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办公楼综合体项目标准层及冷冻机房施工技术策划 

杨  勇 

上海建工四建集团有限公司  上海市  200032 

【摘要】在办公楼综合体工程施工中，公用部位的标高、综合管线的布置及支架设置；密集型冷冻机房的整体施工及质量把控措施对其机电

安装工程有着重要意义 
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引言： 

随着中国经济的发展腾飞现代化商用办公楼越来越向着智能

化、综合化方向发展，办公楼内机电设备系统也由单一向多系统机

电一体化运行发展。绝大多数综合办公楼内会有的两个环节：公用

部位综合布管和冷冻机房机电设备安装，我们就这两部分结合实际

工程施工技术做一些探讨。 

以本人参建的吴中路 51 号工程办公商业楼为例，其主体为两幢

十四层办公楼及裙房，副楼为别墅型办公楼，地下设两层为车库和

设备房。两幢主体上部标准层结构基本一致，为中心核心砼设置各

类管井、电梯厅、新风设备机房及卫生间，核心砼外是一圈环形走

廊，再外层为商业办公用房。机电包括给排水及消防喷淋系统、电

力配电系统、火灾报警系统、智能弱电系统、通风系统、空气调节

系统及冷热水系统（包括冷冻机组和热水锅炉）等构成。冷冻机房

及锅炉房均在地下一层。 

一、办公楼标准层技术要点： 

技术要点分析：1、标高问题，很多办公楼都会遇到标准层层高

本就不高，管线密集的公共区域梁高加之管线高度，直接影响到装

饰吊顶标高。2、综合管线布置的不合理，各专业管线集中在公用走

廊内穿插敷设、相互碰撞，先施工的占好位置，让后施工的无路可

走。既影响施工难度，增加协调工作量，拖慢进度，又对后期检修

造成困难。3、各专业管线吊、支架不统一，各种材质、型钢等五花

八门，导致吊顶内支吊架密集，相互拥挤旁生枝节甚至无法设置，

同样影响施工操作和进度，造成效率低下、协调困难、浪费材料和

人力、检修不便等。 

本工程中根据设计施工图纸，水平管线大多布置在 2 米宽的环

廊中，标准层层高 4.1 米，梁高度普遍为 0.7 米，四角转角处加强梁

高度为 0.9 米，环廊实际净高度一般在 3.2 至 3.4 米。其间有两供两

回空调水管及一根凝结水管，强、弱电桥架及消防桥架各一根，消

防环管及喷淋总管和新风管（消防风管为垂直风管，风口位于核心

砼墙上），根据装饰吊顶需求，综合管线最低标高需要控制在 2.7 米

以上。 

管线综合布置技术策划：在施工前期为保证施工标高，优化整

合各专业施工管线穿插及施工顺序。我们根据施工图纸利用 BIM 技

术对管线进行综合布管建模，通过建模的过程将各专业施工所存在

问题全部暴露出来。考虑到施工、检修方便，所有管线无法全部满

足吊顶内施工，经与设计、业主协商将两根回水管移至办公用房内

安装。通过建模将管线大致分成了三环： 

内环靠近核心砼为各专业桥架，上下叠放。这样的优点是方便

核心砼内设备机房及强、弱电井的粗大电缆及密集型缆、线进入核

心砼井道，桥架与风管、管道在靠近核心砼位置交错情况较少； 

中环使用综合支吊架将供水管、消防环管及喷淋管整合安装，支

管利用梁腹空间进入办公用房；由于梁与梁之间间隔有很大空间，且

梁腹内净高约 50cm，在管道及桥架进入办公用房时与风管交叉时可

以在满足弯曲半径条件下均可通过翻转到梁腹空间内进入办公用房，

桥架出线管也同样交错在梁腹内进入办公用房，既避免与其冲突又能

满足标高要求。 

外环贴办公用房为新风管，使新风管众多支管进入办公用房，

和其他管线也无交错情况。风管支管下沿墙敷设凝结水管也可满足

重力排水要求。 

综合支架系统：鉴于走廊吊顶内各专业管线吊、支架纷杂情况，

本工程选用了综合支架经行安装，其具有非常突出的优越性，首先

各专业各型吊、支架变成统一的综合支架，大大节约的空间位置可

以充分利用来管理各专业管线，提高空间的利用率，从而有效控制

标高。其次利用 BIM 模型和现场实际情况、尺寸相结合进行准确预

制作，大大提高施工安装速度，避免各专业工种交叉施工，又可保

障施工质量提高效率，降低施工成本缩短工期。而且综合支架统一

标准，统一朝向又能带来整齐、美观的整体效果。 

