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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

議程議程議程議程

� 歡迎歡迎歡迎歡迎

� 草本計劃概念概覽草本計劃概念概覽草本計劃概念概覽草本計劃概念概覽

� 社區參觀活動社區參觀活動社區參觀活動社區參觀活動

1. 土地使用

2. 社區設計

3. 流通、進出、和停車

4. 實施策略

� 小組問題和評論小組問題和評論小組問題和評論小組問題和評論

� 未來步驟未來步驟未來步驟未來步驟

� 具體計劃和環境影響報告
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

計劃進展計劃進展計劃進展計劃進展

� 2008: 百老匯覆蓋區域通過促進零售使用

� 2009: 社區講習會和社區利益團體會議

� 遠景和目標－2009年五月
� 現存情況－2009年七月
� 項目選擇－2010年一月

� 2010: 具體計劃程序延遲

� 2011: 重新推出公共規劃程序

� 四月二十八日和五月二十五日社區講習會
� 七月至十月：草本計劃概念精修，利益者會議
� 十一月：完成草本計劃概念
� 十二月八日：社區講習會－簡報草本計劃概念

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

計劃背景計劃背景計劃背景計劃背景：：：：零售處境零售處境零售處境零售處境

� 2006 年全市性增強零售策略

� 就提供類似貨品而言，是全國最

大服務不足的城市

� 市府每年從零售收入損失十億元

� 每年銷售稅收損失一千萬元

� 失去份工作之可能

Insert photo
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

舊版草本計劃概念舊版草本計劃概念舊版草本計劃概念舊版草本計劃概念

� 舊版計劃更依賴更大的部門經濟支援角色

� 新的方法是更靈活和實際，反映項目的約束：

� 經濟不景氣

� 零售業的波動

� 重建局的不明朗性

� 很多不同的土地業主／小型地皮面積

� 住宅和零售用土地價格之差異

� 目前混合用途之分區情況

PREVIOUS ALTERNATIVES

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

草本計劃概念草本計劃概念草本計劃概念草本計劃概念

� 重點是長期創造一個目的地

零售區

� 收集來自發展商、零售業專

家、和設計專業者之意見

� 識別發展計劃和機會之地點

，非建立佔地空間

� 集中於建立市場，並和業主

合作克服對新發展之挑戰
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

目前草本計劃概念目前草本計劃概念目前草本計劃概念目前草本計劃概念

� 現在的策略，是以增量干預
、分階段、和建立在目前已
有的資產為基礎

� 作為具體計劃準備的部份，
將制定更多詳細的建議

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

遠遠遠遠景和目標景和目標景和目標景和目標

� 願景聲明願景聲明願景聲明願景聲明：：：： 一個「完整」和「環保」的社區，促進社會和經濟可存續性之混合用途發展，增加本地稅收，特別通過目的地零售店
� 目標目標目標目標

� 目的地零售
� 一個「完整」的社區
� 一個真正屋崙風格的地區
� 一個可步行的地區
� 以公共交通為取向

� 完整的街道
� 管理性的停車
� 公共空地
� 影響現時資產
� 可存續的發展
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN Diverse uses, including commercial, office and residential 

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

規劃脈絡規劃脈絡規劃脈絡規劃脈絡－「－「－「－「從山到水邊從山到水邊從山到水邊從山到水邊」」」」

� Broadway百老匯街是本市

歷史脊柱，聯繫以下地區的

主要零售和就業目的地：

� 傑克倫敦廣場

� 華埠

� 舊城

� 商業區

� 上城

� Kaiser Medical Center 

� Pleasant Valley

� Piedmont 和College 

Avenue 零售區
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

周圍土地使用周圍土地使用周圍土地使用周圍土地使用

� 在東西兩邊有完善的住宅區
� 在北端有兩個主要的醫療中心，為該區帶來數千僱員和訪客
� 上城和Art Murmur/停車區充滿活力的混合用途地區吸引訪客
� 在中央商業區，毗鄰的美麗湖提供近地區的日常活動
� 在項目地區或周圍地區，有限的零售競爭

