
招標書
25、26區域 & 威立雅區域
2016年6月7日草案
I.
前言

II.
地產描述

a.
地點

b.
場地描述：  

i.
    區域：大約 5.5 英畝，包括公路空間權

ii.
     建築物和停車場

1. 
威立雅蒸汽發電站 & 停車場 — — 需要清拆 & 原址恢復

2. 
市泵站——需要清拆

3.
尼蘭德大街185號 & 停車場 — — 開發商可根據需要選擇拆除建築物

iii.
I-93 高速公路25區域需覆蓋

iv.
城市公路系統的隧道及凹道

c.
場地背景 

d.
周邊社區

e.
相鄰地產

f.
場地潛力

g.
交通計數

h.
劃區

i.
地役權/限制 — — 包括27區域的通道，I-93 隧道，公路橋面

j.
環境 （見電子投標室）

III.

開發進程
a.
其他承諾/限制/審批手續

i.        聯邦公路管理局 (FHWA)將審查對大城市公路系統的可能影響，另將審查土地交易是否符合FHWA相關規定。 

ii.

州政府要求走MEPA程序提交《環境影響評估》

iii.
波士頓市/BRA — — 將需要《南灣研究階段2》， 並提交PDA和「第80條」。

iv.
聯邦航空管理局和麻省港口局需要審查建築物高度不超過規定之要求 （約 300英尺）

v.

此外還需走「第106節」審查程序， 要求尼蘭德大街50英尺之內的建築高度不超過 125英尺。

b.
中標後規劃程序。  

i.

BRA將組建顧問委員會

ii.

開發商將與BRA一起完成《南灣研究階段2》，並與顧問委員會一起定稿

iii.
該研究需經「PDA開發總規劃審批」「第80條」以及MEPA程序協調。

c.
規劃目標、使用準則及相關要求

i.

為威立雅工廠每一「範圍」（注：工程術語）的替代工廠提供殼體，包括堆棧

ii.

在鄰近地點為威立雅工廠及威立雅替代工廠提供服務通道

iii.
提供新的消防栓以便市泵站更換

iv.
原址保留Reggie Wong公園並提昇功能。在會商鄰近兩個社區以及開發商的情況下，麻省和/或本市將繼續控制公園的使用。
v.
開發中應提供被動（被動，建築術語，大意是建築物能夠實現「冬暖夏涼」之條件）公共空間，並保證其與本次所涉開發社區的連通性。
vi.
零售、 餐飲空間應該設於沿尼蘭德大街的地面層，以及有助於激活公共領域空間的地面層。
vii.
鋪設I-93 SB穿過25區域的路面

viii.
維持27區域，且地役權應當允許連通未來之開發

ix.
維持或搬遷地下水電設施

x.

開發應設計為混合用途、多個階段。  

xi.
用途可能包括：住宅、 辦公、 科研、 酒店、 零售、 社區/文化、 停車和公共空間

xii.
住宅必須包括廉居住房。20%以上的住宅單元必須為收入限制型住房。

o
13%的住宅單元必須按照我市「包容發展政策（IDP）」的當前規定設計為個人和家庭廉居住房。餘下的7%應設計為個人和家庭年收入AMI 60%-120%範圍內的廉居住房。 

o
所有收入限制型住房的最大平均AMI為AMI 90%。 

o
市政府及州政府將與開發商一起，提供區劃幫助和/或協助確定公共財政資金以支持開發13%之外的收入限制性住房。

xiii.
在某一建築物內提供一個不超過 10000 SF的殼體空間，作為文化/市民空間。這一空間的現場位置應方便中國城和皮革區的街區。
xiv.
開發商應鼓勵商戶在商業合理範圍內，為當地居民提供就業機會和培訓 

xv.
土地的開發應有助於、且連接到中國城、皮革區以及南站。

d.
設計準則：

i. 

城市設計一般原則

1.
一個密集、 混合用途、 多地塊的再次開發將會促進中國城 （西）、 皮革區 （北） 和南站 （東） 之間的步行連通性 

2.
此約 5 英畝的場地應分為多個小地塊和街道，以便更好地關聯鄰近街道 

3.
重視場地建築物對鄰近街區的整體定位（orientation）以及場地內部建築物之間的定位

ii.

高度

1.
尼蘭德大街50英呎 內高度不超過 125英呎 

2.
每棟建築物不超過FAA準則規定的300英呎高度限制

3.
建築物的高度和密度應背尼蘭德大街逐漸增加，以打造一個舒適的街景環境   

4.
建築物結群必須考慮到採光和陰影。建築物的高度應該有些層次感。

iii.
門戶的設計

1.
門戶的設計具有多重意義： 顯眼的、標誌性的正式建築，能夠有效標明此地作為城市南方入口的地位，同時設計還涉及周邊的街區背景，營造一種「到達」的氛圍

2.
靠近街區一邊的門戶設計應與現有建築物比例協調，但鼓勵場地背側 （南部）的高度適當提昇 （最高可達FAA 規定的300英呎）

3.
街道級的門戶設計應提高可視性，並提昇步行者進入周邊街區的通行性。

4.
與相鄰週邊建築的適應性，以及公園、行人期望線，也應是重要的設計考慮因素 

iv.
公共領域及與鄰近街區之連通性

1.
改進街道的設置和街區的大小，以促進街區之間的連通性，發展社區公共空間和文娛設施、 保存和增強現有的和 （或） 新的景觀廊、以及根據波士頓「道路統一規劃指南」設計的街景，提昇適當區域的地面層之繁華。 

2.
尼蘭德大街應是主要的街景設計區域，也應是主要的零售地點，以期將南灣-尼蘭德區域連接至本地塊  

3. 提昇街景（例如行道樹和綠化、街道設施、人行道等）時應考慮對再次開發的整合性，設計時還應注意降低噪音，降低對鄰近區域交通設施及空氣質量之影響。

v.

