
唐人街重新分区：
更新演示和研讨会

2024 年 4 月 18 日
晚间 18：00 - 20:00
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今天的日程/目标
● 什么是分区？
● 陈述

○ 互动活动概述
○ 我们已经听取了哪些人的意见
○ 到目前为止我们收集到的意见
○ 如何对此进行解读（分区考虑事项）

● 研讨会：反馈和澄清
● 其他提供反馈的机会
● 总结和后续步骤



3

介绍：BPDA

Lamei Zhang 张拉美
II 级综合规划师
波士顿规划与开发署 (BPDA)

Astrid Walker-Stewart
I 级分区改革规划师
波士顿规划与开发署 (BPDA)



什么是分区？
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分区是用于指导开发的一套法规，它指
明给定地区中项目:

1. 允许的用途
2. 给定区域中项目的形状和密度

什么是分区？ ”用途” 和 “形状”

土地用途

尺寸规定

它们在分区中
编制。

“形状”

“用途”
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“用途”- 土地用途

零售/商用

住宅

教育
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197 Green Street

回缩

地块面
积

建筑占地面积

40 Soldiers Field Place

“形状”-尺寸规定

楼层 英尺

11 East Lenox Street

地
界

回缩

建筑用地范围 高度

“零地块线”
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“形状”-尺寸规定

容积率

(FAR) 是建筑的总建
筑面积与其所在地块
面积的比值
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分区实际有哪些作用？
● 分区是一种前瞻工具
● 城市使用的诸多政策和法律工具中的一种
● 分区可以出色描述在特定区域禁止的事项
● 分区还反映出某一区域在特定时段的需求，

应该时常更新
○ 20 世纪初：对污染、过度拥挤和健康的

担忧
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那么在唐人街，
目前面临哪些挑战？
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唐人街已经有 34 年没有实质性的
分区更新



12

唐人街现有的分区无法满足当前的需求：“形状”

● 红色的建筑代表超过现有分区高度
规定的建筑

~30
建筑超过当前允许的

密度限值
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唐人街现有的分区无法满足当前的需求：
“用途”

>40%
的唐人街不合规建筑

因用途所致



了解现有的唐人街分区

了解规划员的思路



15

唐人街分区调研区域

我们的位置
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唐人街分区 - 现有子区

我们的位置
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唐人街分区调研区域目前
有 7 个子区*。

每个子区对允许的“形状”
和 “用途”都有自己的

规则。

*什么是子区？遵守
特定分区方针的地理区域

唐人街分区 - 现有子区
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“用途”
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唐人街分区 - 现有子区-“用途”

波士顿分区法规定了土地的使用方式

每块土地被划分为准用、有条件使用或禁用。

● 有条件使用意味着需要分区申诉委员会根据制订的标准颁发有条件
使用许可。

● 禁用要求有实质性的困难证明，且只有在变化形式得到批准后方可允许

唐人街有 37 种不同的用途

● 其中的 15 项按楼层给出规定（第 1 层、第 2 层、第 3 层等），其他
22 项不按楼层规定
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在唐人街某些地方允许
的用途(有条件)…

特殊服务用途

唐人街分区 - 现有子区
-“用途”
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… 可能在街區的其他地方
是禁用的。

特殊服务用途

唐人街分区 - 现有子区
-“用途”

X
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有些用途在所有
地方都是允许的…

宗教场所

住宅

儿童保育

唐人街分区 - 现有子区-“用途”
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有些用途在所有
地方都是禁止的…

车辆用途
X

X X

X
X X

X

交通方面的用途

唐人街分区 - 现有子区-“用途”
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…有些类型的建筑可能
需要得到特殊的许可，
市政要对其进行更多的
审核，并且仅在街区的
某些地方是允许的

超市

宾馆
外卖

唐人街分区 - 现有子区-“用途”
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“形状”
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唐人街分区 –
现有子区 –
尺寸规定 - “形状”
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唐人街分区 –
现有子区 –
尺寸规定 - “形状”

除了用途，每个现有子区
还有它自己的 分区规则，
对该子区内的每栋建筑给
出尺寸规定...
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唐人街分区 –
现有子区 –
尺寸规定 - “形状”

唐人街中的尺寸规定是：
高度和容积率 (FAR)



29

唐人街分区 –
现有子区 –
尺寸规定 - “形状”

在我们现有的分区法中是
怎样的？
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唐人街分区 –
现有子区 –
尺寸规定 - “形状”

目前的情況…

（第 43 条，第 5 和第 6 段）
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唐人街分区 –
现有子区 –
尺寸规定 - “形状”

用简单的形式可以
描述为… 80 英尺

65 英尺

65 英尺

80 英尺

80 英尺

65 英尺

80 英尺
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唐人街分区 –
现有子区 –
尺寸规定 - “形状”

如果建筑通过了市政 覆盖范围
更大的审核，可以更高、更密
（详情如地图上所示）...

