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	总则
	（目的依据）为贯彻“留、改、拆并举，以保留保护为主”，改善群众居住条件的要求，明确本市各类里弄房屋修缮改造工程项目的实施内容，统一实施标准，规范技术管理，便于实际操作，为本市各类里弄房屋修缮改造工程提供技术依据，制定本技术导则。
	（适用范围）本导则适用于本市普查发现并通过价值甄别后，明确需要保留保护的各类里弄房屋（包括新式里弄和旧式里弄）修缮改造工程。本市需保留保护的公寓、花园住宅等房屋修缮改造工程可参照本导则相关要求执行。
	（与其他规范的关系）本市各类里弄房屋修缮改造工程技术要求方面除应符合本导则要求外，还应符合国家行业标准《民用建筑修缮工程查勘与设计规程》JGJ 117、上海市工程建设规范《房屋修缮工程技术规程》DG/TJ 08-207和其它现行国家、地方及行业的相关标准和规范；在具体项目实施中，还应满足本导则第8章中所列管理文件和技术规范的相应具体条款要求。
	（上海市优秀历史建筑）各类保护建筑中，属上海市优秀历史建筑的里弄房屋修缮改造工程还应按照《上海市历史文化风貌区和优秀历史建筑保护条例》、《优秀历史建筑保护修缮技术规程》相关规定执行。
	（各类文物建筑）各类保护建筑中，属各类文物建筑的，还应按照《文物保护法》、《上海市文物保护条例》等相关规定执行。属各类文物建筑与上海市优秀历史建筑重叠身份的：涉及本市优秀历史建筑与区级文物保护单位、登记不可移动文物或文物保护点重叠的，按照本导则1.0.4相关规定执行；涉及本市优秀历史建筑与全国重点文物保护单位、上海市文物保护单位重叠的，还应按照文物保护法律、法规相关规定执行。
	（风貌区及风貌保护街坊内保留建筑）属本市历史文化风貌区（包括风貌保护街坊）内保留建筑的里弄房屋修缮改造工程，已编制修建性详细规划的，应当按照保护规划确定的保护要求实施；其他尚未明确保护要求的，在实施风貌区内里弄房屋修缮改造工程时，应结合查勘设计，对建筑的立面、结构体系、基本平面布局、建筑高度和有特色的历史部位和历史构件采取相应的保护技术措施，修缮改造时应当保持原有风貌特征。
	（整体设计方案）历史文化风貌区（包括风貌保护街坊）内保留建筑中，除本市优秀历史建筑和各类文物建筑外，各类里弄房屋修缮改造的整体设计方案，应由管辖区房管局组织论证，房管、建管、规土、文物、街镇、相关部门及专家共同参与。

	基本规定
	（基本原则）为贯彻城市更新“留、改、拆并举，以保留保护为主”要求，进一步保护历史风貌、传承历史文脉，同时尽最大努力建立机制、创新办法，加大力度，改善群众的居住条件，本市各类里弄房屋修缮改造工程的相关实施单位和管理部门应根据里弄房屋的实际情况，按照“确保结构安全、完善基本功能、传承历史风貌、提升居住环境”的要求，遵循“居民自愿、政府主导、因地制宜、分类改造”的原则推进工程实施。
	（修缮改造内容）本市各类里弄房屋修缮改造工程的实施内容按照结构安全、基本功能、历史风貌、居住环境分为4大类，并房屋结构、屋面、外立面、白蚁防治、卫生及设施、厨房及设施、空间完善、外貌、保护部位、小区附属设施、设备设施、公共部位和其他项目等13项，共53个科目。
	（实施管理）本市各类里弄房屋修缮改造工程应按照《上海市旧住房综合改造管理办法》（沪府发〔2015〕3号）、《上海市住宅修缮工程管理办法》（沪府办发〔2013〕69号）明确的工程实施管理要求、工程建设管理要求、群众工作要求、监督管理要求等实施。
	（质量安全）在本市各类里弄房屋修缮改造工程中，要落实安全生产主体责任。相关责任主体应充分、全面地考虑工程方案设计、施工过程、后期使用等各个阶段，以及房屋结构、房屋附属设施、附加设施、建筑材料、施工工艺、人员管理等各个方面的安全因素，强化工程安全质量管理，采取有效的技术手段确保施工人员、居民群众等人员的人身和财产安全。
	（工程材料）修缮改造工程中所用的材料应有产品的检测报告、备案证明等相关材料质量保证检测资料。各类主材应有材料主要性能的进场复验报告。禁止使用国家明令淘汰的材料。

