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BPDA語言使用和口譯
本次會議提供西班牙語、普通話和廣東話的口譯。

● 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”

● 專案概述已用英語、西班牙語、普通話和粵語在專案網頁上發佈。



應社區成員要求，BPDA將錄製這次會議，並在BPDA的專案網頁發佈，以供無
法參加Zoom會議的人士觀看。與會者也可能會使用手機攝影機或其他裝置錄
製會議。如果您不希望在會議期間被錄影，請關閉麥克風和攝影機。

會議錄影



● 我們希望確保這次對話對所有人都是愉快的體驗，而且所有社區成員/利益
相關者都能自在地分享他們的意見、問題和回饋。

● 在提出問題/提供意見時，請尊重並注意彼此的時間，以便所有與會者都能
參與會議。

● 請在所有與會者都有機會提出一個問題或意見之後，再提出額外的問題或

意見。

● 與會者也可以隨時透過joe.christo@boston.gov與Joe Christo安排後續談話，
進一步討論專案和（或）進度。

虛擬會議禮儀

mailto:joe.christo@boston.gov


會議形式

• 簡報結束後，會議平台的發問/意見部分將透過「舉手」功能進行。如果您在使
用「舉手」功能時遇到任何技術困難，專案團隊成員將在所有舉手的人都有機會

發言後，唸出在聊天標籤輸入的問題/意見。



Zoom使用提示
Zoom的控制項應該位於您的螢幕下方。按一下這些符號，啟動不同的功能：

靜音/取消靜音

開/關視訊

在簡報結束時舉手發問或提出意見

口譯（您可以從清單選擇適當
的語言頻道）



• 1999年 -原始總體計劃

• 2005年 -第91章主許可證

• 2015-2017年 -總體計劃更新研究，包括利益相關者的參與

• 2017年12月 -提交總體計劃更新

• 2018年1月 -證書

• 2019年5-7月 - RLFMP園區技術諮詢委員會程序

• 2020年2月 -州政府對於總體計劃更新的回饋

• 2020-2021年 -額外的BPDA分析和與州政府的定期會議

• 2022年2月 -提交最終總體計劃更新

RLFMP總體計劃時間表





非DPA



1999年總體計劃



第91章主許可證
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• 波士頓港：趨勢和觀察

• 對海洋工業用途的需求

• RLFMP基礎設施評估
• RLFMP企業的意見
• RLFMP的未來發展模式
• 規劃方案的操作影響是什麼？

• 永續的RLFMP
• 實施的戰略是什麼？

最終總體計劃更新大綱
Raymond L. Flynn海洋園區
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對海洋工業用途的需求和未來發展模式

Raymond L. Flynn海洋園區



在RLFMP中，海洋工業用途有什麼潛在的機會領域？

1. 貨物和一般用途的海運碼頭

2. 郵輪營運

3. 船舶維修

4. 即時貨運（靠近洛根）

5. 海鮮加工

對海洋工業用途的需求



支持該使命的未來發展模式是什麼？

目標：建立一個吸引投資和保持工業存在的發展模式

目標：改變必要的混合用途和（或）重新定義園區的其他用途，以提供經營園區和改善基礎

設施所需的收入流。

• 這些投資可以吸引原本不願承擔改善基礎設施前期費用的工業用戶。

• 問題是，如何在滿足商業需求的同時保持工業的特點和使命？



RLFMP的多層工業用途的成功案例
• Harpoon Brewery

• 單一租戶的多層工業建築
• 製造/經銷和商業用途
• 180名員工/107,000總平方英尺

• 12 Channel Street
• 10層/350,000總平方英尺的多租戶工業建築
• 製造和行政用途

• 20多個租戶/全部租出

• 27 Drydock Ave

• 282,000平方英尺/研發/生物技術租戶/完全佔用 - 550名員工

• 88 Black FalconAve（RFMP之外）
• 375,000平方英尺/三層
• 底層為工業/配送空間，上層為商業用途



Raymond L. Flynn海洋園區

工業

混合工業

特定地塊化也提供了一個

連貫的街道網路混合型工業建築有一個

步行街邊緣

先前的成長願景



現有地塊用途

地塊 海洋 一般 商業

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%



擬議的FAR 4.0擴建

現有建築將被保留

正在開發的核准

建築

擬建海洋工業

擬建一般工業
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2020年2月EEA通知
通知和諮詢委員會程序指南：

FMPU將透過三個具體領域來支持現有和未來依賴水域的用途：
• 對海洋基礎設施的資本投資；
• 運輸規劃；
• 和氣候適應力。
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基礎設施投資

Raymond L. Flynn海洋園區



海洋工業用途的基礎設施挑戰

Raymond L. Flynn海洋園區

• 現有的濱水基礎設施遍處於不良狀態，需要大量

的投資來維護和升級。

• 北部、南部和東部的防波堤是急需解決的問題

• 它們位於最靠近主航道的地方，為開發一個充分利

用的MMT地塊提供了最大機會，作為一般貨物、
散裝、散貨或轉運設施。

• 修復這些結構將是開發M、M-1和N地塊作為海運
碼頭設施的關鍵。

• 4號乾船塢也為中小型船隻提供了相當深的水域，
但是設施的結構狀況很差，需要大量投資。



過時的設施和失效的基礎設施



基礎設施資助來源

• 海事資本儲備基金
○ BPDA利用房地產投資組合產生的收入，特別是RLFMP中一般工業再開發的收入，致力利用
獨立產生的資金來加速對海事基礎設施的投資。

○ 將從BPDA的普通基金中撥出資金，專門投資於海事基礎設施改善專案。
• RLFMP氣候適應力基礎設施的融資機制

○ 公私成本分擔機制，每個參與RLFMP的租戶將根據他們在RLFMP總建築面積中的百分比，
來決定他們在BPDA和（或）波士頓市的氣候適應力投資中的份額

• 補充資金來源

○ 地方、州和聯邦基金，包括TIGER、Massworks、海港經濟委員會和波士頓市的資本基金
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交通分析

