建筑工程屋面防水翻新施工技术及质量管控
摘要：随着城市更新的不断推进，既有建筑屋面防水翻新的需求也越来越大。本文以中煤华昱后勤服务园区2023-2025年渗漏治理工程台账为依托，对屋面渗漏易发生部位进行整理，对屋面防水翻新施工技术要点及典型部位施工工艺进行阐述，提出屋面防水翻新全过程的质量控制措施。经由实验研究得知，渗漏主要是由于防水层老化、节点处理有误、排水不畅所造成。屋面防水翻新要贯彻系统治理的理念，创建起一套完整的闭环管理的屋面防水翻新质量控制体系。
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引言中提到“住建部门把‘不漏水’作为“好房子”建设的底线标准，城市更新行动使得大批服役时间比较长的园区、办公楼、公寓进入改造期，屋面防水翻新成了经常的、复杂的工作。中煤华昱后勤服务园区工程台账清楚地表现出此类矛盾，2023年至2025年屋面防水、女儿墙修复、雨水管更换、散水修补等渗漏处理项目年年立项，一个部位重复维修的情况也时有发生。通过对项目进行观察，可以了解现有的建筑屋面渗漏原因，也可以找到翻新施工及质量控制的发力点。
[bookmark: _GoBack]1工程概况与渗漏多发部位
根据园区三年维修台账统计信息可以发现，该园区既有建筑渗漏问题多发、点多，渗漏原因以屋面防水层老化失效居多，女儿墙、雨水管是容易出现渗漏的部位，散水沉降塌陷、顶棚、彩钢板和窗台处还有多个零星渗漏点，分布比较广，局部反复修补现象较为严重。表1给出了台账中和渗漏治理有关的工程，表2按照部位对工程进行了统计。
表1园区2023—2025年屋面防水及渗漏治理相关工程
	年份
	工程名称
	治理部位

	2023
	园区屋面防水工程
	屋面防水层

	2023
	园区专家公寓部分女儿墙维修及雨水管修缮工程
	女儿墙、雨水管

	2023
	园区办公楼（南北）女儿墙修缮项目
	女儿墙

	2023
	园区6#公寓散水修复工程
	散水

	2023
	培训楼二层卫生间屋顶漏水维修（零星工程）
	屋顶、吊顶

	2024
	园区宾馆屋面防水、体育馆屋面彩钢单板修复工程
	屋面防水、彩钢单板

	2024
	园区专家公寓四周围散水塌陷修复工程
	散水

	2024
	中煤华昱矿山救护中队办公楼屋面防水工程
	屋面防水层

	2024
	办公楼生态园顶棚漏水维修工程
	顶棚

	2025
	园区警务室屋顶维修、吊顶及窗户安装
	屋顶

	2025
	园区1-5号公寓楼和电厂食堂屋顶防水及维修
	屋面防水层

	2025
	2025年园区礼堂女儿墙修复项目
	女儿墙

	2025
	园区1-6号公寓外墙维修及6号公寓11楼阳台窗户打胶
	外墙、窗台


表2渗漏多发部位与工程分布
	渗漏部位
	对应工程（年份）
	项数

	屋面防水层
	园区屋面（2023）、宾馆及体育馆屋面（2024）、矿山救护中队办公楼（2024）、警务室屋顶（2025）、1-5号公寓楼及电厂食堂（2025）
	5

