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公共建筑装饰装修工程防水与保温整修要点

朱元胜
上海筑景建筑设计有限公司�上海�200062

摘�要：随着我国社会经济的飞速发展，办公楼施工面积累计值约为33131.76万平方米。上海办公楼的保有规模
已超过1000万平方米，且95%以上新建办公建筑已采用了围护结构保温系统，因建设的时间段不同，不同时期的设计
规范、产品更新、施工技术均不相同。相较建成时间相对长的办公建筑，其外墙外保温、防水系统的质量与事故问

题，在现阶段日益突出和明显。找到这些已建成办公楼的，导致外墙保温和防水系统产生质量问题（尤其是空鼓、开

裂、脱落、渗漏）的主要原因，并对这些问题采取长效可靠的解决措施，是目前全国和上海的城市更新、建筑整修面

临的首要课题。
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引言

上海《公共建筑节能设计标准》DGJ 08-107-2004自
2004年1月正式实施后，上海所有新建办公楼结束了外墙
围护结构无保温“裸奔”的历史。为了进一步指导和规

范上海市民用建筑节能设计，加快提高民用建筑节能工

程设计质量，上海市建设和交通委员会发了《关于进一

步加强本市民用建筑节能设计技术管理的通知》沪建交

（2006）765号文，从而规范和明确了新建办公楼外墙围
护结构从设计、施工、验收等环节的要求与标准。

2009年2月9日晚，在建的央视新址北配楼发生特大
火灾，2010年11月15日上海余姚路胶州路一栋高层公寓
发生特大火灾。这两次的特大火灾使得公安部、建设部

发文《民用建筑外保温系统及外墙装饰防火暂行规定》

公通字[2009]46号；上海市消防局 沪消发[2011]74号等文件出
台。上海市新建办公楼外墙围护结构保温材料的燃烧性

能从B级升级为A级。从2004年~2011这段时间，上海已建
成办公楼基本采用燃烧性能为B级XPS挤塑板。2011年至
现今这段时间，上海已建成办公楼基本采用燃烧性能为

A级的保温材料。前期A级保温材料因受特大火灾和公安
部、建设部发文的规定在短时间内仓促上市和使用，从而

导致某些A级保温材料及其保温体系在没有完全成熟和经
时间充分验证的情况下施工上墙，为日后外墙围护结构保

温和防水系统的质量与使用寿命埋下了隐患。

1��建筑装饰装修工程的管理规范化和正式化

1.1  建筑装饰装修工程规定
根据《上海市人民政府关于印发〈上海市工程建设

项目审批制度改革试点实施方案〉的通知》（沪府规〔

2018〕14号），市住建委特制订《上海市建筑装饰装修
工程管理实施办法》，建筑装饰装修工程施工许可办事

统一纳入审批管理系统。

1.2  建筑装饰装修工程的分类
建筑装饰装修工程分为一般类建筑装饰装修工程和

特殊类建筑装饰装修工程两类，并实行差别化管理、分

类审批。

2��建筑装饰装修工程的整修施工实例

2.1  项目概况
工程名称：上海浦东软件园三期B地块研发及研发配

套用房；建设单位：上海浦东软件园股份有限公司；建

设规模：总建筑面积148868平方米，其中：地上建筑面
积：108630平方米，地下建筑面积：38270平方米。

2.2  主要维护构件节能措施
外墙：30厚挤塑聚苯板；热桥：30厚挤塑聚苯板；

屋顶：40厚挤塑聚苯板；屋顶：40厚挤塑聚苯板；铝合
金窗：断热铝合金低辐射中空玻璃窗（6+12A+6）。

2.3  主要维护构件节能措施
外墙：30厚挤塑聚苯板；热桥：30厚挤塑聚苯板；

屋顶：40厚挤塑聚苯板；屋顶：40厚挤塑聚苯板；铝合
金窗：断热铝合金低辐射中空玻璃窗（6+12A+6）。

2.4  项目运营出现的问题
上海浦东软件园三期B地块研发及研发配套用房项
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目，在投入使用约12年后，其建筑外墙面氟碳漆饰面和
挤塑聚苯板抗裂砂浆面层出现剥落裸露，且局部存在开

