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一、项目概况
（一）项目现状概述
本项目主要为广州市越秀区吉祥路46号大楼相关维修改造。吉祥路46号大楼建于1996年，于2004年投入使用。大楼占地面积2721㎡，总建筑面积25930㎡，地上22215.62㎡，地下3715㎡。建筑结构为框架剪力墙结构，建筑为地下3层，地上20层。其中，负3至负1层，2至14层目前空置，现状较为破损，首层大部分面积空置中，少部分面积为人民公园管理处、设备用房及大堂等，15至20层为广州市人民政府应急指挥中心使用中。
本项目主要是对吉祥路46号大楼负2至14层的办公业务用房进行维修改造。项目充分利用现有建筑空间，恢复和完善使用功能，把现有场地改造成符合广州市应急管理局、广州市科技局、广州市司法局、广州市安全生产应急救援指挥中心、广州市地震局、广州市法律援助处、广州市公职律师事务所基本办公和业务办理条件的场所。总维修改造面积为17817平方米，其中办公用房改造面积为15017平方米，业务用房改造面积为1725平方米，大楼公共部分改造面积1075平方米。主要建设内容如下：
1．办公用房维修改造：改造面积15017平方米，分为简单装修和复杂装修两部分。其中简单装修包括室内装修工程、消防工程（喷淋系统）、电气工程（布线、插座、照明系统）、给排水工程、通风工程、拆砌工程等建设内容。复杂装修包括厨房除油烟系统、厨房不可移动设备、环保工程、空调工程、标识工程、抗震支架工程、加固工程、消防工程（不含喷淋系统）、变配电工程、大门改造工程、建筑智能化工程、会议室专项系统（仅含音响设备）、食堂疏散通道工程、新增出入口工程、新增厨房电梯工程、1至6号电梯层门更换、汽车电梯购置工程等建设内容。
2．业务用房维修改造：改造面积1725平方米，包括装修工程、消防工程、电气工程、给排水工程、通风空调工程、拆砌工程、加固工程、抗震支架工程、标识工程、无障碍通道改造工程、建筑智能化工程、出入口新建工程、会议专项系统等建设内容。
3．大楼公共部分维修改造：改造面积1075平方米，包括装修工程、消防工程、电气工程、给排水工程、通风空调工程、拆砌工程、抗震支架工程、标识工程、建筑智能化工程等建设内容。

[bookmark: _Toc402105629]项目室外总平面布置维持现状布局进行改造，主要调整为增加绿化、树池等，局部增加隔油池、室外楼梯及无障碍通道，并对现状地面进行改造。
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项目定位

