
第 80 条升级换代 

行动计划草稿

改进我们的开发审查流程
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问题

社区成员、开发商和市政工作人员均认为
波士顿的开发审核亟需改进。目前的流
程冗长、不透明并且不可预测，再加之分
区法陈旧，严重阻碍了我们城市的发展。
第 80 条中的审核要求是在差不多 30 年前制订
的。此后，波士顿的规划和开发均已出现重大的
变化。开发项目的规划和复杂程度均已增大。与
建筑环境有关的政策举措和规划工作比分区法
本身演变得快，已经成为流程的一部分，但尚未
集成到分区法中。开发审核的步骤和运作一直
在做出变动来适应这些挑战，让所有利益相关
方感觉流程不稳定、不易使用且不可预测。

Boston in 1990s • Boston 
Landmarks Commission

执行摘要
波士顿规划局开始实施一项举措，改进居民、开发商和市政工作人员的开发审核体
验。我们的目标是在可预测性、一致性、透明度和时效性基础上对流程进行升级换
代，广开言路，为人们向波士顿投资创造更便利的条件，支持新的增长，推动我们城
市的发展，满足居民的长期需求。波士顿分区法第 80 条对全市提议房地产开发项目
的审核制订了规则。这一举措是自 1996 年以来对第 80 条规定的第一次升级换代。
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解决方案

让开发审核更加及时、透明并且可预测，能够帮助波
士顿更好地发展，加快现代化的步伐。
我们的目标是通过这项举措和其他市级重新分区举措，借助规划建立起共同的
愿景。这一行动计划中的建议将帮助我们确保在这一愿景基础上进行未来的开
发，并打造以可预测性、一致性、透明度和时效性为主线的新开发文化。

及时的流程是指...
• 社区成员可以用低接触和高接触两

种形式有效提供反馈，无需重复。
• 提案方在流程的每个步骤都能收到有

条理的反馈，从而可以及时纳入变更。
• 市政工作人员在每个审核步骤均遵守

清晰的截止日期要求。从初始项目提
案到批准建筑许可的过程时间缩短。

透明的流程是指...
• 社区成员从初始概念到最终占用
• 始终了解项目提案和承诺事项。
• 提案方知晓每项建议或所

需项目变更的原因。
• 市政工作人员展示具体的规划

准则与分区标准如何指导
• 项目成效，助力完成规划局的使命。

可预测的流程是指...
• 社区成员提前了解提供反馈

的地点、时间和方式。
• 提案方可以预估其许可流程的

成本、必要步骤和时效性。
• 市政工作人员了解其职责和截止时间。 

一致的流程是指...
• 社区成员有清晰、稳定的参与准则。
• 提案方预先了解审核标准，且

类似的项目审核也类似。
• 市政工作人员通过详细的数据

与指标评量和传达绩效。



1A. 创造更多机会来了解项
目情况，设计更便利的途径
来提供反馈，例如在线调查

1B. 用社区顾问组 (CATs) 
取代咨询小组，前者是一
种新的结构，代表了波士
顿的多样性，既保留宝贵
的知识和技能，又能更好
地听取更多新的意见。

2A. 为缓解措施和社区
福利编写新的定义

2B. 为交通、基础设施、
开放空间和公共领域
缓解措施制订清晰的按
面积单位计价政策

2C. 在近期规划与社区福
利之间建立更密切的联系

2D. 要求提案方对搬迁的
影响提交新的披露报告

3A. 规范预归档流程，让归
档顺序与行业惯例保持一致

3B. 通过“概念判定”锁定
关键决策，这样可以先行
明确否定不充分的提案

3C. 更新并强制推
行回应时间 

3D. 组建跨部门的联
合审核团队，加强数
据驱动的成效监测
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建议

我们计划通过三项核心更改成功完成开发审核流程。

有效互动
开发中吸纳多方意见

1
统一的标准

为项目如何提供缓解
措施和社区福利来支
持城市需求制订标准

2
协调审核

在全市范围建立透明、有
序和协调的批准流程

3



2600 
余条

60 
余条

12

调查回复

焦点小组

次公共活动
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流程和方法

这项举措的核心是社区和利益相关方互动。

团队开展了外联和调研，找出了问题和解决方案，确定了成功愿景，
还从北美的 20 个城市广泛征集了不同利益相关方的意见，确立了
最佳惯例。面对面和数字化模式并举，在主要社区位置开展调查，包
括公交站、宣传单、小型焦点小组、社交媒体和社区带头人外联。我们
在全市收集了 2600 余条调查回复，成立了 60 余个焦点小组，召开
了 12 次公共论坛和研讨会，在重要的项目节点征集公众意见。

后续步骤

我们在这份文件中清
晰指明了我们想要
做出的变动。它还

指出了还有多少待
完成的工作。
在接下来的几个月，项目团队
会继续与社区成员、波士顿市
政工作人员与领导层，及其他
利益相关方交换意见，进一步修
订建议，确保它们既有效，又可
行。其中的每个想法都会由单独
的工作流推进，在明年分阶段
仔细认真、从容稳定地实施。

