
常州新北区幼儿园运营管理记录（绿色建筑4.1.2条文专项）
[bookmark: heading_0]一、基本信息
	项目名称
	常州新北区新景花园四期12班幼儿园

	项目地址
	常州新北区新景花园小区东南角，东临龙六路，南临云河路

	运营单位
	常州新北区幼儿园运营管理部

	运营起始日期
	____年____月____日

	班额配置
	12班，30人/班，总规模360名幼儿，教职工30名

	核心运维依据
	《绿色建筑评价标准》（GB/T50378-2019（2024年版））4.1.2条文：建筑结构应满足承载力和建筑使用功能要求。建筑外墙、屋面、门窗、幕墙及外保温等围护结构应满足安全、耐久和防护的要求

	运维负责人
	______

	联系方式
	______


备注：本记录为绿色建筑4.1.2条文专项运营管理记录，聚焦主体结构承载力、使用功能及围护结构安全、耐久、防护性能的日常运维、检查、维修及整改，全程追溯运维过程，确保条文要求落地，适配绿色建筑设计竞赛申报需求，凸显项目运营的专业性、合规性。
[bookmark: heading_1]二、运维管理组织架构及职责
[bookmark: heading_2]（一）组织架构
设立运维管理小组，实行分级负责制，明确各岗位职责，确保主体结构及围护结构运维工作有序开展，具体架构如下：运维负责人→结构运维专员、围护结构运维专员、巡检专员、维修专员→后勤保障人员。
[bookmark: heading_3]（二）岗位职责
· 运维负责人：全面统筹运维管理工作，审批运维计划、维修方案及整改措施，监督运维工作落实情况，对接绿色建筑相关规范要求，确保运维工作符合4.1.2条文规定，负责竞赛相关运维资料的整理归档。
· 结构运维专员：负责主体结构（混凝土、钢筋等）的日常巡检、性能监测，记录结构运行状态，识别结构安全隐患，制定结构维护方案，跟踪维修整改效果，确保主体结构满足承载力和使用功能要求。
· 围护结构运维专员：负责外墙、屋面、门窗、外保温等围护结构的日常巡检、维护，重点检查防护性能、耐久性能，及时发现破损、渗漏等问题，协调维修工作，确保围护结构满足安全、耐久和防护要求。
· 巡检专员：按照既定频次开展全面巡检，详细记录巡检情况，及时上报各类安全隐患及异常情况，协助做好巡检数据整理，确保巡检工作全覆盖、无遗漏。
· 维修专员：负责主体结构及围护结构的维修、加固工作，严格按照维修方案施工，确保维修质量，记录维修过程、所用材料及维修效果，留存维修影像资料，确保维修工作可追溯。
· 后勤保障人员：配合运维小组开展工作，负责运维物资、维修材料的采购、存放及管理，保障运维工作顺利开展，协助做好运维记录的整理、归档。
[bookmark: heading_4]三、日常运维管理制度
[bookmark: heading_5]（一）巡检管理制度
1.  巡检频次：日常巡检每日1次，重点巡检主体结构关键部位（框架梁、框架柱、楼板）及围护结构易损部位（外墙转角、屋面节点、门窗缝隙、外保温接口）；每周开展1次全面巡检，覆盖所有主体结构及围护结构；每月开展1次专项巡检，聚焦4.1.2条文要求，重点检查结构承载力、使用功能及围护结构安全、耐久、防护性能。
2.  巡检内容：主体结构有无裂缝、变形、松动，混凝土有无剥落、露筋，钢筋有无锈蚀；外墙有无破损、开裂、空鼓、渗漏，外保温有无脱落、起鼓、破损；屋面有无积水、渗漏、防水层破损；门窗有无变形、损坏、密封不严，玻璃有无破损、起雾；各类围护结构辅助材料（外墙涂料、防水涂料等）有无老化、脱落。