（二）项目特点
（1）原设计使用功能为办公用房，拟将部分用房改造为食堂、档案室、会议室、保密室、机房、储藏室、VRV，荷载明显加大，相关范围的结构构件需要进行加固补强;
（2）吉祥路46号大楼自1996年建成至今已27年，大楼多个外门窗缺失，且因为年久失修，现有外门窗无法开启，长时间的使用和风吹日晒，出现老化、损坏等问题，直接影响到建筑物的安全性能，需对局部进行更换；
（3）需对现有出入大门进行改造，实现人车分流；
（4）2021年对大楼进行抗震加固，1层至14层加固部位的装饰面及公用工程系统已被拆除，目前处于破损严重状态；
（5）需对现状隔油池进行扩建。现状隔油池位于1楼消防中心后侧门外，尺寸约为：80cm（宽）*200cm（长）*80cm（高），体积较小;
（6）现状排烟管道内无内胆，烟道可能会发生漏烟、漏气等问题，甚至可能引发火灾等安全隐患，且无法有效过滤油烟和废气，会导致油烟和废气直接排放到大气中，增加空气污染，容易积聚油污和灰尘，清理和维护困难，且容易滋生细菌和异味，造成维护困难。
（7）大楼现状采用2路10kV电源供电。现在负1层及负2层分别设有1台额定功率为300kW的柴油发电机组，其中地下1层300KW柴油发电机专供15-20层应急指挥中心使用，负2层300KW柴油发电机为原广州地税大厦物业资产，本次改造前原广州地税大厦权属单位需拆除并运走。在负2层设有一个10kV变、配电所，变压器安装容量为2x1250kVA，为原广州地税大厦物业资产，本次改造前原广州地税大厦权属单位需拆除并运走。
本次改造后需新增2*1600kVA变压器及高低压配电柜，设置在负1层。新增500KW柴油发电机，设置在负2层原柴油发电机房。
（8）增设厨房电梯。本项目3F改造功能为厨房、食堂及餐厅，本次拟增设后勤人员出入电梯（1F～3F）一台共3站，采用载重1.15t无机房客梯。电梯井位于E～8轴北侧，可直达三楼厨房。电梯井面积约5㎡，首层为室外架空部分，2层、3层为室内，拟凿穿2层、3层楼地板，同时应对楼地板进行加固。
（9）更换电梯轿门。项目范围内现有7台电梯，现状电梯轿门耐火极限为1小时，不满足《建筑防火通用规范》（GB55037-2022）中关于“电梯层门的耐火完整性不应低于2.00h”的要求。本次拟更换-2至14层电梯层门。确保耐火极限为2小时。更换内容包括电梯层门头总装、门板、地坎、门套等组件，防火门规格900mm×2100mm。
（10）设置汽车电梯方案。原地下室-2层至-1层未设置汽车坡道，依靠汽车电梯完成车辆垂直运输，现状汽车电梯采用液压梯，共1部，可达负2至1层，原广州地税大厦权属单位需拆除回收。本次拟通过向原汽车电梯产权方购置方式预留费用，实际操作以使用单位及汽车电梯产权方协商结果为准。
（三）相关单位简介
1、设计单位：                  ；
2、监理单位：                  ；
（四）临水、临电
施工用水、用电接驳源已设在本工程红线内，承包人进场后，根据本工程的用水量、用电量进行划分区域，编制临水临电布置方案详细方案（承包人进场后七天内完成临水临电布置方案编制并报审）。
临水临电相关接用费用，由投标人投标时综合考虑在相应投标报价中，结算时不予调整。
（五）临时设施
鉴于本工程场地紧张，可综合考虑项目分楼层分批建造时序，利用本次改造区域范围作为施工总承包的临时办公用房，并负责日常维护管理，或在场地外自行租赁办公用房。相关的费用在投标时综合考虑，发包人不再另行支付相关费用。（详见总平面布置图）
（六）交通组织
项目建设地点位于广州市越秀区，大楼周边主要市政道路有中山五路、吉祥路、广卫路，道路交通便利。（详见总平面布置图）
（七）施工现场围蔽
施工单位进场后认真组织人员落实施工总平面布置及施工组织方案的编制工作，在有限的施工场地内组织交通流线，结合项目现场实际条件设置施工专用通道及施工围蔽，确保施工封闭化、围栏标准化、出入口设置专门人行通道工作。建筑立面防护应采用冲孔金属板安全网。为确保该办公楼其他楼层业务正常运转，要求结合施工现场实际编制相应降噪除尘方案及落实对应措施。
（八）视频监控系统安装工程
施工现场的视频监控系统应满足《广州市建委关于广州市建筑工地安装视频监控装置的通知》(穗建筑[2006]551号)的要求,并按市重点项目管理中心视频监控要求接到市重点项目管理中心视频监控平台内，相关的费用在投标时综合考虑，发包人不再另行支付相关费用。
二、项目管理目标
[bookmark: _Toc392692104][bookmark: _Toc392863103]（一）工期进度目标
本项目的总工期目标：自2024年12月14日进场（具体开工日期以总监理工程师发出的开工令为准），至2025年7月30日完成实体工程，2025年9月30日完成竣工验收及移交工作，总工期290天（详见二（二）关键工期节点）。该项目施工总工期除因不可抗力原因外，其余因现场施工条件有限影响现场施工进度，以及周边居民投诉导致停工等不利场地因素，不作为工期延期调整依据。
（二）关键工期节点
	阶段
	工作内容
	计划起止工期
	持续时间
	备注

