
城市改造：
中央商务区

2021 年 5 月 6 日



會議同時提供西班牙語，廣東話和普通話的同聲傳譯服務。

要切換到西班牙語，廣東話和普通話音頻頻道，請選擇屏幕底部的“翻譯”。

對於普通話音頻頻道，請選擇“中文”。

對於粵語音頻頻道，請選擇“德語”。

語言翻譯服務



• 由於受新冠病毒 (Covid-19) 公共健康危機的影響，
BPDA 在 3 月份暫停了所有開發項目和計劃活動。

• BPDA 在 6 月末使用 Zoom 平台用試點方式恢復了
項目和規劃的虛擬公共會議。

• 要更多了解 BPDA 的新冠病毒 (Covid-19) 響應措
施，請訪問以下鏈接：https://bit.ly/BPDACovid-
19

BPDA 新冠病毒 (Covid-19) 响应措施



以下是第一次使用 Zoom 的用戶可以利用的一些小技巧。控制項在屏幕
的下方。單擊這些符號可以激活不同的功能：
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Zoom 小技巧

Mute/unmute（靜
音/取消靜音）
在主持人給予權限前
將一直保持靜音
如果是使用手機撥號，
撥 *6 可以自行靜音/
取消靜音

Turn video on/off（打
開/關閉視頻） 在主持人
給予權限前視頻將一直保
持關閉

Raise Hand（舉手）
在演示結束後請求音頻/視頻
權限
如果是使用手機撥號 撥 *9 
代表舉手

Q+ A 問與答
在演講和問答環節
中可⽤於提供書⾯
問題和意⾒



BPDA將記錄該會議並將其發佈在BPDA的網⾴上，以供那些無法實時參加Zoom會議的⼈使⽤。請注意，與會⼈
員可能正在⽤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⾳，請確保⿆克⾵和攝像頭處於關閉
狀態。

會議錄音



在BPDA的演⽰過程中，所有⿆克⾵都將被靜⾳。
演講結束後，請舉⼿，我們將按照舉⼿的順序⼝頭回答您的問題。
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会议形式

舉⼿在演⽰結束時請求⾳頻/視頻許可如果您通過
電話撥⼊，請撥* 9舉起⼿



• 請相互尊重。

• 在演示期間到會人員應靜音，以免出現背景噪音。

• 我們請到會人員將問題和意見的長度限制在 2 分鐘之內，這樣所有人都能參加討論。

• 在問答期間，請先等所有參加會議的人員均提問了問題後再提問第二個問題/意見。

• 幻燈片

• http://www.bostonplans.org/planning/urban-renewal/overview
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虛擬會議禮儀



•Chris Breen -城市改造經理
•Mary Knasses-市區規劃師
•Kelly Sherman –市區規劃員
•Arreen Andrew -社區參與經理

•Melissa Lo -粵語翻譯

•Terry Yin -普通話翻譯民選

•員/按 / BPDA員工

專家組成員



1. 简介

2. 回顾：社区进度

3. 城市更新基础反馈

4. 中央商务区的扩建/落日

5. 问题和答案

城市改造区日程
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简介



Christopher Breen，城市改造經理

Christopher 在辦公室副主任的指導下負責管理
項目，並與部門間的工作人員協調與城市改造相
關的研究和問責措施，包括土地處置協議(LDA) 
的監督、BRA 擁有土地的處置以及涉及BRA 資產
的其他事項。 Christopher 還負責完成分配的特
殊項目。

自我介紹
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我的背景
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我的背景
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我的背景:
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城市改造對我的生活有何影響



我們如今的狀況是怎樣造
成的？



城市改造

延期流程
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城市改造社區參與 - 第 1 組

North Station Park Plaza Kittredge 
Square

Brunswick-King CBD School 
Franklin

CBD Boylston 
Essex
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城市改城市改造社區參與 - 第 2 組

Government
Center

Campus High 
School

South Station

South Cove Fenway
Downtown 
Waterfront 
Faneuil Hall
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城市改造社区参与 - 第 3 组

