
PLAN: Glover’s Corner
Preserve. Enhance. Grow.

Lý Do HOẠCH ĐỊNH:Glover’s Corner?
OVERVIEW

For Illustrative 
Purposes Only

Hoạch định của Glover’s 
Corner bao gồm:
•	 Thu hút tất cảnhững người quan tâm vào một 

tiến trình mởrộng cửa và hiểu biết đểphát triển 
hoạch định

•	 Đánh giá các điều kiện cụthểcủa khu vực
•	 Lập kết cấu khung đểphát triển phù hợp
•	 BẢO TỒN khu vực lân cận: đểxây dựng môi 

trường và con người
•	 THÚC ĐẨY, đổi mới và phục hồi
•	 TĂNG TRƯỞNG thông qua phát triển phù hợp, 

được hỗtrợbởi không gian trống, chuyên chở, 
khảnăng thích ứng với khí hậu và cơsởhạtầng

Những người quan tâm và nhóm 
hoạch định phối hợp cùng nhau 
đểlập ra các tuyên bốviễn cảnh bao 
quát cho HOẠCH ĐỊNH: Glover’s 
Corner:
Tăng cường và bảo tồn đặc điểm của khu 
lân cận hiện nay: 

•	 Ngăn chặn việc di chuyển nơi ởvà ổn định những 
gia đình hiện tại ởnhà của họ

•	 Tạo đường phốan toàn, có thểđi bộvà đi xe đạp 
trên toàn khu lân cận

•	 Hỗtrợcác doanh nghiệp tại địa phương
•	 Hỗtrợsựđa dạng và toàn diện vềvăn hóa của khu 

lân cận

Lập ra một quận lấy người dân làm trung 
tâm trong khu vực công nghiệp hiện tại 
thông qua: 

•	 Lập ra và bảo tồn gia cưphù hợp có giá phải 
chăng cho gia hộvới nhiều mức lợi tức

•	 Lập khu lân cận theo thay đổi khí hậu và không 
gian trống có phẩm chất

•	 Giữvững và gia tăng việc làm có phẩm chất
•	 Cải tiến các lựa chọn nối tuyến và kết nối khu lân 

cận qua một hệthống đường phố, vỉa hè và công 
viên mới
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Land Use & Character
TÓM LƯỢC

Tiến Trình
Những lãnh vực kỹnghệcủa HOẠCH ĐỊNH: Khu Vực Nghiên Cứu của Glover’s Corner 
hiện có các tòa nhà thương mại và bãi đậu xe nhỏđang đối mặt với áp lực phát triển 
tăng cao.  Những điều kiện thịtrường nhưnhau này ảnh hưởng đến thịtrường dựtrữgia 
cưhiện tại,làm tăng giá giacư.

Bối cảnh
Người tham gia mong muốn xem gia cưmới (với giá dành cho người có lợi tức giới hạn 
và theo giá thịtrường) và cơhội làm việc tại khu vực này, nhưng cũng muốn xem những 
khu vực hiện tại và khu vực kinh doanh địa phương được giữgìn qua cách phát triển 
mà không phải chuyển chỗở.
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STUDY AREA BOUNDARY

Commercial41%

Residential

2%
Mixed-Use

25%
Industrial

Public / Tax-Exempt

17%

14%

Land use percentages within study area

Dorchester Ave at Leedsville St. Dorchester Ave at Adams St. 

Dorchester Ave at Hoyt St. Clayton St at Leonard St.

October 25, 2017 Land Use Workshop July 31, 2018 Neighborhood Character Workshop

November 8, 2018 Urban Design Scenarios Workshop
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Sử dụng đất và đặc điểm
KHUYẾN CÁO

Giữgìn đặc điểm của các khu vực 
tưgia hiện tại
Trong những khu vực tưgia hiện tại, phát triển lấy chỗtheo tỉlệnhỏphải phù 
hợp với việc sửdụng và tỉlệhiện có.

Những phần phát triển quy mô lớn mới kếbên khu láng giềng phi 
kỹnghệphải đáp ứng đặc điểm hiện tại của những khu láng giềng này, và 
theo sát kích thước và đặc điểm đã nêu trong đó.

Giữgìn và tăng cường đặc điểm 
của Dorchester Avenue
Dọc theo Dorchester Avenue, sửdụng tầng trệt phải làm cho đường 
phốthêm tấp nập. Phát triển mới nên chú ýđến đặc điểm và sửdụng hiện 
tại: những không gian thương mại ởtầng trệt cần được thiết kếtheo cách 
phù hợp với nhu cầu không gian của các doanh nghiệp quy mô nhỏ, do địa 
phương sởhữu phục vụcho cộng đồng địa phương.

Các tầng trên có thểcó thêm không gian thương mại hay sửdụng cho gia 
cư, không quá 70 ft.  Tòa Nhà Lenane là một minh họa tuyệt vời cho quy 
mô xây cất này và sửdụng đa năng.

