
唐人街重新分區：
更新演示和研討會

2024 年 4 月 18 日
晚間 18：00 - 20:00
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今天的日程/目標

● 什麼是分區？

● 陳述
○ 互動活動概述

○ 我們已經聽取了哪些人的意見

○ 到目前為止我們收集到的意見

○ 如何對此進行解讀（分區考慮事項）

● 研討會：回饋和澄清

● 其他提供回饋的機會

● 總結和後續步驟



3

介紹：BPDA

Lamei Zhang 張拉美
II 級綜合規劃師
波士頓規劃與開發署 (BPDA)

Astrid Walker-Stewart
I 級分區改革規劃師
波士頓規劃與開發署 (BPDA)



什麼是分區？
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分區是用於指導開發的一套法規，
它指明給定地區中專案:

1. 允許的用途
2. 給定區域中項目的形狀和密度

什麼是分區？”用途”和 “形狀”

土地用途

尺寸規定

它們在分區中
編制。

“形狀”

“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

回縮

地塊面積

建築占地面積

40 Soldiers Field Place

“形狀”-尺寸規定

樓層 英尺

11 East Lenox Street

地
界

回縮

建築用地範圍 高度

“零地塊線”
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“形狀”-尺寸規定

容積率

(FAR) 是建築的總建
築面積與其所在地塊
面積的比值
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分區實際有哪些作用？

● 分區是一種前瞻工具
● 城市使用的諸多政策和法律工具中的一種
● 分區可以出色描述在特定區域禁止的事項
● 分區還反映出某一區域在特定時段的需求，

應該時常更新
○ 20 世紀初：對污染、過度擁擠和健康的

擔憂
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那麼在唐人街，
目前面臨哪些挑戰？
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唐人街已經有 34 年沒有實質性的
分區更新
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唐人街現有的分區無法滿足當前的需求：“形狀”

● 紅色的建築代表超過現有分區高度
規定的建築

~30
建築超過當前允許的

密度限值
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唐人街現有的分區無法滿足當前的需求：
“用途”

>40%
的唐人街不合規建築

因用途所致



瞭解現有的唐人街分區

瞭解規劃員的思路
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唐人街分區調研區域

我們的位置
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唐人街分區 - 現有子區

我們的位置
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唐人街分區調研區域目前
有 7 個子區*。

每個子區對允許的“形狀”
和 “用途”都有自己的

規則。

*什麼是子區？遵守

特定分區方針的地理區域

唐人街分區 - 現有子區
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“用途”
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唐人街分區 - 現有子區-“用途”

波士頓分區法規定了土地的使用方式

每塊土地被劃分為准用、有條件使用或禁用。

● 有條件使用意味著需要分區申訴委員會根據制訂的標準頒發有條件
使用許可。

● 禁用要求有實質性的困難證明，且只有在變化形式得到批准後方可允許

唐人街有 37 種不同的用途

● 其中的 15 項按樓層給出規定（第 1 層、第 2 層、第 3 層等），其他
22 項不按樓層規定
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在唐人街某些地方允許
的用途(有條件)…

特殊服務用途

唐人街分區 - 現有子
區-“用途”
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… 可能在街區的其他地
方是禁用的。

特殊服務用途

唐人街分區 - 現有子
區-“用途”

X
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有些用途在所有
地方都是允許的…

宗教場所

住宅

兒童保育

唐人街分區 - 現有子區-“用途”
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有些用途在所有
地方都是禁止的…

車輛用途
X

X X

X
X X

X

交通方面的用途

唐人街分區 - 現有子區-“用途”
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…有些類型的建築可能
需要得到特殊的許可，
市政要對其進行更多的
審核，並且僅在街區的
某些地方是允許的

超市

賓館
外賣

唐人街分區 - 現有子區-“用途”
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“形狀”
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唐人街分區 –

現有子區 –

尺寸規定 - “形狀”
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唐人街分區 –

現有子區 –

尺寸規定 - “形狀”

除了用途，每個現有子區
還有它自己的 分區規則，
對該子區內的每棟建築給
出 尺寸規定...
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唐人街分區 –

現有子區 –

尺寸規定 - “形狀”

唐人街中的尺寸規定是：
高度和容積率 (FAR)
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唐人街分區 –

現有子區 –

尺寸規定 - “形狀”

在我們現有的分區法中是
怎樣的？
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唐人街分區 –

現有子區 –

尺寸規定 - “形狀”

目前的情況…

（第 43 條，第 5 和第 6 段）
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唐人街分區 –

現有子區 –

尺寸規定 - “形狀”

用簡單的形式可以
描述為…

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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唐人街分區 –

現有子區 –

尺寸規定 - “形狀”

80 英尺

65 英尺

65 英尺

80 英尺

80 英尺

65 英尺

80 英尺

如果建築通過了市政 覆蓋範圍
更大的審核，可以更高、更密
（詳情如地圖上所示）...

