
議程： 
• 過程與回顧 
• Parcel 27 (27地段) 
• ITB ⼤大綱 
•  ⽅方針  
• 下⼀一步計劃 



-新聞發布會 
-會議: 3/1-⽉月3/3⽇日： 

-項⺫⽬目概況 
-徵求公眾意⾒見

過程與發展回顧



• 第2次會議 - 3⽉月29⽇日

–發表計劃⼤大綱、許可證和過程

– 社區分組發表對發展計劃的意⾒見及規劃過程

過程與回顧



• 第3會議 – 5⽉月17⽇日: 
– 27地段的分析

– ⼀一ITB

–項⺫⽬目準則草案

–第4次會議  – 6⽉月7⽇日:

– Presentation of final development- 釐定⽅方針和 ITB⼤大綱

過程與回顧
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27 地段
南灣2004年的研究： 
-完成對社區提出未來在南灣20英畝的遠景計劃 

-沒有考慮到三重層⾯面對發展條件影響及經濟配合的可⾏行性 

唐⼈人街21010總體發展規劃： 
• 認識到27地段有⾧長期開發潛⼒力，但建議部份南灣 陸地 
地段發展⾸首先 – 25地段 和 26地段


• 沒有考慮空氣質量帶來的潛在問題




ULI  報告2012: 
• ⼀一些評估2004年的研究指出發展27 地段 及南地區
近南站部分的重建在經濟上是不可⾏行的


• 重⼤大基建制肘

• 着重以創造性策略去處理及打造27地段為中國城總
體規劃⼀一部分，


 27 地段



• 我們認為，南站連接處是不適合發展於傳統發展市場
⽤用途上


• 在上次會議上，討論了27地段陸地的開發


• 我們同意應該探討可⾏行的發展戰略，以開放空間，連
接South End社區及鄰近社區

今天



發展地段的限制



Existing conditions

範圍區域



Remaining uses

•  兩個（州⽴立）泵設⽴立處將
仍然使⽤用



新⽤用途

• Greenway 
Conservancy 的維修⼤大
廈將會被列⼊入⽤用址之內 

• 包括天棚和露天擺放處 



實際⽤用途

• 地段出⼊入要求 
• 包括在隧道前 I-93的緊急
通道



Remaining area

• 其餘區域的⼤大部分是從⼤大
開挖⽯石棉垃圾填埋場  Big 
Dig 

• 有關出⼊入問題 
• 空氣質量可能是⼀一個問題 
• 只有⼀一個接⼊入點可能會導
致安全問題



How would you get there?

27地段問題 



27 地段認識



Existing conditions

• 27’-wide entrance 
• Only access to parcel



Existing conditions

• Front slope of the landfill 
• About 15’-tall



Ex 現有的條件

垃圾填埋場的背後 
• ⼤大約6尺



現有的條件

-查看下⾼高速公路 
-可沒有太多的空間 
-除了在⾞車道低矮的天花板⾼高度 



哪裡是前⾨門？



-__不⾜足 
-現有⾞車道太窄 
-新的⾞車輛⼊入⼝口潛⼒力不⼤大 
-發展

潛在的建築採⽤用了新的道路通⾏行



1.  如果沒有前⾨門和網站是孤⽴立的開發者不會追求。誰願意
租？地⾯面條件


2.  品位和基礎設施的制約

3. 其他場地限制

4. 公路坡道環繞

5. 緊急出⼝口

市場為導向發展不⼯工可得 



連接



從朝南邊⽪皮⾰革區/南站現有⾏行⼈人連接：⼈人
⾏行道在 Albany 街 
⾏行道在 Hudson 街 

Connectivity  連通性 

現有⾏行⼈人連接



-巷道太窄差距 
-對於訪問的斜坡沒有⾜足夠的空間 
-今天⽐比存在不提供顯著更好的訪問

新的⾏行⼈人連接到 Albany ⾏行道 



-不適合道路之間的橋樑 
-距離太遠且昂貴跨越 
-⼯工程是不可⾏行

新建成的步⾏行連接紅外線太空1
跨線橋



-⼤大橋將需要超過允許⾜足夠的空間上
匝道 
-無處“⼟土地” 
-道路的海拔⾼高度不同造成的挑戰

潛在的建築採⽤用了新的道路通⾏行



• 27 地段不適合市場化發展


• 27 地段 可能:

– 公共藝術

– 交通基礎設施或公⽤用事業升級


• 離開開放的可能性為未來的發展


• 注重品質的開發25地段和26地段和威⽴立雅地段


今天



ITB ⼤大綱
• 介紹 
•  樓宇簡介 

– 位置 
– Site 說明 

• Parcel 
• I-93 Cover 
• Buildings 

– Veolia Steam plant—to be demolished & replaced on-site 
– City Pump Station—to be demolished 
– 185 Kneeland—may be demolished at developer’s option 

– Site context  
-鄰⾥里 
-緊靠性能 
-交通計數 
-分區 
-地役權/限制，包括。地塊27訪問， I93隧道，公路橋⾯面（S ） 
-網站的潛⼒力 
-環保（電⼦子競價室)



ITB ⼤大綱
•  計劃承諾 

– 其他承諾/限制/批准 
• 聯邦– FHWA  
• 州⽴立 – MEPA  
• 市 – Art. 80, Phase 2 Study, PDA, 諮詢⼩小組 
• FAA/Massport 
• 106 部分  

