ITEM 6e

Southeast Planning Review and Adjustment Committee /
Comité de révision de la planification de la Commission du Sud-Est
Wednesday, March 24, 2021 / Le mercredi 24 mars, 2021

Staff Report / Rapport du personnel

Subject / Objet . Variance Request / Demandes de Dérogation

File number / Numéro du fichier 21-324

Phil Robichaud
Planner / Urbaniste

From / De :

Reviewed by / Révisé par :

[

Joshua Adams
Planner / Urbaniste

General Information / Information générale
Applicant / Requérant :

Shawn Keough SGK Atlantic Limited

Landowner / Propriétaire :

Nicolas Field Martime Cold Storage Ltd.

Proposal / Demande :

Variance request to increase maximum height for an addition to a
new main building / Demande de dérogation pour augmenter la

hauteur maximale pour un ajout a un nouveau batiment principal

Required height / Hauteur requise: 15 meters (49.2 feet/pieds)
Proposed height / Hauteur proposée: 19.5 meters (64 feet/pieds)

Site Information /Information du site
PID / NID: 70663976
Lot Size / Grandeur du lot: 2.29 Hectares

Location / Endroit :

4987 Route 15, Communaute Rurale Beaubassin-Est

Current Use / Usage présent :
Industrial

Zoning / Zonage :
Industrial (I) / Industrie (I)

PID / NID
70663976

Property Location Map N
Carte de localisation du terrain

|:| Subject Property / Proprieté en question

Future Land Use Designation / Désignation de I’utilisation future du sol :

Not applicable / Pas applicable

Surrounding Use & Zoning / Usage des environs & Zonage :

Surrounding uses: single dwelling units and vacant land

Surrounding zoning/zonage des environs: Rural Residential (RR) / Résidentielle rurale (RR)

Municipal Servicing / Services municipaux:
None



Access-Egress / Accés/Sortie :

chemin Cormier Road (Highway 15 is not approved as an access at the time or writing this report)

Policies / Politiques

Beaubassin-est Rural Community Rural Plan / Plan rural de la Communauté rurale Beaubassin-est
D) Industrial uses / Usages industriels

Policy / Principe

The community's policy is to stimulate industrial uses which are linked to traditional sectors as well as
those of non-traditional sectors. / La communauté a pour principe de stimuler les usages industriels qui
sont liés aux secteurs traditionnels ainsi que ceux des secteurs non traditionnels.

Proposal / Proposition

It is proposed to encourage industrial uses to expand without compromising the quality of life of
residents. / I/ est proposé d’encourager les usages industriels a prendre de |’expansion sans pour autant
porter atteinte a la qualité de vie des résidents.

It is proposed that new industrial uses be strategically located in order to meet the objectives of the rural
plan and minimize land use conflicts. / I/ est proposé que les nouveaux usages industriels soient
localisés stratégiquement afin de rencontrer les objectifs du plan rural et minimiser les conflits
d’utilisation du sol.

Zoning and/or Subdivision Regulation / Réglementations de zonage et/ou de lotissement

* Please note that the Plan rural de la Communauté¢ rurale Beaubassin-est was adopted in French only
and there is no official translation of the regulation. In the event of discrepancies between the two
languages, the French version prevails. / Veuillez noter que le plan rural de la Communauté rurale de
Beaubassin-est a été adopté en frangais, et qu’il n’existe aucune traduction officielle du reglement. S’il
v a des écarts entre les deux langues, la version frangaise |’emporte sur la version anglaise.

Beaubassin-est Rural Community Rural Plan / Plan rural de la Communauté rurale Beaubassin-est
Height of buildings / Hauteur des bdtiments

10.14(1) The height of the main buildings may not exceed 11 meters for buildings for residential use and
15 meters for buildings for other uses. / La hauteur des bdtiments principaux ne peut dépasser 11 metres
pour les bdtiments a usage résidentiel et 15 metres pour les batiments a autre usage

Internal Consultation & External Consultation / Consultations internes et externes

The Chief Administrative Officer/Clerk of the Rural Community of Beaubassin-East was consulted on
this request / Le Directeur général/Greffier de la Communauté rurale de Beaubassin-est a été consulté.

