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市域铁路车站商业装修中 BIM技术应用
赵影君

温州市轨道交通资产经营管理有限公司 浙江 温州 325000
【摘 要】：我国经济的快速发展，为我国铁路运营带来了更多发展方式与发展规模，新型的市域铁路车站相继进行使用。在使用过程中，由于

车站人流较多，密集度大，蕴藏着一定的潜在商业价值，因此受到了社会各界人士的广泛关注，我国铁路运行管理水平不断积累经验，蓬勃发展，

为市域铁路在运营管理过程中的装修及管理走向系统化、完整化，通过有效整合城市铁路运营的优势规模与庞大运作体系，使车站投入成本得以

有效回笼，针对市域铁路车站的管理模式、服务水平进行有效整合。针对车站内的商业装修 BIM设计师进行标准化化探索深入研究，形成一套铁
路车站专用的实施方略与运行轨迹，使铁路车站 BIM标准运营更具有商业价值与潜在功效。
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1 我国市域铁路车站的商业基本特点
每一种交通方式的兴起都会对原有城市形态和结构产生巨大的影

响。原有的火车站周边商业服务业的发展，是基于原来绿皮车、公共

汽车为主换乘接驳的时代。由于交通换乘方式及火车从购票到乘坐等

一系列琐碎程序的低效性导致大量的长距离出行人群需要在火车站周

边产生 1-2天左右的停留。只有流量是带来不了商业价值的，还必须
有停留。传统火车站周边的发展同时满足了这两者。市域铁路车站从

购票到乘车都应经实现了网络化、智能化。如今乘坐火车不再需要长

时间提前到火车站排队买票或者等候。只需要精确时间即来即走。大

部分城市的高铁站与城市轨道交通都有无缝衔接，这是人流快速集散

而产生不了停留的主要原因之一。因此只有人流没有停留，更加产生

不了商业价值。当然，这种情况的产生还有另外一个重要原因。就是

当换乘高效，乘车简单了，如何把大量的人流转化为有一定时间停留

的、富有商业价值的因素，这需要发挥智库作用，对高铁站周边区域

进行系统的商业策划，从文化旅游，展览展销等多渠道，创造有趣的，

具有吸引力的城市吸引点。将火车站原来被动式的吸引力转变为主动

性的吸引力。

2 影响市域铁路车站商业装修和管理的主要问题
2.1站址偏远商业氛围尚不成熟

商界有句老话叫做：哪里有人流，哪里就有商机，这句话说得很

有道理。但现在有个地方，这句话明显不适用了，这就是火车站。原

先火车站到处都是人，到处都是经营的商家，买卖都非常好，外地人

来了也不讲价，在火车站周围做生意的几乎都发了。但是现在却不行

了，生意冷冷清清，很多门头不断转租，很多人觉得奇怪：曾经火爆

一时的火车站商圈，如今为什么都冷冷清清难以为继。其实从人流来

看，火车站还是人流非常多的场所，并没有随着时代的发展而减少，

但是火车站商圈却没落了。

2.2站房空间庞大不易管理
在于现在信息时代，各种通讯系统发达了，人们再也不会像以前

那样，赶个火车提前几个小时就在火车站等着，现在手机上随时可以

查到车次信息，导航软件也能准确预估路程耗费时间，人们只需要掐

着点，提前 30分钟左右到车站就行了，然后直接刷脸进站上车。通行
效率大大提高，人们在火车站停留的时间缩减了，所以游客没时间在

火车站附近消费，这是最重要的一个原因。现在火车站商圈的生意越

来越不行，不得不说，这都是商家自己作践的。可能有人说，火车站

东西卖的贵，跟在机场卖东西一样，因为房租贵，羊毛出在羊身上，

多出来的成本，自然会加在产品的售价上，由顾客承担。商家的不诚

信行为在火车站，包括去某些景点吃海鲜被宰，而在楼下菜市场买菜

一般不会被宰。道理很简单，去火车站吃饭可能就一次，但是会经常

去菜场买菜，火车站餐厅只是单次，而与菜场菜贩是长久合作。通俗

来说菜贩想长久生意，不能只做一锤子买卖，因为聪明的商家都明白，

销售＝人流量×转化率×客单价×复购率。而对于火车站的餐厅来说，没
指望什么复购率（重复购买），而人流量和转化率又能保证，想做大

销售，肯定是拼命地提高客单价。回过头来看，火车站商圈之所以萧

条，很大一部分是自作自受。

2.3客流在站内滞留时间短
目前，市域铁路如同公交车次一样，实行多次发车，始得现在铁

路票价高，超出普通消费者预期的情况大大降低，这就使铁路乘客转