80 英尺

65 英尺

65 英尺

80 英尺

80 英尺

65 英尺

80 英尺

… 如果通过了第 80 条审核，
还可以增加数量

80 英尺

65 英尺

65 英尺

80 英尺

80 英尺

65 英尺

80 英尺

+20 英尺

+20 英尺

+15 英尺

+15 英尺

+45 英尺

+15 英尺

+15 英尺
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现在我们了解了“形状”和“用途”…



互动活动概述
和我们收集到的意见
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到目前为止的互动活动概述

● 启动：2024 年 2 月 7 日
● 互动活动类型：

○ 调查
○ 研讨会
○ 焦点小组
○ 办公时间
○ 公众会议
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到目前为止的互动活动概述: 调查

● 截止 3 月 14 日共收到 59 份调查
回复（在线和纸面调查）

● 被访者回答了有关唐人街优先事项、
经济适用住房机会和土地用途需求
方面的问题

● 网站上有第一个月的调查结果
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到目前为止的互动活动概述: 研讨会
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到目前为止的互动活动概述: 

● 亚美社区发展协会 (ACDC)
● 华埠主街(CBA)
● The Chinatown Coalition
● 华埠土地信托会 (CCLT)
● 华埠总体规划委员会 (Chinatown Master 

Plan Committee)
● 华埠/ 南湾社区议会 (CNC)
● 华人前进会(CPA)
● 纽英仑中华公所(CCBA)
● Tufts 大学和 Tufts 医疗中心
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到目前为止我们收集到哪些意见？
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到目前为止我们收集到的意见:

● 建筑和方案规划
○ 更多多用途
○ 增加企业种类
○ 食品和零售文化
○ 更多的发展壮大机会
○ 支持老人需求的服务

“唐人街显然是一个多用途
街区，居住和商用紧密交织

在一起。”

“珍珠奶茶+垃圾太多了；
火锅太多了”

“超市”

“有多用途商业空间的
建筑”

“我们想要高建筑 - 这
是唯一的发展之路”

“商家应该延长营业
时间；为企业谋利，

为大家开辟新的市场”

“更多食品！！！”

“为低收入的老年人建
养老院，建造经济实惠的杂货店”
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到目前为止我们收集到的意见:

● 住房
○ 需要更多住房；经济适用房，中等

收入住房和劳动力住房
○ 保护排屋
○ 如果有更多经济适用房，则允许

加大密度

“如果它们能在现场提供更多
经济适用房，可以允许有更高

的建筑。”

“劳动力住房”
“总体而言，我认为

唐人街需要更多住房”

“排屋 - 小居住空间 - 应该通过放松
对扩建居住空间的限制帮助他们留在

唐人街，加高一层或两层”

“如果建经济适用住房，
可以加大高度”

“中等收入住房、劳动力
住房，帮助成年人重返

唐人街”
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到目前为止我们收集到的意见:

● “保留”唐人街
○ 保护唐人街的文化特色
○ 对搬迁的顾虑

“清晰的唐人街身份标识”

“不想离开唐人街，
但是太贵了”

“我希望将保留社区
当成首要事项”

“担心搬迁；保留夫妻店”

“保留唐人街的移民工
薪社区特色，不要只让
它成为食品和杂货店的

‘文化’中心” “更多聚会活动”

“增加艺术成分”

“划掉成人娱乐区”



分区考虑事项：
如何解读这一信息？
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分区考虑事项#1：简化唐人街的子区

● 为什么？
○ 认识到唐人街的多用途特性，并予以鼓励支持
○ 放宽分区限制，让企业能更轻松地为街区需求

服务
○ 允许增加企业种类

● 我们考虑如何加以实施：
○ 借助可预测的分区章程去除七个子区，建立标

准更为统一的街区分区

特殊服务用途

超市

X

宾馆

外卖
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分区考虑事项#2：在建筑内增加更多类型允许的用途

● 为什么？
○ 允许增加企业种类
○ 放宽分区限制，让企业能更轻松地为街区

需求服务
● 我们考虑如何加以实施：

○ 重新评估按楼层监管用途是否与当前的需求
契合；如果是，相应更新用途
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分区考虑事项#3：支持保留排屋

