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摘      要  ：  �城市更新作为推动城市可持续发展的重要手段，其监理工作在技术与管理方面都面临着一系列复杂挑战。本文旨在深

入探讨城市更新项目与新建工程监理之间的区别与联系，通过细致的分析，揭示城市更新施工监理过程中的难点与重

点。在此基础上，本文还将探讨在城市更新过程中应用的关键技术以及创新方法，并提出一系列系统性的控制措施。

这些措施的提出，旨在为城市更新工程监理提供坚实的理论支撑，并为实践操作提供有价值的参考，以期达到提升城

市更新工程监理效率和质量的目的。
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Abstract  :  � Urban renewal, as an important means to promote sustainable urban development, faces a series 

of complex challenges in terms of both technology and management in its supervision work. This 

article aims to deeply explore the differences and connections between urban renewal projects and 

the supervision of new construction projects. Through detailed analysis, it reveals the difficulties and 

key points in the process of urban renewal construction supervision. On this basis, this paper will also 

explore the key technologies and innovative methods applied in the process of urban renewal, and 

propose a series of systematic control measures. The proposal of these measures aims to provide a 

solid theoretical support for the supervision of urban renewal projects and offer valuable references for 

practical operations, with the expectation of achieving the goal of enhancing the efficiency and quality 

of urban renewal project supervision.
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引言

我国经过改革开放后的40年快速发展，城市新增建设已经达到了顶峰，而城市更新作为城市发展中后期一下重要工作，已经被越来

越多的地方所关注。城市更新过程中更离不开工程监理各项控制工作。本文就城市更新改造项目与新建工程监理措施的区别与联系、城

市更新项目施工监理的难点与重点、城市更新项目监理的关键技术和城市更新项目监理的技术创新方法等几个方面展开探讨，以期为相

关工作者提供解决。 

一、城市更新改造项目与新建工程监理措施的区别与

联系  

城市更新改造项目与新建工程的监理工作，既存在明显的区

别，也存在密切联系。区别主要体现在更新改造项目的工程环境

复杂、技术标准难以统一、社会协调矛盾突出；联系主要体现在

工程监理的质量、安全、进度、造价、信息管理及相关协调工作

基本类似 [1]。

（一）两者主要区别  

1.工程环境复杂性

城市更新项目通常需要在现有的建筑或设施基础上进行改

造，这包括了对旧有结构的拆除、地下管线的迁移和改造、以及

处理历史遗留问题等一系列复杂的工作。在城市更新改造项目建

设施工实施这一过程中，监理工作显得尤为重要，因为在这个期

间，监理工程师需要协调多个不同专业的交叉作业。例如，在进

行管网改造时，必须确保新系统能够与原有的系统良好衔接，这
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不仅需要专业的技术知识，还需要良好的项目管理能力。与此同

