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关于“规划：市中心”计划
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唐人街分区调整是实施“规划：市中心”（2018-2023）计划的一部分。

2023 年 12 月 14 日由波士顿规划与发展局（BPDA）董事会通过

为波士顿市中心的增长、提升和留存保护
建立了一个框架。

鼓励更丰富的混合用途，打造更具包容性与活力                      
的市中心，以满足居民、工作者及游客的多样化需求。

“规划：市中心”公众参与的结论将唐人街认定为一个                 
独特的文化与社区枢纽，需要独立的分区调整流程。



了解唐人街的背景
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唐人街是移民及其家人的门户。

这里是住房、商业与就业机会、教育、资源共享以及社会     

与文化联结的枢纽。

这里历经了城市更新、高速公路建设、成人娱乐区发展以及居

民被迫迁离的担忧。

唐人街是一个充满韧性、创新精神且充满活力的 社区，                         

服务于多元化的群体。

“Tied Together by a Thousand Threads                                
(千丝万缕))” 作者：Shaina Lu & Yvonne Ng，2017
图片来源： Asian Community Development Corporation               
(亚裔社区发展公司)



什么是分区规划？
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分区规划是一套用于指导开发工作的法律体系，通过规定特定区域内允许的土地用途、建筑或构筑物的形状及密度                 

规范开发建筑活动。分区规划所规范的内容包括：

土地用途
特定区域内允许开展的活动类型

建筑尺寸
建筑物的占地面积、高度及其                  
周围的开放空间

其他规定
停车与装卸、标识要求、屋顶                
露台许可等诸多规定。

分区规划本身不会建造或拆除任何建筑；它只是对人们可以建造的建筑物提供指导和限制信息。



分区规划适用于哪些对象？

7

第 80 条子条款

变更物业用途

在现有建筑上扩建

餐厅增设外卖服务

建筑面积在 20,000 平方              
英尺以下的工程

其他建筑变更……

1

第 80 条小型项目

20,000 至 50,000 平方英尺
的项目

15 套及以上住宅单元

2

第 80 条大型项目

面积超过 50,000 平方英尺
的项目

3

288 Harrison | 86,950平
方英尺

Holy Trinity Church(圣三一教堂)
South End



超越分区的其他方面
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主题 方法/工具

经济适用房

经济赋权

环境问题

小型企业

文化保护

……等等

私人开发

城市项目与建设

城市计划与资金

城市政策

责任主体

城市部门

物业业主

社区组织

私营开发商

居民

分区

分区规划只是帮助实现唐人街社区目标的众多工具之一。



分区边界 最终建成项目

唐人街设计指南
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通过第 80 条项目审查实施的设计指南，有助于确保项目

能够提升并尊重唐人街的历史街道、建筑及其特色。 

1. 发掘混合用途开发与适应性再利用的机会。

2. 保持店面活力和规模。

3. 保持联排住宅的规模与特色。

4. 在开发新绿地的同时，创造住宅增长的机会。

5. 在场地和建筑设计中融入公共艺术，体现唐人街的文化特色。

“……我们尚不清楚设计指南何时生效，                    
以及它们与分区指南如何相互作用。”

1 2

3 4
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项目关键阶段
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规划：市中心 唐人街分区规划头脑风暴 唐人街分区规划草案

● 2018 年 – 2023 年 ● 2024 年 10 月 – 2025 年 2 月

● 5 场公众会议（不包括今天）

● 17 次办公室问答时间                            
（6 次线下、11 次线上）

● 350 余人参与

● 700 多条反馈意见

● 寄出 400 多张明信片

● 2024 年 2 月至 4 月

● 2 场公众会议

● 3 场工作研讨会

● 170 份问卷回复



● 调查回复数：28

● 电子邮件：10

● 请愿书：692

● 书面信件：12

○ ACDC、AICUM、CBA、CCBA、CCLT、CPA、
Longwood Collective、Mass General 
Brigham、Massport、NAIOP、 Tufts 
Medicine、Tufts University

书面反馈

12

公众意见征询期自 2024 年 11 月 19 日起至 2025 年 2 月 5 日止 。

反馈意见通过问卷调查、电子邮件、信函及请愿书等方式提交。

所有反馈意见翻译并发布于网上。
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更新的 

分区草案 3
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分区概述
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住宅 -1（R-1）

