
工程与管理科学
第 8 卷◆第 4 期◆版本 1.0◆2026 年

文章类型：论文 刊号（ISSN）：2705-0637(P) / 2705-0645(O)

Copyright c This work is licensed under a Commons Attibution-Non Commercial 4.0 International License.90

Engineering and Management Science

新建住宅小区配套工程室外管网施工的组织管理
刘学

杭州市会展新城开发建设有限公司 浙江杭州 310000

DOI：10.32629/ems.v8i4.19701

[摘 要] 室外管网工程作为新建住宅小区的核心配套设施，是保障居民日常起居、提升居住质量的“生命线”，包含给水、

排水（雨污分流）、电力、通信、燃气等一系列系统，施工质量、进度、安全及投资效益，直接和住宅小区的交付使用、业主体验、

后期物业运营有密切关系。本文从甲方所站视角入手，结合新建住宅小区室外管网施工工序烦琐、专业交叉众多、隐蔽性强、关

联度高的现实特点，从工程前期规划、施工过程督导、竣工验收和后期运维联系等多个方面，系统研究甲方在室外管网施工组织

管理中的核心要点工作，为同类工程甲方开展室外管网施工组织管理工作给出理论参考和实践借鉴。
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1.室外管网工程前期策划阶段的组织管理

1.1 勘察设计管理

1.1.1 勘察单位选择与管理

甲方应选具相应资质和住宅小区室外管网勘察经验的勘

察单位，缔结正规的勘察合约，确定范围、内容、工期和质

量方面的要求，甲方派专门人员进行对接、监督，检查现场

是否真实以及数据是否准确，要求马上提交报告，着重对关

键数据审查，确保报告对设计起到依据作用，要是报告产生

问题，甲方要求在规定期限内对报告整改、补充勘察至达标。

1.1.2 设计单位选择与管理

选具相应资质、设计经验丰富的设计企业，结合小区规

划、业主的需求还有市政配套，确定设计任务书内容，要求

编制详细图纸以及详细的说明，与甲方增进沟通交流，对方

案开展协调优化，关注关键之处，防止设计不合理造成后期

返工、成本的提高。

1.2 审批手续办理

甲方作为工程建设的责任主体，需提前办理室外管网工

程建设所需的各项审批手续办下来，保证工程施工是合法合

规的，主要要办的审批手续包括：工程规划许可证、施工证、

施工现场占用道路的许可、临时用水用电的许可、燃气管道

施工证、电力管线施工证等。在开展办理事宜的过程中，甲

方要指派专门人员负责，增进与住建、市政、城管、电力、

燃气、通信等相关部门的沟通交流，马上提交相关资料，跟

进审批工作进度，保证在施工之前各项审批手续办毕，防止

因手续缺失造成施工中断、受到相关处罚等情况。

1.3 前期协调工作

甲方需在施工前做好各项前期协调工作，为施工顺利开

展创造良好条件。一是协调市政配套单位，明确管网接入市

政供水、排水、电力、通信、燃气系统的接口所在、技术要

求与接入时段，签下接入协议，保障管网施工完成之后能够

顺利接入市政系统；二是跟住宅小区主体工程施工单位做好

协调，科学界定施工区域，排定施工的顺序，避免室外管网

施工跟主体工程施工彼此干扰，弄明白双方施工衔接节点和

责任；三是排查施工现场地下所存在的障碍物，和相关产权

的单位开展协调，把原有的地下管线和地下构筑物迁移或者

保护起来，避免施工当中造成设施损坏；四是同施工现场周

边的居民、社区做好协调，发出施工公告书，阐述施工工期、

施工所包含的内容和注意点，获取居民的理解和拥护，消减

施工造成的干扰。

2.室外管网工程施工过程中的组织管理

2.1 质量管控

2.1.1 建立质量管控标准

甲方以相关规范标准、设计图纸为参考，结合工程实际，

制定明白的质量管控标准，确定各工序质量所要求的、检验

手段和验收标准，重点对沟槽开挖、地基处理、管道安装、

接口处理、管网试验、沟槽回填等关键工序，编制专项质量

管控要求，发送给施工、监理相关单位，使双方明确质量管

控的目标。

2.1.2 材料质量管控

工程质量的基础是材料质量，甲方要严格管控材料采购、

验收、使用等环节，要求施工单位搭建材料采购管理体系，

选定符合设计准则、有产品合格证和性能检验报告的材料供

应商，采购进来的管材、管件、电缆、光缆、防腐材料等要

达到设计要求与相关规范标准，接触饮用水的产品要符合相
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关的卫生方面要求，禁止使用国家明确淘汰、禁用的产品。

