
运行与维护管理实施方案

一、方案总则

（一）编制目的

为确保开封市禹王台区羲禾小学绿色建筑长期稳定运行，充分发挥绿色设施节能、节水、环保效能，维持一星级绿色建筑标准，保障校园教学、活动环境的健康舒适与安全耐久，结合项目实际及绿色建筑运维要求，制定本方案。通过规范化、精细化、智能化的运维管理，实现建筑全生命周期资源高效利用，推动绿色校园可持续发展，培养师生环保节能意识，构建“共建、共享、共治”的校园运维长效机制。

（二）编制依据

1. 国家及行业标准：《绿色建筑评价标准》GB/T 50378-2019、《公共建筑节能设计标准》GB 50189-2015、《中小学教室空气质量规范》、《绿色校园评价标准》等；

2. 地方规范要求：《河南省绿色建筑设计标准》DBJ41/T109-2020、河南省及开封市绿色建筑运维管理相关规定；

3. 项目相关文件：高楼小学绿色建筑设计专篇、施工图绿色建筑审查表、建筑设备安装图纸及设备说明书；

4. 内部管理制度：学校安全管理条例、设施设备维护规程、节能节水管理办法等。

（三）适用范围

本方案适用于开封市禹王台区羲禾小学所有建筑及配套设施的运行与维护管理，涵盖教学主楼、配套设施、地下空间、校园绿化、可再生能源系统、水资源循环系统、智能化管理系统等全域范围，涉及建筑、结构、给排水、暖通、电气等各专业运维工作。

二、运维管理组织与职责

（一）组织架构

建立“校级统筹+部门分工+专人负责”的三级运维管理体系，明确各层级职责，确保运维工作有序开展：

1. 校级运维领导小组：由校长担任组长，分管后勤副校长担任副组长，成员包括后勤主任、德育主任、各年级组长及师生代表，负责统筹运维规划、审批年度预算、协调重大问题、监督运维成效；

2. 后勤运维执行部门：作为核心执行机构，下设设施维护组、能源管理组、绿化养护组、环保管理组，具体承担日常运维工作的实施、记录与反馈；

3. 专人岗位设置：每个运维小组配备专职负责人，明确岗位职责与工作标准，同时聘请专业技术人员担任顾问，提供技术支持与指导。

（二）岗位职责

1. 校级运维领导小组：制定年度运维目标与计划，审批运维经费预算；定期召开运维工作会议，听取工作汇报；组织开展运维效果评估与改进；协调外部技术单位、监管部门的对接工作。

2. 后勤运维执行部门：

• 设施维护组：负责建筑结构、围护结构、门窗、无障碍设施、运动场地等的日常检查与维修；承担空调、热泵、风机、水泵等设备的定期保养与故障排查；

• 能源管理组：负责智慧能源管理平台的日常监控与数据分析；管理光伏系统、太阳能热水器、配电设备、照明系统等能源设施；统计水、电、热能耗数据，制定节能优化方案；

• 绿化养护组：负责校园绿地、屋顶花园、垂直绿化的日常养护；开展乡土植物培育、病虫害防治、季节性绿化修剪；管理雨水花园、透水铺装等生态设施；

• 环保管理组：负责垃圾分类回收与资源化利用；监测室内空气质量、声环境、光环境等指标；管理雨水回收、中水处理系统，确保水资源循环高效运行。

3. 师生监督小组：由师生代表组成，负责收集师生对校园环境、设施使用的意见建议；参与绿色校园宣传教育活动；监督运维工作落实情况，提出改进建议。

三、各系统运维管理细则

（一）建筑与结构系统

1. 日常巡检：每周对建筑主体结构、围护结构进行全面巡检，重点检查墙体、屋面、梁柱有无裂缝、渗漏；每月检查外墙保温层、铝板幕墙的完整性，门窗密封性能及遮阳设施的灵活性；每季度检查楼梯扶手、无障碍设施、操场塑胶地面的安全性，做好巡检记录。

2. 维护维修：发现墙体裂缝、屋面渗漏等问题，24小时内安排抢修；门窗密封胶老化、遮阳设施故障需在3个工作日内修复；建筑结构出现异常情况，立即停止相关区域使用，联系专业机构检测评估并制定维修方案；每年雨季前对屋面防水、排水系统进行专项检修，确保防水等级达标。

3. 耐久性保障：每半年对混凝土结构的防腐涂层、钢结构的防火防腐涂层进行检查，出现脱落及时补刷；每年对地基沉降情况进行监测，记录监测数据；定期清理建筑外立面，避免污染物侵蚀围护结构。

（二）能源系统

1. 智慧能源管理平台：安排专人24小时监控平台运行，实时采集水、电、热能耗数据，每日分析能耗异常情况，形成日报表；每周汇总能耗数据，对比分析节能效果，提出优化建议；每月生成能源消耗分析报告，上报校级领导小组。

