
地  方A10 □2025 年 12 月 8 日  星期一   □本版责编  刘  蕾   □本版美编  郭佳卉

隐患叠加隐患叠加        带户施工带户施工

  老旧小区改造如何筑牢老旧小区改造如何筑牢““防火墙防火墙””
■中国城市报记者 邢 灿

近期，香港新界大埔屋邨
宏福苑火灾，让老旧小区消防
安全问题备受关注。

眼下，各地不少小区进入
“老年期”，消防设施老旧等隐
患日益加深。老旧小区普遍存
在哪些消防短板？如何在推进
老旧小区改造的同时确保安
全？近日，中国城市报记者进
行了相关采访。

老旧小区消防安全形势严峻

数 据 显 示 ，截 至 2022 年
底，中国城镇既有房屋中建成
年份超过 30 年的接近 20%，意
味着这些房屋将进入设计使用
年限的中后期，该比例还将不
断增加，预计到 2040 年前后近
80% 的房屋将进入这个阶段。

“大量老房子建设标准低、
缺 乏 必 要 维 护 ，安 全 隐 患 巨
大。”2024 年 6 月，住房和城乡
建设部科技与产业化发展中心
绿色建筑发展处相关负责人在
城镇房屋安全管理三项制度试
点工作研讨会上如是说道。

在受访专家看来，老旧小
区存在先天消防安全短板。厦
门大学建筑与土木工程学院副
院长、副教授张若曦告诉中国
城市报记者，老旧小区普遍存
在结构性、规划性消防安全缺
陷，这些缺陷往往难以通过后
期小修小补根除。

张若曦介绍，在规划层面，
老旧小区道路狭窄、“断头路”
直接影响消防救援效率；在建
筑单体层面，内部构造缺乏防
烟隔火设计，普通封闭式防盗
窗增加了救援时间成本；消防

供水层面，地下管网“动脉硬
化”现象突出，部分老旧小区及
城区消防管网缺失或瘫痪；电
器结构层面存在“小马拉大车”
问题，原有线路长期负荷过载
发热，成为火灾重要诱因。

广东省住房政策研究中心
首席研究员李宇嘉表示，老旧
小区消防风险主要源于管网。
随着城镇化进程推进，此类小
区所在区域逐步发展为市中
心，人口密度越来越高，水电燃
气等管线持续承压，年久失修，
亟须更换。

除了先天短板外，老旧小
区消防安全还面临后天叠加风
险。张若曦分析，随着社会的
发展，人们生活方式的改变，部
分老旧小区管理滞后，逐渐衍
生出新的风险隐患。这些后天
风险往往比先天缺陷更具有突
发性和不可控性。

例如，能源错配风险，电路
设计难以适配当前高电气化水
平，成为安全隐患重灾区；空间
挤压风险，机动车保有量爆发
式增长加剧停车位紧张，挤压
消防通道空间；荷载失控风险，
因老旧小区多地处城市核心
区，租赁需求旺盛，诱发住改
商、群租现象；人口结构风险，
老旧小区多为“银发社区”，人
口高龄化特征显著，居民火灾
自救及逃生能力不足。

老旧小区后天消防风险还
来自管理缺位风险。部分小区
陷入“无物业、无维修基金、无
主管单位”的“三无”困境，消防
管理形同虚设。“乱搭乱建、乱
停乱放等现象，不仅增加了安
全隐患的排查难度，还严重影
响消防疏散通道畅通和应急救
援工作开展。”李宇嘉说。

施工现场消防安全不容忽视

面临上述消防隐患的老旧
小区，更新改造成为重要破解
途径。然而，在改造过程中，施
工现场的消防安全隐患同样不
容忽视。

青鸟消防股份有限公司智
慧消防事业部总经理杨璐认
为，老旧小区改造施工现场可
能会有部分易燃可燃材料，且
需开展电焊、切割等动火作业，
加之建筑材料及各类物品的堆
放会对疏散通道与救援路径产
生一定阻碍；而整体改造项目
往往涉及多个作业面，多个分
包单位同步入场，这进一步增
加了消防管理的难度。

北京清华同衡规划设计研
究院副总规划师、城市公共安全
规划研究所所长万汉斌在接受
媒体采访时表示，老房改造普遍
是“边住边修”，居民照常生活在
楼里，工程周期从几个月到几年
不等。在此期间，大量建材、辅
材和工具入场，施工人员需要
开展动火等风险作业。而居民
家中有家具、软包等大量易燃
材料，一旦建筑外部施工起火，
很容易蔓延烧到房屋里。