… 如果通過了第 80 條審核，
還可以增加數量

+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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現在我們瞭解了“形狀”和“用途”…



互動活動概述
和我們收集到的意見
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到目前為止的互動活動概述

● 啟動：2024 年 2 月 7 日
● 互動活動類型：

○ 調查
○ 研討會
○ 焦點小組
○ 辦公時間
○ 公眾會議
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到目前為止的互動活動概述: 調查

● 截止 3 月 14 日共收到 59 份調查
回復（線上和紙面調查）

● 被訪者回答了有關唐人街優先事項、
經濟適用住房機會和土地用途需求
方面的問題

● 網站上有第一個月的調查結果
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到目前為止的互動活動概述: 研討會
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到目前為止的互動活動概述: 

● 亞美社區發展協會 (ACDC)
● 華埠主街(CBA)
● The Chinatown Coalition
● 華埠土地信托會 (CCLT)
● 華埠總體規劃委員會 (Chinatown Master Plan 

Committee)
● 華埠/ 南灣社區議會(CNC)
● 華人前進會(CPA)
● 紐英崙中華公所(CCBA)
● Tufts 大學和 Tufts 醫療中心
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到目前為止我們收集到哪些意見？



40

到目前為止我們收集到的意見:

● 建築和方案規劃
○ 更多多用途
○ 增加企業種類
○ 食品和零售文化
○ 更多的發展壯大機會
○ 支持老人需求的服務

“唐人街顯然是一個多用途
街區，居住和商用緊密交織

在一起。”

“珍珠奶茶+垃圾太多了；
火鍋太多了”

“超市”

“有多用途商業空間的
建築”

“我們想要高建築 -
這是唯一的發展之路”

“商家應該延長營業
時間；為企業謀利，

為大家開闢新的市場”

“更多食品！！！”

“為低收入的老年人建
養老院，建造經濟實惠的雜貨店”
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到目前為止我們收集到的意見:

● 住房
○ 需要更多住房；經濟適用房，中等

收入住房和勞動力住房
○ 保護排屋
○ 如果有更多經濟適用房，則允許

加大密度

“如果它們能在現場提供更多
經濟適用房，可以允許有更高

的建築。”

“勞動力住房”

“總體而言，我認為
唐人街需要更多住房”

“排屋 - 小居住空間 - 應該通過放鬆
對擴建居住空間的限制幫助他們留在

唐人街，加高一層或兩層”

“如果建經濟適用住房，
可以加大高度”

“中等收入住房、勞動力
住房，幫助成年人重返

唐人街”



42

到目前為止我們收集到的意見:

● “保留”唐人街
○ 保護唐人街的文化特色
○ 對搬遷的顧慮

“清晰的唐人街身份標識”

“不想離開唐人街，
但是太貴了”

“我希望將保留社區
當成首要事項”

“擔心搬遷；保留夫妻店”

“保留唐人街的移民工
薪社區特色，不要只讓
它成為食品和雜貨店的

‘文化’中心” “更多聚會活動”

“增加藝術成分”

“劃掉成人娛樂區”



分區考慮事項：
如何解讀這一信息？
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分區考慮事項#1：簡化唐人街的子區

● 為什麼？
○ 認識到唐人街的多用途特性，並予以鼓勵支持
○ 放寬分區限制，讓企業能更輕鬆地為街區需求

服務
○ 允許增加企業種類

● 我們考慮如何加以實施：
○ 借助可預測的分區章程去除七個子區，建立標

準更為統一的街區分區

特殊服務用途

超市

X

賓館

外賣
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分區考慮事項#2：在建築內增加更多類型允許的用途

● 為什麼？
○ 允許增加企業種類
○ 放寬分區限制，讓企業能更輕鬆地為街

區 需求服務

● 我們考慮如何加以實施：
○ 重新評估按樓層監管用途是否與當前的

需求契合；如果是，相應更新用途
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分區考慮事項#3：支持保留排屋