2. 电力与照明系统：

• 配电设备：每月检查变压器、开关柜的运行温度、电压电流，清理设备灰尘；每季度进行绝缘测试与故障排查，确保系统网损率控制在4.8%以内；

• 照明系统：每日检查教室、公共区域照明设备的运行状况，损坏灯具24小时内更换；每周检查感应开关、光控开关的灵敏度；每半年对LED灯具进行清洁维护，确保教室桌面照度≥300lx，显色指数≥82。

3. 可再生能源系统：

• 光伏系统：每周检查光伏板表面清洁度，及时清理灰尘、杂物；每月检查逆变器、接线端子的运行状态，测试发电量；每季度对光伏支架进行防锈处理，确保装机容量稳定；

• 太阳能热水器：每周检查集热器表面清洁度及保温层完整性；每月检查管道连接密封性，测试热水供应温度与水量；冬季做好防冻保护，定期排空管道积水。

4. 暖通空调系统：

• 地源热泵与空调系统：每月检查热泵机组、多联机的运行参数，清理过滤网；每季度进行系统检漏、制冷剂补充与设备润滑；每年夏季、冬季使用前进行全面调试，确保节能率达48%以上；

• 通风系统：每周检查教室、食堂通风设备运行状况，清理通风管道；每月校准CO₂浓度传感器，确保室内换气次数≥3次/h；每季度对空气净化装置进行滤芯更换，保证PM2.5过滤效率≥90%。
（三）水资源系统

1. 雨水回收系统：每周检查雨水收集池、格栅、沉淀池的清洁度，及时清理杂物；每月检查水泵、过滤设备的运行状态，测试水质达标情况；每季度对管道进行冲洗、除锈，检查防渗性能；雨季前全面检修系统，确保雨水利用率达23%以上。

2. 中水处理系统：每日监测中水水质指标（COD、悬浮物等），确保达标回用；每周清理处理设备的滤料、污泥；每月检查管道连接及回用设施的运行状况；每季度进行系统调试与维护，保证中水回用率达31%。

3. 供水与节水系统：每日检查供水管网有无渗漏，管网漏损率控制在2%以内；每周检查节水器具的使用状况，更换故障水龙头、马桶配件；每月校准智能水表，确保计量准确；绿化灌溉采用智能控制系统，根据土壤湿度自动调节，避免水资源浪费。

（四）生态与环境系统

1. 绿化养护：每日巡查校园绿地、屋顶花园，及时清理杂草、枯枝；每周浇水灌溉，根据植物生长需求调整水量，优先使用回收雨水；每月开展病虫害防治，采用生物防治为主、化学防治为辅的方式，避免环境污染；每季度进行植物修剪、施肥，优化乔灌草复层绿化结构，确保绿地率维持35.03%。

2. 声环境与光环境管理：每月监测教室、办公室的噪声水平，确保分户墙空气声隔声量≥46dB，楼板撞击声隔声量≤73dB；设备用房噪声超标时，及时更换减振垫、加装隔声罩；每季度检查教室采光情况，调整窗帘开度，保证自然采光充足，避免眩光；定期清洁照明灯具，确保光环境指标达标。

3. 室内空气质量管控：每日通过空气质量监测仪实时监测教室、食堂的甲醛、CO₂、PM2.5浓度，超标时立即开启通风设备；每月对通风系统、空气净化装置进行维护；每学期开学前对室内空气质量进行全面检测，确保符合国家标准。
（五）智能化系统

1. 建筑设备监控系统：每日监控空调、通风、照明、供水等设备的运行状态，通过远程控制实现按需供能；每周检查系统数据传输的稳定性，校准传感器精度；每季度进行系统软件更新与故障排查，确保设备管控高效精准。

2. 安防与信息系统：每日检查视频监控、入侵报警、电子巡更系统的运行状况，确保监控覆盖无死角；每月测试校园广播、信息发布系统的音质与传输效果；每季度进行系统维护与升级，保障校园安全与信息传递顺畅。

四、环保与资源节约管理

（一）垃圾分类与资源化

1. 校园内合理设置分类垃圾桶，标注清晰的分类标识（可回收物、厨余垃圾、有害垃圾、其他垃圾），每栋教学楼、食堂门口至少设置1组分类垃圾桶；

2. 环保管理组每日收集分类垃圾，可回收物（纸张、塑料、金属等）交由专业单位回收处理，回收率≥80%；厨余垃圾进行堆肥处理，用于校园绿化施肥；有害垃圾单独存放，定期交由资质单位处置；

