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重庆市渝中区住房和城市建设委员会
关于印发《渝中区既有建筑改造工程消防设计工作
指引（试行）》和《渝中区既有建筑改造工程

消防技术指南（试行）》的通知
渝中住建〔2025〕133 号

区级国家机关各部门，各管委会、街道办事处，各人民团体，区

管事业单位，区属重点国有企业：

《渝中区既有建筑改造工程消防设计工作指引（试行）》和《渝

中区既有建筑改造工程消防技术指南（试行）》已经区第十四届

人民政府第 113 次常务会议审议通过，现印发给你们，请认真贯

彻执行。

附件：1.渝中区既有建筑改造工程消防设计工作指引（试行）

2.渝中区既有建筑改造工程消防技术指南（试行）

（此页无正文）

重庆市渝中区住房和城市建设委员会

2025 年 3 月 27 日
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附件 1

渝中区既有建筑改造工程消防设计工作指引
（试行）

为了适应城市发展新需求，推动渝中区城市更新，保障和提

高既有建筑的消防安全水平，解决当前我区既有建筑改造适用消

防技术标准存在的突出问题，根据《建设工程消防设计审查验收

管理暂行规定》（住建部令第 58 号）、《住房和城乡建设部办公

厅关于做好建设工程消防设计审查验收工作的通知》（建办科

〔2021〕31 号）和《重庆市人民政府关于印发重庆市城市更新管

理办法的通知》（渝府发〔2021〕15号）等文件精神，结合我区

实际情况，特编制本指引。

第一章 适用范围

第一条 本《工作指引》适用于下列项目：

（一）已竣工验收合格的公共建筑改造；

（二）已依法取得不动产物权的公共建筑改造；

（三）工业厂房和仓库改变为公共建筑的改造；

（四）历史文化街区、历史建筑、传统风貌区和山城老街区的
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改造（改造为特殊建设工程的除外）；

（五）其他经区政府同意适用的项目。

本《工作指引》不适用于房屋建筑扩建、住宅室内装修、住

宅改造和临时性建筑等的改造。

第二章 基本规定

第二条 既有建筑改造工程的消防设计应遵循以下原则：

（一）优化不恶化，尽可能提升。坚守不降低既有建筑原有结

构和消防安全水准的底线，除《渝中区既有建筑改造工程消防技

术指南》（以下简称《技术指南》）规定的可以执行原标准的情况

以外，原则上应执行现行消防技术标准，尽可能地解决历史遗留问题，

提升我区消防安全状况。

（二）科学可靠，经济合理。要统筹兼顾建筑安全性和工程经

济性，要充分尊重改造建筑的现状与历史，通过采取科学合理的

技术措施，达到既有建筑改造后消防安全可靠的目标，同时要合

理控制改造费用，提高项目改造的整体效益。

第三条 既有建筑改造项目应执行现行国家工程建设消防技

术标准，当条件不具备、执行现行规范确有困难时，不得低于原

建筑建成时的消防安全水平，并应按照《技术指南》在原状基础

上进行加强。
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第四条 历史文化街区、历史建筑、传统风貌区和山城老街

区改造的消防技术标准按照《技术指南》的相应章节执行。

第五条 对于经原消防审批部门消防审批合格、但与当时消

防技术规范不符、且现状受空间和结构等客观条件限制无法改变

的建设工程，当使用功能不变时，可以按照不低于原消防审批部

门的消防审批标准继续沿用，并按照《技术指南》的相关规定进

行加强；当使用功能发生改变，须经区政府研究决定。

第六条 既有建筑改造工程严禁违反具备执行条件的现行消

防技术标准，严禁以“打阴影”、“不在改造范围”等方式逃避执行。

第七条 既有建筑的改造应满足结构安全性要求，不得降低

建筑的抗震性能、耐火性能和耐久性。涉及到建筑使用功能改变

和主体结构改动的，应根据相关规定，委托具有资质的鉴定单位

进行鉴定，必要时进行加固。当结构构件耐火性能不满足消防改

造要求时，应采取防火保护措施。

第八条 不改变土地用途或不动产登记用途的公共建筑内的

以下业态调整或互换，不影响使用功能：

商业建筑内部的业态调整或者互换，包括：商店、旅馆、超

市、餐饮、娱乐、影剧院、健身房、美容、培训机构等。

第九条 以下情况视为使用功能发生改变：

（一）工业建筑改造为民用建筑；

（二）公共建筑改造为医疗机构、养老服务机构；
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（三）办公与酒店等商务商业用途互换。