3.  巡检记录：巡检人员需如实填写《日常巡检记录表》，详细记录巡检时间、巡检部位、巡检情况、发现问题及处理建议，签字确认后归档，确保巡检记录真实、完整、可追溯，适配竞赛资料核查要求。
[bookmark: heading_6]（二）维护保养制度
1.  主体结构维护：每季度对主体结构进行一次清洁、排查，对混凝土表面剥落、露筋部位进行修补，对锈蚀钢筋进行除锈、防腐处理；每年对主体结构承载力进行一次复核，确保结构满足使用功能要求，符合4.1.2条文规定。
2.  围护结构维护：每月对门窗进行清洁、润滑，检查密封胶条，及时更换老化、破损胶条；每季度对外墙、外保温进行清洁，检查有无破损、起鼓，及时修补；每半年对屋面防水层进行检查、维护，清理屋面杂物，确保屋面无积水、无渗漏；每年对围护结构的耐久性能、防护性能进行一次全面评估，制定针对性维护方案。
3.  维护记录：维护人员需填写《维护保养记录表》，详细记录维护时间、维护部位、维护内容、所用材料、维护效果，留存维护影像资料，归档备查，确保维护工作可追溯，凸显运维专业性。
[bookmark: heading_7]（三）维修管理制度
1.  隐患上报：巡检中发现主体结构或围护结构存在安全隐患、性能异常时，巡检人员需立即上报运维负责人，说明隐患位置、严重程度及影响范围，严禁隐瞒不报。
2.  方案制定：运维负责人接到隐患上报后，组织结构运维专员、围护结构运维专员及维修专员现场勘查，结合4.1.2条文要求，制定科学、合理的维修方案，明确维修内容、维修时限、责任人员及质量标准。
3.  维修实施：维修专员严格按照维修方案施工，优先选用符合绿色建筑标准、适配幼儿园使用需求的维修材料，确保维修质量，施工过程中做好安全防护，避免影响幼儿园正常运营。
4.  验收归档：维修完成后，运维负责人组织相关人员进行验收，检查维修效果是否符合规范要求、是否满足4.1.2条文规定，验收合格后填写《维修验收记录表》，整理维修资料（方案、过程记录、影像、验收报告）归档，确保维修工作闭环管理。
[bookmark: heading_8]（四）资料管理制度
1.  资料收集：明确专人负责运维资料收集，包括巡检记录、维护保养记录、维修记录、隐患排查报告、维修方案、验收报告、材料合格证明、结构性能复核报告等，确保资料全面覆盖4.1.2条文相关运维内容。
2.  资料整理：按照“分类归档、条理清晰、便于查阅”的原则，对运维资料进行整理，按年度、按类型装订成册，标注归档日期、责任人员，确保资料完整、规范，适配绿色建筑设计竞赛申报资料要求。
3.  资料保管：建立专用资料柜，妥善保管运维资料，做好防潮、防火、防盗措施，确保资料不丢失、不损坏；资料保管期限不少于项目设计使用年限（50年），同时留存电子备份，便于后续查阅、核查。
[bookmark: heading_9]四、专项运维记录（贴合4.1.2条文）
[bookmark: heading_10]（一）主体结构运维记录（保障承载力和使用功能）
[bookmark: heading_11]1.  主体结构概况
本项目主体结构采用钢筋混凝土框架结构，设计使用年限50年，耐火等级二级，抗震设防烈度7度（0.15g），主体结构材料包括C25、C30混凝土，HRB400E级热轧带肋钢筋，HPB300级热轧光圆钢筋，均经检测合格，符合相关规范及4.1.2条文要求，适配幼儿园主体结构使用需求。
[bookmark: heading_12]2.  日常巡检记录（示例）
	巡检日期
	巡检部位
	巡检内容
	巡检结果
	处理建议
	巡检人员
	备注

