
DATE

NAME OF APPLICANT

ADDRESS OF APPLICANT

TELEPHONE NUMBER OF APPLICANT

OWNER OF PROPERTY

ADDRESS OF OWNER

TELPHONE NUMBER OF OWNER

GIVE EXACT LOCATION OF PROPERTY

TAX PARCEL NUMBER(S)

PRESENT ZONING CLASSISFICATION

PRESENT USE OF PROPERTY

A HEARING IS SOUGHT TO (describe proposed use)

APPLICATION FOR CONDITIONAL USE HEARING

West Brandywine Township                                 
 

198 Lafayette Rd * West Brandywine PA 19320 * 610-380-8200 * Fax: 610-384-4934 * Email: township@wbrandywine.org



1.

2.

 

3.

4.

Please find attached Section #200-171 through #200-176, and Resolution #38-11

Date Reviewed for Completeness

Comments:

LIST NAMES AND ADDRESS OF ALL OWNERS OF PROPERTY ADJOINING AND OR ACROSS PUBLIC OR

PRIVATE ROAD FROM PROPERTY FOR WHICH HEARING IS BEING SOUGHT (attach another sheet of paper

if more space is needed).

STATE THE ARTICLES, SECTIONS AN DSPECIFIC PROVISIONS OF THE WEST BRANDYWINE

TOWNSHIP ZONING ORDINANCE INVOLVED IN THIS HEARING.

UPON REQUEST OF A CONDITIONAL USE HEARING, THE APPLICANT SHALL PROVIDE ALL

DOCUMENTATION AS PRESCRIBED IN SECTION 200-171 THROUGH SECTION 200-176 OF THE

TOWNSHIP ZONING ORDINANCE. THIS DOCUMENTATION SHALL BE SUBMITTED ALONG WITH THE

CONDITIONAL USE HEARING APPLICATION.

** A cashier check or certified check shall be made out to West Brandywine Township and submitted with the 

application for a Conditional Use Hearing.  Please note that a cashier check or certified check will be required for 

each and every hearing afterward until a decision is rendered.

DO NOT FILL OUT BELOW THIS LINE

Received By:Date Received:

Reviewed By:
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A. 

. 

C. 

Townhip of Wet randwine, PA
Thurda, Ma 26, 2016

Chapter 200. ZONING

Article XXI. Conditional Ue Proce

§ 200-171. Compliance with other regulation required.

Nothing in thi article hall e contrued to relieve the owner or hi agent, the developer, or the applicant
for a conditional ue approval from otaining approval in accordance with Chapter 167, udiviion and
Land Development, of the Code of the Townhip of Wet randwine, or other applicale ordinance.

§ 200-172. Conideration of conditional ue tandard and
requirement.

The requirement of thi article and the tandard for peci c tpe of conditional ue found elewhere in
thi chapter hall e deemed an element of the de nition under which a conditional ue permit ma e
granted. The failure of the applicant to demontrate compliance with thee requirement, in the dicretion
of the oard, can e deemed either a ai for etalihing condition or limitation on an approval or the
ai for a denial of a conditional ue application.

§ 200-173. General requirement.

Ownerhip. The tract of land under application for conditional ue approval hall e in one ownerhip,
or hall e uject of an application  led jointl  the owner of the entire tract, and hall e under
uni ed control. If ownerhip of the entire tract i held  more than one peron or entit, the
application hall identif and e  led on ehalf of all of the aid owner. Approval of the plan hall e
conditioned upon agreement  the applicant or applicant that the tract hall e developed under
ingle direction in accordance with the approved plan. No ite preparation or contruction hall e
permitted other than in accordance with the approved plan. If ownerhip of all or an portion of the
tract change uequent to approval of the plan, no ite preparation or contruction  uch new
owner or owner hall e permitted unle and until uch owner or owner hall review the term and
oligation of the approved plan and agree in writing to e ound there with repect to
development of the tract.

ewer and water facilitie. Applicant hall demontrate evidence of adequate water uppl and
ewage dipoal capailit. The tract of land hall e erved  a water uppl tem and a ewage
tem deemed acceptale  the oard of upervior, upon recommendation of the Townhip
ngineer. uch facilitie hall e deigned and contructed in compliance with §§ 167-57 and 167-58 of
Chapter 167, udiviion and Land Development, of the Code of the Townhip of Wet randwine
and the Wet randwine Townhip ewage Facilitie (Act 537) Plan.

