
Quảng Trường và Đường Phố
Buổi Họp Sau Cùng về Sửa Đổi Văn 

Bản Phân Vùng

Đề nghị cập nhật phân vùng cho các đường phố chánh và 

trung tâm khu láng giềng tại Boston

Buổi Họp Công Cộng

Thứ Ba, ngày 6 tháng Hai, 2024
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Điều Khiển Zoom để Nghe Thông Ngôn Viên

(EN) Look for the interpretation icon (globe) at the bottom of your screen and select the language you want to 
hear.

(Caboverdean) Djobe íkune di interpretason (un globu) na parti inferior di tela y selesiona bu língua ki bu kre 
skuta reunion.

(Kreyòl Ayisyen) Chèche ikòn entèpretasyon ki gen fòm (glòb) anba ekran ou an epi seleksyone lang ou vle 
tande a.

(Español) Busque el ícono de la interpretación (globo) en el borde inferior de su pantalla y seleccione el idioma 
en el que desea escuchar.

(Tiếng Việt) Tìm biểu tượng phiên dịch (hình quả địa cầu) ở cuối màn hình của quý vị và chọn ngôn ngữ quý vị 
muốn nghe.

(简体中文) 查找屏幕底部的翻译图标（地球仪），然后选择您想听到的语言。

(繁體中文)查找屏幕底部的翻譯圖標（地球儀），然後選擇您想听到的語言。



3

Thông Tin và Hướng Dẫn cho Buổi Họp qua Zoom

● BPDA sẽ thâu buổi họp này rồi đưa lên mạng lưới dự án của BPDA. Nếu quý vị không muốn được 

thâu lời/hình trong buổi họp, thì xin tắt micrô và máy ảnh.

● Quý vị sẽ có các nút điều khiển Zoom ở phía dưới màn ảnh. Bấm vào những biểu tượng này 

để kích hoạt các tính năng khác nhau:

● Sử dụng chức năng “raise hand” (giơ tay) (nếu vào bằng điện thoại thì bấm số *9) và chờ đến 

khi được bật tiếng (nếu vào bằng điện thoại thì bấm số *6) trước khi nêu thắc mắc hoặc cho ý 

kiến.

Tắt/bật tiếng 

(Mute/Unmute

)

Bật/tắt video
“Raise hand” để xếp 

hàng nêu câu hỏi hoặc 

đưa ý kiến

Bật chú thích
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Hãy Hỏi để Hiểu Rõ!

Hãy nêu thắc mắc trong mục trò chuyện 

(chat) trong suốt buổi họp!

Có nhân viên của chúng tôi sẽ trả lời trong khi trình bày.

Hãy yêu cầu chúng tôi cho biết rõ bất cứ điều 

khoản hay khái niệm nào chúng ta đang bàn 
thảo!

Chúng tôi muốn chắc chắn mọi người đều có thể xem được nội dung 

chúng tôi nói đến để tất cả mọi người có thể cho biết phản hồi sau khi 
biết thông tin.
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Will Cohen, Người Hoạch Định Cao Cấp II

Jack Halverson, Người Hoạch Định II

Adam Johnson, Người Thiết Kế Đô Thị

Maya Kattler-Gold, Người Hoạch Định I

Eileen Michaud, Người Hoạch Định II

Andrew Nahmias, Người Hoạch Định Cao Cấp II

Abdul-Razak Zachariah, Người Hoạch Định I

Kathleen Onufer, Phó Giám Đốc Phân Vùng

Quảng Trường và Đường Phố

Nhóm Phân Vùng

Ý Kiến Công Chúng:

“Thay đổi là điều khó khăn. Nếu 
muốn thành phố và khu láng giềng 

phát triển và công bằng hơn, chúng 

ta cần tạo ra nơi để thực hiện điều 
này … Những người lãnh đạo chính 

trị, công nhân thành phố và công dân 
có phận sự bàn thảo về sửa đổi phân 

vùng này và lấy những lựa chọn khó 
khăn” —Steven, Roslindale

Ý Kiến Công Chúng:

“Cách này áp dụng cho các khu phân 
vùng trên toàn thành phố đến từng 

khu láng giềng… có thể là hoạch định 
tốt” —Barbara, Brighton
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Nghị Trình

Bài Thuyết Trình Các Thông Tin Cập Nhật Sửa 

Đổi Văn Bản Phân Vùng Quảng Trường và 

Đường Phố (45 phút)

1. Tiến Trình: Hôm nay chúng ta đang ở đâu

2. Điều Gì Sắp Xảy Ra trong Tiến Trình Chương 
Trình Khu Vực Nhỏ

a. Ngoài phân vùng với các thí dụ về 
Mattapan

3. Những thay đổi cụ thể được thực hiện trong 
bản dự thảo

4. Những Bước Kế Tiếp

5. Thắc Mắc và Ý Kiến (75 phút)

Ý Kiến Công Chúng:

“Rồi có một ngày tôi muốn mua nhà ở 
Boston.” - Charlie, Jamaica Plain

Ý Kiến Công Chúng:

“Điều này sẽ cho những cư dân hiện 
tại ở lại cộng đồng của họ và chào đón 

những cư dân mới! Một giải pháp hai 

bên cùng có lợi thực sự cho Boston” 
—Michael, Fenway



7

Ý Kiến Công 

Chúng:
“Tôi cần thêm thời 

gian để hiểu sửa 
đổi.” 