Discussion

Maritime cold storage had recently applied for a rezoning to allow the expansion of their existing
seafood storage facility. A rezoning was adopted by the council on July 21, 2020 (By-Law 09-1VV).
Maritime Cold Storage changed the proposed orientation and location of their proposal and consequently
required a new rezoning request. The new rezoning (By-Law 09-1YY) to allow the modifications was



adopted by Council on December 8, 2020. While processing the rezoning request, only a site plan was
available. / La société Maritime Cold Storage a récemment présenté une demande de changement de
zonage afin de permettre [’expansion de ses installations de stockage de fruits de mer existantes. Le
Conseil a approuvé cette demande le 21 juillet 2020 (réglement 09-1VV). Or, Maritime Cold Storage a
modifié [’orientation et [’emplacement des installations proposées, d’ou la nécessité d’'une nouvelle
demande de changement de zonage. Le Conseil a adopté un nouvel arrété de zonage (09-1YY) le 8
décembre 2020, afin de permettre les modifications prévues. Lors du traitement de la demande de
changement de zonage, seul un plan du site était disponible.

Maritime Cold Storage applied for a building permit on January 29, 2021, for the addition to the existing
facility. Architectural plans were submitted on February 19, 2021, showing the elevations of the building
and it was noticed by staff shortly after the that proposed height was exceeding the maximum permitted
height in an industrial zone. The proposed height is 19.5 meters (64 feet) and the Rural Plan states that
the maximum height for an industrial building is 15 meters (49.2 feet). A variance was requested on
February 24, 2021, to allow the addition to be built at a height of 19.5 meters (64 feet), a variance of 4.5
meters (14.8 feet). / Maritime Cold Storage a présenté une demande de permis de construire le

29 janvier 2021 pour agrandir [’installation existante. Des plans architecturaux ont été soumis le 19
fevrier 2021, ils indiquent des élévations du batiment et le personnel s est aper¢u peu apres que la
hauteur proposée dépassait la hauteur maximale autorisée dans une zone industrielle. La hauteur
proposée est de 19,5 metres (64 pieds), alors que le plan rural indique que la hauteur d’un batiment
industriel ne doit pas dépasser 15 metres (49,2 pieds). Une dérogation a été demandee le 24 février
2021 pour permettre la construction de [’annexe d’une hauteur de 19,5 métres (64 pieds), soit une
deérogation de 4,5 metres (14,8 pieds).

The conditions outlined in the most recent rezoning were (condition were written and adopted in French
and unofficially translated in English): / Conformément aux conditions énoncées dans le plus récent
arrété de zonage : (condition ont été rédigés et adoptés en frangais et traduits officieusement en anglais)

a) That the lots with PIDs 70655220 and 70069737 be consolidated before the issuance of a building and
/ or development permit; / Que les lots ayant les NID 70655220 et 70069737 soient consolidés avant
[’émission d’un permis de construction et/ou d’aménagement;

b) That a copy of an access permit be submitted before the issuance of a building and / or development
permit; / Qu'une copie d'un permis d'acces soit soumise avant I’émission d'un permis de construire et/ou
d'aménagement;

c¢) That the equipment necessary for the ventilation of the freezer be placed inside the building so as to
attenuate the noise; / Que [’équipement nécessaire a la ventilation du congélateur soit placé a l’intérieur
du batiment de facon d’atténuer le bruit;

d) That outside storage is not permitted on the property; / Que [’entreposage a l’extérieur n’est pas
permis sur la propriété;

e) No toxic or dangerous material is stored there; and / Qu 'aucune matiere toxique ou dangereuse n’y
soit entreposée, et

f) That vehicles equipped with refrigeration equipment be used for delivery only, and not as an
additional source of refrigeration. / Que les véhicules munis d’'un appareil de réfrigération soient utilisés
pour la livraison seulement, et non comme une source de réfrigération supplémentaire.

