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防渗漏施工技术在房屋建筑工程中的应用
文 /陈　鑫  中煤第三建设（集团）有限责任公司第三十三工程处

摘  要：基于房屋建筑工程中常见的渗漏问题情况，对防渗漏施工技术的应用进行了深入研究。结合某具体房屋建

筑项目案例，分析了设计缺陷、材料劣化及施工操作不规范等因素导致的渗漏原因。针对这些问题，详细说明了如

何通过科学设计、严格材料管控及规范施工工艺来提升建筑的防渗漏性能。研究结果表明，采用多道设防体系和精

细化施工管理，能够显著增强建筑物的耐久性和使用舒适度，同时有效降低维护成本，延长建筑使用寿命。
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引言

随着建筑技术的进步，防渗漏施工技术逐渐从传统

经验型向系统化、精细化方向发展。然而，当前施工中

仍存在设计缺陷、材料劣化、操作不规范等问题，导致

渗漏现象频发。本文结合具体工程案例，探讨防渗漏技

术的应用策略，旨在为提升建筑质量提供理论支持与实

践参考。

一、防渗漏施工技术发展现状和意义

（一）防渗漏技术发展现状

这些年以来，防渗漏技术在材料研发和施工工艺

方面有了显著进展，新型防水材料像高分子防水卷材、

聚氨酯涂料等凭借耐老化和抗拉伸性能优异被广泛应

用，在施工技术方面，精细化施工管理慢慢取代了传

统的粗放模式，例如借助 BIM 技术优化节点设计，

通过采用注浆堵漏、预埋止水带等工艺提升结构自防

水能力，对渗漏机理的研究不断深入，像水蒸气压力 

破坏、毛细作用等理论的完善为技术改进提供了科学

依据。

（二）防渗漏施工意义

防渗漏施工不仅是建筑功能实现的基础，更是建筑

全生命周期管理的关键环节。其意义体现在：

保障结构安全：渗漏会导致钢筋锈蚀、混凝土碳化，

加速结构老化，防渗漏可有效延缓此类劣化进程。

提升使用舒适度：渗漏引发的潮湿、霉变问题直接

影响居住环境，防渗漏技术可显著改善室内空气质量与

居住体验。

降低维护成本：通过预防性设计与施工，减少后

期修补频率，延长建筑使用寿命，降低全周期维护费用。

二、工程概况

某房屋建筑项目包含公共用房 1 栋与住宅楼 8 栋，

总建筑面积 27945.85 平方米，设计使用年限 70 年，抗

震设防烈度 7 度。项目采用框架结构，地基基础结合预

应力管桩与钻孔灌注桩技术，总投资 8849.75 万元。为

确保建筑质量，施工中特别强化防渗漏技术应用，针对

屋面、外墙、地下室等易渗漏区域制定专项方案，并通

过多道工序验收保障施工效果。

三、房屋建筑工程出现渗漏问题的原因

（一）施工设计方面的问题

在某房屋建筑项目中，施工设计阶段对渗漏风险的

预判不足直接导致了后续施工过程中出现的问题。首先，

节点构造设计不合理是常见现象之一。例如，在变形缝

的设计上，未设置止水带或止水钢板，使得结构在受到

外部环境影响时容易发生位移，进而引发裂缝，成为雨

水渗透的主要通道。此外，排水坡度计算错误也是一个

不容忽视的问题。由于缺乏精确的现场测量与计算，部

分屋面和露台的排水坡度未能达到设计要求，导致积水

无法迅速排出，长时间浸泡防水层，加速其老化和损坏，

最终造成渗漏。材料选型与环境不匹配也是设计阶段的

一个重要缺陷。该项目地处多雨地区，然而部分区域所

选用的防水材料耐候性差，无法承受长期的雨水侵蚀和

紫外线照射，导致材料性能快速下降 [1]。另外，设计过

程中未充分考虑热胀冷缩对结构的影响，特别是在不同

季节温度变化较大时，接缝处容易产生裂缝，为水分渗

透提供了便利条件。这些设计上的疏忽不仅增加了后期

维修的成本，还严重影响了建筑物的整体质量。

（二）门窗结构方面的问题

在该房屋建筑工程案例中，门窗结构方面的设计与施

工问题显著地影响了建筑物的防渗漏性能。具体而言，门

窗框与墙体连接处密封不严是一个突出的问题。硅酮胶作

为常用的密封材料，在实际应用中往往因为施工不当或者

材料本身的局限性而失效。施工人员有时未能严格按照工

艺标准进行操作，导致硅酮胶填塞不够密实，无法形成有

效的密封屏障。安装偏差同样是一个不可忽视的因素。窗

框与墙体之间的间隙如果不均匀，或者没有合理设置排水

孔，都会造成积水无法及时排出，增加渗漏的风险。尤其

是在暴雨天气下，这种设计缺陷暴露无遗。再者，结构变

形问题也不容小觑。由于门窗框与墙体材料之间存在较大

的膨胀系数差异，随着时间推移，两者之间因温度应力的

作用而产生缝隙，这些缝隙逐渐扩大，成为雨水侵入室内

的主要途径。这些问题不仅破坏了建筑外观的整体性，更

严重的是，它们削弱了建筑物的防渗漏能力，给居住者带

来了诸多不便和安全隐患 [2]。
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（三）施工操作方面的问题

