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        机电专业，是一个特别需要设计，招标采购，施工，调试，运行5个阶
段的各部门各专业协调配合才能做好的专业，只是某一个阶段或者部门做的
好，其他的阶段或者部门做的不好，最终所呈现的效果还是不行的，所以谈
机电做的好不好，一定不能只从以上的某个阶段或者部门单论，更应该以一
个全生命周期来衡量！作为一个成熟 的机电设计经理，需要对以上每个环
节出现的问题，都要有一定的了解！
       
        商业地产部在2024年提出机电设计在逐步推行全项目过程配合，方案，
扩初，施工图，招投标配合，设备选型审核，深化图审核，巡场，调试配合，
物业运行配合！
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业态范围 各阶段内容

设计招标

方案设计

初步设计

施工图设计

招投标配合

施工配合

运行阶段

• 机电设计单位
• 弱电智能化设计单位

• 机电系统
• 弱电智能化系统

• 机电系统
• 弱电智能化系统

• 机电系统
• 弱电智能化系统                 

• 机电总包招标文件        消防分包招标文件  
• 供配电工程招标文件   智能化分包招标文件

• 深化设计审核            解决现场技术疑问
• 设备选型及审核    审核机电系统调试

• 关注自持物业机电运行情况
• 提出降低能耗方案
• 配合项目招商运行阶段的租户调整

住宅

一、机电全过程管理体系介绍



一、机电全过程管
理体系介绍

二、目前开业和在
建项目现状问题

三、各阶段问题需
加强改进的措施

四、市场情况介绍

概念方
案

方案设
计
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计
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招标配
合

施工配
合

竣工验
收

开业运
营

• 组建机电设计
管理团队

• 设计界面划分

• 设计资源规划

• 市政条件、当
地政策调研

• 项目定位研究

• 绿建定位研究

• 确定机电顾问

• 配合确定LDI
单位

• 配合确定BIM
顾问

• 确定弱电顾问

• 机电方案设计
启动会

• 机电产品标准

• 机电系统方案
比选

• 机电方案设计
成果汇报（方
案50%）

• 主机房土建条
件提资

• 机电方案设计
成果汇报及决
策（方案
100%）

• 重要区域层高
分析

• 室内概念方案
配合

• 配合确定室内
LDI单位

• 机电扩初设
计启动会

• 机电扩初设
计（扩初
50%）

• 扩初阶段土
建条件提资

• 重要专项机
电系统深化
设计及实施
方案决策

• 机电扩初设
计成果（扩
初100%）

• 燃气设计方
案征询

• 配合确定燃
气设计院

• 室内方案配
合

• 景观概念方
案配合

• 配合确定景
观LDI单位

• 机电施工图设计
启动会

• 地下室土建预留
预埋提资

• 机电施工图设计
（施工图50%）

• 土建条件提资

• 机电一版施工图

• BIM一版工作成
果

• 机电二版施工图

• 机电设备品牌规
划决策

• BIM二版工作成
果

• 弱电施工图

• 燃气施工图

• 室内扩初配合

• 室内二次机电一
版施工图

• 景观方案配合

• 景观扩初配合

• 机电系统调
试指导

• 消防系统调
试指导

• 弱电系统调
试指导

• 竣工图

• 项目后评估

• 开业一年后技
术总结和后评
估

• 开业一年后节
能评价及提升

• 机电深化设计
审核

• BIM管综深化
设计审核

• 专项分包深化
设计审核

• 甲供、集采设
备采购配合

• 乙供设备审核

• 专项分包深化
设计

• 弱电深化设计
审核

• 租户机电工程
条件

• 租户二次机电
设计审核

• 室内二次机电
深化设计审核

• 景观机电一版
施工图

• 景观机电施工
图深化设计审
核

• 建筑泛光照明、
广告灯箱机电
施工深化设计
审核

• 综合机电招标
文件编制及招
标配合

• 消防工程招标
文件编制及招
标配合

• 弱电工程招标
文件编制及招
标配合

• 电梯工程招标
文件编制及招
标配合

• 电力配套工程
招标文件编制
及招标配合

• 甲供、集采设
备采购配合
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1、某项目设计了2%0太阳能光电设计，还设计了近600m2这种纯配合验收用没有实
际价值的太阳能热水系统，即产生了无效成本，又占了大量紧张的屋面面积。
2、某项目建筑方案和供电方案做完后才发现规划了5个公共开闭所的。
3、某项目燃气施工图设计被燃气公司要求增加了大片燃气管井和入口燃气总切断阀
装置6x4米，最后发现这么大的切断阀装置建筑单体处没处可放。
方案设

