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BPDA 可用语种和翻译
本次会议提供西班牙语、中文普通话和中文粤语翻译。

●Para la interpretación al español, por favor seleccione 
"Spanish"
●Ø中文普通话 语音频道请选择 “Mandarin”
●Ø中文粵語語音頻道請選擇 “Cantonese”

●项目概述已经用英语、西班牙语、中文普通话和中文粤语
发布在项目网页上。



应社区成员的请求，BPDA 将录制本次会议，并将其发布
在 BPDA 项目网页上，供无法实时参加 Zoom 会议的人
员使用。参会人员也可能使用自己的手机或其他设备录制
会议。如果您不想在开会期间被他人录音录像，请关闭自
己的麦克风和摄像头。

会议录制



● 我们希望这次讨论会能给所有人带去愉快的体验，让
所有社区成员/相关人员踊跃分享其意见、问题和反馈。

● 提问/发表意见时请尊重彼此的时间，让所有到会人员
都能有机会发言。

● 请先等待所有到会人员均已提问/发表意见后再提出
额外的问题/意见。

● 到会人员还可以在会后通过 joe.christo@boston.gov
与 Joe Christo 联系，进一步讨论项目和/或流程。

虚拟会议礼仪

mailto:joe.christo@boston.gov


会议形式
• 演示结束后，将通过“举手”功能让到会人员提出问题/

意见。如果您的“举手”功能出现任何技术问题，在所有
举手的人员已经得到发言机会后，项目团队的成员会大声
读出通过聊天选项卡输入的问题/意见。



Zoom 小技巧
Zoom 控件位于屏幕下方。单击这些符号会激活不同的功能：

静音/取消静音

打开/关闭视频

在演示结束后举手
提问或提供意见

翻译（可以从列表中
选择合适的语言通道）



• 1999 - 总体计划初稿

• 2005 总体计划第 91 章许可证

• 2015-2017 - 有相关人员参与的总体计划更新研讨

• 2017 年 12 月 – 总体计划更新提交

• 2018 年 1 月 - 证书

• 2019 年 5 月 - 2019 年 7 月 - RLFMP 公园技术咨询
委员会流程

• 2020 年 2 月 - 州政府对总体计划更新给出反馈

• 2020-2021 - 更多 BPDA 分析和与州政府的定期会议

• 2022 年 2 月 – 总体计划更新最终提交

RLFMP 总体计划时间线





非 DPA



1999 年总体计划



总体计划第 91 章许可
证





• 波士顿港：趋势和观察
• 海洋产业使用需求
• RLFMP 基础设施评估
• RLFMP 企业的意见
• RLFMP 未来开发模式
• 规划场景有哪些运作影响？
• 可持续 RLFMP
• 有哪些实施策略？

总体计划最终更新概要
Raymond L. Flynn 海洋公园



海洋产业的使用需求和未来开发模型

Raymond L. Flynn 海洋公园



RLFMP 中有哪些海洋产业的潜在发展机遇？

1. 货运及一般用途海运码头

2. 邮轮业务

3. 船舶维修

4. 恰及时运输（Logan 周边）

5. 海鲜加工

海洋产业使用需求



支持该任务的未来发展模式是什么？

目的：建立能吸引投资和巩固现有产业的发展模式

目标：对必要的多种用途做出修改和/或重新定义公园内的其他用途，
以提供运营公园和改善基础设施所需的收入来源。

• 这些投资可以吸引产业用户，使得他们同意承担改善基础设施的
前期成本。

• 现存的问题是：如何在满足商业需求的同时保留产业特色和使命？



RLFMP 中多层产业的成功事例
• Harpoon Brewery

• 单租户多层产业建筑

• 制造/分销和商业用途

• 180 名员工/107,000 总平方英尺

• 12 Channel Street
• 10 层/350,000 总平方英尺多租户产业建筑

• 制造和行政用途

• 20 余位租户/全租

• 27 Drydock Ave

• 282,000 平方英尺/研发/生物技术租户/满员 – 550 名员工

• 88 Black Falcon Ave（RFMP 外部）
• 375,000 平方英尺/3 层

• 地面是产业/经销空间，上层是商业空间。



Raymond L. Flynn 海洋公园

产业

混和产业

特定的地块化还
提供了一个连贯的街
道网络

混合产业建筑有
步行街边缘

以前的增长愿景



现有地块用途

地块 海洋 一般 商业

B 86% 14%

D 74% 25% 1%

F 75% 25%

F-1 75% 25%

I 10% 65% 25%

J 10% 90%

S 50% 45% 5%



提议的 FAR 4.0 扩建

要保留的
现有建筑

批准的
待开发建筑

提议的
海洋产业

提议的
一般产业
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2020 年 2 月 EEA 通知
通知和咨询委员会流程指南：