二、冷冻机房优化施工 

技术要点分析：冷冻机房是整个空调系统的“心脏”。1、初始

设计设备在采购中往往因不同厂商、型号而有所不同，所以经常出

现设备布置不合理，进出口管道无位置，施工、操作、检修间距小；

2、机房内空间有限，但管线却错综复杂，单凭平面蓝图及施工人员

的经验来施工安装经常出现各种偏差、操作施工不便、管线重叠碰

撞等情况；3、大口径管道常在窄小的机房中缺乏周转半径，无论水

平拖运还是垂直吊装都需要一个顺畅的通路，而且大尺寸管道焊接

质量有一定难度，不仅在高空作业，而且对焊工的操作要求和工艺

要求较高。 
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本工程在施工之初应用 BIM 技术与施工图纸进行综合后对施工

图纸进行深化以达到施工图纸深度。 

首先，根据采购设备的具体参数、进出管口、接线部位等实际

情况在 BIM 建模时就以方便设备进场就位及安装、便于人员进出操

作便捷、有利于今后维护维修为准则，将机房中间分为冷冻机组区

域和泵组区域，保证环绕三套溴化锂机组各有 1.5 米的通道，卧式

水泵左右间隔有 0.8 米，而前后预留管道相接位置间隔预留 2 米空

间。其他定压补水装置、热交换、分集水器和加药装置等设备则靠

墙设置以方便管道直接进出机房。 

其次，对在有限空间中管道进行优化排布，使纵横交错的管道

满足施工标高要求，我们结合专业施工人员的经验在建模时就把机

房内管线按不同专业、不同用途进行分层，由高到低分成风管、消

防喷淋、供水管、回水管、电力桥架等多层，相对较小的支管在空

隙间穿插，做到层次分明、施工及检修方便、排列布局合理。通过

上述模型深化，有效控制和减少了管线碰撞，在同一平面内有更多

的空间对管道进一步优化，如将原本需要翻弯的管道拉直减少弯头

数量等。 

 

另外，鉴于机房上部空间管道密集，将电力桥架原本的悬吊式

桥架变更为的落地托盘式电缆桥架，下方生根使用预埋钢板，再将

立柱焊接在钢板上。在水平桥架下采用漏斗技术连接竖直电缆槽到

各用电设备旁或配电柜上孔。这样有二大好处：首先，桥架安装方

式节省了机房上空空间，更好的让位于供回水等大管道，不再发生

冲突问题，同时桥架布置整齐，美观；其次，漏斗技术方法的倾斜

面让电缆拥有更大的弯曲空间，让电缆敷设更加流畅。 

 

机房施工过程中采取的措施有： 

1、对整体及主要部位分别做了现场施工图牌贴于机房墙面上，

将平面布置图、系统图、局部深化图纸及完成效果图直观的展示出来。 

2、对施工人员除了书面的安全、技术交底外，还利用电脑、投

影等进行可视化交底，通过详细说明施工中操作步骤和细节处理，

管道与管道、管道与设备的连接关系，管线的空间位置，来提高技

术交底的质量。 

3、应用 BIM 深化的施工图明确定位定量，采取先安装大口径

管道再安装小口径管道、先安装主管再安装设备的工艺顺序，利用

机房的全部空间给各主管安装，为其吊装就位减少障碍，使施工效

率和质量都有所提高。 

4、严把大尺寸管道焊接质量，严格选择施工班组和有经验的焊

接人员，按规范进行焊接工艺考核并采用焊接工艺样板制度，并使

用正规合格厂商的焊接材料。在管材加工方面采用机械切割最大程

度保证切口圆滑，以防止出现毛边、不平和空隙等现象，在施焊前

按规范对破口管道除锈等。环境对焊接质量也起着重要的因素，地

下机房经常出现的一个问题就是潮湿，电焊前采取对机房机械通风、

对施工管道进行火焰烘烤及对焊条配备保温桶等措施。 

 

5、设备及管道的保温措施，重点在于保温、绝热材料与粘合剂

的保温胶水以及重要部位如阀门、法兰等处的保温处理。本工程使

用的橡塑保温材料及胶水均是采购自正规厂商的产品，并请第三方

检测，符合国家标准要求的方可使用。阀门、法兰等不规则构件采

取用小块保温材料粘贴于凹陷处，将本体用保温材料填平，再根据

阀门、法兰构型用大块保温包起来，使表面平整美观，保温性能达

到设计要求。 

机电安装是个系统化的施工过程，本文只选择了其中两个较为

能够体现施工技术水平和施工管理能力的方面。通过充分的施工前

深化准备工作，施工过程中对每道工序的严格把控，对施工质量的

高标准验收能够让工程达到更高水平。 