通过降低分区等级以保留联排               
别墅，并允许符合周边环境的                 
填充式开发。

社区商业区 (CC)

调整建筑规模以契合现有环境，
并促进小规模商业活动。

“子区分区至关重要，因为不
同街区存在不同的规模、需求
和               问题。”



R-1 住宅区
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分区概述

● 降低分区等级（建筑高度 45 英尺）并制定尺寸  

规定，以保留联排别墅及服务于社区的小型商业  

空间。

● 主要为住宅用途，禁止大型商业用途 

拟议更新

● 有条件允许更多用途，如博物馆、社交俱乐部和                                  

小型办公室

“为何要禁止楼上用作小型办公室或社交俱乐
部？……如果业主协会决定在其建筑内设立遗产
中心或             类似的展览空间，这会被视

为被禁止的                                  
‘博物馆’用途吗？
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CC 社区商业
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分区概览

● 使提供外卖服务的餐厅等小型企业更容易开业                

（目前外卖服务受限）

● 通过限制大型商业用途，维持以小型商业活动             

为主的格局

● 维持拟议的 80 英尺最高建筑高度

拟议更新

● 将允许的建筑面积从 2,000 平方英尺增加至

2,500 平方英尺

“我们赞同将建筑高度上限维持在 80 英尺，  
这将有助于支持和保留该地区的家庭式餐馆            

及本地企业。”
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CC 楼层平面面积更改
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将允许的最大建筑楼层平面面积从 2,000 平方英尺增加至 2,500 平方英尺，以便更好地进行翻新，

并把握周边环境再开发机遇。

8-8A Hudson St Proposal 提案 ~2,400平方英尺楼层面积
（由 2 个典型小地块合并而成）

67 Beach St ~1,500 平方英尺楼层面积 
（典型小型地块面积）



分区违规示例（R-1 和 CC）
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7 Hudson Street  CC 子区）

在现有餐厅内增设外卖服务。目前，提供外卖服务的餐厅

属于有条件用途。

新分区规定不再要求设置            
停车位（但仍可建设停车

位）

78 Tyler Street （R-1 子区）

将修道院改建为8套公寓；                                            

未提供规定的停车位（4 个车位）。

新分区规划将允许开设            
外卖餐厅

哈佛街 比奇街
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分区概述

19

住宅-10（R-10）

通过合理调整地块尺寸，以适应
部分现有公寓楼的高度，并允许
底层用于社区服务用途。

SKY-LOW-CT

设定尺寸以支持建筑再利用，
并体现其历史与文化意义。



R-10 住宅区
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分区概述

● 将最高建筑高度设定为 155 英尺，以优于现行分区   

规定（目前为 100 英尺）

● 制定相关规定，通过要求设置配套设施空间和透水                 

空间，以提升居民及访客的体验

● 允许底层增加更多服务社区的土地用途

拟议更新

● 取消此前提出的“经济适用房叠加区”，                           

因此所有项目的最高限高现统一为 155 英尺

129
英尺

160
英尺

270
英尺

138
英尺

155
英尺

215
英尺

R-10 区的建筑高度

143
英尺

“鉴于目前已有若干同等规模的经济适用                   
房项目，将该分区的容积率上调至 150 英尺

是一个合理的做法。”



SKY-LOW-CT 社区
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分区概述

● 设定最高建筑高度为 155 英尺

● 最大限度地为现有建筑的改造、适应和扩建提供机会

● 允许多种土地用途，包括住宅用途，以惠及唐人街             

社区，例如大型菜店、娱乐/活动场所

290英
尺

310英
尺

130英
尺 110英

尺

135’

290’

115英
尺

SKY-LOW-CT 楼宇高度

拟议更新

● 取消此前提议的经济适用房叠加区划，因此所有项目的

最高限高现统一为155英尺

● 取代此前提议的 MU-10 子区，其土地用途和尺寸几乎

完全相同

● 大型酒店需满足特定条件方可获得建设许可

“MU-10 子区也不应允许酒店建筑，                        
仅对已投入运营的现有酒店予以豁免。”



分区概述
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机构用地-2 (IS-2)