	修缮改造内容
	3.0.1 本市各类里弄房屋修缮改造的内容应按表3.0.1确定修缮项目和科目内容。

	结构安全
	房屋结构
	结构体系补强
	里弄房屋修缮改造项目工程应确保房屋结构安全。对安全状况不确定的房屋应当委托具有资质的检测鉴定机构进行房屋检测，对鉴定报告中指出房屋存在安全隐患的结构缺陷应进行加固、修补等相应处理。
	经过里弄房屋修缮改造项目工程的房屋，其承载能力及抗震性能不应因修缮改造工程降低，新增部分结构的构造措施应满足现行抗震规范的要求，在有条件的情况下应适当提高房屋的抗震能力和耐久性。

	地基基础工程
	建筑物地基的施工应具备下述资料：
	地基基础工程施工前，必须具备完备的地质勘察资料及工程附近地下管线等情况，必要时应作施工勘察和调查以确保工程质量及临近建筑的安全。
	施工单位必须具备相应专业资质，并应建立完善的质量管理体系和质量检验制度。
	施工过程中出现异常情况时，应停止施工，由监理或实施单位组织勘察、设计、施工等有关单位共同分析情况，解决问题，消除质量隐患，并应形成技术文件资料。
	对地质情况复杂的工程，应在施工前设计详细的施工方案，并对可能发生的意外事故建立防范预案。
	地基基础属于隐蔽工程，完工后应及时予以验收，合格后方可进行下一道工序。

	混凝土构件
	混凝土竖向承重构件变形超过8‰时，由专业单位应查明原因后，采用相应方式进行必要的加固处理。
	混凝土构件裂缝宽度小于0.3mm时，可进行局部封闭处理；裂缝大于0.3mm时，应进行灌浆封缝；必要时可进行加固处理；裂缝修补用注浆料的安全性能应符合《混凝土结构加固设计规范》GB50367的相关规定。
	混凝土构件锈胀、剥落应及时进行修补，锈胀造成钢筋或钢杆外露锈蚀处，可在对钢筋除锈后采用修补砂浆进行修补，如钢筋或钢杆锈蚀严重，截面损失率大于20％，还应采取必要的加固措施。
	混凝土表面出现蜂窝麻面等缺陷应采用修补砂浆进行局部修补；蜂窝、麻面面积大于10％，且钢筋外露、锈蚀严重，截面损失率大于20％时，还应采取必要的加固措施。
	混凝土构件损坏严重、无法修补时，可局部拆除重做；拆除时应确保结构体系安全，必要时应采取临时加固措施。

	砌体构件
	砌筑基础前，应校核放线尺寸，基础长度、宽度不大于30m时，其放线尺寸的允许偏差应不大于5mm。
	砌筑顺序应符合下列规定：
	设置在潮湿环境或有化学侵蚀性介质的环境中的砌体灰缝内的钢筋应采取防腐措施。
	砌体施工时，楼面和屋面堆载不得超过楼板的允许荷载值。施工层进料口楼板下，宜采取临时加撑措施。
	砂浆应随拌随用，水泥砂浆和水泥混合砂浆应分别在3h和4h内使用完毕；当施工期间最高气温超过30℃时，应分别在拌成后2h和3h内使用完毕。
	当施工中或验收时出现下列情况，可采用现场检验方法对砂浆和砌体强度进行原位检测或取样检测，并判定其强度：
	砌筑砖砌体时，砖应提前1～2d浇水湿润。
	竖向灰缝不得出现透明缝、瞎缝和假缝。
	砌体竖向承重构件变形小于5‰时可进行局部拆砌，变形大于5‰时还应在查明原因后采取必要的加固措施。
	砌体构件裂缝宽度小于0.5mm时可进行局部封闭处理；裂缝宽度大于0.5mm时应采取灌浆法进行修补；必要时可采用补强加固措施；局部开裂损坏较严重的墙体应拆除重砌。
	砌筑砖墙的头缝、水平缝的饱满度在60%以下，且存在明显安全隐患时，应根据面积大小采取局部拆砌或拆除重砌。
	砌体构件截面损失超过5％时，应进行修补处理；超过20％，应局部拆砌或修补后再加固处理。

