
• 防止該區域過於大型的商業建築（如酒店、辦公樓）之開發； 

• 加強該區域原有住宅區的居住特性； 

• 鼓勵在該區域內保留和建設鼓励可負擔住宅（Affordable Housing）； 

建議將土地使用類別C6-2A 改為C1-7A，其目的是為了： 

第三、第四大道用地重新分類規劃
（Rezoning）        的提案： （適當但

必要） 



 

現有的C6-2A土地使用類型將會導致原有住宅區內超大型商業建築的開發 

 

• 一方面該用地規劃會破壞現有的住房（其中大多數是長期租戶及租金受

管制的住宅單位），大型酒店和辦公樓的增加也會改變本地區原有的居

住区特質； 

 

• 另一方面這也阻碍了該地區保留和增建可負擔住宅的可能性。 雖然C6-2A

的用地規劃中通過容積率獎勵來鼓勵開發商在該區域保留和增建可負擔

住宅，而實際上該用地規劃又允許開發商通過進行更大的純商業開發來

避開配建可負擔住宅的初衷。 

 



案例：東11街 112 - 120 號 

為了開發一棟含300個房間、高120英尺的“Moxy”酒店，開發商拆除

了五棟建於1890年代的公共住宅。被拆除的五棟住宅樓可以提供100個

永久租住單元（包括租金管制租戶）。而新建的酒店卻是以商業娛樂為

目的，通過舉行派對來吸引千禧一代的年輕人。 

現有的用地規劃允許此類較住宅用地更大型的商業開發。 

這為拆除現有房屋、避開可負擔住宅和建設純商業用途建築提供了很強的動機。 

而在提案中的土地重新分類規劃之下，這些住宅樓本應不會被拆除。即使他們被拆除，在新的分類規劃之下，開發商將需要重建

建14,422平方英尺的可負擔住宅來取代原有被拆除的住宅樓。 



由於近年來科技產業所打造的紐約“矽谷” 從Union Square和
Astor Place不斷向兩者中間的地帶擴張，包括第三和第四大道沿

線區域在內，該區許多潛在的發展地段都面臨威脅，這種情況正
在迅速惡化。 
  
如果在緊鄰本區的第14街建設“科技中心”（Tech Hub）的方案

一旦被批准，這一舉動將會加速破壞本區居住現狀，損失提供和
新建可負擔住宅的機會，並且在該區造成過度的商業開發。 
  

為了應對本區域面臨的挑戰，經過全面的考慮，我們提出了關
於本區土地利用規劃適度但有必要的改動意見，希望得到大家
的斟酌和採納！ 
  
 

 

 



潛在開發地塊 

目前正在開發的地塊 

當前科技産業開發區域 

“科技中心”提案 

“土地再分類”建議區域範圍 

含受管製租金租戶單元的潛在
開發地塊 

* 註：資料來源 www.nycrgb.org. “ 上述所列建築自1984年之今已在紐
約市房管局和社區更新項目中歸檔。本文所提到的受管製租戶的具體
數量和單元位置詳細情況以房管局檔案為準。” 
 
 
 



住宅建築 

第三、四大道土地分區現狀 

社區公共設施 商業建築 

C6-2A地塊現狀土地分區容積率分析 

C6-2A地塊現狀 
（含包容性住房） 

最大容积率 

允許商業建築容積率可高於住宅容積率，
但多出部分最多不超過住宅容積率的10% 

现有土地分区 



第三、第四大道土地重新分類規劃的建議 

一項对商業樓宇容積率簡單而合理的改變即可保護此地區
发展 

 
類別 
地域 

 
住宅樓宇建造  

容積率 
 

 
商業樓宇建造  

容積率 

 
社區設施建造  

容積率 

 
臨街牆 
高限 

 
退入線以後的  

牆高限 

 C6 – 2A 
(现状) 

 
 5.4 > 7.2 (包容性住房) 

 
 6.0 

 
 6.5 

 
 60 – 85英尺 

 120英尺> 145英尺 
(包容性住房) 

 C1 – 7A 
(提议) 

 
 5.4 > 7.2 (包容性住房) 

 
 2.0 

 
 6.5 

 
 60 – 85英尺 

 120英尺> 145英尺 
(包容性住房) 

• 提議的土地重新分類中，90%的區域的商業容積率將改為2甚至更少，因此符合提議的重新分類。 

• 通過將最大商業容積率降低到2，它將確保在同一地區內絕大多數建築為住宅，而沒有大型商業建築。 

• 對於住宅建設，提議的土地分類極大鼓勵了該區可負擔住房的建設，并且保護了這個地區現有的可負擔

住房。目前新的住房開發已經利用了可負擔住房政策。 

 



C1-6 through C1-9 districts are commercial districts that are predominantly residential in character. They 
are mapped along major thoroughfares in medium- and higher-density areas of the city. Typical retail 
uses include grocery stores, drug stores, small dry cleaners, restaurants, and local clothing stores that 
cater to the daily needs of the immediate neighborhood.  In buildings with residential uses, commercial 
uses are limited to one or two floors and must always be located below the residential use.  