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

� Valdez 三角區 – “目的地零售區

”

� 北端區 – “混合用途大道”

� 活躍的樓下使用: 

� Valdez 三角區：需要臨街的

零售店

� 北端區：需要臨街的商業

� 發展計劃

� 800,000-1.4 百萬平方呎零售

� 500,000 - 900,000 平方呎辦

公室空間

� 900 -1,800 個房屋單位

整體土地使用概念整體土地使用概念整體土地使用概念整體土地使用概念
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

VALDEZ 三角區土地使用概念三角區土地使用概念三角區土地使用概念三角區土地使用概念

� 所有地區

�規定地下零售／餐館／

娛樂用途

� 5 個零售優先區

�保留地黠供主要零售用

�配合獎勵之最低樓面規

定

� 其他地區

�准予更多元化混合用享

和大小

�鼓勵樓上做住宅

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

VALDEZ 三角區零售概念三角區零售概念三角區零售概念三角區零售概念

� 比較商品購物的重要集中

地

� 「真正屋崙」 的地點

� 混合本地和全國性的零售

店

� 地下零售設計使街道熱鬧

� 在三角區零售比住宅優先

� 配合性的混合用途，使地

區日夜充滿活力

� 集中於集中於集中於集中於「「「「以行人為取向的以行人為取向的以行人為取向的以行人為取向的

購物街購物街購物街購物街」」」」
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

零售類型零售類型零售類型零售類型 – “混合類型混合類型混合類型混合類型””””

大型零售大型零售大型零售大型零售

店店店店
80,000 －200,000 平方呎 Target, Kohl's, Lowe’s, Best Buy 

百貨公司百貨公司百貨公司百貨公司
50,000 －150,000平方呎 Macy's, Nordstrom, JC Penny, Saks 

Fifth Avenue, Sears

小型公司小型公司小型公司小型公司 10,000 － 50,000 平方呎 Crate and Barrel, Old Navy, Pottery 

Barn, Restoration Hardware, West Elm, 

REI

其他全國其他全國其他全國其他全國

性零售店性零售店性零售店性零售店
至 10,000 平方呎 Nine West, The Gap, J Crew, Sur La 

Table

本地屋崙本地屋崙本地屋崙本地屋崙

商咨商咨商咨商咨
至 10,000 平方呎 Bay Area Bikes, Entrez Open House, 

Oaklandish, Tip Top Bikes, Urban Indigo, 

Paws and Claws, Juniper Tree Fashion

例子例子例子例子

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

土地使用土地使用土地使用土地使用 – VALDEZ 三角區零售優先地區三角區零售優先地區三角區零售優先地區三角區零售優先地區發展零售的最大障礙
�住宅和零售土地價格之差別住宅和零售土地價格之差別住宅和零售土地價格之差別住宅和零售土地價格之差別
�目前混合用途分區情況目前混合用途分區情況目前混合用途分區情況目前混合用途分區情況傳統重建 議題市府收購和聚合物業減低土地價值 不可能因為重建局可能被取消或財政上有所限制其他選擇 議題重新將這些地區劃定只供零售之分區用途 政治挑戰只有只有在達到最低限度樓面／平方呎零售發展時准予某類住屋發展 �准予住宅發展的土地，價值太高，使重要的零售發展商無法推動新發展

�如在零售優先地區准予興建住屋，發展商可能不會將發展零售放在優先
�提供住屋的紅利可能未夠獎勵重要零售之發展
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

VALDEZ 三角區零售獎勵三角區零售獎勵三角區零售獎勵三角區零售獎勵

� 可能獎勵：

� 改善街景和公共空間

� 以目前的住屋權利影響市府擁有

的物業

� 第一個主要零售建議觸動市府在

停車項目的投資

� 來自市府之可能財務援助

� 市府為任何遷徙的歷史性建築物

尋找接收區

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

北端土地使用概念北端土地使用概念北端土地使用概念北端土地使用概念

� 識別三個主要的發展機會地區
� 在三十街以北Webster和

Broadway之間與醫療有關之機會地區
� 混合用途指定：

� 規定在Broadway和Piedmont有活躍的地下商業用途
� 鼓勵樓上做住宅或辦公室
� 准予在Broadway以外其他街道有住宅和非商業性的臨街空間
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