	木构件
	木构件开裂处，可用旧木条嵌补严实，用胶粘牢，并打铁箍或包裹纤维材料进行加固；如开裂严重，宜对构件进行更换。
	木构件下垂、变形时，应拆卸后整修，并重新组装；变形严重时，宜对构件进行更换；如构架整体歪闪超过10‰时，还应进行打牮拨正。
	木构件腐朽损坏时，可对局部腐朽处进行剔补；如腐朽严重，可截取腐朽，重做榫头并螺栓绑接；如构件中部腐朽严重，应更换整个构件。
	木构件蚁蚀腐朽时，应自腐朽处向上锯成斜口，更换构件粘牢后，用螺栓或铁箍加固；构件虫蛀中空时，可采用灌浆方式进行修补，中空超过1/5截面时，宜截取更换。
	木构件节点连接铁器锈蚀、破损处应进行更换。
	木构件修缮、加固所用的材料和方式应保持与原样一致，并应保持构件整体整洁、美观；
	木构件表面老化、脱漆处，宜进行油漆保养；如有条件则可进行必要的防水、防腐和防火处理。

	钢构件
	钢构件变形超过5‰且存在安全隐患时，应进行修复；必要时应采取有效的加固措施。
	钢构件及其节点构件锈蚀处，应在除锈后进行防锈处理并涂刷保护漆。
	钢构件应根据房屋具体使用要求进行防火处理。
	紧固件和螺栓等节点构件出现松动、破损或缺失，应进行修复、更换或添补。
	钢构件焊缝存在气泡、砂眼等明显缺陷且影响正常使用时，应对破损处进行修复。

	屋面
	屋面修缮改造的一般规定：
	坡屋面修缮改造的施工要求：
	平屋面修缮改造的施工要求：

	外立面
	抹灰（涂装）类外墙面修缮改造的施工要求：
	清水墙面修缮改造的施工要求：
	饰面类外墙面修缮（外墙面砖、马赛克、各类石材；水刷石、干粘石、水磨石、斩假石等）
	外门窗修缮改造的施工要求：
	外墙悬挂物（各类附墙管道、各类架设、招牌、雨篷等）修缮改造的施工要求：
	避潮层修复的施工要求：

	白蚁防治
	各类里弄房屋白蚁防治应符合《房屋白蚁防治技术规程》DGJ08-2070的要求。
	各类里弄房屋白蚁防治除对建筑原有木构件进行白蚁治理和预防，还应对新增木构件采取白蚁预防措施。