What and Where are C1-7 and C1-7A districts? 

C1-7A: 
 
Western 1/3 of block 
bounded by 2 Av, 13th, 
14th, 1st Av. 
 
1st Ave btw. 13th & 15th 
 
9th Avenue, 35th to 40th 
Street 
 
Parts of West, 
Washington, & Jane 
Street 
 
Univ. Pl. from 13th to 9th 
St. (proposed) 

C1-7: 
 

6th Ave. btw. 12th & 
14th Streets 

 
University Place 

btw. 13th & 8th 
Streets 

 
8th Street btw. 5th 

and B’way 
 

West St. btw. 
Charles & Bank 

 
Around 10th, 

Charles, 
Christopher, & 

Washington Streets 

C1 – 7 和 C1 – 7A 分類的含義和範圍？ 

 土地類別C1 – 6 到 C1 – 9 是以住宅為主的商業區塊。它們多集中於城市內中等和高

密度的區域。典型的商業零售用地包括滿足居民日常需求的雜貨店，藥店，小型乾

洗店，餐廳和本地服裝店等。此類商用建築通常與住宅結合，限高1-2層，作為裙

樓分佈在住宅樓的底層。 

 

C1 – 7A 類包括以下几个區塊： 

• 邊界以第13街，第14街，

第二大道和第一大道為

界，靠近第二大道的西

部三分之一處 

• 介於第13街和第15街之

間的第一大道 

• 從第35街到第40街之間

的第九大道 

• Washington, West, and 

Jane Streets的部分地區 

• 從第13街到第9街的大學

区（University Place)

（擬議中的区域） 

 

C1 – 7 類別由下列區塊

組成： 

• 第12街和第14街之間

的第六大道  

• 第13街和第8街之間

的大學区（University 

Place) 

• 第五大道和百老匯街

之間的第8街 

• Charles Street和Bank 

Streets之間的West 

Street  

• 第10街，Charles, 

Christopher, 和 

Washington Streets交

界的周邊 



在東村区域内，

第三大道和第四

大道沿線土地分

類規劃是為該區

商業開發密度而

執行的特殊規劃

案例。 

因為在東村，大

部分區域禁止一

切商業開發， 抑

或只允許在沿街

一層或低層進行

商業活動。 



第三 - 第四大道土地類別变更歷史沿革
（及鄰近区域的相關開發） 

• 2005 年 – 格林威治村歷史保護協會（GVSHP） 要求城市規劃局（DCP）對第三 - 第四大道重新
進行土地用途分類。 



• 2006年 – 第三社區理事會通過表决，决定支持GVSHP 土地用途重新分類的请求。 

第三 - 第四大道土地類別變更歷史沿革
（及鄰近区域的相關開發） 



• 2008年 – 紐約市通過了東村/下東區用地重新分類決議，但在GVSHP、第三社區理事會以及市
議員Rosie Mendez的反對之下，該決議不包括第三 - 第四大道區域。 

第三 - 第四大道土地類別變更歷史沿革
（及鄰近区域的相關開發） 



• 2010年 – 紐約市通過了第三 、第四大道用地重新分類的提案，儘管并未達到GVSHP、第三社
區理事會，以及市議員Mendez預期的要求，但使當時的土地分類規劃狀況得到一定改善。 

第三 - 第四大道土地類別變更歷史沿革
（及鄰近区域的相關開發） 



（2013 年  – IMB和其他公司入駐 新建成的51 Astor Place） 

第三 - 第四大道土地類別變更歷史沿革
（及鄰近区域的相關開發） 



• (2014年 – 臉書(Facebook) 辦公地入駐 Frank Gehry所設計的百老
匯770號辦公樓) 
 

第三 - 第四大道土地類別變更歷史沿革
（及鄰近区域的相關開發） 



• 2014年 – 東12街138號建成，它是依照新用地規劃分類建造的首座住商結合的住宅，地上一層
為West Side Market，以上樓層為住宅，而同時在第三社區另一處增建了可負擔住房；公眾對此
舉措普遍滿意。 
 