Development tage and permit. The development of a tract carried out in either a ingle phae or in
tage hall e executed in accordance with a development agreement. The owner, developer, and
Townhip hall enter into aid agreement emoding all detail regarding compliance with thi

chapter to aure the inding nature thereof on the overall tract and it development, which
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D. 

. 

(1) 

(2) 

(3) 

(4) 

(5) 

A. 

. 

C. 

(1) 

(a) 

(2) 

D. 

chapter to aure the inding nature thereof on the overall tract and it development, which
agreement hall e recorded with the  nal development plan.

tormwater management. The control of eroion and ediment during contruction, and the ongoing
management of tormwater on the tract, hall e accomplihed in accordance with applicale
proviion of Article VIII of Chapter 167, udiviion and Land Development, of the Code of the
Townhip of Wet randwine.

Covenant and retriction. The language, term and condition of an propoed covenant or
retriction hall e uject to review and recommendation  the Townhip olicitor.

§ 200-174. Application.

Application for conditional ue hall e  led with the Townhip Manager on uch form a ma e
precried for aid purpoe. The application hall e accompanied  a fee a precried  the oard
of upervior  population enacted after the approval of thi chapter. The application hall tate the
following:

The name and addre of the applicant.

The name and addre of the owner of the real etate to e a ected  the propoed
conditional ue application.

A decription and location of the real etate on which the conditional ue i propoed.

A tatement of the preent zoning clai cation of the real etate in quetion, the
improvement thereon, and the preent ue thereof.

A tatement of the ection of thi chapter which authorize the conditional ue.

Development plan. The application for conditional ue approval hall e accompanied  a uni ed,
overall ite plan covering the entire tract, regardle of an intended phaing of development. The
plan hall e prepared with u cient detail to adequatel illutrate the propoed development ue
and nondevelopment ue of the tract, including (where appropriate), reerve area for poile
future expanion; coordinated internal and external vehicular and pedetrian circulation; well related,
convenient and e cient parking and loading area; agreeale urrounding that provide comfort,
afet, and convenience for propective reident, cutomer, and/or worker; and high qualit deign
in term of uilding relationhip, facade treatment, ignage, lighting, landcaped and planted u er
and creen, a well a other natural and contructed amenitie in furtherance of the comprehenive
planning ojective of Wet randwine Townhip.

ite anale. The application for conditional ue approval hall e accompanied  ite anale in
accordance with the requirement of § 167-26 of Chapter 167, udiviion and Land Development, of
the Code of the Townhip of Wet randwine. The applicant hall indicate how an or all of the
inventoried reource will e a ected  the propoed development, and hall decrie mitigating
meaure to e emploed in addreing thee impact. The development impact and the propoed
mitigating meaure hall e decried in narrative and graphic form, a appropriate.
[Amended 8-6-1998  Ord. No. 98-08]

Market anali.

Purpoe. A market anali, while not required, hall e umitted if requeted  the oard. If
uch an anali i requeted, it hall contain information indicating the likelihood of the
propoed conditional ue meeting with market upport.

Content of market anali. A market anali hall contain the following information:

Ue evaluated. A decription of the land ue evaluated a a part of the market anali
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(a) 

() 

(c) 

(d) 

[1]:

. 

A. 

(1) 

. 

Ue evaluated. A decription of the land ue evaluated a a part of the market anali
hall e provided. Included hall e the nature of the propoed ue in term of the
intended attraction of the propoed ue to neighorhood, communit, and/or regional
population and market.

