
编者按: 环境是人民共同的居所, 发展生产以及保护环境的目的都是为了提高人民生活水平。因此, 我们在加快经济发展、

进行房地产开发与再开发的同时, 需要充分认识和把握生态系统的特点, 重视生态系统中各要素的有机联系, 依据生态规

律, 寻求适合房地产开发与经济增长、生态环境同步改善的有效途径, 以促进房地产开发的环境效益、经济效益、社会效益统

一。这一点关系到全社会, 亦关系到广大农村的发展。

房地产开发中的生态环境影响评价———以湖北恩施市六角小区为例
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摘要  以湖北恩施市六角小区为例 , 分析房地产开发项目的特点, 探讨此项目中生态环境评价的若干指标。
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Ecological Environmental I mpact Assessment inthe Real Estate Exploiture
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Abstract  Taking the liujiao site as an example , this thesis analyses the characteristic of the real estate exploiture item, and discusses some indexes of e-
cological EIAin this item.
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  随着城市基础设施的进一步完善, 污水管网和垃圾收集

系统逐渐完整, 清洁能源的普及, 房地产开发项目中的环境

问题不再以如何处理废水、废气、废渣为主了 , 而是更多的关

注小区中居住环境的优劣。为此, 笔者以湖北恩施市六角小

区房地产开发为例 , 重点讨论在进行此类项目的环境影响评

价时如何从居住环境的角度来分析评价。

1  居住环境的若干指标

城市居民的居住地点为了上下班的方便, 一般集中于容

易到达劳动地点的地方。为了公用福利设施的配套并发挥

其最大的经济效益, 以及追求安静、卫生的环境, 城市居民的

居住地点总是集中成片 , 组成一个生活区, 由此构成了城市

的居住环境。居民的居住环境受多方面因素影响, 六角开发

区直接影响居民生活质量的因素主要有: 人口密度, 绿化水

平包括绿化率、人均占有绿地面积; 住宅舒适度包括人均居

住面积、住宅容积率、建筑密度、日照、通风、朝向、视野、交通

购物; 公共设施水平包括给水、排水、供气、消防、雨水、电力、

电信、供热; 社区服务包括商业、教育、医疗卫生、文化设施等

人均第三产业公共服务设施千人建筑面积和服务半径、物业

管理、保安系统; 自然环境质量包括大气污染程度、噪声污染

程度、工业干扰度、卫生状况、水环境状况。

2  实例分析

2 .1 人口密度 恩施市城市规模发展较快 , 人口增长快, 市

区密度较大 , 人口密度的增加将引起居住拥挤、发病率上升

等不良现象, 根据相关资料, 目前, 将人口密度为2 万人/ km2

及低于2 万人/ km2 作为完全满意的指标 , 而将5 万人/ km2 作

为完全不满意指标。设人口密度为 P , 建立指标函数关系 :

当 P ≤2 万人/ km2 , S1 = 1 ; 当2 万人/ km2 ≤P ≤5 万人/ km2 ,

S1 = ( 5 - P) / ( 5 - 2) ; 当 P ≥5 万人/ km2 , S1 = 0。

  而该开发区的总用地面积为111 234 .2 m2 , 标准居住人
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口4025 人, 人口密度为3 .62 万人/ km2 , 满意度 S4 为0 .46 , 人

