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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
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Reviewed By:
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A. 

. 

C. 

Townhip of Wet randwine, PA
Thurda, Ma 26, 2016

Chapter 200. ZONING

Article XXI. Conditional Ue Proce

§ 200-171. Compliance with other regulation required.

Nothing in thi article hall e contrued to relieve the owner or hi agent, the developer, or the applicant
for a conditional ue approval from otaining approval in accordance with Chapter 167, udiviion and
Land Development, of the Code of the Townhip of Wet randwine, or other applicale ordinance.

§ 200-172. Conideration of conditional ue tandard and
requirement.

The requirement of thi article and the tandard for pecièc tpe of conditional ue found elewhere in
thi chapter hall e deemed an element of the deènition under which a conditional ue permit ma e
granted. The failure of the applicant to demontrate compliance with thee requirement, in the dicretion
of the oard, can e deemed either a ai for etalihing condition or limitation on an approval or the
ai for a denial of a conditional ue application.

§ 200-173. General requirement.

Ownerhip. The tract of land under application for conditional ue approval hall e in one ownerhip,
or hall e uject of an application èled jointl  the owner of the entire tract, and hall e under
unièed control. If ownerhip of the entire tract i held  more than one peron or entit, the
application hall identif and e èled 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 contruction hall e
permitted other than in accordance with the approved plan. If ownerhip of all or an portion of the
tract change uequent to approval of the plan, no ite preparation or contruction  uch new
owner or owner hall e permitted unle and until uch owner or owner hall review the term and
oligation of the approved plan and agree in writing to e ound there with repect to
development of the tract.

ewer and water facilitie. Applicant hall demontrate evidence of adequate water uppl and
ewage dipoal capailit. The tract of land hall e erved  a water uppl tem and a ewage
tem deemed acceptale  the oard of upervior, upon recommendation of the Townhip
ngineer. uch facilitie hall e deigned and contructed in compliance with §§ 167-57 and 167-58 of
Chapter 167, udiviion and Land Development, of the Code of the Townhip of Wet randwine
and the Wet randwine Townhip ewage Facilitie (Act 537) Plan.

Development tage and permit. The development of a tract carried out in either a ingle phae or in
tage hall e executed in accordance with a development agreement. The owner, developer, and
Townhip hall enter into aid agreement emoding all detail regarding compliance with thi

chapter to aure the inding nature thereof on the overall tract and it development, which
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(4) 

(5) 

A. 

. 

C. 

(1) 

(a) 

(2) 

D. 

chapter to aure the inding nature thereof on the overall tract and it development, which
agreement hall e recorded with the ènal development plan.

tormwater management. The control of eroion and ediment during contruction, and the ongoing
management of tormwater on the tract, hall e accomplihed in accordance with applicale
proviion of Article VIII of Chapter 167, udiviion and Land Development, of the Code of the
Townhip of Wet randwine.

Covenant and retriction. The language, term and condition of an propoed covenant or
retriction hall e uject to review and recommendation  the Townhip olicitor.

§ 200-174. Application.

Application for conditional ue hall e èled with the Townhip Manager on uch form a ma e
precried for aid purpoe. The application hall e accompanied  a fee a precried  the oard
of upervior  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 etate to e açected  the propoed
conditional ue application.

A decription and location of the real etate on which the conditional ue i propoed.

A tatement of the preent zoning claiècation of the real etate in quetion, the
improvement thereon, and the preent ue thereof.

A tatement of the ection of thi chapter which authorize the conditional ue.

Development plan. The application for conditional ue approval hall e accompanied  a unièed,
overall ite plan covering the entire tract, regardle of an intended phaing of development. The
plan hall e prepared with uêcient detail to adequatel illutrate the propoed development ue
and nondevelopment ue of the tract, including (where appropriate), reerve area for poile
future expanion; coordinated internal and external vehicular and pedetrian circulation; well related,
convenient and eêcient parking and loading area; agreeale urrounding that provide comfort,
afet, and convenience for propective reident, cutomer, and/or worker; and high qualit deign
in term of uilding relationhip, facade treatment, ignage, lighting, landcaped and planted uçer
and creen, a well a other natural and contructed amenitie in furtherance of the comprehenive
planning ojective of Wet randwine Townhip.