Identi cation of competition. xiting and approved development that are likel to e in
competition with the propoed ue hall e identi ed. The analt elected to perform the
market tud hall determine the area within which exiting development are likel to
compete with the propoed ue.

Anali. Dependent upon tpe of ue propoed, the market anali hall include
identi cation of the trade area to e erved, where relevant the upportailit of  oor area
to e devoted to peci c ue(), a computation of exiting  oor area of a nature imilar to
the ue propoed, and a determination of the net upportale  oor area within the trade
area or tud area de ned.

Concluion. The analt hall pro er an opinion regarding the likelihood of the propoed
ue meeting with market upport. Included in the concluion hall e a tatement
regarding the appropriate time frame to conider contruction of the development and
cheduling of the development. Additionall, the tpe of tenant (if a leaed project) which
are likel to meet with market upport in the development hall e identi ed.

Tra c anali. The oard of upervior at it ole dicretion ma require applicant to provide tra c
tudie demontrating feaile compliance with the ojective of thi chapter and the Wet
randwine Townhip Comprehenive Plan.[1] uch tudie hall etimate tra c volume, turning
movement and level of ervice at interection, and potentiall unafe condition exiting prior to
development a well a ma e reaonal expected to occur after propoed development and hall
ugget action() to mitigate an anticipated reduction of level of ervice or other negative impact to
tra c condition reulting from development a propoed. In granting conditional ue approval, the
oard ma attach condition requiring peci c improvement to local road to e incorporated into
plan for development, to the extent necear to maintain pre-exiting level of ervice, correct
unafe condition which ma e worened  tra c impact of development, and otherwie provide
for afe and convenient acce for reident, viitor, emploee, and emergenc ervice peronnel
and vehicle.

ditor' Note: ee Ch. A206, Comprehenive Plan.

§ 200-175. Procedure.

Upon receipt of a complete application for conditional ue approval, the Townhip Manager hall
umit the application for recommendation to the Planning Commiion. The application hall e
deemed complete when the Townhip i in receipt of the accompaning fee, plan() for development,
natural and cultural reource anali, and market anali if required. Upon receipt of application
and propoed ite plan when required, the Planning Commiion hall review the conditional ue
requet with the applicant at it next regularl cheduled meeting or at a pecial meeting at the
dicretion of the Planning Commiion. If the Planning Commiion doe not render a deciion within
60 da from the date that the application i delivered to it, then it hall e deemed that the Planning
Commiion recommend the approval of the application. The Planning Commiion ma extend it
period of delieration eond 60 da upon written authorization  the applicant. hould applicant
umit new or revied plan for development under application for conditional ue approval during
the period of review  the Planning Commiion, the Commiion ma requet that the oard of
upervior, at it ole dicretion, require that aid ixt-da period tart anew.

After review  the Planning Commiion, the oard of upervior hall hold a pulic hearing on the
conditional ue application in accordance with the following procedure:

Notice of the hearing hall e given to the pulic  pulication in a newpaper of general
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(7) 

[1]:

(8) 

(1) 

(2) 

(3) 

(4) 

C. 

Notice of the hearing hall e given to the pulic  pulication in a newpaper of general
circulation in the Townhip at leat twice, the  rt uch notice to e not le than 10 da prior
to the date of the cheduled hearing. Autting propert owner hall e noti ed in writing no
le than 14 da prior to the cheduled hearing. Additionall, like notice thereof hall e given to
the applicant, the Code nforcement O cer, and to an peron who ha made timel written
requet for ame. Notice of the hearing hall e conpicuoul poted on the a ected tract of
land at leat one week prior to the date of the hearing. The oard of upervior hall conduct
it  rt hearing on the application within 90 da from the date the application i  led with the
Townhip Manager.

The partie to the hearing hall e the municipalit, an peron a ected  the application who
ha made timel appearance of the record efore the oard of upervior, and an other
peron, including civic or communit organization, permitted to appear  the oard. The
oard hall have the power to require that all peron who wih to e conidered partie umit
written requet on uch form a the oard ma provide for that purpoe.

