
地塊P12C：建議徵求書（RFP）
初稿審核公開會議

2023年3月9日
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會議錄影

本次會議將被錄影，並在www.bostonplans.org/p12c發布，供那些無法實時參加Zoom活動的
人觀看。

與會者有可能使用他們的手機攝影機或其他設備來錄影。如果您不希望在會議期間被錄影，請
關閉麥克風和攝影機。

如果您的攝影機和麥克風保持關閉，您仍然可以在簡報結束時透過文字聊天功能參與。

備註：這些會議不受《公開會議法》的約束，《公開會議法》也沒有要求公共機構在會議期間
允許公眾評論或公眾參與。

http://www.bostonplans.org/p12c
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Zoom會議流程

● 在講報期間，與會者可以透過聊天向主持人提交意見和問題。我們會在演講結束後答覆
問題。

● 在討論期間，與會者可以透過聊天功能參與，也可以使用Zoom的「舉手」功能。當您
點按「舉手」按鈕時，工作人員將取消您的電腦靜音。請注意背景雜音。
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Zoom使用提示

以下是一些使用Zoom的提示。您的控制項位於螢幕下方。

使用聊天工具隨時打出評論或提出問題；BPDA工作人員將等到簡報結束
後再回答問題。

要舉手，請按螢幕下方的「參與者」， 然後在參與者方格中選擇「舉手」
選項。

靜音/取消靜音 – 簡報期間參與者將被靜音 –
在討論期間如果您舉手，而且輪到您說話，主持人將取消您的靜音

打開/關閉視訊
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所有會議內容：
www.bostonplans.org/p12c

http://www.bostonplans.org/p12c
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目標和議程

目標

介紹一份開發P12C地塊（290 Tremont Street）的建議徵求書（RFP）初稿，反映了社區和
城市的利益，並優先考慮提供可負擔住房。

議程

1. 地塊P12C概述

2. 建議徵求書初稿

3. 後續行動

4. 問答時間

如果您有後續項目，請與Emma Bird聯絡：emma.bird@boston.gov

mailto:emma.bird@boston.gov


地塊P12C概述
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場地區域
概況

地塊P12C

YMCA

T

● 約29,153平方英尺

● 地塊編號0305599030和
0305599010
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場地限制
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分區

分區：第38條中城文化區

● 正確高度為250英尺

● 容積率（FAR）：12.0

● 聯邦航空局（FAA）允許大約360英尺

覆蓋區

● 住房優先區

● 都市改造

● 地下水保護覆蓋區

● 限制性停車場
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目標：第38條和中城文化區計畫

● 指導市中心的發展，促進波士頓的平衡成長；

● 促進中城的混合用途開發，以防止金融區和後灣的過度發展；

● 修復歷史悠久的劇院並為城市的非營利藝術團體建立新的文化設施，使中城成為該地區的表演和視覺藝術中心；

● 建設可負擔住房和商業機會以及控制該地區的機構擴張，以保護生活品質，並為欣欣向榮的華埠社區提供擴展
空間；

● 保護波士頓的歷史資源和公共開放空間....以及對環境有益的品質；

● 為社區服務提供新設施和擴建的設施；以及

● 鼓勵開發社區各階層都能負擔的住房，在市中心建立一個新的住宅區。
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華埠規劃和社區研究

● 2010年 華埠總體計劃

● 2015年 P12C華埠遠景研討會

● 2016年 P12C社區遠景規劃

● 2017年及2018年 P12C社區遠景規劃

● 2020年 華埠總體計劃更新

● R-1地塊社區遠景規劃
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之前的P12C暫定專案

● 在2018年12月的BPDA委員會上，選出了負責重新開發P12C地塊的開發商

● 開發團隊由Asian CDC, Tufts Shared Services（相鄰車庫的所有者）、CJ Boston（相鄰
DoubleTree酒店的所有者）和Milliennium Boston（從其Winthrop Center公寓專案中提
供異地可負擔住房付款）組成

● 專案包括大約200套可負擔房屋、Tufts車庫擴建、增加酒店和一個社區空間（計畫作為士
頓公共圖書館分館）。

● 2021年，由於COVID-19疫情重創醫療保健、酒店業和公寓市場，合作夥伴的財務狀況受到
嚴重衝擊，允許取消暫定專案
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這次有什麼不同？

