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Zoom 会议流程…

● 使用聊天功能和 Zoom 的“举手功能”参加会议。如果您点击“举手”按钮，主

持人就知道要解除您电脑的静音。注意背景噪音。

● 在陈述期间，与会者可以通过聊天向主持人提交看法和问题。我们将在陈述过后

解答问题。

● 进行讨论时，与会者可以同 BPDA 员工和其他与会者聊天。



Zoom 小窍门！

以下是 Zoom 用户可以使用的一些小窍门。

控件位于屏幕下方。

使用聊天随时输入看法或提问 - 
BPDA 员工主持聊天

要举手，单击屏幕下方的 “Participants”（参会人员），
然后在参会人员框中选择 “Raise Hand”（举手）选项

Mute/unmute（静音/解除静音）– 陈述期间将对参会人员静音 – 
如果您举手并轮到您发言，
主持人会解除对您的静音

打开/关闭视频



会议录像…

▪ 这次会议将进行录像，并应未能实时参加 Zoom 会议的人员的请求予以提供。

▪ 另外，参会人员也可能使用其手机摄像头或其他设备录像。如果您不想在开会期

间被他人录像，请关闭自己的麦克风和摄像头。

▪ 即使关闭了摄像头和麦克风，仍可以通过文字聊天功能参加会议。



公众会议

议程

6

● “计划：市中心”概况

● 01 目录

● 02 建议

● 03 实施

● 后续步骤

● 讨论

“计划： 市中心”草稿发行：
2023年8月21日 

http://bostonplans.org/PlanDowntown.

http://bostonplans.org/PlanDowntown


交流互动时间表



交流互动时间表
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“计划：市中心”的愿景是为波士

顿市中心的发展、提升和保护创

建一个新的框架，使其成为一个

人人共享的地方，宜于居住、光

照充足、适合漫步、能适应气候

变化、有足量的开放空间、经济

适用且土地用途机动灵活。
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愿景 



目标
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推行密集的混合用途开发，盘活一楼空
间，引进多种店铺，尤其是老字号的小
企业。

改良通往市中心和市中心全域的道路 连接，
以动态交通、通行和其他非车辆交通模式为
重点。

让不同收入水平、不同年龄和不同背景
的人都能有更大的机会使用市中心的
住户和便利设施。

保护文化遗产和历史建筑，弘扬独特的
历史，打造一个有特色、有凝聚力的市
中心。

改进现有的公共空间，建造新的公共空间，
让市中心全年保持活力。

确保现有空间、新建的空间和开发项目具
备防灾能力，可以减轻气候变化的影响。
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规划：市区

01 目录
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报告草稿: 08/21/2023



2  建议
现有状况分析，分析市中心目前面临的挑战和机遇

● 增长和保留

○ 开发框架

● 流动性

○ 街道类型, 公共领域主要连接

点, 主要流动性项目

● 开发空间和公共领域

○ 优先改进

● 气候适应力及可持续发展 
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目录

1  说明

● 目标

● 规划流程

● 市中心的特色区域

● 重要优先事项

3  实施

● 政策措施

● 设计指南

● 分区更新

● 市中心办公场所改造方案
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● 政策措施，指导全市各部门和机构统一协调行

动。 

● 分区建议，激励带来新的增长和公共利益。

● 设计指南，确保新的开发和公共领域尊重并改

良市中心现有的城市结构。

● 办公场所改造方案，用于支持适应性的再利用

和增加住宅。

● 现有状况分析，分析市中心目前面临的挑战

和机遇。

● 发展框架，用于指导增长。

● 街景和公共领域建议，用于加强道路连接和

公共领域，打造更具活力、进出更便利且绿意

盎然的市中心。

● 优先开发公共领域项目，新建和改良公共空

间。

为了实现社区的目标，该调研依赖以下元素：



规划：市区

02 流动性
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● 增长能力和新冠疫情的影响

● 住房需求和开发

● 面临困难的办公市场和追求高质量

● 超出老旧分区的建筑

● 利用街边空间

● 狭窄的人行道

● 地下通道

● 气候适应力

● 没有保护的老旧建筑
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现有状况分析
分析市中心目前面临的挑战和机遇
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开发框架