ite anale. The application for conditional ue approval hall e accompanied  ite anale in
accordance with the requirement of § 167-26 of Chapter 167, udiviion and Land Development, of
the Code of the Townhip of Wet randwine. The applicant hall indicate how an or all of the
inventoried reource will e açected  the propoed development, and hall decrie mitigating
meaure to e emploed in addreing thee impact. The development impact and the propoed
mitigating meaure hall e decried in narrative and graphic form, a appropriate.
[Amended 8-6-1998  Ord. No. 98-08]

Market anali.

Purpoe. A market anali, while not required, hall e umitted if requeted  the oard. If
uch an anali i requeted, it hall contain information indicating the likelihood of the
propoed conditional ue meeting with market upport.

Content of market anali. A market anali hall contain the following information:

Ue evaluated. A decription of the land ue evaluated a a part of the market anali
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[1]:

. 

A. 

(1) 

. 

Ue evaluated. A decription of the land ue evaluated a a part of the market anali
hall e provided. Included hall e the nature of the propoed ue in term of the
intended attraction of the propoed ue to neighorhood, communit, and/or regional
population and market.

Identiècation of competition. xiting and approved development that are likel to e in
competition with the propoed ue hall e identièed. The analt elected to perform the
market tud hall determine the area within which exiting development are likel to
compete with the propoed ue.

Anali. Dependent upon tpe of ue propoed, the market anali hall include
identiècation of the trade area to e erved, where relevant the upportailit of éoor area
to e devoted to pecièc ue(), a computation of exiting éoor area of a nature imilar to
the ue propoed, and a determination of the net upportale éoor area within the trade
area or tud area deèned.

Concluion. The analt hall proçer an opinion regarding the likelihood of the propoed
ue meeting with market upport. Included in the concluion hall e a tatement
regarding the appropriate time frame to conider contruction of the development and
cheduling of the development. Additionall, the tpe of tenant (if a leaed project) which
are likel to meet with market upport in the development hall e identièed.

Traêc anali. The oard of upervior at it ole dicretion ma require applicant to provide traêc
tudie demontrating feaile compliance with the ojective of thi chapter and the Wet
randwine Townhip Comprehenive Plan.[1] uch tudie hall etimate traêc volume, turning
movement and level of ervice at interection, and potentiall unafe condition exiting prior to
development a well a ma e reaonal expected to occur after propoed development and hall
ugget action() to mitigate an anticipated reduction of level of ervice or other negative impact to
traêc condition reulting from development a propoed. In granting conditional ue approval, the
oard ma attach condition requiring pecièc improvement to local road to e incorporated into
plan for development, to the extent necear to maintain pre-exiting level of ervice, correct
unafe condition which ma e worened  traêc impact of development, and otherwie provide
for afe and convenient acce for reident, viitor, emploee, and emergenc ervice peronnel
and vehicle.

ditor' Note: ee Ch. A206, Comprehenive Plan.

§ 200-175. Procedure.

Upon receipt of a complete application for conditional ue approval, the Townhip Manager hall
umit the application for recommendation to the Planning Commiion. The application hall e
deemed complete when the Townhip i in receipt of the accompaning fee, plan() for development,
natural and cultural reource anali, and market anali if required. Upon receipt of application
and propoed ite plan when required, the Planning Commiion hall review the conditional ue
requet with the applicant at it next regularl cheduled meeting or at a pecial meeting at the
dicretion of the Planning Commiion. If the Planning Commiion doe not render a deciion within
60 da from the date that the application i delivered to it, then it hall e deemed that the Planning
Commiion recommend the approval of the application. The Planning Commiion ma extend it
period of delieration eond 60 da upon written authorization  the applicant. hould applicant
umit new or revied plan for development under application for conditional ue approval during
the period of review  the Planning Commiion, the Commiion ma requet that the oard of
upervior, at it ole dicretion, require that aid ixt-da period tart anew.

