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一 前言及概要

随着城市化进程的不断加剧，我国土地资源日益稀缺，

而轨道交通车辆段作为全线车辆运营、检修场所，其位

于城市近郊、占地面积大，且地铁开通后交通非常方便，

有着巨大的物业开发潜力。

契合“建设资源节约型、环境友好型社会”基本国

策根本要求，提高土地资源的综合利用，全国各大城市

正纷纷考虑车辆段上盖物业开发，对土地进行二次利用。

轨道交通车辆段物业开发一般为地上上盖开发和地

下上盖开发二种，目前看地上上盖开发更具发展前景。



典型的轨道交通车辆段平面布置图

最早香港地铁公司进行车辆段上盖物业的尝试开发 ，早

期88、89年深圳蛇口西车辆段、深圳前海车辆段、北京四惠

车辆段等曾均先后进行上盖物业的尝试性开发。



（二）启迪设计较早涉足此类轨道交通车辆段上盖开发项目：

1、轨道交通2号太平车辆段上盖开发项目位于苏州高铁

新城，盖下车辆段建筑面积8.0万m2 ，盖上物业开发总建筑

面积近47万m2，总开发建筑面积70.0万m2左右。本工程2013

年~2014年已建造完成。

2、轨道交通4号胥口车辆段上盖开发项目位于苏州吴中区

胥口镇，盖下车辆段建筑面积6.7万m2 ，盖上物业开发总建

筑面积近55万m2 ，总开发建筑面积80.0万m2左右。本工程设

计及建造中。



北京地铁7号线焦化厂车辆段



成都地铁7号线川师车辆段上盖开发



上海17号线徐泾车辆段上盖开发--万科天空之城



苏州轨道交通2号线太平车辆段上盖物业



苏州轨道交通5号线胥口车辆段上盖物业



二、轨道交通车辆段上盖开发技术关键要素及特点

（一）综合平衡好物业开发与车辆段的功能使用

车辆段上盖用地宜为南北朝向，便于住宅布置，合理划分车辆段

A区上盖用地、B区车辆段白地、C区物业开发白地

C地块（物业开发白地）

B地块（车辆段白地）

A地块（车辆段上盖开发）



（二）综合消防设计

在城市轨道交通车辆段上部进行物业开发，且盖上与盖下

完全分隔，此类将车辆段、汽车库和住宅叠加建造的建筑形式

在国家工程建设消防技术标准中无明确规定。需要专家评审。

一、项目概况

二、总体消防设计

三、盖下车辆段建筑消防设计

四、盖上物业开发建筑消防设计

五、机电消防设计

六、需要专家评审的问题及应对的主要消防技术方案



（三）建设时序

车辆段及上盖平台先期施工2~4年，平台上物业开发产

品须在平台建成二次拍卖后开始建设，但平台上物业开发

产品的基础都以建成，所有在车辆段上盖平台设计时，要

对平台上物业开发产品要有前瞻性，尤其是住宅商品楼，

对规范和、标准的变化也要有预判。



（四）管线设计

车辆段和物业开发为不同功能、不同业主，两部分管线

各自独立，应通过自己地块与市政管网连通，不应穿越其

他地块，避免对后期运营维护产生影响 。上盖平台与用地

红线间要预留管线布置的空间。

车辆段白地



三、管线设计
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（一）总体消防设计

1、 盖上物业开发与盖下建筑应完全分隔，人员疏散、灭火

救援、设备设施等应独立设置，互不干扰。汽车库应按地下汽

车库设计，盖上建筑的高度从盖上地面算起；盖下车辆段为地

上建筑，盖下车辆段建筑消防设备专业按地下建筑进行设计。

2、 结构构造耐火分隔，车辆段基地的顶盖梁板其耐火极

限不低于3小时，支撑顶盖的承重构件柱耐火极限不低于4小时，

车辆基地内部的楼板耐火极限不低于2小时。

三、消防设计



3、车辆段消防设计要求 车辆段盖下主要设置有运用库、联合

车库、洗车库等丁、戊类工业建筑，若设工程车库、变电所、

跟随所等丙类建筑，应靠近盖边布置，严禁设危险品库、物质

总库和人员密集场所。

4、 防排烟设计

盖下车辆段建筑内---机械排烟；盖下消防车道---自然排烟；

盖下其他架空区---盖边布置射流风机

5、 物业开发消防控制系统与车辆段消防控制系统各自独

立，但信息相通。任何地方出现火灾险情，都能及时反映到两

个消防控制中心中，各自消防控制中心只能控制各自功能。



车辆段物业分区示意图

地铁车辆段用房

上盖屋顶绿化

停车库汽车

高层住宅



（二）消防水系统设计

1. 水消防关键问题

车辆段上盖物业开发，A区为车辆段用房，属于工业建筑，B

区为小区停车库住宅及商业，属于民用建筑，不同类型的建筑叠