Những tòa nhà có chiều cao thấp 
hơn kếbên khu láng giềng tưgia 
hiện tại; những tòa nhà cao hơn 
cách xa Dorchester Avenue.
Cần xem xét kỹnhững ảnh hưởng nhìn thấy rõ của những tòa nhà cao hơn 
từkhu láng giềng hiện tại.

Sửdụng đa năng trong tương lai sẽtùy vào điều kiện thịtrường sau này. 
Hoạch định này là khuôn khổđểbảo đảm phát triển trong tương lai theo 
quy mô thích hợp, chịu được thời tiết và bao gồm gia cưcho người có lợi 
tức hạn chế, không gian thương mại giá phải chăng, không gian mởrộng, 
và cơsởhạtầng cho việc đi lại cần thiết.

Tạo hệthống đường phốvà không 
gian mởrộng đểkết nối với khu 
láng giềng
Chỉdẫn thiết kếđô thịcủa hoạch định bao gồm xây cất trên 50% diện tích 
đểcung cấp đủđất cho khu vực công cộng và cải tiến không gian mởrộng.  
Phát triển mới phải góp phần vào việc tạo kết hợp hệthống đường phốmới 
và không gian mởrộng.
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Transportation: What We Have Learned

PLAN: Glover’s Corner
Preserve. Enhance. Grow.

May 2017 
Begin to analyze existing 
transportation conditions for all 
modes of getting around Glover’s 
Corner

November 2017 
PLAN: Glover’s Corner:  
Mobility & Connectivity 
Workshop and Visioning Session

February 2018 
Analyze existing transportation 
conditions with community input. 
Begin to identify immediate 
improvement recommendations

December 2018 
Present transportation improvement 
recommendations and future grid 
for community input

Summer 2018 
Model future multi-modal 
grid for Glover’s Corner 
Study Area

Late Spring 2019 
Include transportation 

improvement recommendations 
in Glover’s Corner plan report

Ongoing
Transportation study coordination with PLAN: Glover’s Corner community 

planning and engagement timeline

Transportation Study Timeline

What We Have Heard and Observed
Mobility & Connectivity Workshop
 
At this workshop, we discussed the existing conditions 
for pedestrians, bicyclists, transit riders, and drivers. 

During the group activity, participants thought a new
street network could help reduce existing congestion.
They also expressed the need for improved external
connections. Conversations emphasized that any new
network should allow everyone to easily walk and bike
around and have better access to public transit.

Biking

Driving Transit 

Walking

• Limited bike facilities
• Existing bike facilities are not comfortable for most 

due to parking conflicts and heavy traffic 

We have heard:
• A desire for safer and more comfortable bike 

accommodations and connections 

• Local and regional traffic from I-93 create congestion 
on Dorchester Avenue

• Traffic flow is often blocked by turning vehicles and 
double parking

• Congestion leads to cut-through traffic and speeding 
on side streets 

We have heard:
• Concerns that new development will create even 

more traffic but agreement that a new network of 
streets could alleviate traffic on Dorchester Avenue 
and the rest of the area

• Certain bus routes are unreliable and infrequent
• No bus routes connect directly to Savin Hill Station
• Red Line stations are difficult to access by foot from 

certain parts of the Study Area 
 
 

We have heard:
• A desire for better access to transit stations and 

improved bus service

• Narrow and obstructed sidewalks on many side 
streets

• Crossing Dorchester Avenue is often unsafe and 
inconvenient 

We have heard: 
• A desire for a vibrant, walkable Dorchester Avenue, 

improved safety, and more connections to transit
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Tiến Trình
Nhiều đường giao nhau chánh là khu vực cổchai; rất khó đểđi bộ, chạy xe đạp, đi xe 
buýt và xe hơi quanh đó. Di sản ven bờlịch sử, khu vực giữa dải đất MBTA, Dorchester 
Avenue, và Freeport Street vẫn còn là bãi đất lầy vì hệthốngđường xá của khu láng 
giềng xung quanh được lập trong quá trình chuyển tiếp trong ThếKỷMười Chín từđất 
nông trại sang khu láng giềng đô thị. Việc xây cất trễđoạn kết cấu đường phốcủa 
Dorchester này không chỉgiải quyết thiếu sót hệthống nền tảng làmcho khu vực chật 
hẹp mà còn tăng thêm khảnăng phát triển hơn nữa.

Bối cảnh
Người tham gia lo lắng vềảnh hưởng của việc phát triển đến điều kiện giao thông và 
muốn cải tiến những kết nối đểđi bộ, chạy xe đạp, và nối tuyến quanh khuláng giềng. 

 Limited bike facilities   Narrow and obstructed sidewalks on many side streets

 Local and regional traffic from I-93 create 
congestion on Dorchester Avenue

 Certain bus routes are unreliable and infrequent

November 29, 2017 Mobility & Connectivity Workshop Transportation comments from March 8, 2017 Open HouseNovember 29, 2017 Mobility & Connectivity Workshop

1893 - History of Infill 
and Development

Today - History of Infill 
and Development
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Sắp xếp hệthống đường xá mới và 
không gian mởrộng đểphân chia 
giao thông và điều chỉnh Glover’s 
Corner
Những con đường mới chạy song song với Dorchester Avenue sẽgiảm bớt giao 
thông đổvào  Dorchester Avenue và tạo những đường thay thếđểgiảm bớt áp 
lực tại khu vực chật hẹp.