After review  the Planning Commiion, the oard of upervior hall hold a pulic hearing on the
conditional ue application in accordance with the following procedure:

Notice of the hearing hall e given to the pulic  pulication in a newpaper of general
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Notice of the hearing hall e given to the pulic  pulication in a newpaper of general
circulation in the Townhip at leat twice, the èrt uch notice to e not le than 10 da prior
to the date of the cheduled hearing. Autting propert owner hall e notièed 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 Oêcer, and to an peron who ha made timel written
requet for ame. Notice of the hearing hall e conpicuoul poted on the açected tract of
land at leat one week prior to the date of the hearing. The oard of upervior hall conduct
it èrt hearing on the application within 90 da from the date the application i èled with the
Townhip Manager.

The partie to the hearing hall e the municipalit, an peron açected  the application who
ha made timel appearance of the record efore the oard of upervior, and an other
peron, including civic or communit organization, permitted to appear  the oard. The
oard hall have the power to require that all peron who wih to e conidered partie umit
written requet on uch form a the oard ma provide for that purpoe.

The Chairman or Acting Chairman of the oard hall have power to adminiter oath and iue
upoena to compel the attendance of witnee and the production of relevant document
and paper, including witnee and document requeted  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 availale to an part at cot.

The oard hall render a written deciion within 45 da after the lat hearing efore the oard.
Where the application i conteted or denied, the deciion hall e accompanied  ènding of
fact and concluion aed thereon, together with the reaon for the ènal deciion.

A cop of the ènal deciion hall e delivered to the applicant and the partie efore the oard
peronall or mailed to them not later than the da following the date of the deciion.

Appeal from a determination of the oard puruant to an application for a conditional ue
hall e onl a precried within uch time permitted  the applicale proviion of Act 247,
the Municipalitie Planning Code, a amended.[1]

ditor' Note: ee 53 P.. § 10101 et eq.

In granting a conditional ue permit, where uch ue i authorized under thi chapter, the oard of
upervior ma alo attach uch condition and afeguard, in addition to thoe expreed in thi
chapter, a it ma deem necear to implement the purpoe of Act 247, the Municipalitie Planning
Code, a amended, or thi chapter. Conditional ue hall e uject to compliance with particular
tandard contained in thi chapter and criteria deèned in the application review proce. The
tandard decried hall e deemed additional and hall in no wa impair an other applicale
tandard from thi chapter or an other Townhip ordinance. Where there i a conéict etween the
tandard et forth in thi ection and other proviion of thi chapter or other Townhip ordinance,
it i intended that the more tringent proviion hall appl, unle the oard exprel agree to an
alternative condition. In addition, the applicant hall e reponile for demontrating compliance
with the additional tandard and criteria required for conditional ue approval. uch condition ma
include, ut need not e limited to:

pecièc modiècation to area and ulk requirement a might otherwie e applicale;

Proviion for additional utilit or traêc afet facilitie;

ecuring of additional eaement or propert to aure proper ight deign; or

Modiècation to the applicale deign tandard.
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Modiècation to the applicale deign tandard.

The applicant hall have the urden to prove,  preponderance of evidence, that the propoed ue
will compl in all repect with thi chapter and other Townhip ordinance, count, tate or federal
legilation. When the applicant doe not provide information a required, then it hall e preumed
that the propoed ue i not in accordance with the requirement applicale for the granting of
conditional ue approval. If, after an pulic hearing, the application i amended or changed
utantiall, the oard of upervior ma reumit the application to the Planning Commiion for
review and ma hold an additional pulic hearing or hearing puruant to pulic notice a aforeaid.

An grant of conditional ue 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 ue and occupanc
permit, or udiviion or land development approval, a appropriate, unle the oard of upervior
hall grant an extenion at it ole dicretion.

The oard of upervior hall have the power in approving a conditional ue, to grant modiècation
and waiver to the applicale proviion of thi Chapter 200 when the oard deem uch
modiècation and waiver to e in the pulic interet.
[Added 11-16-1994  Ord. No. 94-08]

An condition of approval et forth in an order of conditional ue approval iued  the oard of
upervior hall e tated veratim in plan note on an applicale preliminar or ènal udiviion or
land development plan umitted to the Townhip.
[Added 10-4-2001  Ord. No. 01-02]

§ 200-176. Criteria for review of conditional ue application.

