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前言 

为做好苏州市城市更新领域的消防设计工作，贯彻落实住房和

城乡建设部办公厅《关于开展第一批城市更新试点工作的通知》（建

办科函﹝2021﹞443 号）要求，依据《中华人民共和国消防法》《建

设工程消防设计审查验收管理暂行规定》，在城市更新领域贯彻落实

“创新、协调、绿色、开放、共享”发展理念，通过城市更新使建筑

获得新的使用功能、提升建筑品质，正逐渐成为城市建设的重要形

式。 

由于历史发展阶段原因，受客观条件限制，在城市更新过程中

很多既有建筑消防设计难以按现行标准执行。为解决此问题，苏州

市住房和城乡建设局结合消防审验工作实践，联合应急管理部四川

消防研究所、江苏省住房和城乡建设厅、苏州市消防救援支队成立

课题组，共同开展对城市更新领域既有建筑消防设计的专项研究。

课题组面向社会广泛征集了意见建议，经专家评审、报批等程序，

制定本指南。 

本指南涉及的既有建筑消防设计内容，可按照本指南执行，其

他情形仍应按现行标准和相关法律法规的规定执行。 

本指南由苏州市住房和城乡建设局归口管理及负责技术解释。

各地在试行过程中如有意见或建议，请反馈至苏州市住房和城乡建

设局消防设计审验处（地址：江苏省苏州市姑苏区锦帆路 211 号，

邮箱：xfsyc@szzjj.suzhou.gov.cn）。 

本指南自发布之日起试行。 
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1  总则 

1.1  为了推动城市有序更新，保障城市更新过程中的消防安全，

预防建筑火灾，明确城市更新领域既有建筑的消防技术标准，制定本

指南。 

1.2  本指南适用范围： 

1  已完成工程竣工验收（备案）的建筑； 

2   已投入使用或具备使用条件，且已依法取得房屋产权的建筑。 

1.3  城市更新领域既有建筑的改造力求改善、提升原建筑消防安

全水平，其消防设计不应低于原标准。 

1.4  除本指南规定可适用原标准的情形外，其他消防设计均应按

现行标准执行。 

1.5  按照有关标准和本指南不能解决的更新改造项目、已经过专

家评审或论证的复杂项目，其消防设计应按江苏省住建厅的有关规定

组织专家进行专题研究论证。 
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2  术语 

2.1  现行标准 

现行国家工程建设消防技术标准。 

2.2  原标准 

建造时所依据的国家及地方颁布的工程建设消防技术标准。 

2.3  小型商业服务配套设施 

办公楼、科研楼及公共服务设施（文化设施、体育设施、教育设

施、医疗设施、社会福利与保障设施等）建筑内部设置在首层或首层

及二层，每个分隔单元建筑面积不大于 300m²的商店、餐饮等小型营

业性用房。 
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3  基本原则 

3.1  建筑更新改造形式 

3.1.1  既有建筑更新改造的形式为以下三种： 

1  建筑内部裝修； 

2  建筑整体更新改造； 

3  建筑局部更新改造。 

3.1.2  建筑内部装修：不改变原设计使用功能，不改动主要结构、

承重墙，不改变防火分区、疏散楼梯等，为满足功能需求，对建筑内

部空间所进行的修饰、保护及固定设施安装等活动。 

3.1.3  建筑整体更新改造：整幢建筑地上、地上与地下局部或地

上与地下同时进行的更新改造活动；分为功能未变的建筑整体更新改

造及功能改变的建筑整体更新改造两种形式。 

3.1.4  建筑局部更新改造：部分楼层更新改造和部分楼层局部更

新改造；分为功能未变的建筑局部更新改造及功能改变的建筑局部更

新改造两种形式。 

改造面积超过单体建筑面积（不含停车库）1/3 的，应视为建筑整

体改造。 

3.2  建筑功能改变的认定 

3.2.1  下列情况可认定为建筑功能未发生改变： 
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1  商业设施与商务设施（行政办公及工业研发等企业办公除外）