● 為什麼？
○ 保留現有的經濟適用住房
○ 排屋代表了唐人街的歷史

● 我們考慮如何加以實施：
○ 使用分區來支持保留這些建築的“形狀”
○ 創建此分區會適用的排屋子區
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分區考慮事項#4：
增加重新分區調研區域

● 為什麼？
○ 包括唐人街社區成員居住或經常

造訪的區域

● 我們考慮如何加以實施：
○ 增加唐人街重新分區調研區域，

將 Elliot Norton Park 和 290 
Tremont Street 專案周邊的區域包
含在內
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分區考慮事項#5：
從唐人街劃除成人娛樂區

● 為什麼？
○ 將唐人街定位為街區
○ 認可唐人街的歷史和“爭鬥

區”周邊的街區宣傳

● 我們考慮如何加以實施：
○ 從唐人街分區區域中劃除成

人娛樂區
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分區考慮事項#5：
從唐人街劃除成人娛樂區

● 為什麼？
○ 將唐人街定位為街區
○ 認可唐人街的歷史和“爭鬥

區”周邊的街區宣傳

● 我們考慮如何加以實施：
○ 從唐人街分區區域中劃除成

人娛樂區
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(休息)



研討會：回饋和澄清
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研討會：回饋和澄清

● 目的：
○ 通過研討會收集社區成員的意見，“全面

檢查”我們對分區考慮的事項是否周全
○ 讓社區能有機會在小組陳述中分享回饋、

提出問題和給出回饋
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研討會：回饋和澄清

● 安排：
○ 隨機分派由 5-6 個人組成的小組
○ 我們將共同舉辦三次研討會；將所有

小組在 三次活動中均分
○ 請為每次活動指定一個人幫助做彙報
○ BPDA 工作人員將在活動現場巡視來提

供援助



“形狀”: 未來的建築

研討會 1
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研討會#1：
“形狀”: 未來的建築 (15 分鐘）

說明：

● 想像唐人街未來 10-20 年的情況，對住房、
企業和服務的需求持續增長，小組設想街區
中是否有機會及哪裡有機會助力這一增長

考慮的問題：

● 瞭解分區的“形狀”元素，這些領域在分區
中的哪些位置展現這一增長？

● 這種增長是什麼樣子的？建築是什麼樣子的？
它們有怎樣的“形狀”？它們有哪些特徵？
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唐人街分區調研區域

我們的位置



“用途”: 未來用途

研討會 2
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研討會 #2：“用途”: 未來用途（15 分鐘）

說明：

● 參與者分成小組設想唐人街中建築的每一層會有

哪些類型的空間

考慮的問題：

● 同一建築中是各層都應該有不同的特色還是只是

一樓和其他樓層有區別？

● 某些建築是只有特定樓層是住宅還是某個樓層以上

是住宅？

● 是否應只有一樓有多種經營空間？

● 是否有任何您不想在某些樓層或所有樓層看到的

用途？

唐人街有大約 40% 的樓層按樓層規定

3 樓及以上

2 樓

1 樓



排屋陳述

研討會 3
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研討會 #3：排屋陳述（15 分鐘）

說明：

● 參與者將分享他們認為適合保護排屋的建議

考慮的問題：

● 您是否認為有必要保留現有的排屋？如果是，您
認為有 必要保留哪些特性 - 現有高度，建築大小？

● 是否應允許增加這些建築的高度？如果是，增加
多少？

● 有後院有多重要？



其他提供回饋的機會



總結和後續步驟
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即將舉辦的活動：

● 五月：
○ 發佈分區草稿
○ 分區草稿發佈公眾會議
○ 焦點小組
○ 辦公時間

● 持續進行的活動：調查（將於 2024 年 4 月 30 日結束)



附錄



瞭解高度
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瞭解高度: 低層建築

低層建築
低於50英尺

排屋
~33 英尺
2 ½ 層
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瞭解高度: 低-中層建築

低-中層建築
50至80英尺

帝苑大酒樓
70 英尺
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瞭解高度: 中層和高層建築

中層建築
80至115英尺

Pao Arts 
Center

~115 英尺

One Greenway
~200 英尺

高層建築
超過 155 英尺
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瞭解高度:高層建築

高層建築
超過 155 英尺

600 Washington 街
~300 英尺
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