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地铁上盖大型综合体监理探讨
黄少兵

（江西中昌工程咨询监理有限公司，江西 南昌 330008）

摘　要　江旅青山湖商业旅游综合体（含南昌轨道交通 4号线人民公园站土建）工程 2018年 7月 10日签发开工令，

监理合同工期为 3年，但至 2020年 9月，历时 2年多，部分正负零部分楼板还没完成，2座塔楼只有 25层的封顶，

另一座 23层塔楼只施工到 7层结构，5层裙楼才开始 1楼结构施工，本文将分析此过程中的一些设计、业主、施

工、环境影响因素，并分享成功经验，旨在为相关人员提供参考。
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1 工程概况

江旅青山湖商业旅游综合体（含南昌轨道交通 4

号线人民公园站土建）工程是集地铁站、商业、办公、

餐饮为一体的大型综合体项目，项目位于南昌市东湖

区福州路 169号，南面福州路，北侧南京西路，东侧、

西侧均为居民楼。本项目包括【江旅青山湖商业旅游

综合体】、【南昌市轨道交通 4号线人民公园站土建

工程】，总建筑面积 17.54万 m2，监理合同价 9.3亿元。

其中【江旅青山湖商业旅游综合体】建筑面积约 15.96

万 m2，地下三层（局部四层，基坑深 19.7m，18.5m，

17.4m）、地上 25层，工程预算约 7.8亿元（含装饰、

市政等）；【南昌轨道交通 4号线人民公园站土建工

程】，建筑面积约 1.58万 m2，地下二层车站、土建工

程预算约 1.5亿元。监理合同工期为三年（2018.5.28

至 2021.5.28），质量目标为确保杜鹃花奖，力争鲁班奖。

2 本工程设计影响因素

1.本工程支护方案经过几轮专家论证，地铁专家

论证否定了几版，内支撑由招标时钢支撑、钢筋砼和

预应力结合最终定为二道钢筋砼，2018年 7月 10日开

工打工程桩，在 2018年 9月 13日才出正式支护图纸，

晚了 2个月，给工期控制带来难度。

2.原支护图纸设计止水帷幕为三轴搅拌桩，后应

为莱蒙都会出现基坑出问题，专家提出本工程深 18米

的基坑不同意使用三轴搅拌桩，最终出图变更为 CSM

（双轮铣）。

3.工程桩施工过程中，支护格构柱桩才出图纸，

本来增加格构柱桩可以同步一起打桩，但施工方提出

已和桩基施工方已签工程桩合同，不愿意同步施工，

结果在工程桩（1026根）全部打完，格构柱桩（336根）

又重新在场地打一遍，耽误了工期。

3 建设单位影响因素

3.1 业态调整

由于业主商业体招商要求，超市由北边调整到南

面，结构图纸进行变更，桩、承台，楼面标高也进行

了调整，现在影院也在进行调整，还没出结构图。

3.2 地下挖到砂处理

2019年 6月本项目土方开挖到砂层，恰逢全国环

境整治，砂价大涨，有人举报到业主集团公司，理由

是砂可以卖高价，和土一样运走属国有资产流失，现

场项目业主和监理意见是根据地勘报告和南昌地质情

况都知道地下有砂，而且南昌砂的价格和土一样，清

单价是含土方和砂全部包挖包外运，如果砂涨价没这

么大幅度，也没这回事；但集团派人调查时，总包方

又自动愿意让步，给现场项目管理带来了负面影响，

处理这件事耽误两个月（7月 -9月），教训是清单描

述没把砂写进去，以后做清单时挖土方要把砂利用描

述清楚；现在地区预算清单都注重了砂利用开项处理。

3.3 销售影响

楼市市场不景气，业主售楼情况不好，资金回笼

不快，所以投资放缓，进度不愿花大力去催，再加上

总包方由于一些变更、签证没达到预期金额，近两个

月进度只是在缓慢敷衍。

3.4 签证、索赔

本工程前身为青山湖宾馆，地下有老结构和人防

等，关于地下障碍物招标文件描述了，但合同条款有

矛盾的部分，甲乙双方一直在谈判，建设方要确定一

件事情程序太长 [1]。
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4 施工单位影响因素

4.1 存在二次经营

变更、签证提出很高报价，否则不做，或者拖延，

目前就因为地下室变更提出增加 4000多万，造价咨询

单位审核 2000多万，差距很大，所以进度很慢，这也

是项目管理的一大难题；所以要建议业主在图纸成熟

以后再开工，尽量减少变更，项目才能在进度和成本

上受控。

4.2 总包以包代管