	1 
	施工进场准备、办理安监、质监及施工许可证
	2024年12月15日至2024年12月31日
	0.5个月
	

	2 
	拆除工程
	2025年1月1日至2025年1月31日
	1个月
	可穿插流水

	3
	完成结构加固和墙体工程
	2025年2月1日至2025年4月30日
	3个月
	跨春节
可穿插流水

	4
	装饰装修、机电设备安装、室外工程施工
	2025年5月1日至2025年7月30日
	3个月
	可穿插流水

	5
	实体工程完工▼
	2025年7月30日
	
	

	6
	分部验收、专项验收
	2025年8月1日至2025年9月30日
	2个月
	

	7
	完成竣工验收▼
	2025年9月30日
	
	

	说明：以上计划是以七个施工段来计划且流水穿插衔接必须及时到位，计划时间是包含一个年历春节时间和不利于正常施工情况，除不可抗力事件外；可穿插流水为工艺搭接和流水施工作业时间，具体以施工计划为准；计划开工时间为2024年12月15日，工程计划工程竣工验收为2025年9月30日。工程总体施工工期为9.5个自然月。工程验收计划均为参考计划。▼为里程碑式节点时间。


[bookmark: _Toc392692105][bookmark: _Toc392863104]（三）质量目标
一次竣工验收合格。
[bookmark: _Toc403566280]（四）安全、文明施工目标
[bookmark: _Toc459022429][bookmark: _Toc459297646][bookmark: _Toc459297587][bookmark: _Toc392863106][bookmark: _Toc459382303][bookmark: _Toc415070052]杜绝一般事故等级以上的伤亡事故且工伤责任事故死亡人数为零，确保广州市安全文明施工样板工地。
环境管理目标：严格执行《广州市重点公共建设项目管理中心建设项目环境管理规定》、《广州市重点公共建设项目管理中心建设项目环境管理文明施工标准》、《广州市建设工程现场文明施工管理办法》（穗建质〔2008〕937号）、《关于进一步规范建设工程施工现场围蔽的通知》（穗建质〔2008〕1008号）、《广州市城乡建设委员会关于印发广州市加强建筑工地环保管理工作方案的通知(穗建质〔2014〕754号)》、《广州市住房和城乡建设委员会关于印发建设工程扬尘防治“6个100%”管理标准细化措施的通知》（穗建质〔2018〕1394号）、《广州市建设工程绿色施工围蔽指导图集（V2.0版）》（穗建质〔2020〕1号）、《广州市建设工程扬尘整治联席会议办公室关于进一步规范建筑工地施工围蔽公益广告标语标准的通知》）等国家、省、市现行标准、规定和文件要求。
三、项目管理要求
（一）进度管理要求
1、施工单位进场5天内根据合同工期要求，并结合工期节点要求、施工图纸和现场实际情况编制切实可行的实施进度计划；另先对重要区域先行施工完成，包括但不限于主体建筑门厅等重点形象分部工程、以及后续需使用单位组织专业运营单位二次深化设计装修的厨房等分项部位，按照该项目建设时序优先级统一谋划排布，确保该项目如期投入使用。
2、做好过程中的进度控制，按照PDCA循环的要求动态管理，定期对进度计划执行情况进行检查并及时纠偏，确保现场施工能够按照计划推进。
3、施工单位需严格按照总控计划完成施工任务。
[bookmark: _Toc398888464][bookmark: _Toc392692113]（二）质量管理要求
1、要求施工单位根据《工程质量安全专职机构及人员管理实施细则》要求，建立和健全管理体系，设立质量管理专职机构，配备满足规定要求的专职管理人员。
2、施工单位严格遵照市重点项目管理中心乙供材料设备的看样定板制度，保证施工所用材料、设备的质量，从源头上控制质量隐患。
3、要求施工单位严格按《建设项目样板引路实施细则》建立工序质量样板，在工序样板引路的基础上，实施分项分部子单位样板引路。
