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[摘 要] 商业综合体作为城市中重要的建筑类型，其能耗和环境影响较大，因此采用绿色建筑标准进行设计和运营具有重要

意义。本文以某商业综合体项目为例，深入研究 LEED 评估体系在该项目中的应用。通过对项目在可持续场地、节水、能源与大

气、材料与资源、室内环境质量等方面采取的措施进行分析，探讨 LEED 评估体系对提升商业综合体项目可持续性的作用，并总

结项目应用过程中的经验与挑战，为类似项目提供参考和借鉴，推动绿色建筑在商业综合体领域的广泛应用。
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引言

在全球关注环境保护与可持续发展的大背景下，建筑行

业的绿色转型刻不容缓。商业综合体作为城市建筑的重要组

成部分，其可持续发展尤为关键。LEED（Leadership in Energy

and Environmental Design）评估体系作为国际广泛认可的

绿色建筑评价标准，为商业综合体实现可持续目标提供了有

力工具。

综上，现有研究仍缺乏对商业综合体项目 LEED 应用全

流程的系统性分析，本文旨在深入研究 LEED 评估体系在商

业综合体项目中的应用，分析其在提升项目综合效益方面的

作用，为相关项目提供参考与借鉴
[1]
。

一、LEED 评估体系核心内容与商业综合体概述

（一）体系发展与版本演进

LEED 评估体系由美国绿色建筑委员会（USGBC）于 1998

年推出，历经多次迭代（如 LEED V4.1），最初，其重点关注

建筑能源效率和环境影响，随着行业发展与社会需求变化，

逐渐形成覆盖建筑全生命周期的多维评价体系。其核心优势

在于将“可持续发展”从理念转化为可量化、可操作的指标，

通过得分制（40-49 分认证级、50-59 分银级、60-79 分金

级、80 分以上铂金级）引导项目在全流程中融入绿色技术与

管理策略。截至 2024 年，全球已有超 10 万个项目获得

LEED 认证，其中商业综合体占比约 12%，但其在国内的应用

仍处于探索阶段，尤其在成本控制与本土化适配方面存在实

践空白。

LEED V4.1 针对商业建筑的优化尤为显著：此版本在原

有基础上，对能源利用、水资源管理、室内环境质量等方面

提出了更严格且细化的标准，引导建筑项目向更高水平的可

持续性迈进
[2]
。

（1）强化“全生命周期”理念，新增材料碳足迹核算要求；

（2）引入“性能模拟”指标，要求项目在设计阶段通过

能耗模拟软件验证节能目标；

（3）增加区域优先（Regional Priority）条款权重，

鼓励结合项目所在地环境特点制定针对性措施。

目前，LEED v4.1 for BD+C（Building Design and

Construction）是商业综合体新建项目的主流认证版本，包

含 7 大评估范畴，总分 100 分，本文案例即采用该版本
[3]
。

（二）核心评估范畴与得分逻辑

LEED V4.1 for BD+C 的核心评估范畴及权重如下：

1.可持续场地（Sustainable Sites，20 分）：关注项目

选址、交通衔接、生态保护及场地设计，鼓励减少对自然环

境的干扰。例如，“开发密度与社区连通性”要求项目位于城

市建成区，且与公共交通站点步行距离≤800 米；“雨水管理”

要求项目场地雨水径流总量较传统设计减少 25% 以上。

2.节水（Water Efficiency，11 分）：涵盖用水效率、景

观灌溉及雨水回收，核心是减少自来水依赖。如“节水器具”

要求用水器具效率超过国家标准 20%；“非饮用水利用”鼓励

通过雨水、中水等替代水源满足 30% 以上的非饮用水需求。

3.能源与大气（Energy & Atmosphere，30 分）：权重最

高，聚焦能源效率提升与碳排放降低。要求项目通过 ASHRAE

90.1 基准能耗对比，实现能耗降低 10% 以上（基础分），最

高可通过可再生能源利用、碳减排措施获得额外得分。

4.材料与资源（Materials & Resources，13 分）：强调

材料的可持续性与循环利用，包括“再生材料含量”（要求建

筑材料中再生成分占比≥10%）、“本地材料”（500 公里内生

产的材料占比≥20%）及“施工废弃物管理”（废弃物回收率

≥75%）。

5.室内环境质量（Indoor Environmental Quality，16

分）：关注室内空气、采光、声学等健康指标，如“低挥发性

材料”要求涂料、胶粘剂等 VOC 含量符合 LEED 限值；“自

然采光”要求主要功能区 80% 面积满足采光标准。商业综合

体高度重视室内空气质量，采取多种措施保障用户健康。通

风系统采用高效空气过滤器，有效过滤空气中灰尘、花粉、
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细菌等污染物，确保室内空气清洁。安装二氧化碳传感器，