计
扩初设

计
施工图
设计

招标配
合

施工配
合

竣工验
收

开业运
营

1，外部市政配套机电条件决
定了项目机电各专业总的容量
和接驳条件，前期调研了解和
对标的深入程度不够,此项应
该在方案阶段了解清楚，可以
通过对标当地商业项目同行的
做法去了解清楚，避免设计错
粗和造成浪费！

1，国标和地标的一些特殊要求
在当地的执行尺寸，需要了解
清楚，也没有深入找当地同行
了解实际操作层面的落地做法

1，缺少和同档项目的对
标，尤其出现一些易于常
规系统的设计，没有做充
分的各个层次的沟通，和
实际项目的考察调研，就
设计设计上去。
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4，某项目一个大商业MALL+10几个小商业单体，影响覆土深度的综合多种因素没有考虑清楚，
600深度，排水沟做不出来，地面上的消火栓水泵集合器 的阀门井要突出铺装地面，不好处理。
5，某项目开业后，中庭油烟味，周围居民投诉油烟味，新风口和排油烟口靠的很近，油烟处理
设备能力不行，新风吸进油烟味吹入购物中心内部，油烟排放口离周围居民太近，
6，某项目开业后，屋面冷却塔设备，热泵，风机等噪音被周围居民投诉，位置摆放离住宅太近
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1，前期多少水进入排水沟设
计没有考虑清楚！导致施工图
阶段发现排水沟深度不够
,2，地面机电还有那些东西要
考虑覆土，比如消防水泵接合
器，消火栓的阀门井，没有考
虑
3，其它专业和机电管线交叉
影响覆土深度的要求，比如底
部还要做防水保温，疏水层，
疏水层收集沟和地面排水沟位
置上下叠加，景观铺装地面高
度和+-00高度关系，景观盖
板厚度，消防车道影响等！

1，以后商业综合体靠居
民住宅越来越近，居民
对噪音，环保，污染的
意识度提高也越来越快，
前期习惯性设计容易忽
率这些。
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7，到后期施工图甚至更后期阶段才发现立面上不少百叶不少处理，屋面建筑物太多，也无法从
屋面，地面上有不少机电突出地面的建筑物遮不住，发现燃气入户管立面遮蔽措施没有考虑，
漏明沿墙爬上屋面，地面覆土深度不够，埋地机电东西埋深不了，必须突出立面，全铺装外面，
没有绿化景观，地上调压站，环网柜，消火栓等之类当地有不能埋地处理，景观不能接受地面
上这么多突出机电设备
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1，机电前期人手不够，做不了充分调研和专题深入研究，建筑专业可能认为前期概念方案阶段机电不需
要参会，没有他们什么事
2，机电的设计经验不足，对其它专业的了解不够，整体美观品质感缺失，怎么读其它专业的图？
3，作为一个成熟的机电设计，从建筑概念方案开始，有一个效果图就可以介入考虑机电立面地面屋面见
光的机电和其它各专业的空间+点面的处理关系，没有前置意识，后续扩初施工图忙起来，考虑不到位！
  1）比如建筑立面造型四周是层层全退台设计，那机电要考虑下立面的燃气管线怎么上去，需要提前告知
建筑需要一个小块背面垂直立面
  2）比如效果图全是铺装，有些机电比如环网柜，消火栓，水泵接合器，调压站等当地调研不能放地下，
也无绿化遮掩，建筑单体 内嵌不了，那需要提前告知建筑景观这个会带来的效果，建筑 景观衡量下是否
增加绿化造型，
  3）建筑红线有无地下广场，景观喷泉顶到红线，断开室外小市政管线，那么小市政管线全部被断开，那
就有非常多的市政排放口，调研当地市政接受这么多排放口，那需要反过来和建筑协商下层广场不能盯着
红线设计，地块有大坡度落差，还要及早和建筑景观梳理地面标高关系，地面标高对小市政管线断开的影
响，对建筑出户管埋地深度的影响！
4）建筑是单体购物中心还是单体购物中心+室内街，室内街很多管道汇集，2个概念方案建筑对覆土要求
不一样，单购物中心还是单购物中心插蜡烛塔楼方案，考虑到裙房商业的布局的排油烟设备，噪音设备对
对塔楼的具体影响规划
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