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浅析老旧小区物业维修改造施工及智能管理

◆王松宁

(宁夏建投城市运营管理有限公司, 宁夏 银川７５００１１)

【摘要】近年来,各地区为切实改善居民生活环境,大力开展了城区老旧小区改造工程,不仅提升了老旧小区的整体面

貌,也改善了居民的生活居住条件.作为国有企业职工家属区“三供一业”物业维修改造项目,宁夏回族自治区大武口

洗煤厂维修改造工程复杂繁琐,工期短,同时还需兼顾安全和使用功能等情况,需要通过使用先进的施工方法和智能

化管理来确保工期和质量符合标书要求.本文以大武口洗煤厂维修改造工程为例,对老旧小区物业维修改造施工及

智能管理进行了分析,以供参考.
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１　工程概况

１．１　大武口洗煤厂介绍

大武口洗煤厂建立于２０世纪６０年代的“大三线建设”

时期，在偏远的山脚下独立形成的工矿区域，距离市区较

远。 公司负责为员工提供住宿和周边设施的水、电、暖供

应。 多年过去了，该地区的供水问题没有得到改善，供热

仍然存在不足，环境脏乱差的情况更加突出。 为了维护洗

煤厂棚户区居民的利益，大武口洗煤厂物业维修改造工程被

列入自治区国有企业职工家属区“三供一业”物业维修改造

计划。

１．２　维修改造内容

(１)外墙维修改造：包括原墙面清理铲除、墙面抹灰、

满刮腻子两遍、外墙乳胶漆两遍。 (２)屋面防水维修改造：

包括旧屋面拆除、垃圾外运、４厚SBS卷材、３０厚c２０细石

混凝土找平。 (３)楼梯间窗户维修改造：包括旧铁窗和防护

栏拆除、塑钢窗安装。 (４)墙面改造：包括清理去除旧墙

皮、进行两次的刮平处理、涂抹两遍内墙乳胶漆、新油漆除

锈栏杆。 (５)单元门改造：包括拆除旧门、成品门制作安

装。 (６)散水维修改造：包括旧散水拆除、垃圾外运、重新

做散水。 (７)室外道路维修改造：包括拆除破损道路、垃圾

外运。 (８)室外其他配套设施改造：包括楼栋指示牌、单元

门牌、宣传栏；垃圾箱维修改造，新增垃圾箱；门房、自行

车棚维修改造，出入口控制系统维修改造；楼宇对讲系统安

装、消防火灾自动报警系统维修改造。 (９)室外排水维修改

造：包括排水管维修更换、土方挖填、管道垫层及基础、排

水检查井更换。 (１０)室外路灯、监控维修改造：包括部分

损坏路灯拆除、装设新增路灯、路灯基础、路灯漏电开关、

摄像头维修更换、老化电缆拆除、铺设电缆、电缆头、电缆

沟挖填等。

２　改造工程施工注意事项

２．１　内墙、屋顶刷漆

(１)透底：产生透底的原因是漆膜过薄或者基层没有干

透，所以在刷涂料时不仅要注意不要遗漏刷涂的部分，还要

保持乳胶漆的黏稠度，不要过度稀释。 (２)接槎明显：将木

筏清晰地连接起来，刷的时候要上下好好刷，后排的笔要接

在前排的笔上。 如果间隔稍长，就很容易看到明显的接

头。 因此，在大面积喷漆时，要充分安排人员，相互连接。

(３)刷纹明显：涂料的稠度应该适度，使用刷子时要适量蘸

取涂料，多次涂刷并按照同一方向进行，避免出现刷痕过于

明显的情况。 (４)分色线不齐：施工前应该使用方直尺来划

好粉线，用力均匀且轻盈地刷上分色线，蘸笔的量应该适

中，刷分色线的方向应该是从左向右。 在涂刷时，使用带

有颜色的涂料时，需要确保每块面板都使用同一批涂料，并

且应尽量一次性使用完毕，这样可以确保颜色的一致。

２．２　屋面防水维修改造

为确保工程质量，卷材防水材料必须满足两个条件：一

是有产品出厂合格证明书，二是通过进场抽样复检验合格报

告。 任何不符合这些条件的材料均不允许在工程中使用。

屋顶面必须符合设计要求，使其倾斜程度均匀，并在施工后

压实并保持平整，然后进行第二次压光工序以使其更加平

整，最后要进行充分的养护，以确保不会出现砂层和脱落的

现象。 基层与凸出屋面建筑连接时，需要使用圆弧的形

式，同时基层转角的处理也要采用圆弧，圆弧的半径应为

５０mm。 在铺设屋面隔气层和防水层之前，屋面防水的基层

必须保持干燥、清洁且无杂质。 在选择基层处理剂时，应

当考虑与所使用卷材相适应，确保喷洒均匀，只有在处理剂

干燥后才能进行铺贴。 喷 雾 刷 的 厚 度 必 须 均 匀，底 部

紧密。

２．３　细部处理
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(１)水落口处理。 需要在排水沟的最低处设置水落口，