Cải tiến giao lộchánh của khu láng 
giềng hiện tại dọc theo Dorchester 
Avenue
Cải tiến thiết kếcủa các giao lộbao gồm thêm làn đổi hướng và cải tiến đường 
nhìn. Những thay đổi thiết kếkhác nên tập trung vào khách bộhành và cải tiến 
đường xe đạp.

Thêm cải tiến giảm giao thông cho 
đường xá và giao lộkhu tưgia, tăng 
khảnăng đi bộ, cải tiến đường ra vào 
đểnối tuyến, tạo thêm cơhội cho 
chuyên chởchủđộng.
Trên những đường phốkhu tưgia, phải hạn chếgiao thông cắt ngang bằng cách 
giảm giao thông. Những biện pháp này bao gồm đặt biển báo, đậu xe trên 
đường, phần nhô caotại các giao lộ, đường chật hơn, cũng nhưcác ngã tưvà 
giao lộnhô cao. 

Cải tiến lối đi ngang qua bao gồm tạo lối vào mới cho trạm Savin Hill T và cải 
tiến mức tin cậy của các dịch vụxe buýt hiện tại nhưxe buýt Tuyến 15, gồm làn 
xe buýt khảdĩtrên những đường phốtrong tương lai đểkết nối người đi xe trực 
tiếp đến Savin Hill.

Cải tiến di chuyển chủđộng tập trung vào việc lấp những khoảng cách chiến 
lược trong hệthống xe đạp hiện tại, nâng cấp cơsởhạtầng chu kỳhiện tại, 
và cải tiến tình trạng vỉa hè. Hệthống không gian mởtuyến mới sẽthêm vào 
hệthống đi lại chủđộng. Hợp tác với các cơquan công cộng khác, bao gồm 
Ban Công Trình và Chuyên ChởCông Cộng Boston (Boston Public Works and 
Transportation Departments), MBTA, và MassDOT vềnhững sáng kiến cải tiến 
khảnăng đi lại trong tương lai trên phạm vi địa lý lớn hơn.

Hợp tác chiến lược với các ban khác 
của Thành Phốvà MBTA sẽtập trung 
vào cải tiến hoạt động của xe buýt 
học đường và nghiên cứu khảnăng 
đi lại trong tương lai ởnhững khu 
vực lớn hơn của Dorchester.
Những bước kếtiếp bao gồm: 1. Tạo kết nối đường đi mới đến Dewar Street 
cho các xe buýt học đường theo hướng Bắc, đi vòng qua Glover’s Corner; và 2. 
Nghiên cứu khảnăng đi lại và khu vực công cộng cho Mt. Vernon Street và trạm 
JFK/UMass MBTA.

Future street and open space network
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Nhà ở
TÓM LƯỢC

Bối cảnh
Giá phải chăng cho gia cưvà ngăn ngừa dời chỗởlà ưu tiên hàng đầu trong suốt 
tiến trình. 

Tiến Trình
Bảy mươi ba phần trăm cưdân tại Khu Vực Nghiên Cứu và tại khu láng giềng xung 
quanh thuê mướn nhà, làm cho việc ổn định gia cưvà dời chỗởtrởthành mối lo chánh 
trong tiến trình hoạch định.

March 29, 2018 Housing Toolkit Workshop

March 29, 2018 Housing Toolkit WorkshopComments from Housing Toolkit Workshop
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SửDụng Đất Công làm cho Khu Vực 
Công Cộng Tốt Đẹp
Xây cất trên đất công làm giảm chi phí đất, và tiền tiết kiệm sẽđược cho vào 
gia cưgiá phải chăng và những lợi ích khác cho cộng đồng. TrungTâm Tài 
Nguyên Trường Công Lập Boston (Boston Public Schools Resource Center) 
đưa ra cơhội lý tưởng đểsắp xếp đất công không được tận dụng đểcung cấp 
gia cưcho người có lợi tức hạn chếvà không gian mởrộng.

Xây Gia Cưcho Người có Lợi Tức 
Hạn Chếtrong Phát Triển Giá 
ThịTrường
Quy vùng hiện tại đòi hỏi gia cưcho người có lợi tức thấp đểphát triển công 
bằng. Những phát triển giá thịtrường mới sẽphải có sốđơn vịnhà ởgiá phải 
chăng cao hơn theo mức phải chăng cao hơn, thích hợp với chánh sách hiện 
tại của Thành Phố.

Cấp ngân quỹcho các phát triển với 
tỉlệgia cưcao cho người cho lợi tức 
hạn chế
Ngân quỹthêm của Thành Phốcó thểđược dùng đểhỗtrợcác dựán có nhiều 
đơn vịnhà ởgiá phải chăng hơn mức đòi hỏi và với những đơn vịnhà ởcó giá 
phải chăng cho những gia đình có lợi tức thấp hơn.