口密度较高 , 而从城市总体规划分析, 项目所在地的区域人

口密度为0 .8 万～1 万人/ km2 , 其满意度可达1 。

2 .2 绿化水平 小区内绿地包括公共绿地、宅旁绿地、别墅

内庭院绿地、配套公建附属绿地和道路绿地等。根据“绿视

率”的理论: 绿色在人的视野中达到25 % 以上时, 人的感觉最

为舒适。六角开发区绿化率达到35 % , 能够满足感观绿化率

的要求。反映城市绿化水平的另一指标为人均占有绿地面

积( S2) , 世界上城市生态质量高的城市 , 无不以大面积的人

均占有绿地作为显著特点, 国外人均占有绿地最高可达70

m2 , 美国华盛顿的人均占有绿地达40 m2 。根据我国的国情 ,

将人均绿地10 m2 作为完全满意度, 将人均绿地低于0 .5 m2

定为完全不满意度, 将实际人均公共绿地设为 G, 建立函数关

系: 当 G≤0 .5 m2/ 人, S2 = 0 ; 当0 .5 m2/ 人≤G≤10 m2/ 人, S2 =

( G - 0 .5) / (10 - 0 .5) ; 当 P ≥10 m2/ 人, S2 = 1。根据基础资料

可知, 该开发区人均占有绿地为9 .42 m2 , 从函数关系可得该区

人均占有地面积满意度( S2) 为0 .94 , 达到规范要求。

2 .3  住宅舒适度  

2 .3 .1 人均住宅面积。住宅面积的大小, 直接影响着居民

的室内生活空间 , 六角开发区考虑了不同层次人群的住房

要求 , 建有别墅, 面积为24 500 m2 , 高层住宅面积为37 500

m2 , 多层住宅面积为148 000 m2 , 总住宅面积为210 000 m2 , 人

均居住面积为52 .17 m2 。相关资料显示 , 人均住宅面积小于

7 .4 m2 为完全不满意。大于20 m2 为完全满意。该居住面

积远远超过规定标准, 满意度 S3 为1 。

2 .3 .2 日照间距。日照时间是衡量日照效果最常用的指

标, 在冬季要求日照时间越长越好, 而夏季则越短越好。根

据建设部 1994 年批准施行《城市居住区规划设计规范》

( GB50180 - 93) 中的规定, 冬至日或大寒日正午满窗日照应

有1 ～2 h 光照时间, 标准如表1 所示。决定居住区住宅建

筑日照标准的主要因素 , 一是所处地理位置及气候特征 , 二

是所处城市规模大小。我国地域广大 , 南北方纬度差约
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50°, 同一日照标准的正午影长率相差3 ～4 倍, 所以在高纬

度的北方地区 , 日照间距要比纬度低的南方地区大得多 , 达

到日照标准的难度也就大得多。

  表1 国内主要城市所采用的不同日照标准的间距系数

城市
纬度

( 北纬)