水落口杯与找平层的接合处应该留下一个宽度为２０mm、深

度为２０mm的凹槽，然后在凹槽内填充密封膏以保证密封

性。 在上方，使用２毫米厚的氯丁橡胶改性沥青作为防水

涂层的额外部分，并使用化学纤维纺布来增强涂层结构。

(２)泛水节点的处理。 在女儿墙的砖砌上方２５０mm 处，距

离檐沟底部最高处，预留一个６０mm×６０mm 的凹槽，并且

用水泥砂浆在其内施工，使其形成斜坡。 在进行找平层工

作时，需要在泛水处进行涂抹，并将其修整成半径为５０mm
的圆 角 形 状， 并 在 此 之 后 进 行 附 加 层 的 施 工。 每 隔

９００mm，应该将卷材防水层的收头压入凹槽内，并用水泥钉

牢固定。 卷材收头的上口应该用密封膏进行严密封闭。 然

后，使用干性砼将凹槽填充并压实，最后使用水泥砂浆将表

面进行找平处理。 (３)凸出屋面的管道接口处理。 在排气

管道的表面上，将卷材附加层贴附在防水层上，并使用金属

箍卡固定在顶部，同时在附加层的顶部与排气孔管道壁之间

使用密封膏进行封闭。

２．４　门窗设置

不论是 窗 框 槽 口 的 宽 度 还 是 高 度， 只 要 小 于 等 于

２０００mm，其安装误差必须保持在±１．０mm 以内；当宽度或

高度 超 过 ２０００mm 时， 安 装 误 差 限 制 范 围 应 调 整 至

±１．５mm。 窗户的框架和扇子之间的间隙应该小于等于

０．３mm，同时水平方向上的高度差也应该小于等于０．３mm。

带框架的风扇高度允许偏差±１．０mm。 窗户的玻璃表面不

应该有任何明显的破损或划伤痕迹，窗框上相邻的部分染色

也不能显示出明显的颜色差异，而装配连接的地方也不能有

胶粘剂溢出。

塑钢窗的安装水平和垂直应牢固，高度保持一致。 填

塞塑钢框与墙体缝隙时，应确保填充物完全填满并紧密结

实，使其表面平整光滑，没有任何裂缝，并且所选择的填充

材料和填充方法都应符合设计要求。 钢塑窗关闭后，密封

条应处于压缩状态。 塑钢窗安装后的外观应当没有划痕、

碰伤，同时表面应保持洁净。 所有的铝型材都涂有一层平

平滑滑、厚度一致且完全无孔的涂膜。

２．５　室外道路改造

为了防止成本增加，必须在凿除之前进行测量放样，避

免盲目施工。 在进行凿除的过程中，务必尽力避免对周围

未被破坏的路面造成损坏。 在进行水泥混凝土路面施工之

前，必须按照设计图纸来确定中心线和边线的位置，并且放

置好胀缝、缩缝、曲线起始点和纵坡转折点等桩位。 同

时，在施工现场核对混凝土分块线与施工图纸的一致性。

要求边线移动以保持至少１cm 的距离分块线和窨井盖。 为

了确保曲线地段中心线两侧车道的混凝土块划分合理，在进

行放样时，必须保持横向分块线与路中心线成９０度角。 在

浇筑混凝土的过程中，非常重要的事情是要不断地测量、核

对和纠正，确保工作的准确性。