The Chairman or Acting Chairman of the oard hall have power to adminiter oath and iue
upoena to compel the attendance of witnee and the production of relevant document
and paper, including witnee and document requeted  the partie;

Formal rule of evidence hall not appl, ut irrelevant, immaterial, or undul repetitiou
evidence ma e excluded.

The oard hall keep a tenographic record of the hearing proceeding. Copie of the written or
graphic material received in evidence hall e made availale to an part at cot.

The oard hall render a written deciion within 45 da after the lat hearing efore the oard.
Where the application i conteted or denied, the deciion hall e accompanied   nding of
fact and concluion aed thereon, together with the reaon for the  nal deciion.

A cop of the  nal deciion hall e delivered to the applicant and the partie efore the oard
peronall or mailed to them not later than the da following the date of the deciion.

Appeal from a determination of the oard puruant to an application for a conditional ue
hall e onl a precried within uch time permitted  the applicale proviion of Act 247,
the Municipalitie Planning Code, a amended.[1]

ditor' Note: ee 53 P.. § 10101 et eq.

In granting a conditional ue permit, where uch ue i authorized under thi chapter, the oard of
upervior ma alo attach uch condition and afeguard, in addition to thoe expreed in thi
chapter, a it ma deem necear to implement the purpoe of Act 247, the Municipalitie Planning
Code, a amended, or thi chapter. Conditional ue hall e uject to compliance with particular
tandard contained in thi chapter and criteria de ned in the application review proce. The
tandard decried hall e deemed additional and hall in no wa impair an other applicale
tandard from thi chapter or an other Townhip ordinance. Where there i a con ict etween the
tandard et forth in thi ection and other proviion of thi chapter or other Townhip ordinance,
it i intended that the more tringent proviion hall appl, unle the oard exprel agree to an
alternative condition. In addition, the applicant hall e reponile for demontrating compliance
with the additional tandard and criteria required for conditional ue approval. uch condition ma
include, ut need not e limited to:

peci c modi cation to area and ulk requirement a might otherwie e applicale;

Proviion for additional utilit or tra c afet facilitie;

ecuring of additional eaement or propert to aure proper ight deign; or

Modi cation to the applicale deign tandard.
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. 

C. 

D. 
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F. 

Modi cation to the applicale deign tandard.

The applicant hall have the urden to prove,  preponderance of evidence, that the propoed ue
will compl in all repect with thi chapter and other Townhip ordinance, count, tate or federal
legilation. When the applicant doe not provide information a required, then it hall e preumed
that the propoed ue i not in accordance with the requirement applicale for the granting of
conditional ue approval. If, after an pulic hearing, the application i amended or changed
utantiall, the oard of upervior ma reumit the application to the Planning Commiion for
review and ma hold an additional pulic hearing or hearing puruant to pulic notice a aforeaid.

An grant of conditional ue approval hall e deemed null and void ix month from the date of uch
approval if, within that period, no application i made for a uilding permit, a ue and occupanc
permit, or udiviion or land development approval, a appropriate, unle the oard of upervior
hall grant an extenion at it ole dicretion.

The oard of upervior hall have the power in approving a conditional ue, to grant modi cation
and waiver to the applicale proviion of thi Chapter 200 when the oard deem uch
modi cation and waiver to e in the pulic interet.
[Added 11-16-1994  Ord. No. 94-08]

An condition of approval et forth in an order of conditional ue approval iued  the oard of
upervior hall e tated veratim in plan note on an applicale preliminar or  nal udiviion or
land development plan umitted to the Townhip.
[Added 10-4-2001  Ord. No. 01-02]

§ 200-176. Criteria for review of conditional ue application.

The following criteria hall e ued a a guide  the oard of upervior in evaluating a propoed
conditional ue. It hall e the urden of the applicant to demontrate compliance with all applicale
criteria:

The ue propoed hall e limited to thoe authorized a conditional ue within the ditrict in which
the lot or parcel i ituated. The propert uject to conditional ue application hall e uitale for
the ue deired.