时，新建工程的环境相对单一，监理工作的重点则主要集中在对

新建结构的质量控制上，以确保新建筑的安全性和耐用性。

２.技术标准差异

在进行既有建筑的改造工程时，必须严格遵守一系列加固和

修复的特殊技术规范。这些规范是为了确保改造过程中不会对原

有建筑结构造成不必要的损害。例如，有研究指出，在对筒仓进

行顶部加建时，必须采用格构柱与平台桁架结构相结合的方式，

这样做可以有效地避免对原有结构的破坏。[2]与此同时，对于新建

工程而言，通常会采用更加标准化的施工流程，以提高施工效率

和质量。 

３.社会协调需求 

在进行项目更新的过程中，与居民以及产权方的沟通显得尤

为重要。特别是在老旧社区的改造工程中，为了避免施工过程中

出现不必要的矛盾和冲突，监理工程师必须在确保工程进度的同

时，也要兼顾到社区的稳定与和谐。这需要监理团队具备高度的

责任心和协调能力，以确保工程顺利进行，同时维护好居民的正

常生活秩序。[3]相比之下，新建工程由于涉及的利益关系相对简

单，因此在实施过程中较少遇到此类涉及多方利益协调的问题。  

（二）两者主要联系  

1.质量控制共性 

在确保工程质量的过程中，无论是新建工程还是改建工程，

监理工程师都必须通过一系列的材料检测和工序验收手段来进行

严格的质量控制。以城市道路改建为例，为了保证改建后的道路

质量能够达到标准，必须进行压实度检测，确保其压实度满足重

型击实标准，即压实度不得低于95%。这一标准与新建路基时的

要求是一致的，体现了改建工程在质量控制方面与新建工程同等

重要的原则。 

２.管理框架相似性  

在进行工程项目的监理工作时，无论是对现有设施进行更新改

造，还是开展全新的建设工程项目，监理工作的核心始终是围绕着

确保工程质量、合理控制工程进度、有效管理工程投资以及保障施

工安全这四大关键要素。[4]这些管理工作不仅需要在工程的前期、

中期和后期三个阶段全面展开，而且要涵盖从施工方案的审核、工

程进度的实时监督，一直到工程竣工后的验收等各个环节。  

二、城市更新项目施工监理的难点与重点  

城市更新项目与新建工程施工监理之间存在着显著的差异，

这些差异不仅体现在监理工作的执行方式上，而且在面对的难点

与重点方面也各有不同。[5]具体来说，城市更新项目通常涉及到

对既有建筑的改造和升级，这些工程往往伴随着历史遗留问题，

比如建筑结构的老化、设计图纸的缺失或不完整等。这些问题需

要监理人员具备丰富的经验和专业知识，以便能够妥善处理。此

外，城市更新项目在技术上往往更为复杂，因为它们可能需要在

不中断现有建筑功能的情况下进行施工，这就要求施工团队和监

理人员之间有更紧密的配合和更高效的沟通。安全管控在城市更

新项目施工过程中也是一个非常重要的挑战，由于施工环境的限

制和周边环境的复杂性，确保施工安全和周边环境的安全成为监

理工作的重中之重。[6]最后，城市更新项目中常常涉及到多种专业

的交织和协调，比如土木工程、电气工程、给排水工程等，这些

专业之间需要高度的协调和配合，以确保工程的顺利进行。所有

这些因素都使得城市更新项目的施工监理工作比新建工程更为复

杂和具有挑战性。

（一）更新改造项目监理的难点  

1.历史遗留问题多  

在老城区，产权关系往往错综复杂，存在着权属不明确、违

章建筑广泛分布等棘手问题。为了有效地进行监理工作，相关人

员必须协调涉及的各方利益，同时确保所有操作都符合法律法规

的要求。 

2.技术复杂  

在城市更新改造过程中，首先需要面临的问题就是对既有结

构的进行加固工作，监理工程师需要根据现场实际情况并结合图

纸设计进行提前预判，以确保对原建筑的承载力有一个准确的了

解 [7]。例如，在对残损的厂房进行改造时，需要通过新增受力构

件与既有结构进行有效连接，这样做可以避免加固量过大，从而

在保证结构安全的同时，也能够节约成本和时间。  

3．施工干扰大  

在进行改造工程时，常常需要在人口密集的区域开展作业，

监理工程师必须要求施工单位采取一系列措施来控制噪音污染和

扬尘问题，以确保工程对周围居民的生活影响降到最低。同时，

为了保障居民的通行安全，还需要设置合理的警示标志和安全通

道，确保行人和车辆在施工期间能够安全地通过这些区域。 

（二）更新改造项目监理的重点  

１.结构安全管控  

在建筑施工过程中，对于那些已经存在的建筑物进行加固以

及基坑支护等关键工序，监理工程师需要特别关注和严格监控。

特别地，当涉及到地下施工时，如基坑开挖，监理工程师必须要

求施工单位采取有效的措施来保护周边的地下管线，以防止在施

工过程中对这些管线造成损坏。  

2.多专业协调  

在进行管网改造的过程中，会涉及到多个专业领域的交叉作

业，其中包括给排水系统以及电力系统等。通过 BIM等先进的技

术手段，可以有效地预测和减少在施工过程中可能出现的管线碰

撞风险，从而提高工程效率，确保施工安全。

３.动态调整能力 

在施工过程中，经常会遇到一些无法预先预料的问题，这些

问题可能包括但不限于地下管线的位置出现偏差，以及其他各种

突发情况。[8]在这种情况下，监理人员必须能够迅速做出反应，及

时调整施工方案，以确保工程能够顺利进行，同时避免造成不必

要的延误和损失。  
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三、城市更新项目关键技术的监理工作  

