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　　摘　要 :　探讨了智能大厦 ( IB)的构成体系及其相互关系 ;同时 ,还研究了 IB的发展概况及其与经济发展

的制约关系。
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　　智能建筑是由建筑、CA ( Communication

Automation) 、OA ( Office Automation ) 、BA

(Building Automation) 等四种系统所构成 ,

CA、OA 与 BA 系统共同组成了大楼的头脑

与神经系统 ,而建筑系统为三系统的躯体 ,其

相互关系如图 1所示。

图 1　IB的系统构成及其相互关系

上述表明 : IB 是房地产与现代电子技术

结合的产物。随着计算机的普及及应用 ,“信

息高速公路”的贯通 ,大厦内所有公共设施 ,

都可以采用智能系统来提高大楼的服务能

力。

1　四要素的内容

图 2　智能大厦的四要素
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智能大厦系统的中心是以计算机为主的控制

管理中心 ,它通过大厦的结构化综合布线系

统 ( SCS - Structured Cabling System)与各种

信息终端 (如步进电机 ,各种阀门等)作出相

应反应 ,使大楼具有某种“智能”。从功能上

讲 ,智能大厦除了具备上述四个系统中的 3

个 A 外 ,还应具有 SA ( saving Automation) ,

即安全自动化。

结构、系统、服务和管理四要素之间既相

互独立又有密不可分的内在联系 ,必须对它

们进行最优化分析 ,从而使得这四要素之间

协同合作 ,创造最佳效益。四要素的内容如

图 2所示。

IB无论是出租型还是自用型 ,其最终目

的是为用户 (包括大厦所有者、管理者、使用

者)提供一个投资合理 ,安全、便利、高效、舒

适的环境。对于办公环境而言 ,安全主要是

指防火、防盗 ;对 OA 而言 ,舒适主要是指办

公环境中的工作人员在热舒适、视听环境以

及人体工效学的运用方面得到的认可程度。

其中设计过程中 ,视环境必须考虑到室内的

照明、采光、色彩及家具的布置 ;声环境必须

考虑到室外的噪声控制以及室内工作噪声的

掩蔽 ;同时保证室内的温、湿度适中 ,空气流

通。只有这些基本条件得到满足 ,才谈得上

提供一个便利、高效的办公环境。

2　智能建筑物管理系统

智能建筑物管理系统 ( Intelligent Build2
ing Management System , IBMS) ,是依目前国

际上先进的分步式信息与控制理论而设计的

集散型系统 ( Dist ributed Control System ,

DCS) 。它综合了现代计算机技术 ( Comput2
er) 、现代控制技术 ( Control) ,现代通讯技术

( Communication ) 和现代图形显示技术

(CRT) ,即 4C技术。在国际上 ,通常将一个

综合的智能建筑物管理系统分解为若干个子

系统 ,这些子系统分别是 :

(1)中央计算机网络系统 ( Center Computer2

System - CCS) ;

(2) 办公室自动化系统 ( Office Automation

System - OAS) ;

(3)楼宇设备自控系统 (Building Automation

System - BAS) ;

(4)保安管理系统 (Security Management Sys2
tem - SMS) ;

(5)智能卡系统 (Smart Card System - SCS) ;

(6)火灾报警系统 ( Fire Alarm System) ;

( 7 ) 内部通信系统 ( Inter - Communication

System - ICS) ;

(8)卫星及共用天线电视系统 (Central Anten2
na Television - CA T) ;

(9)停车场管理系统 (Carparking Management

System - CMS) ;

(10 ) 综合布线系统 ( Premises Dist ribution

System - PDS) ;

这些系统为大厦提供了一个高度安全和

防御灾害的能力 ,同时对于大厦进行科学、综

合管理 ,达到节省能源的目的。

3　IB的三项服务功能

(1)安全性方面的系统 :防盗报警、出入

口控制、闭路电视、保安巡更管理、电梯保安

及运行控制、周界防卫、火警报警、消防喷淋、

应急广播、应急照明、应急呼叫。

(2)舒适性方面的系统 :空调、供热、给排

水、电力供应、卫星及电缆电视、背景音乐、多

媒体音像、智能卡、停车场管理。

(3)便捷性方面的系统 :结构化综合布

线、程控交换机、办公室自动化、商业结算、物

业管理、酒店管理。

4　IB的系统集成

411　系统集成的概念及模式

所谓系统集成( Integration) ,就是为用户

设计、安装、调试、运行、维护 ,由若干个既相

互独立又相互关联的子系统 ,有机地集合成

为一个具有一定规模的大系统过程。只有从
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大系统的观点出发 ,进行统一的设计 ,有序的