制定法规，以更好地使                           
医疗机构的用途与现有 
建筑匹配。

空中权子区 (AIR)

允许通过 PDA 项目及使用                     
规定，将高速公路两侧区域                 
有机连接起来。



机构区
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“在讨论中明确指出机构总体规划                 
（IMP）将始终优先于并取代                    
第 34 条，这一点很有帮助……”

新增：对拟议第 34 条 — 机构区的修订，旨在明确机构总体规划（IMP）的作用，调整土地使用配额，                                            

并修改 IS-2 的尺寸要求。

1. 更新了宗旨声明。

2. IS-1 和 IS-2 不再区分教育类与医疗类。

3. 新增条款明确指出机构总体规划（IMP）优先于                           
这些分区条例。

4. 明确允许建设开发协议（PDA）。

5. 删除 1,000 平方英尺的设计审查条款。

6. 调整土地使用限额。

7. 针对 IS-2 引入建筑高度及单层建筑面积上限。

Tufts Medical

针对拟议的机构分区区的更新，是基于与唐人街内外各机构的反馈和沟通：

Tufts University



机构区土地用途
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“虽然承认该区域主要                        
为机构用地，但为何要                       
禁止居住用途？”

“我们要求在 IS-1 和 
IS-2 区均允许艺术家居所

兼                     
工作室、小型酒店及室内             

娱乐设施。”

新增：IS-1 和 IS-2 区更新后的土地使用许可，更能体现与机构功能相辅相成的配套用地，并为非 IMP 开发

项目提供更大的灵活性。

此列表并非详尽无遗；完整清单请参阅更新的                   
《分区条例修订草案》。

IS-1 IS-2

艺术家居所兼工作室 C → C* F → C*

家庭居住 F → C* F → C*

银行 F → A F → A

娱乐/活动 - 超小型至中型 C F → A

酒店 - 小型 C → A C → A

室内娱乐 F → A F → A

办公室 - 中小型 C → A C → A

办公室 - 大型 C → A C → A

研究实验室 C → A* C → A*

零售 - 中型 C → A C → A

零售 - 大型 F → C F → A

医院用 F → A A

养老院用途 F → A A

允许住宅用途，                           

但须通过第 80 条程序

若建筑中至少 60% 的                    

建筑面积用于其他允许                   

用途，则允许



IS-2 尺寸要求
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“我们还对将 IS-2 区域的最大容积率       
（FAR）从 8 降至 4 的提议表示关
切。”

新增：IS-2 区的尺寸规定更适合高密度城市环境，且与现有建筑规模更为契合。

建筑地块标准

建筑地块容积率（最大值）

地块面积 ≤ 25,000 平方英尺 95%

地块面积 > 25,000 平方英尺 90%

建筑形态标准

建筑高度（英尺）（上限） 300 英尺

建筑单层面积（上限） 25,000 平方英尺

容积率（上限） 4

每块地块是否允许建造多栋建筑 是

155’100’

125’

270’

128’

116’

40’

138’

181’

223’203’

121’



防洪韧性
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新规：禁止在未来洪水水位线以下建设新的住宅用途。

● 防止未来洪水对新建住宅单元造成损害。

● 该规定已适用于拥有 15 套及以上住宅单元或建筑面积超过

20,000 平方英尺的新项目。

● 现适用于所有新建住宅用途。

● 地下室不得改作住宅单元，但仍可用于停车和储物。

沿海洪水韧性覆盖区（CFROD）的边界

非住宅建筑仍可在洪水水位线                     
以下建造。

现有单元可保留并进行翻新，                  
但不得扩建。 



设计指南的补充
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“将家庭协会视为社区的重要支柱、
经济驱动力，以及经济适用房和                    

社会服务的提供者。”

“在重新划分区域时纳入支
持机制，以帮助家庭协会得
以             保留并发

展。”

新增：补充关于家庭、村落及商户协会的历史背景，着重强调其在社区中具有重要历史意义、当前及未来的作用。

● 分区条例不得直接提及具体业主的姓名。
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15-25 Harrison Ave 项目
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“关于 15-25 Harrison 酒店项目，             
我认为该建筑应作为住宅使用。但是
，鉴于其已空置十余年，确实有必要   

进行重新开发。”