The ize, cope, extent and character of the conditional ue deired hall e conitent with the pirit,
purpoe and intent of the Wet randwine Townhip Comprehenive Plan, the Open pace,
Recreation and nvironmental Reource Plan,[1] and thi Chapter 200, Zoning.

ditor' Note: ee Ch. A206, Comprehenive Plan; and Ch. A207, Open pace, Recreation and
nvironmental Reource Plan.

The propoed ue at the location et forth in the application hall e in the pulic interet and et
erve the pulic health, afet, moral and general welfare.

Conideration of the character and the tpe of development in the area urrounding the location for
which the requet i made, and a determination that the propoed change will contitute an
appropriate ue in the area and will not injure or detract from the ue or value of the urrounding
propertie or from the character of the neighorhood.

The development, if more than one uilding, will conit of a harmoniou grouping of uilding or
other tructure.

There will e no advere e ect of the propoed conditional ue upon the logical, e cient and
economical extenion of pulic ervice and facilitie, uch a pulic water, ewer, police and  re
protection, recreational opportunitie, open pace and pulic chool and, where necear, adequate

arrangement for expanion or improvement are aured.
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arrangement for expanion or improvement are aured.

The deign and ue of an new contruction and propoed change in ue of exiting uilding will e
compatile with the exiting deign and ue in the immediate vicinit and that the propoed deign
or ue hall e compatile with the character of the neighorhood.

If the development i to e carried out in progreive tage, each tage hall e o planned that the
condition and intent of thi chapter hall e full complied with at the completion of an tage.

The location and laout of the propoed ue i uitale with repect to proale e ect upon highwa
tra c, aure adequate acce arrangement in order to protect major treet and highwa from
undue congetion and hazard. The propoed ue will not lower the level of ervice on adjacent road
egment and interection a de ned  the mot recent edition of the Highwa Capacit Manual
from the Tranportation Reearch oard. A a polic, propoed project hould incorporate deign
which aure afe and e cient acce and maintain a level of ervice "C," a a minimum, on all
adjacent road egment and interection.

The interior tra c circulation hall provide afe and convenient circulation for all uer, including
pedetrian and vehicular mode of tranit. Applicant hall demontrate that u cient afeguard uch
a parking, tra c control, creening, and etack can e implemented to remove an potential
advere in uence the ue ma have on adjoining ue. In addition, all emergenc acce deign
conideration hall e addreed and incorporated into the propoed plan.

The adequac of anitation and pulic afet proviion, where applicale, and the neceit to
provide a certi cate of adequac of ewage and water facilitie from a governmental health agenc in
uch cae required or deemed necear.

u cient land area availale to e ale to e ectivel creen the propoed conditional ue from
adjoining di erent ue if required  the oard of upervior.

Conideration of an other development impact and propoed mitigation identi ed  the required
natural and cultural reource anali.

Conideration of likelihood of market ucce of propoed ue(), a indicated  market anale,
where required.

An unique circumtance for which the conditional ue i ought were nether created  the owner
of the propert, nor were due to, or the reult of, general condition in the zoning ditrict in which the
propert i located.

The oard hall conider additional tandard and criteria et forth in § 200-153, tandard for review
of pecial exception, to the degree the oard deem applicale to review of conditional ue approval.

Ue hall meet the proviion and requirement of Chapter 167, udiviion and Land Development,
of the Code of the Townhip of Wet randwine and all other applicale ordinance and regulation
whether or not propounded  Wet randwine Townhip.

The oard ma impoe uch condition, in addition to thoe required, a are necear to aure that
the intent of thi chapter i complied with, which condition ma include, ut are not limited to,
harmoniou deign of uilding, planting and it maintenance a a ight or ound creen, the
minimizing of noie, glare, and noxiou, o enive or hazardou element, adequate tandard of
parking and anitation.
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