有很大的机会连接公园和广场

流动性

公共领域主要连接点

● 连接主要的绿色空间 - 即，Rose 
Kennedy Greenway、Boston 
Common 和 Public Garden

● 连接现有和新的公共开放空间，为

“打基础”提供机会

● 在许多这样的街道上，“地下通道”阻
碍了街景的改善。至关重要的是，要

找出并解决这些地下通道带来的问

题，以便在最需要的区域强化出入

便利性和绿色基础设施



● 公共用地上现有公共领域改进场所：Eliot 
Norton Park、Oxford Place Playground、
Reader’s Park、Jenny Plaza 和 Custom 
House Plaza

● 可能的道路瘦身和交通岛转型场所

：Franklin Street；Bedford 和 Kingston 
Streets；Kilby 和 Milk Streets；Liberty 
Square；Phillips Square 

● 可能的新绿色边缘: 沿 Marginal 和 
Hudson 街的街景改进和绿道，为唐人街

提供了绿色边缘。

优先开发公共领域项目，新建和改良公共空间

优先改进



规划：市区

03 实施策略
➔ 政策措施
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指导全市各部门和机构统
一协调行动。 

实施策略



实施策略 - 示例 
推行密集的混合用途开发，盘活一楼空间，引进多种店铺，

尤其是老字号的小企业。

● 在空置的楼宇高层办公空间，为初创公司、非营利组织和小企业创造临时和永久的低租金

或免租空间。

● 加快/简化对初创实体零售企业的检查流程。

● 鼓励发展由新开发和再开发资助的小企业支持计划。

让不同收入水平、不同年龄和不同背景的人都能有更多机会使用市中心的住宅和便利 设施。

● 优先考虑并简化有收入限制住房的审查和批准，加快它的许可过程，在波士顿分区法第 80 
条中为开发经济适用住房订阅简化程序。

● 对满足“计划：市中心”和市政目标的住宅项目施工给予税费优惠。 

22



Improve existing public spaces and create new ones that invigorate downtown 
year-round.
● 围绕通道制定新政策，以加快这些地点的人行道改善。

● 改善市中心交通枢纽周边的环境 - 打造高效、醒目的

● 交通区域。

● 支持改善海滨的道路连接。

改良通往市中心和市中心整个区域的道路 连接，以动态交通、通行和其他非车辆交通模式为

重点。

● 倡导为市中心地铁站入口制定新的设计标准，以清晰

● 易读为重点。

● 探索对街道进行定向改造，从而提高常规公交的优先级、改良公交站、改善人行道。

● 支持 MBTA 为改善 Downtown Crossing、唐人街和  State Street Stations 的出入便利

性而做的工作。

实施策略 - 示例
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实施策略 - 示例 
保护文化遗产和历史建筑，弘扬独特的历史，打造一个有特色、

有凝聚力的市中心。

● 支持市长艺术和文化办公室制定唐人街文化计划，该计划正在盘点社区文化资产，并制定策略

来保护和扩大唐人街的文化和艺术活力。 
● 提供资金资助并调查“计划：市中心”研究区内所有建筑物和历史资源 建
● 创立一项由新开发和再开发项目注资的基金，用于资助市中心的历史保护、社区和组织。