建筑内部业态功能调整或互换，如：商铺、超市、餐厅、酒吧、宾馆、

旅馆、公寓、各类娱乐康体、金融保险服务、艺术传媒服务、民营培

训机构、私人诊所、宠物医院等。 

2  公用设施如：教育设施、医疗设施、文化设施、体育设施、社

会福利与保障设施等建筑内部（除社区用房、物管用房、农贸市场外），

在保证主体功能的前提下增加小型商业服务配套设施； 

3  行政办公楼、研发等企业办公楼内增设的文化配套设施或小型

商业服务配套设施； 

4  其他统一规划用途下建筑内部经营业态的调整。 

注：3.2.1主要针对 3.1.3与 3.1.4，不适用 3.1.2。 

3.2.2  除本指南 3.2.1条规定内容外改变建筑功能用途的更新改

造工程，应认定为建筑功能发生改变。 

3.3  一般规定 

3.3.1  已依据现行标准取得消防验收（备案）合格手续的建筑，

其更新改造时应按现行标准执行。 

3.3.2  一、二级耐火等级的建筑整体更新改造项目，应开展建筑

信息模型（BIM）的技术应用。 

3.3.3  建筑整体更新改造的项目，改造实施前建设单位应组织开

展消防安全综合分析评估，并形成评估报告。评估内容应包括以下方

面： 
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1  改造前的整体消防安全水平； 

2  改造所涉及原标准与现行标准的差异，以及按现行标准执行的

设计难点； 

3  拟采取的改造方案的技术合理性、可行性、经济性和整体建筑

安全性。 

3.3.4  建筑内部装修的更新改造项目，其相关内容应按现行标准

《建筑内部装修设计防火规范》（GB50222）的要求执行；其他消防设

计除本指南另有规定外，均可适用原标准。 

3.3.5  仅进行外立面更新改造的工程，应符合下列要求： 

1  当外立面改造涉及外墙保温改造时，保温材料的燃烧性能应按

现行标准执行；当外立面改造不涉及外墙保温改造时,保留的外墙保温

材料可适用原标准； 

2  消防救援窗的设置应按现行标准执行； 

3  除上述内容外，其余消防设计可适用原标准。 
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4  建筑设计 

4.1  建筑分类和耐火等级 

4.1.1  建筑整体更新改造的工程，其建筑分类和耐火等级应按现

行标准执行。 

4.1.2  建筑更新改造工程中建筑构件的燃烧性能和耐火极限应符

合下列规定： 

1  建筑整体更新改造的工程，建筑构件的燃烧性能和耐火极限应

按现行标准执行； 

2  建筑局部更新改造的工程，仅改造区域内建筑构件的燃烧性能

和耐火极限应按现行标准执行； 

3  建筑内部装修的工程，新增建筑构件的燃烧性能和耐火极限应

按现行标准执行，保留的建筑构件可适用原标准。 

4.2  消防车道、救援场地及防火间距 

4.2.1  建筑局部更新改造及功能未变的建筑整体更新改造工程，

其消防车道、救援场地及与相邻建筑的防火间距均可适用原标准。 

4.2.2  功能改变的建筑整体更新改造工程，其消防车道、救援场

地及与相邻建筑的防火间距均应按现行标准执行；当不满足现行标准

要求时，应满足下列规定： 

1  可利用消防车行驶轨迹的模拟分析结果作为消防车道的改造依

据； 
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2  当救援场地难以按现行标准执行时，可适用原标准； 

3   当防火间距不满足现行标准要求且建筑外墙上需保留原开设的

门、窗、洞口时，应保证任意一侧建筑外墙收到相邻建筑的火灾辐射

热强度均低于其临界引燃辐射热强度（10Kw/㎡）。 

注：结合建筑内可燃物的相关特性，利用相关软件模拟计算辐射热强度。 

4.3  消防救援窗及楼梯间顶部固定窗 

4.3.1  建筑更新改造工程的消防救援窗设置应符合下列规定： 

1  建筑整体更新改造的工程，应按现行标准设置消防救援窗； 

2  建筑局部更新改造工程，当改造区域靠建筑外墙时，消防救援

窗的设置应按现行标准执行；当改造区域不靠建筑外墙时，消防救援

窗的设置可适用原标准； 

3  消防救援窗及其标志应结合建筑及所属地段的建筑风貌进行设

计。 

4.3.2  建筑更新改造工程的固定窗设置应符合下列规定： 

1  功能改变的建筑整体更新改造工程，其楼梯间顶部固定窗的设

计应按现行标准执行； 

2  其他类型的更新改造工程，其可适用原标准；  

3  首层不靠外墙的地下楼梯间，确有困难时，其顶部可不设固定

窗。 
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4.4  防火分区和平面布置 

4.4.1  建筑更新改造工程内的下列区域，其防火分区和平面布置

应按现行标准执行： 

1  医院和疗养院的住院部分； 

2  儿童活动场所、老年人照料设施； 

3  歌舞娱乐放映游艺场所； 

4  非独立建筑，设在其他民用建筑内的剧场、电影院、礼堂； 

5  建筑内的会议厅、多功能厅等人员密集的场所。 

4.4.2  除 4.4.1规定的情形外，建筑内部装修的更新改造项目，

其防火分区设计可适用原标准；其他形式的更新改造工程，其防火分

区设计应按现行标准执行。 

4.4.3  建筑局部更新改造时，其柴油发电机房及消防水泵房的消

防设计可适用原标准。 

4.4.4  建筑整体更新改造时，当原建筑中柴油发电机房及消防水

泵房的位置难以按现行标准执行时，可适用原标准，但其他防火措施

应按现行标准执行。 

4.5  安全疏散 

4.5.1  建筑更新改造工程内的下列区域，其安全疏散设计应按现

行标准执行： 

1  医院和疗养院的住院部分； 

2  儿童活动场所、老年人照料设施； 
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3  歌舞娱乐放映游艺场所； 

