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绿色建筑技术在房地产开发中的应用与实践

李文文
上海景灿工程建设监理有限公司Ǔ上海Ǔ201108

摘Ȟ要：本文围绕绿色建筑技术在房地产开发中的应用与实践展开，阐述了绿色建筑技术的定义、内涵及主要类

型，包括节能、环保材料与技术、生态环境技术等。分析了房地产开发中常用的绿色建筑技术，以及其在规划设计、

施工建设、运营管理各阶段的应用，并结合实践案例进行说明，旨在为相关领域提供参考。
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1��绿色建筑技术概述

1.1  绿色建筑技术的定义与内涵
绿色建筑技术是建筑全生命周期内，以节约资源、

保护环境、减少污染为核心，采用的技术、材料、工艺

和管理方法的总和。其内涵涵盖建筑节能环保、与周

边生态协调、保障居住者健康及资源循环利用等。从资

源节约看，它在各阶段减少对能源、水、土地和建材的

消耗，如优化布局利用自然光和风节能，用节水器具及

循环系统节水。环保方面，施工中用环保材料和工艺控

污，运营时处理废弃物和污水。它还强调用环保材料保

障居住者健康，通过合理布局等提供健康空间，同时注

重与周边生态协调，如建屋顶花园等改善环境。

1.2  绿色建筑技术的主要类型
1.2.1  节能技术
节能技术是绿色建筑的核心，通过提高能源利用率

和开发可再生能源，降低对传统能源的依赖。提高能源

利用效率方面，有新型墙体保温技术，用聚苯乙烯泡

沫板等优良材料，经合理施工增强墙体保温隔热性，减

少热量传递以降低空调和采暖能耗；节能门窗技术采用

断桥铝型材等材料，提升气密性和保温性，减少热量损

失；高效节能空调技术运用变频、热泵等技术，提高制

冷制热效率，降低能耗。开发可再生能源方面，太阳能

利用技术应用广泛，光伏发电通过安装光伏板将太阳能

转为电能，光热利用则用集热器转化热能供热水和采

暖；地源热泵技术利用地下浅层地热能，通过机组转移

热量实现空调和采暖，高效稳定[1]。智能楼宇控制系统能

智能化控制照明、空调等设备，依据环境参数和需求自

动调节，优化能源配置以节能。

1.2.2  环保材料与技术
环保材料与技术聚焦建筑材料的环保性及减少建筑

污染的技术方法。环保材料在生产、使用和废弃时对环

境影响小，且性能好、可回收，如新型绿色墙体材料

（加气混凝土砌块等）轻质高强、能耗低、污染小；环

保装饰材料（水性涂料等）无有害物质，减少室内污

染；再生建筑材料（再生骨料混凝土等）实现建筑废弃

物循环利用，节约资源、减少污染。减少污染的技术有

建筑废弃物资源化利用技术，对施工和拆除废弃物分类

回收处理再利用，减少填埋量；室内环境净化技术采用

空气净化器等方法，去除甲醛等有害气体，改善空气质

量，保障健康。

1.2.3  生态环境技术
生态环境技术旨在构建与自然和谐的建筑生态系

统，促进建筑与周边环境良性互动。屋顶花园和垂直绿

化技术常见，屋顶花园种植花草，能增加绿化、美化环

境，还可隔热降温、净化空气、涵养水源；垂直绿化在

建筑墙面等部位进行，同样能改善局部生态、降低建筑

能耗。雨水收集与利用技术很重要，收集屋顶雨水等，

经处理后用于绿化灌溉等，提高雨水利用率，减少对自

来水的依赖，还能减少城市内涝，改善水文环境。

2��房地产开发中常用的绿色建筑技术

2.1  节能技术
在房地产开发中，节能技术的应用贯穿于建筑的整

个生命周期，旨在降低能源消耗，提高能源利用效率。

在建筑设计阶段，合理的建筑布局和朝向设计是实现节

能的基础。通过对建筑场地的日照、风向等气候条件进

行分析，优化建筑的布局和朝向，使建筑在夏季能够获

得良好的自然通风，减少空调使用时间；在冬季能够充

分利用太阳能，提高室内温度，降低采暖能耗。建筑围

护结构节能技术在房地产开发中应用广泛。除了前面提

到的新型墙体保温技术和节能门窗技术外，屋面保温隔

热技术也不容忽视。采用保温性能好的屋面材料，如聚

氨酯硬泡保温层、挤塑板保温层等，结合合理的屋面构

造设计，减少屋面的热量传递，提高建筑的节能效果。

可再生能源在房地产开发中的应用也越来越受到重视。
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在住宅小区中，安装太阳能光伏板为小区公共设施供