第十条 使用功能发生改变的，应取得规划部门审批意见，

或者按照存量房屋转型扶持相关规定，取得区政府或相关部门同

意意见。

如仅取得区政府或相关部门关于存量房转型扶持认定意见

的，该同意意见仅在本次既有建筑改造时用作建设主管部门消防

审批的依据，不作为其他情况下对建筑合法性的确认、不动产权

属及使用功能的证明和房屋、土地征收补偿的依据。

第三章 工作流程

第十一条 不改变使用功能的既有建筑改造工程，条件不具

备、执行现行消防技术标准确有困难，需要执行原建造时消防技

术标准的，按照《重庆市住房和城乡建设委员会关于明确建设工

程消防设计培训、答疑和专家技术咨询有关工作的通知》（渝建

消防〔2024〕12 号）开展专家咨询。

第十二条 改变使用功能的既有建筑改造工程，条件不具备、

执行现行消防技术标准确有困难，且满足《技术指南》中可以执

行原建造时消防技术标准情形的，按照以下流程开展专家评审：

1.既有建筑改造如涉及存量房屋转型的，须取得规划部门审

批意见，或按照存量房屋转型扶持相关规定，取得区政府或相关
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部门同意意见；

2.建设单位应组织相关单位进行现场勘察；

3.结合现场勘察情况，按照不低于原建筑建成时的消防安全

水平的原则，编制切实可行的《拟执行原消防技术标准的实施方

案》，并报请建设主管部门进行消防专家评审；

4.建设主管部门参照开展消防专家咨询的相关规定，对《执

行原消防技术标准的实施方案》开展专家评审，必要时可以邀请

相关部门、利害相关人参加。评审后，应由专家组出具有明确结

论为“同意或不同意”的专家组意见。

5.专家组评审通过的《拟执行原消防技术标准的实施方案》

作为防火设计、施工图审查、消防查验、消防设计审查和验收的

参考，后续按照法定流程开展消防设计审查验收工作。

第十三条 《拟执行原消防技术标准的实施方案》应包含以

下内容：

（一）既有建筑现状情况，包含结构安全情况。如有必要，应

开展结构安全鉴定；

（二）改造所涉及的新旧消防技术标准的差异；

（三）无法执行现行国家工程建设消防技术标准的原因；

（四）拟采取的实施方案，包含：1.对原建筑消防安全的加强

措施；2.与消防加强措施相适应的结构加固措施；

（五）拟采取的实施方案实施之后与原建筑的消防安全水平对
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比情况，实施方案可行性的自评情况。

第十四条 历史文化街区、历史建筑、传统风貌区和山城老

街区等项目的消防审批按照以下流程执行：

1.按照城市更新的相关办法和政策编制《城市更新项目实施

方案》，如涉及使用功能变更的，应在实施方案中对使用功能变

更情况做明确阐述；

2.城市更新项目的消防设计应当符合现行国家工程建设消防

技术标准，因受建筑本身及周边场地等条件限制，无法满足现行

国家工程建设消防技术标准要求的，实施主体应当组织制定合理

的《消防安全保障方案》，确保不低于原建筑建成时的消防安全

水平；

3.实施主体制定《消防安全保障方案》后，应当向区住建委

申请组织召开消防专家论证会。区住建委会同区消防救援局、行

业主管部门等相关单位组织相关消防专家对《消防安全保障方案》

进行论证。

4.《消防安全保障方案》论证通过后，实施主体应将其纳入

《城市更新项目实施方案》，报送区政府审批；

5.实施方案审查批复通过的相关文件，依法适用于项目建设

相关手续办理。

第十五条 《消防安全保障方案》应包括以下内容：

（一）既有建筑现状情况，包含结构安全情况（如有必要，应
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开展结构安全鉴定）；