	____年____月____日
	一层框架柱、框架梁
	混凝土表面有无剥落、露筋，有无裂缝、变形；钢筋有无锈蚀
	混凝土表面平整，无剥落、露筋，无明显裂缝、变形；钢筋无锈蚀，符合承载力及使用功能要求
	无
	______
	日常巡检

	____年____月____日
	二层楼板、楼梯梁
	楼板有无裂缝、下沉，楼梯梁有无变形、松动，混凝土有无破损
	楼板局部有细微裂缝（不影响承载力），楼梯梁无变形、松动，混凝土无破损
	安排维修专员对细微裂缝进行修补，做好防腐处理，跟踪复查
	______
	日常巡检，已上报运维负责人

	____年____月____日
	主体结构整体
	结构承载力复核，有无整体变形、沉降，符合4.1.2条文要求情况
	结构承载力复核合格，无整体变形、沉降，满足承载力及使用功能要求，符合4.1.2条文规定
	继续做好日常巡检及维护
	______
	月度专项巡检


[bookmark: heading_13]3.  维护保养记录（示例）
	维护日期
	维护部位
	维护内容
	所用材料
	维护效果
	维护人员
	备注

	____年____月____日
	二层楼板细微裂缝
	对细微裂缝进行清理、修补，做防腐处理，确保不影响结构承载力
	修补砂浆、防腐涂料
	裂缝修补完成，表面平整，无渗漏，结构承载力不受影响，符合4.1.2条文要求
	______
	针对巡检发现问题进行维护

	____年____月____日
	主体结构钢筋节点
	对所有钢筋节点进行除锈、清洁，涂刷防腐涂料，防止钢筋锈蚀
	除锈剂、防腐涂料
	钢筋无锈蚀，防腐效果良好，保障主体结构耐久性，符合4.1.2条文规定
	______
	季度维护


[bookmark: heading_14]4.  维修记录（示例）
	维修日期
	隐患部位
	隐患描述
	维修方案
	维修材料
	维修效果
	验收人员
	备注

	____年____月____日
	三层框架梁端部
	框架梁端部混凝土轻微剥落，露出少量钢筋，存在锈蚀隐患，影响结构承载力及耐久性
	1. 清理剥落混凝土及锈蚀钢筋；2. 对钢筋进行除锈、防腐处理；3. 采用高强度修补砂浆进行修补、抹平；4. 养护7天，确保修补部位强度达标
	除锈剂、防腐涂料、高强度修补砂浆
	维修完成，混凝土表面平整，钢筋无锈蚀，修补部位强度达标，主体结构承载力满足要求，符合4.1.2条文规定
	______
	验收合格，资料归档


[bookmark: heading_15]（二）围护结构运维记录（保障安全、耐久和防护要求）
[bookmark: heading_16]1.  围护结构概况
本项目围护结构包括200mm厚加气混凝土砌块外墙、50mm厚挤塑聚苯板（XPS）外保温、不上人屋面、断桥铝双层中空Low-E玻璃门窗，辅助材料包括弹性外墙涂料、聚氨酯防水涂料、抗裂砂浆、耐碱玻纤网格布，所有材料均经检测合格，符合相关规范及4.1.2条文要求，可有效保障围护结构安全、耐久和防护性能，适配幼儿园使用场景，同时契合绿色建筑节能理念。
[bookmark: heading_17]2.  日常巡检记录（示例）
	巡检日期
	巡检部位
	巡检内容
	巡检结果
	处理建议
	巡检人员
	备注

	____年____月____日
	东立面外墙、外保温
	外墙有无破损、开裂、空鼓、渗漏；外保温有无脱落、起鼓、破损，接口有无松动
	外墙涂料局部老化、脱落；外保温无脱落、起鼓，接口密封良好，无渗漏
	安排维修人员对老化、脱落的外墙涂料进行修补，确保外墙防护性能
	______
	日常巡检，东临龙六路，重点检查外墙防护

