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摘要：根据小区管网的特点，结合案例项目施工现场的具

体情况及工期要求，施工人员要科学、合理、统筹安排小区各

专业管线的施工顺序并进行有效控制，是确保小区管网工程正

常有序施工的前提。
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一、引言

住宅小区室外管网工程，是为了满足住宅功能的配套工

程，室外管网管线种类非常多，主要包括：给水、中水、消

防、雨水、污水、热力、强电、弱电智能化、燃气等，其中部

分管线如雨污水、消防等管线一般由建筑院直接设计，另外一

些管线受当地政策影响，需专业公司提前介入，比如热力、燃

气、电力等。室外管网工程由于种类多、管线交叉多，施工单

位多等特点，在设计和施工中如果不全面考虑，协调配合，后

期施工中会出现很多问题，导致工期的延误及投资的增加。另

外，室外管网与市政、景观的配合协调也需要提前考虑对接，

避免出现冲突、造成工程返工或对工期、质量产生影响。
二、住宅小区概况

齐润花园住宅小区项目，东临北京路，南临华光路，北

接联通路，将城市繁华脉络完全连通，构筑出纵横交错的立体

交通路网，通达全城。齐润花园位于淄博市张店新区的核心

位置，地处淄博文化中心，与淄博金融中心、政务中心、体

育中心共同构成一条代表淄博形象的城市中轴，项目总占地面

积19.73万m2，总建筑面积83.4万m2，容积率：2.7，绿化率：

40%，总户数：1972，齐润花园建筑类型有：多层、小高层、

高层、板楼，项目属于公园地产、宜居生态地产、湖景地产、

教育地产。
三、小区项目室外管网工程的特点

小区项目室外管网工程，是住宅小区的配套工程。小区

管网工程的特点可归纳为“三多、两紧”，比如：①管线种类

多。现代住宅小区普遍都有排水管道（雨水排水管、污水排

水管）、供水管道（自来水管、中水管、纯净水管）、热力

管道、煤气管道、通讯及智能管网（电话、有线电视、宽带网

等）、电力管线等；②施工单位多。各专业管线分属各专业部

门施工，尤其是自来水、煤气、电力等专业管线的施工参建单

位多；③交叉多。小区管线纵横交叉，造成专业施工交叉。同

时，“两紧”是工期紧、场地紧。作为配套的小区管网工程，

给预留的施工工期很紧，加之往往主体工程拖期挤占配套工程

工期，致使大多小区管网工程工期紧上加紧。而场地紧则表现

为现在小区管网几乎都是埋在其道路和绿化这一有限空间的地

下，要求在一个短时间内完成诸多管线施工，场地必然紧张。
四、施工管理措施

结合以上特点，在提前介入管网方案设计的同时，主要做

好以下的施工管理措施。

（一）加强管网方案设计与优化

提前对接自来水公司、热力公司、燃气公司等，确定管道

走向及部分设备的布置位置。如燃气调压站位置，建筑院在总

图设计阶段会考虑燃气调压箱位置，但燃气公司一般会按自己

需要重新布置，且一般会在靠近小区中心的位置，提前对接可

避免后期反复调整，尤其可以减少对景观方案的影响。施工图

阶段需各专业公司进行审图，当地自来水公司、热力公司往往

对检查井的设置及其管线的布置有单独的要求，提前对接施工

图设计，可以保证将来的工程验收及移交工作的顺利进行。

（二）统筹安排小区专业管线的施工顺序

1.施工前要尽早拆除不必要的临时设施，清运施工垃圾，

现场无用的施工材料及设备要尽快退场，为室外施工创造条

件，施工中加强协调，统筹安排，避免各自为政，重复开挖。

安排施工顺序应坚持“四让”原则。即有压管道让无压管道，

浅埋管道让深埋管道，单管让双管，柔性管道让刚性管道。管

网施工顺序一般为：排水-热力-燃气-供水-通讯及智力管线-

电力管线。2.相邻管线，其埋设高程相同或接近时，最好考虑

大开槽的施工方案，这也是避免重复开挖，加快施工进度，节

约施工成本的有效措施。3.对于小区道路路面下浅埋的管线，

要考虑维修及路面荷载的作用，防止重载汽车压坏管线，必要

时设钢套管或混凝土包封进行防护。寒冷地区给排水管线埋深

要在冰冻线以下，防止管线因寒冷冻结。在小区道路结构层偏

上的管线，最好待道路结构层碾压成形后，返挖槽施工，这样

既能确保道路结构层的碾压施工及质量，又能避免道路碾压施

工对管道施工成果的破坏。4.按照总工期的要求，结合各专业

管线编制的施工进度计划，遵循上述施工程序安排原则，统筹

各专业管线的开工期和施工工期。条件成熟时，做出小区管网

工程进度计划，使小区管网施工衔接紧凑，合理交叉，施工有

序进行。

（三）认真控制管线平面位置和立面高程

加强对管线平面位置和立面工程的双重控制，是确保小区

管网有序施工的关键。而控制立面高程对排水管道尤其重要，

有的施工人员对下水管高程控制不严格，布管省略抄平及拉线

程序，更有甚者将排水井进水口低于出水口标高，造成下水井

积水、管道倒坡、排水不畅的现象时有发生，严重影响管道的

正常使用。施工中要认真熟悉设计图纸，贯彻落实好图纸会审

及设计交底内容，加强对小区管线的立面高程和平面位置的预

控。各专业管线放线后，必须报验，经签字确认后方可开槽。

各专业管线的路径不得在施工中随意变动，如需调整，一定报

相关单位审批，出具变更，审批无误后方可实施。管线交叉点

是管线立面高程控制的难点和关键，要避免或减少立面交叉管

线之间相互损坏并考虑今后的管网维修要求。

（四）管材的选择

生活给水管道一般选用聚乙烯（PE）给水管（电熔连接

或热熔对接连接），二次加压生活供水管道一般采用钢塑复合

管；消防及喷淋加压管道采用球墨铸铁管、钢丝网骨架塑料复

合管、加厚钢管或无缝钢管；雨污水管道一般采用高密度聚乙

烯（HDPE）双壁波纹管（承插橡胶圈接口），环刚度满足要

求。

此外，1.严格按规范要求，控制管道的强度和功能性试验

的质量；2.做好组织协调工作，有效控制工程进度。
五、结束语

以上本文结合齐润花园建筑小区室外管网设计的现状，阐

述了建筑小区室外管网工程设计及施工重点。经过实践认为，

对于室外管网设计与施工来说，我们还需要特别注意施工图设

计深度问题、施工的科学管理等问题。今后，小区住宅项目的

功能会越来越丰富，而室外综合管网工程对实现住宅使用功能

至关重要，面对越来越多的管线，我们不得不思考如何综合协

调各类管线，安排综合管线各自的合理空间，做到科学合理、

经济美观，才是我们的目标。
参考文献

[1]王鹏，杨学实.住宅小区综合管网施工管理[J].四川水

泥，2015，（5）.211-211.

小区室外配套管网项目的实践研究
王芳

上海砼森建筑规划设计有限公司山东分公司

万方数据