3. 施工废弃物及日常建筑垃圾分类回收，混凝土块、砖块等破碎后用于场地回填，资源化利用率≥85%，做好回收记录与统计。

（二）节能节水管理措施

1. 制定年度节能节水目标，将能耗、水耗指标分解到各教学单元，实行量化考核；

2. 推广节能节水习惯，通过校园广播、宣传栏、主题班会等形式，宣传节能节水知识；在水龙头、照明开关处张贴提示标识，培养师生环保意识；

3. 定期开展节能节水排查，杜绝长明灯、长流水现象；优化空调使用时间，夏季制冷温度不低于26℃，冬季采暖温度不高于20℃；

4. 每年对节能节水效果进行评估，根据能耗数据调整优化方案，持续提升资源利用效率。

五、运维监测与评估

（一）监测内容与频率

1. 能耗监测：通过智慧能源平台实时监测水、电、热消耗数据，每日统计、每周分析、每月汇总，形成能耗数据库；

2. 环境监测：每月监测室内空气质量（甲醛、CO₂、PM2.5）、声环境、光环境指标，每季度监测室外绿化覆盖率、雨水利用率、中水回用率；
3. 设备监测：每日监测各类设备运行参数，每周检查设备完好率，每月统计设备故障次数及维修时长；

4. 满意度监测：每学期开展1次师生满意度调查，收集对校园环境、设施使用、运维服务的意见建议。

（二）评估与改进

1. 每月开展运维工作月度评估，对照运维计划检查完成情况，分析存在的问题并制定整改措施；

2. 每季度进行专项评估，重点评估能源利用效率、水资源循环效果、绿色设施运行状况，形成专项评估报告；

3. 每年开展年度综合评估，结合监测数据、师生反馈、第三方检测结果，全面评估运维成效，总结经验教训，优化下一年度运维计划与目标；

4. 建立持续改进机制，对评估中发现的问题，明确整改责任人与整改时限，跟踪整改效果，确保运维工作持续优化。

六、应急管理与安全保障

（一）应急预案制定

针对设备故障、自然灾害、环境超标等突发情况，制定专项应急预案：

1. 设备故障应急预案：涵盖光伏系统短路、热泵机组故障、供水管道破裂、照明系统瘫痪等场景，明确应急响应流程、抢修责任人、备用设备调配方案；

2. 自然灾害应急预案：针对暴雨、大风、高温等极端天气，制定屋面渗漏防护、绿化倒伏处理、设备防雷防汛、防暑降温等应急措施；
3. 环境安全应急预案：针对室内空气质量超标、噪声污染、水资源污染等情况，制定通风换气、设备关停、水源切断、污染物处理等应急方案。

（二）应急处置流程

1. 突发情况发生后，现场人员立即上报后勤运维部门，说明事件类型、地点、严重程度；

2. 后勤运维部门接到报告后，30分钟内启动对应应急预案，组织应急小组赶赴现场处置；

3. 应急处置过程中，及时向校级领导小组汇报进展，必要时联系外部专业救援单位支援；

4. 事件处置完成后，全面排查隐患，修复受损设施，分析事件原因，完善应急预案，避免同类事件再次发生。

（三）安全保障措施

1. 定期开展安全培训，组织运维人员学习设备安全操作规范、应急处置技能，每半年开展1次应急演练；

2. 运维作业时严格遵守安全规程，高空作业、电气操作等必须配备防护装备，落实专人监护；

3. 定期检查消防设施、防雷装置、安全警示标识的完整性，确保符合安全标准；

4. 建立安全隐患排查台账，每周开展安全隐患排查，发现问题立即整改，闭环管理。

七、运维经费与物资管理

（一）经费预算与使用

1. 每年根据运维计划与目标，编制年度运维经费预算，涵盖设备保养、材料采购、人员薪酬、技术咨询、应急储备等费用，报校级领导小组审批后执行；

2. 经费实行专款专用，严格按照预算使用，每月核对经费支出情况，确保账目清晰；

3. 优化经费使用效率，优先保障核心设施、关键系统的运维需求，合理控制成本，避免浪费。

（二）物资与设备管理

1. 建立运维物资台账，对保温材料、灯具配件、节水器具、绿化肥料、维修工具等物资进行登记管理，明确采购、入库、领用、报废流程；

2. 物资采购优先选择绿色环保、节能高效的产品，优先采购本地材料，减少运输能耗与碳排放；

3. 对大型设备、智能系统建立设备档案，记录设备型号、安装时间、保养记录、维修历史，确保设备全生命周期可追溯；

4. 定期盘点物资与设备，做到账物相符，对老化、损坏的物资及时清理报废，对闲置设备合理调配利用。

八、培训与宣传教育

（一）运维人员培训

1. 建立运维人员培训体系，定期组织专业技能培训，邀请设备厂家、行业专家开展光伏系统、热泵设备、智能化平台等专项培训，提升技术能力；

2. 每季度开展1次安全操作培训，强化运维人员安全意识与应急处置能力；

3. 鼓励运维人员参加行业交流、技能竞赛，学习先进运维经验，提升业务水平。

（二）师生宣传教育

1. 开展绿色校园宣传活动，通过校园宣传栏、公众号、主题班会、环保讲座等形式，普及绿色建筑、节能节水、垃圾分类等知识；

2. 组织“绿色校园志愿者”活动，鼓励师生参与绿化养护、垃圾分类、节能宣传等实践；

3. 每学期开展1次绿色校园主题活动，如“节能节水周”“环保创意大赛”等，营造全员参与绿色运维的良好氛围。
