
R-1 地塊社區對話

• 2020 年 11 月 17 日，
Zoom 虛擬會議



Zoom 會議流程…

● 參加者可以通過聊天和使用 Zoom 的 “Raise Hand” 功能參加會議。如果您點擊

“Raise Hand” 按鈕，工作人員主持人會取消對您電腦的靜音。請留意背景噪音。

● 在陳述期間，參加者可以通過聊天向主持人（Reay 或 Mary）提交意見和問題。

我們將在陳述后回答問題。

● 在進行討論時，參加者可以與 BPDA 工作人員和其他參加者聊天。



Zoom 貼士！歡迎大家！

以下是為第一次使用 Zoom 的用戶給出的貼士。

控件位於屏幕的下部。

可隨時使用聊天輸入意見或提問 -
BPDA 工作人員將主持聊天

要舉手，點擊屏幕下部的 “Participants”，
然後選擇參與者框中的 “Raise Hand” 選項

靜音/取消靜音 – 陳述期間參與者將被靜音 –
討論期間，如果您舉手并輪到您講話，
主持人會取消對您的靜音

開啟/關閉您的視頻



錄製會議 …

▪ 將錄製此會議并應那些無法實時參加 Zoom 活動的人員的請求提供給他們。

▪ 此外，參與者也可能用自己的手機攝像頭或其他設備錄製會議。如果您不

想在會議期間被錄像，請關閉您的麥克風和攝像頭。

▪ 關閉攝像頭和麥克風后，您仍可以通過文字聊天功能參加會議。



從社區獲取對此場地可能的開發選項的反饋

為私人開發 R-1 起草一份可能的建議徵詢書（RFP），反映社區和城市
的利益，衡量能得到多大的支援

今晚的目標



議程

1. 介紹 BPDA 團隊
2. R-1 地塊地產與背景介紹
3. 規劃與社區調研
4. 分區與城市改造
5. BPDA 城市設計考慮事項
6. 安置流程：RFP 和開發商選擇
7. 擬定的時間表
8. 社區對話：敬請發言！
9. 後續步驟
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1
介紹 BPDA 團隊



來自以下部門的工作人員負責 R-1 地塊的安置：

• 房地產 – Reay Pannesi，高級房地產開發官， 電子郵件：reay.l.pannesi@boston.gov

• 規劃 - Mary Knasas，唐人街高級規劃師
電子郵件：mary.knasas@boston.gov

• 城市設計 – Scott Slarsky，高級建築師兼城市設計師
電子郵件：scott.slarsky@boston.gov 

以及來自以下部門的工作人員

• 開發審覈
• 法律
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BPDA 團隊



2
地產和背景介紹
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R-1 場地

▪ 從東到西位於 Tyler 和
Hudson 街之間；從南到北位於

Harvard 和 Kneeland 街之間。

▪ 目前由 Tufts Shared Services
租用做停車之用。

▪ YMCA Bubble 的原址。



▪BPDA 擁有 14 塊空地，相當于18,714 平方英尺

▪中國基督教會擁有的空地與 R-1 
地塊相鄰，面積為 7,846 平方英尺。
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R-1 地塊，South Cove 城市改造區
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地區背景
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BPDA 安置目標 –
遵循第 43 條分區規定和 1990 唐人街社區計劃

•提升生活品質，確保唐人街做為歷史悠久的居住區和獨特的文化、商業與服務中心長久
存在

•為社區的所有街區打造高比例的經濟適用住房

•鼓勵社區商貿

•打造多元化經濟，為居民創造更多就業機會
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BPDA 安置目標 –
遵循第 43 條分區規定和 1990 唐人街社區計劃

•保護該地區的歷史和文化資源

•通過建立開放空間廣場改善環境

•管理教育機構在開放過程中的增長；為教育機構用地建立邊界

•依照唐人街社區計劃，推動以最合適的方式使用土地

•讓波士頓人的公共安全、健康和福利更上一層樓
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規劃與社區調研



为波士顿市中心地区的留存、改善和
增长开发新的框架，同时平衡活力、
日间生活、步行区、气候变化、开放
空间出行、可负担性以及动态混合使
用等重要方面。

愿景

16Open House Photo Exercise



规划：市区目标与策略

1. 保护文化遗产，拥护独特的历史，创造一个
独特、有凝聚力的市中心。

2. 倡导密集型、混合用途的开发项目，以支持
区域内每周 7 天每天18 小时的日常生活、工
作、学习和休闲活动。

3. 鼓励保持市中心作为一个多样化、公平、区
域性就业中心的经济发展活动。

4. 促进地面层活跃店面的留存、增长和多元性
，特别是具有历史意义的商业和小型商业。

5. 无论波士顿居民经济承受能力如何，处于哪
一个生活阶段及其背景如何，都要提高所有
居民获得住宅的机会。

6. 提高通过市中心并在市中心之内向四面八方的连
接，重点为活跃的交通、公交和其他非车辆的运
输方式。

7. 鼓励一致的、安全的、健康的和高质量的公共空
间改善项目，使所有人在一年中任何时候都可以
享用。

8. 在加强气候应对和恢复力措施的同时，保留具有
历史意义的建筑肌理和文化机构。

9. 确保未来的开发项目和公共空间项目稳固，减小
与海平面上升、海岸风暴、和越来越强劲的暴风
雨和气温上升等气候变化的影响。

10. 减少市区新建和现有建筑、交通、垃圾和消费的
碳排放影响。
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时间段
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今天