裂、渗水、空鼓、脱落等现象，亟需修复。

3��建筑装饰装修工程的整修设计方案

3.1  整修方案
因建筑外墙面氟碳漆饰面存在较多部位开裂、脱

落、空鼓等现象安全隐患较大，所以本次设计对原外墙

面进行全部拆除，改用2mm厚气凝胶+釉面发泡陶瓷保温
一体板双保温系统，以达到上海市《既有建筑外立面整

治设计规范》DG/TJ 08-2146-2014中“外立面一级整治”
要求。

3.2  整修方式
本次采用将3栋Y型9层研发办公塔楼，一至九层整个

外墙保温层全部拆除，重新置换的整体置换修复方式。

并达到以达到上海市《外墙外保温系统修复技术标准》

（DG/TJ 08-2310-2019）中整体置换修复的相关标准与
要求。

3.3  整修要点
3.3.1  建筑外立面整修施工，应充分考虑整治工作中

的房屋结构安全、施工安全、消防安全以及既有建筑特

殊性等因素，必须严格保障建筑物内生产和研发办公人

员，以及整修施工作业人员的人身和财产安全。

3.3.2  根据建筑物外立面整治的不同强度，本工程建
筑外立面整治工作为一级整治；一级整治的后续整治周

期为8年。
3.3.3  进行建筑外立面整修前，应先对建筑外立面自

身状况进行检查，对安全和质量等方面存在的问题进行

处理；应由具有相关资质的单位进行。

3.3.4  建筑外立面整修前，应全面检查建筑外立面及
其附属设施、附加设施，对存在的安全隐患进行妥善处

理，确保外立面整治修复过程中和工程完成后的相关人

员的人身和财产安全。

3.3.5  建筑外立面整修不得破坏建筑主体结构、外墙
门窗、设备设施以及场地道路、绿化景观等，并应在开

工前做好，相关的垃圾清运、消防安全、日常运营等保

护措施。

3.3.6  本工程在清除原外墙保温系统后，采用15厚防
水砂浆（DW15）挂网粉刷，防水性能应符合《建筑外墙
防水工程技术规程》JGJT 235-2011的规定。