Chiều cao 
tòa nhà

Các 
dựáncông 
bằnghiện 

tại

KẾHOẠCH:Đơn vịnhà ởcủa 
Chánh Sách Phát Triển Bao 

Hàm Glover’s, là tỉlệcủa 
tổng sốđơn vịnhà ở, tại 

chỗAMI = 50% AMI (Thuê 
mướn)

KẾHOẠCH:Đơn vịnhà ởcủa 
Chánh Sách Phát Triển Bao 

Hàm Glover’s, là tỉlệcủa 
tổng sốđơn vịnhà ở, ngoài 
địa điểm hay đóng góp vào 

ngân quỹIDPAMI = 50% 
AMI (Thuê mướn)

KẾHOẠCH:Khu 
Vực Nghiên Cứu 

Glover’s(trong 
khi chờđợi sắp 
xếp của Trung 

Tâm Tài Nguyên 
Học Đường)

Lên đến 70 
bộ.

Không áp 
dụng (0) 13% 15% % lớn hơn đáng 

kể

Hơn 70 bộ Không áp 
dụng (0) 15% 17% % lớn hơn đáng 

kể

1
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Mua gia cư hiện tại đểbảo vệngười 
thuê
Thông qua Chương Trình CơHội Mua Nhà (Acquisition Opportunity Program, 
hay AOP), Thành Phốsẽtrợgiúp cho những nơi xây cất mua và giữgia cưhiện 
tại cho người có lợi tức hạn chếđểbảo vệngười thuê hiện tại không bịtăng tiền 
thuê theo giá thịtrường và ổn định giá thuê nhà. 

Theo đuổi chánh sách toàn Thành 
Phốđểcải tiến tài nguyên cho người 
thuê phải đối mặt với việc chuyển 
chỗvà mởrộng quyền hạn của 
người thuê đểgiảm mối đe dọa phải 
chuyển chỗ
Thành Phốđang theo đuổi lập pháp nhưtrao cho người thuê quyền từchối 
mua nhà, gỡnhà khỏi thịthường có tính đầu cơ. Văn Phòng Ổn Định Gia Cưcủa 
Thành Phốsẽtiếp tục trợgiúp pháp lý, tài chánh, và những loại khác cho những 
người có thểbịchuyển chỗở. 

Thúc đẩy khảnăng sởhữu gia 
cưởnhững cưdân có lợi tức thấp và 
trung bình và giúp cho gia chủhiện 
tại vẫn ởlại trong nhà của họ
Trung Tâm Nhà ỞBoston (Boston Home Center, hay BHC) sẽtiếp tục 
hỗtrợngười mua nhà lần đầu thông qua chỉdẫn và trợgiúp đặt cọc. BHC cũng 
sẽgiúp gia chủ, đặc biệt là những lão niên, sửa nhà, ngăn ngừa tịch biên, và 
quản lý vấn đềthuếnhà đất. Ngoài ra, những thửnghiệm nhưADU và chương 
trình gia cưliên thếhệsẽgiúp các gia chủcó thêm cơhội mua gia cưgiá phải 
chăng.

Thực hiện Ưu Tiên GiữGìn 
SựĐa Dạng Khu Láng Giềng 
(Neighborhood Diversity 
Preservation Preference, hay NDPP) 
cho các phát triển đủtiêu chuẩn
NDPP nỗlực cân bằng nhu cầu của khu láng giềng với chánh sách gia cưcông 
bằng, bằng cách chỉcho phép ưu tiên nhưvậy tại những khu láng giềng đa 
dạng, chỉáp dụng đến 50 phần đơn vịnhà ởtrong tiến trình xổsốgia cư, và dành 
cho các đương đơn có thểbịchuyển chỗnhiều nhất do giá gia cưtăng cao. 

Giúp nơi xây cất đáp ứng trách 
nhiệm IDP bằng cách mua gia 
cưhiện tại
Những nơi xây cất gia cưtheo giá thịtrường sẽđược cho phép, theo từng 
trường hợp, đáp ứng một sốtrách nhiệm IDP thông qua việc mua và hạn 
chếlợi tức của những đơn vịgia cưhiện tại trong Khu Vực Tập Trung Ổn Định 
Gia Cư.

Khuyến khích nơi xây cất tạo gia cư 
giá thấp hơn thông qua việc xây đơn 
vịnhà ởnhỏgọn
Thửnghiệm Không Gian Sống NhỏGọn sẽgiúp Boston xây nhiều đơn vịnhà ởcó 
thiết kếvà địa điểm tốt ít mắc tiền hơn những đơn vịnhà ởmới khác theo giá 
thịtrường.
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Risk of Displacement
Due to Rising Rents and Risk of Foreclosure

Without assessing the circumstances of individual 
households, it is difficult to say exactly how many 
households are at risk of displacement if rents or 
housing costs increase. We can instead look at 
a few key metrics: data on households that are 
currently housing cost burdened, data on incomes, 
and an assessment of how many households are 
homeowners, are voucher-holders, or are living in 
income-restricted housing.