（二）设计需要达到的消防安全目标；

（三）消防设计内容，主要包括消防总平面布局、建筑耐火等

级、结构安全、防火间距、防火防烟分区、安全疏散、建筑内部

装修、消防设施、消防电气、灭火救援等；

（四）无法按照有关消防技术标准设置的原因；

（五）消防安全保障措施，主要包括消防设施设备、消防安全

管理、消防宣传教育、灭火救援措施、业态和人数控制措施，以

及与消防加强措施相适应的结构加固措施等内容；

（六）政府部门其他相关消防要求的落实情况；

（七）改造后与原建筑的消防安全水平对比情况，消防安全保

障措施可行性的自评情况。

第四章 附则

第十六条 本《工作指引》执行中的具体问题，由区住建委

负责解释；《工作指引》中未明确的内容，由区住建委组织相关

单位和部门，一事一议予以明确。

第十七条 本《工作指引》自公布之日起执行。《渝中区城

市更新项目设计审查工作规程（试行）》（渝中住建〔2022〕182

号）和《渝中区城市更新既有建筑改造工程消防设计审查验收适
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用技术标准的工作指引》（渝中住建〔2023〕67 号）同时废止。

如新发布的国家、市级相关标准和规定对本《工作指引》有关内

容另有规定的，从其规定。
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附件 2

渝中区既有建筑改造工程消防技术指南

（试行）

重庆市渝中区住房和城市建设委员会

2025年 3月
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前 言

为适应城市发展新需求，解决当前渝中区既有建筑改造适用消防技术标准的突

出问题，依据《建设工程消防设计审查验收管理暂行规定》（住建部令第 58号）、

《重庆市人民政府关于印发重庆市城市更新管理办法的通知》（渝府发〔2021〕15

号）和《住房和城乡建设部办公厅关于做好建设工程消防设计审查验收工作的通知》

（建办科〔2021〕31号）等文件精神，重庆市渝中区住房和城市建设委员会组织编

制了《重庆市渝中区既有建筑改造工程消防技术指南》。

本指南主要内容包括：总则，基本规定，建筑设计，消防设施，消防电气，历

史文化街区、历史建筑、传统风貌区和山城老街区。

本指南由渝中区住房和城市建设委员会组织编制，由中煤科工重庆设计研究院

（集团）有限公司负责具体技术内容解释。执行过程中如有意见和建议，请反馈至

中煤科工重庆设计研究院（集团）有限公司（渝中区长江二路 179 号，邮编：400042；

电子邮箱：309936189@qq.com）。

mailto:309936189@qq.com）。
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本指引组织单位、主编单位、主要起草人和审查专家：

组织单位：重庆市渝中区住房和城市建设委员会

主编单位：中煤科工重庆设计研究院（集团）有限公司

重庆市渝中区建设管理事务中心

重庆市渝中区消防救援局

主要起草人：吴 施 陈亚菊 张玉华 秦砚瑶 谭宏礼 戴辉自

王爱玲 邱 玲 王虹鉴 朱海龙 李冬梅 刘国徽
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1 总则

1.0.1 为推动渝中区城市有机更新，提升既有建筑改造工程的消防安全水平，制

定本指南。

1.0.2 本指南适用范围：

1 适用于已竣工验收合格的公共建筑改造；

2 适用于已依法取得房屋产权的公共建筑改造；

3 适用于工业厂房和仓库改变为公共建筑的改造；

4 历史文化街区、历史建筑、传统风貌区和山城老街区的改造（改造为特殊建

设工程的除外）；

5 其他经区政府同意适用的项目。

6 不适用于房屋建筑扩建、住宅室内装修、住宅改造和临时性建筑等的改造。

1.0.3 既有建筑改造工程的消防设计应遵循以下原则：应执行现行国家工程建设

消防技术标准，条件确不具备时，不得低于原建筑建造时的消防安全水平，且应按

本指南第一章至第五章执行，采取切实可行的防火技术加强措施；历史文化街区、

历史建筑、传统风貌区和山城老街区改造的消防技术标准按照本指南的第六章执行。
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2 基本规定

