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摘　要：为更好的进行既有建筑改造项目给排水设

计，保障既有建筑改造后的结构安全和消防安全、缩短

工程建设周期、较少工程造价，本文结合多个改造工程

实际案例，探讨既有建筑改造项目给排水设计的设计要

点，希望能对类似改造项目给排水设计提供参考价值。
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绪论

随着城市化进程的逐步推进，城市人口持续增加，

城市面积不断扩张，导致城市建设用地越发紧张，另一

方面较早的既有建筑越来越难以满足城市居民使用的新

要求。为了缓解这些矛盾，让既有建筑在满足当下社会

发展和人类使用、审美需求的同时，也能更好的与新建

项目及区域规划相协调，既有建筑改造类项目如雨后春

笋般出现。既有建筑的改造设计也随即成为建筑设计领

域的一个重要组成部分。而改造类项目的给排水设计与

新建项目在设计特点、难点上有许多不同。本文结合部

分项目实例就既有建筑改造项目给排水设计的技术要点

进行阐述。

一、理清改造项目给排水设计现状条件

既有建筑改造项目给排水设计所需原始资料较多，

一般包含设计施工图纸，竣工图纸、设计变更单、实测

图、物探图等；当收集到的各类资料互相矛盾时，应遵

循现场实测资料优于竣工图纸，竣工图纸优于设计施

工图纸的原则，必要时需对建设单位提出补充测量或现

场踏勘等需求。既有建筑的现场踏勘非常重要，除了需

要知道项目周边市政条件之外，仍需要重点核对收集的

原始资料与项目现状是否一致。例如复核周边室外消火

栓、水泵接合器、消防水池取水口、水箱、水泵等设施

的现状情况与设计图纸、竣工图纸是否吻合。此外，还

需向物业管理单位了解项目现状在平时运营中出现的问

题。

二、确认项目的改造需求及改造范围

仔细研读项目设计任务书，与建筑专业沟通，确认

项目的改造需求，明确建设用地性质是否发生变化、项

目使用性质是否调整等原则性问题。在方案设计阶段明

确给排水专业所需征询的相关部门，以便更加准确的确

定给排水设计方案。明确项目改造范围，改造区域是否

为同一物业管理、同一产权等。在制定给排水设计方案

时，应考虑项目改造对非改造区域的影响，在施工周期

内仍需要保证运营部位（非改造范围）给排水、消防系

统的正常运营。

三、明确改造项目执行规范及标准

很多既有项目建成时间较早，在项目建成后，相关

的规范经历多次修订、更新，以目前的设计标准评判，

原设计方案可能存在较多不合理之处，在改造设计时可

以对原设计方案的不足进行改进；当既有建筑内部现状

土建条件（如水池、水箱、机房等）无法满足现行规范

要求，而相应修改又会导致项目工程量及造价大幅增大

时，应尽早指出问题，与建筑、结构专业一起商量，提

出解决办法及相应影响，所列修改方案需向建设单位进

行方案汇报并征得建设单位的认可后方可继续深化。

四、制定改造项目的利旧方案

利旧方案的制定需要结合项目实际情况及业主的要

求及时做出调整。

（一）给排水泵房、水箱、水泵等条件的利旧

理清改造项目给排水现状条件，明确项目改造执行

规范及标准后，即可判断项目现状的水箱、水池、水泵

参数等是否能够满足项目改造后的使用及现行规范的要

求。在满足设计要求的前提下，应考虑水池、水箱等设

施的充分利旧，以修改量最小、最合理、最经济为原则

进行改造，在不满足设计使用要求时，需结合项目实际

情况，提出水池、水箱的具体改造方案，待改造方案获

得业主认可后方可最终确定是局部的拆除后改建、扩建

还是新建。

（二）给排水室内管线的利旧

在改造项目中，屋面雨水排水系统的系统形式建议

尽量维持现状，雨水斗位置及形式建议不做修改，雨水

管道可根据现场管道损坏情况，原材质、原管位更换。

当建筑的改造变动较大时，室内给排水管道建议全部拆

除后新建，但立管位置建议能尽量利用现有管位。管道

穿越核心筒承重墙、地下室外墙、水池池壁等应尽量利

用现有留洞，减小给排水管道修改对土建设施在承重方

面的影响，保证结构安全。

（三）给排水室外管线的利旧

在改造项目给排水设计前，可通过了解埋地管道使

用年限，征询物业管理单位维修、清淤记录，开挖后由

业主委托专业机构检测等形式，来充分了解场地室外管

网现状情况。再结合项目改造后的实际需求，最终判断

现状管线是否保留或者移位，管道的移位和新建均需结

合物探图及场地开挖后的实际情况来最终确定。在给排

水室外管线改造设计时，力求埋地管道拆除、改扩建工

程量最小，经济性最佳的原则来确定改造方案。

关于既有建筑改造项目给排水设计要点的探讨
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五、改造项目中给排水新建部分的设计