Levels of Risk of Displacement
The three categories of risk of displacement due to 
rising rents and risk of foreclosure are: 
 Low Risk
 Moderate Risk
 Elevated Risk 

Homeowners
While owning a home provides more stability 
for households because they do not pay rent, 
homeowners making less than $50,000 are at higher 
risk for foreclosure. 23% of homeowners fall in this 
elevated risk category (6% of all households). 

Renters in Market-rate Housing
42% of renters live in market-rate housing and are 
at moderate or elevated risk of displacement due 
to rising rents. Renters who make less than $75,000 
and live in a market-rate unit are at elevated risk for 
being displaced if rent increases too much. 16% of 
renters in Glover’s Corner are in this elevated risk 
category. 

Renters living in income-restricted housing 
and voucher holders
Voucher-holders are somewhat protected 
but because their rents can also rise, they are 
considered at moderate risk of displacement. 25% of 
renters have housing vouchers. Renters in income-
restricted housing are least at risk of displacement 
due to rising housing costs because their rents are 
set either by a percentage of their income or a fixed 
amount. 33% of renters live in income-restricted 
housing. 

Homeowners - 405 Households
Estimates Organized by Key Indicators of Risk of Displacement

Renting Households - 1,095 Households
Estimates Organized by Key Indicators of Risk of Displacement

Homeowners making 
more than $75,000

Renters with a 
housing voucher living 
in a market-rate unit

Renters making more 
than $75,000 living in 
a market-rate unit

Renters without 
subsidies making less 
than $75,000 living in  
a market-rate unit

Renters living in 
income-restricted 
housing

Homeowners making 
less than $50,000

Homeowners making 
between $50,000 and 
$75,000

0%

40%

20%

60%

80%

100%

0%
(Percentage of Renters) Values have been rounded for purposes of clarity
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Rủi ro về chuyển chỗ ở do tiền nhà 
tăng

Chủ nhà  - 405 hộ 

Người thuê  - 1.095 hộ 

Chủ nhà kiếm được 
hơn 75.000 đô

Người thuê nhà có 
phiếu ưu đãi và thuê 
nhà theo giá thị trường 

Người thuê nhà kiếm 
được hơn 75.000 đô 
và thuê nhà theo giá 
thị trường 

Người thuê nhà  kiếm 
được 75.000 đô 
không nhận trợ cấp 
gì và ở nhà thuê theo 
giá thị trường 

Người thuê nhà 
theo chương trình 
Giới hạn thu nhập 

Chủ nhà kiếm ít hơn 
50.000 đô

Chủ nhà kiếm từ $ 
50.000 đến $ 75.000
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(tỷ lệ người thuê)

(phần trăm chủ nhà)
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Chủ nhà  - 405 hộ 

Người thuê  - 1.095 hộ 

Chủ nhà kiếm được 
hơn 75.000 đô

Người thuê nhà có 
phiếu ưu đãi và thuê 
nhà theo giá thị trường 

Người thuê nhà kiếm 
được hơn 75.000 đô 
và thuê nhà theo giá 
thị trường 

Người thuê nhà  kiếm 
được 75.000 đô 
không nhận trợ cấp 
gì và ở nhà thuê theo 
giá thị trường 

Người thuê nhà 
theo chương trình 
Giới hạn thu nhập 
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Chủ nhà kiếm từ $ 
50.000 đến $ 75.000
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Nếu không đánh giá được hoàn cảnh của từng hộ gia đình thì khó xác 
định được chính xác có bao nhiêu hộ gia đình có nguy cơ phải chuyển tới 
chỗ mới vì giá thuê nhà tăng, nhưng chúng ta có thể xem xét một số chỉ 
số chính dựa vào dữ liệu về hộ gia đình đang mang gánh nặng chi phí nhà 
ở, dữ liệu về thu nhập và rà soát về loại hình nhà ở: có sở hữu, có phiếu 
ưu đãi hay đang tham gia chương trình nhà ở theo giới hạn thu nhập.

Rủi ro ít

Rủi ro trung bình

Rủi ro cao
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TÓM LƯỢC

Tiến Trình
Người tham gia ưu tiên giữgìn hành lang thương mại với đặc điểm là các tiểu thương 
do địa phương sởhữu, phục vụcho khu láng giềng địa phương, bao gồm các cộng đồng 
nhập cưDorchester.
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Việc làm và kinh doanh