加建成一体，当时无此类现行规范。借鉴国内、外相似工程经验，

同时与天津消防研究所及当地消防部门专家进行多次沟通与探讨，

取得A区及B、C区消防给水系统分别独立设置的一致意见，并顺

利通过江苏省公安厅消防局组织的“苏州轨道交通2号线太平车

辆段上盖综合开发消防设计”专家评审。



（二）消防水系统设计

1. 室外消防给水

依据消防车不同的扑救基准高度平台独立设置室外消防给水系统。

1）.A区车辆段盖下、 B区车辆段白地、C区物业按常规室

外消防设计,形式有：

a）.二路市政供水；

b）.一路市政供水，另一路河道（涵洞）取水码头或取水口；

c）.一路市政供水，另一路消防水池取水口；

d）.一路消防水池＋室外消防泵（二路电源和水池分格等可靠

性措施），另利用个别市政管网室外消火栓通过消防水泵接合器供

转输备用。

e）.一路市政供水，另一路消防水池＋室外消防泵，各独立管网。



2）.A区车辆段上盖上按非常规室外消设计,基于城市水压不

足无法供给，形式有：

a）.一路消防水池＋室外消防泵（二路电源和水池分格等可靠

性措施），另利用盖下A区个别市政管网室外消火栓通过消防水泵接合

器供转输盖上备用。消防水池设置在盖上车库内层（标高9.00m处）。

b）. 另一路消防水池＋室外消防泵（二路电源和水池分格等可靠

性措施），裙楼屋顶设置50M2室外用消防水箱维持室外管网压力，另

利用盖下A区个别市政管网室外消火栓通过消防水泵接合器供转输盖上

备用。



2. 室内消防给水

1）. A区车辆段盖下、 B区车辆段白地、C区物业采用常规的临时

高压制系统，消防泵组按物业管理及建筑高度等因素决定是否分别设

置。

2）. A区车辆段盖上采用常规室外消防设计, 采用常规的临时高

压制系统。

3.自动喷水系统

地铁设计防火规范（报批稿）的相关规定如下：



1） 综合楼为高层民用建筑，设置喷淋系统保护，地下车库按中II危

险等级，其他按中I危险等级设计；

2） A区盖下车间虽为普通工业建筑，但考虑到巨大的盖子将盖下

建筑连为一体，车间的消防、排烟、疏散和普通的工业建筑有了很大

的区别，故车间内均设置自动喷水灭火系统，这样既能迅速扑灭其初

期火灾，又能有效保护作为其屋顶的上盖，提高其耐火等级。

3） 联合车库、运用库、洗车库（设备区）、机电车间、工程车

库其层高均大于8.0m，按非仓库类高大净空场所等级设计；物质总库

为自动化立体仓库，层高14.2m，仓库II级双排货架，开放12只喷头

(ESFR)及14只货架喷头。



序
号

名称 建筑等级
室外消防用
水量L/S

室 内 消 防
用水量L/S

火灾延续时
间h

喷淋用水量
L/S

火灾延续时
间
h

1 联合车库 二级丁类厂房 20 10 2 78 1

2 运用库 二级戊类厂房 20 10 2 78 1

3 综合楼 高层民用建筑 30 40
3

35 1

4 物资总库 丙类高架仓库 45 10 2 155（ESFR） 1

5 洗车库 二级戊类厂房 15 10 2 -- 1

6 机电车间 二级民用建筑 15 10 2 78 1

7 工程车库 二级丙类厂房 15 10 2 78 1

8 材料棚 二级丁类厂房 10 10 2 -- 1

9 按最大单体消防水量m3 324 432 126

消防水池储存水量m3 882

表1  项目A区车辆段盖下消防系统用水量计算表（06版规范）



四、给水排水设计

（一 ）给水系统

1. A区车辆段盖下、 B区车辆段白地、C区物业白地的单层体建

筑物及其它多层建筑的低区给水采用市政管网直接供水，及其它

多层建筑的高区给水根据高度分区和物业情况采用采用常规变频

加压分区供水方式。

2. A区车辆段盖上建筑根据高度分区情况采用常规变频加压分区

供水方式。



（二）排水设计

1. 排水关键问题

1） A区车辆段上部有两层上盖，第一层盖为小区停车库底板，标

高为9.0m，第二层盖上为小区平台，标高为16.0m，上部为18~23层普

通住宅及商业建筑，汽车库顶板上部为1.5米的覆土。

2） A区盖下车辆段部分，除个别天井有雨水排放外，基本被上盖

遮挡，所以本区域的排水重点是车辆段生产废水及车辆段生产污水；

3） A区盖上物业部分（住宅及商业建筑），可以看作一个高层住

宅+单层地下车库来考虑，而其作为上盖物业的盖子，雨水的排放以

及上部污水如何过度到盖下，且不能穿过车辆段上部，均需采取上盖

边缘下排方式，是需要解决的关键问题；



车辆段物业分区示意图