针对某房屋建筑工程中的具体情况，施工操作过程

中的工艺缺陷直接影响了防渗效果。基层处理不当是最

为常见的一个问题。在实际施工中，部分工人未能彻底

清除基层表面的浮浆、油污等杂质，这直接导致了防水

层与基层之间的黏结力大大降低，防水层容易脱落或撕

裂，从而失去其应有的防护作用。施工缝处理不规范也

是导致渗漏的重要原因之一。混凝土浇筑时，如果未按

照规定清理浮浆，并且未设置必要的止水钢板，那么在

接缝处就会留下明显的薄弱环节，一旦遇到降雨天气，

雨水便会沿着这些缝隙渗透进入建筑物内部。此外，材

料铺设不符合标准的情况屡见不鲜。比如，防水卷材的

搭接宽度不足，涂料涂刷厚度不均等问题普遍存在。这

些问题看似细微，但实际上极大地削弱了防水层的整体

性和连续性，降低了其抵御外界水分入侵的能力。这些

问题的存在不仅增加了建筑后期维护的难度和成本，同

时也对建筑物的安全性和使用寿命造成了潜在威胁。

（四）材料方面的问题

在某房屋建筑工程项目中，材料质量问题以及选用

不当成了导致渗漏现象频发的关键因素之一。防水材料

的老化现象尤为突出。普通沥青卷材由于其耐候性较差，

在紫外线和热老化的双重作用下，极易发生脆裂，丧失

原有的防水功能。这意味着即便施工工艺再精湛，也无

法弥补材料本身性能的不足。另一个问题是添加剂配比

错误。在混凝土配制过程中，如果没有按照规范掺入适

量的膨胀剂，就可能导致混凝土在硬化后出现收缩裂缝，

这些微小但密集的裂缝为水分渗透提供了可能的路径。

除此之外，为了控制成本而使用劣质密封材料的现象也

较为普遍。这类替代材料虽然价格低廉，但其弹性和抗

渗性能远不能满足工程需求，难以应对复杂的自然环境

考验。一旦遭遇恶劣天气，如强降雨或持续高湿度环境，

这些劣质材料很快就会失效，使得建筑物的防渗漏体系

形同虚设。这些问题不仅增加了建筑后期维护的工作量

和费用，而且对建筑物的整体质量和安全性构成了严重

挑战。

四、防渗漏施工技术在房屋建筑工程中的具体应用

（一）屋面防渗漏施工

在房屋建筑工程中，屋面防渗漏施工是确保建筑物

长期使用性能和安全性的关键环节。根据图示结构，屋

面防渗漏施工主要包括多个层次的构造设计与施工工艺。

首先，基层处理是整个施工的基础。需要彻底清理屋面

杂物，修补裂缝，并确保平整度误差不超过 5mm，为后

续防水层提供一个坚实、平整的基面。接着，在找坡层

上设置不小于 2% 的坡度，以保证雨水能够顺畅排出，避

免积水导致渗漏。然后，铺设聚氨酯防水涂膜层或防水

卷材作为主要的防水层。这种材料具有优异的耐候性和

抗拉伸性能，能有效抵御外界环境的影响。在铺设过程中，

需严格控制搭接宽度，确保纵向与横向接缝错开，避免

重叠现象，从而形成连续、无断点的防水屏障。保温层

的设置不仅提高了屋面的保温效果，还能减少温度变化

对防水层的影响。在其上方设置隔离层，可以防止保温

材料与防水层直接接触，避免相互影响。最后，为了保

护防水层免受机械损伤和紫外线辐射，还需铺设 40mm 厚

的细石混凝土刚性保护层。这一层不仅能起到保护作用，

还增加了屋面的整体强度和耐用性。

图 1 屋面防水构造

（二）厨房和卫生间防渗漏施工

在这个房屋建筑工程案例当中，厨房和卫生间的防

渗漏施工特别关键，原因是这些区域会长期接触水汽，

很容易发生渗漏方面的问题。针对这种情况采取了有针

对性的措施，首先进行地面找坡操作，按照设计提出的

要求设置 2% 的坡度，让其朝着地漏方向倾斜，以此确保

排水能够顺畅无阻。墙面防水层的高度也得到了重点关

注，除了常规部位需要上翻至高出地面 300mm 以外，淋

浴区的墙面防水层高度更是达到了 1.8m，这大大增强了

防水的实际效果。管道根部属于另一个潜在的渗漏点，

采用了预埋套管并且用聚氨酯嵌缝的方式来进行密封处

理，保证不存在任何空隙。在防水层施工完成之后，开

展了为期 24 小时的闭水试验，通过仔细观察楼板及墙角

是否存在渗漏情况来检验防水层的质量。这一过程不仅

验证了防水层的有效性，还为后续可能出现的问题提供

了早期预警机制。

（三）外墙防渗漏施工

1．混凝土墙体防渗漏施工

在房屋建筑项目里混凝土墙体防渗漏施工是确保建

筑物耐久性和安全性的关键环节，首先在外墙与结构梁

柱交接处设置分隔缝并嵌填弹性密封胶来适应不同材料

间膨胀收缩差异避免因温度变化导致裂缝形成，这一措

施对防止水分渗透至关重要，此外针对脚手架洞口等预

留孔洞采用膨胀混凝土进行分层填塞确保填充密实度，

这种方法不仅能有效封堵孔洞还能增强墙体整体性减少

水分通过细小缝隙进入的可能性，为应对砌体与混凝土
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结构交界处可能出现的裂缝问题施工团队在这些位置增