Mật độ nhân viên - chỉ chọn các dịch vụ và doanh nghiệp nhỏ tại địa phương

Glover - Khu nghiên cứu
• 178 doanh nghiệp
• 1.947 nhân công
 
            Nguồn: ESRI BAO 2017

Khu danh mục doanh nghiệp
• 243 vị trí kinh doanh được xác định 
• 533. 000 chổ có thể cho thuê, ước tính 

cho tầng 1                

Grocery

Auto 
Service

Restaurant & Bars
General Retail

Personal Care & 
Beauty Supplies

Professional 
Offices

Other 
Services

Medical 
Services

Clothing

Vacant

Banks
Salons & Personal Care Sporting Goods , Hobby, & Misc

Nguồn: Landwise Advisors 2017

Business 
establishment 
identified for 
retail inventory

Nguồn: Landwise Advisors 2017

Khảo sát năm 2017 cho chủ doanh 
nghiệp  

Những người được hỏi đại diện cho 
khoảng 10% doanh nghiệp được khảo 
sát trong khu vực doanh nghiệp.Người 
trả lời cho rằng  Glover thu hút họ đến 
kinh doanh vì các yếu tố sau 

• Sự đa dạng  - 71%
• Giá cả phải chăng - 65%
• Có phương tiện công cộng - 65%
• Cộng đồng vững mạnh - 65%
• Các doanh nghiệp xung quanh - 60%
• Được biết đến nhiều - 60%

Chia nhỏ diện tích 
Square Feet Breakdown:

Bối cảnh
Dorchester là khu láng giềng đa dạng nhất của Boston, tiêu biểu là Dorchester Avenue 
tại Glover’s Corner. Thí dụnhư31% trong số242 doanh nghiệp là do người Việt sởhữu, 
một phần pha trộn lành mạnh của các tiểu thương với tình trạng không bán lẻbỏtrống 
tương đối thấp.

January 31, 2019 Jobs and Business Deep Dive at Pho 
Hoa on Dorchester Ave

Storefront Dorchester Ave at Auckland St

Hancock St at Dorchester Ave

Source: Landwise Advisors 2017



PLAN: Glover’s Corner
May 5, 2019

Việc Làm & Kinh Doanh
KHUYẾN CÁO

Các tài nguyên của thành phốtừVăn 
Phòng Phát Triển Tiểu Thương cần 
được tập trung đểgiúp cho các tiểu 
thương địa phương hiện tại chuẩn 
bịvà thích nghi cho những thay đổi 
trong tương lai.
Những tài nguyên này bao gồm trợgiúp kỹthuật tại chỗđểtạo những chương 
trình kinh doanh, thương lượng thuê mướn, và cải tiến mặt tiền cửa hàng 
thông quan trợcấp của Thành Phố.

Không gian thương mại dọc theo 
hành lang cần được thiết kếcho nhu 
cầu của các tiểu thương địa phương
Các doanh nghiệp địa phương hiện tại và mới cần không gian trống giá phải 
chăng đểbắt đầu, mởrộng và phát triển: một sốchỗtại tầng trệt của khu mới 
cất phải có khu thương mại địa phương, giá phải chăng. Ưu tiên cho mặt tiền 
hẹp và nhỏ, đểtạo điều kiện cho các doanh nghiệp nhỏvà doanh nghiệp địa 
phương.

Tạo cơ hội việc làm mới bằng cách 
thu hút doanh nghiệp mới, và cung 
cấp chương trình huấn luyện việc 
làm cho khu láng giềng. Nên trao 
cho cư dân khu vực công cụcần thiết 
đểbước vào con đường nghềnghiệp 
ngoài kinh tếdịch vụ.
Nếu doanh nghiệp mới chuyển đến khu láng giềng thì đây là ưu tiên đểbảo 
đảm cưdân hiện tại có những kỹnăng cần thiết cho những công việc này. 
Những dựán ảnh hưởng HOẠCH ĐỊNH: Các quy định của Glover’s Corner cho 
khu thương mại mới phải góp phần vào việc thành lập và hoạt động của trung 
tâm huấn luyện việc làm địa phương, cũng nhưchương trình huất luyện đặc 
biệt do các doanh nghiệp khu vực tổchức.

Các chánh sách toàn thành 
phốhỗtrợvà ổn định các tiểu thương
Dù có các chương trình và nhân viên của Thành Phốhết lòng hỗtrợngười 
thuê nhà đối mặt với việc chuyển chỗở, vẫn không có mạng lưới hỗtrợtương 
đương cho các tiểu thương. Hoạch định này khuyến cáo phân tích lựa chọn 
khảdĩđểbảo vệthêm cho các tiểu thương địa phương theo đềnghịcủa nhóm 
cốvấn Next Street:

- Tăng cường bảo vệngười thuê (chẳng hạn nhưthời khoảng gia hạn, sửdụng 
phân xử) 
- Thúc đẩy Cấu Trúc Thuê Mướn Đổi Mới (chẳng hạn nhưthuê rồi sởhữu, tiền 
thuê hàng tháng thấp hơn + % giảm giá) 
- Thúc đẩy và trợgiúp cho Chiến Lược SởHữu Đổi Mới (thí dụnhưhợp tác, 
khuyến khích không gian nhỏhơn và công đô bán lẻ) 
- Đẩy mạnh các chánh sách đổi mới khác (chẳng hạn nhưkhuyến khích bằng 
cách giảm thuếcho chủnhà cho thuê giá phải chăng hay hợp tác với doanh 
nghiệp di sản; phạtcho những chỗthương mại bỏtrống)
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Businesses at 1397 Dorchester Ave

Restaurant at 1236 Dorchester Ave

Bakery at 1229 Dorchester Ave
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Tiến Trình
Người tham gia cho thấy phải kết hợp khảnăng thích ứng với khí hậu với tất cảnhững 
khuyến cáo khác. Họcũng lưu ý rằng Khu Vực Nghiên Cứu thiếu không gian mởrộngvà 
những không gian mởrộng hiện tại ra vào không dễdàng.