《美國救援計畫法案》資金

● 吳市長透過《美國救援計畫法案》（ARPA）撥出資金，在土地審計中確定的

關鍵地產上的混合收入社區建造可負擔住房
● 這項重要的資金來源必須在2024年之前落實

本場地沒有圖書館

● 現在將在R1：48-58 Tyler Street和49-63 Hudson Street的空地上設立新的

圖書館分館。

全市土地審計

● P12C地塊被列入2022年波士頓市土地審計（所有空置或未充分利用的市屬

財產清單），顯示它有重建優先權，以滿足波士頓最迫切的需求，包括可負
擔住房和社區發展。

https://www.bostonplans.org/planning/planning-initiatives/parcel-r-1-chinatown-disposition-planning
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地塊P12C

BPDA如何租賃土地？

盡職調查

進行盡職調查和策略
規劃，以確定核准哪

些地塊用於開發。

社區流程

主導一次社區流程，

聽取關於適當用途和

開發規則的意見。

發佈RFP

向所有回覆者發佈建

議徵求書（RFP）。

RFP規定了提案準則、

提交要求和評估標準。

評估提案

根據社區的意見評估

提案。
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從社區流程到發佈RFP的步驟

社區流程盡職調查 發佈RFP 評估提案

與社區舉辦遠景
規劃和目標會議

社區指南初稿
審查

RFP初稿供社區
審查 發佈RFP！

2022年11月 2022年12月 / 
2023年1月

2023年3月 2023年4月

我們在此



建議徵求書初稿
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社區遠景規劃所確定的領域 –

● 混合用途的建築，有高比例的可負擔房屋機會，可能由市價住房進行補貼

● 擁有房屋所有權，最大限度增加機會

● 一些較大、家庭規模的住房

● 只要提供大量的可負擔性，高度可以接受

● 促進社區活動的公共區域

● 透過雜貨店、托兒、社區用途來振興底層空間

● 透過庭院區、露臺、綠色屋頂區實現開放空間

● 重視青年和老年人的活動

制定RFP初稿的基礎
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徵求建議書初稿概述
準則 詳情

可負擔
優先考慮地區居民可負擔的最多住房單元。一些市價單元可以幫助補貼可負擔住房單元。兼具自有單元和租
賃單元，以及不同數目的臥室。

商業
重振街景。滿足居民需求的商業和零售空間，如小企業、社區空間，例如可負擔的托兒所

行人

建議將人行通道納入開發規劃。
加強行人安全 - 特別是Tremont Street和Oak Street - 交通號誌改造，增加減速帶

行動力 優先考慮使用非車輛形式的公共交通。限制停車。

綠色空間 鼓勵在專案場地提供綠色空間並改造Eliot Norton公園。

高度
開發至最大的允許高度，以實現所有期望的用途。聯邦航空局（FAA）規定限制在大約360英尺（大約36層）。

設計
保留和提高社區的獨特物理特徵
符合周圍地區的總體規模，尊重住宅、商業和機構元素
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RFP初稿：住房

● 極力偏向最大限度提高可負擔性並包括自有住房單元的專案

● 大約60%或更多的住房單元應有收入限制

● 偏向那些具有收入限制單元的提案，租房的收入標準為80% AMI，自有單元為100% AMI。將考
慮包括不受限制和（或）限制在勞動力住房水準單元（例如120%的AMI）的提案，如果這有助
於提高提案的公共利益，或是可為極度可負擔住房提供交叉補貼。

● 將優先考慮具有以下特點的提案：
○ 較高比例的收入限制住房單元；
○ 具有更高可負擔水準的收入限制單元；
○ 較高比例的家庭規模住房單元；以及
○ 多種收入水準都能負擔的住房單元。

● 回覆者可向市長住房辦公室（MOH）申請可負擔住房單元資助。
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RFP初稿： 地面層

● 提案人應尋找包括地區小企業和提供社區及文化用途的租戶。

● 地面層空間應該透過本地零售或商業用途和（或）市政專案來活躍街景。

● BPDA鼓勵優先考慮公共領域的開發案。這包括但不限於建築的地面層設計及其與街景環
境的關係、建築裙樓與相鄰建築和附近空地的關係，以及建築塔樓的形狀和設計。
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RFP初稿：公共領域和安全

● 安全的街道設計至關重要。我們鼓勵將波士頓街道安全工具箱中的元素巧妙地納入提案，
特別是包括高能見度的人行穿越道、路邊延伸和無障礙拐角。

● 應審核Tremont Street和Oak Street West街的交叉口，著眼於交通號誌改善和交通舒緩
措施。

● 街景設計應反映波士頓交通局的完整街道指南，並致力於提高人行道環境的品質。

● 我們鼓勵提案人考慮改善Eliot Norton公園的環境，並考慮在專案場地納入綠色空間的選
項。

● 行人與Nassau Street的連接應是一項設計考慮要求，從Tremont Street到Washington 
Street附近的地塊保持無障礙的行人通道。
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RFP初稿：行動力