改造项目中，当需要新增泵房和水箱时，应优先采

用首层地上式水泵房或者采用室外成品泵站的形式，减

小新增泵房荷载对建筑主体结构的影响。如需在屋面层

新增水箱时，可优先考虑设置在核心筒、楼梯间等小屋

面的上方，不建议设置在大屋面上，因为一般情况下，

荷载加在小屋面处对主体结构影响最小。新增泵房、水

箱的位置需要与建筑、结构专业协商后决定。

改造项目应尽量避免新增管道穿越地下室外墙、钢

筋混凝土水池侧壁和屋面层的情况出现，减少室内漏水

风险。新增的伸顶通气管建议修改为侧墙通气的形式，

新增的屋面雨水斗建议选择侧向雨水斗，采用外排水的

形式，并提醒建筑专业加强洞口处的封堵和防水措施。

改造项目中，选择新增成品设备（如成品泵站、成

品化粪池、成品隔油设备、气压罐等）的尺寸时，还需

要考虑新增设备的运输、安装需求，根据运输通道上的

通道尺寸和开门情况来选择设备尺寸。

六、确定改造项目施工原则

在项目改造施工周期内，若部分区域仍在运营中，

应以不影响运营区域给排水、消防系统的正常运行为施

工原则。改造区域的施工不能影响其他区域的正常运

营，不能在其他物业管理区域内进行改造区域的新增管

线施工，若实在无法避免时，需提醒业主协商解决，与

运行部位有关的改造均需征得小业主认可后方可施工。

七、保留并有效利用既有建筑的特点

每个项目都有自己的特色，对于既有建筑的改造设

计，我们需要尽量保留并有效利用项目本身的特点。例

如一个纺织厂房改造为商业建筑的改造项目，该建筑有

特异的锯齿形屋面和原为厂房服务的土建风道，为充

分利用锯齿形高大空间，我们通过在夹层布局设备机房

（排烟机房、空调机房等），实现商业有效面积最大

化；也保留了建筑现状的土建风道，部分消防系统横干

管利用废弃的土建风道的空间走管，挖掘了该废弃空间

的利用价值，也增加了该处商业的空间高度，满足了新

业态的使用要求。

八、工程案例分析

（一）工程概况

本工程建设地点位于南京市，建筑始建于1994年，

地下二层为人防及设备机房，地下一层为自行车库和停

车库，1层至27层功能为办公，28层为设备机房，塔楼

大屋面高度为103.9m，总建筑面积为27000m2。本次改造

维持原有建筑高度不变，不侵占原有建筑退让范围，不

增加建筑面积，不改变原有建筑用途；改造前后建筑消

防定性均为一类高层公共建筑。

该建筑部分楼层（1～4F现在南京银行使用，10、

24～26F为普迪集团持有，12F为金夫人持有，20F为南

方证券持有）的产权非建设单位所有，本项目改造范

围为地下室（不含B2F人防区），1F北入口门厅，2F、

4F～9F，11F、13F～19F、21～23F、27F。

（二）改造难点分析

根据现行规范就标准要求，本项目给排水系统改造

难点如下：

（1）根据《消防给水及消火栓系统技术规范》

GB50974-2014，按照建筑高度、体积、功能确定本项目

室内外消防设计流量和火灾延续时间，详见下表：

设计流量
（L/s）

火灾延续
时间（h）

消防用水量
（T）

同时
动作

室外消火栓 40 3 432 ★

室内消火栓 40 3 432 ★

自动喷水灭
火系统

30 1 108 ★

合计 972

按照原竣工图，现状的消防水池容积为720T，改造

后消防系统用水量需要增加252T，消防水池扩建难度较

大；此外，屋顶的消防水箱有效容积需要由18T增加为

36T。

（2）该项目地下室现状未设置喷淋系统，改造

后，地下室需要新增喷淋系统，而地下一层梁下净高部

分区域只有2.0m，对地下室室内管线综合要求较高。

（3）部分楼层的产权非建设单位所有，改造范围

的设计与施工均不能影响其他区域的正常运营及消防结

构安全。

（三）解决措施

1.水池、水箱的利旧与改造

水池、水箱现状：原有生活、消防泵房合建于地下

二层，其中消防水池（钢筋混凝土）容积720T，生活水

池（钢筋混凝土）容积为90T，屋顶设置有一个容积为

50T的生活、消防合用混凝土水箱（其中消防储水容积

18T）；生活给水系统为地下室生活水池储水经由地下

二层生活给水工频泵组加压供至屋顶生活、消防合用水

箱后重力供水的形式。

考虑到本项目为既有建筑的改造，由于室外消防用

水量标准提高，消防系统总用水量需增加252T；由于消

防水池容量的标准计算方式发生较大变化，若需要增加

的消防用水量全部储存于室内的消防水池内，改造难

度非常大。为此我们提出2条改造思路。（1）向自来水

公司征询，争取2路DN200市政给水接入口，满足本项目

室外消防用水的需求，地下室消防水池仅储存室内消防

用水量。该方案仅需重新申请、复核市政给水接入口，

室内消防水池容积已满足，消防水池可以不做修改。

（2）室外市政给水接入口维持现状，室内消防用水量

和室外消防用水量不足部分储存于地下室消防水池内。

根据业主提供的现场测绘图，本项目基地北侧有一个现

状市政消火，距离本建筑外缘距离约为8m，依据《消防
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给水及消火栓系统设计规范》6.1.5条规定，考虑该市

