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“限高令”背后
安全考量与全链条整治

面对高层建筑的安全挑战，国家层面
已出台一系列管控措施。

2022年，国家发改委发布“限高令”，在
《“十四五”新型城镇化实施方案》中明确禁
止新建500米以上建筑，严格限制250米以
上建筑。2021年，住建部和应急管理部联
合印发《关于加强超高层建筑规划建设管
理的通知》，要求“一般不得新建超高层住
宅”，并建立决策责任终身制。

2025年5月1日正式实施的国家标准
《住宅项目规范》规定，住宅建筑平均层数
的高层Ⅱ类（18-26层），建筑高度控制最
大值限80米。为落实中央要求，深圳、江苏
等地已出台配套政策，要求审批80米以上
住宅建筑时，需征求消防救援部门意见，确
保建筑高度与当地消防救援能力相匹配。

除了高度管控，对外墙外保温材料等
关键材料的管理也在加强。此次国务院安
委会部署的排查整治行动便包括这一环。

外墙外保温材料本是建筑节能的重要
组成部分，但若选用不当或年久失修，其潜
在可燃性便成为巨大隐患。“高层建筑高于
100米的，外墙保温材料必须达到A级（不
燃）；27米到100米的不应低于B1级（难
燃）；27米以下燃烧性能不应低于B2级（可
燃）。”一消防救援工作人员介绍道，“A级材
料的耐火时间大于1小时，而B 级则无明
确要求，其防火性能高度依赖施工工艺和
材料厚度。”

更值得警惕的是，这些材料的性能会
随时间衰减。他表示，“就像衣服穿久了会
褪色，保温材料使用超过年限后，耐火等级
可能会从A级降至B1甚至B2级。”这意味
着，一栋建成时符合安全标准的高层建筑，
随着时间推移，其火灾风险可能正在悄然
增加。

数据揭示了问题的严重性。2017年公
安部消防局数据显示，在当时全国61.9万
栋高层建筑中，采用易燃可燃外保温材料
的有4.2万栋，包括6206栋违规使用外保
温材料。

2024年9月，国家消防救援局消防监
督司一级指挥长王天瑞在新闻发布会上介
绍，目前，我国不少高层建筑采用易燃可燃
的外保温材料，大致面积在40亿平方米。
这些可燃易燃外保温材料，一旦外面的保
护层破损、剥落，极易引发火灾并形成立体
燃烧，救援难度很大。

而火灾案例更是触目惊心：2025年2
月4日，河北石家庄一栋高层住宅发生火灾
引燃建筑外墙保温材料，几十秒内从底部
蔓延至顶层；2024年7月17日，四川自贡
某大楼在施工期间，因作业人员切割产生
的高温熔渣喷溅引燃夹芯彩钢板等保温材
料引发火灾，造成16人死亡，39人受伤。

乌鲁木齐消防在官方推文中指出，
2020年至2024年，全国共发生建筑外墙、
冷库冰雪场馆保温材料火灾3353起，死亡

123人。其间发生的14起重特大火灾事故
中，有7起涉及易燃可燃保温材料。

针对外墙保温材料带来的风险，国家
消防救援局强调，会同相关部门，围绕外保
温材料的生产、销售、检测、安装、改造、使
用、拆除等环节，开展全链条整治行动。

一些地方也在探索信息公开与风险提
示机制。近期，记者来到山东省青岛市崂
山区实地探访时注意到，当地正在推行“一
楼一牌”做法：为建筑悬挂信息牌，公示其
外墙外保温材料的等级、性能、建造时间和
注意事项。

青岛市崂山区消防救援大队大队长丁
健解释，“这个牌子有几个作用：一是提醒
民众和工作人员，这栋楼的外墙保温材料
是什么，耐火极限是多少；二是提醒注意事
项，比如保温材料周边不能堆放可燃物，不
能违规动火动电；三是提醒消防员，万一这
栋楼着火，用什么方式扑救最合理。”