	基本功能
	卫生及设施
	完善卫生设施应以“消灭拎马桶现象”为前提，通过改造达到成套独用或每户单独使用。
	完善卫生设施改造应确保房屋结构安全，对房屋存在安全隐患的结构缺陷应进行加固、修缮或更换等相应处理。
	卫生间应设置单独使用的坐便器，并宜预留洗手池、淋浴位置。
	供水可保留原楼层供水方式，有条件时宜充分利用市政管网的水压直接供水。室内排水应污废分流，在排水立管满足排水通畅的条件下，污水立管、废水立管可共用伸顶通气管。
	水表分户安装工程设计应符合以下技术要求：
	改造应当按户设置计量电表，每户配电标准不应低于8千瓦。
	电表分户安装工程设计应符合以下技术要求：
	涉及卫生间改造的住宅，卫生间内应设置局部等电位联结端子箱。有条件时卫生间宜按照《住宅设计标准》DGJ 08-20配置电源插座；面积大于3.5平方米的卫生间应按照《住宅设计标准》DGJ 08-20配置电源插座。
	卫生间的楼板及卫生间墙身应设防水措施，防水层应该从地面延伸至墙面，高出地面100mm，浴室防水高度不得低于1800mm；卫生间地面饰面砖应采用防滑地砖。
	墙面及平顶内粉刷因起壳而有坠落可能时，应全部铲除后重做；墙面内粉刷起壳面积大于0.2m2、平顶内粉刷起壳面积大于0.1m2时应进行斩粉处理；涂料饰面出现掉粉、起皮、脱落等受损面积超过0.3m2时应局部去除，批嵌后局部涂装；受损面积超过50%粉刷面积时，应全部去除，批嵌后全部涂装。
	墙面及平顶裂缝宽度小于0.5mm且无起壳的，可嵌缝处理；裂缝宽度大于0.5mm的应拓缝后嵌缝处理；若裂缝源自结构构件，则应先对结构构件进行修缮；并可采取外包钢板网或碳纤维等方式进行加固或修缮，具体施工方案须经设计单位同意后实施。
	修缮时的墙面的瓷砖铺贴应符合以下规定：
	因房屋结构构件原因而产生的地坪损坏，应先对结构构件进行修缮。
	各类水泥地坪基层起壳面积大于0.3m2或裂缝宽度大于1.0mm的，应进行局部凿除后补嵌；饰面层起壳、起砂面积超过30％或裂缝宽度超过2.0mm，应按损坏程度按进行局部或全部凿除重做。
	各类饰面砖地坪裂缝宽度超过0.5mm或起壳面积大于20％的损坏部位，应进行局部凿除重做；起壳面积大于50％的，应全部凿除重做。
	修缮时地面的瓷砖铺贴应符合以下规定：
	各种卫生设备与地面或墙体的连接，应用金属固定件安装牢固，金属固定件应进行防腐处理；当墙体为多孔砖墙时，应凿孔填实水泥砂浆后再进行固定件安装；当墙体为轻质隔墙时应在墙体内设后置埋件，后置埋件应与墙体连接牢固。
	各种卫生器具安装的管道连接件应易于拆卸、维修，排水管道连接应采用有橡胶垫片，卫生器具与金属固定件的连接表面应安置铅质或橡胶垫片，各种卫生陶瓷类器具不得采用水泥砂浆窝嵌。
	各种卫生器具与台面墙面地面等接触部位，均应采用硅酮胶或防水密封条密封。
	各种卫生器具安装验收合格后，应采取适当的成品保护措施。
	管道敷设应横平竖直，管卡位置及管道坡度等均应符合规范要求，各类阀门安装应位置正确且平正，便于使用和维修。
	嵌入墙体地面的管道应进行防腐处理，并用水泥砂浆保护，保护层的厚度应符合下列要求：

	厨房及设施
	完善厨房设施改造，应通过改造将厨房设施设备成套独用或每户单独使用。
	完善厨房设施改造应确保房屋结构安全，对房屋存在安全隐患的结构缺陷应进行加固、修缮或更换等相应处理。
	完善厨房设施改造；厨房内设备、设施、管线应按使用功能、操作流程整体设计，应配置洗涤池、灶台、操作台、橱柜，并预留排油烟器等设施的位置。
	厨房设计宜优先采用自然通风。厨房脱排油烟机、热水器废气应直接排放至室外，当厨房不靠外墙，应设水平排烟气管道接至室外，不应直接排放至公共走廊和通道内。
	厨房设施改造中的供水方式及分户计量方面的要求应符合本导则5.1.4~5.1.5的具体规定。
	室内排水应污废分流，在条件允许的情况下，厨房废水应单独设置排水管。
	厨房设施改造中的供电容量及分户计量方面的要求应分别符合本导则5.1.6和5.1.7的具体规定。
	厨房间电源插座配置不应少于1只单相二、三极组合插座和1只单相三极电源插座；有条件时厨房间宜按照《住宅设计标准》DGJ 08-20配置电源插座；面积大于4.0平方米的厨房应按照《住宅设计标准》DGJ 08-20配置电源插座。
	厨房的楼板应设防水措施，防水层应该从地面延伸至墙面，高出地面100mm。
	厨房设施改造中的楼地面、墙面的修缮应参照本导则5.1.10~5.1.16的具体规定。

