《纺织未来 —— 关于昆明三机厂绿色低碳改造服务项目运营管理记录》
一、项目基本信息
1. 项目名称：纺织未来 —— 关于昆明三机厂绿色低碳改造服务项目
1. 项目地点：云南省昆明市官渡区东风东路 145 号
1. 项目竣工时间：2024 年 6 月 30 日
1. 建筑规模：建筑面积 14518 平方米，用地面积 7218.2 平方米
1. 建筑功能：集教学、休闲活动等多功能为一体的教育园区
1. 结构类型：混凝土结构
二、运营管理目标
1. 确保建筑结构长期满足承载力和使用功能要求，保障建筑安全稳定运行。
1. 维持建筑外墙、屋面、门窗、幕墙及外保温等围护结构的安全、耐久和防护性能，提升建筑节能效果及室内舒适度。
1. 通过有效管理，持续发挥绿色建筑设计优势，降低碳排放，促进周边区域发展。
三、运营管理记录详情
（一）建筑结构运营管理记录
1. 日常巡检记录
0. 巡检周期：每周一次全面巡检。
0. 巡检内容：
2. 检查框架柱、梁等结构构件外观，是否有裂缝、变形、混凝土剥落等异常情况。例如，在 2024 年 8 月 5 日巡检中，发现教学楼区域某框架梁靠近柱端处有一条细微裂缝，宽度约 0.1mm，立即记录位置并上报。
2. 查看结构连接节点，如梁柱节点、板与梁连接节点等，是否有松动、位移迹象。在 2024 年 8 月 12 日对连廊与主体建筑连接节点检查时，未发现异常。
2. 检查基础周边土体，有无沉降、塌陷等情况影响基础稳定性。经多次巡检，基础周边土体状况良好，如 2024 年 9 月 2 日的巡检中依旧无异常发现。
1. 定期检测记录
0. 检测周期：每半年进行一次结构构件的非破损检测，每年进行一次全面结构检测评估。
0. 检测内容及结果：
4. 在 2024 年 12 月 15 日的非破损检测中，采用回弹法对混凝土强度进行检测，随机抽取的 50 个检测点混凝土强度均满足设计强度等级 C30 要求。
4. 2025 年 6 月 20 日的全面结构检测评估，通过对结构整体变形、内力分布等分析，结果显示结构整体性能良好，满足设计及规范要求。
1. 维护措施记录
0. 针对 2024 年 8 月 5 日发现的框架梁细微裂缝，在 2024 年 8 月 10 日安排专业人员进行裂缝修补。采用压力灌浆法，注入环氧树脂胶，修补后裂缝封闭良好，经复查无再次开裂现象，2024 年 8 月 15 日复查结果正常。
0. 定期对结构构件进行清洁维护，每季度安排一次对结构表面灰尘、杂物的清理，保持结构表面整洁，避免因积尘等影响结构耐久性。如 2025 年 3 月 10 日进行了一次季度结构表面清理工作。
（二）围护结构运营管理记录
1. 外墙维护记录
0. 日常巡检：每天对建筑外墙进行外观巡查，查看墙体有无裂缝、渗漏、饰面脱落等问题。在 2024 年 10 月 20 日发现外墙部分区域有轻微渗漏痕迹，标记位置后进一步排查原因。
0. 维修处理：经排查，2024 年 10 月 20 日发现的外墙渗漏是由于外墙面砖勾缝开裂所致。在 2024 年 10 月 25 日组织工人对外墙砖勾缝进行重新处理，采用防水勾缝剂进行填缝，处理后经淋水试验，渗漏问题解决，2024 年 10 月 28 日淋水试验合格。
0. 定期维护：每年对外墙进行一次清洁保养，采用专业清洁剂和工具对外墙表面进行清洗，去除污渍，保持外墙美观及防护性能。2025 年 6 月 15 日完成了一次外墙清洁保养工作。
1. 屋面维护记录