3.3.7  建筑外墙新做粉刷层，需在墙面粉刷前在基层
墙体上先做浆界面剂一道（或甩毛或机械喷浆），并确

保与原基层墙体可靠结合。

3.3.8  在建筑外立面整修施工过程中，不应对环境造

成二次污染，现场空气粉尘应满足现行国家标准《大气

污染物综合排放标准》GB 16297的要求。
3.4  整修要求
3.4.1  气凝胶涂装保温系统+釉面发泡陶瓷保温一体

板双保温系统施工工艺及注意事项，应严格按照产品标

准和相关行业标准及参照生产厂家使用说明书的规定

执行。

3.4.2  气凝胶涂装系统专用底漆、绝热中涂、绝热面
漆等均应符合国家和上海市，产品质量标准和保温隔热

性能要求。

3.4.3  釉面发泡陶瓷保温一体板应符合国家和上海
市，产品质量标准和燃烧等级

3.4.4  釉面发泡陶瓷保温一体板面漆色彩，应选用与
原建筑外墙主调色相同或相协调的色彩，不得出现较大

的色差和色彩变化[1]。

3.4.5  气凝胶涂装系统+釉面发泡陶瓷保温一体板双
保温系统施工应颜色一致、墙面平整、基层牢固，分缝

处打胶收头应匀称、饱满、密实、紧致[2]。

3.4.6  气凝胶涂装系统+釉面发泡陶瓷保温一体板双
保温系统施工应保证工程质量，应明确在后续整治周期

内不得出现明显变色、褪色或脱落现象。

3.5  整修注意事项
外墙整体置换修复明露管线与门窗洞口细部处理应

符合以下要求：

3.5.1  除存在严重功能缺陷外，不得减少或增加建筑
立面上的门、窗洞口、雨蓬等的数量，不得改变门、窗

洞口、雨蓬等的位置。

3.5.2  外墙上各类明露管线、桥架、风管等，应设置
美化遮盖罩或涂饰与相邻外墙面相同色彩的涂料。

4��建筑装饰装修工程的整修施工要求

4.1  外墙外保温系统拆除施工注意事项
4.1.1  原外墙外保温系统拆除施工前应做好施工方案

和施工组织，外墙保温层、饰面层、粉刷层拆除施工时

采用人工凿除或运用机械拆除。

4.1.2  原外墙外保温系统拆除施工时应做好安全防
护措施，以及拆除后的建筑垃圾的堆放收集、转运清运

工作。

4.1.3  原外墙外保温系统拆除施工时不得破坏建筑结
构主体、基层墙体、门窗幕墙、设备管线等，如遇结构

主体局部存在开裂、蜂窝麻面、破损、渗漏等现象，需

争对损坏局部作处理，并应做好成品保护措施避免造成

大面积破坏或损毁的情况出现。

4.2  外墙外保温系统拆除防护措施
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4.2.1  防坠落：施工前靠外墙出入门洞上方必须进行
防坠落防护，防止门窗玻璃破碎和其他杂物坠落伤人，

同时应做好门窗玻璃的成品保护。

4.2.2  防噪音：拆除外墙保温系统时，办公楼内生产
和生活还在正常进行，需合理安排施工时段和错峰安排

施工，以减小施工带来的噪音影响。

4.2.3  防火灾：施工使用的脚手架、围挡等设施需采
用燃烧等级A级的不燃材料；焊、切等明火作业时操作人
员需持证上岗，且需双人双岗有人监督旁站。

5��釉面发泡陶瓷保温一体板做法（由内至外）[1]

●砌体墙或砼墙整平、清理干净

●界面处理剂一道（拉伸粘强度≥ 0.5MPa）
●15mm厚防水砂浆（DW15）找平，压入0.9丝径

12.7×12.7网孔钢丝网一道
●门窗洞口外扩200宽1.5厚聚氨酯防水涂料
●30mm厚釉面发泡陶瓷保温一体板
●板块拼缝处耐候胶密封

6��气凝胶外墙外保温系统做法（由内至外）[2]

●砌体墙或砼墙整平、清理干净

●界面处理剂一道（拉伸粘强度≥ 0.5MPa）
●门窗洞口外扩200宽1.5厚聚氨酯防水涂料
●外墙防水腻子一道

●2.0mm厚气凝胶绝热中涂二道（批刮施工）
●气凝胶绝热专用底涂一道

●气凝胶绝热面涂二道

7� �气凝胶涂装 +釉面发泡陶瓷保温一体板外墙双保
温系统施工注意事项

（1）基层表面应平而不光、立面垂直、阴阳角垂
直、方正和无缺棱掉角，分格缝（线）应深浅一致且横

平竖直；允许偏差应符合现行国家标准《建筑装饰装修

工程质量验收规范》GB50210的规定；
（2）基层含水率不应大于10%，且不应小于或等于

8%；pH值不得大于10；
（3）外墙上安装的设备、穿墙管线或支架等应固定

于基层上，并应做好密封和防水设计；

8��结束语

在不影响入驻企业正常生产和工作的情况下，通过

六个月辛勤而紧张的施工，本次外墙外保温系统的整体

置换修复设计和施工，严格按上海市“特殊类装修工

程”的施工许可、施工过程、竣工验收三个阶段的相关

要求，顺利而完满的完成了竣工、验收、交付、在线竣

工验收和备案。

撤除防护网落架后的办公楼又以崭新的面貌呈现在

人们的眼前，达到了“修旧如旧、整旧如新”整修目标

和预期！
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