— Anne, Hyde 

Park

Tiến Trình theo Thời Gian Phân Vùng Quảng Trường và 

Đường Phố Giai Đoạn 1

Ý Kiến Công 

Chúng:
“Tôi không rõ tại sao 

BPDA lại gấp rút ban 

hành sửa đổi phân 
vùng như điều kiện 

tiên quyết cần thiết 
cho hoạch định địa 

phương.”
— James, Hyde Park

Ý Kiến Công Chúng:

“Tại sao lại phải gấp 
rút? Chúng tôi cần ít 

nhất 90 ngày, một 

khoảng thời gian hợp 
lý để thông báo cho 

hàng xóm, để hợp tác 
với quý vị, để tiếp 

ngoại...” 
— Mimi, Hyde Park

Ý Kiến Công 

Chúng:
“Đang gấp rút hoàn 

tất tiến trình này mà 

không quan tâm đến 
cư dân.” 

— Jeanne, West 
Roxbury

Ý Kiến Công 

Chúng:
“Tôi hy vọng 

tiến trình này 

không bị chậm 
lại”

— Stefan, 
Brighton

Ý Kiến Công 

Chúng:
“Tôi rất mong tiến 

trình này sẽ thực 

sự được thực hiện 
nhanh chóng theo 

đúng hoạch định.”
— Ben, Roslindale

“Bước đầu tiên, để… có thể nói về từng khu láng giềng, là đưa những khối 

tòa nhà này vào bộ luật phân vùng”

— Thị Trưởng Wu, tại Buổi Họp Hiệp Hội Khu Láng Giềng Hyde Park vào ngày 

29 tháng Giêng, 2024, để thảo luận về thúc đẩy Giai Đoạn 1 của Quảng Trường 
và Đường Phố
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Tiến Trình theo Thời Gian để Phân Vùng Quảng Trường 

và Đường Phố

Buổi Họp 
Công Cộng 
Phân Tích 

Phân Vùng #1
(16 tháng 

Mười)

Buổi Họp 
Công Cộng 
Phân Tích 

Phân Vùng #2 
(30 tháng 

Mười)

Buổi Họp 
Công Cộng 
Khuyến Cáo 

Phân Vùng
(13 tháng Mười 

Một)

Buổi Họp 
Công Cộng 
Sửa Đổi Dự 

Thảo Phân 
Vùng

(5 tháng Chạp)

Buổi Họp 
Công Cộng 

Cập Nhật Sửa 

Đổi Dự Thảo 
Phân Vùng

(10 tháng 
Giêng)

Buổi Họp Công 
Cộng về Sửa 
Đổi Dự Thảo 

Áp Dụng Phân 
Vùng

(6 tháng Hai)

Hôm nay chúng 

ta đang ở đây

Hội Đồng 
BPDA

(14 tháng Ba)

Ủy Ban Phân 
Vùng

(10 tháng Tư)

Áp dụng thông 
qua Chương 

Trình Khu Vực 

Nhỏ và những 
thay đổi phân 

vùng trong 
tương lai

● Tuần này chúng tôi sẽ phát hành:

○ bản dự thảo cập nhật, với những thay đổi được chú thích trong tuần này. 

○ tất cả các nhận xét của công chúng nhận được trong thời gian lấy ý kiến, kèm theo hồi đáp, trong tuần này. 

● Chúng tôi đã sắp xếp thêm các buổi làm việc theo giờ hành chánh trong tháng tới để có nhiều cơ hội giải thích đề nghị 

phân vùng, bao gồm trả lời các thắc mắc chi tiết. 

● Chúng tôi sẽ không thực hiện các sửa đổi lớn hoặc tổ chức lấy ý kiến thêm trong thời gian này. 

● Nhưng tất nhiên, Hội Đồng BPDA và Ủy Ban Phân Vùng vẫn luôn thâu thập ý kiến của công chúng.

● Ủy Ban Phân Vùng tổ chức một buổi điều trần công cộng, tại đây bất kỳ ai cũng có thể phát biểu trong 2 phút. 



9

Các Khu Vực Quảng Trường và Đường Phố: Điều 26

● thêm 6 trang văn bản phân vùng cho 6 

khu vực mới.

● Theo quy định tại Điều 8, có tiêu chuẩn sử 

dụng và hiệu quả cụ thể cho từng khu vực.

● Quy định về kích cỡ, bao gồm tiêu chuẩn 

lô đất và tiêu chuẩn hình thức xây cất.

● Sẽ có các định nghĩa mới trong Điều 2
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Đổi Mới Sử Dụng Đất: Điều 8

● thêm 17 trang văn bản phân vùng, đổi mới văn 
bản hiện tại trong toàn bộ luật.

● Nhiệm vụ lâu dài của chúng tôi là sẽ chỉ dùng một 
bảng mục đích sử dụng trong toàn bộ luật.

● Khi chỉ có một bảng mục đích sử dụng, chúng tôi 

có thể sửa đổi kịp thời khi có thêm hoặc thay đổi 
các mục đích sử dụng mới cần được quản lý.

● Những thay đổi nhỏ khác bao gồm bỏ các khu vực 
và mục đích sử dụng (tổng đài điện thoại công 
cộng) không còn nữa. 
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Các sửa đổi khác

Điều 2

Điều 23

Điều 3

● Bao gồm phần không thay đổi của văn 

bản phân vùng hiện tại và các phần 
chèn thêm bên cạnh luôn được minh 
bạch: đây là lý do việc sửa đổi kéo dài.

