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目9 舀

    智能大厦、智能小区是一个高新技术的结合体，在全球信息化浪潮来临之际已成为建筑

行业一个新的发展热点。

    自改革开放以来，我国的建筑规模居世界的前列，但具有“智能”的大厦还为数不多，与

发达国家相比相差甚远。尽管我国曾将智能建筑作为“七·五”攻关课题立项，而且中国科学

院计算技术研究所也曾对此进行了深入研究，但由于诸多方面的因素，智能大厦在我国的进

展还是相当缓慢。作者曾写过的《智能大厦网络实施指南》一书，得到了许多读者的热情支持

和帮助，并针对智能大厦的技术发展，提出了许多很好的建议。作者在吸取了他们有益的建

议下，根据近年本人承接、实施工程中积累的经验和跟踪国外最新技术发展趋势，并在总结、

分析本人于1997年编写的《智能大厦网络实施指南》一书的基础上重新构思弥补不足编写

《智能大厦智能小区基础教程》一书，愿与从事智能大厦、智能小区建设的朋友们切磋交流、

寻求共同发展、共同进步。

    全书分为基础知识部分、产品与系统的构成部分、网络与工程部分三部分。第一部分基

本上反映了智能大厦、智能小区建设所需要的基础知识。第二部分结合国内有名又有特色的

厂家产品，介绍其系统的构成。不论是对在校学生还是工程技术人员，都是十分有用的。第

三部分重点放在网络工程、综合布线、物业管理上。

    本书由巧章组成，章节内容安排如下:

第I章  智能大厦概述

第2章  智能大厦自动化管理系统

第3章  智能大厦的防火系统

第4章  智能大厦的保安监控系统

第5章  智能大厦的卫星通信与有线电视

第6章  火灾自动报警与消防联动系统的主要产品功能与性能

第7章  智能建筑自控系统的构成与设计

第8章  智能大厦的综合布线系统

第9章  停车场管理系统

第10章 防盗报警/出人口控制系统的构成与设计

第11章  智能小区

第12章  智能大厦中的高速计算机网络FDDI

第13章  智能大厦与UPS

第14章  综合布线的工程设计与测试技术

第15章  智能大厦的综合管理

    全书非常适合于从事建筑行业的工程技术人员、大学生阅读和参考，已作为中国科学院

计算技术研究所(二部)网络研究开发中心培训班的培训教材。

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com



智能大厦智能小区基础教程

    同时，也可供从事计算机、通信、楼宇自动化、房地产开发、物业管理、保安监控、防火或

建筑等领域的读者阅读和参考。
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公司、广州德达公司、中电集团、北京玛斯特自控工程有限公司馈赠的产品技术资料，在此对

他们表示感谢!
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于中国科学院计算技术研究所
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第1章  智能大厦概述

1. 1 引 言

    世界第一座智能大厦(Intelligent Building，简称IB)于1984年建成于美国的哈特福德
市(Hartford)。当时人们将一座旧的金融大楼进行翻修改造，在楼内铺设大量通信电缆，增

加了程控交换机和计算机等办公自动化设备，楼宇内的配电、供水、空调和防火等系统均由

计算机控制和管理，用户享有电子邮件、文字处理、语音传输、科学计算、信息检索和市场行

情资料查询等全方位的服务。

    智能大厦的出现引起了人们的关注，给房地产开发商们带来了新的希望，因而世界各国

的建筑行业纷纷仿效，尤以发达国家发展最快。通常情况下，把一座新的建筑物建成智能大

厦只需要在原有基础上增加5%的投资，那么就可以增加约20%的回报率，这是相当吸引人

的。智能大厦中智能系统的投资一般占大厦全部预算的5% -10%，这一部分资金收回期大

约需要3年左右。近几年来，我国的智能大厦发展也很快，特别是沿海地区已有许多幢智能

大厦相继建成或开工。早已建成的有:北京的恒基中心、新华社办公大楼、中化大厦，及上海

的证券大厦、广州的中天广场、济南的山东省商业大厦、沈阳的新北站综合中心等诸多建筑

物。伴随这些大厦的建成，不仅相继建立起我国智能大厦的研究开发队伍，也为我国智能大

厦的发展奠定了基础。

1.2 智能大厦的组成

    智能大厦或智能建筑物通常包含三大基本组成要素:即楼宇自动化系统BAS (Building
Automation System)、通信自动化系统CAS (Communication Automation System)和办公自