FMPU 将如何通过三个具体的区域对现有和
未来要依赖水的用途给予支持：
•投资海洋基础设施；
•交通规划；
•和适应气候变化。



基础设施投资

Raymond L. Flynn 海洋公园



海洋产业用途面临的基础设施挑战
Raymond L. Flynn 海洋公园

• 需要大量投资来维护和升级现有的
滨水基础设施，这些基础设施通常
状况不佳。

• 北部、南部和东部的码头都是迫在
眉睫的问题

• 它们位于离主航道最近的地方，为
将 MMT 地块充分开发为普通货物、
散货、散杂货或转运设施提供了最
大的机遇。

• 修复这些结构是将 M、M-1 和 N 
地块开发为海运码头设施的关键

• 4 号干船坞也为中小型船舶提供了
相对较深的水域通道，但该设施的
结构状况非常差，需要大量投资



陈旧的设施和失败的基础设施



基础设施融资来源
• 海事资本储备基金

○ 借助房地产投资组合（特别是 RLFMP 中的一般产业再开发）
产生的收入，BPDA 致力于利用独立产生的资金加快对海事基础
设施的投资。

○ 将从 BPDA 普通基金中拨出资金，专门投资海洋基础设施改善
项目。

• RLFMP 适应气候变化基础设施融资机制
○ 公私成本分摊机制，其中每个参与 RLFMP 的租户在 BPDA 和/或

波士顿市气候变化投资中的份额将由其在 RLFMP 总建筑面积中的
百分比决定

• 补充融资来源
○ 地方、州和联邦基金，包括 TIGER、Massworks、海港经济委员

会和波士顿市资本基金



交通情况分析

Raymond L. Flynn 海洋公园



• 交通顾问在 2021 年 7 月完成了他们对 RLFMP 的分析

• 审核：
道路
停车
货运
自行车/人行道
运输
水运
运输需求管理 (TDM)

交通情况分析



保护货运网络和公路连接

为了继续充分利用 RFMP 的产业设施，
对道路网络的建议包括：

• 应优先考虑改善公路通道和主干道，以防止

货运使用社区和商业街道。

• 应保留或改进 Haul Road 与 I-93 North 的

连接功能。

• 应保留或改进 Haul Road 与 I-90 的连接

功能。

• 应改进与 Logan 机场的连接，以防 I-90 上

出现更多堵塞。

• Fort Point Channel 上桥梁的操作应该改进

，提高南波士顿的整体流动性和连接性。
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道路网络改进
侧重出入交叉口、新连接和安全

Northern Ave 改进Drydock Ave/Summer St/Haul Road

Northern Ave/ Haul Rd/Fid Kennedy Ave
（假设 Haul Rd/Fid Kennedy Ave 对齐）

Fid Kennedy 改进

Cypher St 改进并 延长到 E St

E St 改进（延长到 Summer St/ Pumphouse Rd）



人行道和交通路线已经与混合产业区相关联

Raymond L. Flynn 海洋公园



SB 海港战略运输计划建议：



SB 海港战略运输计划建议：



缓解交通运输

根据改进总成本和按比例的
开发份额评估交通缓解的贡献



• 首选解决方案：共享停车

• 争取 BTD 最大停车率

• 新开发努力实现 0.425 的停车率

停车



适应气候变化

Raymond L. Flynn 海洋公园



• 在气候准备中所列选项的基础上取得更多进展: South Boston
• 弱点评估（580,000 美元-1,070,000 美元）

指导原则与核心评估标准
现有条件
现场评估
缓解策略

• 桌面分析
海岸线条件的评估和文献记录
现有交通状况和海事基础设施的文献记录
现有电信、电力、蒸汽和天然气基础设施的文献记录
洪水导致的成本

适应气候变化



• 海岸抗洪设计指南

• 租户对抗洪投资的贡献

适应气候变化



ZNC 建筑分区

措施和报告
■运用行业最佳实践
采用现有和新兴标准
■更新审核/报告程序
统一 ZNC 和 BERDO 标准，并协调城域政策

准则和价值
■树典范 - 评估奖优
■可行性 - 我们可以做好，可以做得很好！
■平衡 - 不同的策略带来多种成功
■创新 - 鼓励出台新措施
■转型 - 加大全行业变革的幅度和速度

政策框架
■低碳建筑
制定可达到的减排目标
■现场可再生能源
在限制范围内优化发电
■可再生能源采购
制订既价格合理，又有意义的选项和
标准



现场可再生能源

城市最常见的可再生能源：
太阳能光伏系统 - 发电
地源（地热）热泵系统——产生热能
空气源（地热）热泵系统——产生热能

现场可再生能源位于建筑物屋顶、立面（建筑整体）、
地面和地下。



其他考虑事项

Raymond L. Flynn 海洋公园



提议的 FAR 4.0 扩建
要保留的现有建筑

批准的待开发建筑

提议的海洋产业

提议的一般产业



表格 7 现有使用合规
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表格 7 FAR 4.0 使用合规



MEPA 特殊审核步骤标准

交通
提案方必须根据第 80 条进行详细的交通分析，并确定与 RFLMP 总体规划交通分析、
South Boston Seaport 战略交通计划和 South Boston 海滨可持续交通计划没有冲突。

项目将由拟议的交通咨询委员会进行审核，该委员会由 BPDA 交通规划员、波士顿交通部、
MassDOT、MBTA、Massport、RLFMP 商业园区协会和 Seaport 交通管理协会的代表组成

湿地
提案方必须遵守波士顿市湿地条例和法规以及沿海抗洪覆盖区章程（第 25A 条）。

温室气体排放
项目必须遵守波士顿分区法第 37 条的规定，包括提交碳中和建筑物评估



第 91 章整合书面决议

各个许可证申请应包含根据 310 CMR 9.11 (3) 准备的计划。
许可证计划必须符合 CWD，前提是：

• 提议的项目与 RLFMP 总体计划更新相一致
• 满足所有适用的 CWD 条件
• 遵守扩建体积和用途表 7 中的规定
• 符合向 CWD 提交的项目现场平面图所示的建筑和现场布局
• 用途不超出表 7 中列出的范围
• 与当前 DEP 水道计划海平面上升政策保持一致
• 不会引发 SRP 流程以外的其他 MEPA 审核（例如，项目变更通知）
• 为 SRP 启动通知提供辅助环境分析
• 遵守 Logan 空域地图绘制要求，该地图主张在波士顿 Logan 国际机场周围设立关键空域，
以保护进出机场飞行走廊。
• 第三方评估，确定造船厂可以继续针对 L&L-1 地块上提议的不依赖水的用途和结构独立运作。



后续步骤

• 环境监测通知
• 60 天的意见期限
• 4 月 5 日下午 1 点虚拟现场走访