● Thay đổi văn thư: thêm các khu vực 
Quảng Trường và Đường Phố tuân 

hành quy định về biển báo, tiêu chuẩn 
đậu xe, quy tắc hành chánh của bộ 
luật, v.v...

● Chúng tôi cũng cập nhật những lỗi 

trong văn bản hiện tại (thiếu sót trước 
đây, các điều khoản không phù hợp với 
đòi hỏi của thành phố/tiểu bang).

Điều 11
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Những thay đổi trong văn 

bản dự thảo sửa đổi ngày 

05 tháng Chạp được chú 

thích và đánh dấu bằng các 

màu sau đây:

Khu vực mới (S-5)

Đã bỏ hạn chế mục đích 
sử dụng tầng trệt

Tất cả những thay đổi 
khác

Theo dõi những thay đổi được thực hiện để hồi 

đáp nhận xét của công chúng
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Các Cách Chúng Tôi Đang Thâu Thập Ý Kiến về Văn Bản 

Sửa Đổi Phân Vùng

Mẫu Lấy Ý Kiến Công 
Chúng và Đệ Trình

Nhận ý kiến bằng văn bản từ ngày 5 
tháng Chạp đến ngày 2 tháng Hai

Ý kiến của công chúng được chia 
sẻ hàng tuần trong Bản Tin Cập 

Nhật và Thông Báo Phân Vùng của 
BPDA 

Đã nhận hơn 200 ý kiến cho đến 
nay qua mẫu lấy ý kiến công chúng 
này

35 thư góp ý kiến của công chúng 

được gởi qua điện thư và thư tín

Giờ Hành Chánh cho 
Cộng Đồng

Các buổi làm việc theo giờ hành 
chính kéo dài 22 giờ hàng tuần vào 
các buổi chiều và buổi tối của tuần 

từ ngày 5 tháng Chạp đến tuần từ 
ngày 25 tháng Giêng

Cũng thâu thập được ý kiến từ hơn 
35 cư dân trong giờ hành chính

Thêm Các Buổi Họp + 
Nhóm Tập Trung

Trình bày tại các buổi họp cộng 
đồng do hiệp hội khu láng giềng và 
nhóm cộng đồng tổ chức

5 nhóm tập trung gồm người thiết 

kế, người phát triển quy mô nhỏ, 
người phát triển gia cư giá phải 
chăng 

2 buổi hội thảo với Hội Đồng 

Thanh Thiếu Niên của Thị Trưởng 
và Hội Đồng Cộng Đồng của Văn 
Phòng Gắn Kết và Tiến Bộ Thanh 

Thiếu Niên

Các Buổi Họp + Giờ 

Hành Chánh với các 
Ban của Thành Phố 

Khác

Bao gồm nhưng không giới hạn:

● Ban Dịch Vụ Kiểm Tra 
(Inspectional Services 

Department)
● Ủy Ban Người Khuyết Tật

● Văn Phòng Nghệ Thuật và Văn 
Hóa của Thị Trưởng (Mayor’s 
Office of Arts & Culture)

● Văn Phòng Cơ Hội và Hòa Nhập 
Kinh Tế (Office of Economic 
Opportunity and Inclusion)

● Văn Phòng Thị Trưởng về Gia Cư
● Hội Đồng Cấp Phép 

● Ban Chuyên Chở Boston
● Văn Phòng Hạ Tầng Xanh
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Ý Kiến Công Chúng:
“[Cần] bảo vệ và khuyến khích những cơ sở hạ 

tầng văn hóa còn thiếu, như các tiệm tạp hóa ở 

những khu vực đang còn thiếu và bảo vệ nền 

nghệ thuật đang bị tổn thương.” — Justin, 
Brighton

Ý Kiến Công Chúng:

“Tại sao chúng ta cần tiện ích ngoài trời 
riêng ở S2-S4?” 

— Joshua, Allston

Ý Kiến Công Chúng:
“Ai là người quyết định có cần phân vùng khu 

vực che phủ cho một khu láng giềng hay 

không?  Có phải là Hội Đồng BPDA không? 

Hay phải là cư dân trong khu láng giềng đó, và 
nếu có thì theo tiến trình nào?” 

— James, Hyde Park

Những điều chúng tôi được biết

Chủ đề chung:

1. Nhận xét về tiến trình phân vùng Quảng Trường và 
Đường Phố và Chương Trình Khu Vực Nhỏ:

○ Những lo ngại về thời gian tham gia và phê duyệt 

○ Sẽ áp dụng sửa đổi phân vùng ra sao cho các 
Chương Trình Khu Vực Nhỏ và được lập bản đồ 
cho từng khu vực?

2. Góp ý dự thảo sửa đổi văn bản phân vùng:

○ Mục đích sử dụng đất và định nghĩa kích cỡ
○ Quy định mục đích sử dụng ở từng khu vực
○ Quy định về kích cỡ

○ Cần thêm khu vực (S-5)
○ Quy định đậu xe

○ Và nhiều thứ khác…

Hơn 200 ý kiến thông qua mẫu lấy ý kiến công chúng

35 thư góp ý được gởi qua điện thư hoặc thư tín



1. 1. Tiến Trình Phân Vùng Quảng 

Trường và Đường Phố và 

Chương Trình Khu Vực Nhỏ
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(2) CÁC CHƯƠNG TRÌNH CHO KHU 
VỰC NHỎ

THỰC HIỆN
(1) LỰA CHỌN PHÂN 

VÙNG

Tiến Trình Phân Vùng và Chương Trình Khu Vực Nhỏ

“Thêm dụng cụ vào 
hộp dụng cụ”: 

Tạo các tùy chọn 
trong phân vùng toàn 

thành phố để hỗ trợ 
các khu vực Quảng 

Trường và Đường 
Phố thông qua văn 
bản sửa đổi phân 
vùng.