	女儿墙、雨水管
	专家公寓女儿墙及雨水管（2023）、办公楼南北女儿墙（2023）、礼堂女儿墙（2025）
	3

	散水
	6#公寓散水（2023）、专家公寓四周围散水（2024）
	2

	顶棚、彩钢板、窗台
	培训楼屋顶吊顶（2023）、办公楼生态园顶棚（2024）、体育馆彩钢单板（2024）、公寓阳台窗打胶（2025）
	4


2屋面防水翻新施工技术要点
防水层整层老化造成翻新只能从基层做起。多年的原防水层与基层粘结效果变差，直接在原面上铺设新的卷材容易造成空鼓、二次渗漏，所以首先要清除失效面层、清理松散找平层、修补开裂处。基层达到干燥、平整、无起砂、含水率合格后，防水层才可以获得可靠的粘结基础，此环节直接关系到翻新的成败。
园区屋面面积大、节点多，SBS改性沥青防水卷材和聚氨酯防水涂料联合使用较为可靠，大面积使用卷材保证防水层的完整性，细部节点用涂料增强密封。卷材铺贴方向、搭接宽度及压实方法有严格规定，长边搭接不应小于80mm，短边不应小于100mm，搭接处需压紧排气，防止翘边进水。
排水坡度是很容易被忽略的环节，决定着排水坡度好坏。屋面找坡不足会造成积水，防水层长期浸泡加速老化，渗漏也会随之出现。找坡层厚度与坡度的关系为i=h/L，i为找坡坡度，h为找坡层两边的高差，L为分水线到排水口的距离。根据现行规范，材料找坡坡度宜为2%，檐沟纵向坡度不小于1%。园区多次渗漏与局部排水不畅、雨水滞留有关，翻新时要对分水线和排水口的位置进行逐一复查，保证雨水能及时排出。
3典型部位的翻新工艺
女儿墙根部泛水受温度应力、结构变形的影响最大，卷材在女儿墙根部应上翻并压入凹槽固定，收头用金属压条、密封膏封严，上翻高度符合规范要求。雨水管口周边必须设附加层做漏斗口密封，否则雨水就会从管壁渗入。专家公寓、办公楼南北、礼堂三个女儿墙工程多次进行立项，就是对女儿墙这一部位翻修不彻底会造成返修的证明。
散水塌陷表面上是地面的问题，实际上和墙角渗漏有直接联系。散水和外墙一脱扣、一沉降，雨水就顺着裂缝渗入到墙基里。修复时要夯实基础、重新做垫层，并与墙体留有沉降缝，用柔性材料嵌缝，隔绝雨水下渗。
体育馆屋面彩钢单板维修属于金属屋面渗漏，主要是对接缝密封和固定件处的防水，翻新时需除去锈蚀、更换密封垫重新涂胶，还要考虑由于板材热胀冷缩引起的密封效果的影响。此类渗漏大多同板材变形、固定点松动有联系，其处理的难易程度一般比混凝土屋面要大。
4质量管控措施
质量控制必须从翻新开始。材料进场要核对合格证及检测报告，卷材厚度、拉伸强度、延伸率等应符合设计要求，不得以次充好。基层验收防水层施工前要做隐蔽工程检查，卷材铺贴、搭接、附加层收头等部位覆盖之前逐个检查并做好记录。蓄水试验是防水工程质量检查最直接、最有效的一种方法，翻新结束之后，屋面蓄水最浅处蓄水深度不得小于20mm，蓄水时间不少于24h，无渗漏后才能进行保护层施工。成品保护也不能松懈，保护层施工及后续作业不能破坏防水层，细部节点部位要有专人看护。通过对于园区1至6号公寓外墙维修及6号公寓11楼阳台窗户打胶零星工程的考察可知，外围护体系渗漏容易互相影响，窗台打胶、外墙修补和屋面翻新应该同时进行，避免出现一处漏一处的割裂式治理。
5从应急维修走向系统治理
园区三年台账带来的最直接启示就是渗漏治理是靠应急维修来维持的。对于同一个地方多次立项，就说明每一次翻新只解决了表面的问题，并没有找到根本的原因。城市更新和“好房子”建设双管齐下的大环境之下，防水翻新不能继续使用旧的方式。更好的办法就是创建渗漏台账及健康检测体系，先对屋面、节点及排水系统整体状况进行诊断，然后提出相应的翻新计划，施工时加强过程控制，完工后通过回访以及蓄水测试来检验效果，从而形成一套完整的诊断、翻新、验收、回访的工作闭环。把零星维修变成系统的治理，可以减少重复投资，又能让有限的经费用在重点部位，符合绿色低碳、精细管理的政策导向。
结语
屋面防水翻新虽然表面看只是零星的修补工作，但是实际上是关系使用安全、居住品质的大工程。中煤华昱园区三年维修台账显示渗漏原因是防水层老化、细部节点损坏共同造成的，翻新施工要基层处理、材料选型、排水复核和节点工艺一起做，质量控制要落实到材料验收、隐蔽检查、蓄水试验、成品保护的每一个环节。从“坏了再修”到“诊断先行、系统治理、闭环控制”，就是对既有建筑维修的现实需要，也是“好房子”建设所必须的。