中国城市报记者注意到，
受限于客观条件，带户施工是
当前各地老旧小区改造的普遍
情况。

今年 5 月，北京市政府网
站“首都之窗”回应老旧小区改
造施工期间搬家周转问题时表
示，楼体改造原则上不需要居
民搬家。对于传统式抗震加固

（墙外增加圈梁、构造柱）、节能
保温工程可以带户施工；外套
式加固需要居民临时周转。如
需搬家所涉及周转问题，在改

造方案中会考虑。
在杨璐看来，老旧小区改

造施工现场消防风险有三大特
点：一是隐患隐蔽性更强，老旧
小区改造属于临时性工程，难
以实现全流程监管；二是危害
性更大，一旦发生火灾，火势蔓
延快；三是救援难度更大，施工
现场脚手架、防护网等设施增
加了扑救难度。

杨璐表示，施工期间的日
常管理中，如何对改造过程中
的消防安全进行有效监管和管
理，是老旧小区消防升级面临
的一大挑战。

“改造中可能涉及原有消
防设施设备的升级和更换，同
时叠加施工过程中增加的消防
安全风险。如何通过临时防护
手段实现施工过程中的平稳过
渡，是这一阶段需要重点解决
的问题。”杨璐说。

筑牢老旧小区更新安全线

今年 1—10 月全国新开工
改造城镇老旧小区 2.51 万个。
如何在推进老旧小区改造的同
时确保安全，成为摆在各地面
前的关键课题。

近日，国务院安全生产委
员会印发通知，部署开展高层
建筑重大火灾风险隐患排查整
治行动，聚焦有人员居住和活
动的高层民用建筑开展排查整
治，特别是正在进行外墙改造
施工和内部局部装修改造的高
层民用建筑。目前已有江西、
宁夏、福建、山东、贵州、西藏、
广东、吉林等省份开展排查整
治行动。

消防安全无小事，防患未
然是关键。李宇嘉认为，老旧

小区改造中，大家重点关注的
改造底线标准是安全，其中包
括消防安全。改造能否顺利推
进，首先要让业主认识到小区
存在的消防隐患，消防改造有
利于实现业主居住福利最大
化，有助于提升老旧小区房屋
的保值增值水平。

“其次，改造相关设计必须
前置。相关改造设计方案要经
住建、自然资源、消防等部门一
致同意。这一过程应保障业主
全程参与，让大家明白自己是
老旧小区改造的主角，政府扮
演的是引导、支持和服务的角
色。”李宇嘉说。

张若曦表示，老旧小区改
造施工期间需进一步紧盯工程
进度，实时动态监护施工过程
中的材料质量、施工隐患及人
员操作不规范等问题，规避消
防系统尚未完全建成、防灾能
力不足阶段的安全风险。同
时，施工现场需配备充足的消
防应急设施与物资，确保能及
时应对突发险情。

此外，技术被视作应对老
旧小区消防改造隐患的有效路
径。青鸟消防推出的 HRP 高
可靠性专用无线消防物联网系
统，以“无线部署、智能预警、闭
环管理”的优势，破解场景难
题。该系统以无线物联网技术
为支撑，聚焦快速部署与智能
预警核心，形成兼具安全性与
经济性的解决方案。

杨璐介绍，既有建筑的消
防系统多以传统火灾报警系统
为核心，通过有线通信回路连
接探测器部件部署安装。这种
方式在新建建筑设计实施中应
用较多，而在老旧小区改造时，
工地环境多变，布线复杂，实施
难度较高。

“无线消防系统对感烟探
测器、感温探测器等核心部件
进行了无线化升级。部件间的
通信无需依赖传统电缆，而是
通过无线物联网信号实时传
输，将探测预警信息同步至智
慧消防平台，实现日常实时监
测与报警功能。”杨璐说。

杨璐表示，系统部件多采
用电池供电，无需额外铺设通
信线和电源线，可快速完成部
署安装。此外，该系统可重复
部署使用，不额外增加过多成
本，还能实现改造前、改造中、
改造后的消防安全无缝衔接，
助力全流程平稳过渡。

“传统消防改造项目中，施
工会占项目总成本中的很大比
例。采用无线方式可减少布线
及施工相关环节，大幅优化施工
成本，至少能减少原有 60%—
70%的施工量。”杨璐说。

北京为高频骑手
开展安全驾驶培训

近日，北京市公安交管局联合

相关部门，在交通安全教育基地开

展“安全骑行 文明有礼”电动自行

车驾驶培训。活动主要面向外卖、

快递、代驾等行业高频使用电动自

行车的从业人员，通过法规讲解与

实操指导相结合的方式，提升其安

全意识和驾驶技能。

据悉，新修订的《北京市非机动

车管理条例》将于明年5月1日正式

实施。

中国城市报记者 全亚军摄