公共空間及環境

1.
原址保留Reggie Wong公園並提昇功能。在會商鄰近兩個社區以及開發商的情況下，麻省和/或本市將繼續控制公園的使用。

2.
公共空間設計必須為老人和青年社區考慮，包括可以共存的娛樂和被動功能設施

3.
在開發25區域時需鋪設I-93之經行路面，同時考慮使用能夠促進創造性公共空間的替代材料

4. 
提供必要的環境緩解措施以改善空氣質量

5.
通過適當的通風和過濾系統，加強室內空氣品質

*備註：項目網站附有上述準則的增編，內有更詳細的內容。*

IV.
銷售條款

a.
賣方義務

i.

MassDOT 在規定的時間內搬離尼蘭德大街185號

ii.

規定的時間內，威立雅在開發商建造的殼體內組裝蒸汽工廠之一切「範圍」 （「範圍」將在報價室提供），此後退役當前工廠

b.
買方義務

i.

支持賣方此前的一切進程

ii.

為威立雅新工廠提供殼體、堆棧以及水電設施基樁

iii.
提供威立雅新工廠及10個停車位之永久地役權/99 年的租期

iv.
給予威立雅必要的地下地役權，以安裝和維護蒸汽設備及水電管線

v.

拆除威立雅在尼蘭德大街的現有工廠（如買方需要），清理所在區域之場地

vi.
在25區域公路上空修建高架橋面，需經MassDOT 和 FHWA 的審查和批准

vii.
保留Reggie Wong公園，或就地重建且提昇功能。在會商鄰近兩個社區以及開發商的情況下，麻省和/或本市將繼續控制公園的使用。

viii. 
維護通往27區域的道路 （MassDOT 將保留地役權）

ix.
遵從尼蘭德大街限高規定文件第106節 MOA之規定
x.

按III.c.xii所述，廉居住房在所有住房單元中的占比不得少於20%。
c.
購買 & 銷售及契約條款

d.
銷售條件。結束時間的條件：

i.

MEPA證書

ii.

「第80條」及「PDA開發總規劃審批」

iii.
FHWA 批准 （兩者均與公路系統及「公允市場估價」有關）

iv.
《MassHistoric 第106節》對沿尼蘭德街的高度審批

v.

獲取上述審批的時間限制
vi.
遵守以上列出之買方義務

V.
提交要求

a.
進程和程序：提交的日期、時間、地點等。 

b.
招標程序有兩步：投標人將提交一個文件包，內含兩個信封：

i.
第一個信封。責任投標人資質文件包︰責任投標人應有相應經濟能力、經驗以及技能，在規定時間內購買、准許、開發此地產。責任投標人將需要展示其能夠成功開發此地產之財務、經驗和技能之記錄，並必須說明其獲得關鍵許可證之能力，其可於 30 個月內完成地產交易之能力，其60 個月內完成第一棟建築物之能力，以及其持續完整完成全部開發之能力。更具體地說，投標人必須滿足以下條件，或證明達到同等條件：

•
財務能力 (包括金融夥伴 / 投資者)

o
淨值> $50,000,000 

o
已開發 > 150,000 GSF/過去 10 年以來的年平均值

•
過去10年內有過與本次工程規模相當的開發、融資、以及施工經驗  

o
已動工至少一個城市多建築項目，且面積 >500,000 GSF  

o
已開發至少一座高層建築，且高度 >200'  

•
過去10年內，有過在相似環境中許可複雜大型項目的經驗

o
成功獲得過至少兩個需要MEPA及PDA許可的大型項目（> 500,000 GSF)  
•
項目及財務計劃滿足以上IV.b節對買方義務之規定。
•
符合項目承諾的業績記錄
o
投標人及其附屬公司或業主在過去 5 年之內無破產、喪失抵押品贖回權/地契轉移代替止贖。

o
過去10年中，一切已執行P & S或相當的項目之跟蹤記錄包含寫給賣方以及市政準可實體（相當於BRA）的推薦信

•
完成其他州政府要求的、說明以往犯罪活動等信息的聲明文件。
ii.
第二個信封。填寫「投標文書」，載明截止日期前一次性報價總額。倘若賣方測定，且所得的結論是，投標人及其團隊缺少財務能力或經驗，無法圓滿地完成指定的准許程序，無法按照規定在30個月內完成地產交易，MassDOT 將認定其為「非責任投標人」，並將不再開啟其「投標文書」信封。

VI.
遴選

a. 按照上述第五節，審查投標人資質文件包。如投標人之資質能夠證明所需之財務能力和項目經驗並認同「買方責任」，則將被歸入「責任投標人」。

b.
開啟「責任投標人」之「投標文書」，並將項目授予最高出價方，亦即「指定開發商」 

VII.
保留和條件

附錄

日程表
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