● 为什么？
○ 保留现有的经济适用住房
○ 排屋代表了唐人街的历史

● 我们考虑如何加以实施：
○ 使用分区来支持保留这些建筑的“形状”
○ 创建此分区会适用的排屋子区
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分区考虑事项#4：
增加重新分区调研区域

● 为什么？
○ 包括唐人街社区成员居住或经常

造访的区域
● 我们考虑如何加以实施：

○ 增加唐人街重新分区调研区域，
将 Elliot Norton Park 和 290 
Tremont Street 项目周边的区域
包含在内
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分区考虑事项#5：
从唐人街划除成人娱乐区

● 为什么？
○ 将唐人街定位为街区
○ 认可唐人街的历史和“争斗区”

周边的街区宣传
● 我们考虑如何加以实施：

○ 从唐人街分区区域中划除成人娱
乐区
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分区考虑事项#5：
从唐人街划除成人娱乐区

● 为什么？
○ 将唐人街定位为街区
○ 认可唐人街的历史和“争斗区”

周边的街区宣传
● 我们考虑如何加以实施：

○ 从唐人街分区区域中划除成人娱
乐区
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(休息)



研讨会：回馈和澄清
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研讨会：反馈和澄清

● 目的：
○ 通过研讨会收集社区成员的意见，“全面

检查”我们对分区考虑的事项是否周全
○ 让社区能有机会在小组陈述中分享反馈、

提出问题和给出反馈
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研讨会：反馈和澄清

● 安排：
○ 随机分派由 5-6 个人组成的小组
○ 我们将共同举办三次研讨会；将所有小组在

三次活动中均分
○ 请为每次活动指定一个人帮助做汇报
○ BPDA 工作人员将在活动现场巡视来提供援助



“形状”: 未来的建筑

研讨会 1
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研讨会 #1：
“形状”: 未来的建筑 (15 分钟）

说明：

● 想像唐人街未来 10-20 年的情况，对住房、
企业和服务的需求持续增长，小组设想街区
中是否有机会及哪里有机会助力这一增长

考虑的问题：

● 了解分区的“形状”元素，这些领域在分区
中的哪些位置展现这一增长？

● 这种增长是什么样子的？建筑是什么样子的？
它们有怎样的“形状”？它们有哪些特征？
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唐人街分區調研區域

我們的位置



“用途”: 未来用途

研讨会 2
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研讨会 #2：未来用途（15 分钟）

说明：

● 参与者分成小组设想唐人街中建筑的每一层会有
哪些类型的空间

考虑的问题：

● 同一建筑中是各层都应该有不同的特色还是只是
一楼和其他楼层有区别？

● 某些建筑是只有特定楼层是住宅还是某个楼层以上
是住宅？

● 是否应只有一楼有多种经营空间？
● 是否有任何您不想在某些楼层或所有楼层看到的

用途？
唐人街有大约 40% 的楼层按楼层规定

3 樓及以上

2 樓

1 樓



排屋陈述

研讨会 3
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研讨会 #3：排屋（15 分钟）

说明：

● 参与者将分享他们认为哪类分区规则最适合保留排屋区

考虑的问题：

● 您是否认为有必要保留现有的排屋？如果是，您认为有
必要保留哪些特性 - 现有高度，建筑大小？

● 是否应允许增加这些建筑的高度？如果是，增加多少？
● 有后院有多重要？



其他提供反馈的机会



总结和后续步骤
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即将举办的活动：

● 五月：
○ 发布分区草稿
○ 分区草稿发布公众会议
○ 焦点小组
○ 办公时间

● 持续进行的活动：调查（将于 2024 年 4 月 30 日结束)



附录



了解高度
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了解高度: 低层建筑

低层建筑
低于50英尺

排屋
~33 英尺
2 ½ 层
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了解高度: 低-中层建筑

低-中层建筑
50至80英尺

帝苑大酒楼
70 英尺
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了解高度: 中层和高层建筑

中层建筑
80至115英尺

Pao Arts 
Center

~115 英尺

One Greenway
~200 英尺

高层建筑
超过 155 英尺
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了解高度:高层建筑

高层建筑
超过 155 英尺

600 Washington 街
~300 英尺
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