总包把工程分包出去，本单位只供主材，工程推

进受到分包制约，质检薄弱，基本靠监理把控，监理

要在质量、安全、进度、造价控制等方面建立程序，

并且要注重落实。

4.3 项目部人员变动大

施工单位项目部管理人员从开工到现在基本换了

一批，熟悉全过程的人员越来越少；好的管理人员每

个项目都想要，年轻的有的不能吃苦，有的兴趣不在

建筑，但公司的发展应有好的团队和梯队，企业文化

要深入员工内心；监理要在过程中发现好苗子，并且

在业主、施工单位领导面前实时表扬、推荐，营造一

个好的项目管理环境。

5 外部环境影响

5.1 场地狭小

本项目红线范围内全部是深基坑，周边没有场地

可用，为了内部交通运输，自身在内支撑上设置了三

道（两竖一横）12m宽钢筋砼栈桥，这三道栈桥为正

负以下施工发挥了极限用处，所有运输、材料堆放、

钢筋制作都在上面进行，但目前这三道栈桥又成了主体

往上施工的障碍，正负零也基本布满上部结构，没有堆

场和道路位置，要等栈桥拆除才能进行主体结构施工，

目前砌筑和外幕墙迟迟进不了场，这也是一个矛盾点。

5.2 市中心

项目位于南昌市南京路和福州路之间，商业繁华

地带，出土和进材料只能在晚上 11点和早上 6点之间，

特别是出土（40多万立方）经历了各种磨难，（居民、

城管）投诉、（各种检查、VR大会等）禁运、下雨，

福州路酒吧一条街晚间没有交警就堵车 [2]。

6 经验、教训

1.深基坑止水帷幕采用 CSM（双轮铣水泥搅拌土）

工艺，双轮铣水泥搅拌土工艺进入南昌时间不长，对

南昌地质条件不是很适应，南昌砂砾层很厚，对轮片

磨损很大，经常修理，进度缓慢，当时计划每天 4辐，

实际每天只完成 1~2辐，后来又增加了一台 CSM机械，

而且基坑挖出来后有很多渗水部位（采取了在场地注发

泡止水剂处理），效果不如 TRD水泥搅拌土工艺，TRD

在本人监理的华茂国际广场项目基本没有渗水点，而且

墙面挖出后顺直漂亮，所以在本地区不建议使用 CSM。

2.内支撑栈桥板格构柱挖土过程中，剪刀撑没及

时焊接，长细比过大，市建设局局长到现场巡察时发现，

提出疑问，结果建设局几个处室都到现场督办，查找

各方问题，最后设计出整改方案，通过专家论证后实施。

3.砼浇筑时由于运输距离长、有上下班高峰期，

存在砼加水问题，虽然现场加水通过了实验室人员，但

总觉得有遗憾，只有在后期加强砼厂家的质量控制手段，

合理调配砼供应时间，超过初凝时间，现场不准使用。

4.钢筋砼内支撑拆除时，体积过大，虽然要求不

能集中堆载，但吊车在栈桥上吊运，点位不多，还是

有部分要在板面集中堆放，会对板面造成伤害。

5.卫生间反坎没有与板同时浇筑，施工方提出吊

模模板会偏位，但终究是渗水的隐患，屋面反坎一定

要同时浇筑，否则会引起屋面水从外墙渗出。

6.外幕墙的图纸出来得晚，骨架预埋铁没有随结

构预埋，化学锚栓毕竟没有预埋铁扎实；所以结构施

工时，外幕墙图纸要落实到位，并且定位准确；设计

交底时监理要及时提醒。

7.设计的一些做法不切实际，比如地铁三轴搅拌

水泥土止水要求入中风化岩 500，但现场三轴机械都要

磨坏了都入不了中风化，后来经过专题会解决；部分

设计人员缺乏实际施工经验，套用一些图集做法，不

管能不能实施、实施后效果如何。

8.BIM人员都是年轻人，现场实际施工工序了解不

深，懂现场的人员对 BIM建模操作又不熟练；BIM虽

然是大趋势，国家也在大力推行，但落实推广存在问题；

现场建设单位愿意投资，并且专门招入专业 BIM单位，

监理也派出 BIM团队，但施工单位不愿加大投入，或

者意识不强，项目经理也认为 BIM只是去评一些奖项

锦上添花，对实际施工帮助不大；合同和有关部门对

强制施工方的 BIM团队没有相应措施，BIM不接地气，

任重而道远。

9.内支撑钢构格构柱是方形的，与圆钢筋笼不一

样，所以在放格构柱入桩时要注意方向，而打桩时没

有梁的放线，方向很难控制，打桩的工人是不管的，

所以方格构柱时测量人员一定要在现场，否则格构柱

很容易偏出支撑梁，影响受力 [3]。

7 成绩

1.BIM运用。本工程业主招入了专业 BIM单位，

监理单位公司免费支持 BIM团队驻场，遗憾的是施工

方前期安排了 BIM团队，后期没跟上，监理没有办法
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进一步督促到位。
（1）前期建模，处理了很多图纸碰撞和不合理问

