
 

  

 
 
 
 

12750 TWINBROOK PARKWAY 
 

MINOR SITE PLAN AMMENDMENT – October 29, 2014 
PROJECT NARRATIVE and JUSTIFICATION STATEMENT 

 
  The Applicant seeks to amend the approved site plan for the property located at 12750 

Twinbrook Parkway to allow conversion of an existing office building for use as a child day care facility.  

The Applicant proposes to utilize the existing 14,697 square foot 2 story structure to house up to 167 

children and up to 38 employees.  A child day care center is a permitted use in the MXB (Mixed‐Use 

Business) Zone. 

  Amendment to the approved site plan is not inconsistent with the City’s Comprehensive Master 

Plan.  The general discussion of the area where the site is located on page 39 of the Twinbrook 

Neighborhood Plan states that properties bounded by Twinbrook Parkway, Ardennes Avenue and 

Halpine Road should remain in Planning Area 8 and that “there should be no auto‐related uses located 

in this area.” Page 40 of the Plan lists specific recommendations for 12750 Twinbrook Parkway.  In 

particular, the Plan recommends a mix of office / office laboratory uses to be compatible with adjacent 

uses in the area.  Although not an office use itself, a child day care center would provide a valuable 

service to the residents and workers in the area.  According to the Twinbrook Plan, family households 

comprise 71% of the houses in the Twinbrook neighborhood, which is just north of the site.  Single‐

parent households comprise 11% of the population in that neighborhood.  In addition, to the south of 

the site, the Twinbrook metro area is increasingly becoming a major employment center of the County.  

Both residential and employment centers that make up this community would benefit from the addition 

of a child care center nearby. 

  Because the Applicant intends to utilize the existing structure, no analysis of layback slope and 

shadow studies area required or provided.   The site is an unusual peninsula of the City’s boundary, 
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surrounded on three sides by the County’s zoning.  Two of those three sides are residential (R‐60 

property to the north, R‐30 property to the east), which typically would trigger compliance with the 

layback slope regulations of Section 25‐13‐05b.2. (d).  Section 25.13.09 states that nonconforming 

structures in a Mixed‐Use Zone must comply with the provisions of Article 8 which state any building in 

existence and in compliance with the requirements in effect prior to March 16, 2009 is deemed 

conforming (25.08.07.a). The subject building was built prior to 2009 and was in compliance with the 

previous zoning at the time, I‐1, Service Industrial.  Although the site does not need to meet the 

requirements of the layback slope, the existing structure is modest in terms of size and height and will 

cause no adverse effects on surrounding properties.   

  The Applicant proposes to landscape and screen the Subject Property in a manner that is both 

compatible with surrounding properties and will be in conformance with applicable City regulations.  

The Twinbrook Neighborhood Plan recommends on page 40 that this site should be designed to “be 

compatible with [the] surrounding area and [to] take advantage of its unique shape and ‘gateway’ 

location.”  The landscape plan proposed by the Applicant will enhance the pedestrian and automotive 

views while increasing the site’s compatibility with the surrounding area.  The northernmost corner 

where there is now only an empty space will be designed with an attractive playground for use by the 

center.  The existing trees which buffer the view to the building will also remain to enhance the view at 

the corner of Halpine Road and Twinbrook Parkway. 

   The proposed use will generate no pupils that will need to be accommodated by the public 

school system.  With regard to the adequacy of the transportation network surrounding the Subject 

Property, a comprehensive traffic review of the proposed child day care center will be conducted by the 

City to verify that the use complies with the City’ adequate public facilities requirements. 
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  Parking for the proposed use has been established so that it is adequate for the Applicant’s 

intended use of the building, including adequate short term parking for drop‐off and pickup of children, 

as well as being in accordance with the City’s requirements for the proposed use.  Calculation of 

required and provided parking is set forth on the face of the submitted site plan.  At a rate of 1 space 

per 6 children, a 167 child day care center would require 27.8 spaces.  The plan proposes 37 spaces, of 

which at least 2 will be handicap accessible and at least 1 will be van accessible.  In addition, the site 

plan proposes a bike rack at the western entrance to the building 

  Signage proposed by the Applicant is appropriate for the use and for the setting which as a 

commercial or employment character.   

  No public use space is provided since the site is improved with an existing building for which no 

expansion is proposed (Section 25.17.01.b.1).   As with the layback slope, the site was developed in 

accordance with the provisions of the zoning ordinance at the time, and is deemed nonconforming 

under the provisions of Article 8 of the Ordinance. 

  Public sewer and water service are presently available to improvements already located on the 

property.  The Applicant is proposing a new 6” water service connecting to the existing 12’ water line on 

Twinbrook Parkway in order to serve a new sprinkler system in  the remodeled building due to the new 

proposed use. 

  Renovation of the existing building will occur in a manner that is both environmentally sensitive 

and is in conformance with applicable City laws for “green buildings” 

   

 