这种做法的背后，是一项关于外墙保
温材料的全链条整治行动。“我们正在从生
产、销售、建造、使用到后期的维护保养，进
行全链条监管。”丁健补充道。

青岛市也在全市层面系统推进此项工
作。今年4月，市消防救援局联合市住建、
工信、市场监管等20个单位，全面启动全市
建筑保温材料安全隐患全链条整治行动。
目前，全市已累计完成10157栋高层民用
建筑的标牌设置工作，总体完成率达70%。

全国现有高层民用建筑100多万栋，超100米的超高层建筑5000余栋

如何为高楼筑牢“防火墙”？整治锁定外墙改造、内部装修

高层建筑火灾
为何是“世界性救援难题”？

高层建筑火灾被称为“世界性救援
难题”，其首要原因在于其独特的结构
特性导致的“烟囱效应”。

一地消防救援的工作人员在接受
记者采访中解释道，“高层住宅内部楼
梯间、管道井、电梯井等竖向井道较多，
一旦发生火灾，这些通道就像一个个拔
风的烟囱。”他进一步描述，以三层起火
为例，火势和有毒烟气会顺着竖向通道
快速攀升，原本局限于某一层的火情，

“可能在短时间内扩散至整栋建筑。”
连云港市公安消防支队的一篇研

究论文提供了更具体的数据：超高层
建筑中烟火垂直蔓延速度可达8米/
秒，一栋400米高的超高层建筑，烟火
1分钟即可蔓延至楼顶。据统计，240
米高楼全员疏散需1小时以上，致命有
毒烟气（如氰化氢）可在4分钟内致人
昏迷。时间，成为高层火灾中最残酷的
变量。

除了火势蔓延迅速，疏散困难是高
层火灾的另一大特征。随着建筑高度
增加，疏散路径变长，人员密度大，加之
恐慌心理影响，疏散过程极易出现拥
堵、踩踏。

除此之外，部分居民在装修过程中
的不规范行为，如违规改动建筑结构、
封堵疏散通道、拆除防火门等，正在无
形中为火灾蔓延和人员疏散设置障

碍。“这些行为破坏了建筑的防火分隔，
一旦发生火灾，后果不堪设想。”一位消
防监督员痛心地说。

当高楼起火，公众本能地会期待消
防车的云梯。然而，现实往往令人无
奈。国内普通城市配备的云梯车作业
高度多在50米左右（约15层），即便国
内最高的101米登高平台消防车，也仅
能覆盖约35层的高度，且价格昂贵，并
非每个城市都能配备。

资深投资人、曾在地产行业从业十
余年的韩毓祥此前接受媒体采访时分
析道，云梯车对展开距离、施工条件有
很大限制，遇上乱停车的小区，可能都
开不进去。而且要做完固定平衡稳定
装置、调试液压系统等工作后，才能升
至高空施救。

更严峻的现实是，对于百米以上的
超高层建筑火灾，外部举高救援基本无
能为力。某地消防救援的工作人员告
诉南都记者，“高层建筑灭火必须坚持

‘以固为主，固移结合’，即主要依靠建
筑内部的固定消防设施。”

他进一步表示，固定的消防设备包
括建筑防火设备、火灾自动报警控制
系统、建筑物内部消防栓系统及自动
灭火系统等；“移”则指的是移动的消
防设备，比如消防队伍的消防车、消防
装备等。

“无水”隐患整改
减轻处罚

守好消防救援“生命线”

高层建筑灭火主要依赖内部消防设施，如消
火栓系统、自动喷水灭火系统、防排烟系统等。
国务院安委会强调排查整治的第三方面便是“高
层民用建筑的消防设施设备问题”，这些设施是
火灾初起时的“第一响应”，是保障人员疏散和消
防救援的“生命线”。

而消防设施失灵、“无水”隐患，也恰恰是当
前最普遍、最棘手的难题之一。央视新闻2017
年的一则报道曾指出，在全国23.5万幢高层住宅
建筑中，未设置自动消防设施的占46%。而设
有自动消防设施的高层建筑，平均完好率不足
50%。