城市更新改造项目与新建工程的监理工作之间存在着显著的

差异，这些差异不仅体现在工作内容上，还体现在工作方法和管

理策略上。同时，城市更新改造项目在实施过程中会遇到许多突

出的重点和难点问题，这些问题需要监理人员具备更高的专业技

能和丰富的经验。[9]因此，在城市更新改造项目的监理过程中，必

须充分利用现代科学技术手段，通过引入先进的信息管理系统、

智能监控设备以及数据分析工具等，来提高监理工作的效率和质

量。在监理过程中创新关键技术，比如采用 BIM技术进行项目管

理，利用无人机进行现场监控，以及运用大数据分析来预测和解

决可能出现的问题，都是为了让城市更新改造工程的监理工作更

加科学规范，确保项目的顺利进行和最终的成功交付。

（一）既有建筑鉴定与加固技术  

在城市更新的过程中，对于那些存在结构安全隐患的建筑物

或构筑物，首要任务是对其进行结构安全鉴定。结构安全鉴定可

以通过多种方法进行，其中非破损检测是一种常用且有效的方

式。通过非破损检测，可以评估混凝土的强度，确保其达到了设

计要求，同时也能检测钢筋的锈蚀情况，以判断其是否已经影响

到结构的完整性。此外，碳损失测定是另一种重要的检测手段，

它能够测定混凝土保护层的厚度，并评估其对结构钢筋的影响程

度。通过这些细致的检测和评估，可以为建筑物或构筑物的安全

性提供科学的依据，确保城市更新工程的质量和安全。

在对那些即将面临更新改造的建筑物或构筑物进行现场检查

时，首先需要进行结构安全鉴定根据结构安全鉴定的结果，设计

师和专家们必须细致地分析并制定出一系列针对性的结构加固技

术方案。这些方案可能包括使用碳纤维布进行加固，或者采用

扩大截面法来增强结构的承载能力。例如，在筒仓顶部加建工

程中，为了有效分散荷载，设计师可能会应用格构柱这一创新

技术。

（二）BIM与信息化监理  

在进行城市更新改造工程的过程中，对于那些结构复杂、设

计多变的建筑物，施工单位通常会采用三维建模技术来整合和分

析既有建筑的相关数据。监理工程师可以利用这种技术手段能够

帮助其在现场监理过程中，更精确地理解建筑物的现状，包括其

结构特点、材料属性以及空间布局等。通过三维建模，可以创建

出一个与现实世界中建筑物相对应的虚拟模型，这个模型不仅能

够展示建筑物的外观，还能深入到建筑内部，揭示其内部结构和

系统。

此外，三维建模技术在模拟施工流程方面也发挥着重要作

用 [10]。允许监理工程师在虚拟环境中预演整个施工过程，从而提

前发现潜在的问题和冲突，比如施工机械的路径规划、施工人员

的安全通道设置等。三维建模技术可以帮助监理工程师在虚拟环

境中对这些管线进行精确布局，确保它们既满足功能需求，又不

会对建筑物的结构安全和美观造成影响。通过优化管线布局，可

以减少施工过程中的返工和修改，节约成本，同时也能为建筑物

的长期运营维护提供便利。

（三）绿色改造技术

在城市更新改造的过程中，对于那些年代久远、设施陈旧的

老旧小区，外墙围护结构的改造显得尤为重要。通过采用立体绿

化技术，不仅能够美化城市环境，还能有效提升建筑物的隔热性

能，从而达到提高整体节能效果的目的。

此外，结合当地的实际情况，可以考虑利用可再生能源，例

如通过在建筑物的立面设计中集成太阳能光伏板，这样不仅能够

为建筑物提供清洁能源，还能将光伏板与建筑美学相结合，创造

出既实用又美观的绿色建筑。

在水资源的节约和循环利用方面，对于城市更新中的老旧小

区项目，也可以因地制宜，结合小区内的雨污分流改造工作，通

过安装雨水收集系统来实现。这种系统能够收集从天而降的雨

水，并通过一定的净化处理，使其达到可以用于洒水或者绿化用

水的标准，从而有效减少对城市供水系统的依赖，实现水资源的

可持续利用。

四、城市更新项目监理的技术创新方法  

城市更新改造项目与新建项目的监理工作虽然在很多方面存

在相似之处，比如都需要对工程质量、进度和成本进行严格控

制，确保项目顺利进行。然而，两者之间也存在显著的区别，这

些区别主要体现在工程的复杂性和挑战性上。城市更新改造项目

往往涉及到老旧建筑的翻新、结构加固以及现代化设施的引入，

这不仅需要传统的施工工艺技术，还必须结合新技术、新方法或

者新工艺。因此，在城市更新改造的工程监理过程中，监理人员