材料进场的那个时刻，甲方要安排专人参与材料验收，联合

监理单位对材料的规格、型号、数量、质量证明文件等做核

查工作，必要的时候进行抽样复检，不合格材料不可以进场

进行使用，监管施工单位做好材料存储管理，做好防潮、防

晒和防腐的相关措施，防止材料损坏以及变质问题。

2.1.3 施工工序管控

甲方要监察监理单位履行工序验收职责，切实执行“三

检制”（班组自检→施工员互检→质量员专检）以及监理验收

制度，每一项工序做完以后，施工单位自检达到合格标准、

监理单位验收达到合格标准后，才可以开展下一道工序，甲

方对关键工序做抽查核实操作。着重抓好关键施工工序质量，

若说沟槽开挖的高程数据、放坡系数大小、槽底平整情况，

管道安装相关的坐标、高程及接口质量，管网试验的压力大

小、稳压时间长度、渗水量，沟槽回填工序的分层厚度、压

实度相关等，发现所出现的质量问题，要求施工单位于限期

内整改问题，监理单位跟进监督整改落实情况，甲方对问题

进行复查，保证问题整改到位。

2.1.4 隐蔽工程管控

隐蔽工程是质量管控的重点，甲方需加强对隐蔽工程的

监督，要求施工单位在隐蔽工序完成后，及时通告甲方和监

理单位来做验收，验收没毛病后填写隐蔽工程验收记录，才

准许开展覆盖回填事宜，禁止不经过验收就覆盖，于验收的

过程之内，甲方要全程参与到验收中，审定隐蔽工程的施工

质量，留下影像资料，利于后期查证，对于验收不通过的隐

蔽工程，让施工单位开展返工整改事宜，直到验收符合要求。

2.2 进度管控

2.2.1 进度计划编制与审核

甲方组织施工、监理单位结合工程规模、施工工艺、资

源配置和主体工程进度的需求，起草详细的施工进度计划书，

明确各阶段、各工序施工从开始到结束的时间、施工任务、

责任人员及衔接的相关要求，进度计划采用横道图和网络图

其中一种形式，清楚直接地反映施工进度规划，利于对进度

实施控制和调整，甲方审核有关进度的计划，主要审核进度

计划是不是合理与可行，是否符合住宅小区整体交付的计划，

是否充分考虑施工当中的不确定因素，保留一定的可伸缩工

期，保证进度计划顺利实施。

2.2.2 进度跟踪与监督

甲方建立进度跟踪机制，安排专人负责跟踪施工进度，

定期对实际进度与计划进度的偏差做对比，按周召开进度方

面的例会，约施工、监理单位前来参加，归纳本周施工进度

情况，研究进度滞后的原因，拿出整改措施，排定下周施工

的工作，每月做一次进度方面的汇总，就进度滞后特别严重

的工序，督促施工单位改良施工方案、增添人力和设备、拉

长作业时间等，加快施工的进展速度，填平进度偏差，监督

监理单位开展进度监督工作，马上反馈施工进度情形，协助

甲方协调搞定影响进度的问题。

2.3 安全管控

2.3.1 安全管理制度建设

甲方要求施工单位健全安全管理方面的制度，有安全生

产责任制、安全交底制度、隐患排查治理制度、安全培训制

度、应急管理制度等，确定各岗位所负的安全责任，对安全

作业行为加以规范，要求监理单位搭建安全监理制度，界定

安全监理的职责内容，加强对施工现场安全监督的工作，甲

方有规律地检查施工、监理单位安全管理制度落实情况，若

有落实不到位现象的，要求在规定时间内整改。

2.3.2 安全技术措施审核

甲方审核施工单位所编制的专项安全施工方案，主要对

沟槽开挖、吊装、焊接、有限空间作业等高危分部分项工程

的安全技术措施开展审核，必要时请专家来做论证，保证安

全技术措施合理、可用，可切实防范安全事故产生，对审核

没达标的专项安全施工方案，要求施工单位把专项安全施工

方案修改完善后重新审核，直至合格。

2.3.3 施工现场安全监督

甲方定期对施工现场进行安全检查，重点检查安全防护

设施、临时用电、施工机械设备、作业人员安全防护用品佩

戴情况、有限空间作业、涉燃涉电施工等环节的安全情况开

展检查，排查安全方面的隐患，对于发现的安全上的隐患，

给予整改通知书，把整改责任人、措施和期限确定下来，督

促施工单位在限期内做好整改，监理单位跟踪整改落实局面，

甲方来做复查事宜，发现重大安全方面的隐患，马上让施工

单位停止施工，开展应急应对手段，向有关部门进行上报，

等隐患整改完成且合格之后，才可以恢复施工。

3.室外管网工程竣工验收阶段的组织管理

3.1 竣工验收准备工作

工程完工后，甲方督促施工单位组织开展自检工作，对

工程质量、施工资料进行全方位检查，自检确认合格之后，

编制竣工报告以及竣工资料，向甲方提交工程竣工的验收申
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请，甲方审查施工单位所提交的竣工资料，主要对施工图纸、