电，如路灯、电梯等；采用太阳能热水器为居民提供生

活热水，既节约传统能源，又减少环境污染。对于大型

商业综合体，地源热泵技术的应用可以满足其大量的空

调和采暖需求，具有较好的节能效益。

2.2  节水与水资源循环利用技术
节水与水资源循环利用技术是房地产开发中实现水

资源节约和保护的重要手段，主要包括节水器具应用、

中水回用技术、雨水收集利用技术等。节水器具的应

用是实现节水的基础，在房地产开发中，选用节水型马

桶、节水型水龙头、节水型淋浴器等节水器具，能够有

效减少生活用水的消耗。中水回用技术是将生活污水、

雨水等经过处理后，达到一定的水质标准，用于非饮用

水用途的技术。在房地产开发中，建设中水处理站，对

小区内的生活污水进行处理，处理后的中水可用于绿化

灌溉、道路清扫、车辆冲洗、卫生间冲洗等。中水回用

技术不仅减少对自来水的需求，还降低污水排放量，减

轻城市污水处理厂的负担。雨水收集利用技术在房地产

开发中具有重要意义。通过在小区内设置雨水收集系

统，收集屋顶、路面、绿地等区域的雨水，经过初期弃

流、沉淀、过滤、消毒等处理过程，将雨水转化为可用

水资源[2]。收集的雨水可用于小区绿化灌溉、补充景观

水体等，提高了雨水资源的利用率，缓解了城市水资源

短缺的问题。在房地产开发中，还可以采用透水地面技

术，透水地面由透水砖、透水混凝土等材料铺设而成，

能够使雨水快速渗透到地下，补充地下水，减少地表径

流，同时也能降低城市内涝的发生风险。

2.3  节地与土地资源高效利用技术
节地与土地资源高效利用技术是房地产开发中实现

土地资源节约和集约利用的关键，主要包括合理的土地

规划、高密度开发、地下空间利用等。合理的土地规划

是实现节地的前提。在房地产开发前期，通过对土地的

性质、地形地貌、周边环境等进行详细分析，制定科学

合理的土地利用规划，优化建筑布局，提高土地利用效

率。高密度开发是节地技术的重要措施之一。在城市中

心区域或交通便利的地段，采用高密度开发模式，建设

高层建筑，提高单位土地面积的建筑面积，减少对土地

的占用。高密度开发还可以促进城市的紧凑发展，减少

城市蔓延，降低基础设施建设成本。地下空间利用是提

高土地资源利用效率的有效途径，在房地产开发中，充

分利用地下空间建设地下停车场、地下商场、地下仓库

等，不仅可以缓解地面空间紧张的问题，还能提高土地

的综合利用价值。

2.4  节材与绿色建材应用技术
节材与绿色建材应用技术旨在减少建筑材料的消

耗，推广使用环保、可再生的绿色建材，实现建筑材料

的节约和循环利用。在节材方面，主要通过优化建筑

设计、采用先进的施工工艺等方式，减少建筑材料的浪

费。优化建筑设计可以避免不必要的材料消耗，例如，

采用轻质高强的建筑结构材料，减少材料用量；合理设

计建筑构件的尺寸和形状，提高材料的利用率。先进的

施工工艺可以提高施工效率，减少材料损耗。绿色建材

的应用是节材与环保的重要体现，绿色建材具有低能

耗、低污染、可再生等特点，在房地产开发中得到广泛

应用。例如，采用再生骨料混凝土代替天然骨料混凝

土，减少对天然砂石的开采；使用竹木建材代替传统的

木材建材，保护森林资源；推广使用高性能混凝土、高

强度钢筋等，提高建筑结构的安全性和耐久性，减少建

筑的维修和重建次数，从而节约建筑材料。

3��绿色建筑技术在房地产开发各阶段的应用

3.1  规划设计阶段
在房地产开发的规划设计阶段，绿色建筑技术的应

用主要体现在建筑选址、总平面布局、建筑体型设计、

景观设计等方面。建筑选址应充分考虑周边的自然环境

和基础设施条件，选择交通便利、配套设施完善、生态

环境良好的地段进行开发。同时应避免选择生态敏感区

域或具有潜在环境风险的地段，如湿地、自然保护区、

地质灾害易发区等，以减少对生态环境的破坏[3]。总平

面布局应结合地形地貌、气候条件等因素，进行优化设

计。合理安排建筑的朝向、间距和排列方式，充分利用

自然光和自然通风，减少对人工照明和空调系统的依

赖。同时总平面布局还应考虑交通组织、绿化景观等因

素，实现建筑与环境的协调发展。建筑体型设计对建筑

的节能和节材具有重要影响，在设计过程中，应尽量采

用简洁、规整的建筑体型，减少建筑的外表面积，从而

降低建筑的能耗。景观设计中也融入了节材与环保的理

念，在选择景观材料时，优先选用本地材料和再生材

料，减少材料的运输成本和能源消耗；采用节水型景观

灌溉技术，如滴灌、喷灌等，减少水资源浪费；合理搭

配植物品种，选择适应当地气候条件的乡土植物，减少

养护成本和水资源消耗。

3.2  施工建设阶段
在施工建设阶段，绿色建筑技术的应用主要体现在

减少施工过程中的资源消耗和环境污染，提高施工效率

和质量。施工过程中的节能技术应用包括合理安排施工

进度，避免机械设备的闲置和空转，提高机械设备的利
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用效率；采用节能型施工机械设备，如节能型塔吊、节