Condition C states that the equipment necessary for the ventilation of the freezer be placed inside the
building to attenuate the noise. This condition is intended to minimize the noise impact on the
neighbouring properties caused by these types of equipment. Typically, these equipment are placed on
the top of the roof and they are excluded from the maximum height calculation. To respect condition c),
the proponent is proposing to frame a structure on the roof to enclose the ventilation equipment.
Therefore, the maximum height is being exceeded. The remainder of the building, without the additional
framed structure for ventilation equipment, is respecting the maximum height. The existing Maritime
Cold Storage facility has ventilation equipment enclosed by a structure similar to what is proposed today.
The proposal is not exceeding the height of the existing structure. / La condition C stipule que
[’équipement nécessaire a la ventilation du congélateur doit étre placé a l'intérieur du batiment pour



atténuer le bruit. Cette condition est destinée a minimiser |'impact sonore sur les propriétés voisines
cause par ce type d’équipement. En général, ces équipements sont placés sur le toit et sont exclus du
calcul de la hauteur maximale. Pour respecter la condition c), le promoteur propose d’encadrer une
structure sur le toit pour y enfermer [’équipement de ventilation. Par conséquent, la hauteur maximale
est dépassée. Le reste du batiment, sans la structure a cadre supplémentaire pour les équipements de
ventilation, respecte la hauteur maximale. L entrepot frigorifique maritime existant est doté d’un
équipement de ventilation entouré d’une structure similaire a celle qui est proposée aujourd’hui. La
proposition ne dépasse pas la hauteur de la structure existante.

In the context of evaluating a variance, the Community Planning Act establishes the following criteria,
or test, to evaluate the variance requests. / Lors de [’évaluation d’'une dérogation, la Loi sur ['urbanisme
prévoit les criteres suivants, ou test, pour évaluer les demandes de dérogation.

Is the request reasonable and minor: / Est-ce que la demande est raisonnable et mineure :

The proposed addition is not exceeding the height of the existing structure. The variance request is
intended to respect a condition that minimizes the impact on neighbouring properties. While the request
is not minor at 30% over the maximum height, the staff is in the opinion that the variance is reasonable. /
L’ajout proposé ne dépasse pas la hauteur de la structure existante. La demande de dérogation vise a
respecter une condition qui minimise ['impact sur les propriétés voisines. Bien que la demande ne soit
pas mineure (30 % au-dessus de la hauteur maximale), le personnel est d’avis que [’écart est
raisonnable.

Does the request respect the intent of the Rural Plan / Est-ce que la demande respecte I’intention du
Plan rural?

Most of the building is respecting the maximum height and the building is proposed at a setback of
approximately 19.5 meters from the neighbouring property with a dwelling. The setback is equal to the
proposed height. There are several purposes for height requirements on an industrial building, one of
them is to minimize impacts on the neighbouring property caused by shadows, or safety concerns.
Because the height is equal to the setback and because most of the building will be respecting the height
requirement, the staff is in the opinion that the intent of the Rural Plan is being respected. / La plus
grande partie du bdtiment respecte la hauteur maximale et la marge de recul proposée est d’environ
19,5 metres par rapport a la propriété voisine avec un logement. Le recul est égal a la hauteur
proposée. Les exigences en matiere de hauteur d’un batiment industriel ont plusieurs objectifs, [ 'un
d’eux étant de minimiser les impacts sur la propriété voisine causés par [’'ombrage ou les problemes de
securité. Comme la hauteur est égale a la marge de recul et que la plus grande partie du batiment
respectera l’exigence en matiere de hauteur, le personnel estime que l’intention du plan rural est
respectée.

Is the request desirable for the development of the property? / Est-ce que la demande est
souhaitable pour le développement de la propriété?

The variance will allow the proponent to respect a condition outlined in the rezoning. The staff is in the
opinion that the proposal is good for the development of the property. / La dérogation permettra au
promoteur de respecter une condition énoncée dans le changement de zonage. Le personnel est d’avis
que la proposition est bonne pour le développement de la propriété.

Public Notice / Avis public
Notices were sent March 10, 2021 to all neighbouring properties within 60 meters / Le 10 mars 2021, on

a envoyé des avis a tous les propriétaires voisins situés a moins de 60 metres de la propriété en
question.