而更加愿意乘坐市域铁路，给消费者带来一定的购买能力，商业价值

的定位以及市域铁路车站的装修会随着时间的推移，降低商业期望值。

2.4管理经验欠缺

市域铁路车站的装修和管理需要针对火车站商家产品卖的贵、品

质不好的印象，其已经深深植根在消费者的心里，大家对火车站商家

的负面印象让人挥之不去，很多乘客宁可自己提前在超市买好泡面矿

泉水，也不愿在火车站买一分钱的东西。火车站商家为了一时的私利，

损害的是整个商圈的口碑和品牌形象，严重影响消费，所以想重振繁

荣，还有漫长的路要走。

3 市域铁路车站商业装修中 BIM技术应用
3.1 BIM资源库的建设与管理

BIM模型的特性就是将建筑物各部件中很长一段时间、无法样板
工艺做法交底成完全可以标准化的，每做一个项目都是重新建模、重

复建模，完全可以共性的内容，却耗费大量时间来做这些。BIM过程
最重要的就是有系统的软件教程、专业知识的铺垫+项目实操的练习，
BIM学习没有想象的那么难。无论传统还是装配式业务场景都有大量
构建是可以重复利用的，装配式不用说，传统再不济也有类似龙骨和

五金件等；通常这些底层的构建会逐级且相互嵌套形成一个半成品，

此时就产生了 BOM表的需求，这还可以提供相关接口给 ERP系统使用
一个总资源库，项目有专用库，其中并不是所有族都是项目专用，通

用的族也会大量使用，但是可能有版本的差异，当变更某个族的时候

需要将本次更新发布到应用范围，可以发布到总资源库，也可以仅发

布到某项目库，这个族的本次变更版本为某项目专属，只能用于这个

项目，为了资源最大化的重复利用，项目库所需的资源优先从公司总

资源池中摘取，如果某族在项目库和总资源池中的版本一致，则实际

上是同一个族，只是出现在不同的地方。参考 ERP或其他 PDM系统，
就像明细表一样展示这个族的所有字段和值，让参数或值批量维护变

得更简单粗暴。需求可能有点冷门，主要是某些通用的构件的详情展

示，例如机电设备，园林景观软装家具等族需要构件详情报告，可以

理解为电子产品说明书那个意思。还有装修专业软装物料书也有巨大

的需求，这还需要下文另一个功能的支持。

3.2 BIM协同设计

Revit协同模式有工作集模式和链接模式两种方式。Revit是很难顺
利的做完渲染工作的，外部的机电设备、园林景观、软装家具等模型
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转成族最大的作用是承载数据，所以这些设备都需要打印产品报告或

产品说明存档。BIM要想落地，做 BIM的人肯定是需要与项目的人充
分对接的，目前工作习惯和方式还需要持续的改进，比如定期给项目

部提交成果，但后续的成果交底并没有很好的跟上，比如现场开始施

工之后，也没有经常去现场核对模型与实体，还有些项目，反馈过去

的图纸问题，迟迟得不到答复，导致问题无法形成闭环，这些都是需

要制定相应的管理标准去解决的。交底也好，比对模型与实体也好，

图纸问题追踪也好，这些事情即使不驻场，也是有办法完成的，这需

要保持与项目部的高频互动，应该主动联系项目部，而不是等着项目

部来给提要求。缺乏对新软件、新工具、新方法的研究，我有时候会

让大家去试用一些新软件和新工具，但往往得不到很完整的反馈。直

到务虚会上，有人说出了其中的原由，大概是以产值为导向的工作模

式和新技术研究探索之间产生了冲突，大家为了每周的产值好看，工

作量基本上都是饱和的，导致没有太多时间来研究新的软件或新的方

法。这一点可以通过任务的调配来解决，由专人来负责软件的测评工

作，如果可行，就总结出方法论，编制指导文件，然后交底实施。之

所以需要探索新工具或新方法，本质上是要解决效率的问题，如果大

部分时间都耗费在建模上面了，自然就没有时间去研究模型的应用了，

这也是导致我们目前应用深度不够深的主要原因。在软件研究方面，

也瞄准了几个方向，一是使用 Rebro来代替 Revit做机电 BIM深化，二
是寻找实用的装配式构件建模软件或插件，三是找到好用的协同工具，

能够解决本地和异地模型协同，再不用文件传来传去。目前最棘手的，

变更频繁的问题。现在 EPC项目越来越多，BIM介入的越来越早，但
往往是一版模型还没建完就来一版新图纸，项目上觉得 BIM不做事，
还没改完又来一版，如此循环往复，大家也都是怨声载道的。现在能