	抽户改造
	抽户改造，应通过协议置换方法予以抽户，将抽户房屋用作增加和完善其他保留房屋的居住功能。
	抽户改造后的房屋，应符合成套独用或每户单独使用厨卫等设施的要求，达到舒缓房屋使用强度、改善居住条件、提高居住质量的目的。
	抽户改造后作为卫生间使用的空间，宜有直接采光、自然通风；无通风窗口的卫生间应有通风换气措施；卫生间内设备、设施及管线应整体设计，应配置坐便器，宜预留洗脸盆、淋浴位置。
	抽户改造后作为厨房使用的，应设计为相对独立的操作空间，并合理设计空间分配和交通流线，降低用户相互干扰几率；优先考虑直接采光、自然通风，并应设置排油烟道；厨房内设备、设施、管线应按使用功能、操作流程整体设计，应配置洗涤池、灶台、操作台、橱柜，并应预留排油烟器等设施的位置。
	抽户改造后作为卧室使用的空间，宜设计合理空间布局和交通流线，有效改善居住舒适性。
	抽户改造后作为公共部位使用的空间，应满足消防部门的相关要求。

	内部整体改造
	通过对各类里弄房屋内部结构、布局调整，在保护里弄建筑历史风貌、保持城市脉理、保留原生态原住民的同时，实现里弄房屋成套独用、功能完善。
	通过内部整体改造的里弄房屋应配置卧室、厨房、卫生间等基本空间。
	内部整体改造应确保房屋结构安全。对安全状况不确定的房屋应当委托具有资质的检测鉴定机构进行房屋检测，对房屋存在安全隐患的结构缺陷应进行加固、修缮等相应处理。
	内部整体改造中需要对结构进行加固、改造的，应由上海市住宅修缮工程质量检测中心组织专家对改造设计、施工方案进行安全性论证，安全性论证技术标准另行制定。
	通过内部整体改造的里弄房屋卧室的使用面积不应低于原使用面积。
	卫生间宜有直接采光、自然通风；无通风窗口的卫生间应有通风换气措施；卫生间内设备、设施及管线应整体设计，应配置坐便器，宜预留洗脸盆、淋浴位置。
	厨房应设计为独立可封闭的空间；优先考虑直接采光、自然通风，并应设置排油烟道；厨房内设备、设施、管线应按使用功能、操作流程整体设计，应配置洗涤池、灶台、操作台、橱柜，并预留排油烟器等设施的位置。
	改造后公共部位增设的楼梯应满足消防部门的相关要求。
	内部整体改造时，可结合实际情况和改造项目，改善房屋隔声隔振性能，降低用户相互干扰几率。

	局部拆除重建改造
	房屋陈旧、基本设施匮乏老化、安全隐患突出、居民改造意愿强烈、采取一般修缮无法从根本上解决其安全和使用问题的里弄房屋，应对其实施局部拆除重建改造。
	局部拆除重建改造的项目，应依照“居民自愿、政府主导、因地制宜、分类改造”的改造原则，按照《上海市旧住房拆除重建项目实施办法（试行）》及相关文件的要求进行。
	通过对部分已无修缮价值的里弄房屋实施局部拆除重建时，应在保持原建筑风貌的前提下，改善居民居住条件、环境和质量。
	实施局部拆除重建的里弄房屋，改造后应符合成套独用的要求。


	历史风貌
	保护建筑
	属优秀历史建筑的里弄房屋修缮应按照《优秀历史建筑保护修缮技术规程》的标准实施，具体包括：
	属文物保护单位的里弄房屋除符合本导则外，还应符合文物相关规范、标准。