动化系统OAS(Office Automation System)，通常人们把它们称为3A。这三者是有机结合的，
而建筑环境是智能大厦基本组成要素的支持平台。

    也有人从4C角度讨论智能大厦，4C是指:现代计算机技术(Computer)、现代控制技术

(Control)、现代通信技术(Communication)、现代图形显示技术(Cathode Ray Tube,CRT).
    许多学者认为4C是实现智能大厦的技术手段，而且是主流方向。

    我国部分房地产开发商将BAS中的防火监控系统FAS(Fire Automation System)和保
安监控系统SAS (Safety Automation System)独立出来，变为 5A。但从事智能大厦的学者们
认为，为便于国际学术交流和正确理解智能大厦定义的内核，还是从3A的角度来讨论更

好。

    在国际上，智能大厦的综合管理系统通常又被分解为若干个子系统，这些子系统分别

是:

中央计算机管理系统(Central Computer Management System, CCMS)
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    办公自动化系统(Office Automation System, OAS)

    楼宇设备自控系统(Building Automation System, BAS)

    保安管理系统(Security Management System, SMS)

    智能卡系统(Smart Card System, SCS)

    火灾报警系统(Fire Alarm System, FAS)

    卫星及共用电视系统(Central Antenna Television, CAM

    车库管理系统(Carparking Management System, CMS)

    综合布线系统(Premises Distribution System, PDS)

    局域网络系统(Local Area Network System, LANS)

    智能大厦是一种这样的建筑物:它运用系统工程的观点，对建筑物的结构、系统、服务和

管理四个基本要素以及它们之间的内在联系进行优化组合(系统集成)，从而提供一个投资

合理、高效、舒适、安全、方便的环境。智能大厦应满足两个基本要求，达到四个主要目标，实
现三项服务功能。

    两个基本要求

    ·对大厦管理者来说，智能大厦应当有一套管理、控制、运行、维护的通信设施，只需花

      较少的经费便能及时地与外界取得联系(例如消防队、医院、安全保卫机关、新闻单

        位等)。

    ·对大厦的使用者来说，应有一个有利于提高工作效率、有利于激发人创造性的环境。

    四个目标

    ·能够提供高度共享的信息资源。

    ·确保提高工作效率舒适的工作环境。

    ·节约管理费用，达到短期投资、长期受益的目标。

    ·适应管理工作的发展需要，做到具有可扩展性、可变性，适应环境的变化和工作性质

      的多样化。

    三项服务功能

    (1)安全服务功能，包括:

        ·防盗报警

        ·出入口控制

        ·闭路电视监视

        ·保安巡更管理

          电梯安全与运控

          ·周界防卫

        ·火灾报警

          ·消防

          ·应急照明

        ·应急呼叫
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    (2)舒适服务功能，包括:

        ·空调通风

        ·供热

        ·给水排水

        ·电力供应

        ·闭路电视

        ·多媒体音响

        ·智能卡

        ·停车场管理

        ·体育、娱乐管理

    (3)便捷服务功能，包括:

        ·办公自动化

        ·通信自动化

        ·计算机网络

        ·结构化综合布线

        ·商业服务

        ·饮食业服务

        ·酒店管理

    智能大厦在物理上可分为4个基本组成部分:

    ·结构— 建筑环境结构;

    ·系统— 智能化系统;

    ·服务— 住、用户需求服务;

    ·管理— 物业运行管理。

    这4个基本组成部分缺一不可，它们既相互关联、又相互依存，组成一个完整一致的智

能大厦体系。

    智能大厦系统的功能设计是一个系统集成设计，它不仅要求设计者知识面宽、具有系统

工程设计思想，而且要有较高的组织协调能力。也就是说，设计者应在建设上把大厦楼宇自

动化系统、通信网络系统、办公自动化系统和分离的设备、功能、信息等综合集成到一个相互

关联而又协调统一的系统中，巧妙灵活地运用现有的先进技术，使其充分发挥作用和潜力;

