
汇报人：万科物业

让更多用户体验物业服务之美好

2024.04.28

万科物业电动车充电棚及
架空层停放点改造汇报



目录
C O N T E N T S

PART ONE PART TWO PART THREE PART FOUR

01 02 03 04



PART ONE

01



第4页/共X页

p 2月23日晚，南京明尚西苑小区发生火灾，大火通过天井迅速上窜至20楼以上，导致15人遇难、44人受伤。经初步分析，火灾系建筑一楼架空

层停放的电动自行车起火引发这场火灾，再度引起各级部门对小区电动自行车消防安全问题的关注；

p 在消防支队领导的指导下，万科物业召开电动车安全专项整治会议，全面开展电动自行车安全隐患专项整治行动，制定了电动车场所火灾预防

解决方案；

p 万科汉口传奇悦庭和万科圆方也作为第一批改造的小区，作为交付5年和10年的小区，拥有住户1931户，电动车1200+台，建有6个充电停放

点；万科圆方小区作为交付10年的老小区，有804余户，电动车500+台，建有2个车棚充电停放点，一个架空层充电点；

章节一 章节二 章节三 章节四

 电动车充电棚及室内架空层改造背景   
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 电动车充电棚及室内架空层停车点原状
电动车停放点及室内架空层存在严重的消防风险隐患：没有防火分隔、报警等防火设施设备，一但发生火情将会快
速蔓延至其他区域甚至天井、导致火烧一片；没有喷淋，无法及时降温，火灾发生后将有重大损失；没有监控，事

后也便于追责等。
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多渠道破解困局：

1.针对现状一边需要加强安全事故全方位宣传和警示教

育，提升居民安全意识，减少火灾事故发生概率；

2.多方协调、高度重视：联合房管局和消防大队、街道和

社区，积极推动居民停车充电问题；

3.和业委会及客户多沟通，获取资金和客户认可。

章节二 章节三 章节四章节一

困难点：

1.业主：随着电动车的不断增加，有电动车的业主希望增设充电停

放点，尽可能离家近；没有电动车的业主不希望新增停车棚，影响

美观。地产设计规划中电动车停放点没有强制规划，建设的少。后

期增设客户对选址意见不一致，需要充分考虑不影响道路和绿化。

2.小区业委会：因为客户分歧大，业主委员会也不原因推动此事。

对额外改造产生的费用抱有意见，经费也是困难

3.政府部门：红线外建设违章占道不支持，项目报规、报批难；

 电动车充电棚及架空层停放点改造难点
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1防火分区隔离

ICON

喷淋 2

3

4

烟感及声光报警

摄像头

章节一 章节三 章节四章节二

5

充电桩断电保护

6

天井封堵

 硬件改造六大方面
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ICON

章节一 章节三 章节四章节二

• 技术参数：墙体采用100*200*600mm的砖块砌筑,使用1:3的水泥砂浆调比，砌筑长度1.9M，高度1.2M，10米一个隔断，墙体采用

1:3水泥砂浆抹灰甩浆、拉毛施工，双面抹灰收光；墙体最外层采用无机防水涂料进行涂刷.

• 报价：砌墙砖200元，水泥沙100元。

• 运作：10公分厚度的墙体水泥砂浆涂料完成后厚度为150mm，可达到1.0小时的耐火极限，能够有效阻挡火焰向两侧蔓延；

• 亮点：价格便宜，实用性强

 防火分区隔离改造
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ICON

章节一 章节三 章节四章节二

• 技术参数：从电动停车棚周边的主绿化水管（自来水管）或者消防管道上连接一根直径50mm水管接出做枝干消防管，再从
枝干消防管上分出25mm的末梢喷淋管道，管道外面包裹防冻棉，避免冬季上冻，同时安装一个消防管道泄水阀用于维修的
时候泄水；