	风貌区内保留的里弄房屋
	历史文化风貌区（包括风貌保护街坊）内保留的各类里弄房屋的修缮，应以保护其原始外观及风貌特征为主，屋面、墙面等外立面一般按照原式样、原材质、原色彩实施修缮，同时加强外部环境整治。
	对风貌区内保留的里弄房屋有保护、保留价值的历史部位，应按原式样、原材料、原工艺实施修缮和复原。
	对风貌区内保留的里弄房屋有保护、保留价值的历史构件，应按原式样、原材料、原工艺实施修缮和复原。

	其它各类里弄房屋
	对各类里弄房屋的修缮改造，应保护里弄整体风貌、保持城市肌理，相关措施宜减少干预，以改善历史材料的材料性能为主要目标。


	居住环境
	小区附属设施
	道路及场地（包括各种路面、台阶和坡道等）修缮改造的施工要求：
	围护设施（修缮包括小区围墙、栅栏、大门等）修缮改造的施工要求：
	无障碍设施修缮改造的施工要求：
	附属用房（包括门卫室、水泵房、垃圾房等）的各个部位或设施，出现结构安全或影响正常使用的情况，应按相关规范中的对应内容的规定进行修缮。
	应结合小区整体设计新种或补种绿地、花木、植被等，整体绿地面积不得减少。

	设备设施
	设备设施的修缮内容主要包括房屋使用者共用的用电保护装置、防雷设施、给排水设施设备、消防报警装置、消防设施和一些其他智能设备的养护和修缮。
	设备设施的修缮应消除房屋中共用设施、设备的安全隐患，满足其使用功能，保证一定的正常使用期限。

	用电保护装置
	当实测接地电阻不能满足时，宜采用就近增设接地极。
	原配电系统无接地故障保护装置的，在修缮时必须设置接地故障保护装置，并同配电线路保护相适应。
	对利用金属管壁（给排水管，电线管，燃气管）作PE线（接地保护线）的，且未采用绝缘导线作PE线，应进行更换。
	对原接地故障保护系统，在修缮时应按原系统修复，不应随意改动。

	防雷设施
	修缮房屋避雷设施失效、缺乏或破损，应按现行《建筑防雷设计规范》GB 50057的要求进行修补或增设。

	燃气设施
	燃气设施应按照《城镇燃气设计规范》GB 50028的要求进行修补或增设。

	给排水管道
	管道局部锈蚀有渗漏，应进行局部调换或拆换。
	管道超过使用年限，应进行局部调换或拆换。
	管道保温损坏达50%以上，应进行局部调换或拆换。
	管道因锈蚀、堵塞或压坏等原因，不满足现行标准规定的工作压力要求，应进行局部调换或拆换。

	给水配件
	水嘴缺失、锈蚀、渗漏、开关失灵，按原样调换。
	水盘损坏有漏水的，按原样调换。
	水箱配件缺失的，应配全；锈蚀、渗漏的，按原样调换。
	给水配件调换宜选用相同规格、同类材料。

	给排水设备
	混凝土或钢构件的蓄水设施出现铁胀、锈蚀，应进行及时修缮并采取有效的环保处理。
	蓄水设施内胆铺贴材料发生脱落、开裂、起壳的部分应及时修缮，所用修缮材料应符合环保要求。
	水箱进出水口处损坏、缺失的零部件应予以修复补齐。
	增压设备中损坏、缺失的管道配件应予以修复配齐。

	消防警报设施
	火灾自动报警探测器、手动报警按钮、警铃外壳破裂，应进行拆换、修复。
	火灾自动报警探测器巡视指示灯失效，手动报警按钮玻璃破裂，应进行拆换、修复。
	火灾自动报警探测器、手动报警按钮、警铃本体失效，应进行拆换、修复。