实施 ,才能把各个子系统集成一个完整的智

能大厦系统。同时 ,系统集成工作牵涉到多

学科、跨专业的高科技知识 ,只有具备相应素

质的人 ,才能胜任该工作。

IB采取一体化集成系统是必然的趋势 ,

对大厦内的十个子系统进行一体化集成 ,其

指导思想是 :采用标准化、模块化和系列化设

计 ,以由中央管理级、现场监控级和信息采集

与运行终端所组成的通讯网络为纽带 ,实行

集中显示、操作和管理 ,以形成一个控制相对

分散、配置灵活、组态方便的三级组成结构。

其典型模式有两种 :子系统集成模式 ,控制器

集成模式。

412　系统集成的基本程序和原则

41211　基本程序如图 3所示

图 3　系统集成的基本程序

41212　系统集成的总原则

对于 BAS ,由各子系统组成的综合体系

通过信息通讯网络组成分散控制、集中监视

和管理的功能模式。对于 CAS ,功能集成的

关键在于通讯网络系统的设计。对于 OAS

的集成过程 ,需要采用标准化系统接口和开

放型结构。

5　综合布线系统

综合布线系统是智能大厦集成系统的物

理基础和骨架。这里更强调的是一体化集成

的综合布线 ,它不仅使大楼内语音和数据通

讯设备 ,交换设备和其它信息管理系统彼此

相通 ,而且还连接这些设备与大部分通讯网

络。在信息时代的今天 ,大楼内的布线不再

仅是一项基本的公共设施而提供电讯服务 ,

而且成为整个通讯网络的一部分 ,同时也要

在设计上综合考虑设备的自控系统 (BAS) 、

保安系统 (SMS) 、广播电视系统 (STV)和 (弱

电)子系统的布线方式。线材规格和施工要

求。在具体施工时 ,必须选择一家公司来进

行线路的敷设。一体化集成的综合布线系统

已经不同于以往的布线方式 ,它对线材的规

格型号、施工管理都提出了较高要求。

国际上比较典型的综合布线系统有

A T &T、SYSTIMAX及 SCS ,综合布线意味

着大大降低维护成本 ,与传统布线相比有很

多优点 ,如传输介质统一 ,符合投资效益 ,保

护用户投资 ,不限制系统使用形式 ,符合综合

业务数字网 ISDN ,符合局域网络的标准配线

要求。目前国内市场上 ,从事建筑综合布线

系统工程的国内外公司较多 ,与此相适应 ,国

家于 1995年 7月正式颁布实施了《建筑与建

筑群综合布线系统工程设计规范》,标志着我

国综合布线行业已走向正规化。

6　智能大厦与建筑设计

智能大厦与传统建筑功能不同的特点 ,

对建筑设计师们提出了一项极具挑战性的课

题 ,对设计思想设计观念的变革与更新将产

生巨大的影响。

今天的建筑师不能仅仅考虑实用、经济、

美观三个基本条件就够了 ,也不能只考虑功

能上的尺度与比例是否符合人体尺度、美学

及建筑法规 ,必须正视智能建筑的出现 ,考虑
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建筑物自动化程度与机能 ,综合 BA、CA、OA

