
Public Meeting #3 ‐ September 18, 2014, 7PM 



What is the Aston Vision Plan? 

• Create a community vision of Aston for the next 10 to 20 years. 

• Develop General Consensus on a Vision

• Be an initial basis for the 2015 Comprehensive Plan Update 

• Identify priority projects that might be considered by the 
Township

• Seek to ensure the continued health, sustainability and vitality of 
the Aston Community
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Vision Plan Team

Vision Plan Committee 

Simone Collins Landscape Architecture 
Planners and Landscape Architects
24th year of service 

Urban Partners
Market Analysts and Planners
34th year of service



Aston Vision Plan Committee 

Jody Arena Veronica Batter
Maggie Berry Joseph Billie
Nancy Bowden Maryann Bullen
Carol Cannon Joe DeVuono
Sue Hauer John Howe
Jeffrey W. Kane David Kelso
Judy Kirby Michael Link
Kevin Magerr Jim Mancini
Joe McColgan Don Miller
Mike Panco Judi Stanaitis
Justin Stouch Sheila Withelder



• 4 public meetings
• 4 committee meetings
• Various stakeholder interviews
• Continued coordination with staff
• Grant proposal submission 



Aston Vision Plan Goals

• Create Value (increase property values / Increased business activity)

• Improve motorized and non-motorized transportation

• Market Aston as  a very desirable place to live and do business

• Create memorable streetscapes and civic spaces  - improve aesthetics

• Preserve and enhance existing residential neighborhoods



VISION PLAN COMPONENTS

• Market Analysis / Opportunities 
• Business Development & Retention
• Land Use, Zoning  & SALDO 
• Transportation
• Community Facilities
• Town and Gown
• Housing 
• Gateways / Aesthetics
• Culture and The Arts
• Aston Identity / Brand / Marketing
• Implementation  Plan



Aston  
• Located between existing and future development areas

ASTON

Chester

Media 

Franklin Mint 

Granite Run Mall

Swarthmore 

Newtown  Square 

Brinton Lakes



Market Study 

Markets Examined
 Retail
 Rental Housing
 Office
 Industrial
 Hotel
 Cultural / Entertainment / Recreation 



Retail Market

Retail Market Potential

 Sporting goods store (4,800 SF)
 Office Supplies/Souvenirs/Gifts (12,000SF)
 Limited service restaurant (3,000 – 4,000 SF)
 Full‐service restaurants (12,000 – 15,000 SF)

 Potential would capture full‐time residents and students



Rental Housing Market

Rental Housing Potential

 There is a market for market‐rate rental products
 Luxury rental product nearby has relatively high occupancy  
 Could be opportunity for higher‐quality product in Aston
 Aging complexes offer potential for future redevelopment as 

market permits; incentives could assist



Office Market

Office Market Potential

 Office vacancy rate is relatively high:
 2901 Dutton Mill Road: 17% vacant
 Class B properties: 16% to 44% vacant

 Brokers suggest that Aston is not a strong office market
 Additional traditional office space is unlikely
 There’s reportedly demand for health services in Aston
 Could be opportunity for clinic/medical office space in conjunction 

with Neumann or Main Line Health (Riddle Hosp.)



Industrial/Flex Market

Industrial/Flex Potential

 Industrial vacancy rate is relatively low for newer space:
 120 Concord Road: 8% vacant

 Brokers suggest that Aston is a strong industrial/flex market
 Existing land for new quality industrial/flex is limited
 Rolling Hills Industrial Park increasingly for smaller industries
 Opportunity exists for expanded industrial/flex on and around 

closing sewage treatment plant



Entertainment/Cultural Market

Arts Center Potential

 Growing arts community in and around Aston
 Existing artist studios at Heron Crest
 Aston resident is pursuing Rockdale Arts Center

 Space has been secured
 Community interest/support is strong

 Opportunities may exist to expand to other spaces
 Potential to partner with local institutions ‐ cultural, historical, 

educational (Neumann)



Entertainment/Cultural Market

Performance Venue Potential

 Many venues in and around Aston
 Venues cover all ranges of sizes
 Most profitable theaters are the largest
 Tower and Sun Center will capture this market



Entertainment/Cultural Market

Bowling Center Potential

 U.S. standard is 1 lane per 3,150 people
 157 lanes in Delaware County
 County could support 177 but 451 within 15 miles
 Conchester Lanes in Upper Chichester is very close
 Aston is not likely a location for an additional bowling center



Entertainment/Cultural Market

Movie Theater Potential

 U.S. standard is 1 screen per 8,065 people
 28 screens exist in Delaware County
 County could support 69; there are 65 within 15 miles
 Could be opportunity for additional theater in Aston
 Models exist for smaller and non‐profit venues and movie/ tavern 

concept



Entertainment/Cultural Market

Mini Golf Facility Potential

 King’s Island at Maplezone is close
 Downingtown has two courses; not unusual
 Aston is a recreation destination with Ice Works, others
 Recreation market in area will grow with Sun Center Studios 

expansion
 Could be opportunity for mini golf facility in Aston



Indoor Sports/Entertainment Facility Potential

 Many centers of all types exist in the area
 Former Tri‐State Sports Center is now Sun Center
 Maplezone, others have likely captured this demand
 Not likely significant demand for additional venues in near 

future

Entertainment/Cultural Market



Hotel Market

Hotel Potential

 Sun Center Studios proposing 200‐room hotel by 2016
 This will likely capture any current demand
 Could be potential for future hotel depending on Sun Center 

growth and Neumann needs



Summary of Market Opportunities

 Retail: types
 Sporting goods store (4,800 SF)
 Office Supplies/Souvenirs/Gifts (12,000SF)
 Limited service restaurant  (3,000 – 4,000 SF)
 Full‐service restaurants  (12,000 – 15,000 SF)

 Rental Housing: limited higher‐quality/higher‐rent product
 Office: limited medical office/clinic
 Industrial/Flex: expanded quality industrial/flex 
 Hotel: not immediately



Summary of Market Opportunities

 Arts Center: currently being pursued
 Performance Venue: not likely with Neumann and Sun Center
 Bowling Center: not recommended
 Movie Theater: smaller non‐profit venue or movie/tavern type 
 Mini Golf: potential exists
 Indoor Sports/Entertainment: largely exists already
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Rt. 322 and Pennell 
Road



Bridgewater Rd. 

Springbrooke Blvd. 
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Linglestown, PA
Newtown, PA

Unionville, PA
Marshall’s Creek, PA



Linglestown, PA



Linglestown, PA



















Sewage Plant Redevelopment 

or recreation 









Gateways



Bridgewater and  Concord 



Bridgewater and  Concord 



Concord at Carriage Lane   



Concord at Carriage Lane   



Pennell at future Chester Creek Branch Trail Overpass 



Pennell at future Chester Creek Branch Trail Overpass 









Next Steps 

Sept 18 - Oct 15 – receive draft plan 
comments – make revisions 

October 16 – Vision Plan Committee 
Meeting  - review final revisions

November 19 – Public Meeting #4 –
Township Council Meeting 
Final Vision Plan presentation



Please review the Draft Master Plan at 

http://www.astontownship.net/
You can send comments on the plan to John Granger at 

JGranger@astontownship.net

You can also contract : 
Peter Simone 
Psimone@simonecollins.com
610 239 7601

Chris Lankenau
Claneknau@urbanpartners.us
215 829 1901



COMMENTS AND QUESTIONS

Thank you for your time
this evening. 