	消防设施
	消火栓及水龙带缺失的，应补全；有锈烂、渗漏、断裂等现象的，应调换。
	灭火器超出使用有效期的，全部调换。
	根据消防规定要求设置的简易喷淋，经计算设计后，按其要求设置简易喷淋系统。

	监控摄像头
	摄像头防护罩，严重变形或防护玻璃破裂，应进行拆换、修复。
	云台式摄像头转动失灵，应进行拆换、修复。
	摄像头本体失效，应进行拆换、修复。

	防盗报警探测器
	防盗报警探测器外壳破裂，应进行拆换、修复。
	防盗报警探测器本体失效，应进行拆换、修复。

	公共部位
	公共部位的修缮内容主要包括公共部位范围内的墙面、平顶、地面的饰面，楼梯、栏杆、扶手，共用的门、窗以及配电设施和用电设备等项目的修缮。
	公共部位的修缮应消除构件、设施、设备的安全隐患，满足其使用功能，保证一定的正常使用期限；在条件允许的情况下还可以适当提高修缮标准，提升使用功能。

	墙面及平顶内粉刷
	墙面及平顶内粉刷因起壳而有坠落可能时，应全部铲除后重做；墙面内粉刷起壳面积大于0.2m2、平顶内粉刷起壳面积大于0.1m2时应进行斩粉处理；涂料饰面出现掉粉、起皮、脱落等受损面积超过0.3m2时应局部去除，批嵌后局部涂装；受损面积超过50%粉刷面积时，应全部去除，批嵌后全部涂装，或改用轻质防火板材替代原有板条粉刷墙面及平顶。
	墙面及平顶裂缝宽度小于0.5mm且无起壳的，可嵌缝处理；裂缝宽度大于0.5mm的应拓缝后嵌缝处理；若裂缝源自结构构件，则应先对结构构件进行修缮；并可采取外包钢板网的方式进行加固或修缮。
	室内墙面及平顶的各类装饰线脚、线条与墙面接缝宽度超过1.0mm或起壳长度超过0.5m应进行修缮；对安装松动、严重开裂、大面积受潮腐蚀的装饰线脚、线条应进行拆换。

	墙面或平顶饰面砖
	各种饰面因起壳（裂缝）而有坠落可能时，应全部铲除后重做。
	饰面层出现松动、起壳面积大于0.2m2或开裂比较严重的，应局部凿除后重铺。
	各种饰面裂缝宽度大于0.3mm且受损范围超过20％时，应局部凿除重铺。
	对弱于上述情况的，可采取局部修补等修缮措施。

	室内地坪
	因房屋结构构件原因而产生的地坪损坏，应先对结构构件进行修缮。
	各类水泥地坪基层起壳面积大于0.3m2或裂缝宽度大于1.0mm的，应进行局部凿除后补嵌；饰面层起壳、起砂面积超过30％或裂缝宽度超过2.0mm，应按损坏程度按进行局部或全部凿除重做。
	各类饰面砖地坪裂缝宽度超过0.5mm或起壳面积大于20％的损坏部位，应进行局部凿除重做；起壳面积大于50％的，应全部凿除重做。
	对木地板表面磨损、漆面划伤、拼装松动、变形起拱、企口开裂、接缝扩大、腐朽蛀蚀等损坏面积超过5％的可进行局部修缮；对损坏面积超过20％或局部损坏程度较重的应进行局部拆换；对损坏面积超过50％或局部损坏程度严重的，应进行整体调换。
	厨房、卫生间、阳台等部位的泛水及防水做法应符合现行规范的要求。对发生渗漏的应部位先查找渗漏原因，再采取相应的修缮措施。
	对损坏的楼梯踏步与防滑条应进行修缮或拆换。

	楼梯、栏杆、扶手
	室内木楼梯、栏杆、扶手出现明显开裂、变形、残缺、磨损、松动、脱榫、腐朽、蛀蚀等损坏现象时，应对受损部位进行绑扎、加固、整修、替换等局部修缮，若受损情况严重或无法修复，应进行整体拆换。
	室内钢楼梯栏杆、扶手若有断裂、变形、松动、脱焊、锈蚀等损坏现象时，应对受损部位进行补焊、整修、加固等修缮措施，若损坏程度较严重，应进行整体拆换。
	修缮后各种栏杆的设置高度、立杆间距和整体抗侧向水平推力，应符合现行国家规范的要求。
	各种楼梯的修缮应采取必要的防潮、防蛀或防锈措施。