２．６　室外排水维修改造

在进行室外排水维修改造时需注意：(１)场地可能出现

积水，这可能由于场地周围没有建设排水沟或者场地没有达

到一定的排水坡度，或者存在反向排水坡度。 (２)土方挖掘

时，如果基坑(槽)的挖掘深度超出规定，未按照规程进行边

坡发展，也没有采取有效的降排水措施，在存在地表水和地

下水作用的土层进行基坑(槽)的开挖时，坡顶堆载过大或受

到外力震动的影响，会导致坡体内部的剪切应力增加，而土

体的稳定性丧失，最终导致了塌方现象。 (３)在进行边坡开

挖过程中，由于机械的操作控制不严，导致边坡面界面不平

且出现较大凹陷的情况，同时还会造成局部地区挖掘过多。

边坡上有一层松软的土壤，由于外界条件的影响，会自动下

滑，导致坡面不平凹洼。 (４)当进行基槽开挖施工时，如果

基底有积水或土壤含水量较大且排水措施不好，那么土壤会

很容易被扰动。 土方在开挖过程中超出了原先所需的挖掘

范围，并随后使用虚土填补回来。 这些虚土经过施工操作

后，也改变了原来土壤的物理特性，使其成为扰动土。

２．７　装饰电气工程

(１)通过所有电线管道铺设管道。 要求使用氧指数超过

２７的阻燃材料，并且需要有消防主管部门测试合格报告，

才能使用塑料管、塑料线槽和相关配件。 (２)开放式排放管

布置整齐，固定点间距均匀。 距离为１５０～５００mm 的管卡

与终端、转弯终点、电气器具或接线盒边缘可以保持一定的

距离。 (３)当电线管路较长或存在弯曲时，需要安装接线盒

或分线盒，以便方便进行线路穿线。 符合国标规定的电讯

电视等电缆芯线线径的最小截面为１．０mm２ 的铜芯软线、

１．５mm２的铜线以及２．５mm２ 的铝线。 (４)交流线路在穿过

管道或槽道时，必须保证该线路的所有相线和中性线属于同

一回路，并且全部被放置在同一根线管或槽内。 同一线槽

内可以铺设没有防干扰要求的线路，只要它们走的是同一条

路径。 同一管内可以通过几个回路来连接同类照明和同一

设备照明花灯。 在实施穿管布线时，导线的数量应控制在

不超过８根，而总截面积(包括外护层)不得超过管子截面的

４０％。 线槽内的导线总截面积(包括外护层)应不超过线槽

截面的２０％，以便进行有效的布线。 (５)当遇到潮湿的环境

时，绝对禁止将不同相的导线放入同一管道或槽内安装。

为了确保安全，应该将照明和动力线路分开，并使用穿管或

槽进行敷设。 箱子里有适当的导线。

３　改造工程的智能化管理

３．１　采用“穿透式”管理方法

本项目采用“穿透式”管理方法，彻底抛弃传统的总包

管理方式，将管理重点直接放在各个专业分包和劳务分包队
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伍上，以确保管理与作业面直接联系。 可以有效引入严格

