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多层住宅楼砖墙裂缝原因分析及防治措施
" 徐 栋

’( 前言

#$ 世纪 )$年代以来，住宅建设同其他领域一样在改革开
放、搞活经济的带动下，取得了较好的业绩，使人们居住条件得

到较快地改善。但是由于地基不均匀沉降和勘察、设计、施工 &
个基本环节上都存在不同程度问题，引起建筑物地基基础不均

匀的沉降变形，造成墙体、屋面开裂，导致墙体渗水等质量通病

较普遍存在，有些已建成的住宅楼上述情况还十分严重。本文

就淮北二马路以南地区部分住宅楼砖墙裂缝的原因及治理措

施浅谈以下看法。

#( 原因分析
淮北二马路以南地区多属粉质粘土，多层沉降较大。当沉

降超过一定限度时，在建筑物底层门窗洞口角部出现斜裂缝或

八字形裂缝，少数的可发展到 # 层和 & 层，此类裂缝大多数在
建成后不久出现，并随着时间的增长而加大加多，待地基下沉

稳定后，不再变化。

#( ’勘察方面
地质勘察报告真实性如何，对多层住宅的沉降量大小关系

很大。工程地质勘察报告要正确反映土层性质、地下水和土工

试验结果，并结合设计要求，对地基作出评价，对设计和施工提

出某些建议。如果地质报告不真实，就给设计人员造成分析、判

断的错误。以前在地质勘探中有的布孔或深度不到位，有的抄

袭相邻的地质勘察报告，个别甚至出具假报告，都曾给建设单

位造成过重大经济损失。

#( #设计方面
多层住宅单体太长，平面图形复杂，或层高及荷载有显著

差异，地基土软硬不均，又未在压缩性有显著差异或在地基处

理方法不同的部位设置沉降缝。设计马虎，计算不认真，有的不

作计算，照抄别的建筑物的基础和主体设计，使基础刚度或整

体刚度不足，不均匀沉降量大，造成下层开裂。

#( &施工方面
墙体砌筑时，砂浆强度偏低，灰缝不饱满。砌砖组砌不当，

通缝多，断砖集中使用。拉结筋不按规定标准设置。墙体留槎违

反规范要求等等。

&( 防治措施

&( ’从勘察报告入手，确保其真实性和可靠性
地质勘察报告是一门专门的科学，来不得半点虚假。勘察

报告是设计人员的主要设计依据，必须提高地质勘察人员的业

务水平、政治素质和职业道德素质，加强责任感，确保勘察报告

具有真实性和可靠性。

&( #从设计入手，采取多种措施，增加多层住宅的基础和
上部结构整体刚度。

&( #( ’ 建筑措施
多层住宅的平面形状应力求简单，规则整齐。

平面布置尽量避免形状复杂，阴角太多。

避免建筑物有显著的高差或荷载差异。在软土地区建筑物

的裂缝事故，往往以有高度差异或荷载差异的建筑物为多见，

尤其是高、低或轻、重单元连成一体未设置沉降缝时易发生。

设置沉降缝。

多层住宅的单位体长度应控制在 **+以内，长度较大的
住宅，应考虑在适当部位设置沉降缝。对于平面图形复杂的，或

有层高高差及荷载显著不同的，要在其转折处，层高高差处或

荷载显著不同的部位设置沉降缝，或在地基土的压缩性有显著

不同处和在地基处理方法不同处设置沉降缝。

考虑相邻建筑物的影响。

建筑物荷载不仅使建筑物地基土产生压缩变形，而且由于

基底压力扩散的影响，在相邻范围内的土层，也将产生压缩变

形，这种变形随着相邻建筑物距离的增加而逐渐减少，由于软

弱地基的压缩性很高，当两建筑物之间距离较近时，常常造成

邻近建筑的倾斜或损坏。

&( #( # 结构措施
控制建筑物的长高比。

长高比是保证砖石承重结构建筑物刚度的主要因素。长高

比大的建筑物，调整地基不均匀变形的能力就差，相反，如将建

筑物长高比限制在一定范围内，它就具有较大的调整地基不均

匀变形的能力。实践证明，建筑物的长高比控制在 #( * , &之间
时，可减少建筑物的相对弯曲，房屋不易出现裂缝。

合理布置纵横墙。

承重结构的墙身是房屋挠曲的主要受力构件，它具有调整

地在不均匀变形的能力。纵、横墙的布置合理与否，对建筑物的

整体刚度影响很大。如纵墙贯通而横墙密布，则犹如空胀多肋

深梁，刚度很大，这时基础沉降也较均匀。为了保证建筑物的整

体刚度，对于砖石承重结构的纵横墙应尽量贯通，横隔墙的间

距不宜过大，一般不大于建筑物宽度的 ’( *倍为妥。
设置圈梁。

在建筑物的墙体设置钢筋混凝土圈梁的主要作用是增强

建筑物的整体性，它在一定程度上能防止或减少裂缝的出现，

即使出现了裂缝也能阻止裂缝的发展。

多层住宅的楼面板、屋面板一律采用现浇钢筋混凝土结

桩基研究与地基基础
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构，多层住宅的基础及主体结构用商品混凝土浇捣。