Charlestown South End

Washington 
Park

West EndWest End



• 探索城市改造的历史原因。

• 解释城市改造工具对相关机构的重要性。

• 展示城市改造计划、土地处理和监管协议中
的土地使用保护条款。（公共利益）

• 讨论边界更改、目标调整和延期/自动废止。

公民参与目标
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公民参与
回顾

歷史⼯具 LDA庫存 BPDA ⾃有財產清單變化



• 1937 年住房法-（即住房管理局-徵用權）

• 世界大戰後的美國，隨著工業化的變緩，大量的移民從
不穩定的歐洲湧入。此外，非洲裔美國人繼續從南方深
處向北遷移。

• 美國金融機構的“紅線批註”措施造成許多城市社區缺
乏住房所有權和投資。

• 到 1949 年，各城市的白人中產階級開始遷到郊區，即
“白人大遷移”。

• 汽車的增多和美國高速公路系統的增長將投資引向郊
區 。

全國性 – 美國各城市



• 波士頓的愛爾蘭移民支配著城市政壇。

• 精英巨頭控制了州議會，減少了對波士頓的援助，剝
奪了波士頓的自治權。

• 市長 Curley 降低了社區的稅收，提高了商業區的稅率
（在大城市中稅率最高）。

• 社區中的城市服務沒有資金，市中心沒有工作機會
（紅燈）。

• 1949 年，Moody 將波士頓的債券等級從 A 降到接近
垃圾級、瀕臨破產的 Baa 級。

本地 - 波士頓



联邦住房法艾森豪
威尔修正案

波士顿第一个城市改造
计划：New York 大街

1954

1949

联邦住房法

波士顿再开发署成立，它
的前身是波士顿房产局

西端

1957

1958

Whitney 大
街

North 
Harvard 和
Tremont 
Mason

1962

政府中心、市中心
滨海区、

Charlestown、
Fenway、South 
Cove、南端和

Washington 公园

1963 - 65

1968

中央商务区
（Boylston 

Essex、Franklin 
学校、南站）和
Botolph 大街

Brunswick King、学
区高中、中央商务区
(Bedford West)、
Kittredge 广场、公
园广场和 Summer 

大街

1974 年住房和社
区开发法

1970 - 73

1974

北站

1980



延长十年
Whitney 大街老

旧

1999

1994

Tremont 
Mason 大

街老旧

2002 2009

Botolph 大
街老旧

20112005

North Harvard 
和 Bedford 
West 老旧

20182015

延长六年

2016

城市改造社区流程
开始

Summer 大街
老旧

LDA 收集并
编录

New 
York 大街

老旧

2019

2021

DHCD信
函和社
区流程



1949 – 美國
美國住房法：
城市改造的
起源
城市新政



• “500 万人仍生活在
贫民窟和容易失火的
建筑物里。300 万人
在与他人合住”

– 杜鲁门总统
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• 聯邦政府開始大幅投資來重新開發二
戰後迅速衰退的城市。 (UR)

• 早期的城市改造通常使用工具來集中
基礎設施和公共設施用地，來吸引上
層中產階級居民重返城市，從而扭轉
影響面廣的不利局面。



• 1950 年到 1960 年，波士頓的人口損失了
13%（10 年中損失超過 10 萬，30 年中損失
25 萬。）

• 製造業失去 4.8 萬個工作崗位，市區金融業失
去 1.4 萬個工作崗位。這讓整個城市的就業率
下降了 8%。

• 大波士頓的工作崗位增加了 22%。

• 在全國的大城市中，波士頓的家庭收入中值最
低。

20 世紀 50 年代 - 波士頓



波⼠頓的⼈⼝ (1900 – 2015)



• New York Streets

• West End

• Whitney Streets

• North Harvard



• 搬遷帶來的精神傷害/傷痛
• 缺乏社區的意見（BRA 在項

目後期接管了社區流程）。
• 20 世紀 50 年代的模式過度

強度增加中產階級和讓城市
提供商業/工業用地。
• 未能履行建造經濟適用房和

重新安置的承諾。

學到了哪些經驗？
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1960
Ed Logue： 上任
與人民一起規劃
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Ed Logue：
• 逐漸了解到打造歷史與現代共存城

市的重要性。
• 通過改善住房質量和不斷了解如何

盡可能減少搬遷來尋求創建更為公
平、公正的城市。

• 力求創立更多包含多個種族、多個
收入階層的社區。

• 認為公共部門必須承擔解決社會問
題的責任，經濟適用房依靠私人領
域既不現實，也不合適。



1970- 展示
目前波士頓有 23 個
城市改造計劃
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03
城市更新基礎