能型混凝土搅拌机等，减少能源消耗；利用太阳能等可

再生能源为施工现场提供电力，如安装太阳能路灯、太

阳能充电设备等。节水技术在施工阶段主要表现为施工

现场的水资源循环利用，设置雨水收集系统和施工废水

回收处理系统，将收集到的雨水和处理后的施工废水用

于施工现场的洒水降尘、混凝土养护等，减少自来水的

使用。节地在施工阶段主要通过合理规划施工现场的临

时设施布局，减少临时用地面积。节材与绿色建材应用

在施工阶段主要包括严格控制建筑材料的采购和使用，

避免浪费；推广使用绿色建材，如环保型涂料、胶粘剂

等；对施工过程中产生的建筑垃圾进行分类回收和再利

用，如将废钢筋、废木材等回收后进行加工再利用，减

少建筑垃圾的排放量。施工过程中的环境保护技术也至

关重要。采取有效的粉尘控制措施，如施工现场设置围

挡、洒水降尘等，减少施工扬尘对空气质量的影响；采

用低噪音施工机械设备，合理安排施工时间，减少施工

噪音对周边居民的影响；对施工废水和生活污水进行处

理后排放，避免污染水体。

3.3  运营管理阶段
运营管理阶段是绿色建筑技术发挥长期效益的关键

阶段，主要通过智能化管理、节能降耗、资源循环利用

等方式，实现建筑的高效、环保运营。智能化管理技术

在运营阶段应用广泛，通过建立建筑智能化管理系统，

对建筑的设备运行、能源消耗、环境质量等进行实时监

控和管理。节能降耗是运营阶段的重要目标，除了智能

化控制外，还可以通过加强设备维护保养、推广节能习

惯等方式实现。定期对建筑设备进行维护保养，保证设

备的良好运行状态，提高设备的能源利用效率；加强对

居住者和使用者的节能宣传教育，培养节能习惯，如随

手关灯、节约用水等。资源循环利用在运营阶段主要包

括生活垃圾分类回收和处理、水资源循环利用等。设置

完善的生活垃圾分类回收设施，引导居民和使用者进行

垃圾分类投放，对可回收物进行回收利用，对有害垃圾

进行专门处理；继续运行中水回用系统和雨水收集利用

系统，将处理后的中水和雨水用于绿化灌溉、道路清扫

等，实现水资源的循环利用。运营阶段还应注重建筑的

环境维护，定期对建筑的绿化、景观等进行养护，保持

建筑与周边环境的协调美观；对建筑的结构和设备进行

定期检测和评估，及时发现和处理问题，延长建筑的使

用寿命。

4��绿色建筑技术在房地产开发中的实践案例

某绿色住宅项目实践；该绿色住宅项目位于城市郊

区，总建筑面积约15万平方米，由10栋高层住宅楼和部
分配套设施组成。项目在规划设计、施工建设和运营管

理等各个阶段都充分应用绿色建筑技术，取得良好的节

能、环保和社会效益。在规划设计阶段，项目充分利用

场地的自然条件，进行合理的布局和设计。住宅楼采用

南北朝向，保证良好的日照和自然通风条件，减少对空

调系统的依赖。小区内设置大面积的绿化景观，包括中

心花园、屋顶花园和垂直绿化等，不仅美化环境，还起

到隔热降温、净化空气的作用[4]。项目还规划了雨水收集

系统和中水回用系统，为小区的绿化灌溉和道路清扫提

供水源。在施工建设阶段，项目采用装配式建筑施工技

术，将墙体、楼板等建筑构件在工厂预制后运输到施工

现场进行组装，减少现场施工的建筑垃圾和粉尘污染。

施工过程中，严格控制建筑材料的采购和使用，优先选

用绿色建材，如再生骨料混凝土、节能门窗等。施工现

场设置围挡和洒水降尘设备，有效控制施工扬尘；采用

低噪音施工机械设备，并合理安排施工时间，减少了对

周边居民的影响。

结束语

绿色建筑技术在房地产开发中意义重大，能实现资

源节约、环境保护与居住健康保障。从技术应用到各阶

段实践，均展现出良好效益。随着行业发展，需持续探

索创新，推动其更广泛应用，助力房地产行业可持续发

展，构建人与自然和谐的建筑环境。
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