地铁车辆段用房

上盖屋顶绿化

停车库汽车

高层住宅



2. A区车辆段盖下、 B区车辆段白地、C区物业白地排水系统

1） 以车辆段物业为最主要功能，其中生活污水主要为工作人员的

办公及其它生活污水等，其中食堂含油污水经小型隔油池预处理）；

地面管道接入附近市政污水管道。

2） 联合车库、停车列检库、工程车库等各个工艺单体的列车检修

坑水沟底部设排水管路，将生产过程产生的含油等污水通过重力排至

室外废水管网；对于不落轮镟修库、联合车库的架修库检修坑底等局

部较低的场所设潜污泵将污水提升排至室外废水管网。废水管网汇总

后排入基地废水处理站。



3）生产废水处理

生产废水主要为车辆洗刷及部分检修清洗作业后产生的废水，

其主要污染成分为油、清洗剂、悬浮物及少量酸碱等。

车辆段与综合基地设废水处理站一座，主要进行生产废水的处

理。生产废水中的含油污水、清洗污水及维修作业产生的其它污水

经调节沉淀斜板隔油池一座，其中含浮油吸收机二套、潜水污泥泵

二套)、一体化气浮过滤污水处理装置等高效油水分离工艺处理达标

后，汇同生活污水一起集中排放至附近市政污水管道。

4）雨水排水主要是A区车辆段盖下部分天井开洞的少量雨水及B

区车辆段白地、C区物业白地建筑和地面雨水，按常规地面管道排入

河道、雨水内涵及市政雨水管



3. A区车辆段盖上排水系统

1） A区车辆段盖上主要为住宅及少量商业的民用建筑，其室内排

水采用传统的排水方式，但其雨水及污水的排放量都是相当大的，

并且业主为了避免以后盖上、盖下物业的交叉管理，要求盖上所

有管道不能落在盖下车辆段内，需采取上盖边缘下排方式。

2） 室内生活污、废水采用合流制，采用排水管及检查井形式敷

设在盖上覆土内就近排到盖边，原则上覆土厚度能满足距离盖边

最远端污水排出为宜，覆土1.5米，部分管线长的位置局部再降

板来满足污水管道的敷设。最终污水分别在盖边通过立管排至盖

下污水总管。盖上污水排水下落盖下转换详图2。



图1 盖上污水排水下落盖下转换详图图示



4） A区车辆段盖上雨水排水系统

a）盖上物业的地面同时也是盖下车辆段的屋顶，故盖上室外的雨水

应按屋面的重现期来设计，设计重现期 P=10a，对于这种大屋面

的排水我们通常采用虹吸排水，但我们这个类型的上盖开发项目

由于盖上盖下不同时开发，如果采用虹吸排水的话，二次开发时

对虹吸斗的保护，以及上部开发时的泥浆对管道都会产生很大的

隐患，我们最终采用以下传统的雨水排水沟形式能更好的解决各

种问题。参考见图示2



图2  盖上管沟平面示意图



b)前期盖上物业未开发时是屋面，开发完成后是地面，这样就要求

既要解决上部物业未开发时是屋面的雨水排放，又要解决物业开

发完成后地面的雨水排放。未开发时，整个上盖就是下部车辆段

的屋面，有300高保护性覆土，设简易砖砌浅次沟排水排入边沟，

就近排至盖边排水主沟，并在盖周边设置溢流口，使得排水和溢

流排水达到设计重现期 P=50a的排放要求。见图示2

c)后期上部物业开发1.5m覆土后，大平台又为室外地面；加深设

置盖内排水次沟，水沟顶部向上延伸至地面标高，用于雨水排水，

而其下部则作为上部绿化的渗透水的排水通道，覆土内的渗水由

也能渗入次沟排除，见图示3、避免了大量管道的交叉，典型管

道布置见图4。上盖边缘下排方式。



图3  雨水管道盖上过度到盖下典型实施细则图示



图4 盖上典型管道布置剖面



e ) 平台上单体建筑屋面雨水及露天部分庭院的雨水由雨水斗

收集后，经雨水立管排至加深盖内排水次沟。室外道路边适当位

置设置平箅雨水口，收集道路雨水及人行道雨水，亦就近排入盖

内排水次沟，次沟内雨水排至盖边雨水沟由沟内设置的87型

dn200重力雨水斗排至盖下地面室外；

f ) 尝试比较另一种方式：未开发时，整个上盖就是下部车辆

段的屋面，有300高保护性覆土，设简易砖砌浅次沟排水排入边

沟，开发时设置雨水管及排水井传统的方式，设置透水管排除覆

土层积水。最终排向上盖边缘下排至盖下。



三 结束语

轨道交通车辆段上盖物业开发实现城市空间的有序增

长，为城市化、郊区化和机动化的同步进行提供一种可持

续的、共融的发展模式。我们要顺应发展的需求，全面整

体地思考新的技术问题，在实践中不断摸索，吸取新技术、

新方法、新工艺来完善此类建筑的消防及给水排水技术，

使消防及给水排水设计遇到的新问题得到全面的解决。
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