Thực hiện các tiến trình kéo dài 6-9 

tháng (Chương Trình Khu Vực Nhỏ) 
tập trung vào các quảng trường và 
đường phố riêng lẻ để tập hợp công 

chúng và nhiều ban ngành của thành 
phố cùng lập mục tiêu cho nhiều chủ 
đề.

Chúng ta đang ở đây

● Bản đồ phân vùng:Mã 

hóa các khuyến cáo phân 
vùng vào bản đồ sửa đổi 
phân vùng.

● Thực hiện các kiến nghị 
của các ban ngành thành 
phố



17

Tiến Trình và Tham Gia Chương Trình Khu Vực Nhỏ

Chương Trình Khu Vực Nhỏ sẽ gồm các tiến trình kéo dài 6-9 

tháng, tập trung vào kết nối cộng đồng với các bên liên quan khác 

nhau, giáo dục về các chủ đề chánh, đối thoại phân tích kỹ thuật của 

các chủ đề này và các khuyến cáo có thể thực hiện, bao gồm cập 

nhật phân vùng, đầu tư vốn & chương trình.

Ý Kiến Công Chúng:

“Công chúng tham gia - thành phố cần phải 
cởi mở, trung thực, thẳng thắn và thừa 

nhận có nhiều ý kiến và tiếng nói trong 
thành phố…” 

— Nia, Roslindale

Ý Kiến Công Chúng:

“Các tiểu thương hiện tại cần được hỗ trợ, 
tham gia và duyệt lại hoạch định.” 

— Keoki, Roslindale

Ý Kiến Công Chúng:

“Vì vẫn chưa kết thúc lấy ý kiến công chúng, 

nên tiến trình Quảng Trường và Đường Phố 

*phải* tìm các tiêu chí khách quan cho mục 

đích sử dụng trong Chương Trình Khu Vực 
Nhỏ.” 

-Stefanie, Nam Boston

THÁNG

1

THÁNG

2-3

THÁNG

4-5

THÁNG

6

THÁNG

7-9

LẮNG NGHE 
& CHUẨN BỊ

TÌM Ý 
TƯỞNG

ĐÁNH GIÁ & 
CẢI TIẾN Ý 

TƯỞNG

DỰ THẢO CHO 

CHƯƠNG 

TRÌNH

HÀNH 
ĐỘNG

Kết nối với cộng đồng để thâu thập ý tưởng tham gia và lắng 

nghe kinh nghiệm của cư dân trong khu vực

Tương tác với cộng đồng để hiểu rõ mục tiêu và nhu cầu; 

hợp tác với các ban ngành của thành phố để đưa ra các 

phương án thực hiện theo ý kiến phản hồi

Hội thảo khuyến cáo dự thảo với các bên liên quan và các cơ 

quan đối tác của thành phố

Công bố chương trình để công chúng duyệt lại

Hoàn tất chương trình mới và bắt đầu thực hiện các khuyến 

cáo trên khắp các ban ngành của thành phố
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Phân vùng sẽ được áp dụng ra sao và ở đâu trong tiến 

trình Chương Trình Khu Vực Nhỏ?
Các khu phân vùng Quảng Trường và Đường 

Phố sẽ chỉ được lập bản đồ từng phần theo 
từng khu vực trọng tâm của Chương Trình Khu 
Vực Nhỏ.

Sẽ phân vùng ra sao, ở đâu và bao gồm các 
khu vực nào dựa trên ý kiến đóng góp của 
công chúng và phân tích về:

● nhu cầu của cộng đồng

● quy mô và đặc điểm khoảng trống của các 

lô đất và tòa nhà hiện có, và sử dụng đất 

hiện tại

● duyệt lại phân vùng hiện tại, các khác biệt 

gần đây và các dự án theo Điều 80

Ý Kiến Công Chúng:

“Theo tài liệu, khoảng cách đến quảng 

trường là 1/3 dặm, nhưng như vậy thì không 

chính xác. Và nếu tính bán kính 1/3 dặm theo 

đường bộ thông thường…thì phân vùng dựa 

trên hình thức sẽ không hiệu quả trên đường 

dân cư chỉ có từ một đến ba ngôi nhà gia 

đình.” 

— Jay, Hyde Park

Hướng Dẫn 

Chương Trình: 

Đây không phải là ranh giới 

của những thay đổi phân 

vùng trong tương lai.Thay đổi 

sẽ được xác định thông qua 

từng Chương Trình Khu Vực 

Nhỏ. Đây là lãnh vực trọng tâm 

chung của Chương Trình Khu 

Vực Nhỏ.
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Thí dụ: Phân Vùng 

Quảng Trường và 
Đường Phố ở Mattapan

CHƯƠNG TRÌNH: Được chấp thuận tại 
Mattapan vào tháng Năm 2023.

CHƯƠNG TRÌNH bao gồm các khuyến 

cáo về phân vùng thương mại và khu 
phức hợp mới.

Phân Vùng Quảng Trường và Đường 
Phố là dụng cụ để thực hiện các khuyến 
cáo phân vùng này.

Vào bit.ly/PLAN-Mattapanđể biết thêm 
thông tin.

