关于城市更新中既有建筑改造适用消防

技术标准的思考
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在全国城市更新与存量建筑活化改造全面推进的背景下，《建筑防火通用规范》GB 55037-2022前言中的“不改变现有使用功能的既有建筑改造项目，若客观条件受限、执行现行规范确有困难，防火设计可不低于建筑建造时的原标准”成为既有建筑消防改造领域广泛适用的“合规捷径”，长期以来，全国各省市审图机构、设计单位、评审专家均将该段话视为行业默认规则。针对老旧建筑空间局促、结构固化、管线密集等无法满足现行规范的消防改造场景，普遍通过“退守原建造标准”的方式完成合规闭环，有效降低了存量建筑改造门槛、盘活了城市存量资源、平衡了历史建筑保护与改造利用的矛盾，普遍认为具备充分的现实合理性。

但在现实生活中，“原建造时标准”溯源在实践中存在诸多困难。第一，标准缺位问题：部分二十世纪八九十年代建造的建筑，当时国家消防技术标准体系尚不完善，部分技术领域根本没有国家标准；第二，版本更迭问题：同一标准历经多次修订，需确定建筑建造时适用的具体版本，而早期标准的版本管理并不规范；第三，地方差异问题：各地执行国家规范的时间节点不一致，早期存在“一地一策”的混乱现象。这种溯源困难导致审查基准无法统一确定，同一类型的改造项目在不同地区可能适用不同的“原建造时标准”，造成法律适用的不均衡。

面对上述问题，需要进一步理解《建筑防火通用规范》GB 55037-2022第1.0.5条的规定“既有建筑改造应根据建筑的现状和改造后的建筑规模、火灾危险性和使用用途等因素确定相应的防火技术要求，并达到本规范规定的目标、功能和性能要求”这条规定给既有建筑改造留出了合理空间，即使存在标准缺位、版本更迭、地方差异问题，各设计单位、审图机构、评审专家在实际操作中要守住的是改造后达到规范要求的目标、功能和性能要求底线。既有建筑改造中不可突破的底线，按照专业维度可以划分为五大类：第一类是建筑分类与耐火，功能改变执行现行标准、耐火等级不得降低；第二类是防火分区与分隔，防火分区不得随意缩小；第三类是安全疏散，疏散楼梯、疏散宽度、疏散出口不得随意改动；第四类是消防设施，消防设施执行现行标准、消防水源要有保障；第五类是特殊场所与材料，装修材料从严管理、老人小孩场所严禁放宽。只要把握好上述底线原则，就能实现既有建筑改造中的消防安全。

根据河南省最新政策，2026年7月2日，河南省自然资源厅、河南省财政厅、河南省住房和城乡建设厅联合印发的《关于规划用地全链条支持城市更新若干政策的通知》（豫自然资规〔2026〕4）号第十七条“强化消防安全管理。在不改变使用功能、不增加建筑面积的前提下改造既有建筑的，原则上执行现行国家工程建设消防技术标准，不同性质建筑应保持规范要求的防火间距且不得混合设置，保障消防安全”对既有建筑改造提出了更高要求“原则上执行现行国家工程建设消防技术标准”，该条款存在“一刀切”嫌疑，据住建部相关统计，截至2022年底，城镇既有房屋中约20%已建成超过30年，如果用现行消防技术标准去改造房龄已超过30年的房子，其建筑本体在结构承重方面难以实现。建议，新乡市在结合本地实际出台支持城市更新的细化配套政策时，补充：执行现行国家建设工程消防技术标准确有困难的可按照不低于原建设年代标准执行，鼓励提升，且应确保达到消防安全底线要求。至于如何认定确有困难，可以采取运用第三方消防安全评估的办法，如果结论确实是“无法满足现行标准”，则可以按照不低于原建设年代标准执行。



