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摘 要：市政老旧城区改造是城市更新行动的重要组成部分，其施工环境具有空间狭窄、地下管线复杂、交通干

扰大、居民敏感度高等显著特征，对施工组织和现场管理提出了特殊要求。本文立足于老旧城区改造施工的特殊性，

系统分析了该类工程在施工组织设计和现场管理中的关键难题，包括既有设施保护、施工时序协调、交通组织疏导和

扰民控制等方面。在此基础上，提出了分区流水作业与动态交通组织相结合的施工组织策略，并从地下管线保护、安

全文明施工、扰民投诉处理等维度构建了现场管理体系。研究认为，老旧城区改造施工管理的核心在于实现工程建设

与城市正常运转的动态平衡，应以精细化的组织设计和人性化的现场管理保障改造工程平稳实施。
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引言

随着我国城镇化转向“存量提质”，老旧城区改造

成为提升城市品质、改善人居环境的重点民生工程。

然而，与新建项目不同，改造施工面临建成区内道路狭

窄、建筑密集、人口稠密等复杂空间与社会环境，施工

活动与居民生活、交通及商业高度交织，任何扰动均可

能引发连锁社会影响。这种特殊环境决定了不能照搬新

建项目的施工组织模式。工期紧迫、作业面受限、干扰

大、风险高及社会敏感度高等多重约束叠加，使施工组

织设计与现场管理成为工程成败的关键。实践中，因组

织不合理导致的工期延误、管线保护不力引发的中断事

故以及文明施工不善造成的居民投诉屡见不鲜。因此，

深入研究老旧城区改造的施工组织与现场管理，构建系

统化管理方法体系，对于保障工程顺利实施、维护施工

期间城市正常运行具有重要的现实意义。

1 老旧城区改造施工的环境特征与管控难点

1.1 空间约束与既有设施保护

老旧城区最突出的物理特征是空间资源的极度紧

张。街巷狭窄，多数道路宽度仅能维持双向单车通行，

两侧建筑紧贴道路红线，施工所需的材料堆放、机械停

放和临时设施搭建几乎没有富余空间。在这种条件下组

织施工，必须精细规划每一寸场地的使用，甚至需要采

用“即用即清、动态周转”的方式来缓解空间矛盾。更

为复杂的是地下和地上既有设施的保护问题。老旧城

区的地下管线往往是几十年来逐次敷设的，雨污水管、

给水管、燃气管、热力管、电力电缆和通信光缆纵横交

错，且相当一部分管线竣工资料缺失或与实际不符。改

造施工中的任何开挖作业都可能触及这些“看不见的生

命线”，一旦损坏，不仅造成直接经济损失，更会引发

大面积停水、停电、停气和通信中断，严重影响居民生

活。地上部分，紧邻施工区域的老旧建筑本身结构强度

有限，施工振动、基坑开挖引起的土体位移均可能对其

造成附加变形甚至结构性损伤。

1.2 施工期间的交通组织难题

老旧城区的道路是区域交通的毛细血管，承担着居

民出行、公交运行和应急通行的功能。改造施工往往需

要占用或半占用道路资源，不可避免地造成交通瓶颈。

现实困境在于：如果完全封闭施工，周边路网缺乏等效

替代通道，区域交通可能陷入瘫痪；如果半幅施工、半

幅通行，则作业面过于狭窄，大型机械无法展开，工效

大打折扣[1]。这一矛盾在老旧城区的狭窄街巷中尤为尖

锐。加之老旧城区内通常有学校和医院等公共服务设

施，其交通保障要求更高，使施工期间的交通组织面临

多重约束的交叠。

1.3 施工扰民与社会敏感度

老旧城区改造工程最核心的特殊性在于施工活动与

居民生活的高度重叠。施工机械的噪声和振动、开挖产

生的扬尘、材料运输车辆的频繁进出、临时占道造成的

出行不便等，均会直接影响到沿线居民的日常生活。老

旧城区的居民以老年人和中低收入群体为主，他们对施

工干扰的敏感度和容忍度相对较低，加之对改造工程改

善生活环境的期望很高，任何施工中的粗放行为都可能

引发投诉、阻工甚至群体性事件。这种高社会敏感度要

求施工管理必须将“减少扰民”提升到与“保证进度”
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同等重要的位置。