	____年____月____日
	屋面、门窗
	屋面有无积水、渗漏，防水层有无破损；门窗有无变形、损坏，玻璃有无破损，密封是否严密
	屋面无积水、无渗漏，防水层完好；1扇教室门窗密封胶条老化，玻璃无破损，无变形
	更换老化密封胶条，检查门窗开启灵活性，确保密封性能，隔绝交通噪音
	______
	日常巡检，南临云河路，重点检查门窗隔音防护

	____年____月____日
	围护结构整体
	外墙、屋面、门窗、外保温的安全、耐久、防护性能，符合4.1.2条文要求情况
	整体状态良好，无重大安全隐患，防护性能、耐久性能达标，符合4.1.2条文规定
	继续做好日常巡检及维护，重点关注外墙涂料及门窗密封情况
	______
	月度专项巡检


[bookmark: heading_18]3.  维护保养记录（示例）
	维护日期
	维护部位
	维护内容
	所用材料
	维护效果
	维护人员
	备注

	____年____月____日
	东立面外墙涂料
	清理老化、脱落的涂料层，打磨平整，涂刷弹性外墙涂料，确保外墙防水、防护性能
	弹性外墙涂料、砂纸
	外墙涂料修补完成，表面平整，无脱落、空鼓，防水、防护性能达标，符合4.1.2条文要求
	______
	针对巡检发现问题进行维护

	____年____月____日
	教室门窗
	更换老化密封胶条，对门窗五金件进行润滑，清洁门窗玻璃，检查开启灵活性及密封性能
	密封胶条、润滑油、玻璃清洁剂
	门窗密封性能良好，开启灵活，玻璃洁净，可有效隔绝龙六路、云河路交通噪音，符合防护要求
	______
	季度维护

	____年____月____日
	屋面防水层
	清理屋面杂物，检查防水层完整性，对局部破损部位进行修补，确保屋面无渗漏
	聚氨酯防水涂料、密封胶
	屋面防水层完好，无渗漏，防护性能达标，符合4.1.2条文规定
	______
	半年维护


[bookmark: heading_19]4.  维修记录（示例）
	维修日期
	隐患部位
	隐患描述
	维修方案
	维修材料
	维修效果
	验收人员
	备注

	____年____月____日
	西立面外保温局部
	外保温局部起鼓、破损，面积约0.5㎡，存在脱落隐患，影响围护结构防护及保温性能，不符合4.1.2条文要求
	1. 清理破损、起鼓的外保温层；2. 清理基层，涂刷界面剂；3. 铺设新的挤塑聚苯板，采用抗裂砂浆固定，铺设耐碱玻纤网格布；4. 涂刷抗裂砂浆，抹平，与周边外保温衔接平整
	挤塑聚苯板、抗裂砂浆、耐碱玻纤网格布、界面剂
	维修完成，外保温平整、牢固，无起鼓、破损，保温、防护性能达标，符合4.1.2条文规定
	______
	验收合格，资料归档

	____年____月____日
	卫生间屋面
	屋面防水层破损，出现渗漏现象，影响围护结构防护性能，可能损坏主体结构
	1. 清理破损防水层及基层，干燥处理；2. 涂刷聚氨酯防水涂料，涂刷2遍，厚度达标；3. 铺设防水卷材，密封接口；4. 养护5天，进行蓄水试验
	聚氨酯防水涂料、防水卷材、密封胶
	维修完成，蓄水试验无渗漏，屋面防护性能达标，有效保护主体结构，符合4.1.2条文要求
	______
	验收合格，资料归档


[bookmark: heading_20]五、隐患排查与整改记录
	排查日期
	隐患部位
	隐患类型（主体/围护）
	隐患描述
	隐患等级（一般/重大）
	整改责任人
	整改措施
	整改时限
	整改结果
	复查人员
	备注