实时监测室内二氧化碳浓度，并根据浓度变化自动调节通风

量，保证充足新鲜空气供应。在装修材料选择上，严格遵循

LEED 评估体系要求，选用低挥发性有机化合物（VOC）的环

保材料，减少装修材料释放有害气体对室内空气质量的影响。

定期对通风系统和空调系统进行维护和清洗，确保设备正常

运行和空气流通顺畅。这些措施有效提升了商业综合体室内

空气质量，为用户提供健康舒适的室内环境，符合 LEED 评

估体系对室内环境质量的要求。

6.创新（Innovation，6 分）：鼓励超出常规要求的技术

或管理创新，如采用 BIM 技术优化绿色施工流程可获加分。

7.区域优先（Regional Priority，4 分）：根据项目所

在地环境痛点设置加分项，例如根据所在城市因水资源紧张，

“雨水回收系统效率提升”被列为区域优先项。

二、商业综合体的特点及可持续发展需求

（一）商业综合体项目的功能与规模特点

商业综合体作为集购物、办公、餐饮、娱乐等功能于一

体的城市地标性建筑，其能源消耗占城市建筑总能耗的 1/4

以上，且碳排放量居高不下。据《中国绿色建筑发展报告

（2024）》显示，传统商业综合体的单位面积能耗是普通住宅

的 3-4 倍，水资源浪费率超过 30%，室内环境污染问题也屡

见不鲜。在此背景下，引入国际成熟的绿色建筑评估体系对

商业综合体进行全生命周期管控，成为降低建筑环境负荷、

提升运营效率的关键。

这些特征使得在商业综合体中实现LEED 高分（尤其是金

级、铂金级）具有显著难度，但也意味着巨大的节能减排潜力。

（二）商业综合体项目面临的环境与社会挑战

1.能源消耗巨大：商业综合体的照明、空调、电梯等设

备长时间运行，导致能源消耗居高不下。大量的人工照明和

大功率空调系统需消耗大量电力，据统计，其单位面积能耗

往往数倍于普通住宅。

2.水资源浪费：餐饮、卫生等功能区域用水量大，且部

分设施因使用不合理或老化，易出现水资源浪费现象。例如，

餐饮场所洗菜、洗碗用水缺乏有效节水措施，卫生间水龙头

漏水等问题较为常见。

3.废弃物产生量大：商业活动产生大量包装废弃物、食

品垃圾等，若处理不当，不仅占用大量土地资源，还会对土

壤、水体和空气造成污染。如购物中心内商品包装多为一次

性使用，产生大量纸质、塑料包装垃圾。

4.交通拥堵与环境污染：大量人流、车流汇聚于商业综

合体周边，易引发交通拥堵，增加机动车尾气排放，影响空

气质量和居民生活环境。节假日和高峰时段，周边交通压力

更为突出。

5.室内环境质量问题：由于空间封闭、人流量大，若通

风、空调系统设计不合理，易导致室内空气质量下降，出现

异味、缺氧等问题，影响顾客和工作人员的健康与舒适度。

例如，部分商业综合体室内空气流通不畅，二氧化碳浓度过

高，使人感到疲劳、头晕
[1]
。

（三）可持续发展对商业综合体项目的重要意义

1.降低运营成本：通过采用节能、节水等可持续发展措

施，如安装节能灯具、优化空调系统、实施雨水回收利用等，

可有效降低商业综合体的能源和水资源消耗，减少长期运营

成本。例如，某商业综合体将照明系统更换为 LED 灯具后，

每年节省大量电费支出。

2.提升企业形象与竞争力：在环保意识日益增强的当下，

实施可持续发展战略的商业综合体更能吸引注重环保和社会

责任的消费者、租户与投资者。获得 LEED 等绿色建筑认证，

有助于提升商业综合体的品牌形象，使其在市场竞争中脱颖

而出。如一些知名品牌在选择商业综合体入驻时，优先考虑

具有绿色认证的项目。

3.改善用户体验：良好的室内环境质量、舒适的空间设

计以及便捷的交通连接等可持续发展措施，能为顾客、员工

和居民提供更健康、舒适、便捷的体验，提高用户满意度和

忠诚度。充足的自然采光和良好的通风条件，可让顾客在购

物过程中感到愉悦舒适。

4.促进城市可持续发展：商业综合体作为城市重要组成

部分，其可持续发展有助于减少城市能源消耗与环境污染，缓

解交通拥堵，提升城市整体环境质量和生态韧性，推动城市可

持续发展进程。例如，合理规划商业综合体周边交通系统，鼓

励绿色出行，可有效减轻城市道路交通压力和尾气排放
[1]
。

三、LEED 在“某商业综合体”项目的应用实践

LEED 在“侨福芳草地”项目的应用实践案例分析

1.项目背景

侨福芳草地位于北京，是一座集购物、办公、艺术展览

等多功能于一体的商业综合体。该项目自设计之初就将环保