政消火栓计入本建筑室外消火栓设计流量；则消防水池

有效容积仅需扩容至810T即可。该方案需征得消防审查

部门同意后方可执行，且该方案执行会引起地下室消防

水池的修改。

最终改造方案：生活、消防合用泵房修改为独立的

消防泵房，原钢筋混凝土生活水池与现状的消防水池连

通，以便满足消防水池有效容积810T的要求，室外消火

栓和消防水池取水口维持原设计，不做修改；屋顶的容

积为50T的生活、消防合用水箱修改为有效容积不小于

36T的屋顶消防水箱；钢筋混凝土水池池壁上的留洞均

利用现状，不做修改；在地下一层自行车库新增一个较

小的生活泵房，生活给水系统修改为：低区由室外市政

管网直接供水，高区由变频泵组供水。生活水池由原来

的钢筋混凝土水池修改为不锈钢水池，生活用水水质卫

生条件更好。由于受项目条件限制，新增的生活泵房面

积较小，故生活变频供水泵组采用了潜水泵的形式。

2.室内净高的复核与优化

该项目地下室现状未设置喷淋系统，改造后，地下

室需要新增喷淋系统，而地下一层梁下净高部分区域只

有2.0m，各专业怎样分配管道路由，以便保证地下室的

净高要求就非常重要。改造设计过程中，我们也可以通

过BIM技术协助，解决改造项目室内管线综合较复杂的

问题。本项目我们主要通过如下措施来解决室内净高问

题：

（1）经过对原设计图纸的研读及实地踏勘，复

核、确认现状地下室梁上预留洞口位置、尺寸及使用状

况，部分管道利用现状结构梁上预留的洞口走管。

（2）所有管线均需按照结构梁的分布确定走管路

由，生活给水横干管修改至B2F上方，经过消防泵房走

管至核心筒处的水管井内。

（3）在平面的次要使用区域，划定专门的管路通

道，暖通风管严格按照室内管线综合要求位置走管。

3.考虑产权不一致对给排水改造的影响

本项目部分楼层（1～4F、10F、12F、20F、

24～26F）的产权非建设单位所有，改造范围的设计不

能影响其他区域的正常运营、消防安全及结构安全。故

在考虑给排水系统分区时，不应改变非设计范围的管道

连接。比如本项目地下室现状未设置喷淋系统，系统

改造后，湿式报警阀数量需要由原来的3组（消防泵房

2组，9F设置1组）增加为6组（消防泵房3组，9F设置3

组），喷淋系统水泵接合器数量需要由原来的2个增加

为4个；喷淋系统在重新分区时，不应改变非设计范围

的喷淋系统的管道连接，包括非改造范围内的试水阀、

末端试水装置、排气阀等均不应修改。

针对本项目的改造内容及产权情况，我们提出如下

给排水系统改造施工流程：生活泵房改造-给水系统管

材-屋顶消防水箱改造-消防泵的更换；此外还要求同类

型水泵不可以同时更换，以防运营区域消防真空期出

现。

九、总结改造设计的心得体会

通过本项目的改造设计，对既有建筑的给排水改造

设计我有如下体会：

（1）项目前期阶段，仔细研读设计原始资料，认

真领会设计任务书的要求，确定项目改造原则及改造范

围。

（2）认真现场踏勘，摸排现有系统管线、设备等

的运行状况及使用中的问题，仔细比对新旧规范的区

别，提出现状给排水系统、消防系统的不足之处及相应

改造方案，经过方案论证及方案汇报后，确定最终系统

改造方案。

（3）需要业主方去征询的前置条件应尽早书面落

实，不可以仅是口头认可，以免后期出现设计及施工反

复的情况。

（4）改造项目新增成品设备时，需要考虑新增设

备的运输、安装需求，根据运输通道上的通道和开门情

况来选择设备尺寸。

（5）在改造项目设计图的图面表达上，需要注意

现状设备管线与新增设备管线的区分；应将新增设备的

图例、设备表与原设计图纸进行区分，以便概预算及招

标工作的进行。新增管线和保留的现状管线在表达方式

上也应做区分，当修改内容较复杂，难以通过图面描述

时，建议以文字形式进行补充说明。

结语

既有建筑改造项目给排水设计受现场土建条件限

制，设计原始资料不准确、规范更新、运营情况复杂、

施工限制条件多等因素影响，给排水设计及施工难度普

遍高于新建项目。且针对不同的项目情况及建筑特点，

会有不同的设计方案，各类改造项目在设计、施工中所

碰到的问题也是多种多样，故在改造设计过程中，需要

设计师综合考虑各方因素，根据项目实际情况，提出合

理的给排水改造设计方案，保证项目质量。
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