确保现有空间、新建的空间和开发项目具备防灾能力，

可以减轻气候变化的影响。

● 鼓励私人对急需保护的历史建筑进行投资，具体策略请参阅“防灾历史建筑设计指南”。
● 使用“波士顿改造资源中心”支持正在进行的现有建筑性能升级和翻新。

● 作为重新开发和资本项目设计的一部分，激励对满足多种需求的绿色基础设施的投资，包括城

市热岛效应和雨水管理。
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规划：市区

03 实施策略
➔ 设计指南
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设计指南

● 这些设计指南信息为新项目提供指导方向，维

护市中心独特和历史悠久的城市结构，有效激

发该地区的活力并设计指南振兴公共领域，实

现可持续发展的同时增强防灾能力。   

● 市政工作人员、开发人员、建筑师和社区成员可

以运用这些指南帮助塑造和评估该地区的新项

目。

Role and implementation



设计指南

指南侧重 4 个重点领域：

1. 规模、体量和接合

2. 活跃的地面层和装货区

3. 公共领域

4. 防灾与可持续发展 



1. 规模、体量和接合

设计指南

1.1 街区规模

尽可能减少大型街区的规模，以保持渗透性，塑造现
场和建筑使其与该地区的普遍规模相符。

尽可能保留现有店面的宽度，并保留现有建筑，如果
现有建筑状况不佳，保留建筑的正面。 

1.2 建筑体量  

根据周边环境的规模打造建筑物，减少对附近建筑和
公共领域的影响。

参照借鉴相邻建筑的高度、体量和重要建筑线。



2. 活跃的地面层和装货区 
设计指南

2.1/2.2 用途多样化

一楼设计为有多种用途且以此为特色，支持以行人为
导向的活动，并为当地社区和市中心游客提供服务。 

2.4 停车通道、装货和服务

最大限度地减少停车通道、装货和服务区对公共领
域、交通、自行车和行人通行的影响。 

如可行，将停车通道、装货和服务区设置在次要街道
上，最好是小巷中，远离主要街道。 



3. 公共领域

设计指南

3.1 盘活公共领域

尽可能改良和扩大公共领域，创造可供公众使用的
永久或临时开放空间，靓化街景，提高全年的利用
率。

3.2 公共艺术

寻找引进公共艺术的机会，整合突出当地历史和社
区文化的特色。

将艺术、壁画和当地文物作为主要的公共特色，安
放在引人注目的位置处。
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3. 防灾与可持续发展

设计指南

4.1 现有标准

遵守现有绿色建筑和可持续、防灾开发标准。

4.2 设计策略

建筑物应节能，设计方案在应对危机、轻松恢复和适
应与场地相关气候危害方面予以考虑: 平屋顶的太阳
反射指数**应为 78 或更高, 建筑物应具有绿色、白
色和/或蓝色屋顶，以将热岛效应和雨水影响降至最
低 , 尽可能多地利用开放空间种植植被，包括屋顶、
阳台和台阶。

31



规划：市区

03 实施策略
➔ 分区更新
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分区更新
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用途

● 通过办公场所改造方案、高度奖励方案和基础分区变更，在

市中心创建分区途径，简化住宅开发，特别是经济适用住宅

的

● 开发。 
● 完善分区法中不一致和禁止使用的定 义和表格，以降低现

有和新零售和服务的壁垒，特别是在底层的这类用途，并鼓

励新的和多样化的企业蓬勃发展和扩张

● 确保在分区和开发审核中继续优先考虑现有的剧院 

高度奖励方案

● 实施高度奖励方案并建立公共福利系统，简化项目缓解流程

，激励在最合适的地方进行多用途开发，并直接资助“计划：

市中心”列出的优先公共项目。

新区域边界

● 创建新的子分区，更精确地反映社区定 义的市中心特

色区域边界。

● 根据“计划：市中心”的调查结果为新的唐人街文化区

进一步

● 制订“唐人街分区研究 ”，并继续开展社区交流。

 
高度和密度

● 更改法律准许的高度，匹配市中心特色区域的 规模和

规划的高度

● 在密度最合适并且从高向低 过渡的地方加大奖励高

度 
● 对于超过周围环境高度的建筑，要求减少地板，以减

少高建筑对公共领域的视觉影响
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新区域边界

● 新区域边界:

1. Downtown Crossing、
Theatre District 和 Financial 
District

2. Leather District
3. Wharf District
4. Bay Village

● 唐人街分区研究 : 通过“计划：市中心”
规划清楚了解到需要进一步的“唐人街

分区研究”来解决街区的需求，包括小

企业援助、经济适用房和文物保护。 

唐人街分区

研究
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● 更改法律准许的高度，匹配市中心特色

区域的规模和规划的高度

● 在密度最合适并且从高向低过渡的地方

加大奖励高度 

高度和密度

Ladder Blocks 的两端都是高建筑群

唐人街分区

研究
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● 更改法律准许的高度，匹配市中心特色

区域的规模和规划的高度

● 在密度最合适并且从高向低过渡的地方

加大奖励高度 

高度和密度

Financial District 和年代更久的 Wharf District 建筑之
间的建筑高度显著下降

唐人街分区

研究
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高度和密度

唐人街分区

研究

● 更改法律准许的高度，匹配市中心特色

区域的规模和规划的高度

● 在密度最合适并且从高向低过渡的地方

加大奖励高度 



高度奖励方案
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● 提议的监管框架旨在提高可预测性并鼓励多

用途开发，同时保留为市中心带来特色的社

区和场所，并对其进行投资。

● 这一流程的核心将是一个流畅、简化的高度

奖励方案，让市政能够将投资引导到有利于

市中心的项目中。 



1. 创建与特色区域匹配的新基线高度。

2. 开发商可以将密度增加到由特色区域和阴

影相关规定所定义的最大建筑高度。至于对

额外密度的交换，开发商则将向已建立的公

共福利基金捐款。  

3. 公益基金将直接支持市中心和唐人街的 优

先公共项目。

高度奖励方案
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Existing use definitions and categories in the 
zoning code are often inconsistent and 
prohibitive, creating obstacles for retail and 
entertainment businesses that could help 
revitalize and activate Downtown. 

分区的变更将用于：

● 整合并简化用途，以便我们不限制新用法的创

新举措

● 允许更多种类的用途，例如娱乐、零售和文化

用途

●  精简法规以使其更易于使用 

用途
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4 个主要用途类别

● 允许的用途:
○ 示例：住宅、餐馆和娱乐用途、办公室、宾馆

或汽车旅馆…
○ 地面层和文化用途：面包房和烘培食品店、

钟表销售或修理铺…

● 有条件的用途
○ 示例：住宅、快餐店、交通用途…

● 禁止的用途：
○ “允许的用途” 中不包括的用途



用途
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200 多个允许的用途和 112 

个地面层用途，但是…

瑜伽馆等用途仍然被禁止 



“S.P.A.C.E. 资金”

波士顿市正在努力寻找能够吸引人们重新回到商业
区的创造性的革新举措，以振兴我们当地的经济。
我们当前正在寻找能够填补空置店面的小企业主，
并通过提供运营费用相关的补贴来帮助小企业获得
新的店面或扩大其现有店面空间。

“S.P.A.C.E. 资金”
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首轮“S.P.A.C.E. 资金” 选择了 24 个小

型企业：

● (4) 健身/保健

● (4) 创造性经济  

1/3 的 S.P.A.C.E. 资金获
得者可能需要分区法规的

变更。



规划：市区

03 实施策略
➔ 市中心办公场所改造
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促进可持续发展，并在城市核心区建造更多住房

市中心办公场所改造

● “计划：市中心”调研区域的 Ladder Blocks、Financial 
District 和 Wharf District 中，根据物理特征判断，存
在大量可改造的办公楼。

● Financial District 最需要用更多样的经营方式盘活
该地区，而 Ladder Blocks 和 Wharf District 则拥有
市中心一些最具历史意义的建筑。  

● 该方案结合了多种政策工具，可以随着市场条件的变
化而使用，以鼓励改造不同类型的建筑。

○ 其中包括税收工具：在改造后的一段时间内降
低房产税

○ 以及流程工具：通过加快审批和改进开发流程
来降低改造壁垒。 



后续步骤

45



后续步骤
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● “计划： 市中心”草稿发行：2023年8月21日

○ http://bostonplans.org/PlanDowntown

● 公众会议：计划草稿概述 - 2023年8月24日

● 公众评论期限截止日期：2023年9月18日

○ 调查反馈表格: https://forms.gle/NnctcVMxPQtAsNC58 

● 公众会议：计划终稿发行和分区草稿 – 2023 年 10月初

http://bostonplans.org/PlanDowntown
https://forms.gle/NnctcVMxPQtAsNC58


讨论