1.4 工程衔接与施工时序的高度关联

老旧城区改造往往涉及多个专业工程的同时或交替

实施——道路工程、排水工程、给水工程、燃气工程、

电力工程和通信工程等，分别由不同的专业队伍承担，

彼此之间在空间上重叠、在时间上交叉。先施工的专业

如果未给后施工的专业预留条件，后施工的专业如果破

坏了先施工的成品，都将造成返工和延误。各专业工程

之间的施工时序和衔接配合，是施工组织设计中最复杂

也最关键的环节。

2 施工组织设计的系统性策略

2.1 分区流水作业与工序优化

针对老旧城区改造作业面狭窄、多专业交叉的特

点，应采用“分区划段、流水作业”的施工组织模式。

首先根据道路结构、管线布局和交通需求将工程划分为

若干施工区段，区段长度一般控制在 200～500米之间，
边界设置在次要路口或无明显交通压力处。每个区段

内按照“先地下、后地上，先深埋、后浅埋”的基本原

则组织施工，即优先完成雨污水等深埋管道的敷设，依

次进行给水、燃气管线施工，最后进行电力通信等浅埋

管线入地和道路面层恢复[2]。在区段内部，推行“跳仓

式”施工安排——避免相邻区段同时开挖造成大范围环

境扰动，而是间隔施工，使未开挖区段保持通行能力。

通过合理的工序流水节拍设计，使各专业施工队伍在不

同区段之间有序流转，避免窝工和等待，也避免多队伍

在同一区段拥挤作业造成相互干扰。

2.2 施工期间的交通组织方案

交通组织是施工组织设计中不可分割的组成部分，

应与施工方案同步编制。核心思路是“借路、限流、绕

行”三策并举。借路——充分利用老旧城区内部的支路

和巷弄，经过必要的加固和标识引导后作为临时疏解通

道，分担主干道施工期间的交通压力。限流——在施工

区段两端设置交通引导标志，对过境交通提前分流，只

保障区间内单位和居民的刚性出行需求。绕行——在区

域路网层面设置外围绕行路线，引导长距离通勤交通避

开施工区域。对于必须半幅施工、半幅通行的区段，应

设置临时便道或钢板铺盖，保证双向行人和非机动车的

连续通行。所有交通组织方案应提前 15天向沿线单位和
居民公告，并预留意见反馈和方案调整的窗口期。施工

期间应根据实际交通流量动态调整围挡范围和通行车道

分配，避免“一围了之”的僵化管理。

2.3 临时设施与材料堆场的灵活布置

受限于老旧城区的空间条件，不宜在现场设置大规

模的固定临时设施。宜采用“流动式”的临时设施布置

方式——将办公、休息和生活设施设置在施工区段两端

的待改造闲置场地或租用附近房屋，避免占用道路资

源。材料采用“少存勤运”的原则组织供应，按日需求

量分批进场，减少现场堆料对交通和居民通行的影响。

对于钢筋、管材等长尺寸材料，可采用夜间进场、即卸

即用的方式，避免日间占道。水泥、砂石等散装材料应

采用封闭式运输并设置小型移动料仓，防止扬尘扩散。

2.4 多专业协同的进度计划编制

各专业工程的进度计划应在统一的项目总进度框架

下协同编制。采用网络计划方法梳理各工序之间的逻辑

关系和工艺间隔，以关键线路为控制主线，合理压缩关

键工序时长，对非关键工序适当放宽时间余量。各专业

之间设置明确的“接口条件清单”——某一专业移交工

作面给下一专业时，应满足哪些质量指标和时空条件，

双方共同签字确认。推行“联合现场办公”机制，各专

业负责人每日召开碰头会，协调当日进度和次日安排，

及时化解专业之间的冲突和矛盾。

3施工过程现场管理的关键措施

3.1 既有管线探明与动态保护

地下管线保护是老旧城区改造现场管理的首要任

务。开工前，应通过查阅竣工档案、物探探测和人工探

查等多种手段，逐路段查明地下管线的种类、走向、埋

深和运行状态，绘制详细的现状管线综合图，标注各管

线的保护要求和责任单位。在管线密集区域，先进行人

工探坑开挖，暴露管线后在其上方覆盖钢板或浇筑混

凝土盖板进行保护，然后方可在保护层上方使用机械

作业[3]。施工过程中，建立“管线保护动态巡查制度”