设钢丝网作为抗裂措施的一部分，钢丝网能够均匀分散

应力减少由于热胀冷缩引起的裂缝产生从而提高墙体的

抗裂能力，在整个施工过程中严格控制材料质量和施工

工艺确保每一道工序都符合设计要求，例如弹性密封胶

的选择需具备良好黏结性和耐候性能够在长期暴露于外

界环境中保持其防水性能，而膨胀混凝土的配比则需精

确计算确保其在硬化后具有足够强度和密实度达到理想

的防水效果。

2．外墙窗户防渗漏施工

在外墙窗户防渗漏施工方面，该项目采取了精细化措

施，以确保窗户周边区域的防水性能。窗框与墙体之间的

连接处理尤为关键，采用发泡聚氨酯进行填充，这种材料

具有良好的膨胀性和密封性，可以有效填补窗框与墙体间

的微小间隙。为了进一步增强密封效果，在外侧留出 5mm

凹槽并嵌填密封胶，形成了双重防护屏障。此外，窗台的

设计也考虑到了排水需求，设置了≥1%的向外排水坡度，

并开设泄水孔，引导雨水顺利排出，避免积水造成的渗漏

风险。内侧则使用防水砂浆勾缝，不仅提高了密封性能，

还增强了整体美观度。外侧增设金属挡水板，作为一种额

外的防护措施，进一步强化了密封层的效果。这些细致入

微的设计和施工措施共同作用，显著提升了窗户周边区域

的防水能力，施工过程中必须严格按照工艺标准操作，例

如发泡聚氨酯的注入量需适中，过多可能导致窗框变形，

过少则无法完全密封；密封胶的选择也需具备优异的耐候

性和黏结力，以确保长期使用中的可靠性。

3．外墙保温层防渗漏施工

在外墙保温层防渗漏施工的时候，该项目落实了多

项技术措施，目的是确保保温层兼具良好保温效果与防

渗漏性能，在保温层跟基层之间运用聚合物砂浆满粘技

术，以此保证两者紧密结合，防止出现空鼓这类现象，

这种做法不但提高了保温层的整体性，而且增强了它抵

抗外界环境侵蚀的能力，系统透气性设计也是该工程的

显著亮点，在保温层和饰面层之间设置透气孔，让内部

湿气能够及时排出，减少湿气积聚所带来的隐患，这样

既可以保证保温层处于干燥状态，又能够避免因湿气蒸

发造成墙面剥落等问题，在门窗洞口、装饰线条下方等

节点部位设置导水槽，把雨水引导到外墙表面，避免水

分逆流进入室内空间，这些导水槽的设计要充分考虑水

流路径与排放效率，确保雨水能够迅速排出而不滞留在

墙体内部，通过以上综合措施的实际应用，外墙保温层

不仅达成了预期的保温效果，还大幅度降低了渗漏风险，

为整个建筑物提供更可靠的防护屏障，在施工过程当中，

对每一个细节进行严格把控和对材料选择予以精心考量，

都是确保最终效果的重要保障。