把多学科的科技人员组织起来，统一思想、统一步调，为一个目标而工作。

    在进行智能大厦功能设计时，必须对整个大厦的结构、系统、服务和管理4个方面综合

考虑，经过统一规划将语音、数据、图像以及监控信号等，综合在结构化的布线系统中。这牵

涉到多系统间的协调配合，以防止系统整体结构混乱，系统分离脱节，服务缺乏保证，管理功

能不全，给大楼拥有者在经济上造成浪费和损失。

    由于智能大厦相对复杂，因此对集成商的要求也较高:应具有雄厚技术实力的研究开发

实体，如:要拥有自己的技术队伍、OA应用产品和开发队伍、计算机网络应用开发和网络工

程施工队伍，以及动力、电力设计、敷设队伍，还应具有相当雄厚的经济实力，并且保证与大
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厦拥有者长期合作以提供长期可靠的服务;还要有一个楼宇控制设备的生产商为后盾，从而

使业主无后顾之忧。

    智能大厦的总体结构如图1. 1所示。
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图1.1 智能大厦的总体结构

1.3 智能大厦的计算机网络系统

    计算机网络系统是智能大厦的重要基础设施之一，楼宇管理自动化系统就是通过计算

机网络实现的。智能大厦的计算机网络系统是一个局域网络系统，它由三个部分组成:

    1)主干线，负责计算机中心机房的主机或服务器与楼内各层子网或楼宇间的连接。

    2)楼内各层子网或楼宇子网(根据楼宇的多少设置局域子网)。

    3)与外界的通信联网。

    图1.2给出了计算机网络总体结构示意图。
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楼层n

楼层n-1

楼层2

楼层1

图1. 2 计算机网络总体结构示意图

    智能大厦的局域网络具有如下特点:

      网络规模大。一幢大厦内网络终端数目多，有的多达几千台。

      覆盖面适中。网络用户一般分布在几百米范围内。

      传输速率高。众多楼层局域子网要求有大容量的数据传输支持。

      快速反应。大厦内的客户大多数都是从事商业或信息业服务，要求计算机主机反应

        要迅速。

    上述4个特点既是对大厦计算机网络提出的要求又可作为对网络系统产品进行选择的

依据。对于计算机网络产品，目前市场上较为流行的有:

        Windows NT

      ·Novell Netware

      ·Ethernet

          FDDI

      快速以太网(Fast Ethernet)等

    FDDI网、ATM网、快速以太网(loom)都能够满足上述要求。但是，ATM网的产品价

格很贵，发达国家目前也只有一些试验网，况且ATM网对局域网表现出脆弱性，还不成熟。

快速以太网的缺点是距离有限。FDDI技术虽然历史不长，但产品成熟，用户也多，价格约为

ATM的一半。用户可根据自己的特点和要求来选择智能大厦建网的产品。前几年人们推崇

FDDI，随着组网技术的发展，目前许多人倾向于快速以太网。

    我们将在本书的后面详细介绍智能大厦中的高速计算机网FDDI，由于篇幅所限，快速

以太网和ATM网本书不再赘述。
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1.4 对智能大厦发展前景的展望

    智能大厦是信息时代的产物，是高科技与现代建筑艺术的巧妙集成，也是综合经济实力

的象征，智能大厦不是少数人杜撰的，而是适应经济发展和生活条件改善的必然产物。智能

大厦是理想的办公场所，能帮助人们了解更多的信息，节省更多的能量，有助于工作和研究，

它能及时地、全面地实施商务交易，使人们获得更大的经济效益。

    在发达国家，商品经济迫使楼宇开发商和房地产投资商积极投资智能大厦。20世纪80
年代初，美国普遍写字楼过剩、出租率低，而1984年在美国改建第一幢智能大厦后，虽然它

