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浅析高层住宅小区火灾防范工作

王挺
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【摘 要】：随着城镇化进程不断加快，各种大型建筑和高层建筑不断涌现，虽然在一定程度上解决了城市用地紧张的问题，

但是建筑消防安全风险也变得日益突出，火灾隐患是常见的影响高层住宅居民安全的因素之一，做好高层住宅小区火灾防范

工作，是保障人民群众生命财产安全的必要条件，更是促进社会经济健康发展的基础。本文将对高层住宅小区火灾的特点和

消防安全风险进行分析，并提出高层住宅小区火灾防控的有效性策略，旨在保证高层住宅小区的安全性，将火灾发生的可能

性降至最低。
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近年来，我国社会经济呈现出高速发展的态势，城镇化

进程逐步加快，城市中的高层及超高层建筑急剧增加，特别

是一些高层住宅小区，存在着较多的消防安全隐患，高层住

宅小区火灾事故也时有发生，严重威胁着人民群众的生命财

产安全，也影响着社会经济的健康发展。高层住宅有着功能

复杂、火灾隐患大、人员密集的显著特征，一旦发生火灾，

很难在短时间内有效地疏散居民，且容易蔓延扩大，甚至形

成立体火灾。面对高层住宅小区严峻的消防安全形势，结合

高层住宅小区火灾特点、突出消防安全风险，提出高层小区

火灾防范策略。

1 高层住宅小区火灾的特点

高层住宅建筑一旦发生火灾，火势容易在短时间内蔓

延，扑救难度非常大，人员难以在短时间内全部疏散，很容

易造成严重的人员伤亡和财产损失。高层住宅小区的火灾有

着以下三个方面的特点：

（1）火灾蔓延速度快。高层住宅建筑内部存在着大量

的可燃物质，其中有家电、家居、窗帘及生活用品等，在发

生火灾时，可燃物会被引燃，从而进一步加速火灾的蔓延。

与此同时，高层住宅小区内有电梯井、楼梯井和通风井，对

火势的蔓延和发展提供通道，甚至会形成“烟囱效应”，进

一步帮助火灾迅速蔓延，为消防灭火救援带来了很大的挑

战。

（2）火灾扑救难度大。高层住宅建筑居住密度大，而

且部分高层住宅建筑是裙楼围绕主楼的形式，若是主楼发生

了火灾事故，由于受到裙楼空间的影响，消防车难以靠近，

为灭火救援带来了很大的难度。高层建筑由于自身建筑楼层

高，不利于消防灭火救援工作的顺利进行，而且会消耗消防

人员大量的体力。目前，虽然大部分消防站配置了云梯车，

但由地登高场地限制，仍难以满足高层住宅建筑的灭火需

求。

（3）人员逃生疏散困难。一般而言，建筑高度大于 27

米或 10 层以上高层住宅建筑属高层建筑，高层建筑有着垂

直疏散距离长的特点，居民疏散到室外或避难层需要较长时

间，而且由于高层住宅建筑的人员众多，一旦发生了火灾，

直接增加了疏散的难度，很可能导致大量伤亡和财产损失事

故的发生。

2 高层住宅小区消防安全风险

高层住宅小区很好地解决了土地资源稀缺的问题，而且

高层住宅小区有着更加丰富的使用功能，在城镇化发展中扮

演着十分重要的角色，而由于高层住宅小区复杂的结构和功

能，为消防安全工作带来了很大的挑战，消防安全也是高层

住宅小区居民关注的热点话题。高层住宅小区主要有以下突

出消防安全风险：

（1）占用、堵塞、封闭通道。随着机动车和电动车的

普及和小区停车位不足的现实状况，私家车停放占用消防车

道、消防登高场地，电动自行车违规停放充电，疏散通道、

管道井、配电间、地下车库等处违规堆物等现象较为突出。

（2）消防设施故障瘫痪。高层住宅建筑常见的消防设

施器材有灭火器、室内外消火栓系统、火灾报警系统、自动

喷水灭火系统及防排烟系统等，物业管理单位往往疏于管

理，处于无人维护和保养状态，导致设备出现故障甚至系统

瘫痪，如消火栓泵启泵不正常、远程启泵按钮无法启泵、进

水阀门关闭等等，从而在火灾等紧急情况下无法发挥应有的

作用而出现灾害扩大化倾向。

（3）擅自改变布局。将阳台封闭作为居民个人空间、

将通向屋顶平台的梯段改建成居民个人空间、占用走道前室

或安装铁门扩大住户对公共部位的利用率、在顶层占用屋顶

公共疏散平台，凡此种种都对高层住宅建筑的灭火救援和逃

生疏散带来不利影响。
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（4）增加火灾荷载。随着人们的生活水平不断提高，