開發案：

● 應鼓勵使用自行車和公共交通，而且必須為所有使用者和居民提供安全的自行車停放處，
並符合波士頓交通局關於短期和長期自行車安全停放的指南。

● 應提供15或19個停車位的Bluebikes停放站。停放站的規模將取決於場地的規劃和土地使
用。停放站的選址將由開發商、BPDA和波士頓交通局（BTD）協商決定。

● 可能包括額外的路邊停車位，雖然該場地沒有最低停車位要求。BPDA將考慮不為附屬用
途提供任何額外停車位的方案。所有建議都必須遵守BTD的最高停車比例，即每間出租屋
為0.35個車位，共渡公寓為0.5個車位。
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RFP評估標準
多元化和包容計畫

● 評估計畫的全面性，為有色人種、婦女，以及少數民族和婦女擁有的企業（M/WBE）創造更多參與開發案的機會，包括

使那些人在開發前、施工和營運中盡可能參與的具體策略。計畫必須具體、實際，而且可執行。這項標準占BPDA對每份

提交建議書進行比較評估的25%。

執行專案的能力

● 開發團隊的經驗和資格，擬議專案的開發和執行計畫的品質，執行擬議交付時間表的能力，開發和營運成本對於擬議開發

專案的建設和營運是否準確。

卓越的開發計畫、設計和公共領域的貢獻

● 開發方案的描述，專案願景和設想，設計品質、創意和細節，專案與該地區的聯繫程度，以及對分區和監管要求的遵守情

況。

財務報價和財務計畫的實力

● 股權、債務和資本資金來源的相對優勢；融資計畫的可行性，包括以前為複雜程度類似的專案融資的經驗。



後續步驟
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時間表：即日起至選擇開發商

RFP初稿民眾評論

期

RFP初稿將在今天起

約2週內在BPDA的網

站公佈；再過約2週
可供公眾評議。

定稿RFP

收到公眾意見後，

BPDA工作人員將確

定RFP定稿。

發布RFP

BPDA委員會將投票

決定發佈RFP；預計

在4月13日的委員會

會議上進行。

RFP徵集提案

將在60-90天內向公

眾開放RFP並徵求提

案。

提案審查和簡報

BPDA工作人員和

PRC成員將審查提案，

回覆者將向社區介紹

他們的想法。

初步指定

BPDA委員會將選擇

一名回覆者作為暫定

專案開發商。
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時間表：進行選擇直到施工開始

許可證和融資

選出一位開發商後，

它將確保專案通過第

80條開發審查流程，

並且致力獲得其他必

要的許可和專案融資。

最終指定

一旦開發商獲得許可、

融資並完成第80條，

BPDA委員會將投票

授予開發商最終指定

資格。

簽訂土地租約和

融資

在最終指定之後，開

發商將完成融資。

BPDA和開發商也將

簽訂土地租約。

開始施工！

隨著土地租約簽訂和

融資完成，開發商將

開始在P12C地塊上

建造新大樓！
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專案審查委員會（PRC）

將以顧問身份提供服務，並在整個RFP審查過
程中提供社區觀點。作為審查過程的一部分，
PRC將根據RFP過程制定的標準來評估開發商提

交的方案。PRC會將向BPDA提供建議，努力就

首選開發團隊達成共識。

專案審查委員會的成員應該是社區的代言人。委員會的目標是推薦哪
項提案應被授予暫定資格。專案審查委員會的成員應該至少參加5-7次
會議來討論這些提案。

在收到場地的提案之前，BPDA將為有意加入專案審查委員會（PRC）
的人發出申請表。

要求

時間表
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● 本次會議後約2週，RFP初稿將在BPDA網站（www.bostonplans.org/p12c）公佈並供公眾
評議。初稿將在約2週內發佈以徵求意見。

○ 意見可透過網站回饋表提交，或直接將電子郵件寄給Emma Bird：
emma.bird@boston.gov。

● 這些投影片和本次會議錄影也將上傳到網站。

● 我們預計在BPDA委員會批准後，RFP將於4月中旬發佈並徵求意見。

● RFP初稿將在60-90天內公開接受評議。

● 將在RFP截止日期之前提供PRC成員申請書，以便接收公眾回覆。

時間表：重要的後續步驟

http://www.bostonplans.org/p12c
mailto:emma.bird@boston.gov


問與答



關於本專案的更多資訊，請瀏覽
www.bostonplans.org/p12c

如果您有後續項目，請聯絡
Emma Bird：emma.bird@boston.gov

謝謝您！

http://www.bostonplans.org/p12c
mailto:emma.bird@boston.gov
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