4、承包人投入的施工作业人员必须具备相应的上岗证，如特种人员，还须具备特种人员作业证书，以确保施工质量。所有人员必须带证上岗，随时接受发包人、监理人检查，否则按合同约定承担违约责任。
（三）安全、文明施工管理要求
1、基于本工程项目地处市中心，邻近办公楼、居民楼，要求施工单位按《建设项目环境管理规定》要求，制定环境管理计划及应急处理预案，做到不因施工而影响周边环境。
2、针对本项目的特点，施工单位必须对建筑吊装等机械作业危险性较大的分部分项工程进行重点管理，编制专项施工方案报监理单位审批，并按批准的方案施工。在施工过程中如发现异常情况，必须能有效启动紧急预案，确保人员的安全。
3、要求施工单位进场后严格遵守发包人的现场总平面管理，按经审批的总平面布置进行临时设施的施工。
4、在工程实施期间，施工单位对经发包人移交的施工场地负有全过程、全面的管理责任，必须对施工场地范围内的治安秩序、安全保卫、环境卫生以及周围房屋、市政设施等全面负责，对施工场地范围内的交通道路、用水、用电、场地内的施工协调负责，确保不对周边环境、道路、行人和相邻施工现场造成不利影响，不得干扰办公场所的正常业务运营。
5、施工单位在施工过程中必须严格执行安全文明施工方案，做到安全防护、文明施工措施费专款专用，严禁挪用。
6、监理单位、发包人或监督部门在安全文明施工检查过程中，如发现施工现场不满足国家、省、市关于安全文明生产的相关规定和发包人对本工程安全文明施工的相关要求，且不按监理单位要求在限定时间内整改完毕的，发包人可以自行或委托他人实施整改，所发生的费用从安全防护、文明施工措施费款项中扣除，不足部分从施工单位的合同价款中扣除。
7、施工单位需按国家、省市相关规定做好扬尘、噪音控制等文明环保保证工作，在施工中需做好对周边居民的投诉解释工作。
8、施工单位需落实土方开挖运输过程中的文明施工管理工作，并负责做好运输路线及工程现场周边的保洁工作，由于污染周边路面产生的投诉及行政处罚由施工单位承担责任。
（四）人员配置要求
1、要求施工单位进场即成立项目管理部负责工程现场施工管理工作。同时，为了确保在多单位交叉施工期间各专业施工队伍合理配合，有条不紊地开展施工，要求施工单位专门成立专职的团队负责履行施工总承包配合服务工作。
2、现场组织实施管理费以月为单位，进行计量支付。现场组织实施管理费的支付及费用标准按合同规定执行。
3、施工进场后1周之内，根据合同要求及现场实际情况，报审项目组织架构及项目人员组织实施计划。项目管理架构如需调整，需书面报监理单位及建设单位审核。
4、项目管理人员必须满足下表要求的配备要求，但根据工程的实施情况，如发现现场实施目标滞后于合同要求时，发包人可提出承包人增加相应的管理人员。

项目管理部组成人员配备要求表
	序号
	职务
	人员数量
	基本任职条件

	1
	指挥长
	1
	由施工单位现任副总经理、总工程师或以上行政职务，且应已任该职满半年或以上人员的领导担任。

	2
	项目负责人
	1
	符合招标公告要求。

	3
	项目副经理
	1
	所学专业或职称为机电类相关专业，具备中级或以上技术职称。

	4
	技术负责人
	1
	符合招标公告要求。

	5
	土建工程师
	1
	所学专业或职称为土建类相关专业，具备中级或以上技术职称。

	7
	电气工程师
	1
	所学专业或职称为电气类相关专业，具备中级或以上技术职称。

	8
	给排水工程师
	1
	所学专业或职称为给排水专业类，具备中级或以上技术职称。

	9
	通风空调工程师
	1
	所学专业或职称为通风空调专业类，具备中级或以上技术职称。

	10
	弱电专业工程师
	1
	所学专业或职称为计算机、电子、通信、自动化、信息、软件、网络、机电一体化、智能化等相关专业，具有中级或以上技术职称。

	11
	装修专业工程师
	3
	所学专业或职称为装饰装修类相关专业，具备中级或以上技术职称。

	12
	质检工程师
	1
	所学专业或职称为装饰装修类相关专业，具备中级或以上技术职称。

	13
	安全工程师
	1
	具备“建筑施工安全”类别的注册安全工程师执业资格.