题；图纸已出到 D版，每出一版图纸 BIM都要重新建
模，增加很大工作量，希望后续可以在施工中起到作用。
（2）目前管道安装刚开始，正在按定版图纸层层建模，
已完成标准层样板 BIM验收，后续安装工程按此开展。
（3）砌筑工程监理 BIM团队已完成标准层建模（GZ、
圈梁、砌筑材料、砖的排布已完全明确），地下室在
等设计明确 GZ布置图，下一步按 BIM砌筑和验收应
该效果不错，避免了工人随意砌筑，重点还在落实督
促按 BIM要求施工。

2.智慧工程成熟可推广部分。在建设主管部门没
有全面推行智慧工程之前，监理公司提前布局，和软
件公司签约了智慧工程项目管理，并且得到了一些结
合现场的经验：
（1）监理日志经过监理公司企发部、监管办、软

件商、监理部多次磨合，结合纸质日志和现场监理工作，
基本可达到无纸化办公要求；内容可附图片和文件，
调阅和检查方便。（2）旁站内容可附照片，增加内容
详实可追溯。（3）形象进度用照片集中反映，很直观。
（4）天气系统随时自动生成，可随时查阅。（5）上
传的资料（规划、细则、会议纪要、月（周）报、方案、
监理通知等）调阅方便可查。

3.地铁人民公园站南端头始发克服了各种影响因
数，按预定计划在 2019年 7月 31日交付给盾构单位，
这是一件值得自豪的事情，过程中轨道交通业主项目
经理的经验和魄力值得学习，总包、代建和监理的付
出都得到认可；关键时候需强制要求，甚至约见施工
方公司负责人驻场调度，负责人在现场情况完全可以
改变，单位负责人为了公司社会声誉，会不惜代价，
先把工程完成，当然是在确保质量、安全的情况下完成，
影响质量、安全的赶工是会留后患的，监理在这点上
要坚持、不妥协。

4.每道工序监理验收都留下了验收牌照片，并上
传到微信群，让参建各方都知道工程处于受控状态，
验收牌上有时间、部位、责任人，桩、地连墙、井还
有累计数量、深度等信息，值得推广。

5.本项目扬尘治理在 2020年 6月获南昌市东湖区
表扬，并在大会上介绍治理经验，得到广泛好评，很
多项目都到本项目取经，项目施工不仅要有经济效益，
而且要有社会效益，施工不能破坏社会环境，随着社会
向现代化发展，建设主管部门政府越来越重视文明施工。

6.地下室中板、顶板支模属超过一定规模重大危
险源，建设局安监站人员浇每块板都要现场督促检查，
政府监督给监理开展安全工作带来了有力支持。

7.本工程重大危险源均建立了台账，并加强验收

手续，监理处安排项目之间进行交叉检查，本工程没
有出现重大质量安全问题，给项目后续评省市质量标
准化、安全标准化工地提供了有力保障，为项目管理
提供了样板。

8.大体积砼浇筑提前申报方案，按部位每条冷水
管都定好标高位置，测温点，测温间隔，测温记录，
砼浇捣方向、层次，取得了良好效果，养护要求，未
出现开裂现象。

9.本项目格构柱质量管理获江西省建筑业协会颁
发一等奖，支护桩质量管理获二等奖 [4]。

8 房建与地铁的区别

1.使用年限不一样，地铁使用年限为 100年，房
建使用年限为 50年。

2.地铁与房建两者不能共墙，地下室增加了防水
的难度。

3.坐标系不一样，地铁标准要高于房建，现场采
用平差法处理。

4.距离地铁 50米范围内均属保护区，不能随意施
工影响地铁运行。

9 结语

本项目有幸遇到了中字头施工单位和很有经验的
业主单位，本人也处在不断学习的过程中，监理部经
常共勉有好对手才能全方位成长，遇到事情在处理过
程中才能共同进步，平时为工作争吵很正常，项目完
成以后还是朋友，不急不躁对待工程和生活；监理与
施工方不是对立面，监理要帮助施工方理顺监理程序，
定出规则制度，大家按规则制度执行，要施工方从心
里佩服，保证质量、安全不出问题，自身敬业，加强
专业知识储备，并不断学习更新，从每件小事做起，
每个部位监控到位，善于发现问题，并提供解决问题
的办法；同时监理要做到严格监理、热情服务，监理
单位在市场上才能站稳脚跟。
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