Sự biến đổi khí hậu sẽ tác động đến khu phố một cách 
khác nhau tùy thuộc vào tình trạng tại địa phương. 

Thêm nhiều 
ngày nắng 

nóng 

Toàn cầu thêm khí thải nhà kính 

Sẽ thêm biến đổi khí hậu xảy ra tại địa phương 

Tăng mưa dầm Tăng mực 
nước biển

Một số tác động 
đến khu Glover

Tăng tác động đến 
khu Glover

Giảm tác động tại 
khu Glover

Boston hiện tại trung bình có 
11 ngày nóng trên 90 độ, và có 
thể tăng lên đến 90 ngày trong 
năm 2070. 

Đến năm 2060, mưa lớn có thể 
lên 6 inch trong 24 giờ, tăng 20% 
so với lượng mưa hiện tại. 

Mực nước biển tại cảng Boston 
tăng 9 inch trong vòng 100 năm 
qua và dự báo tăng thành 40 
inch tới năm 2070.

PLAN: Glover’s Corner
Bảo tồn. Nâng cao. Phát triển.

Trong tương lai, lũ lụt tử các trận mưa lớn có thể ảnh 
hưởng đến các khu vực trũng thấp của khu Glover. 
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Ủy ban cấp thoát nước 
Boston (BWSC) muốn 
trợ giúp. Hãy cho một 
chấm ở nơi anh chị 
thấy có lũ lụt.

PLAN: Glover’s Corner
Bảo tồn. Nâng cao. Phát triển.

KHÔNG GIAN MỞ RỘNG & THÍCH ỨNG VỚI KHÍ HẬU
TÓM LƯỢC

Bối cảnh
Dù có hai không gian mởrộng lớn gần Khu Vực Nghiên Cứu, nhưng kết với với những 
nơi này rất khó khăn. Trong tương lai, thay đổi khí hậu sẽảnh hưởng đến Khu Vực 
Nghiên Cứu, cụthểlà ngập lụt do nước mưa và nhiệt độtăng cao hơn. 

Comments from January 16, 2019 Open Space & Environmental 
Sustainability Workshop

January 16, 2019 Open Space & Environmental Sustainability WorkshopJanuary 16, 2019 Open Space & Environmental Sustainability Workshop



PLAN: Glover’s Corner
May 5, 2019

KHÔNG GIAN MỞ RỘNG & THÍCH ỨNG VỚI KHÍ HẬU
KHUYẾN CÁO

Lập hệthống không gian mởrộng 
nhưlà điều kiện phát triển 
Phải thiết kếhệthống không gian mởrộng đểtạo cơhội giải trí chủđộng và 
thụđộng, trong khi vẫn kết nối với khu láng giềng và không gian mởrộng hiện 
tại nhưMcConnell Park và Ronan Park.

Các đòi hỏi RFP đối với đất công cộng 
phải đềcập đến cơhội tạo không gian 
mởrộng kết hợp lớn hơn
Tái phát triển đất công cộng phải dành tỉlệcao cho không gian mởrộng và gia 
cưcho người có lợi tức thấp.

Không gian mởrộng phải thích nghi 
với tình trạng ngập lụt định kỳ, mà 
vẫn duy trì kết nối tích cực
Không gian mởrộng cần được thiết kếchống ngập lụt trong lúc có bão lớn và 
giúp nước mưa thoát đi sau khi bão chấm dứt. Điều này bảo đảm đường xá 
không bịngập lụt và không cản trởlưu thông.

Cơsởhạtầng giữnước mưa khi trời mua quá lớn phải đặt bên dưới những 
khu vực không gian mởrộng, và khi có thểđược, bên dưới các tòa nhà. Phải 
thiết kếhệthống không gian mởrộng qua cách hợp tác với BWSC đểkết hợp 
cơsởhạtầng dưới mặt đất đểthu gom nước mưa trong lúc trời mưa quá lớn.

Tất cảcác phát triển phải tuân theo chỉdẫn do BWSC đềra đểthích ứng với khí 
hậu và điều quản nước mưa.

Phải giảm bớt mối đe dọa khí hậu 
bằng không gian mởrộng và môi 
trường xây cất
Phát triển mới phải chuẩn bịcho ngập lụt và nguy cơ nhiệt độtăng cao liên quan 
đến thay đổi khí hậu, bao gồm cung cấp cơ sởhạtầng quan trọng trên mức ngập 
lụt căn bản và các tiện nghi đểtạm lánh phù hợp.

Các đặc điểm thiết kếtòa nhà cần tập trung vào việc tái sửdụng nước mưa và 
cơsởhạtầng khác khi có bão đến.