	14
	造价工程师
	1
	造价工程师具有一级注册造价工程师。

	15
	专职安全员
	1
	符合招标公告要求。

	16
	资料员
	1
	工程类相关专业大专以上学历。

	
	小计
	17
	[bookmark: _GoBack]



注：投标人应同时提供人员截止投标前近一个月（即2024年6月）在本单位（不含投标人的子公司）购买社保的缴费记录。不符合条件或无提交相关资料的不计分。除注明外，各岗位人员不得相互兼职。施工单位必须满足或优于以上项目人员配备要求。
（五）材料管理要求
1、要求施工总承包单位进场14天内，根据设计文件及市重点项目管理中心《乙供材料（设备）管理办法》要求梳理并编制材料看样定板计划。
2、要求施工总承包单位进场7天内完成所有原材料（钢材、商品砼等可先行资质申报）的采购计划，落实原材料采购协议。
3、关于该项目原旧有需拆除设备及物资，包括但不限于汽车升降梯以及高低压配电柜等，结合原权属单位做好拆除物资登记、存储、移交等工作。
4、关于材料进出管理要求；鉴于该项目场地条件有限，承包单位需结合现场实际场地，编制建筑材料二次周转组织方案以及电梯错高峰运输等措施，确保该办公楼正常业务运营。
（六）主要机械设备配置及管理要求
要求施工总承包单位进场后必须按合同约定时间对应审批后的施工组织设计提交主要机械设备进场计划。选取施工机械需综合考虑降噪除尘等安全文明施工6个100%要求，确保大楼办公业务正常运营。
[bookmark: _Toc403566289]四、其它要求及相关提示
（一）现场安保人员的数量要求：施工期间应不少于3人。
（二）施工现场临设布置及配合服务主要内容
1、采用周边房屋租赁方式进行场外办公；鉴于该项目场地条件十分有限，场内不具备搭设板房条件，要求承包人采用周边房屋租赁方式进行场外办公和工人住宿，确保满足业主、设计及监理单位正常办公需要。
2、承包人负责办理工程施工开工及验收所涉及报批报建、报装、报监、报验等各项手续的办理。包括但不限于施工许可、质量监督、安全监督、临时施工给排水、施工废弃物排放、特种设备安装告知和准用登记等许可手续施工许可证（或临时施工许可证）、占用（挖掘、移动、改建）城市市政设施的许可审批（包括新开或改建出入道路路口）、交通疏解及安全论证、余泥排放证、排污手续、给排水接驳、排水许可证、排污口规范化等，并承担办理上述手续的相关费用。
3、承包人负责现场安全保卫（包括且不限于办公区、生活区、现场门禁、视频监控等）、社区周边关系（包括且不限于环保、环卫、城管、街道、安监、公安、交警等部门）协调等现场综合管理；
4、承包人负责现场公共临时设施（包括且不限于应急发电机、施工临时消防设施、施工临时排水等）、公共安全防护和文明施工设施的管理及维护。

附件：
[image: ]
项目改造总平面图




[image: 大楼东侧外立面]
原旧有办公楼外立面
[image: 天花现状]
天花现状
[image: ]
卫生间现状
[image: 房间现状3]
房间现状1
[image: 二楼西边房间现状 (3)]
房间现状2
[image: 九层走廊 (2)]
走廊现状
[image: 58a9040c9c913a0a7742e3662118203]
室外及大门现状
[image: 5bfe464b2185467cb8a0711d4803b08]
烟道现状
[image: 负一层液压电梯]
汽车电梯现状
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