DỰ THẢO Phân 

Vùng Quảng 

Trường và Đường 

Phố ở Mattapan

http://bit.ly/PLAN-Mattapan


2. Những Thay Đổi trong Dự 

Thảo Văn Bản Sửa Đổi
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Những thay đổi tổng thể chúng tôi đã thực hiện trong 

bản dự thảo

Ý Kiến Công Chúng:

“Tôi thất vọng vì địa điểm nổi bật ở khu vực 
S5 đã bị bỏ; để giải quyết nhu cầu cấp thiết 

về gia cư, thành phố cần có các khu vực 
đông đúc hơn trong hộp dụng cụ.” 

—Ben, Dorchester

Ý Kiến Công Chúng:

“Tôi…muốn thấy nhiều mục đích sử dụng hơn 
được phép ở S0 và ở tất cả các khu vực S - Tôi 

thấy rằng bán lẻ quy mô nhỏ bị cấm ở S0, điều 

này trái ngược với nhiều cửa hàng tiện lợi và cửa 
hàng nhỏ hiện có trong các khu láng giềng hiện 

tại.” 
— Mathew, Brighton

Ý Kiến Công Chúng:

“Tôi nghĩ rằng có thể thêm nhiều 
mục đích sử dụng hơn, đặc biệt là 

các mục đích sử dụng thủ công/kỹ 
nghệ/bán lẻ quy mô nhỏ..” 

—Ben, Đông Boston

● Đưa vào lại Khu Vực S-5 – Địa điểm nổi bật ở Quảng Trường
(Điều 26)

● Điều chỉnh các quy định về kích cỡ và các định nghĩa liên 

quan, như khoảng trống tiện ích ngoài trời và khoảng lùi tầng 
trên (Điều 2, Điều 26)

● Đã cập nhật các định nghĩa mục đích sử dụng để làm rõ khi 
cần thiết (Điều 8)

● Bảng mục đích sử dụng được cải tiến dựa trên ý kiến cho 
những mục đích được phép, có điều kiện hoặc bị cấm ở mỗi khu 
vực và hạn chế ở tầng trệt (Điều 8)

● Quy định và thiết kế bãi đậu xe (Điều 23)

● Thêm những thay đổi nhỏ hơn để làm rõ và bảo đảm phù hợp
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● Phạm vi sử dụng rộng 

hơn cho các tầng trên

● Vùng đệm lớn có khu 

dân cư

● Cần có nơi tiện nghi 

ngoài trời

● Sử dụng tầng trệt có 

diện tích từ trung bình 

đến cực lớn để kinh 

doanh

● Cho phép xây cất trên 

lô đất đáp ứng kích cỡ 

khu đất

Các Khu Vực Quảng Trường và Đường Phố

● Chuyển đổi giữa các 
đường phố và quảng 
trường có hoạt động 

thấp và cao

● Chỉ dành cho khu dân 
cư và phụ trợ

● Sân rộng theo kích 
cỡ phù hợp

S0 S1 S2 S3 S4

● Mặt tiền cửa hàng 
quy mô nhỏ được 
phép ở tầng trệt với 

số lượng sử dụng 
hạn chế

● Chủ yếu là dân cư

● Sân nhỏ

Khu dân cư 

chuyển đổi

Các tòa nhà trên 

đường phố 
chánh

Main Street

Sử dụng hỗn hợp

Đường phố 

chánh để kinh 
doanh

Quảng trường để 

kinh doanh

S5

Kiến tạo không 

gian

● Phố chánh sử dụng 
cho nhiều mục đích

● Đường chính không 
có khoảng lùi

● Cần có nơi tiện nghi 
ngoài trời

● Diện tích lô đất thấp 

hơn phải có sân hoặc 
nơi tụ họp

● Khu dân cư hoặc 

khách sạn quy mô nhỏ

● Đường chính không có 

khoảng lùi 

● Cần có nơi tiện nghi 

ngoài trời

● Phải sử dụng tầng trệt 

để kinh doanh

● Cho phép xây cất trên 

lô đất đáp ứng kích cỡ 

khu đất

● Sử dụng hỗn hợp cho 

phạm vi rộng nhất

● Vùng đệm lớn có khu 

dân cư

● Cần có nơi tiện nghi 

ngoài trời

● Sử dụng tầng trệt với 

phạm vi rộng để kinh 

doanh (không có nhà 

ở) 

● Cho phép xây cất trên 

lô đất đáp ứng kích cỡ 

khu đất
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Các nơi bán lẻ và thương 

mại hỗ trợ khu láng giềng 
và nơi có nhiều nhà ở hơn

Điều chỉnh dựa trên ý kiến của công chúng
Đưa vào lại S-5

Trung tâm đa chức 

năng cho khu láng giềng 
dọc theo các điểm đến 

và trung tâm chuyên chở 
chánh

Các tòa nhà đa năng cao hơn với nhiều mục đích sử 

dụng được giới hạn ở các khu vực để kinh doanh có 
thể hỗ trợ tăng việc làm và gia cư mật độ cao hơn.

Ý Kiến Công Chúng:

“Chúng tôi cần các lựa chọn 

cho phép mật độ cao hơn S4.

Chúng ta nên cho phép xây cất 

cao hơn 7 tầng/85 bộ và không 

đòi hỏi có khoảng lùi.” 

—Chris, Jamaica Plain

Ý Kiến Công Chúng:

“Nếu có bất cứ điều gì cần làm 

thì nên tăng giới hạn chiều 

cao … Chúng ta cần phải làm 

bất cứ điều gì và mọi thứ để 

tăng… nguồn cung gia cư.” 