冬至日

日照1 h 日照1 h 日照2 h
行采用

合肥 31°51′ 1 .35 1 .20 1 .23 1 .2

上海 31°12′ 1 .32 1 .17 1 .21 0 .9～1 .1

成都 30°40′ 1 .29 1 .15 1 .18 1 .1

武汉 30°38′ 1 .29 1 .15 1 .18 0 .7～0 .9

重庆 29°34′ 1 .24 1 .11 1 .14 0 .8～1 .1

 注 : 按沿纬向平行布置的6 层条式住宅( 楼高18 .18 m, 首层窗台离室

外地面1 .35 m 计算。

  要想满足建设部的住宅冬季室内日照1 ～2 h 标准的要

求, 恩施市地处北纬29°50 ～30°39′, 各住宅楼日照标准的间

距系数应为1 , 而目前根据规划 , 恩施可建用地只有42 km2 ,

按照间距系数为1 有一定困难 , 一般要求最低值可取0 .8 ,

六角开发区的初步设计中未对此进行说明。

2 .3 .3  采光。在开发区基础设计中, 没有对采光进行说明,

应在满足楼房正、侧面间距的条件下, 充分考虑室内采光,

设计时阳面房间采用大面积的玻璃窗以增加采光面积。同

时尽量做到明厨、明厕 , 以充分利用自然光, 节约能源。

2 .3 .4 朝向与通风。在开发区基础设计中, 没有对该项进

行说明, 建议房层朝向宜采用南北向布置, 多层及中高层建

筑的每套住宅至少应有1 间卧室朝南、高层建筑的每套住

宅应尽量将卧室朝南布置。住宅布置应有利于组织室内穿

堂风、夏季主导风入射角宜大于15°, 充分利用自然通风, 以

改善室内小气候。厕所设通风竖井。

2 .3 .5  视野。在开发区基础设计中, 没有对该项进行说明,

建议为了使住户有较宽阔的视野, 在满足住宅正、侧面间距

的同时, 阳台尽量凸出 , 以增加视野角度。

2 .3 .6  容积率。低容积率能够提供舒适的居住环境。只

有低容积率的规划 , 方能营造出良好的户外活动环境。六

角开发区的总体规划的容积率为2 .00 , 能为居民提供比较

充足的户外活动空间。

2 .3 .7 交通购物。小区位于东风大道和学院路之间 , 中间

新建凤天路, 为城市主干道 , 小区出口处的城市公交线8 路

和2 路, 为居民出行提拱了极为便利的条件, 其满意度 S4

可达1。

2 .4  公共设施  为适应新世纪的发展, 开发区为住户们提

供全方位服务 , 配有齐全的市政基础设施。基础设施包括

给水、排水、供气、消防、雨水、电力、电信等管线的埋设, 及

配备相应的水泵房、变电所。开发区设计中均考虑了配套

设施的建立, 为居民提供了方便的生活条件, 满意度为 S5

( 共为8 项) 为0 .875 。但在恩施开发区建设中 , 均未考虑集

中供热( 水) , 根据有关资料表明, 集中供热( 水) 对改善小区

空气质量 , 节约能源、健康安全有重大有利影响 , 因此在以

后的建设中, 应考虑集中供热( 水) 的市政基础建设, 对提高

恩施城区居民的生活质量有重大意义。

2 .5  社区服务

2 .5 .1 公共服务设施。公共服务设施是居民生活是否方

便舒适的一个重要因素 , 这包括商业、服务业、教育、医疗卫

生、文化设施等, 公共服务设施1 000 人占有面积达1 354 m2

是完全满意的 , 而704 m2 则认为是完全不满意。小区邻主

干道商业及公共设施面积为13 500 m2 , 可得公共服务设施

1 000 人建筑面积为3 354 m2 , 其满意度 S6 为1 , 这为居民提

供了极为便利的生活条件, 但同时其值远远超过要求 , 对土

地利用产生了一定的浪费, 其利用率不高, 建议应减少公共

服务设施的建设。而另一个分析社区服务的重要指标是社

区服务半径 , 一般要求居民在小区内购物、娱乐等, 其出行

距离不能超过1 000 m。六角开发区小区居民其出行距离最

远只有425 m, 出行购物极为便利。

2 .5 .2  物业管理。物业管理公司下设办公室、财务、经营、

保卫、环卫等部门。主要负责房产管理 , 房屋维修管理, 房

屋设备管理, 受委托开展各类房屋的租赁经营、销售及相应

的管理 , 对居住小区的公共设施进行统一管理、维护、修缮

和提供各项服务, 代收、代交各类费用, 实施便民措施。

  表2 开发区单项满意度评价

指标 完全满意标准 完全不满意标准 项目指标值 项目生态满意度

人口密度 2 万人/ km2 5 万人/ km2 3 .62 万人/ km2     0 .46
人均占有绿地面积 10 m2 0 .5 m2 9 .42 m2 0 .94
人均居住面积 20 m2 7 .4 m2 52 .17 m2 1
交通购物 公交线路≥2 公交线路0 公交线路= 2 1
配套市政设施 8 项内容符合要求 8 项均不符合要求 无供热( 水) 管网 0 .875
公共服务设施1000 人建筑面积 1 354 m2 704 m2 3354 m2 1

2 .5 .3 保安系统。该项目未对此项进行说明 , 在设计中应

考虑设严密的保安系统及安全监控系统, 住户与物业管理

中心连网。

3  分析与讨论

开发区生态满意度分析如表3 所示。由表3 可知, 人

均公共绿地面积满意度为0 .94 , 人均居住面积满意度为1 ,

交通购物满意度为 1 , 配套市政设施较齐全, 满意度为

0 .875 , 公共服务设施及服务半径的满意度为1 , 对小区居民

的生活质量起到了积极作用 , 但人均占有的公共服务设施

面积远远超过了标准, 产生了一定的浪费, 土地综合利用率

不高, 应适当减少公共服务设施所占的比例。人口密度满

意度为0 .46 , 很难满足居民的生活需求, 但如果从小区所在

地的区域人口密度分析, 可以满足规划要求。另外该项目

设计中对道路覆盖率( 一般要求为10 % ～20 %) 、建筑物的

日照、采光、通风、朝向以及视野没有进行说明。因此 , 采用

上述指标, 可以对房地产开发项目中的生态环境进行全面

具体的分析 , 具有一定的适用性。但不足之处在于各个
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3 .4  提升农民组织化程度  职业教育机构在招收学生阶