的租金提高了约20%，但客户反而增加，这是因为它舒适的工作环境和先进的办公设施适

应了激烈的国际竞争需要。商业利润也吸引了开发商的投资。

    在我国，从南到北从东到西都有房地产开发商在注视着智能大厦的发展。我们相信，作

为信息时代龙头产业的智能大厦，在我国今后几年内将会有一个更大的发展，它的前景是非

常美好的。

    随着智能大厦的发展，智能小区的建设在我国也速度开展起来，在广州、上海和北京，示

范小区相继动工兴建，建设部对智能小区的建设也非常重视。据有关文章报道:“由建设部勘

察设计司、建设部住宅产业办公室联合组织实施的全国住宅小区智能化技术示范小区工程

在全国各地全面展开。该项工程拟用5年时间在全国建成一批示范小区工程，摸索出一套适

应各地建设、各具特色的设计、集成、施工等方面经验，向全国推广，全面提高我国住宅建设

的现代化科技水平。”

    示范工程按技术的全面性、技术性、先进性划分为3类:

    (1)普及型。要求应用现代信息技术实现住宅小区设立计算机自动管理，水、电、气、热

        等自动计量收费的各项功能。

    (2)先进型。要求应用现代信息技术和网络技术实现住宅小区与城市区域联网、互通信

        息、资源共享;住户通过网络终端实现医疗、文娱、商业等公共服务和费用自动结算

        的各项功能。

    (3)领先型。要求应用现代信息技术、网络技术和信息集成技术实现住宅小区开发建设

        应用HI-CIMS技术的各项功能。

1. 5 智能大厦与智能系统项目的系统集成基本步骤

    智能大厦经过几年的发展。渐渐地成熟起来，但从今夭的应用状况，投资、速度、技术来

看，智能大厦与智能系统项目的系统集成还有待讨论，主要表现为:工程由是一家总包，再分

包出去;还是由多家分包?下面从几个方面来讨论它。

1.5.1 系统集成的目的

智能大厦进行系统集成的目的，作者认为主要有4点:
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    1.信息与资源共享

    通过系统集成，可在大厦内形成一个一体化的公共通信网络，建立起对整个建筑内所有

语音、数据和图像以及监控信号的信息共享。通过系统集成的综合利用优化设计方案，可实

现整个大厦内物理上和逻辑上的硬件设备与软件资源的共享，利用最低限度的设备和资源

最大限度地满足用户对功能上的要求，节省大厦的投资。

    2.便于管理和决策

    由于信息共享，集成系统可以做到在一个中央监控室内实施对大厦保安、消防、各类机

电设备、照明、电梯等各个子系统进行监视与控制，从而实现集中管理。这样不仅能发挥信息

综合利用的作用，还能提高信息的质量和增加信息数量;同时由于系统集中、功能集中，使企

业决策者便于把握全局，从而能够及时做出正确的判断和决策。

    3.提高服务质里

    通过系统集成的中央数据库，大厦内各职能部门的计算机终端都可以得到大厦内所有

系统的数据信息，实施全局事务处理，使物流管理更趋现代化。由于计算机集中监控管理，可

以加快服务的响应时间，特别是对于那些突发性事务，可以迅速及时响应并采取综合周密的

措施，进而做到妥善优化处理。

    4.统一材料，统一施工，统一进度，提高工作质量

    智能大厦系统的建设是多专业多兵种的协同作战，需要保证质量、保证速度，使业主在

经济上节省资金，质量上有长期保证，故应尽可能地在某些系统中选用统一的材料，不能搞

大杂烩，以确保工程施工进展顺利和工程质量优良。

1.5.2 智能大厦主要子系统的实施

    智能大厦需要哪些子系统主要取决于大楼的性质。目前智能大厦分为三种情况:办公

楼、酒店、酒店与办公综合。它们相应选择其所需的各种智能子系统，以实现大楼功能和使用

要求达到一定投资下的最佳效益。各主要子系统在实施环境、难易程度、投资等的要求见表

1. 1。

表1.1 智能大厦各子系统实施一览表

大
 
 大
 
 中
 
 中
 
 小
 
 大
 
 中

小

长
 
 长
 
 中
 
 中
 
 短
 
 中
 
 中

短

需
 
 需
 
 需
 
 需
 
 需
 
 需
 
 需

需

子系统

消防火灾报警(SA)

楼宇控制系统(BA)

广播系统(PA)

有线电视(CAM

程控交换机(PABX)

保安监控系统(SAS)

}丁禁系统

车库系统

酒店

需

  需

  需

  需

  需

  需

不需

  需

办公室 实施时间      难易程度        投资

复杂

复杂

  不

  不

  不

一般

复杂

一般
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