4  非独立建筑，设在其他民用建筑内的剧场、电影院、礼堂； 

5  建筑内的会议厅、多功能厅等人员密集的场所。 

4.5.2  除 4.5.1规定的情形外，建筑更新改造工程的安全疏散设

计应符合下列规定： 

1  建筑局部更新改造工程，其疏散楼梯总净宽度的计算方式可适

用原标准。 

2  功能未变的建筑整体更新改造工程，当建筑内各防火分区的界

限不变时，其疏散楼梯总净宽度的计算方式可适用原标准。 

3  功能改变的建筑整体更新改造工程，其疏散楼梯总净宽度的计

算方式应按现行标准执行。 

4.5.3  不同使用性质场所上下组合的建筑，当竖向分别设置疏散

楼梯确有困难时，其他功能可竖向与办公功能共用疏散楼梯。共用的

疏散楼梯应通过前室或防火隔间进入，前室或防火隔间应按现行标准

执行。 

4.6  消防电梯 

4.6.1  建筑局部更新改造工程，其消防电梯设计可适用原标准。 

4.6.2  功能未变的建筑整体更新改造工程，当建筑内各防火分区

的界限不变时，其消防电梯设计可适用原标准。 

4.6.3  功能改变的建筑整体更新改造工程，其消防电梯设计应按

现行标准执行。 
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4.6.4  建筑更新改造时，当消防电梯设计按现行标准执行确有困

难时，应满足下列规定： 

1  新增设的消防电梯可不通至顶层和地下室底层； 

2  地下部分新增设的消防电梯，可仅通至首层，但需设置明显的

标识； 

3  相邻防火分区可共用消防电梯，但应分别设置前室； 

4  可通过疏散走道共用消防电梯，共用消防电梯的防火分区不应

超过 3 个。 
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5  消防设施 

5.1  消防给水系统 

5.1.1  建筑局部更新改造工程，消防给水系统可适用原标准。 

5.1.2  建筑整体更新改造的工程，当消防水池、高位消防水箱增

加蓄水容积执行现行标准确有困难时，可采取下列措施： 

1  当室外给水管网供水充足且在火灾情况下能保证连续补水时，

消防水池的容量可减去火灾延续时间内补充的水量； 

2  相邻建筑的两个产权单位或两个物业管理单位间订有授权使用

协议的，且相邻建筑消防水池取水口与更新改造建筑之间消防水带可

通行距离小于 150m时，相邻建筑的消防水池可作为备用消防水源。 

5.1.3  建筑整体更新改造的工程，当高位消防水箱的位置当受土

建条件限制无法高于所服务的水灭火设施时，应设置气压水罐及稳压

泵等设施，保证水灭火设施最不利点处静水压力满足现行标准的要求。 

5.1.4  未设置室内消火栓系统的建筑更新改造工程，应满足下列

规定： 

1  建筑整体更新改造时，应按现行标准执行； 

2  建筑局部更新改造时，可仅在改造区域内增设，但应为后续建

筑整体增设室内消火栓系统预留条件。 

5.1.5  消防给水系统宜按现行消防技术标准设置压力开关、流

量开关等消防水泵自动启泵控制装置。建筑局部更新改造工程，按现
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行标准执行确有困难时，原消火栓箱内的消防水泵启泵按钮应保留，

作为启泵信号。 

5.2  自动灭火系统 

5.2.1  未设置自动喷水灭火系统的建筑更新改造工程，应满足下

列要求： 

1  建筑整体更新改造时，应按现行标准执行； 

2  建筑局部更新改造时，可仅在改造区域内增设，但应为后续建

筑整体增设自动喷水灭火系统预留条件。 

5.2.2  建筑整体更新改造时，其内部净空高度超过 12m 的空间，

按现行标准应设置自动喷水灭火系统的部位，受建筑条件制约难以设

置自动喷水灭火系统时，可采用自动跟踪定位射流灭火系统。 

5.3  防排烟系统 

5.3.1  建筑内部装修、建筑局部更新改造及功能未变的整体更新

改造工程，当按现行标准执行确有困难时，防排烟系统可按原标准执

行。 

5.2.2  功能改变的建筑整体更新改造工程，当防排烟系统的风机

设置专用机房确有困难时，风机可放置在室外，但应设置满足风机防

护、通风散热及检修要求的防护罩；当受改造条件限制，防排烟系统

的风机吊装于建筑室内时，应设置满足现行标准耐火极限要求、便于

检修的专用风机小室。 
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5.2.3  机械排烟系统改造时，排烟口的排烟量可按照风口有效面