（四）基坑防渗漏施工

基坑防渗漏施工在该房屋建筑项目中占据重要地位，

其成功与否直接影响到地下室及其他地下设施的安全性。

采用了止水帷幕与排水系统的联合应用策略。止水帷幕

主要由高压旋喷桩或地下连续墙构成，这两种方法均能

形成封闭式的防水屏障，有效阻止地下水从侧面渗透进

基坑内部。具体而言，高压旋喷桩通过高压射流将水泥

浆液注入土层深处，与原状土混合固化后形成一道坚固

的防水墙；而地下连续墙则是预先挖掘深槽并在其中灌

注混凝土，构建起一堵连续无缝的挡水墙。与此同时，

在基坑内部设置了盲沟系统，连接至集水井，利用水泵

将地下水抽排出去，保持基坑干燥。此外，为了进一步

增强基坑底部的抗渗性能，在基底铺设了一层土工布与

碎石层，既能过滤细小颗粒物质，又能减轻地下水对基

底的压力，降低渗透风险。通过以上多重措施的协同作用，

确保了基坑防渗漏系统的高效运行，为整个建筑工程奠

定了坚实的基础。

（五）地下室防渗漏施工

为了保证地下室能够拥有良好防水性能，采取结构

自防水与附加防水结合方法，在混凝土自防水工作当

中，严格把控水灰比使其不超过 0.5，并且掺入 UEA 膨

胀剂提高抗裂性能，从根本上减少因混凝土收缩产生

的裂缝，变形缝处理属于地下室防渗漏关键要点，此

处设置中埋式橡胶止水带，还在外侧增设外贴式止水

带形成双重防护体系，有效防止地下水沿着变形缝进

行渗透，施工缝处理同样是不能忽视的重要环节，浇

筑之前要彻底清理浮浆，预埋遇水膨胀止水条且分层

浇筑振捣密实，确保施工缝处不存在任何薄弱环节，

在附加防水层铺设的具体阶段，地下室外墙选用聚氨

酯涂料与自粘卷材复合防水方案，两种材料相互补充

共同构成强大防水屏障，尤其需要特别注意的是，在

阴阳角等容易受损部位增设加强层，增强了局部位置

的防水能力，通过这些严谨施工工艺和精心材料选择，

地下室的防渗漏性能得到极大提升，为建筑物的整体

质量提供有力保障。

结语

防渗漏施工技术在房屋建筑工程中的应用，需贯穿

设计、材料、施工及验收全过程。本文通过分析渗漏成

因与技术对策，明确了各环节的控制要点：设计阶段需

强化节点构造与材料适配性，施工中严格把控工艺细节，

验收时采用多道检测手段。实践表明，系统化防渗漏技

术可显著降低渗漏风险，提升建筑品质。未来工程中，

应进一步结合智能化监测与新材料研发，推动防渗漏技

术的持续优化。
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