土地使用土地使用土地使用土地使用－－－－整體房屋策略整體房屋策略整體房屋策略整體房屋策略

� 住屋對創造一個混合用享

的地區重要

� 至少有900-1,800個房屋

單位

� 促進可負擔／上班族房屋

之獎勵

� 滿足社區需要之房屋多元

化

� 主要作為樓上用途

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

整體社區設計架構整體社區設計架構整體社區設計架構整體社區設計架構

� 通過建築物設計和改善公

共空間突出重要入口

� 增強街景和行人環境

� 新的和改善的廣場和公共

空地供公眾聚集用

� 適當規模的建築物設定公

共空間的定義和使公共空

間活躍

� 可穿過的街段和行人連結
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

VALDEZ 三角區社區設計三角區社區設計三角區社區設計三角區社區設計

� Broadway, 27th, 

Harrison, 和Grand Ave. 

的設計，主要作為進出

的「大道」

� Valdez, Webster, 24th 和

25th 的設計，作為次要進

出／「以行人為取向的

購物街道」

� 增強街景／公共廣場以

強調入口

� 增強行人連結前往美麗

湖／商業區

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

北端社區設計架構北端社區設計架構北端社區設計架構北端社區設計架構

� 改善百老匯和橫街的街

景，以增強行人環境

� 改善十字路口以突出重

要的入口

� 增強至高速公路天橋下

面地區以改善行人環境

� 公共空間特色以提供個

性和公共生活

� 沿Glen Echo Creek設

一個新的直線公園／綠

化道
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

社區設計社區設計社區設計社區設計－－－－歷史資源歷史資源歷史資源歷史資源

� 保留對地區風格有貢獻的重要現

存建築物

� 通過獎勵支持重修和重新使用：

� 改善計劃

� 免稅

� 較低停車規定

� 識別「適應性重新使用優先區」

� 探索可能之建築物遷徙計劃和地

點

� 歷史性結構的建築物標準准予彈

性

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

流通流通流通流通、、、、進出進出進出進出、、、、和停車和停車和停車和停車

� 平衡的流通系統，將連結和支援未來的發展
� 「完整」的街道，對所有使用者均安全和方便
� 擴大公共運輸服務：

� 延長免費B穿梭車服務
� 街車研究
� 改善巴士站

� 新設和增強的行人和自行車設施
� 增強目前找路標誌和推廣地區
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

流通流通流通流通、、、、進出進出進出進出、、、、和停車和停車和停車和停車

� 街道設計集中於在Valdez

三角區創造一個「以行人

為取向的零售區」

� 街指定作為共用路權（自

行車和汽車共用）

� 在增加更多停車位之前，

使用地區現存的停車供應

� 沿Glen Echo Creek設從

北至南的行人綠化道

� 在Broadway和Webster設

街段中間人行徑

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

停車策略停車策略停車策略停車策略

� 一個「停車一次」的方法
� 管理停車以鼓勵共同車位，和考慮動態的收費
� 創造停車福利區
� 充份使用目前的停車資源
� 以一個時間過渡至整體低的停車比例，以支持另類運輸模式
� 停車場而非路面停車位
� 設計確保和公共空間一致的準則
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