Raymond L. Flynn海洋園區



• 運輸顧問在2021年7月完成了RLFMP的分析

• 審查：
▪ 路徑
▪ 停車場
▪ 貨運
▪ 自行車/行人
▪ 交通運輸
▪ 水上交通
▪ 交通需求管理（TDM）

交通分析



保護貨運網路和公路連接
為使RFMP的工業用途繼續蓬勃發展，
對道路網的建議包括：

• 應優先考慮高速公路通道和幹線修繕，以

避免貨運交通使用社區和商業街道。

• 應保留或改善Haul Road連接北向I-93的

功能。

• 應保留或改善Haul Road與I-90公路的連接

功能。

• 應該改善與洛根機場的連接，以避免I-90

的額外擁堵。

• 應改善Fort Point水道的橋樑營運，以增加

南波士頓的整體移動力和連接。
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道路網修繕
● 著重門戶交叉口、新連接和安全

Northern Ave修繕Drydock Ave/Summer St/Haul Road

Northern Ave/ Haul Rd/Fid Kennedy Ave
（假設Haul Rd/Fid Kennedy Ave對齊）

Fid Kennedy修繕

Cypher St修繕以及至E St
的延長工程

E St修繕
（以及至Summer 
St/Pumphouse Rd的延長工程）



行人和交通路線已經與混合工業區相關聯
Raymond L. Flynn海洋園區



南波士頓海港策略交通計畫建議：



南波士頓海港策略交通計畫建議：



交通緩解

根據總體修繕成本和按比例的發展份額

評估交通緩解貢獻



• 首選解決方案：共用停車場

• 遵守BTD的最高停車比例

• 為新開發案尋求0.425停車率

停車
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氣候適應力

Raymond L. Flynn海洋園區



• 從氣候變化應對策略中的選項進一步進展：南波士頓

• 脆弱性評估（580,000-1,070,000美元）
▪ 指導原則和核心評估標準
▪ 現有情況
▪ 現場評估
▪ 緩解策略

• 桌面分析

▪ 海岸線情況的評估和文件記錄
▪ 現有交通和海事基礎設施的文件記錄
▪ 現有電信、電力、蒸汽和天然氣基礎設施的文件記錄
▪ 洪水成本後果

氣候適應力



• 海濱防洪設計指南

• 租戶對適應力投資的貢獻

氣候適應力



ZNC建築區劃
實踐與報告

■ 利用行業最佳實踐

採用現有和新的標準

■ 更新審查/報告程序
調整ZNC和BERDO標準，並協調都會區政策

原則和價值觀
■ 領導力 -認可並獎勵卓越表現
■ 可行性 -我們可以行善而且做好！
■ 均衡 -不同策略的成功率各不相同
■ 創新 -鼓勵新的實踐
■ 變革 -加快整個行業變革的步伐和廣度

政策架構
■ 低碳建築

制定可達到的排放目標

■ 現場可再生能源

在限制範圍內使發電最佳化
■ 可再生能源採購

制定可負擔和有意義的方案和標準



現場可再生能源

最常見的城市可再生能源：

▪ 太陽能光伏系統 -發電
▪ 地源（地熱）熱泵系統 -產生熱能
▪ 空氣源熱泵系統 -產生熱能

現場可再生能源位於建築屋頂、外牆（建築一體化）、地面和地下。
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額外考量

Raymond L. Flynn海洋園區



擬議FAR 4.0擴建

保留的現有建築

正在開發的核准

建築

擬建海洋工業

擬建一般工業



表7 現有的用途合規性
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表7 FAR 4.0的用途合規性



MEPA特別審查程序標準
交通
提案人必須根據第80條的規定進行詳細的交通分析，並確定與RLFMP總體計劃交通分
析、南波士頓海港策略交通計畫和南波士頓濱水區永續交通計畫的一致性。

專案將由擬議的交通諮詢委員會審查，該委員會由BPDA交通規劃師、波士頓交通部、
麻省交通局、MBTA、Massport、RLFMP商業園協會和海港運輸管理協會的代表組成。

濕地
提案人必須遵守波士頓市濕地條例和法規以及沿海防洪適應力覆蓋區（第25A條）的規
定。

溫室氣體排放
專案將遵守《波士頓分區法》第37條，包括提交碳中和建築評估報告。



第91章綜合書面決定
個別許可證申請應包括根據310 CMR 9.11 (3) 編製的計畫。許可證計畫必須與
CWD保持一致，前提是：

• 擬議專案與批准的RLFMP總體計劃更新相一致
• 符合所有適用的CWD條件
• 符合表7的擴建量和用途
• 符合與CWD一起提交的專案場地規劃圖上的建築和場地佈局
• 除表7確定的用途外，不會提出新的用途
• 符合現行的DEP水路計畫海平面上升政策
• 除SRP程序外（如專案變更通知），不會觸發MEPA的進一步審查
• 提供補充環境分析和SRP啟動通知書
• 符合促進波士頓洛根國際機場周圍關鍵空域的洛根空域圖，以保護進出機場的飛行走廊。
• 第三方評估以確定船廠可以繼續獨立運作，不依賴水的用途和在L和L-1地塊上提出的結構。



後續步驟

• 環境監測器的通知
• 60天評議期
• 4月5日下午1點進行虛擬現場考察