Legal Authority / Autorité légale



Community Planning Act 2017, ¢.19 / Loi sur ['urbanisme 2017, ch.19

53(2) For greater certainty and without limiting subsection (1), a zoning by-law shall divide the
municipality into zones, prescribe the purposes for which land, buildings and structures in a zone may be
used and prohibit the use of land, buildings and structures for any other purpose, and may / Pour plus de
certitude et sans que soit limitée la portée du paragraphe (1), I’arrété de zonage répartit la municipalité
en zones, prescrit les fins auxquelles les terrains, les bdtiments et les constructions dans une zone
peuvent étre affectés et interdit toute autre affectation des terrains, des batiments et des constructions et
peut :

(iii) the height, number of storeys, ground area, floor area and bulk of buildings and structures, / la
hauteur, le nombre d’étages, la superficie au sol, la surface de plancher et I’encombrement des batiments
et des constructions,

55(1) Subject to the terms and conditions it considers fit, the advisory committee or regional service
commission may permit / Sous réserve des modalités et des conditions qu’il juge indiquées, le comité
consultatif ou la commission de services régionaux peut autoriser :

Recommendation / Recommandation

That the variance request presented by SGK Atlantic LTD on behalf of Maritime Cold Storage LTD in
order to increase the maximum height to 19.5 meters for an addition on an existing industrial building,
located at 4987 Route 15 and known as PID 70663976 be ACCEPTED because the request is
reasonable, follow the intent of the Rural Plan and good for the development of the property. / Que la
demande de dérogation présentée par SGK Atlantic LTD, au nom de Maritime Cold Storage LTD, afin
d’augmenter la hauteur maximale a 19,5 metres pour un ajout sur un bdtiment industriel existant, situé
au 4987 Route 15 et connu sous le numéro NID 70663976 soit ACCEPTEE parce que la demande est
raisonnable, elle respecte l’'intention du plan rural et elle est bonne pour le développement de la
propriété.

Note: This report was written in_english and translated to a bilingual document. Where a conflict exists
between the two languages, the language the report was written shall prevail. / Note: ce rapport a été
rédigé en anglais et traduit en version bilingue. En cas de conflit entre les deux langues, la langue dans

laquelle le rapport a été rédigé a préséance.



Regional Service

Commission
Commission deSUD_EST
services régionaux

Subject to Conditions; Sous réserve des
conditions

Bylaw; Arrété 09-1YY
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Zoning; Zonage
Coestal Residental (CR); Résidentielle cérigre (RC)
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MARITIME COLD STORAGE EXPANSION 2020

ARCHITECTURAL

STRUCTURAL

Al — COVER

A2 ~ MAIN FLOOR PLAN
A3 — BUILDING SECTIONS

A4 — BULDING ELEVATIONS
WALL SECTION /DETALLS
A6 — ROOF PLAN

&
'

PROJECT ADDRESS: 4987 ROUTE 15, BOTSFORD, NB

PROJECT DESCRIPTION: ADDITION OF 23,046 (2141M* ) COLD STORAGE AND
LOADING DOCK.

PROJECT TYPE: ADDITION T THE 2009 EXISTING FACILITY

EXISTING ORIGNAL BUILDING AREA (INCLUDING FORMER EXPANSION): 2008
24,000 FT* ; 2020 23,046 FT*

TOTAL 2020 EXPANSION BUILDING AREA!
COLD STORAGE AND LOADING DOCK.

ADDITION OF 23,048 (2141M° )

TOTAL BUILDING AREAS FIRE COMPARTMENT 200842020 WITH FIREWALL
BETWEEN 2009 AND 2012: 47,045 FT 2

(4371 M* )

MAJOR OCCUPANCY: 3.2.2.83, GROUP F, DIVISION 3, UP TO 4 STOREYS,
NON—SPRINKLERED, COMBUSTIBLE

CONSTRUCTION PERMITIED, NAXIMUM BUILDING AREA = 6000 M 2 IF 1
STOREY IN' BUILDING HEIGHT AND FACING TWO

STREETS.