	____年____月____日
	二层楼板
	主体结构
	局部有细微裂缝，不影响承载力，但存在扩大隐患，不符合4.1.2条文对结构使用功能的要求
	一般
	______
	对细微裂缝进行清理、修补，做防腐处理，定期复查
	3天
	整改完成，裂缝修补合格，无扩大隐患，符合4.1.2条文规定
	______
	复查合格

	____年____月____日
	西立面外保温
	围护结构
	局部起鼓、破损，存在脱落隐患，影响防护性能，不符合4.1.2条文要求
	一般
	______
	拆除破损外保温，重新铺设、固定，做好衔接处理
	5天
	整改完成，外保温牢固、平整，防护性能达标，符合4.1.2条文规定
	______
	复查合格

	____年____月____日
	三层框架梁端部
	主体结构
	混凝土剥落、钢筋外露锈蚀，影响结构承载力及耐久性，存在安全隐患，不符合4.1.2条文要求
	重大
	______
	清理剥落混凝土及锈蚀钢筋，除锈防腐，采用高强度砂浆修补，养护达标
	7天
	整改完成，结构承载力达标，无安全隐患，符合4.1.2条文规定
	______
	复查合格，全程留存影像资料


[bookmark: heading_21]六、运维总结与评估
[bookmark: heading_22]（一）运维工作总结
本项目运营期间，严格按照《绿色建筑评价标准》4.1.2条文要求，建立完善的运维管理体系，明确组织架构及岗位职责，落实日常巡检、维护保养、维修整改及资料管理等各项制度，聚焦主体结构承载力、使用功能及围护结构安全、耐久、防护性能，全程做好运维记录，确保各项运维工作闭环管理。
运营以来，累计开展日常巡检____次、全面巡检____次、专项巡检____次，发现并整改一般隐患____处、重大隐患____处，完成主体结构维护____次、围护结构维护____次，主体结构始终保持良好状态，承载力及使用功能达标；围护结构无重大破损、渗漏等问题，安全、耐久、防护性能满足要求，有效保障了幼儿园正常运营，切实落实4.1.2条文规定，适配绿色建筑设计竞赛申报需求。
[bookmark: heading_23]（二）运维效果评估
1.  主体结构：经定期巡检、维护及承载力复核，主体结构无重大安全隐患，混凝土、钢筋等材料性能稳定，无明显裂缝、变形、锈蚀等问题，承载力和使用功能完全满足4.1.2条文要求，适配幼儿园12班运营的荷载需求，保障师生安全。
2.  围护结构：外墙、屋面、门窗、外保温等围护结构经日常维护、维修，防护性能、耐久性能达标，无渗漏、脱落、破损等重大问题，能够有效抵御外界环境影响，隔绝龙六路、云河路交通噪音，同时满足绿色建筑节能要求，符合4.1.2条文规定。
3.  运维管理：运维管理制度完善、流程规范，巡检、维护、维修记录完整可追溯，运维人员专业能力达标，能够及时发现并整改各类隐患，确保4.1.2条文要求落地，运维工作符合绿色建筑运营管理标准，凸显项目运营的专业性和合规性，可为绿色建筑设计竞赛申报提供有力支撑。
[bookmark: heading_24]（三）改进措施
1.  优化巡检频次，针对东临龙六路、南临云河路的场地特点，增加临街侧围护结构的巡检频次，重点关注门窗隔音、外墙防护性能，及时排查隐患。
2.  加强运维人员专业培训，组织学习绿色建筑规范及4.1.2条文要求，提升结构检测、隐患识别及维修技能，确保运维工作更具专业性。
3.  完善运维资料电子化管理，建立运维数据库，实现巡检、维护、维修记录的数字化追溯，便于后续查阅、核查及竞赛资料整理。
4.  定期开展运维效果复盘，结合幼儿园运营需求，优化维护保养方案，持续提升主体结构及围护结构的运维质量，确保长期符合4.1.2条文要求，契合绿色建筑可持续运营理念。