的观点来设计建筑 ,因为智能建筑已是大势

所趋 ,不仅办公楼智能化 ,就连住宅、医院、厂

房甚至校园也出现了智能化趋势。

在智能大厦尤其是租赁式的智能大厦的

设计中 ,建筑师不只是扮演创造空间的艺术

家角色 ,还要考虑用户所需的软硬件系统布

线。硬件是指实际的办公空间与数量、会议

室、工作台等 ,软件是能源、空调、保安、防火

与通讯等辅助性智能系统及连线系统。这些

都要求设计师具备建筑学、计算机以及通讯

等专业知识 ,还要不断地更新设计思想方法 ,

开拓知识面 ;同时要求建筑师在建筑环境的

舒适性、结构的通融性和空间的新颖性方面

下功夫。要善于借助现代科技的成果 ,对建

筑的造型、空间组合、结构、设备等给予全新

的设计。同时对建筑设计的各专业如结构、

水、暖、电等设备的统筹协调提出了更高的要

求 ,发挥集体的智慧是智能建筑所具备的大

系统观点。

7　智能大厦发展概况

711　美国

80年代 ,美国一直处于智能化大楼建设

和理论研究的领先地位。除了新建大批智能

大厦外 ,对已建大楼改建以达到智能化的大

厦亦相当盛行。另外 ,利用网络技术建设智

能建筑群、智能小区也相继出现。这主要是

因为美国较早地开放了信息技术市场 ,允许

房地产开发商和业主经营楼内的电话通讯系

统。近年来美国新建和改建的办公大楼中有

近 70 %是智能化大楼。经济衰退时 ,大量办

公用房空闲 ,例如曼哈顿地区办公楼闲置率

就曾高达 22 %。需求的不足又使办公楼租

金大幅下跌。因此严重地阻碍了 IB 的进一

步发展。

但作为世界最发达的经济大国 ,美国与

智能建筑相关的企业出现了联盟的方式。这

一方式不仅增强了自身的竞争实力 ,同时也

扩大了 IB的市场。譬如 ,美国最具代表性的

企业集团之一的 U TBS (联合科技集团的子

公司) ,本来是一个军工电子企业 ,它收购了

Carrier (空调) 、O TIS(电梯) 、艾塞克斯 (电线、

电缆) Hamiliton Standard (能源管理系统)等

公司 ,而成立联合科技集团 ,利用 U TBS来进

入 智 能 大 厦 的 市 场。另 外 , 象

Olimpia &York、SBSRealCom ( IBM 的子公

司) 、郎讯、西蒙等公司都是从事与 IB相关的

产业 ,近两年 ,它们远涉重洋进入中国市场 ,

并占有相当的份额。

712　日本

当美国刚一出现 IB的时候 ,日本人就敏

锐地看到它对振兴信息产业乃至经济整体的

意义。甚至当日本人还未理解智能大厦的概

念的时候 ,他们到美国考察旅行或参加研讨

会等活动就已盛况空前。如日本电话电报株

式会社 (N TT)多次派专家赴美国进行详尽考

察。两年后有关 IB 的专著就出版了。与美

国不同 ,在 IB 的建设中 ,日本政府起了举足

轻重的作用。日本制定了四个层次的发展计

划 :智能城市、智能建筑、智能家庭和智能设

备。有四个政府部门参与了 IB 的建设规划

当中。由于日本的城市拥挤 ,办公场所狭窄 ,

地价高昂 ,资源紧缺 ,使日本的大企业感受到

国际竞争的威胁。因此 ,日本的大企业对 IB

的表现出异乎寻常的热情。与美国不同 ,日

本兴建和改建的 IB ,大都是企业自用或部分

自用的办公楼。

在日本 ,初期阶段由于对智能大厦的概

念仍有分歧 ,因此 ,许多大楼在建设中期才加

入 IB系统 ,如 :1985 年 2 月在东京日本桥附

近的“三井 2 号馆大楼”(承租户约占 1/ 3 的

面积) ,以及 1985年 8月东京青山的“本田青

山大楼”,两者均为办公大楼 ,前者以设置共

用的数字交换机而受关注 ;后者引入了光电

LAN、OA 系统 ,同时对安全、省能源、舒适

性、整体性等也有较详尽的考虑。

日本的 IB 主要特征是以公司自用大楼
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为主 ,重视功能的提供 ,忽视办公空间的性

能 ,OA、CA、BA系统仍需进一步开发。

713　西欧

西欧国家智能化大楼的发展基本上与日

本同步启动。1989年 ,在西欧 IB的面积中 ,

伦敦占有 12 % ,巴黎 10 % ,法兰克福和马德

里 5 %。由于英国是大西洋两岸的交汇点 ,

因此大批金融企业特别是保险业纷纷在伦敦

设立“窗口”,这就带动了智能化办公楼的需

求。政府又放宽了城市规划方面的限制 ,伦

敦 CBC地区的建筑容积率由 315 提高到 5。

1986～1989年间 ,伦敦的中心商务区 (CBD)

进行了二战之后最大规模的改造。但是 ,紧

接而来的经济衰退使西欧 IB 的建设势头受

到抑制。另一方面 ,办公楼的智能化和工作

效率的提高 ,则更加剧了英国的失业率。据

统计 ,到 1992年 ,伦敦就有 110万 m2的办公

楼 (占建筑面积的 18 %)闲置。

714　亚太地区

80年代以来 ,亚太地区是世界经济最有

活力的地区 ,在一些中心城市里 ,陆续建起一

批高标准的智能化大楼。例如香港 46 层的

汇丰银行总部大楼 ,高 179m ,就是一座典型

的 IB ,经济的高速发展 ,带动了办公楼需求

的旺盛。东京和香港是世界上房价和租金最

高的城市 ,加之这些城市熟练的白领工作人

员工资水平很高 (1989 年 ,香港专业人员月

收入超过纽约市的人均月收入 ,与 1988年同

期比增长 18 %) 。企业不得不大量采用办公

自动化设备 ,以提高工作效率 ,减少雇员数和

办公面积。

泰国 IB普及率在世界上领先。80年代

新建大楼的 60 %为 IB。1995年下半年 ,印度

的西孟加拉邦政府决定在加尔各答附近的盐

湖建立一个方圆 1612万 m2的亚洲第一个智

能城。将耗资 35亿卢比 ,预计 1998年完成。

715　中国

1984年 ,北京发展大厦诞生 ,标志着中

国第一幢 IB的问世。随着经济的高速增长 ,

中国国民经济已发展到迫切需要信息化的阶

段。国家制定了信息化战略 ,如“三金工程”

计划 (即“金桥”、“金卡”、“金关”工程) 。信息

产业迅速发展 ,通讯基础设施大为改观 ,通讯

业以年均 40 %的增长率高速发展。这些都

为智能大厦提供了坚实的物质基础。经济的

发展使北京、上海、深圳、广州等中心城市的

产业结构有了根本性的调整。

近十年来 ,特别是 90 年代以来 ,中国各

大城市特别是沿海经济开放地区 ,已成为亚

洲最具潜质的智能建筑领域巨大市场。国内

智能建筑领域的研究、开发与实践蓬勃发展 ,

市场逐渐形成。号称智能大厦的建筑已达数

百幢。如浦东上海环球金融中心 (大厦)被称

为当前世界第一高 (第二高为马来西亚双油

塔大厦) ,它由美国 K1P1F设计事务所主设

计 ,华东建筑设计研究院为设计顾问。上海

仅浦东区规划就有上百幢智能型建筑待建。
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