城市改造計劃

• 遵守計劃（使用類型）的其他限制/流
程

• 土地用途和建築物要求（用途、高度、
FAR、尺寸、退縮尺度、停車、空地）
*除了符合分區規範，除非在 U 區。



公園廣場目標

• 促進在城市中心創建高密度、混合用途的社區。

• 促進現有車庫、過時公共建築和私人開發機會的重建。

• 保護和增強該地區的歷史資源。

• 改善從唐人街到後灣的聯繫。

• 支持擴大機構和混合用途領域。

• 通過重新開發未充分利用的地塊來增加稅收。



⼟地處置協議是買賣雙⽅就⼟地使⽤達
成的合同。

⽰例：（右側）此⼟地處置協議允許在
北端保留療養院。

什么是土地处置协什麼是土地處置協議？



城市改造工具
1.土地徵集

為完成某些公共和私人開發項目根據協定徵用房地產。
徵用前必須先得到房主的同意。

2.明確所有權

徵用房地產來明確所有權。對於項目融資很重要。
3.縱向不連續性

通過徵用房產取得公共路段上方的空間權，從而保持並鼓勵在城市中設計多種類型的建築。
分區控制

1.土地使用控制

用途、FAR、停車和專門針對每個城市改造處置地塊的設計限制。

2.城市改造重疊區（U 地區）

城市改造區域內特殊的分區區域。
住房經濟性限制

城市改造區域內的房產可能有經濟性限制。

城市改造工具和使用它們時所

在的地區必須定期更新。在波

士頓，波士頓市政廳和馬薩諸

塞州住房和社區發展部必須對

其進行更新：

上次於 2016 年 8 月更新

下次將於 2022 年 4 月更新



城市改造的益處
1.獨特的房地產收購方案/處置方案

城市憲章限制波士頓市只能為市政建設購置房產。 BPDA 有權為實現進一步的政策目標收購地塊。

2.能與租戶直接談判（30B 特例）

在許多情況下，波士頓市需要運用 RFP 流程來修改租約條款。 BPDA 可以直接與租戶進行談判，這樣就能讓
土地租約和直接商業租約產生豐富的組合，幫助取得更大的公共利益。
3.土地處置協議的執行和重新談判

LDA 限制可確保公共政策對某一特定的房產產生成效。 UR 允許我們在公共政策目標發生變化時重新談判並

利用這些限制。

5.債券發行機構

能夠發行債券來購置和建造受收入限制的住房。

6.保留用途和經濟適用住房

城市改造監管協議可以幫助保護某些特定的用途，例如藝術和文化。這樣，如果經濟適用性到期，就可以共
同協商。

7.保護/城市設計

城市改造限制可以保護建築物和/或鼓勵採用多種類型的建築。

8.經濟發展/稅收優惠
能夠協助試點協議和/或其他稅收獎勵方案購置房產權益。

城市改造工具和使用它们
时所在的地区必须定期更
新。在波士顿，波士顿市
政厅和马萨诸塞州住房和
社区发展部必须对其进行
更新：

•上次于 2016 年 8 月更新

•下次将于 2022 年 4 月更新
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分區查看器上的城市改造
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BPDA 擁有的房產



中貿大廈



04.

2022年提案
公園廣場的
潛在日落



公園廣場評論

自有物业 监管限制

所采取的行动 反馈



過期限制

• LDA將於2022年到期



LDA 註釋



自 2016 年以來採取的措施



BPDA 擁有的房產



其他注意事項



• 城市更新地塊的高度和容積率的變化
被視為重大修改，需要市議會和

DHCD 的批准。

• 所有建築成本的 1% 將用於街道設施
和公共改善。

日落問題



推進計劃目標

想像波士頓2030
計劃：市區
多元化，公平與包容
交通運輸
氣候適應力
Covid 19因素



氣候彈性和環境目標



城市更新工具

升高街道，公共道路，廣場和財產以限制沿海洪水氾濫。

雨水儲存和基礎設施等級以下的集成。

加固路基條件以限制風暴潮。

遮陽和防風結構的建築外觀變更。

交通改善



U-Districts



有什麼問題嗎？





2021 年城市改造