——每班作业前由专职管线保护员对作业区域内的既有

管线进行标识复核和状态检查，向操作人员进行管线位

置交底。在燃气管线和高压电缆附近，设置醒目标志和

警示围栏，严禁机械在其安全距离内盲目作业。一旦发

生管线损坏事故，立即启动应急抢修程序并第一时间通

知权属单位，不得隐瞒或拖延。

3.2 邻近既有建筑的保护监测

对施工影响范围内的既有建筑建立系统的监测保护

方案。开工前进行房屋现状调查和影像记录，重点记录既

有裂缝、沉降和倾斜的现状，由产权人或使用人签字确认，

作为后续影响责任界定的依据。在施工过程中，对紧邻基

坑或沟槽的建筑物设置沉降观测点和倾斜观测点，监测频

率根据施工阶段动态调整——基坑开挖阶段每日监测一
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次，结构施工阶段可适当放宽。监测数据实时分析，当沉

降速率或累计值接近预警值时，立即调整施工参数或采取

加固措施。在噪声和振动敏感区域，优先选用低噪声、低

振动的施工设备和工艺，如采用切割而非破碎方式开挖混

凝土路面，选用静压桩而非打桩等。合理安排高噪声作业

的时间，尽量避开居民休息时段（午间 12:00～14:00和夜
间 22:00～次日 6:00），确需连续施工时应办理夜间施工许
可并向周边居民提前告知。

3.3 施工扰民投诉处理与社区沟通

建立常态化的社区沟通和投诉处理机制，是维护施

工期间社会稳定的关键保障。项目入场前应主动与街

道、社区居委会和居民代表进行座谈，通报工程概况、

施工周期和主要影响，听取居民意见和诉求，必要时对

施工方案做出合理调整。在施工现场设置居民接待室和

投诉热线，安排专人负责接待来访和接听投诉电话[4]。

对居民的合理诉求，能当场解决的当场解决；无法立即

解决的，明确责任人、处理时限和答复方式，做到“件

件有记录、事事有回音”。建立施工信息定期发布制

度，每周编制施工简报张贴于沿线公告栏，通报本周施

工进展、下周计划和需要注意的事项，保障居民的知情

权。对因施工造成的水电中断、出行受阻等影响，提前

发布通知并提供临时的替代方案（如设置临时通道、联

系应急供水等）。将居民满意度纳入项目管理的考核指

标，促使施工团队将减少扰民内化为自觉的管理行为。

3.4 安全文明施工标准化管理

老旧城区改造的安全文明施工标准应高于一般市政

项目。施工现场实行全封闭围挡，围挡高度不低于 2.5
米，保持整洁美观，并设置连续的喷雾降尘装置。出入

口设置车辆冲洗设施，所有驶出车辆必须冲洗轮胎和车

身，防止带泥污染城市道路。土方和散装物料采取全覆

盖或密闭存放，施工区域每日洒水不少于 6 次，遇四级
以上大风停止土方作业。现场设置连续的安全通道，保

障行人安全通行；在交叉路口和居民出入口处设置防护

棚和安全警示标志。施工用电实行三级配电两级保护，

电缆架空或埋地敷设，严禁拖地或泡水。在雨污水管道

沟槽开挖中，严格执行放坡或支护规定，沟槽周边设置

不少于 1.2米高的防护栏杆，上下沟槽设置梯道，禁止人
员攀爬边坡。深基坑施工实行专项方案论证制度，落实

第三方监测单位对基坑变形进行独立监测。

4结语

本文从老旧城区改造特有的空间约束、管线风险、

交通干扰和社会敏感等环境特征出发，系统阐述了分区

流水作业、动态交通组织、临时设施灵活布置和多专业

协同编制等施工组织策略，以及既有管线保护、邻近建

筑监测、扰民投诉处理和文明施工标准化等现场管理措

施。研究的核心认识是：老旧城区改造的施工管理不能

简单套用新建工程的管理模式，而必须将“城市正常运

转”和“居民基本生活保障”作为与“工程进度”并列

的管理目标。施工组织设计应追求方案的最优而不一定

是进度最快，现场管理应追求居民满意而不只是工程合

格。未来，随着城市更新工作的持续深化，老旧城区改

造的施工管理需要进一步探索标准化与柔性化相结合的

管控模式，并积极运用数字化手段提升管理的精准度和

预见性，使改造工程真正成为“民心工程”而非“民怨

工程”。
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