MEZZANINE AREA: 2009 BUILDING, SEE 3.2.1.1.(4) IN CALCULATING BUILDING
HEIGHT

BULDING CLASSIFICATION: F—3 LOW HAZARD INDUSTRIAL OCGUPANGY (
&LT:50 KG/M 2 COMBUSTIBLE MATERIALS)

OCCUPANT LOAD: (BY DESIGN OF BUILDING) ENTIRE FACILITY 10 EMPLOYEES
AFTER THE ADDITION OF UP 0 3 ADDITIONAL

EMPLOYEES PER SHIFT = TOTAL EMPLOYEES AS A RESULT OF THIS
EXPANSION

NO. OF STOREYS ABOVE GRADE: 1

NO. OF STOREYS BELOW GRADE: 0

BULDING HEIGHT: 47'-0°NOT INCLUDING MECHANIGAL PENTHOUSE (14.33M)
NUMBER OF FACADES FAGING STREETS: FAGILITY FACES 2 STREETS
FIREWALLS: YES (EXISTING FACILITY IS DIVIDED INTO SEPARATE BUILDINGS
BY_MASGNRY FIREWALL WITH 4H FIRE-RESISTANCE

RATING. FIREWALL IS LOCATED BETWEEN 2009 AND 2012 ADDITION
SPRINKLER SYSTEM: NO

ADEQUATE WATER SUPPLY: N/A

STANDPIPE SYSTEM: N/A

FIRE ALARM SYSTEM: YES

HIGH BUILDING: NO

EMERGENCY POWER SUPPLY: YES

HAZARDOUS SUBSTANCES: NO

VERTICAL SERVICE SPACES: NO

PERMITTED GONSTRUCTION TYPE: NON—COMBUSTIBLE & COMBUSTIBLE

PROPOSED CONSTRUCTION TYPE: NON—COMBUSTIBLE & COMBUSTIBLE, STEEL
FRAME AND NETL SPAN POLYISO PANELS

REQUIRED FIRE RESISTANCE RATING FOR FLOORS: SINGLE STOREY, NO
BASEMENT

LISTED DESIGN ULC NO. N/A

S1 - ROOF STEEL PLAN

s2 -
S5 -
st -
5 -

ELEVATIONS AND SECTION
PALLET STORAGE RACK PLANS ELEVATIONS AND SECTIONS
SECTIONS

SECTIONS AND DETALLS

REQUIRED FIRE RESISTANCE RATING FOR SUPPORTING ASSEMBLY: NOT LESS
THAN 45 MINUTES OR NON-COMBUSTIBLE

REQUIRED FIRE RESISTANCE RATING FOR ROOF: NONE REQUIRED
(NON-COMBUSTIBLE CONSTRUCTION)

REQUIRED FIRE RESISTANCE RATING FOR MEZZANINE: N/A
REQUIRED FIRE RESISTANCE RATING FOR BASEMENT: N/A

SPATIAL SEPARATION: NEC 3.2.31.8. UNPROTECTED OPENING LIMITS FOR A
NON—SPRINKLERED BUILDING
OCCUPANCY F3

EXPOSING BUILDING FAGE A
AREA OF EXPOSED BUILDING FACE NORTH
='35.84 M X 1372 M = 505,44 M 2
LIMITING DISTANCE = 40.4M
L/H = 5110 10:1
MAXIMUM 2 OF OPENINGS PERMITTED = > 100%
MINIMUN_FIRE RESISTANCE RATING (3.23.7.) = NO RESTRICTIONS
TYPE OF GONSTRUGTIGN = COMBUSTIBLE CONSTRUCTION PERMITTED
TYPE OF CLADDING = COMBUSTIBLE CLADDING PERMITTED

EXPOSING BUILDING FACE B
AREA OF EXPOSED BULDING FACE SOUTH
=36.84 M X 1372 M = 505.44 M?