需要具备更加全面的知识结构和更加灵活的应变能力。需要利用

现有的科学技术，创新监理方法，比如采用先进的信息技术进行

实时监控和数据分析，以确保更新改造工程能够达到预期目标，

同时满足安全、质量和功能上的要求。

（一）智能化监测系统 

监理工程师可以借助于互联网 +、物联网技术以及先进的5G

通讯技术等多种现代科技手段，在对建筑物进行更新改造的过程

中，可以在其结构内部精心布置一个密集的传感器网络。这些传

感器能够实时监测建筑物的结构变形和沉降数据，从而及时发现

潜在的安全隐患，并发出预警，确保建筑物的安全性和稳定性。

通过这些高科技手段的应用，能够实现对建筑物健康状况的持续

监控，为建筑物的安全运行提供有力的技术支持和保障。

随着科技的不断进步，无人机巡检技术已经在全球范围内各

个领域得到了广泛的应用，特别是在我国，这一技术被广泛地运

用到了各个不同的领域之中。在城市更新改造的进程中，监理人

员利用无人机进行巡飞，能够迅速地获取到施工现场的全景影像

资料。这些影像资料不仅清晰而且全面，为监理人员提供了极大

的便利。通过无人机拍摄的高清图像及历史数据进行自动比对，

利用这些高质量的影像，监理工程师可以更加精确地进行质量验

收工作，确保施工质量符合标准和要求。无人机巡检技术的应

用，大大提高了工作效率，减少了人力物力的投入，同时也为城

市更新改造项目的顺利进行提供了强有力的技术支持。  
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（二）协同管理平台  

借助于现代科技的多样化手段，监理公司如果具备了开发一

种基于云端的监理协同系统的能力。监理工程师可以利用这种先

进的系统能够将进度、质量以及安全方面的数据进行有效集成，

进而实现多方参与者之间实时的信息共享和决策支持。通过这种

系统，项目管理者、工程师、施工队伍以及其他相关方可以无缝

地协作，确保项目按照既定目标顺利进行。它不仅提高了工作效

率，还增强了项目透明度，使得每个参与者都能够及时了解项目

状态，做出更加明智的决策。  

（三）模块化加固技术 

鉴于城市更新过程中所面临的建筑物通常具有复杂的结构形

式以及多样化空间布局的特点，对于各种不同的更新改造项目，

监理人员应当根据具体情况灵活运用不同的改造技术，实施模块

化的处理方法。举例来说，对于那些具有历史价值的建筑，可以

考虑采用可逆式的加固模块，例如使用可拆卸的钢支撑结构，这

样既能够确保建筑的结构安全，又能在不损害原有风貌的前提

下，对建筑物的功能进行有效的提升和改善。

（四）参数化设计工具  

监理工程师在进行城市更新改造监理工作时，如果具备了利

用先进的算法技术来生成最优加固方案的能力，可以根据现场的

实际情况和具体需求，对这些方案进行细致的分析和评估。通过

与原有的设计方案进行详尽的比对，监理工程师能够有效地验算

出设计方案的准确性和安全性，确保工程的质量和安全。例如，

在面对不同的荷载分布情况时，他们可以自动调整桁架结构的参

数，以适应各种复杂的工程环境，从而达到优化结构稳定性和提

高工程效率的目的。

五、结论  

在开展城市更新工程的监理任务时，应当将技术创新与管理

优化紧密地结合起来，以确保整个工程过程的高效和顺畅进行。

这一点至关重要，因为只有通过这种结合，才能实现工程监理的

最优化。在这一过程中，监理工程师利用施工单位提供的建筑信息

模型（BIM）技术和装配式建筑技术的运用显得尤为关键，能够显

著地提升工程的施工效率和质。此外，利用智能化工具来加强风险

的识别和管控，是确保项目顺利进行的关键。智能化工具能够实时

监控项目进度，预测潜在风险，并提供相应的解决方案，从而大大

提高了工程监理的效率和准确性。展望未来，还需要进一步深入研

究和探索人工智能（AI）技术在监理决策过程中的应用潜力。AI

技术的引入，有望通过数据分析和模式识别，为监理工作提供更

加精准的决策支持，从而构建一个覆盖项目全生命周期的管理体

系。通过这些综合措施，有望推动城市更新工程向更高水平的高

质量发展迈进，实现城市可持续发展的宏伟目标。
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