– 選擇規劃過程 
– 規劃⽬目標和發展的指導⽅方針 

  
• 提交要求   

– 過程和程序   
–  回應 
– Qualifications Package  
– Bid  表垎 



ITB ⼤大綱
• 銷售條款 

– 購銷和契約條款 
– Closing subject to MEPA certificate 

•  挑選 
– 處理 
– 標準 

• 投標⼈人負責 
• 最⾼高價 

  
•  保留和條件 
• 附錄  
• 時間表 



發展準則草案



發展準則草案
Property Description  樓宇簡介 
-⼤大約5.5英畝包括公路航權 

-威⽴立雅汽廠和停⾞車場（搬遷） 

-185 Kneeland街.-- MassDOT區6 HQ等，並停⾞車 

-波⼠士頓市泵站 

-地下設施，包括新東區攔截下⽔水道 

-⾸首都⾼高速公路系統的隧道和道路凹陷



使⽤用指南和要求 
• ⽤用於更換外殼廠空間 

• 提供在靠近威⽴立雅⼯工廠的業務接⼊入和停⾞車場 

• 提供新的消防栓允許更換供⽔水站 

• 維持或在接近取代 Reggie Wong Memorial紀念公園，⾄至少⼤大如⽬目前園
區 

• I- 93 SB貫穿 25地段

 發展準則草案



使⽤用指南和要求續 
• 維護並允許訪問地役權的將來擴展⾄至27地段 
• 持或搬遷地下設施 
• 發展混合使⽤用，多期開發  
• ⽤用途包括：住宅，辦公，科研，酒店，零售，社會/⽂文化，停⾞車場和空地 
• 經濟適⽤用住房：這種規模的任何開發預計將超過波⼠士頓市 Inclusionary 

Development Policy (IDP) 包容性發展政策（IDP） 需求13%.上述IDP的
百分⽐比之前要發⾏行ITB的決定。

發展準則草案



• 使⽤用指南和要求續 
• 考慮空間的圖書館服務空間位於⽅方便唐⼈人街和⽪皮⾰革區 
• 零售/餐飲空間應該沿著Kneeland街和周圍的空地庭院⼀一樓設，幫助激活
公共領域 

• ⽤用途應補充並連接到兩個相鄰的街區和南站。 
• 獲得所有必要的許可和批准，其中包括：  MEPA, 波⼠士頓市(South Bay南
灣 Phase 2 study, PDA, Article 80), FHWA, FAA/Massport, 部分 106

 發展準則草案



發展準則草案







設計準則草案

1) 般城市設計原則 

2)  ⾼高度 

3) Gateway 設計 

4) 公共領域與鄰⾥里連接 

5) 開放空間與環境



設計準則草案

城市設計⼀一般原則 

• A密集，混合使⽤用，多塊重建將促進中國城（西），⽪皮⾰革區
（北） ，以及南站（東）之間的可⾏行⾛走的連接  

• 約5英畝的⼟土地應該被分解成更⼩小的地塊和街道，以更好地涉及到
鄰近的社區 

• 建設（ S） ，並從鄰近的街區和內該網站的定位到另⼀一個很重要



設計準則草案

⾼高度 

• 不要超過125 '尺的⾼高度範圍內 50 ‘尺 Kneeland 街 
• ⾼高度每不超過300’ 尺南部部分(FAA準則)南部部分 
• 更⼤大的⾼高度和密度是沿地塊南緣合適，但降壓⾄至Kneeland街創
造⼀一個溫馨的環境街景規模 

• 建築體量必須考慮到太陽和陰影。變化的⾼高度是可取的



 設計準則草案

Gateway 設計 

• 網關設計有多重含義：⼀一個戲劇性的，標誌性的正規表達式標誌著進
⼊入城市，從南點，還要設計與鄰⾥里環境，促進到來感 

• 上鄰近側網關設計應相對於現有的建築物進⾏行縮放，但⾼高度在現場的
背⾯面（南）側是合適的，並⿎鼓勵 (up to 300’ per FAA regulations) 

• 街道級網關設計應該提升知名度和進⼊入⾏行⼈人周圍的鄰⾥里 
• 靈敏度到相鄰的附近的建築物，公園和⾏行⼈人是最重要的設計考慮



設計準則草圖

公共地域與鄰近社區連接 

-改善街道的整體外觀、建築物⼤大⼩小，促進鄰⾥里連接，保護和改善現有⾛走
廊外觀，街景設計，體現出波⼠士頓的完整街道設計⽅方針，積極使⽤用及發展
社區開放空間及⾏行⼈人使⽤用在適當情況下與社區開放空間和民⽤用設施的發
展。 
-Kneeland街是⾄至關重要的接縫和街景設計和連接南灣街道Kneeland包
裹的直接背景的零售機會。 
-增強的街景應被視為不可或缺的重建和旨在減輕交通基礎設施和空氣質
量問題的不良噪⾳音和接近的影響。 
  



設計草圖準則

開放空間與鄰近環境連接 

-保留Reggie Wong  ⿈黃述占公園或在現有公園附近另找新址，以近華埠及⽪皮⾰革區為選址
因素 

-開放式的空間設計需顧及⾧長者及年輕⼈人對社區需要，以娛樂性和其他共存⽤用途
-27地段的93公路加以覆蓋，同時發展應盡量考慮取材應該有助創造更多開放空間 
-減低對環境影響，改善空氣質量

-透過適當的通⾵風和過濾系統 解決建築物 室內空氣質量問題



 下⼀一步計劃
• 強化發展指導⽅方針--ITB ，收集社區各⽅方評論


• 6⽉月7⽇日會議提交最終草案計劃



Questions 
提題