Không gian mởrộng mới và đường xá đầy đủsẽdành thêm không gian cho 
nhiều cây xanh, tạo bóng mát nhiều hơn đểche cho Khu Vực Nghiên Cứu, làm 
giảm tác động khi nhiệt độtăng cao. Những bềmặt dễthấm sẽlàm giảm nguy 
cơngập lụt do nước mưa.

Tất cảphát triển phải tuân theo những khuyến cáo của Climate Ready Boston, 
các đòi hỏi năng lượng của quận, cũng nhưtất cảcác quy định liên tiếp và quy 
định phân vùng nhằm tăng cường khảnăng thích ứng với khí hậu của khu láng 
giềng Boston.

1

2

3

4 Network of linked open spaces

Linear Park example (dry recreation space)

Linear Park example (temporary stormwater retention)



Khuyến Cáo Thiết KếĐịa Điểm
KHUYẾN CÁO

Các Đòi Hỏi Bao PhủLô Đất ĐềNghị
Quy định bao phủ50% lô đất sẽgiúp điều 
quyviệc tạo không gian mởrộng, đường 
phốvà vỉa hè. 

Các Đòi Hỏi ĐềNghịcho Khu Vực Công Cộng
Các đòi hỏi phải chừa khoảng trống 
(setback) và “Quyền Ưu Tiên” bảo đảm có 
đủkhông gian cho đường phốcông cộng mới 
và cải tiến đối với đường phốhiện tại nhưvỉa 
hè rộng hơn và cơsởhạtầng cho xe đạp. 

ChỉDẫn Thiết KếĐịa Điểm
•	 Sửdụng tầng trệt chủđộng và khu vực công cộng sẽgiúp tạo một quận mới, 

thu hút cho tất cảmọi người.
•	 Ít nhất 15% diện tích lô đất là không gian mởrộng cho công chúng có thểra 

vào được.
•	 Các tòa nhà sẽđược định hướng đểgiảm thiểu ảnh hưởng của gió và bóng 

râm lên không gian mởrộng. 

ChỉDẫn Thiết KếĐường Phố
•	 Đường phốmới sẽtheochỉdẫn của Đường PhốĐầy Đủ
•	 Các dựán sẽgiảm hạthấp lềđường dọc theo những đường phốquan trọng, 

hạn chếxe cộvà ra vào các dựán mới trên đường phốdịch vụmới, không 
phải trên Dorchester Avenue

Example of Residential Street Example of Linear Park

Minh Họa vềBao PhủLô Đất
Bao phủlô đất là sốkhông gian tòa nhà (màu vàng) chiếm trên lô đất.
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Khuyến Cáo Thiết KếTòa Nhà
KHUYẾN CÁO

Các Đòi Hỏi vềChiều Cao và F.A.R.
Giới hạn vềChiều Cao và FAR thường uyển 
chuyển và được đềra đểkhuyến khích 
sựkhác biệt và có chiều cao không đồng 
nhất.

Các Đòi Hỏi Thiết KếThểHình
Đểduy trì tỉlệcon người trên đường phố, phải 
chừa khoảng trống đểbảo đảm thểhình nhà 
xa khỏi vách đường.

ChỉDẫn vềChiều Cao Tòa Nhà F.A.R.
•	 Những tòa nhà cao hơn sẽbịnhững tòa nhà thấp hơn che chắn khi nhìn 

từkhu vực dân cưhiện tại. Chiều cao tòa nhà cần được điều chỉnh đểtạo khác 
biệt khi nhìn từđường phố.

•	 Chiều cao sẽthay đổi trong Khu Vực 2 nhưng những tòa nhà cao hơn được 
khuyến khích xây gần xa lộvềphía đông.

•	 Các tòa nhà trên Dorchester Avenue cần gia cốvách đường và tăng cường 
đặc điểm đường phốchánh hiện tại.  

ChỉDẫn cho ThểHình Tòa Nhà
•	 Các tòa nhà tiếp giáp với khu vực dân cưhiện tại phải thay đổi đểcó thểhình 

liên kết với tỉlệvà đặc tính trong khu vực qua chừa khoảng trống.
•	 Các tòa nhà nên có những chỗnhô ra và các yếu tốcho tỉlệkhác đểđiều 

chỉnh mặt tiền của tòa nhà.
•	 Vách đường có chiều dài không quá 300 ft ởbất cứmặt tiền nào. 
•	 Các mặt tiền tòa nhà hướng vềphía Dorchester Avenue phải liên tiếp và 

nhìn thấy rõ các tầng trệt.

TFields Corner

T Savin Hill

Minh Họa vềChe Chiều Cao
Tòa nhà thấp hơn trên đường 
phốcó thểche những tòa nhà 
cao hơn ởcách xa hơn.

Minh Họa vềKhoảng Trống
Những phần cao hơn của tòa nhà phải 
chừa khoảng trống khỏi vỉa hè.
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Height and floor area ratio diagram

Setbacks and stepbacks diagram