2.1 既有建筑改造工程分类

2.1.1 本指南涉及的既有建筑改造工程可分为建筑整体改造工程、建筑局部改造

工程。

2.1.2 建筑整体改造工程是指地上全部改造工程或单建式地下室全部改造工程。

2.1.3 建筑局部改造工程是指涉及到既有建筑单体改造工程部分楼层或部分楼

层局部改造的工程。

2.2 既有建筑改造工程消防设计通用要求

2.2.1 建筑改造后，导致建筑防火类别、火灾危险性等级发生改变的，应执行现

行标准；对于建筑防火类别、火灾危险性等级不变或降低的情况，当条件不具备、

执行现行规范确有困难时，应不低于原建造时的标准。

2.2.2 建筑局部改造不得降低非改造区域的消防安全水平，其消防设计应满足以

下要求：

1 改造期间，应与非改造区域采取可靠的防火分隔措施，并保证建筑消防车道

和消防救援场地正常使用、消防设施正常运行；

2 改造区域利用建筑原消防设施的，应对原消防设施进行复核。如建筑原消防

设施无法满足改造转型后的要求，应采取相应的技术措施，以满足消防安全要求。

2.2.3 既有建筑在修建时适用了《重庆市大型商业建筑设计防火规范》《重庆市

坡地高层民用建筑设计防火规范》的，改造时仍可执行原标准，且应整体执行，而

不应选择性执行个别条文。确有困难时，应结合实际情况做专题研究。

2.2.4 既有建筑在修建时适用了特殊要求的(如：《建筑高度大于 250米民用建筑

防火设计加强性技术要求》、性能化评估、专家论证等)，改造时应遵循不低于原建

筑修建时相应的特殊要求的全部条目要求，不应选择性执行。确有困难的，应结合

实际情况做专题研究。
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3 建筑设计

3.1 总平面布局

3.1.1 既有建筑整体改造工程，由于现状场地条件限制，无法满足现行标准中消

防车道、消防车登高操作场地相关要求时，除涉及自身疏散困难人群使用场所外，

消防车道、消防车登高操作场地的设置不应低于现状条件，可采取借用城市道路等

增强救援条件的措施。

3.1.2 相邻建筑的防火间距因现状场地条件限制，无法满足现行消防技术标准

时，应保证防火间距不低于现状条件，并采取相应加强措施：

1 在相应外墙面设置防火墙，其上设置的门窗洞口应为甲级防火门、防火窗；

2 当改造建筑的高度低于相邻建筑时，其屋顶耐火极限不低于 1.00h，且屋顶不

设置天窗；

3 建筑之间有条件时，宜增加设置室外消火栓。

3.2 平面布置及安全疏散

3.2.1 建筑改造工程涉及消防控制室、柴油发电机房、消防水泵房及变电所等配

套消防设备房改造，在执行现行消防技术标准确有困难时，其位置可维持现状。

3.2.2 经原消防审批部门审批合格的住宅与非住宅部分原建设时已共用竖向疏

散楼梯，如果保持使用功能不变，且分别设置楼梯确有困难时，可按照不低于原消

防审批的标准，在竖向共用疏散楼梯，但非住宅部分的楼梯应设置前室或防火隔间，

且前室和防火隔间应满足下列规定：

1 不应开设除疏散门、外窗及送风口以外的其他洞口，入口门采用甲级防火门；

2 使用面积不应小于 6.0m2；

3 墙体的耐火极限不应低于 2.0h。

3.2.3 当确因既有建筑现状条件限制时，除老年人照料设施、12 周岁及以下儿

童的活动场所外，公共建筑两个水平防火分区可以共用一个疏散楼梯，同时应满足

以下条件：

1 两防火分区通往共用疏散楼梯应分别设置前室或防火隔间，其使用面积不应

小于 6.0m2；

2 前室或防火隔间墙体的耐火极限不低于 2.0h，且应采用甲级防火门。

3.3 建筑构造
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3.3.1 土建风井在保证风井内壁光滑、平整、严密的前提下，可保留使用。