积与风速乘积计算，风口风速不宜大于 10m/s。 
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6  电气 

6.1  消防电源及配电 

6.1.1  更新改造区域内的消防电源及其配电系统、消防与非消防

电线电缆选型与敷设应按现行标准执行。 

6.1.2  更新改造区域内的非消防配电回路应按现行标准设置电气

火灾监控系统。 

6.1.3  备用消防电源的供电时间和容量应满足该建筑火灾延续时

间内各消防用电设备的要求。 

6.1.4  新增柴油发电机组、蓄电池组作为应急电源时，应按现行

标准执行；当仅增容并维持已有机房位置不变时，机组配套设施应满

足机组正常工作要求。 

6.2  火灾自动报警系统 

6.2.1  建筑整体更新改造时，应按现行标准设置火灾自动报警系

统。 

6.2.2  当原建筑内未设置火灾自动报警系统时，建筑局部更新改

造及建筑内部装修工程应按现行标准确定整栋建筑是否需设置火灾自

动报警系统；若需设置时，则应符合下列规定： 

1  改造范围设置机械排烟、防烟系统、雨淋或预作用自动喷水灭

火系统、固定消防水炮灭火系统、气体灭火系统等需与火灾自动报警
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系统联动控制时，应按现行标准执行；当确有困难时，可设置简易火

灾自动报警系统； 

2  功能改变的局部更新改造工程的火灾自动报警系统设置应按现

行标准执行； 

3  当按现行标准要求整体设置火灾自动报警系统实施确有困难时，

可仅在改造区域设置，并为其他区域增设预留条件。 

6.2.3  建筑已设置火灾自动报警时，内部装修及局部更新改造应

符合下列规定： 

1  功能未改变的局部更新改造及内部装修，改造区域内火灾探测

器的选择、已有系统设备的设置、新增和改造的系统布线应按现行标

准执行，其他可适用原标准； 

2  功能改变的局部更新改造应按现行标准执行；当系统需整体改

造且确有困难时，可在改造区域执行，并为整体改造预留条件； 

3  当已有火灾自动报警系统改造前经检测评估后无法满足产品升

级及扩展等要求且需要保留时，可在原系统处增设火灾报警控制器，

并应与原系统实现通讯；改造后的火灾自动报警系统应满足整体性能

要求。 

6.2.4  更新改造区域内新增可能散发可燃气体的场所时，可燃气

体报警装置应按现行标准执行。 

6.2.5  功能未变的局部更新改造工程，当确有困难时，防火门监

控、消防电源监控可适用原标准。 
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6.3  消防应急照明和疏散指示系统 

6.3.1  建筑整体更新改造时，应按现行标准设置消防应急照明和

疏散指示系统。 

6.3.2  当原建筑内未设置消防应急照明和疏散指示系统时，应按

现行标准执行。当整体设置确有困难时，应在改造区域及相关疏散路

径设置消防应急照明和疏散指示系统。 

6.3.3  当原建筑内已设置消防应急照明和疏散指示系统时，内部

装修及局部更新改造时应符合下列规定： 

1  功能未改变的局部更新改造及内部装修，改造区域内及相关联

的疏散走道、楼梯等部位的消防应急照明和疏散指示灯具，除电压等

级及供电方式可适用原标准外，其他应按现行标准执行； 

2  功能改变的局部更新改造应按现行标准执行；当系统整体改造

确有困难时，可在改造区域执行，并为整体改造预留条件； 

3  当原建筑设有火灾自动报警系统时，消防应急照明和疏散指示

不应采用切断正常电源的联动点亮方式。 
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附录  引用标准 

《建筑设计防火规范》GB50016-2014,2018年版 

《自动喷水灭火系统设计规范》 GB50084-2017 

《消防给水及消火栓系统技术规范》GB50974-2014 

《火灾自动报警系统设计规范》GB 50116-2013 

《消防应急照明和疏散指示系统技术标准》GB51309-2018 

《建筑灭火器配置设计规范》GB 50140-2005 

《建筑防烟排烟系统技术标准》GB 51251-2017 

《北京市既有建筑改造工程消防设计指南（试行）》 

《西安市既有建筑改造消防设计、审查技术指南（试行）》 

《南京市既有建筑改造消防设计审查工作指南（2021 年版）》 

《常熟市既有建筑改造利用消防设计审查技术指南（试行）》 

《既有建筑改造施工图设计审查要点》苏住建抗〔2020〕295 号 

 

 