中国消防协会科普委委员许传升此前接受
媒体采访时曾表示，越高的建筑，对内部消防设
施的要求越高，它的防火功能应该更强大。但最
大的问题是，这些设施常常没有水。

还需注意的是，高层住宅消防“无水”隐患整
改面临多重困境：一方面，维修需投入大量资金，
申请维修基金程序复杂、业主表决难、耗时久；另
一方面，消防部门出具整改意见后，物业服务企
业往往因担心被处罚，整改积极性大打折扣，导
致隐患整改“卡壳”在最后环节。

记者在江苏省徐州市进行实地探访时，当地
消防救援支队一名工作人员坦言，“在推动老旧
小区消防设施改造时，常因业主意见不统一、维
修资金申请困难等问题推进缓慢。有的业主认
为‘火灾不会发生在我家’，等到真正出事，后悔
已晚。”

他在工作中也深有体会：“我们在整治火灾
隐患，尤其是高层住宅小区里的火灾隐患时，遇
到的阻力往往不是政府部门，而是一些业主。”他
无奈提到，“小区面对的是几千名群众，有三五个
不同的声音，工作就不好往前推了。”

为破解这一困局，徐州市消防救援支队防火
监督科石兵兵告诉记者，徐州市消防救援支队印
发《徐州市消防领域违法行为从轻减轻处罚和不
予处罚事项清单》。其中明确：“住宅小区消防设
施存在故障，在消防监督检查前，物业服务企业
已自行发现、记录并向消防部门报告隐患，正积
极整改，且采取安全保障措施或停用危险部位不
影响其他区域的，不予行政处罚。”

石兵兵介绍，徐州市大龙湖旅游度假区消防
救援大队对彭湖苑小区开展检查时，发现该小区
存在室外消火栓系统、室内消火栓系统、自动喷
水灭火系统均无法正常使用的问题。

经查，该小区消防隐患在福建世邦泰和物业
管理有限公司徐州分公司进驻前已存在，进驻后
物业第一时间向徐州工程学院（小区产权方）报
告，并按徐州工程学院公租房业主委员会要求推
进整改，同时加强日常安全管理；更关键的是，检
查前徐州工程学院已启动小区消防维修改造招
投标工作，整改基础扎实。对此，大队依据《清
单》第一条规定，对该物业公司不予行政处罚，同
时协助对接有关部门申请维修基金。

如今，彭湖苑小区已顺利获批维修基金，完
成全部消防隐患整改，曾经“无水”的消防设施重
新“满血复活”，200余户居民的居住安全有了坚
实保障。该物业公司负责人说：“要是因为处罚
让整改停滞，居民安全风险只会更大。现在政策
既给了我们整改空间，也让我们有信心把安全工
作做好。”

据《南方都市报》

近段时间，几场震惊国内外
的高层建筑火灾，将高层火灾的安

全问题推至公众视野，引发一场全
社会关于安全的反思。国家消防救

援局数据显示，据不完全统计，全国
现有高层民用建筑100多万栋，超

过100米的超高层建筑5000余栋，
总量世界第一。然而，与不断攀升

的建筑高度相伴的，是逐年增加的
火灾风险：2024年前8个月，全国高

层建筑火灾已达 3.6 万起，超过
2023年全年的总和。

日前，国务院安委会印发通
知，部署开展高层建筑重大火灾风险

隐患排查整治行动，明确聚焦正在进
行外墙改造施工的高层建筑、正在进

行内部装修改造的高层建筑、消防设
施设备问题、日常消防安全管理这四

方面突出问题。
这场全国性的整治，旨在从源

头到使用、从硬件到管理进行全链条
的梳理与加固。这项全国性的整治，

也在回应公众的关切：当楼层越建越
高，安全的底线如何同步筑牢？什么

样的建筑，才能称之为既舒适又安全
的“好房子”？
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