识别公共利益
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经济适用房 气候 + 恢复力

小型企业支持 + 刺激零售 古迹保护

当地交通 + 流动性

开放空间和公共空间



▪2020 年唐人街總體計劃

▪R-1 地塊社區願景演練
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唐人街規劃和社區調研



社區願景中確定的區域 -
起草 RFP 開發指南的基礎

▪「混和用途的建築，高比例的經濟適用住房機會，可能按市場價格的住宅單元
標準給予補貼」
▪「出租和自住并舉，打造最大的機會」
▪「有一些更大住宅單元可供全家居住」
▪「只要足夠經濟適用，高度可以接受」
▪「有供社區開展活動的公共區域」
▪「通過雜貨店、圖書館/社區設施盤活一樓空間」
▪「通過庭院區、露臺和綠色屋頂區營造開放空間」
▪「年青人與老年人的活動並重」



4
分區與城市改造
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分區地圖



分區區域 - 第 43 條唐人街區域 子區域 - Tyler 街專項調研地區 - 尺寸

右側高度 80 英尺 （125 英尺*）
FAA 大約允許 340 英尺
建築容積率 (FAR)： 6 (8*)
*如果提議的項目提交或選擇遵守第 80 條 BPDA 和社區大型項目審覈之規定，則可允許更多初始高度和 FAR

覆蓋區域

• 地下水保護覆蓋區域 (GCOD)
• 有限制的停車場
• 教育機構總體計劃 (IMP)

其他
• 停車場凍結區
• 有限制的停車場
• 海平面上升 - 基本洪水高度 19 英尺
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當前分區



155ft

方案对比
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当前分区 方案 1 方案 2

基线高度限制: 
155’ 一般区域
100/125’ 特色保护区域

最大高度: 
Midtown Cultural District 阴影规则, 普通
阴影规则
最大高度: 较低的高度区域

基线高度限制: 
155’ 一般区域

最大高度: 
Midtown Cultural District 阴影规则, 普通
阴影规则

基线高度限制: 
各种各样的(Multiple General, PDA, 
Preservation, FAA)

最大高度: 
各种各样的 (Multiple General, PDA, 
Preservation, FAA) & 
Midtown Cultural District 阴影规则, 普通
阴影规则

100-ft125-ft

基线高度限制

有激励的最大高度限制
减少基线高度限制

最大高度



• 受 South Cove 城市改造計劃（「計劃」）限制的用途和尺寸
• 可能需要對計劃進行微小改動
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城市改造區中的 R-1 – South Cove





5
BPDA 城市設計考慮事項



建築和城市設計考慮事項

▪規模

▪材料

▪周邊環境



6
安置流程：RFP 和開發商選擇
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RFP 示例
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預期的對比評估標準：

1.多樣性和包容計劃 - 評估計劃的全面性，能否為有色人種、女性和 M/WBE 創造更多機會參與地產的開發，包括能讓有色
人種、女性和 M/WBE 在開發前期、施工和運營中最大限度地參與進來。計劃必須具體、現實並且可執行。

此標準構成 BPDA 對每項提交提議對比評估的 25%。

2.項目執行能力 - 開發團隊的經驗和資質、提議項目的開發質量和執行計劃、執行擬定的交付日程的能力、開發與運營成本
與擬定的開發施工和運營精確吻合。

3.卓越的開發計劃、設計和對公共領域的貢獻 - 描述開發計劃、項目願景和願望，設計的質量、創意和細節，項目與地區關
聯程度及將遵守分區及法規要求的程度，對地區和公共領域所做貢獻的質量。

4.融資要約和財務計劃的優勢
股權、債務和資本融資來源的相對優勢；財務計劃的可行性，包括展示先前在複雜程度相似的融資項目上取得的經驗
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RFP 和開發商選擇

發布 60-90 天內
有效的 RFP。

在設定的截止日期前給
出回應：BPDA 根據
RFP 選擇標準審覈

提案。

選出開發商并
提交給社區。

BPDA 委員
會初選
開發商。

開發商完成第 80 
條的規定，得到所
有許可和融資。

委員會最終
投票。

租賃土地、完成
融資，開始施工！



7
擬定的時間表



公共研討會：
✔社區對話 1：2020 年 11 月 17 日 -- 流程介紹/目標討論

▪ 對話 2：2020 年 12 月中旬 -- 審覈 RFP 指南草案

然後：
▪ 在網站上公佈開發指南草案，然後用兩週時間徵求公眾意見。

• 如果得到社區擁擠，則發布 RFP - 2021 年冬季。

• RFP 迴應到期（發布后的 60 天）- 2021 年春季。
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擬定的時間表



8
社區對話：敬請發言！



請訪問 BPDA 網站提交意見
http://www.bostonplans.org/planning/planning-initiatives/parcel-r-
1-chinatown-disposition-planning 

R-1 Comment Link

http://www.bostonplans.org/planning/planning-initiatives/parcel-r-1-chinatown-disposition-planning
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