—Prashant, Brighton

Ý Kiến Công Chúng:

“Mang S5 trở lại!

Chúng ta cần thêm nhiều 

gia cư” 

—Barnabas, Jamaica Plain

Khác biệt chánh về kích cỡ từ S-4:

● Tăng chiều cao, để phù hợp với tiêu chuẩn bộ luật 

xây cất mới

● Tăng chiều rộng tòa nhà  

● Giảm tỷ lệ lấp đầy lô đất của tòa nhà

● Tăng đòi hỏi khoảng trống tiện nghi ngoài trời  

Sử Dụng:Giống như S-4
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Điều chỉnh dựa trên ý kiến của công chúng
Đưa vào lại S-5

Ý Kiến Công Chúng:

“BPDA nên thêm vào hộp dụng 

cụ của mình càng nhiều dụng 

cụ càng tốt để có nhiều nhà 

hơn để tất cả các khu láng 

giềng được đông đúc hơn.” —

Zack, Jamaica Plain 

Ý Kiến Công Chúng:

“Tôi thích thêm vào khu vực S-5! 

Điều này sẽ làm tăng mật độ gia cư 

và dịch vụ, có thể giảm phụ thuộc 

vào xe hơi và đưa nhiều người đến 

gần hơn với các tiểu thương.” —

Nikolas, Roxbury

Ý Kiến Công Chúng:

“Tôi rất vui vì S-5 đã được 

thêm trở lại. Các tòa nhà tạo 

dấu ấn ở các góc và vị trí 

nổi bật sẽ tăng thêm mật độ 

cần thiết và cũng là dấu ấn 

trực quan cho một khu vực.” 

— Charles, South End

Tiêu chuẩn lô đất

Tỷ lệ lấp đầy mảnh đất của 
tòa nhà

80% (70% cho lô đất lớn)

Sân trước tối thiểu 2’

Sân sau tối thiểu 5’ (15’ nếu tiếp giáp với khu 
phân vùng dân cư)

Sân bên tối thiểu 5’ (0’ nếu tiếp giáp với tường 
bên)

Diện tích thoáng mát của 
lô đất

15%Tiêu chuẩn hình thức tòa nhà

Sàn tối đa 25,000 sf

Chiều rộng tòa nhà tối đa 250’

Chiều cao tối đa 145’

Khoảng Trống Tiện Ích 
Ngoài Trời

30%

S-5 là cơ hội phù hợp với các tiêu chuẩn của bộ luật 

xây cất mới và hỗ trợ các phương pháp xây cất bền 
vững hiệu quả, như xây cất bằng gỗ khối, đồng thời 
giúp có nhiều gia cư và việc làm hơn.

Tòa nhà phức hợp 12 
tầng bằng gỗ khối ở 

Portland
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Tại S-5, giới hạn chiều cao theo “bộ” chứ không phải “bộ 

và tầng” để khuyến khích kết hợp nhiều mục đích sử 
dụng hơn trong khu vực.

Chiều cao từ sàn này đến sàn khác nhau tùy theo mục 
đích sử dụng, dân cư hay thương mại và các loại công 
trình khác nhau. Quy định chiều cao tối đa theo bộ để 

uyển chuyển hơn số lượng và cách kết hợp các tầng cho 
mục đích sử dụng và kể cả có thể thêm một tầng dân cư 
tùy thuộc vào phương pháp xây cất. 

Điều chỉnh dựa trên ý kiến của công chúng
Đưa vào lại S-5: Đặt chiều cao tối đa tính bằng bộ

Ý Kiến Công Chúng:

“Ngoài ra, khi giới hạn chiều cao theo bộ, có thể phản 

tác dụng khi chỉ làm giả số tầng. Với các loại hình xây 

cất mới (gỗ khối, CLT, DLT, xây cất kết hợp, v.v…), 

thường sẽ có thêm một tầng phụ ở các tòa nhà được 

xây cất trong thế kỷ trước.” — Andrew, Allston
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Hồi Đáp Ý Kiến Liên Ngành
Những thay đổi định nghĩa khoảng trống tiện ích ngoài trời

Định nghĩa (thêm đòi hỏi)

Đã thêm từ ngữ cho các đòi hỏi ngoài trời để 
được tính là Khoảng trống tiện ích ngoài trời

Khoảng trống trình diễn (làm rõ)

Đã thêm tài liệu tham khảo rõ ràng về khoảng 
trống ngoài trời cho các khu vực trình diễn và sự 
kiện ngoài trời

Khoảng trống bán lẻ ngoài trời (làm rõ)

Đã thêm tài liệu tham khảo rõ ràng về khoảng 
trống ngoài trời cho khách hàng, bao gồm cả chỗ 
ngồi trong nhà hàng
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Hồi đáp ý kiến từ người thiết kế
Thay đổi các định nghĩa kích cỡ khác

Đòi hỏi khoảng lùi tầng trên (sửa đổi mức lùi)

Sửa đổi để chỉ áp dụng cho tầng cao nhất, dựa 
trên ý kiến từ người thiết kế về khả năng xây cất, 
hiệu quả sử dụng năng lượng và khả năng sử 
dụng

Định nghĩa tường bên (thay đổi định nghĩa)

Cập nhật để phù hợp hơn với định nghĩa bộ luật 
xây cất

Định nghĩa chiều cao tòa nhà tối đa (làm rõ 
định nghĩa) Làm rõ phải đáp ứng cả đòi hỏi về số 
tầng tối đa và chiều cao tính theo bộ.
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Điều chỉnh dựa trên ý kiến của công chúng
Thay đổi Điều 8

Quy định số phòng khách sạn (thêm vào)

Đã thêm quy định dưới 50 phòng cho khách sạn nhỏ và 
trên 50 phòng cho khách sạn lớn, ngoài diện tích tính 
theo bộ vuông. Cũng đã thay đổi Khách sạn - Lớn từ 
Cấm thành Có điều kiện tại S3.

