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E5_9F_8E_E6_94_B9_E9_c63_554210.htm 摘要：旧城改造施工

引发的周边房屋裂缝问题是我市建筑行业普遍存在的问题，

本文对此类裂缝的产生和发展进行分析，并提出处理意见，

供其他旧城改造建设者和相关住户参考。 关键词：旧城改造 

变形裂缝 地下降水 观测 安全鉴定 裂缝修复 随着我国经济的

迅猛发展，可开发的建筑用地日益减少，而城中村由于使用

年限长、外观破旧，严重影响城市面貌。因此，旧城改造成

为目前房地产开发的大势所趋。在旧城改造中，由于各施工

段施工的时间不一，周边建筑受施工的影响普遍出现房屋裂

缝等问题，本文针对此问题进行分析。 工程案例：位于深圳

市南山区一甲村的某商住楼工程，地下室两层，地上二十五

层，周边均为七八十年代建设的民房，天然基础，层高为一

至四层不等。由于基础施工造成南面部分房屋墙面、地面裂

缝，裂缝最宽处达1.5厘米宽。开发商和施工单位对此非常重

视，在基础施工期间，对基坑的沉降、位移和裂缝进行连续

的观测。同时，建设局和质监站等有关领导也非常关注此事

，多次到工地现场指导工作。为了安全起见，开发商委托中

国建筑科学研究院深圳分院对裂缝最宽的房屋进行结构安全

鉴定，检测结果该房屋满足安全及使用要求。在该工程基础

完工后，裂缝的发展已经稳定，施工单位组织对裂缝进行修

复，从而圆满解决了此事。 在旧城改造中，由于新建建筑物

多为高层建筑，地下室有一至三层不等。在基坑开挖施工过

程中，周边建筑物经常受此影响产生墙面、地面裂缝。就此



裂缝的产生而言，主要有以下几方面的原因： 1. 基坑边距离

建筑物太近。由于城中村建筑物密集，开发时按红线划分后

，相邻地块开发时间不同，造成部分建筑物离基坑的距离太

近，有些房屋离基坑的距离甚至在五米以内。而旧城改造项

目很多受到施工场地限制，只能垂直开挖，在开挖过程中势

必影响附近的建筑物。 2. 基坑支护进度与锚固措施的影响。

在基坑支护过程中，必须采取分层开挖，及时支护的措施，

才能确保基坑的安全。如果土方开挖后不及时支护，容易造

成土方塌落，产生周边建筑基础下沉、墙地面开裂等严重后

果。而且基坑支护应并且尽量避免雨季施工。另外，锚固的

深度对基坑的安全也是至关重要的。 3. 地下降水的影响。由

于基础施工过程中必须保证基坑内无水作业，因此施工中要

采取连续降水措施，这势必造成大面积地下水位下降，从而

大大减少了周边建筑物的基础土层含水量。而旧城中多数建

筑均为天然基础，承载能力差，容易引起不均匀沉降，从而

产生裂缝。这是导致旧城改造周边建筑裂缝的最主要的原因

。 据此分析，旧城改造中施工引发的裂缝属于变形裂缝。变

形裂缝一般有三个阶段，一是潜伏期，二是发展期，三是稳

定期。此种裂缝的修复一定要掌握时机，当裂缝进入稳定期

不再发展时，一次性修复，不会再裂。 如何处理基础沉降造

成的裂缝？解决的方法应从沉降问题着手。好比一个人内脏

有了毛病，总要有些咳嗽、发烧的外部现象，但只治咳嗽、

发烧的外部现象是去不了病的，因为没治本。沉降引起的裂

缝，不管沉降，只修裂缝，再好的修复方法，也抵抗不了沉

降的变形力，修完肯定还要裂。因此，发现裂缝时，我们不

应急于维修，而是要做好各项观测工作，包括观测裂缝的发



展、基坑的沉降、位移等，待沉降及位移趋于稳定后，进行

一次性修复。具体的来说，应该从以下几方面着手： 1. 在施

工过程中加强观测。在基坑开挖、桩基施工、地下室结构施

工期间，观测基坑的沉降及位移是首要工作。特别是在基坑

开挖过程中，每开挖一层必须观测一次，而且每层开挖的深

度应控制在1.5米以内，根据不同的土质情况可适当调整。当

沉降或位移值超过规范允许范围时，应立即采取相应措施处

理。 2. 采取随挖随支护的分层开挖支护措施。特别是靠近建

筑物的部位，施工单位应该重点突击，随挖随支护，不宜让

开挖层暴露时间太长。同时，应加强薄弱部位的锚索或土钉

密度及深度，确保基坑的稳定。 3. 合理选用桩型，减少桩基

施工时振动的影响。对于旧城改造项目基础桩型，应谨慎考

虑，并对各种桩型作技术经济比较。为减少对周边建筑的影

响，建议采用静压桩。如采取捶击桩，应采取措施隔离周边

建筑，如挖防振沟等。 4. 加快基础工程施工。由于降水是造

成周边建筑裂缝的主要原因，所以，尽早停止降水是阻止裂

缝发展的有效措施。只有基础工程(即地下室)完工后，降水

作业停止，基坑得以回填，沉降及位移将趋于稳定，裂缝也

不再发展。 5. 采取必要的结构安全鉴定。房屋出现裂缝后，

住户和发展商都应对此类问题持积极处理的态度，若对裂缝

的发展表示怀疑或认为有危险时，可委托具有相关资质的安

全鉴定机构进行结构安全鉴定，从而判定房屋的结构安全性

能及使用性能，并对裂缝的维修提出建议。 旧城改造有利于

我市国建设和发展，是利国利民的大事，我们应该积极地支

持和配合此项工作。如果在旧城改造中遇到上述问题，作为

住户，应该积极配合施工单位做好观测工作，配合有关单位



分析和处理裂缝，不必产生裂缝恐惧感或将问题夸大；作为

发展商和施工单位，应参考以上意见对裂缝进行观测和处理

，对住户的疑问进行耐心的解释，共同分析和解决问题。把

岩土师站点加入收藏夹 100Test 下载频道开通，各类考试题目

直接下载。详细请访问 www.100test.com 