3.3.2 防火墙、防火隔墙上的防火卷帘宽度，执行现行规范确有困难时，可维持

既有防火卷帘现状总宽度，但其可靠性、耐火极限、防烟性能、信号反馈功能等性

能应符合现行消防技术标准的规定。

3.4 消防电梯

3.4.1 相邻两个防火分区可共用 1 台消防电梯，但应分别设置前室或分别设置

专用通道连接前室。

3.4.2 既有消防电梯前室改造有困难时，尺寸可维持现状。

3.4.3 地下室或地上楼层新增的消防电梯可根据现场实际情况确定是否延伸至

地上或地下各层。
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4 消防设施

4.1 消防给水和灭火设施

4.1.1 使用功能改变的既有建筑改造工程，消防给水系统应按现行技术标准设

置。其中消防水箱、消防水池、水泵房设置位置，消防水箱和水池容积计算方式可

按原建造时消防技术标准执行。室外消防用水量可利用保护半径内的市政消火栓和

相邻建筑的室外消火栓（消防车取水口），且相邻建筑取水口与改造工程的可通行

距离不应大于 150m。使用相邻建筑的消防设施需征得其物业管理单位同意。

4.1.2 现状无消防水池和水泵房的既有建筑改造工程，增设的消防水池、水泵房

可采用符合现行消防技术标准的一体化消防给水泵站。

4.1.3 使用功能不改变的既有建筑改造工程，原消防系统未设置流量开关和压力

开关启泵控制的，新增消火栓箱内可设置消防水泵启泵按钮。

4.1.4 既有建筑改造工程，原消防系统采用大空间智能灭火系统时，改造后仍可

继续采用。

4.2 防烟与排烟

4.2.1 既有建筑改造工程的防排烟系统按现行标准设置确有困难时，防排烟系统

设置的技术标准不应低于原建造时的标准。供暖、通风与空气调节系统的防火措施、

耐火极限应符合现行技术标准。

4.2.2 当疏散楼梯间设置加压送风竖井有困难，且楼梯间自身高度不大于 50m

时，可采用直灌式加压送风系统。

4.2.3 新增、调整的防排烟风机应按现行技术标准设置在专用机房内。确有困难

时，可设置于室外，但应设置满足风机防护、通风散热及检修要求的防护罩。

4.2.4 歌舞娱乐放映游艺场所的改造工程，穿越隔墙的排烟管道应设置排烟防火

阀，通风与空气调节管道应设置防火阀。

4.3 火灾自动报警系统

4.3.1 既有建筑局部改造时，防火门监控系统、消防电源监控系统的设置可按照

原设计标准执行。

4.3.2 功能未改变的局部改造工程，电气火灾监控系统的设置可按照原设计标准

执行。
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5 消防电气

5.0.1 供电负荷等级应按改造后的建筑整体功能情况按照现行标准确定。

5.0.2 不在改造区域内但与改造区域相关联的消防水泵、防排烟风机和消防电梯

等设备，宜按现行标准对其消防电源及其配电系统进行改造。系统性的改造确有困

难的，可维持原设计，但备用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。

5.0.3 建筑改造区域内的电源及其配电系统，电线电缆选型与敷设应满足现行标

准的要求。不在改造区域内但为改造区域电器装置供电的原有各级线缆，绝缘和载

流量满足改造后要求的，可不作改变。

5.0.4 既有建筑未设置消防应急照明和疏散指示标志时，应按现行标准在改造区

域及相关疏散路径设置消防应急照明和疏散指示系统。使用功能改变的局部改造，

按现行标准设置消防应急照明和疏散指示系统；使用功能未改变的建筑局部改造，

改造区域内的消防应急照明和疏散指示系统除控制方式、灯具的电压等级及供电方

式可执行原消防技术标准外，其他要求应按现行消防技术标准执行。
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6 历史文化街区、历史建筑、传统风貌区和山城老街区