做的就是变更来了之后，先做下图纸比对，看下变化大不大，需要修

改的构件多不多，再评估一下项目当前的进度以及需求，然后见机行

事。等以后深入分析一下各项目的具体情况，再来好好想想怎么处理

这个变更的问题。

3.3碰撞检测

设计阶段从基本的定义可以看出，BIM不是 CAD等设计绘图软件
或者出图工具的升级，而是信息技术与工程项目全生命周期的深度融

合，将大大提高工程项目的集成化程度和交付能力。真正的 BIM具备
在 BIM建筑信息模型中，整个施工过程都是可视化的，所以，可视化
的结果不仅可以用来进行效果图的展示及报表的生成，更重要的是，

项目设计、建造、运营过程中的沟通、讨论、决策都在可视化的状态

下进行，极大地提升了项目管控的科学化水平。利用 BIM技术可以将
工程项目信息化，从而实现项目管理过程中海量数据的有效存储、快

速准确计算和分析。模拟性并不是只能模拟设计出的建筑物模型，还

可以模拟不能够在真实世界中进行操作的事物。

3.4深入挖掘商业空间

在保证市域铁路车站快速通过能力的前提下，市域铁路车站开通

运营后，车站是城市轨道交通与乘客的主要联系场所，所以市域铁路

车站商业开发主要集中在车站区域。每日巨大的客流，就是市域铁路

车站的宝贵资源，在同一个城市中很难再找到一个单位或场所能持续

地、从不间断地维持每天几百万的人流。因此充分合理地利用这个可

贵的资源，降低城市轨道交通的运营成本，满足乘客在出行过程中的

需求，是车站商业综合开发的初衷。目前国内外的市域铁路车站，基

本上都有各种类型、程度不同的商业综合开发。市域铁路车站的商业

综合开发前提，是不影响正常的车站客运组织。当商业综合开发与车

站客运服务发生矛盾时，前者必须服从于后者。有时车站的商业综合

开发之初，并不影响客运组织，但随着市域铁路车站运营规模的发展，

需要对原先的车站商业设备设施进行调整，这时商业综合开发，就应

无条件地服从运营需要。

3.5优化管理队伍结构

市域铁路车站商业综合开发有别于一般的商业开发。在城市轨道

交通管辖范围内，无论是客运服务还是商业开发，服务的对象都是相

同的——乘客，因此车站商业开发的一个重要原则，也必须与客运服

务相同，必须方便乘客、服务于乘客。既然城市轨道交通车站是客流

集散的场所，也是城市轨道交通商业综合开发的场所。因此商业开发

必然要受到车站场地、环境、服务对象、开发性质的局限。市域铁路

车站商业综合开发的性质，一般有广告和商贸二类；在形式上有声音、

文字图像、实物三类；在空间占用上有：具有独立空间不可随意移动

的商铺、可随时迁移的商摊、基本不占用场地的“见缝插针”“收放

自如”的实物或宣传品“派发”和固定在墙上可随时更换内容的墙贴

等四类。商业广告的设置，也应以不影响乘客对车站导向标志的识别

为前提。市域铁路车站周边的较著名的地面商家如果需要利用车站进

行商业广告宣传，一般可以与车站周边的公益场所或城市地标性建筑

一起，视为对乘客提供车站周边信息的原则处理。灯箱广告的亮度，

以不妨碍乘客识别车站导向标志牌为原则。市域铁路车站严格禁止销

售易燃、易爆商品。为保证市域铁路车站环境的空气清新，市域铁路

车站禁止销售油炸、烟熏或有气味的食品。市域铁路车站通道、消防

栓、电气控制柜等设备，周边范围内，禁止设摊，以确保设备的正常

使用、检查和日常维修。市域铁路车站商业开发的用电、用水，虽然

由车站提供，但应当另行计量、计费。市域铁路车站商业开发涉及的

广告审批、商品质量、用户投诉等事宜，原则上由商业开发单位按规

定自行负责。车站管理部门接到此类投诉，一般应直接转交商业开发

单位处理。

4 结语
在国家政策的导向下，同时还可以进行 5D模拟，从而来实现成本

控制等。事实上整个 5D模拟设计、5D模拟施工、5D模拟运营的过程
就是一个不断优化的过程，当然优化和 BIM也不存在实质性的必然联
系，包括 BIM项目方案优化、BIM项目特殊项目的设计优化等的碰撞
检测的主要目的是检查 BIM模型中各构筑物、管线等的三维协同设计
工作，以避免空间冲突影响到项目的实施。
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