0. 日常巡检：每周对屋面进行巡检，检查屋面防水层有无破损、起鼓，排水是否顺畅，女儿墙有无裂缝等。在 2024 年 11 月 3 日巡检时，发现屋面一处排水口有杂物堵塞，及时清理。
0. 定期维护：每两年对屋面防水层进行一次全面检查和维护，对局部防水层破损处进行修补。在 2026 年 6 月 10 日对屋面防水层进行检查时，发现约 5 平方米防水层出现老化、轻微破损，随即进行了修补，采用与原防水层相同材料进行局部铺贴，确保屋面防水性能，2026 年 6 月 15 日修补完成并验收合格。
0. 特殊维护：针对屋面太阳能板，每月进行一次清洁和检查，确保太阳能板表面清洁无遮挡，连接牢固，发电效率正常。在 2024 年 12 月 1 日检查中，发现一块太阳能板接线处松动，及时进行紧固处理，保障太阳能系统正常运行。
1. 门窗维护记录
0. 日常巡检：每天对门窗进行开关检查，查看门窗框、扇是否变形，密封胶条是否老化、脱落，五金件是否损坏等。在 2025 年 2 月 18 日巡检时，发现一扇教室门合页损坏，导致门关闭不严，记录后及时安排更换。
0. 维修处理：在 2025 年 2 月 20 日对 2025 年 2 月 18 日发现的损坏合页进行更换，选用与原规格相同的优质合页，更换后门窗开关顺畅，密封良好，2025 年 2 月 22 日验收正常。
0. 定期维护：每季度对门窗进行一次清洁和保养，对门窗框、扇进行擦拭，对五金件进行润滑，延长门窗使用寿命。2025 年 3 月 25 日完成了一次门窗季度清洁保养工作。
1. 幕墙维护记录
0. 日常巡检：每天对幕墙外观进行巡查，检查幕墙玻璃有无破裂、松动，幕墙框架有无变形、腐蚀等。在 2025 年 5 月 5 日巡检时，发现幕墙一处框架连接螺栓有轻微锈蚀，记录并准备处理。
0. 维修处理：在 2025 年 5 月 8 日对 2025 年 5 月 5 日发现的锈蚀螺栓进行更换，并对周边框架进行防锈处理，涂刷防锈漆，防止进一步锈蚀。
0. 定期检测：每年对幕墙进行一次结构安全性检测，检测幕墙的抗风压性能、气密性能、水密性能等。在 2025 年 6 月 25 日的检测中，幕墙各项性能指标均符合设计及规范要求。
1. 外保温维护记录
0. 日常巡检：每周对外保温层进行外观检查，查看保温层有无开裂、脱落，面层有无空鼓等。在 2025 年 4 月 10 日巡检时，发现外保温层局部有轻微开裂现象，做好标记。
0. 维修处理：在 2025 年 4 月 15 日对 2025 年 4 月 10 日发现的外保温层开裂处进行修补，先将开裂处周边松动的保温材料清理干净，然后用专用粘结剂重新粘贴保温板，再进行面层处理，确保外保温层的完整性和保温性能，2025 年 4 月 20 日修补完成验收合格。
0. 定期维护：每三年对外保温系统进行一次全面检查和维护，对保温层进行必要的修复和加固，保证外保温系统长期稳定运行。预计 2027 年 6 月将进行下一次外保温系统全面检查维护工作。
四、总结与展望
通过对建筑结构和围护结构的持续运营管理，本项目目前各项性能稳定，满足设计及使用要求。在后续运营过程中，将继续严格按照运营管理计划执行，加强巡检和维护力度，及时处理发现的问题。同时，关注建筑技术发展和使用需求变化，适时对建筑进行优化升级，进一步提升建筑的绿色低碳性能和使用舒适度，为周边人群提供优质的空间环境，持续推动区域发展。
记录部门：昆明三机厂绿色低碳改造项目运营管理部
记录日期：2025 年3月 3日