居民的消费观念逐渐转变，家庭装修的档次也愈来愈高。家

庭中本来就有大量的木质家具和纤维制品，再加上装修中使

用大量可燃装修材料，使得住宅中火灾荷载很大，一旦发生

火灾，就会猛烈燃烧，迅速蔓延。

3 高层住宅小区火灾防范的有效策略

（1）严格落实消防安全责任。住建、综合执法、资规、

公安、消防等部门要建立联席会议制度，定期分析研判和解

决高层住宅消防安全管理方面的突出问题，要将高层物业管

理单位履行消防安全责任情况纳入行业诚信惩戒和年度评

比范围；属地街道、社区要加强对物业服务企业进行检查指

导，督促指导物业服务企业落实各项消防安全职责；业主委

员会要积极发挥业主与物业服务企业之间桥梁和纽带的作

用，既要大力支持物业企业开展消防安全管理、整治火灾隐

患，又要加强物业服务企业履行消防安全管理职能的监督，

督促其做好消防安全工作；物业服务企业要履行消防安全主

体责任，制定符合居民小区自身特点的消防安全管理制度，

完善物业服务企业消防安全管理组织机构，建立志愿消防队

等群众性的自防自救组织，建立物业服务企业消防档案制

度，明确消防设施的建设和维护，认真落实日常的防火巡查

制度，及时有效消除火隐患，建立居民小区灭火和应急疏散

预案，定期组织消防演习。

（2）大力开展打通“生命通道”整治。要深刻吸取全

国高层住宅典型火灾事故教训，坚决治理消防车通道占用、

堵塞、封闭疏散通道、安全出口、消防车道、消防登高场地

等突出问题。指导住宅物业服务企业围绕打通“生命通道”

整治，及时清理消防车通道违规停放车辆、违章搭建构筑物

或者设置摊位，违法设置铁桩、石墩、水泥墩、限高杆、架

空管线等固定障碍物影响消防车通行的行为，开展电动车占

用疏散通道、私拉电线充电综合治理。

（3）建立消防设施管理长效机制。要建立消防设施日

常维护保养制度和台帐，明确专人负责，定期和不定期地对

高层住宅小区的各类消防设施、器材进行系统的维护和保

养。特别是涉及自动消防设施的维护管理，明确要委托有资

质的单位开展消防设施的维护保养检查，签订维护和保养协

议。要定期组织消防设施防火巡查，对缺损的消防设施和器

材要按国家有关规定配置齐全，要确保消防设施、器材保持

完好有效。物业服务企业的管理人员要熟悉各种消防设备的

使用方法、基本维护保养技术，要定期组织试验、检查，确

保始终处于完好状态。要完善规范维修资金的使用管理程

序，确保消防设施维护保养经费的得到有效保障，消防设施

能得到及时、有效的维护保养。

（4）加大消防安全的宣传力度。要定期组织物业管理

人员开展消防安全培训，切实增强物业管理人员的消防安全

意识，解决为什么要管、管什么、怎么管的问题。在交付钥

匙签订物管协议、收取装修保证金等环节，应将公共消防设

施维护、确保安全通道畅通、维护公共安全具体要求列入协

议内容，以《入住须知》《告知书》等形式告知住户关于消

防安全的要求，签订消防安全责任书，明确维护公共消防安

全责任。在日常物业管理中，要广泛开展消防安全宣传教育，

注重利用小区内的公共宣传栏、板报、电子屏幕、业主群等

阵地，广泛宣传防火、灭火、火灾逃生和安全疏散等消防基

本知识，让居民意识到消防安全的重要性，提高广大居民的

消防安全意识和消防法制观念，从而让广大小区居民积极配

合物业服务企业做好居民小区消防安全工作，自觉履行相关

消防义务，使物业管理中的消防安全工作得到业主的理解和

支持。

4 结语

总而言之，随着社会经济发展和城镇化进程的逐步加

快，高层住宅小区的数量逐步增加，高层小区由于自身建筑

特点、日常的消防安全管理、群众消防安全意识等方面原因，

一旦发生火灾极易蔓延扩大，火灾扑救困难和逃生疏散困

难，容易造成社会影响。因此，高层小区的消防安全备受社

会广泛关注。做好高层小区的消防安全工作，需从严格落实

消防安全责任，大力整治占用堵塞封闭疏散通道、安全出口，

强化消防设施的维护管理，加大开展消防宣传教育等方面开

展综合治理，从源头上防范高层小区火灾事故的发生。
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