&’ &地基和基础措施

&’ &’ ( 多层住宅的地基基础设计必须以控制变形值为主，
设计单位必须进行基础最终沉降量和偏心距离的验算。基础最

终沉降量应当控制在规范规定的限值以内。在建筑物体形复

杂，纵向刚度较差时，基础的最终沉降量必须在 "$))以内，偏
心距应当控制在 ("*以内。

&’ &’ # 当天然地基不能满足建筑物沉降变形控制要求的，
应采用桩基或地基处理等措施。

&’ &’ & 同一建筑物宜尽量采用同一类型的基础并埋置于
同一土层中。

+’ 从施工入手，切实提高施工质量

+’ (砂浆的品种、强度等级必须符合设计要求。影响砂浆
强度的因素是计量不准，原材料质量变动；塑化材料 ,如石灰
膏 - 的稠度不准而影响到掺入量；砂浆试块的制作和养护方法
不当。解决的办法是：加强原材料的进场验收，严禁将不合格的

材料用于建筑工程上。对计量器具进行检测，并对计量工作派

专人监控。将石灰膏调成 (#.)的标准稠度后称量，或测出其
实际稠度后进行换算。

+’ #砖的品种、强度必须符合设计要求，砌体组砌形式一
定要根据所砌部位的受力性质和砖的规格来确定。一般采用一

顺一丁、上下顺砖错缝的砌筑法，以大大提高砌筑墙体的整体

性，当利用半砖时，应将半砖分散砌于墙中，同时也要满足搭接

( / + 砖长的要求。

+’ &正确设置拉结筋。砖墙砌筑前，应事先按标准加工好
拉结筋，省得工人乱拿钢筋。使用前对操作工人进行技术交底，

一般拉结筋按 & 个 $’ ")，即埋入墙内 $’ ")，伸出墙外 $’ ")，
上下间距 $’ ")，抗震构造柱埋入长 ()。半砖墙放 ( 根，一砖墙
放 # 根，考虑到水平灰缝为 0 1 (#))，为保证水平灰缝饱满
度，拉结筋选用直径 !’ "))。

+’ +不准任意留直槎甚至阴槎，构造柱马牙槎不标准，将
直接影响到墙体整体性和抗震性。为此要加强对操作工人的教

育，不能图省事影响质量；为保证构造柱马牙槎高度，不宜超过

标准砖 " 皮，多孔砖 & 皮；转角及抗震设防地区临时间断则不
得留直槎；严禁在任何情况下留阴槎。

+’ "加强多层住宅的沉降检测。施工期间，施工单位必须
按设计要求及规范标准埋设专用水准点和沉降观测点。主体结

构施工阶段，每结构层沉降观测不少于一次；主体结构封顶后，

沉降观测 #个月不少于一次。监理单位必须进行检查复测，并
将资料列入工程质量评估内容。

作者单位：淮北市建设工程质量监督站
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关于加强建筑工程室内环境
质量管理的若干意见

,建设部办公厅建办质〔#$$#〕(2号 -

为了预防和控制新建、扩建、改建的民用建筑工程室内环境污染，建设部制定了《民用建筑工程室内环境污染控制规范》,以
下简称《规范》-，对建筑工程室内氡、甲醛、苯、氨、总挥发性有机化合物 , 3456-含量的控制指标作了规定。这是我国第一部控制
室内环境污染的工程建设强制性标准，将从颁布之日起施行。现就贯彻执行《规范》和加强建筑工程室内环境质量管理提出以下

意见。

(’ 提高对建筑工程室内环境污染严重性和控制室内环境污染紧迫性的认识。近年来由于建筑工程环境污染日益严重，已引
起社会各界的关注。有关部门制定的建筑和装修材料的环境指标，以及《规范》的颁布实施，基本形成了控制建筑工程室内环境污

染的技术标准体系。各地建设行政主管部门要把控制室内环境污染作为确保建筑工程质量和居民身体健康的一项重要工作，抓

实抓好。

#’ 在勘察设计和施工过程中严格执行《规范》。各地要组织工程建设有关单位学习《规范》，对有关人员进行室内环境污染与
控制知识的培训。勘察设计单位要在工程勘察和室内通风、装饰装修设计中充分考虑室内环境污染控制。施工单位和监理单位要

作好材料进场检验工作，凡无出厂环境指标检验报告或者放射性指标、有害物质含量指标超标的产品不得使用在工程上。积极引

导和鼓励勘察、设计、施工企业贯彻 785(+$$$环境管理体系认证，不断改进施工工艺，开展洁净生产。
&’ 建立民用建筑工程室内环境竣工验收检测制度。建筑工程竣工时，建设单位要按照《规范》要求对室内环境质量检查验

收，委托经考核认可的检测机构对建筑工程室内氡、甲醛、苯、氨、总挥发性有机化合物 , 3456-的含量指标进行检测。建筑工程室
内有害物质含量指标不符合《规范》规定的，不得投入使用。

从事建筑工程室内环境质量检测的机构要经过有关部门认证后，方可从事对建筑工程室内环境质量检测。

+’ 加强对建筑工程室内环境质量的监督管理。各级工程质量监督机构应将建筑工程室内环境质量作为工程质量监督的重
要内容之一。在工程质量监督机构报送给工程竣工验收备案机关的工程质量监督报告中，应包括对建筑工程室内环境质量监督

的结论性意见。备案机关发现建筑工程室内环境质量不符合规范规定的，不得同意备案。对于施工单位不按照设计图纸和强制性

标准施工，或者使用国家明令淘汰的建筑材料的，使用没有出厂检验报告的建筑材料，不按规定对有关建筑材料进行有害物质含

量指标复验的，要根据《建设工程质量管理条例》第六十四条、第六十五条规定对责任单位进行处罚。对于建设单位在竣工验收时

不对室内有害物质含量进行检查，或检查不合格擅自投入使用的，要根据《建设工程质量管理条例》第五十八条规定对责任单位

进行处罚。

政策传真