Định nghĩa nhà cho thuê (làm rõ và thay đổi cấp phép)

Định nghĩa mới phù hợp với cấp phép của tiểu bang. 
Hướng dẫn rõ ràng hơn cho các mô hình SRO/sống 
chung. Thay đổi từ Cấm sang Có điều kiện ở S1 và S2.

Ý Kiến Công Chúng:

Như chúng ta đã thấy trong 

những năm gần đây, các khách 

sạn có phòng nhỏ gọn và ít 

khoảng trống tiện nghi khá phổ 

biến… thay đổi định nghĩa “khách 

sạn nhỏ” từ 50 ngàn bộ vuông trở 

xuống thành 50 phòng hoặc ít 

hơn …

Ý Kiến Công Chúng:

“Điều này cũng nên được cho phép ở tất 

cả các khu vực Quảng Trường và Đường 

Phố. Sẽ là vô nghĩa nếu cấm hoàn toàn 

nhà ở cho sinh viên và nhà cho thuê khi 

những nơi này đáp ứng nhu cầu gia cư 

mật độ cao.” — Matthew, Brighton
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Định nghĩa văn phòng (làm rõ)

Bao gồm làm việc chung, môi giới bảo hiểm và bất 
động sản.

Hạn chế ở tầng trệt (thay đổi cấp phép)

Bỏ giới hạn cho tiệm tạp hóa, khoảng trống sáng 
tạo, bảo tàng, nhà hàng lớn, cửa hàng bán lẻ lớn 

và studio nghệ thuật ở tất cả các khu vực và từ 
cửa hàng bán lẻ quy mô vừa ở S3.

Điều chỉnh dựa trên ý kiến 

của công chúng
Thay đổi Điều 8

Ý Kiến Công Chúng:

“Nhược điểm khả dĩ khi có một studio 

nghệ thuật trên tầng hai của một tòa nhà 

là gì? Hoặc một nhà hàng có tầng hai? 

Hay một khoảng trống sáng tạo hay một 

phòng trưng bày nghệ thuật?” — Evan, 

Roslindale 
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Điều chỉnh dựa trên ý kiến của công chúng
Những thay đổi tại S-0: Bán Lẻ Có Điều Kiện ở Tầng Trệt

Ý Kiến Công Chúng:

“S0 và S1 sẽ cho phép dùng cho 

mục đích kinh doanh và thương 

mại ở quy mô nhỏ theo đúng quy 

định.” — Preston, Dorchester

Ý Kiến Công Chúng:

“Tôi thực sự muốn thêm cửa hàng bán 

lẻ ở tầng trệt với mục đích sử dụng có 

điều kiện cho các khu vực S0 chứ không 

chỉ ở các lô đất ở góc. Điều này làm cho 

khu láng giềng thú vị hơn, dễ đi bộ hơn 

và tăng số lượng cơ hội bán lẻ với chi 

phí thấp hơn cho các tiểu thương.” —

Nate, Roslindale

Ý Kiến Công Chúng:

“S0 là khu vực chuyển tiếp sang 

khu dân cư - đây không phải là 

khu vực chỉ dành cho dân cư và 

cũng không nên chỉ cho mục đích 

sử dụng đó.” — Matthew, 

Brighton

S-0 Bảng Mục Đích Sử Dụng (thay đổi 
cấp phép)

Trong bảng mục đích sử dụng S-0, thay 
đổi cấp phép cho Cửa hàng bán lẻ - Nhỏ 

từ Cấm thành Có điều kiện ở tầng hầm 
hoặc tầng trệt.

Ý Kiến Công Chúng:

Bán lẻ nhỏ nên được cấp 

phép có điều kiện tại S0. Có 

thể có một cửa hàng nhỏ ở 

góc tòa nhà trong khu láng 

giềng khi cần!
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Hồi Đáp Ý Kiến Liên Ngành
Thay đổi Điều 8
Mục đích sử dụng bãi đậu xe (thay đổi cấp phép)

Hiện tại, nhà để xe được cấp phép có điều kiện ở S3 (từ bị 
cấm) và bãi đậu xe được cấp phép có điều kiện ở S2 (từ bị 
cấm).

Nơi phân phát thực phẩm (làm rõ)
Nơi phân phát thực phẩm hiện bao gồm trong định nghĩa 
“Cửa hàng tạp hóa”.

Gia cư hỗ trợ (làm rõ)

Đã thay đổi “sống tập thể” thành “gia cư hỗ trợ” để phù hợp 
với mục đích sử dụng. 

Định nghĩa ATM (làm rõ)
Thay thế “ATM phụ trợ” bằng “ATM riêng lẻ”
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Hồi Đáp Ý Kiến Liên Ngành
Thay đổi Điều 8

Phòng trưng bày nghệ thuật (sửa đổi)

Phòng trưng bày nghệ thuật được xem là một loại cửa 

hàng bán lẻ.

Studio nghệ thuật (sửa đổi)

Thêm cho phép bán hàng ngẫu nhiên tại các studio nghệ 

thuật.