图纸会审的记录文件、施工组织设计方案内容、专项施工方

案要点内容、技术交底的记录文档、材料合格证与检验报告

文档、施工记录文档、隐蔽工程验收记录文档、管网试验记

录文档、质量验收记录文档、工程变更与签证记录文档等进

行审核，让竣工资料完整、符合规范、真实，符合验收相

关要求。甲方督导施工单位对施工现场予以清理，把临时

的设施移除，开展竣工验收现场准备相关工作；配合监理

单位对工程做竣工预验收工作，对于预验收开展中发现的

问题，要求施工单位在给定的限期整改，整改完好后再次

提交验收申请。

3.2 竣工验收组织与实施

甲方收到施工单位的竣工验收申请后，组织建设单位、

设计单位、施工单位、监理单位、勘察单位以及市政配套的

供水、供电、燃气、通信方面的单位组成验收小组，开展竣

工之后的验收工作，甲方作为牵头组建验收小组，确定担任

验收的组长，形成验收方案，把验收内容、标准、流程和各

成员职责明确下来。竣工验收流程是这样的：验收小组听施

工、监理两单位说工程施工的相关情况，知悉工程施工过程、

质量、进度、安全控制的相关情况；二是验收小组进行竣工

资料的查阅，审查竣工资料的完整情况、规范情况、真实情

况，核对工程实际施工状况跟设计图纸的契合度；三是验收

小组到施工现场做实地检查，着重对管网安装质量、附属设

施安装情形、沟槽回填质量、管网运行情形等进行查看，对

关键部位进行抽样检测；四是验收小组进行验收会议，收集

验收相关信息，对工程质量予以评定，形成验收看法；五是

一旦工程验收合格了，验收小组对竣工验收报告予以签署，

工程完成正式交付竣工；要是工程有质量方面的问题，验收

小组提出整改办法，施工单位按照限期来整改，整改做完后

重新安排验收，直至合格。

4.工程案例分析

4.1 工程概况

某新建住宅小区总建筑面积 28 万平方米，规划建设 12

栋高层住宅、1 栋社区服务中心及 1 座地下车库，建成之后

可让 1900 多户居民入住，室外管网工程涵盖的系统有给水、

排水、电力、通信、燃气五大系统，总长度约 4800 米。作为

该项目的甲方，我方严格按照上述组织管理方法，开展室外

管网施工组织管理工作，取得了良好的实施效果。

4.2 实施效果

前期策划阶段，我方委托有资质的勘察、设计单位工作，

审核勘察报告与施工图纸，组织图纸会审，优化设计方案，

解决管线交叉冲突等问题；办理工程规划、施工相关的审批

手续，沟通明确管网接入相关要求；招标选定施工跟监理单

位，签订规范合同，明确好权责和管控的要求。施工开展的

过程中，搭建质量、进度、安全、成本管控体系，派专人现

场进行管理，把控材料及工序的验收工作，遏制质量常见的

病症，工程质量达成合格要求，管网一次验收的合格比例是

100%；化解影响进度方面的问题，实际的周期跟计划周期相

同，保证小区及时交付；督促制度和措施尽快落实，开展检

查跟演练活动，没有发生安全相关事故；对变更与签证加以

控制，对采购和设备使用加以优化，成本降低了 3%；在协同

管理相关事宜上，搭建沟通机制，协调各单位搞定协同存在

的问题，竣工之后的验收阶段，认真有序组织验收，进行备

案、结算和移交相关手续办理，签下保修证书，保证工程质

量合格可投入使用。

5.结论

综上所述，新建住宅小区配套工程室外管网施工组织管

理是系统、复杂工作，其质量关系小区交付和居民生活质量。

通过探究室外管网工程前期策划、施工阶段和竣工验收三个

阶段组织管理的相关要点，得出结论：工程前期谋划阶段，

做好科学勘察设计管理、及时办妥审批手续和开展充分前期

协调是工程顺利启动基础，可去除后续施工阻碍、找准方向；

于施工开展的过程中，搭建完善的质量、进度、安全管控体

系并切实落实管控举措，是保证工程质量、进度和安全的要

点，质量管控要一级一级把关，进度管控讲究科学性和动态

监测，安全管控大力强化制度建设等；在室外管网工程竣工

验收的时段，做好验收准备方面的工作、规范组织验收事宜，

是工程合格投入使用的保障，有力落实上述组织管理手段，

可使工程管理水平得到提升，保障质量、把控成本、保证进

度，给小区交付与运营搭建基础。
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