The following criteria hall e ued a a guide  the oard of upervior in evaluating a propoed
conditional ue. It hall e the urden of the applicant to demontrate compliance with all applicale
criteria:

The ue propoed hall e limited to thoe authorized a conditional ue within the ditrict in which
the lot or parcel i ituated. The propert uject to conditional ue application hall e uitale for
the ue deired.

The ize, cope, extent and character of the conditional ue deired hall e conitent with the pirit,
purpoe and intent of the Wet randwine Townhip Comprehenive Plan, the Open pace,
Recreation and nvironmental Reource Plan,[1] and thi Chapter 200, Zoning.

ditor' Note: ee Ch. A206, Comprehenive Plan; and Ch. A207, Open pace, Recreation and
nvironmental Reource Plan.

The propoed ue at the location et forth in the application hall e in the pulic interet and et
erve the pulic health, afet, moral and general welfare.

Conideration of the character and the tpe of development in the area urrounding the location for
which the requet i made, and a determination that the propoed change will contitute an
appropriate ue in the area and will not injure or detract from the ue or value of the urrounding
propertie or from the character of the neighorhood.

The development, if more than one uilding, will conit of a harmoniou grouping of uilding or
other tructure.

There will e no advere eçect of the propoed conditional ue upon the logical, eêcient and
economical extenion of pulic ervice and facilitie, uch a pulic water, ewer, police and ère
protection, recreational opportunitie, open pace and pulic chool and, where necear, adequate

arrangement for expanion or improvement are aured.
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arrangement for expanion or improvement are aured.

The deign and ue of an new contruction and propoed change in ue of exiting uilding will e
compatile with the exiting deign and ue in the immediate vicinit and that the propoed deign
or ue hall e compatile with the character of the neighorhood.

If the development i to e carried out in progreive 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 laout of the propoed ue i uitale with repect to proale eçect upon highwa
traêc, aure adequate acce arrangement in order to protect major treet and highwa from
undue congetion and hazard. The propoed ue will not lower the level of ervice on adjacent road
egment and interection a deèned  the mot recent edition of the Highwa Capacit Manual
from the Tranportation Reearch oard. A a polic, propoed project hould incorporate deign
which aure afe and eêcient acce and maintain a level of ervice "C," a a minimum, on all
adjacent road egment and interection.

The interior traêc circulation hall provide afe and convenient circulation for all uer, including
pedetrian and vehicular mode of tranit. Applicant hall demontrate that uêcient afeguard uch
a parking, traêc control, creening, and etack can e implemented to remove an potential
advere inéuence the ue ma have on adjoining ue. In addition, all emergenc acce deign
conideration hall e addreed and incorporated into the propoed plan.

The adequac of anitation and pulic afet proviion, where applicale, and the neceit to
provide a certiècate of adequac of ewage and water facilitie from a governmental health agenc in
uch cae required or deemed necear.

uêcient land area availale to e ale to eçectivel creen the propoed conditional ue from
adjoining diçerent ue if required  the oard of upervior.

Conideration of an other development impact and propoed mitigation identièed  the required
natural and cultural reource anali.

Conideration of likelihood of market ucce of propoed ue(), a indicated  market anale,
where required.

An unique circumtance for which the conditional ue i ought were nether created  the owner
of the propert, nor were due to, or the reult of, general condition in the zoning ditrict in which the
propert i located.

The oard hall conider additional tandard and criteria et forth in § 200-153, tandard for review
of pecial exception, to the degree the oard deem applicale to review of conditional ue approval.

Ue hall meet the proviion and requirement of Chapter 167, udiviion and Land Development,
of the Code of the Townhip of Wet randwine and all other applicale ordinance and regulation
whether or not propounded  Wet randwine Townhip.

The oard ma impoe uch condition, in addition to thoe required, a are necear to aure that
the intent of thi chapter i complied with, which condition ma include, ut are not limited to,
harmoniou deign of uilding, planting and it maintenance a a ight or ound creen, the
minimizing of noie, glare, and noxiou, oçenive or hazardou element, adequate tandard of
parking and anitation.
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