街道設計改善街道設計改善街道設計改善街道設計改善

� 更闊的人行道有方便行

人的舒適設備

� 行人過馬路更安全（例

如突出街沿）

� 一致的街燈照明

� 街道樹木

� 有蓋巴士站

� 自行車線和標誌牌

� 街上停車位

� 「環保街道」改善項目

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

實施架構實施架構實施架構實施架構

� 「分階段方法」

� “現在「擺好桌子」以刺激長

期的新發展

�以在地區已有效的項目為

建基

� 「填補」空隙／活化「死點」

�集中於使地區安全，有趣

，和活躍

�增強連結性

實施目標性投資實施目標性投資實施目標性投資實施目標性投資影響目前資產影響目前資產影響目前資產影響目前資產
支持私人投資支持私人投資支持私人投資支持私人投資

飲食、藝術、娛樂、目的地 短期短期短期短期
中期和中期和中期和中期和長期長期長期長期

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

實施實施實施實施：：：：短期策略短期策略短期策略短期策略

� 促進更多「吸引人們的項目區」（

例如：餐館、酒吧、娛樂項目，

藝術活動）

� 改善主要街道公共空間的性格

� 識別可供新發展的公共空間

� 設計對公眾更為安全

� 改善來往地區之公共運輸

� 支援目前業主和商業的重新投資
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

實施實施實施實施：：：：短期策略短期策略短期策略短期策略
工具工具工具工具

� 改善公共空間
� 延伸社區福利區（CBD）界限或創造新的

CBD

� 停車福利區
� 臨時性活動和店面
� 臨街／住客改善計劃
� 安裝公共藝術
� 藝術和娛樂區重疊
� 延長免費「B」穿梭車
� 規範准予更大的彈性，以鼓勵在可行情況下重新使用歷史性建築物

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

實施實施實施實施：：：：中期和長期中期和長期中期和長期中期和長期

� 延伸CBD地區使用和一般規劃指定，用於未來發展
� 行人、自行車、和公共運輸設施（即：自行車道、斑馬線）
� 改善街景（即：樹木、座椅、照明）
� 創造停車福利區幫助保持和資助目前和未來的停車設施
� 繼續研究百老匯街車可行性
� 推行「迷你汽車街道策略」
� 鼓勵在百老匯東邊前停車場形成新的「餐館街」
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

實施工具實施工具實施工具實施工具：：：：具體計劃具體計劃具體計劃具體計劃

� 草本計劃概念演化為政策
和規則

� 為地區設定一個清晰的願
景和性格

� 設定分區使用和土地使用
規範

� 按建議用享設定準則和標
準

� 協調和結合地區性的元素
（例如：基建、流通、服
務等）

� 簡化未來發展之權利程序

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

具體計劃具體計劃具體計劃具體計劃

� 準則基礎：

� 建築物類型

� 高度

� 地黠

� 和街道之關係（即「臨

街類型」）

� 開放空地／街景設計

� 准予土地使用（樓下／樓

上）

� 停車規定

� 可存續性規定
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

具體計劃將會是什麼樣子具體計劃將會是什麼樣子具體計劃將會是什麼樣子具體計劃將會是什麼樣子？？？？

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

社區招待會指示社區招待會指示社區招待會指示社區招待會指示

� 你有訪問的開放參觀站開放參觀站開放參觀站開放參觀站45分鐘

� 你是否同意以下精修的項目：

� 土地使用？

� 社區設計？

� 流通、進出、停車？

� 實施策略

� 你對短期和長期策略有什麼看法？
� 什麼題目和策略對你最重要？
� 策略是否有優先次序？
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BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

未來步驟未來步驟未來步驟未來步驟

� 摘要社區會議的意見

� 評論關於計劃草案的概念請在 2011年年年年1月月月月9日日日日，，，，星期一星期一星期一星期一

前前前前提交屋崙市府

� 開始草本具體計劃和草本環境影響報告

� 環境影響報告（EIR）估測會議 - 2012年春季計委

� 環境影響報告範疇會議－規劃委員會，2012年夏天

� 舉行社區講習會，介紹草本具體計劃和草本環境影響報

告：2012年冬季

BROADWAY VALDEZ SPECIFIC PLAN

聯絡我們聯絡我們聯絡我們聯絡我們

Ed Manasse, 項目經理／策略計劃經理社區和經濟發展局（CEDA）策略計劃部項目聯絡資料：
� 電子郵件： bvdsp@oaklandnet.com

� 電話： 510.238.7905


