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关于“计划：市中心”

3

唐人街重新分区做为“计划：市中心”(2018-2023) 的一部分启动。

BPDA 委员会 2023 年 12 月 14 日通过

为波士顿市中心创建增长、增强和保留

框架。

鼓励加大混合用途开发，打造更加包容

和繁荣的市中心，满足居民、工作人员

和游客的多种需求。

“计划：市中心”的互动宣传活动将唐人街    

归类为文化和社区中心，需要其自身的                     

重新分区流程。



了解唐人街的环境
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唐人街是移民及其家庭的门户。

住房、企业和就业机会、教育、资源共享、社会和文化               

联系的中心。

见证城市改造、公路建设、成人娱乐区和对搬迁的担忧。

唐人街是一个适应力强、创新且活力四射的 街区，适合                  

各种各样的人群。

“Tied Together by a Thousand Threads（千丝万缕形

成的联系）”，Shaina Lu & Yvonne Ng (2017)
照片由 Asian Community Development Corporation 提供



什么是分区？ 1
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什么是分区？- 分区概述
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分区是一套指导开发用的法律 ，规定给定地区中准许建构或结构具备土地用途、形式和项目密度 。分区规定的  

内容包括：

土地用途

给定区域内允许的活动类型

建筑尺寸

建筑占用多大的空间，它的高度

和它周围的开放空间

其他规定

停车和装货、标牌要求、屋顶

板准许条件等等。

区既不建造也不拆迁；而是指导和限制哪些 可以建造。



分区地图修正

城市中一个或多个区域分区地图上地理位置和特定                    

分区规则应用的变化。

我们如何更新分区？- 分区修订
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分区文字修正

对分区法规书面文本的修改，成为新的或更新的开发 规

则。

唐人街现有分区文本

现有唐人街分区地图



为什么要更新分区规定？
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我们正在逐步更新全市的分区 ；无论我们在城市中对哪个具体区域 重新分区，更新分区法都会带来许多益处。

当前的分区规则与

建造的建筑、存在

的建筑或我们计划

增长的方式不符

1

更新后的分区为可

建造的建筑设定了

明确的标准（并使

依赖变化变得更加

困难）

2

为大小规模的住宅

和商业开发提供    

途径

3

让分区法更加清

晰、可预测且易于

驾驭

4



土地用途
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波士顿分区法规定了土地的使用方式。在城市的每个区域中，每块土地被划分为准用、有条件使用或禁用 。

允许的用途可以是新建，也可以是在现有地点开放。

有条件的用途需要分区申诉委员会根据制订的标准在存在的地点颁发有条件使用许可。

  这意味着它需要一个审查过程，以确定其是否合适，通常是基于周边地区和近期规划中列出的优先事项。

不得建造禁止的用途。

住宅 餐饮 + 零售 医院 + 机构

等其他更多…



新的土地利用结构
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新的土地用途和定义澄清了模棱两可的类别，并纳入 了分区法规中从未出现过的新土地用途。

现有土地用途示例 新的土地用途示例

● 餐厅用途

● 外卖餐厅用途

● 服务业用途

● 文化用途

● 小型餐馆 + 大型餐馆

● 小型服务机构 + 大型服务机构

● 支票兑换所

● 博物馆

● 艺术工作室

● 娱乐/活动（超小型、小型、中型、大

型、超大型）



土地用途大小
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有些土地用途有大小阈值，可以鼓励小型商业空间，限制大型、超大型和有影响的土地用途。

小型零售店--总面积

小于 2,500 平方英

尺。

中型零售店--总面积 

2,501-10,000 平方

英尺。

大型零售店 - 总面

积为 10,001-49,999 

平方英尺。

特大零售店--总面积

大于或等于 50,000 

平方英尺。
NEED 

EXAMPLE

允许在唐人街各子分区的底层  

使用，但在排屋区则有条件限

制。 

允许在社区商业区和 MU-10 区  

使用，禁止在排屋区使用，其他

地区有条件使用。

在社区商业区和较大的住宅区  

有条件使用，其他地方禁止使

用。

除 MU-10 区域有条件适用外，   

其他地方均禁止建造。



FAR 为 2.6

如今的建筑尺寸维度规定
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如今唐人街的建筑尺寸维度规定只包括容积率(FAR) 和建筑高度，并不控制地面的情况。