Giải trí/Sự kiện cực nhỏ (thêm quy định)

Thêm danh mục sự kiện/giải trí cực nhỏ (tối đa 250 

người)

Giải trí cho người lớn (làm rõ)

Sửa đổi “giải trí cho người lớn” để tỏ rõ không bao gồm 

các triển lãm nghệ thuật có hình ảnh khỏa thân.

Ý Kiến Công Chúng:

“Tôi đã đọc lá thư từ Văn Phòng Văn Hóa 

và Nghệ Thuật của Thị Trưởng và tôi rất 

ủng hộ tất cả những thay đổi đề nghị cho 

văn bản dự thảo cũng như những lo ngại.” 

— Barbara, Brighton
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Hồi Đáp Ý Kiến Liên Ngành
Thay đổi Điều 23

Hướng dẫn cắt giảm lề đường (thêm vào)

Hiện tại, có mức cắt giảm lề đường tối đa khác nhau cho 
mục đích sử dụng dân cư và phi dân cư, có tính đến tần 
suất phương tiện chuyên chở.

Kích cỡ chỗ đậu xe (thêm đòi hỏi)
Thêm chiều rộng và chiều sâu của chỗ đậu xe cũng như 

chiều rộng lối đi lái xe cho các chỗ đậu xe tiêu chuẩn 
(không bao gồm Chỗ Đậu Xe cho Người Khuyết Tật)

Đậu xe trong sân trước (thay đổi áp dụng)
Hạn chế đậu xe trong sân trước chỉ áp dụng ở các Khu 
Vực Quảng Trường và Đường Phố.



3. Những Bước Kế Tiếp
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Quảng Trường và Đường Phố Buổi làm việc theo giờ hành chánh

Thứ Ba, ngày 

13 tháng Hai

Thứ Năm, 

ngày 15 tháng 

Hai

Thứ Ba, ngày 

20 tháng Hai

Thứ Năm, 

ngày 22 tháng 

Hai

Thứ Ba, ngày 

27 tháng Hai

Thứ Năm, 

ngày 29 tháng 

Hai

Thứ Ba, ngày 

5 tháng Ba

Nhân viên Cải Cách Phân Vùng của BPDA sẽ tổ chức các buổi làm việc theo giờ hành chánh (tổng cộng 
15 buổi) để trả lời các thắc mắc về sửa đổi văn bản phân vùng cho tháng tiếp theo.

Buổi trưa (12:30 trưa – 1:30 chiều)

Buổi tối (6:00 tối – 7:00 tối)

Thứ Hai, ngày 

12 tháng Hai

Thứ Tư, ngày 

14 tháng Hai

Thứ Ba, ngày 

20 tháng Hai

Thứ Năm, 

ngày 22 tháng 

Hai

Thứ Ba, ngày 

27 tháng Hai

Thứ Năm, 

ngày 29 tháng 

Hai

Thứ Ba, ngày 

5 tháng Ba

Thứ Tư, ngày 

6 tháng Ba
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Vòng đầu tiên của Chương Trình Khu Vực Nhỏ: Buổi Họp Phát Động

Chi tiết:

Khi nào:

Thứ Bảy, ngày 24 

tháng Hai, từ 10:30 
sáng - 12:30 trưa

Địa điểm:

The Substation (4228 

Washington Street, 
Roslindale)

Có dịch vụ giữ trẻ, 

dịch vụ thông ngôn và 
đồ ăn nhẹ

Chi tiết:

Khi nào:

Chủ Nhật, ngày 25 

tháng Hai, từ 10:30 
sáng – 1:00 trưa

Địa điểm:

Menino YMCA (1137 

River St, Hyde Park)

Có dịch vụ giữ trẻ, 

dịch vụ thông ngôn và 
đồ ăn nhẹ

Quản Lý Dự Án:Catherine Neill

catherine.neill@boston.gov

Quản Lý Dự Án:Eileen Michaud

eileen.michaud@boston.gov

mailto:catherine.neill@boston.gov
mailto:eileen.michaud@boston.gov
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Thông Báo Phân Vùng và Bản Tin Cập Nhật
Ghi danh tại: https://www.bostonplans.org/about-us/get-involved

https://www.bostonplans.org/about-us/get-involved


38

Tiếp tục tham gia Cải Cách Phân Vùng (phiên bản 2024)

● Sách Mẫu ADU và Phân Vùng Toàn Thành Phố cho ADU - ra mắt trong tháng này, tiếp tục trong 
suốt cả năm

● Phân Vùng Không Phát Thải Carbon (Điều 37) – công bố dự thảo vào tháng Ba

● Phân Vùng Mới để Thực Hiện CHƯƠNG TRÌNH: Trung Tâm Thành Phố - Mùa Xuân

● Cập nhật đầy đủ Điều 23 về Tiêu Chuẩn và Thiết Kế Bãi Đậu Xe Xanh

● Đổi Mới Bảng Hiệu (Điều 11) - Mùa Hè

● Đổi Mới Đầy Đủ Các Định Nghĩa Kích Cỡ - Mùa Hè



Thắc mắc và

Nhận xét



Vào đường nối sau đây để biết thêm thông tin: 

https://www.bostonplans.org/zoning4squares

Có thắc mắc? Gởi điện thư cho chúng tôi tại: 

squaresandstreets@boston.gov

Xin cám ơn!

https://www.bostonplans.org/zoning4squares
mailto:squaresandstreets@boston.gov