6.1 一般规定

6.1.1 传统风貌区保护利用中难以满足现行消防技术标准时，可按本指南

采取相应的补偿措施，提高消防安全性能。

6.1.2 传统风貌区内不应设置生产、经营、存放和使用甲、乙类火灾危险

性物品的商店、作坊和储藏间。

6.1.3 传统风貌街区应配置微型消防站。

6.1.4 传统风貌区内的文物建筑应按照文物保护的相关办法进行消防提

升。

6.1.5 历史文化街区、历史建筑和山城老街区改造的消防技术标准按照传

统风貌区的技术标准执行。

6.2 建筑防火设计

6.2.1 传统风貌街区应充分利用现状条件，采用墙体、防火隔离带、城市

道路、消防道路、天然河道等划分防火控制区。单个防火控制区占地面积不宜

超过 20000m2。

6.2.2 相邻防火控制区之间建筑防火间距应满足现行规范。

6.2.3 防火控制区内应结合街区传统风貌的真实性、完整性，利用现有街

道、巷道、广场、绿地等措施划分防火组团，防火组团的占地面积不宜大于

2500m2。

6.2.4 相邻防火组团的建筑防火间距应满足现行规范，确有困难时，可采

用相应防火性能补偿措施。

6.2.5 传统风貌区宜根据实际情况，结合场地特点合理设置室外人员安全

疏散通道和集散场地，并设置显著的安全疏散引导标识。

6.2.6 当传统风貌区建筑内的安全疏散不满足现行标准，且改造困难时，

应采取设置安全疏散标志、保证最低照度的应急疏散照明、控制人流及业态等

措施。

6.2.7 传统风貌区的楼梯或楼梯间形式和宽度可维持现状条件。不满足现
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行疏散要求的建筑，二层及以上楼层的窗口、平台等部位可根据需要配置安全

绳或软梯、缓降器等安全逃生设备。

6.2.8 传统风貌区内既有建筑的疏散距离或疏散楼梯间形式不符合现行规

范要求且不能改造时，建筑内对应区域的顶棚、墙面、地面内部装修材料均应

采用燃烧性能为 A 级的材料。

6.3 消防给水系统

6.3.1 当条件具备时，传统风貌区应设置室内消火栓和自动灭火系统等增

强保护的消防设施。

6.3.2 传统风貌区室内消火栓的设置可结合场地的实际情况，采用室内消

火栓外置的方式，确保紧急情况下室内消火栓的可靠使用。

6.3.3 传统风貌区应设置与室内供水系统直接连接的消防软管卷盘或轻便

消防水龙，设置间距不应大于 30m。当设置有室内消火栓系统时，室内消火

栓采用带软管卷盘的室内消火栓。

6.3.4 当单栋传统风貌区建筑面积不超过 1000m2 时，该建筑可以采用局

部应用系统，喷头应采用快速响应喷头。

6.4 消防电气

6.4.1 传统风貌街区内应安装消防广播系统确保及时、安全的有序撤离。

6.4.2 室内配电线缆宜采用无卤低烟低毒阻燃型电线电缆。电气线路应穿

管保护。明敷于木材等可燃材料上的电气线路应采用金属管保护；明敷或暗敷

于不燃材料上的电气线路可采用燃烧性能不低于 B1 级的刚性塑料管保护。

6.4.3 非消防配电线路宜设置剩余电流电气火灾监控系统，未设置剩余电

流电气火灾监控系统的建筑或场所应设置剩余电流动作保护器，动作电流不应

大于 300mA。木制建筑、文物建筑等末端配电箱应设置故障电弧探测器或故

障电弧保护器。

6.4.4 室外消防通道宜设置应急疏散照明。确有困难时可设置普通照明。

6.4.5 传统风貌区应设置火灾自动报警系统，当采用有线火灾自动报警系

统确有困难时，可采用无线火灾自动报警系统，接入消防控制中心；重点文物

建筑宜增设管路采样式吸气感烟火灾探测器；电缆隧道、电缆竖井、电缆夹层、
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电缆桥架宜增设缆式线型感温火灾探测器。
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