容积率会导致建筑高度、形状和规模的        

巨大差异。

10,000 

平方英尺

地块

FAR 1.0

100% 用地

范围

FAR 1.0

25% 用地范

围



新的尺寸维度规定
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新的尺寸维度规定可以更好地控制未来开发项目的外观，并引入新的措施来实现邻里目标，如室外休闲空间和  

可渗透地面。

现有

最大容积率 (FAR)

建筑物高度（英尺）（最大值）

改善 FAR

扩建大型建筑，   

改善公共空间

未来

建筑用地范围(最大)

建筑底板(最大)

用地的透水面积(最小)

前院（最小）

后院（最小）

侧院（最小）

建筑物高度（英尺）（最大）

户外生活设施空间(最小)

缩进高度（英尺）

外墙空白（最大）



分区规定和私有房产 2
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分区规定适用于哪些人？
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第 80 条

更改房产用途

为您的建筑物加盖

为您的餐厅增加外卖服务

面积为20,000 平方英尺以下
的建筑

其他建筑变更...

1

第 80 条 小型项目

面积在 20,000 至 50,000 平
方尺之间的项目

15 个或更多住房单元

2

第 80 条大型项目

面积超过 50,000 平方尺的
项目

3

288 Harrison | 86,950 sfHoly Trinity Church (South End)



违反分区规定示例
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7 HUDSON STREET
为现有餐厅增加外卖服务。提供外卖服务的餐厅属

于有条件用途。

新的分区不要求停车位（但
仍然可以建造停车位）。

78 TYLER STREET
将修道院改建为 8 套公寓；不提供要求的停车位（4 

个停车位）。

新的分区规定将允许外卖
餐厅

Ty
le

r 
St

Harvard StBeach St

Ty
le

r 
St

H
ud

so
n 

St



17

分区

草案 3
17



唐人街分区草案地图概述–分区
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社区商业区（CC）

合理调整尺寸维度，使其    与

现有环境相匹配，并鼓励    小

型企业用途。

住宅-1 (R-1)

缩小区域以保留排屋住宅。

这些位分区区域。

它们都有特定的  土

地用途和尺寸  维度

规定。



R-1 概述
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分区概述

● 缩小分区并制定尺寸维度规定，            

以保留为附近居民服务的排屋和                   

小型商业空间。

我们聆听到的意见

● 让这一区域保持与现在大致相同的面

貌，在扩建时有一点灵活性，但不允

许增加高度。 

"保护街区的历史结构，尤其是排屋

街区"。

-“计划：市中心”



R-1 土地用途规则

鼓励保留住宅用途，同时为商业或社区用途提供一些机会。

重点位小型住宅

为支持周边社区而

允许的市政用途

小型商业（有条件）      

与允许的住宅用途相

混合

20

允许的用途（可以建造）

● 15 个以下的住宅单元

● 地面层的小菜店

有条件用途（需要审查）

● 一层小型办公室、餐馆、零售店和服务设施

禁止的用途（可以建造）

● 酒店、研究实验室、大型写字楼和商业用途



R-1 尺寸维度规定
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新的分区将限制新建建筑的尺寸，以确保小型住宅的特色。

R-1 区的大多数建筑    

高度为 45 英尺或更低。

10 英尺的后院允许          

一些小规模扩建

建筑物高度

● 最大 45 英尺（小于现在的 80 英尺）

楼板最大面积

● 1,500 平方英尺，以保持小规模建筑               

（非现在）

院子最小值

● 允许有双方墙的条件，并有可能在后院进行     

小规模扩建



CC 概述
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分区概述

● 重点是保持现有的状态，并通过允许商业  

活动的分区规则来鼓励商业活动。

我们聆听到的意见

● 保护现有商店和餐馆的中国传统风格

● 提供老百姓负担得起的商品和服务

"支持新的和传统小企业"。

-“计划：市中心”



