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［摘 要］ 随着中国改革开放的深入和经济的快速发展，人们的生活水平的不断提高，城市房地产建设得到了突飞猛进的

发展，越来越多的房地产建设项目投入实施。在房地产业快速发展的同时，也带来相应的环境问题，鉴此，做好房地产项目

的环境影响评价工作显得越来越有必要。
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1 房地产开发项目环境影响评价的重要性

随着经济的发展,城市房地产建设突飞猛进,已经成为

我国经济发展中非常突出的一个热点, 它在促进经济社会

发展的同时,带来的环境问题也日益突出。因此,作为房地产

开发项目环境管理的重要制度, 房地产开发项目环境影响

评价显得越来越重要。

房地产开发项目环境影响评价是指对房屋建设过程及

建成使用过程对环境产生的物理性、化学性或生物性的作

用及其造成的环境变化和对人类健康可能造成的影响进行

系统分析和评估,并提出减少这些影响的对策措施。

2 房地产开发项目环境影响的特点

房地产开发建设项目的主要类型包括住宅、写字楼、酒

店、公寓、商业、金融等建筑工程,其对环境的影响具有两重

性:一方面项目在建设过程及建成使用中自身产生的废水、

废气、噪声、固体废物等排放对外部环境产生的不利影响,

是一个环境污染源;同时房地产项目又是居住、休闲、工作

的场所,需要舒适、安静的环境,又属于被保护的对象。因此

房地产开发项目环境影响评价, 既要评价它对外环境的影
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响,还要评价外部环境对建设项目的环境影响。这是房地产

项目与其它类型项目环评的一个重要区别点。

3 周边环境的影响是环境影响评价的重点

房地产项目不是独立存在的，要和周边其他功能区域

相邻。由于房地产项目的特殊性，如果环评中不涉及周边环

境问题的分析评价，会严重影响环评结论的准确性和科学

性，导致决策失误，造成新的环境问题。因此环评工作者必

须仔细踏勘现场，调查周边环境的污染源，精确绘制房地产

项目周边的土地利用现状图。周边环境影响可从周边环境

要素的大气污染源、噪声污染源、振动、电磁辐射源、放射性

污染源等进行影响分析。

3.1 大气污染源的影响分析

一般周边环境的废气污染源主要有 6 种类型：一是化

工企业排放的有毒废气；二是周边单位的燃煤（油）锅炉产

生的废气；三是周边的堆场（煤、黄砂等）无组织排放的粉

尘；四是周边单位排放的工业粉尘；五是道路的机动车尾

气；六是餐饮业油烟异味等污染。因此，在进行房地产项目

环评时，按照导则应在周边一定范围内进行废气污染源现

状调查，必要时可参考相应的历史资料。

3.2 噪声污染的影响分析

房地产项目周边环境的噪声污染往往是居民入住后环

保投诉的热点问题。噪声污染具有直接感受性，因此在环评

过程中，需对周边环境进行实地调查和实地噪声监测，调查

监测周边环境的工业企业噪声污染、道路交通噪声污染、商

业噪声污染，并通过预测给出相应的污染强度和范围。根据

实地调查和监测给出明确的结论和建议，明确该区域适宜

和不宜建设住宅楼，提出预防污染的建议和措施。

3.3 振动、电磁辐射、放射性等污染的影响分析

这类污染问题往往会被环评疏漏。随着社会的进步和

经济的发展，往往会伴随一些新的污染产生，对人民群众的

生活环境产生一定的影响。房地产项目周围如有振动污染

源、微波发射塔、高压输电线、放射性污染源等，环评中需作

专项评价，必要时进行实地监测和预测分析，给出科学、可

靠的评价结论。

4 房地产项目环境影响评价中的问题与对策

4.1 施工期环境影响评价

虽然房地产开发项目排除的三废（废水、废弃、废渣）和

噪声对周围自然生态环境的影响是短暂性的，然而工程实

施的时期具有变异性，对周围自然生态环境，特别是对居民

生活环境的影响，还是比较大的。所以工程实施时期的环境

影响评价是房地产开发项目独有的一个关键点。

工程实施期间所产生的废弃的材料、挖掘出的泥土，常

常是堆放在施工现场的。工程实施期噪声影响最大的时间

是土石方及打桩阶段，通常距声源 50m 处，除搅拌机超标

外，其它声源基本上符合标准值（建筑施工场界噪声限值昼

间标准 GB12523-90）。工程实施期废水的主要来源是生活

污水、设备和车辆冲洗水[8]。工程实施所产生的固废要求集

中堆放，及时处理，使用指定的运输车将其运至环境保护部

门所指定的堆放的地点，避免乱放乱堆对周围生态自然环

境造成二次污染。

4.2 中水回用的探讨

小区的主要污染源是生活污水的排放。生活污水的排

放，一方面危害水体质量，一方面造成水资源浪费，加剧我

国水资源短缺现象。建设中水回用设备，处理中水后进行重

利用，节约我国宝贵的水资源，同时减少地下水的过度开

采，维持我国水资源可持续利用，经济、生态、社会成效较

高。就有中水设施的房地产开发项目而言，若作为景观娱乐

用水，要求达到《城市污水再生利用景观环境用水水质水体

的水质标准》（GB/T18921-2002）；若作为道路清扫、绿化、

车辆冲洗等用水，其处理水质要求达到《城市污水再生利用

城市杂用水水质》（GB/T18920-2002）标准[9]。

4.3 清洁生产分析

参考《环境标志产品技术要求———生态住宅（住区）》中

的材料及资源、室内环境质量、住区水环境、节能与能源利

用、场地环境规划设计等方面确定房地产项目的清洁生产

水平。从平面布局利于节能、采光，能源结构与节水、水源的

拓展、节能措施，装饰考虑到材料的无害性，建筑设计及用

地要与城市规划相协调，建筑材料考虑环保替代材料，和城

市总体景观相融，小区的绿化与绿色设计相符等方面进行

全面剖析。做到从源头控制、过程控制、无害化[10]。

4.4 地下车库排气口的设置问题

在城市住宅小区（房地产开发）项目区内，主要的污染

源便是私家车尾气，受私家车废气影响最为严重的应是建

设区自身。当前城市住宅小区都设有地下停车场，以满足小

区内居民们停车需要。目前大部分城市住宅小区内的停车

场，面积较大，停车辆多，因此房地产开发项目环境影响评

价中科学合理地设计排烟、排风系统十分重要。相关法律法

规及条例规定，城市住宅小区地下车库要设有机械排风系

统，其排风量按照稀释的废气量进行科学估算。

拟建小区内部，大气污染物排放量应达到《大气污染物

综合排放标准》（GB12697-1996）二级标准的要求。地下车

库废气排放点距地面高度一般达不到《大气污染物综合排

放标准》（GB16297-1996）要求，因此私家车尾气排放的高

度设计应引起房地产开发项目环境影响评价工作人员的高

度重视。此外，因为 NOX 的排放标准远远高于 THC，因此

如果能达到 NOX 排放高度，就一定能满足 THC 的排放要

求，进而在环境影响评价中通常将 NOX 作为主要的参数
[11]。

5 结束语

房地产开发项目既是污染源又是被保护的对象,其对环

境的影响具有两重性。在环境影响评价过程中,依据项目特

点和周围环境状况,全面、综合的考虑分析房地产开发所带

来的主要环境影响, 才能使房地产项目环评工作得到比较

客观,真实的评价,使项目评价工作真正为项目服务,有利于
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为项目建设单位的决策提供合理化, 科学化建议和要求,减

少或避免了环境污染纠纷, 也有利于房地产项目环境影响

评价工作日趋完善。
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