2023 
年 7 月

2024 
年 2 月

2024 
年 9 月

第 1 阶段 
问题认定 
通过互动、对等城市调研和现有条件分析

第 2 阶段 
建议草案 
持续互动

第 3 阶段 
持续互动、尽职调查

发布行动计划 
随后是 60 天的意见征集期

分阶段实施

2024 
年 9 月

2025



Hugh 一直住在波士顿，他
住的是自有的住房。

他关心保留其所在街区的历史
特征，确保他所挚爱的城市能
继续长期保留它的特点。

Wanda 是当地企业主，也
是残障权利倡导人。
她是社区顾问组 (CAT) 的成员。

Bonnie 是一位忙碌的母亲，
她住在租来的房屋里。
她参加了许多社区活动，但因为家务
事过多，无法参加周日晚上的会议。

PROPOSED 
DEVELOPMENT 

SITE

查看 Hugh、Bonnie 和 Wanda 的故事，了解社区成员如何参与新的第 80 条流程。

免责声明：这些故事中的互动活动只是示例，可能不是所有项目都会有。

它对我有什么意义？

提议的开
发现场

第 80 条升级换代 | 行动计划草稿 6 执行摘要

社区顾问组 (CAT) 由社区成员组成，他们开会讨论街区中的开发
项目并给出建议。第 18 页上更详细地介绍了社区顾问组。



制订相关决策：
• 互动策略和时间表
• 早期否决 

与城市目标不符的项目
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Hugh 了解了开发项目提案的情况，
并参加了开发商主办的现场座谈。

他听取了开发商对项目的想法，并愿
意分享他所掌握的地区现有状况。.

第 1 步：提前概念设计

了解提议项目的机会示例：

Bonnie 扫描二维
码完成调查，通告
哪些关注领域对
她而言最为重要。

在项目现场树立的标牌在当地图书馆张贴的传单 向社区顾问团成员发送的电子邮件

Wanda 阅读了项目信息来为
下次社区顾问组会议做准备，
在会上要讨论地区的多个项
目。Wanda 接受过培训，相信
自己能很好地理解相关内容。

包括：
• 互动计划 

早期互动活动的计划，有纸质媒体、
数字媒体和面对面几种方式

• 现有状况 
审视街区或地区现有的状态

我最关注的三
个领域是…

交通与安全

住房质量

绿化和热岛

第 19 页上更详细地
介绍了联合审核。

第 17 页上更详细地介绍
了早期互动活动，例如开
发商主办的现场座谈。

“许多人都从这个
拐角过马路，但这儿
没有人行横道。”



第 2 步：概念设计
包括：
• 建筑提案  

（高度、密度、规模等）

制订相关决策：
• 总体格局和优先事项 

确定建筑轮廓
• 项目如何让周边受益

交通与安全 80%

住房价格 75%

流动限制 73%

停车通道 60%

住房质量 57%

绿化和热岛 32%

洪涝灾害 28%
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Hugh 分享了他对建筑高度的担心，他
知道是在流程的这个阶段制定决策。

社区顾问组会议

Wanda 参加了首次讨论这一项目的社
区顾问组会议，并确认开发商收到了她
根据自己社区专业知识提出的反馈。

早期互动的调查结果示例

社区关注要点：

在社交媒体上发布的调查

由专职人员主持讨论，
支持顾问组的职能。

会议提供托儿和翻译服务。

看到其他社区成员也像她一样关注交通与
安全，Bonnie 很是欣慰，她确信开发商会
重视这一问题。在这个阶段的社交媒体调查
中，她表示支持在人行道上种植更多树木。

核心变化 2（第 26-44 页）中更详细
地介绍了缓解措施和社区福利

哪些是您看重的绿色基础设施改进？

人行道上的树木

吸水人行道

防洪排水

公交车遮荫候车亭

公众研讨会

“我担心楼
太高了”



Hugh 参加了第二次公众研讨会，他在会
上了解了项目的进展情况，并分享了对
如何设定社区福利优先次序的反馈。

社区福利方案菜单示例

Bonnie 无需专门向流程投入
大量的个人时间，就可以表达
自己对社区福利的喜好。

Wanda 与其他社区顾问组的成员查看了社区反馈，并最终确定
了社区福利（根据他们对近期规划工作和街区情况的了解）。

社区顾问组与规划局合作，提交了建议的社区福利分配方案，其
中反映了她个人对街区优先事项的看法，对此她深感自豪。

通过街区计划、需求评估和市政政策来确
定社区福利方案。第 40-41 页上更详细地
介绍了规划给出的福利和“方案菜单”。

第 3 步：方案设计
可持续性和适应性

交通和基础设施（例如，交叉路口安装信号）

住房（例如，增加经济适用房）

艺术和文化

教育

开放空间和公共领域（例如，街道树木）

小企业/经济发展

保留历史遗迹（例如，投入更多
资金来保护历史资源）

社区和民用设施
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包括：
• 概念细化 

通过详细的设计和图纸了解项目详细信息
• 评估可能的影响 

例如增加的交通需求

制订相关决策：
• 项目详细信息 

例如建筑材料和景观计划
• 具体的缓解措施和社区福利

我的喜好：

1. 信号控制的
交叉路口

2. 更多经济适用房

3. 街道树木

社区顾问组会议

通过短信发送的调查

调查请被访者评出其对
社区福利的喜好程度

公众研讨会