第三 - 第四大道土地類別變更歷史沿革
（及鄰近区域的相關開發） 



• 2016年 – 宣布計劃拆除位於東11街的五棟公寓住宅，並在原址上建造一棟300間客房的酒店。 

第三 - 第四大道土地類別變更歷史沿革
（及鄰近区域的相關開發） 



• (2016年 –科技產業的快速擴張引發了從Union Square到Astor Place，沿百老匯大街多個新的投機
性開發項目； 

 
• 現任紐約市長宣布14街“科技中心”项目提案，極大吸引了科技行業對這一地區的興趣) 

 

第三 - 第四大道土地類別變更歷史沿革
（及鄰近区域的相關開發） 



• 2017年初 – GVSHP在社區會議上提出了第三-第四大道用地重新分類的建議，確認了十多項未來

可能的開發區域；議員Mendez和其他民選官員，居民和社區團體表示強烈支持；GVSHP请求第

三社區理事會予以支持；紐約市拒絕对該提议作出直接回應，并通过媒體貶低该提议。 

第三 - 第四大道土地類別變更歷史沿革
（及鄰近区域的相關開發） 





• 需要經市議會批准  

• 商業空間面積超過現有用地規劃

的67% 

• 在住宅專用地塊進行商業性開發 

• 未考虑建设可負擔住房 

• 如果不採取土地使用分類保護措

施，“矽谷”將繼續向南和向東

擴張，並加速不良商業開發的影

响。 

 

關於“科技中心”（現為
“P.C.  Richards”所在地）
的提案 ： 





Community Board #3 
Resolution  
December, 2015 
via Economic 
Development 
Committee 



Candidate name: Carlina Rivera 

紐約市裡無論哪個區域，有關該區統一土地使用
評估程序（ULURP）需經過紐約市議會的投票決
定是否通過。回顧市長管理開發項目的先例，為
了保護所在區域民眾的利益，紐約市議員都曾針
對他們所管理的區域與市政府協商並討論通過了
土地再分區的提案。因此，作為一名女議會員，
我呼吁紐約市政府批準本區的土地重新分類提案。
僅在局限的這一條件下，我才會支持市長的“科
技中心”項目（Tech Hub）。 

我支持關於大學區/百老匯（University 
Place/Broadway）以及第三、四大道（3rd/4th 
Avenue Corridor）的土地再分類提案。對於從第
八街、Astor Place開始，一直延伸到第十四街的

第三至第五大道區域，麵臨超大型商業建築開發
現狀，為了防止日益擴張，有關該區域土地再分
區提案是非常有必要的。 



2016年12月 – 40號碼頭/聖約翰終點站/哈德遜河公園   統一土地使用評估程序（ULURP） 

當地市議員，社區理事會和社區團體（GVSHP）成功達成協議： 
 

• 對鄰近地區的地標建筑加以保護 

• 對鄰近地區通過用地分類加以保護 

• 修改計劃中的開發规模，防止超大型零售店和大型綜合商業中心的建設 



2013年5月 –  
哈德遜廣場用地重新分類 

 當地市議員，社區理事會和社區組織（GVSHP）成功地達成了協議： 

• 對鄰近地區的地標建筑加以保護 



我們恳請第三社區理事會： 

  

• 盡快通過決議，支持擬議中的第三 - 第四大道用地重新分類 (務必在“科

技中心”项目的土地使用評估程序開始前) 

 

• 承認在現有規劃用地類別下，在14街建立“科技中心”的規劃方案會加劇

本地區的發展問題和矛盾 

 

• 鑑於“科技中心”可能會帶來的负面影響，承認對當前用地規劃進行修改，

或者與“科技中心”規劃方案批准進程進行同步修改之必要性 



附錄： 

大學区/百老匯一帶用地重新分類提案 
(獲得第二社區理事會理事、市議員 Mendez、區長 Brewer和州參議員Hoylman、Krueger以及州

眾議員Glick的支持)  



大學区/百老匯重新分類建議   
(在《居住質量和可負擔住房分類》啟用之後 ) 

類別  

地域 

住宅建造  

容積率 

商業建造  

容積率 

社區設施建造  

容積率 

臨街牆  

高限 

退入線以後的 

牆高限 

C1 – 7 可達 6.02 2.0 6.5 無 無 

C6 – 1 可達 3.44 6.0 ，20% 容积

率奖励（广场

奖励制度） 

6.5，20% 容积

率奖励（广场

奖励制度） 

無 無 

R7 – 2 可達 3.44 0 6.5 無 無 