段、在职业教育学习阶段、在劳动力转移阶段这3 个阶段,

由于与自身物质利益密切相关 , 其本质上已经充分发挥了

组织的作用, 提升了农民的组织化程度。当前, 在农业生产

中, 农民组织化程度的低下加剧了家庭分散经营与现代化、

市场化之间的矛盾 , 加大了农业生产所面临的市场风险 , 阻

碍了农业技术的进步。在劳动力转移过程中 , 组织化程度

的低下使劳动力缺乏有序的培训、有组织地输出, 也在很大

程度上影响了农民主体作用的整体发挥。农民的主体作用

要形成整体合力, 提高农民的组织化程度是重要的条件。

因此 , 首先要大力加强农村基层党组织建设 , 农村基层党组

织是党在农村的全部工作和战斗力的基础, 也是建设新农

村的组织者、实施者。要着力提高农村党员干部的素质和

能力 , 把那些有改革开放意识、市场经济意识、真抓实干精

神的”能人”选拔到村党支部和村委会中来, 选好配好建设

新农村的带头人 , 充分发挥农村基层党组织提高农民组织

化程度的引领作用。其次 , 要充分发挥农村民间团体联系

政府和农民群众的重要桥梁和纽带作用。重视并多方面扶

持农村老年协会、妇女协会、合作社组织等的健康发展, 以

有效地组织农民、协调各方、化解矛盾。通过加强农村基层

党组织建设, 发挥民间团体的桥梁纽带作用 , 提供强有力的

组织保障 , 把农民分散的能力整合为系统的合力, 从而有效

地提升、发挥农民主体作用的能力。职业教育为农村提供

专业组织人才 , 促进农民组织化程度的提高。

3 .5  推进农村文化建设  农村文化建设集中的表现为消

除消极因素、封建残余等不健康思想文化流毒对农民的影

响, 巩固以爱国主义为核心的民族精神, 建立起以改革创新

为核心的时代精神, 树立艰苦奋斗、自力更生的传统美德,

实施公民道德建设工程 , 推动群众性精神文明创建活动 , 形

成崇尚科学, 抵制迷信, 移风易俗, 破除陋习 , 思想观念先

进、道德风尚良好, 生活方式科学健康, 社会风貌文明向上

的农村精神文明氛围。职业教育对农村文化建设的作用体

现在 : 一是职业教育的包容性。职业教育专业设置灵活, 可

以根据需要及时组织实施 , 可以根据各个区域的农村文化

建设需求, 及时设置短期培训课程。采取灵活多变的教学

形式 , 比如“科技下乡”、“文化下乡”、“农业技术推广”等活

动。在农村形成尊重科学, 热爱科学的良好氛围。二是职

业教育的教化作用。农村职业教育同时包含了基础教育的

功能, 就是教化陶冶广大农民。农村职业教育涵概职业道

德教育和基础政治教育 , 既可以对农民进行思想政治教化,

让他们形成爱国、爱党、爱人民的良好风尚 , 又可以帮助其

掌握使用生产技术 , 促进增产增收。三是职业教育促进性。

职业教育把大批农村劳动力成功地转移到城镇, 进城农村

劳动力促进了农民增收 , 把更多的金钱带回农村, 投入到下

一代的教育上 , 总体上提升了农民受教育程度 ; 农民增收以

后, 使其可以享受更好的医疗设施和社会保障服务, 过上比

较健康的生活 ; 农村劳动力转移带来连动效应 , 先转移到城

镇工作生活的农村劳动力 , 发挥“一带一、一帮一”效应, 帮

助更多的农村劳动力转移到城市 , 形成良性循环。

3 .6  培养新型农民 职业教育是培养新型农民的平台和

主渠道。培养和造就新型农民, 应从培养和供应建设新农

村所需要的各类实用专业技术人才入手 , 创新职业技术教

育。一是在观念层面上要确立科技、教育振兴农业的基本

理念 , 把发展农民职业教育作为建设社会主义新农村 , 实现

农业跨越式发展的重要途径之一。二是要把农民问题作为

“三农”问题的核心 , 把农民教育、培育新农民作为解决“三

农”问题的突破口和关键。三是要进一步拓宽培养社会主

义新农民的教育内容。当今, 农业已不是传统的种植业、养

殖业的概念, 而是”农、工、贸”结合 , 一、二、三产业并举协调

的大农业概念 , 因而要充分考虑农民兼业性的特点, 注重适

应农民对工业、运输业、建筑业、餐饮服务业等主要兼业投

向的不同规格人才的需求, 增加教学内容的宽度, 确定相应

的教学内容, 逐步引导农民在非农产业的就业中, 向新兴的

劳动密集型产业转移, 拓宽就业致富的新路径 , 满足农村劳

动力转移的需要。四是培养社会主义新农民的课程内容要

符合“三性”要求 : ①适应性: 适应农业、农村发展的多样化

需求 , 适应培训对象的实际要求; ②先进性 : 课程内容要突

出当代新的科学知识、技术知识、管理方法、技术手段 , 使农

民开阔眼界、思路 , 增长知识, 满足其兴业致富的需要 ; ③实

用性 : 课程内容必须突出实用性、实效性, 针对不同对象, 满

足其实际需要。培训社会主义新农民的主要模式有企业带

动模式、创业培训模式、学校教育模式、就业牵动模式、农业

推广模式等。

4  结语

基于以上的分析, 在大力发展职业教育的新形势下, 各

级政府应为农村职业教育发展提供政策扶持和各种有利机

遇, 以加快社会主义新农村建设的步伐。

参考文献

[ 1] 温铁军,新农村建设要实现“三新”[ N] . 人民日报,2005-10-31(13) .
[2] 张波,中国农民教育研究亟待深化[J] .中国农业教育,2002(1) :1 .

( 上接第186 页)

地区的人口 , 经济, 城市发展水平不同, 指标中所采用的数

据也因此有所改变 , 同时该体系对日照、采光、通风、朝向及

视野没有量化 , 无法进行有力的评价 , 而这些是小区生态环

境中重要的组成要素, 对这些方面需进一步分析讨论。
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