CC 土地用途规定
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不同多个楼层的  

混合土地用途

小型土地用

途补贴

零售、餐饮和  

服务业的融合

允许在多个楼层使用较小的商业用途，确认唐人街的商业中心地位，并限制可能威胁该地区小规模结构的大型   

土地用途。

允许的用途（可以建造）

● 高层住宅

● 中型零售和娱乐

● 小型菜店、服务和办公楼

有条件用途（需要审查）

● 地面层住宅

● 零售大麻店设施

禁止的用途（禁止建造）

● 酒店、研究实验室、大型写字楼和娱乐/活动



CC 大小维度规定

建筑物高度

● 最高 80 英尺（与现今无变化）

楼板最大面积

● 最大 2,000 平方英尺，以保持小规模建筑

地块覆盖率

● 建筑地块覆盖率高，以反映现有密度

24

限制开发项目的最大规模，使其与当前的建筑规模相匹配。保持现有的建筑高度规则。 

CC 区域现有较高的建筑之一       

（80 英尺）

有多个店面的小地块

常见共用墙状况



唐人街分区草案地图概述–分区
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住宅-10 (R-10)

适当调整并允许现有公寓楼的   

尺寸维度，为经济适用房项目   

提供高度奖励。

混合使用-10 (MU-10)

以高度奖励优先考虑经济适用房，

并允许住宅和旅游相关开发项目

唐人街经济适用房  

覆盖区

通过高度奖励鼓励经

济适用房     项

目。



R-10 概述
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分区概述

● 增加高度以建造经济适用房，并制定相关法规以改

善居民和游客的体验。

我们聆听到的意见

● 建造更多更加经济适用的劳动力住房

● 在现有的经济适用房和混合收入 住房集中区的    

基础上

● 增加开放空间的机会 

“支持有规划的公共户外空间......为社区/

社交   聚会和家庭活动创造空间 "。

-“计划：市中心”



R-10 土地用途规则

允许的用途（可以建造）

● 住宅用途、菜店和社区中心

● 一层小型办公室、餐馆、零售店和服务设施

有条件用途（需要审查）

● 一楼为大型零售、服务和餐馆

禁止的用途（禁止建造）

● 酒店、研究实验室、大型写字楼和娱乐/活动

27

允许在底层开设

沙龙等服务场所

通过允许任何数量的住宅单元和一些有限的商业用途，鼓励住房和辅助性社区土地用途。

餐厅为居民和           

社区服务

允许在底层开设沙龙

等服务场所



R-10 尺寸维度规定
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允许经济适用房达到最高高度，要求有透水面积和室外休闲空间，并设定与现有公寓楼更匹配的尺寸维度。

近期项目约 230' 
为居民和游客提供美化环境的空间            

和地块的地面可渗透区域
建筑物高度

● 经济适用房项目为350英尺 

● 所有其他用途为 150 英尺

户外休闲空间 + 透水性

● 最小 20% 户外休闲空间

● 大型地块必须包括 15% 的透水面积

缩进

● 建筑物高度必须缩到 70 英尺以上，或与毗邻

历史建筑的高度相当。



MU-10 概述
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分区概述

● 制定分区，以鼓励更多唐人街表示需要的  

用途，包括住房和旅游用途。

我们聆听到的意见

● 更多机会来发展各类地面企业和住房

● 唐人街的优先发展重点是增长和发展机会  

以及旅游业（调查）

● Essex St 地区的住宅特色 

为多种收入水平的人员提供更多住房 ，同

时兼顾保护现有的建造结构。

-“计划：市中心”



MU-10 土地用途规则
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通过允许住宅和旅游相关用途，同时限制大型办公室和研究实验室的使用，突出唐人街作为不断发展的住宅区