	门、窗
	门窗或附件出现关启不便以及有变形、松动、虫（锈）蚀、梃冒腐损或滚轴失灵等影响正常使用现象时，应进行修缮，损坏严重者应予拆换或调换。
	门窗玻璃厚度和安装牢靠度不符合现行规范要求的，应调换或重新安装；处于公共场合或公共通道上的门玻璃应执行现行规范要求。
	门窗修缮后应开关灵活、风缝整齐、门窗光滑清洁，颜色、款式保持一致。
	门窗配套件应与门窗形式相协调；五金附件宜按原样配齐。

	配电设施
	导线使用不规范、敷设不规范或有隐患，应进行拆换。
	导线安全载流量小于该导线上负载的电流，应进行拆换。
	导线发生绝缘层龟裂或导线裸露等损坏情况，应进行拆换。
	局部拆换导线，在同一回路中采用同一种材质导线。
	电线管因碎裂、严重腐蚀、穿孔、凹陷、变形而失去保护导线的作用，应进行拆换。
	槽板盖板开裂、破损致导线裸露，应进行拆换。
	在潮湿环境下使用的明敷电管，正常养护不能维持一个大修周期，应进行拆换。
	拆换电线管内导线，其最小长度少于2个接线盒距离，且管内导线有接头。

	用电设备
	外壳破损及带电部分裸露的开关、插座、灯座，应进行拆换。
	开关额定电流小于负载电流，应进行拆换。
	开关、插座、灯头接触不良，无法修复时，应进行拆换。
	灯具、灯头等配件缺损或使用不安全，应按进行修缮或拆换。
	应急照明灯、安全出口标志灯和疏散标志灯损坏或不能满足现行使用标准要求，应进行修缮或拆换。

	其他设施
	其它智能化设施的使用性能不能满足现行标准要求的，按应有关专业规范执行修缮。

	违法建筑治理
	应对占绿毁绿、影响交通、有安全隐患的违法搭建进行整治拆除，整治不规范的防盗窗。
	对未取得建设工程规划许可证建造的建筑物、构筑物，包括擅自在天井、庭园、平台、晒台（露台）、屋顶、道路或其他场地搭建的建筑物、构筑物应予以整治拆除。
	开挖地坪、在房屋内部插层增加建筑面积的，应予以拆除。
	楼道内安装铁门，占用物业公共部位的，应予以拆除。
	超高超宽的防盗窗及窗外悬空搭建，应予以拆除。
	违规破墙开店、开门及开窗的，应恢复原貌。

	节能改造
	在外立面修缮改造中，可结合保留保护的具体要求和维护体系的实际情况，对屋面、外墙进行节能改造；屋面可采用具有保温、隔热、防水、耐火多功能的复合屋面，外墙涂料可选用隔热型涂料。
	门窗修缮改造时，可结合风貌保护的要求，采用下列节能措施：
	照明灯具宜采用高效节能灯具替代传统白炽灯。
	用水洁具需要拆换更新时，应优先选用节水型洁具。

	管线入地
	管线入地改造应参照《住宅小区通信架空线入地改造技术规定》执行。

	适老性改造
	在本市各类里弄房屋修缮改造中可综合考虑居民人口年龄结构等因素，适当增加、完善残障坡道、扶手，进行居室内部适老性改造，增设应急报警设施等适老性改造方面的内容。

	四新技术
	在本市各类里弄房屋修缮改造中鼓励新技术、新产品、新材料、新工艺等四新技术的应用，可增加透水砖、透水沥青、节能涂料、防水/保温一体化卷材、整体厨卫、轻钢结构替代木结构等产品、技术在修缮改造中的应用。


	相关技术标准及管理文件