的现场节点考核制度来实施奖励和惩罚，建立区域现场责任

制，确保过程质量与现场岗位高度一致，同时还要建立一个

质量管理责任体系，确保能够追溯到源头。

３．２　使用全站仪来建立施工控制网

根据工程的整体布局设计，控制点的布设是根据控制网

的网形来实现的，这样可以确保控制网具备足够的几何强度

和观测数据。 全站仪的集成化设计极大地方便了施工测量

工作，并通过采用先进的施工技术来降低材料消耗和施工

成本。

３．３　使用电脑和先进的软件控制工程的施工进度

通过综合运用现代电子信息，在工程实施过程中建立局

域网并连接到互联网。 同时，开发和应用工程项目施工网

络管理系统，以实现内部信息的横向交流和资源共享，为项

目决策提供支持和服务。 最终形成公司企业级资源流优化

系统，从而实现施工企业管理的网络化、信息化和现代化。

通过使用电脑和先进的建设管理软件，可以有效跟踪和控制

工程施工进度，从而实现良好的经济效益。

３．４　管线布置综合平衡技术

在管线布置中，对于先后施工运用此项综合平衡技术不

但能解决不同管线先后施工问题，还可以合理安排需要维修

和二次施工的管线，并为将来的维修留出足够的空间。 可

以通过使用综合图纸解决系统管线的标高和位置问题，确保

其功能正常运作，同时避免交叉产生冲突。 此外，还需要

配合结构和装修的各个位置要求，发现和解决施工图纸存在

的技术问题，并在施工中尽可能解决所有问题。 通过应用

施工图纸的电子版，工程质量管理得以良好地控制，工程项

目竣工资料完整得以整理。 此外，这种技术还能更好地整

合建设方、监理以及设计方之间关系。 在设计交底和综合

审图阶段，从而实现设计和施工之间的最佳衔接，为施工的

顺利进行创造有利的条件。

３．５　混凝土温度监测和控制技术

对水泥水化热、混凝土浇筑过程中的温度、养护过程中

的温度变化、温差、降温速度以及环境温度等进行测试和监

测，采用混凝土温度监测和控制技术。 该研究提供了实际

状况和施工技术措施对混凝土浇筑块体内温度变化所产生效

果的反应，为施工组织者在施工过程中提供科学依据，使其

能够及时准确地采取温控对策。

３．６　工程项目管理信息化技术

建筑施工作为一个复杂的系统工程，需要解决工程项目

管理、施工技术质量管理、施工预决算、安全管理、材料机

械设备管理等方方面面的问题。 通过在计算机和互联网上

使用PKPM 施工安全计算和网络计划编制软件，以及计算

机辅助设计(CAD)等系统软件来支持施工企业的管理和辅

助施工过程，可以提高信息传递的速度，规范施工管理，并

提高精确度和标准化程度。 同时在工程中广泛利用计算机

的数值运算和图形处理能力，减轻了工程技术人员的繁重的

资料书写和整理的负担，使他们有更多时间和精力去指导施

工现场的技术工作。 在工程施工前，根据施工提供的数

据、现场情况和设计，使用 PKPM 软件制定了本工程的施

工计划，并根据工程特点严格控制各阶段的施工进度。 如

果遇到工期延误的情况，会在计算机中进行修正，并及时通

知相关人员，分析原因并采取有效措施，尽量保证相关工序

的进度。 计算机作为工程技术人员的使用工具，能够有效

地传达管理意图，包括技术交底、网络计划、材料计划、库

存情况、结算、设计变更以及工程治商等方面的信息。 这

些信息以图文并茂的形式呈现给各部门的员工，促进不同部

门之间的协作，将工程内部的能耗降至最低，为实现工程的

最大效益奠定了坚实的基础。 计算机的应用为施工管理提

供了一个优秀的基础，值得在其他工程中广泛推广。

４　结束语

公司为了应对工程繁琐、工期紧、质量要求高的特点，

采取了一套名为“三查四定”的施工现场管理方法，便于查

找质量隐患、并在发现问题后进行责任的确定，能够确保施

工过程中所采用的方案和工艺能够达到规定的质量标准，确

保按照图纸、规范和批准的方案及工艺文件进行施工。
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