• 报价：消防管道含支架60元/米；末端泄水阀60元/个；喷淋点位12元/个；

• 运作：现场起火后消防喷淋头感受到超过68°高温后开始自动喷洒，淋湿面积大约5平方米，能够有效控制高温烟气蔓延并起到
降温控火的作用；

• 亮点：造价低廉且工作方式简单，方便后期维修

 电动车棚喷淋加装
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ICON

章节一 章节三 章节四章节二

• 技术参数：选用独立烟感设备（无需连接消防室），电池可达3年续航，带声光报警功能，单个覆盖面积达到40平方米

• 报价：独立烟感报警器200元/个；

• 运作：当烟感监测到烟雾产生时，立刻发出报警提示并给出信号到声光报警装置，声光报警装置开始爆闪和扩音提示，工作人员能快速知晓
并及时应急处置；

• 亮点：成本低、安装简单，易维护

 烟感及声光报警加装
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ICON

章节一 章节三 章节四章节二

ICON

电动车棚
监控中心

信号传输

储存卡
读取

• 技术参数：监控采用插卡式摄像头，连接电源就能使用，200万像素，64G内存，带有火焰监控功能，视频保存一周的时间，循环覆盖

• 报价：摄像头加内存卡300元一套。

• 运作：发挥监控作用，发现火焰可以及时报警，记录具体的起火原因，便于后期责任划分

• 亮点：成本低、安装简单、有多种产品可选。

 摄像头监控
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ICON

章节一 章节三 章节四章节二

• 技术参数：充电桩配电箱内加装20A漏电保护开关

• 报价：44.54元/个

• 运作：当电动车起火导致电动车充电器短路或者电压过载时，插座会自动断电，当喷淋启动时也可自动断
电；

• 亮点：便宜，安装方便，断电速度快

 充电桩断电保护
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ICON

章节一 章节三 章节四章节二

天井封闭

• 技术参数：天井不燃材料封堵 

• 防火板60元/平方 

• 运作：当电动车起火时天井会被不燃材料阻挡，从而不会形成烟囱效应，造成损失扩大

• 亮点：便宜，安装方便

 天井封堵
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一级：城市E控

二级：街区E控

三级：消控中心

一体化调度平台

一键上报：当确认为真火情，一线员工

可以通过手机或者智能对讲进一键上报

功能，将信息传递至各层级管理人员

员工手持终端

城市E控：负责将信息上报到本部，并在城市内协调资源；

街区E控：负责将信息上报至城市，并在片区内调动所有资源协助处理；

消控中心：负责报119，并将信息上报至街区E控，同时调度项目资源处突

 消防三级监控、一体化调度
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所有需要巡查和维保的消防设施设备，全部实行线上工单管理，根据维保需求设定派发工单时间和频次，由维保人员接单根

据维保步骤完成维保；工单完成后由远程抽检工单合规性，对不合格工单进行通报处理；

 消防设施设备日常维护
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万科物业在重要设备房中安装各类远程监控设备：水浸传感器、AI监控探头、温湿度传感器用于实时监控设备房中的健康状态，当项目设

备房出现异常时会在云巡检平台提报故障，提示直接从后台发送故障提醒给维保人员和项目责任人，同步推送维保工单，维保人员接单后

处理，处理后关单需要项目负责人进行确认再能关闭。

水浸传感器 AI监控探头 温湿度传感器 设备二维码 云巡检平台

 智能设备后台支撑



第20页/共25页章节一 章节二 章节三 章节四

定期开展全员消防培训及火场应急演练，消防应急动作“真的做、反复做、熟练做”，让全员掌握救生及疏散人员的

方法，会使用消防设施设备；

五项动作：

消防动作月月做，各种场景要模拟；

消防工具周周擦，装备位置记心中； 

三个动作天天背，突发情况不慌张； 

夜间巡查不能少，监控中心要熟练； 

业主宣传经常做，电气火灾高风险。

 五知五会

日常消防管理动作
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全方位信息登记、宣传覆盖：管家一对一上门宣传、发放宣传手册、张贴标语、同时微信朋友圈与私信并举“全覆盖

式”进行消防宣传，全方位增强辖区内特殊人群消防安全意识

 特殊人群保护
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隐患排查及保护措施：安全和技术同事定期会对特殊保护人群做好全面安全风险排查工作，定期给特殊保护人群检

测用电线路、检测老旧用电设备，降低火灾发生概率；

 特殊人群保护
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一键报警功能：特殊人群在家中如果遇到突发事情可以直接按住此按钮，项目监控中心收到报警信号后会立刻安排

安全同事上门查看情况；下一步，希望将烟感报警系统与区级平台联通，报警后一键直连社区消防队。

 特殊人群保护



让更多用户体验物业服务之美好

万科物业电动车充电棚及室内架空层改造工作并未止步于此，我们深知：

消防安全无小事，每一处细节的改进，

都可能降低火灾隐患和减少生命财产损失。

再次感谢政府相关部门对改造工程的大力支持与专业指导

汇报完毕