LIMITNG DISTANCE = 40.44°
L/H = 31 10 10:1
MAXIMUM % OF OPENINGS PERMITTED = +/- 70%

TYPE OF CLADDING = COMBUSTIELE CLADDING PERMITTED

EXPOSING BUILDING FACE C
AREA OF EXPOSED BULDING FACE EAST
=5B.22 M X 1372 M = 796.78 M 2
LIMITIG DISTANCE = 49.66 M
L/H = 5110 10:1
MAXIMUM 2 OF OPENINGS PERMITTED = >100%
MINIMUN_FIRE RESISTANCE RATING (3.2.3.7.) = NO RESTRICTIONS
TYPE OF GONSTRUGTIGN = COMBUSTIBLE CONSTRUCTION PERMITTED
TYPE OF CLADDING = COMBUSTIBLE CLADDING PERMITTED

WALL EXPOSED TO ANOTHER WALL 3.23.14.(2) THE EXTERIOR WALLS OF

MAXIMUM TRAVEL DISTANCE: 3.4.2.5.(1)(F) = 30 M = 98.43 FT.(SEE BELOW
“LOCATION OF EXITS)

LACATION OF EXITS: 3.4.2.5.(2) SENTENGE 1 NEED NOT APPLY IF EXITS
ARE PLACED ALONG THE RERIMETER

OF THE FLOOR AREA AND ARE NOT MORE THAN 6OM (196.85 FT) APART
MEASURED ‘ALONG THE PERMETER,

PROVIDED EACH MAIN AISLE IN THE FLOOR AREA LEADS DIRECTLY TO AN
EXIT AND (3) THAT THE EXITS ARE GLEARLY

VISIBLE OR LOGATIONS ARE CLEARLY INDICATED AND THEY ARE ACCESSIBLE
AT ALL_TIMES.

3.31.87 DEAD END CORRIDORS ARE PERMITIED BUT SHALL NOT EXCEED 6
M IN'LENGTH OR HAVE A SEGOND

AND SEPARATE MEANS OF EGRESS

NO. OF WATERCLOSETS: 37.2.2.C. THE NUMBER WCS REQURED FOR ALL
STAFF (1-10) = 1 WG PER EACH SEX. NO ADDITIONAL WC'S OR
;fozmm)m;mo;ws

BARRIER-FREE DESIGN: YES

ARTIGLES 3.2.3.7. AND 3.2.3.8, ARE APPLEED IN CONJUNCTION WITH ARTICLE
3.1.512., AND REQUIRE PROTEGTION OF FOAUED PLASTICS ON THE
EXTERIGR SIDE WTH NONCOMBUSTIBLE CLADDING/ FINISH THAT IS REQUIRED
TO STAY IN PLACE FOR AT LEAST 10 MINUTES WHEN TESTED IN
ACCORDANCE WITH CAN/ULC=SI0I, METL-SPAN HAS COMPLETED TESTING
TO CONFIRM THEIR PANEL WILL COMPLY WITH THE 15 MINUTE
STAY-IN-PLACE TEST.

ARTICLE 3.2.3.7. ALSO REQUIRES THE EXTERIOR WALL TO HAVE A
FIRE-RESISTANCE RATING DEPENDING ON THE PERCENTAGE OF
UNPROTECTED OPENINGS PERMITTED AND THE OCCUPANCY. FOR EXAMPLE,
THE EXTERIOR WALL IN EITHER OF THESE EXPANSIONS IS REQUIRED TO
HAVE EITHER A 45 NIN. OR 1-HOUR FIRE-RESISTANCE RATING. THE METL
SPAN PRODUCT CAN BE USED IF THE INTERIOR HAS A SINGLE LAYER
5/8"TYPE X GYPSUM BOARD APPLIED. (NOT REQUIRED)

3.2.1.1.(4) THE PROPOSED ADDITION TO THE EXISTING PLANT IS AN
INSULATED SLAS ON GRADE WITH NO BASEMENT. A PORTION OF THE
EXISTING 2008 BUILDING, WHICH WE ARE ADDING DIRECTLY T0, CONTAINS
AN UPPER LEVEL (MEZZANINE) OFFICE AREA WHICH IS LESS THAN 10% OF
THE FLOOR AREA IN WHICH IT IS LOCATED. THEREFORE, IT NEED NOT BE
CONSIDERED A STOREY IN CALCULATING THE BUILDING HEIGHT .
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