理念深入贯彻，致力于打造一个绿色、节能、可持续的商业

环境。通过采用先进的环保技术和设计理念，侨福芳草地成

功获得了 LEED 铂金级认证，成为了中国乃至亚洲第一个获得

此级别认证的可持续商业综合体项目。

2.LEED 应用实践

2.1 环保材料与节能设计

侨福芳草地项目坚持绿色、环保、可持续的原则。侨福

芳草地采用了大量环保材料，如钢结构、玻璃等，这些材料

不仅轻盈时尚，而且具有良好的节能性能。在建筑设计上，
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项目注重自然采光和通风，减少了对照明和空调系统的依赖。

此外，侨福芳草地还配备了雨水采集过滤系统，将经过滤后

的降水用于周边绿化灌溉，有效节约了水资源
[4]
。

2.2 智能生态系统

侨福芳草地引入了先进的智能生态系统，通过智能化管

理实现对建筑能耗的精准控制。例如，项目采用了静电除尘

系统，有效净化了含尘气体，提高了室内空气质量。同时，

项目还注重绿色植被的引入，通过屋顶绿化、室内植物墙等

方式，增加了建筑的绿色面积，提升了生态环境质量。

2.3 可持续运营策略

在项目选址和场地规划上充分体现了可持续理念。项目

选址于城市中心区域，周边交通便利，便于人们采用公共交

通、自行车等绿色出行方式，减少了私人汽车的使用，降低

了交通能耗和尾气排放。在场地设计中，项目保留了大量的

自然植被，打造了中央庭院等绿色空间，不仅美化了环境，

还起到了调节微气候、减少热岛效应的作用。

在运营方面，侨福芳草地注重资源的循环利用和废弃物

的有效管理。项目建立了完善的废弃物分类回收系统，实现

了垃圾的资源化利用。此外，侨福芳草地还积极推广绿色消

费理念，鼓励消费者选择环保产品，共同营造绿色、健康的

商业环境
[5]
。

2.4 能源与大气优化

为了降低能源消耗和减少对大气环境的污染，此项目采

用了一系列先进的节能技术和设备。项目安装了高效的空调

系统、照明设备和电梯等，通过智能控制系统实现了能源的

合理分配和高效利用。此外，项目还利用了太阳能等可再生

能源，在建筑顶部安装了太阳能光伏板，为项目提供了部分

电力，减少了对传统化石能源的依赖。通过这些措施，项目

的能源消耗较传统商业综合体降低了 25% 以上，温室气体排

放量也大幅减少。

2.5 室内环境质量保障

为了为使用者提供健康、舒适的室内环境，此项目在室

内环境质量方面采取了一系列措施。项目选用了环保型建筑

材料和装修材料，减少了有害气体的排放。同时，加强了室

内通风系统的设计和运行管理，保证了室内空气的流通和质

量。此外，项目还注重室内采光和噪音控制，为使用者创造

了良好的工作和生活环境。

2.6 人文关怀与艺术融合

除了环保和节能设计外，侨福芳草地还注重人文关怀和

艺术融合。项目内部设有多个艺术展览空间，定期举办各类

艺术活动，丰富了消费者的文化体验。同时，侨福芳草地还

注重提升消费者的舒适度，通过优化室内环境、提供便捷的

服务设施等方式，为消费者创造了舒适、愉悦的购物和办公

环境。

3.LEED 认证成果与影响

通过采用先进的环保技术和设计理念，侨福芳草地成功

获得了 LEED 铂金级认证。这一认证不仅彰显了项目在环保、

节能、可持续等方面的卓越表现，也提升了项目的品牌形象

和市场竞争力。同时，侨福芳草地的成功实践也为其他商业

综合体项目提供了宝贵的经验和借鉴，推动了绿色建筑和可

持续发展理念在商业领域的广泛应用
[6]
。

四、结论与展望

侨福芳草地的 LEED 应用实践案例充分展示了绿色建筑

和可持续发展理念在商业综合体项目中的巨大潜力和价值。

未来，随着环保意识的不断提高和绿色技术的不断创新，绿

色建筑将成为商业综合体项目的主流趋势。

随着科技的不断进步，新的绿色技术、材料和设备将不

断涌现，这将为 LEED 评估体系的完善和优化提供有力支撑。

例如，智慧能源管理系统、新型可再生能源技术等的发展，

可能会使 LEED 评估体系在能源与大气等方面的评估标准更

加科学、合理。同时，随着数字化、智能化技术的应用，LEED

评估体系的认证过程也将更加高效、便捷，降低项目的认证

成本和难度。

同时，我们也期待更多像侨福芳草地这样的优秀项目涌

现出来，共同推动绿色建筑和可持续发展理念在商业领域的

深入发展。
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