和旅游目的地的地位

较大规模的住

宅建筑

混合住宅用途和附属

零售/服务设施

允许的用途（可以建造）

● 多单元住宅

● 酒店和中型写字楼

● 菜店、餐馆、服务、大型零售、娱乐/活动

有条件用途（需要审查）

● 1-8 个住宅单元

禁止的用途（禁止建造）

● 研究办公室



MU-10 尺寸维度规定
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确保在建造高层建筑时，将经济适用房和劳动力住房纳入其中。

建筑物高度

● 经济适用房项目为350英尺

● 所有其他用途为 150 英尺

生活设施空间

● 对于大面积地块，地面层的室外休闲设施空间

不得少于 10%

缩进

● 建筑物高度必须缩到 155 英尺以上，或与毗邻

历史建筑的高度相当。



唐人街分区草案地图概述–分区
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机构-2 (IS-2)

制定更符合医疗机构用途的规

定。

空中权研究区（AIR）

允许 PDA 项目和使用法规将 公

路两侧拼接起来。



设计指南

草案 4
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唐人街设计指南
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通过第 80 条项目审查执行的设计指南有助于确保项目能够提升和尊重唐人街的历史街道、建筑和特色。 

● 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中的   

新项目。

● 它们将在项目经过 BPDA and BLC 设计审查   

进程时被使用

● 唐人街特定场所指南是对适用于市中心和唐人街

的“规划：市中心”中一般设计指南的补充。

分区边界 产生的构建项目



主要设计原则
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沿着唐人街的 Essex St.边缘和 Harrison Ave. 门户寻找混合

用途的发展和适应性重新利用机会。

保持唐人街多功能核心区外墙和店面的节奏、规模和活力。



主要设计原则
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保持整个唐人街历史悠久的排屋群的规模和特色。 在唐人街 Kneeland 以南规模较大的住宅区，寻找机会将   

新的住宅增长与创建新的社区空间和改善公共环境结合起

来。

36
[Storytell and Sway] 2021-2022
Gianna Stewart 

[Dancing Dragon] 2023-2024
Katherine Chin & Parke MacDowell 



主要设计原则

37

与艺术家、唐人街组织和社区合作，寻找机会在场地和建筑  

设计中融入公共艺术，突出唐人街的历史和文化。

“千丝万缕形成的联系” Shaina Lu & Yvonne Ng (2017) Ponnapa Prakkamakul 在Oxford 和 Essex Street创作的壁画”我们的归宿 “(Where We Belong) 



后续

步骤 5
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分区修正案材料
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分区摘要 设计指南草案文本修正案草案和分区地图草案



反馈意见
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请填写公众反馈和意见表

● 开放期截至 2025 年 2 月 5 日

● bit.ly/ChinatownRezoning_feedback

办公时间参与+ 公开会议

● 2024 年 11 月 20 日至 2025 年 2 月 4 日期间的面对面和虚拟会议选项

● 请访问下方网站接受电子邮件通知： 

www.bostonplans.org/about-us/get-involved

规划人员与您的团体/组织会面的时间安排

● 规划人员可与任何团体或组织会面

● 请发送邮件至：Jack.Halverson@boston.gov

公众反馈和意见表

http://bit.ly/ChinatownRezoning_feedback
http://www.bostonplans.org/about-us/get-involved
http://www.bostonplans.org/about-us/get-involved


4141

我们的位置

公众意见征集期

2025 年冬季

BPDA 委员会 + 波士顿               

分区委员会

采纳分区

2025 年 1 月 18 日
业主会议

办公时间

2025 年 2 月 5 日
评论期结束

后续参与宣传时间线

虚拟

1/22 | 10:00 - 11:00
1/23 | 12:00 - 13:00
1/27 | 17:00 - 18:00
1/30 | 13:00 - 14:00
2/4 | 11:00 - 12:00



JACK HALVERSON

有问题？ 
谢谢 

Jack.Halverson@boston.gov

或访问：

bit.ly/ChinatownRezoning

42