“我对 Harrison ave  上的酒店开发     
提案，我深表担忧，为了居住在该地
区亲友的利益，我坚决反对该提

案。”

15-25 Harrison Avenue  酒店项目的最新申报文件不符合拟议的                                             

SKY-LOW-CT 法规。

来源：Group One

哈里森大道15-25号提案

● 在 SKY-LOW-CT 规划区内，酒店项目的最高限高为 155 英尺

● 在 SKY-LOW-CT 规划区内，大型酒店属于有条件用途



环境问题
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分区规划 私人开发 公共项目

“唐人街属于极端高温区域，我们需要一些绿色开放    
空间，包括 Phillips Square。”

● R-10 区地块的最小透水面积

● R-10 和 SKY-LOW-CT 子区户外     
配套空间要求

● 关于增加开放空间的唐人街设计指南

● 针对树木种植、绿色屋顶、景观美化
等的场地特定改进措施

● Phillips Square 设计

● 绿色基础设施办公室

○ 关于在唐人街规划大型树木种植
的合同

○ 寻求资助小型绿色屋顶和食品    
种植的拨款

○ 全市范围洪水调查促成针对性    
干预措施

来源：HMFH建筑事务所

Josiah Quincy Upper 
School 屋顶

“增加树木覆盖率、植被面积和透水区域，将改善                    
唐人街的公共健康和环境韧性。”

分区规划有助于解决环境问题，而公共资本项目和私人开发                        

能起到同样的作用。

One Greenway 公共绿地



停车
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“能否提供更多信息，说明分区规划
变更将如何影响持有停车许可证的           

唐人街居民的停车情况？

“我确实认为应该采取更多措施来                 
限制唐人街新增停车位，因为这里                 
本是步行游览的绝佳去处，而该区域
的车辆会给这里带来更多困扰。”

该分区规划草案并未强制要求设置停车位，但只要项目符合                                                  

《波士顿市中心停车冻结令》的规定，仍可设置停车位。

停车 + 唐人街分区草案

● 停车位往往会占用透水地面或绿地空间。

● 《波士顿市中心停车冻结令》限制了与特定物业无关的普通停车场的建设。

● 如今的经济适用房项目无需设置停车位。

● 住宅楼仍可建设停车位，但这可能会导致住房单元的价格上涨。

● 新的“共享停车”土地用途明确允许多个物业和土地用途共享停车设施。

在 SKY-LOW-CT 区域内，可以建造独立停车场，                        

前提是其地面层必须设有活跃的商业空间。

Beach Street 停车场



成人娱乐

● 成人娱乐区已迁出唐人街。

● 根据联邦法规，必须在市内允许该用途，因此仍在市中心部分区域（即仅存的两种
用途所在区域）的地图上标注。

大麻经营场所

● 在波士顿，大麻经营场所仅可在商业分区内有条件设立。

● 新大麻经营场所必须获得分区上诉委员会的分区豁免，                                                          
并取得波士顿大麻委员会的许可。

● 设立大麻经营场所的流程包括公众听证环节，且符合州级规定。

成人娱乐与大麻
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“我们赞赏将成人娱乐区从唐人街                          
移除的决定……是否有计划通过 ”规划
：市中心“计划关于取消该区域成人娱

乐   用途？若无，原因何在？

“鉴于居民对大麻销售点的强烈反对，             
我们建议将大麻销售点列为 [CC] 子区
的‘禁止用途’，该区包含大量住宅楼

及           商业建筑。”

成人娱乐场所和大麻经营场所均受波士顿市以外的法规约束。
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后续工作 5
33



时间表 + 分区规划通过
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当前位置

2025 年 6 月 10 日

波士顿分区委员会

2026 年 4 月 28 日

分区规划更新草案现场会议

2026 年 5 月 14 日

波士顿规划与发展局

（BPDA）董事会会议

2026 年 6 月 / 7 月

市长签署分区条例，                      

立即生效。

不设公众陈述环节，                         
但收到的任何补充意见                   
都将转交董事会成员。

公众可在分区委员会                       
会议上发表意见。



有疑问？ 
谢谢 

Jack.Halverson@boston.gov

或访问： 

bosplans.org/ChinatownRezoning
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请联系

JACK HALVERSON


