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【摘要】随着物联网、大数据、人工智能等技术的深度融合，智慧建筑已成为现代建筑智能化发展的核心方向。文章以某总
部大楼项目为研究对象，聚焦智慧建筑顶层策划的设计，构建适配企业总部场景的智慧化体系。研究结合总部大楼集办
公、商业、酒店、文化、交通市政、公共服务等多功能于一体的定位，提出“对标五星级标准的场景驱动型，可持续成长
的全服务智慧建筑”的定位，明确智慧建筑顶层策划架构，研究成果可为同类总部大楼智慧化建设提供理论参考与实践
借鉴。
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【Abstract】With the deep integration of technologies such as the Internet of Things, big data, and artificial intelligence, smart 

buildings have become the core direction of the intelligent development of modern buildings. Taking a headquarters building project 

as the research object, this paper focuses on the top-level planning and design of smart buildings, and constructs an intelligent 

system suitable for the scenarios of enterprise headquarters. Based on the positioning of the headquarters building, which integrates 

multiple functions such as office, commercial, hotel, cultural, transportation and municipal, and public services, the research 

proposes the positioning of a smart building as a "scenario-driven, sustainable growth, full-service smart building that benchmarks 

against five-star standards", and clarifies the top-level planning framework of smart buildings. The research results can provide 

theoretical references and practical lessons for the intelligent construction of similar headquarters buildings.
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1 引言
在数字经济加速渗透的背景下，建筑不再是单

纯的物理空间，而是集“空间载体、数据枢纽、服务平
台”于一体的智慧化生态系统。尽管国内智慧建筑
快速发展，但仍存在“重硬件轻运营”“系统孤岛”等
问题，顶层策划的系统性与前瞻性有待加强。

总部大楼作为企业战略决策、品牌展示与办公
的核心载体，其智能化水平直接影响企业运营效率、
品牌形象与可持续发展能力。传统楼宇管理模式存
在设备协同效率低、能耗成本高、安全响应滞后等问
题，亟需通过顶层策划构建一体化智慧系统，实现
“空间数字化、设备互联化、管理智能化、服务个性
化”。因此，开展本项目智慧建筑顶层策划研究，不
仅能满足企业实际运营需求，还可为行业提供可复
制的方法论。

2 研究方法与框架

本文梳理智慧建筑相关技术标准、行业报告及
学术成果，构建理论基础，选取典型总部大楼智慧化
项目总结其顶层设计经验。研究中需考虑使用寿命
和运营情况，兼顾未来发展趋势，进而识别威胁项目
长期成功的风险。

本文采用“未来准备计划”的思路开展策划研
究，这是一种国外咨询顾问超越传统思维的策略咨
询方法，旨在设计并交付能应对未来世界变化与挑
战的解决方案。通过研判影响所在地区及社会的趋
势，制定保护业主利益、为所做工作提供未来保障，
并对生活和工作社区产生积极影响的策略。

3 项目简介

深圳湾超级总部片区某项目总用地面积约 3.6
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万㎡，规划为双塔布局，建筑高度约395m，定位为集
办公、商业、酒店、文化、交通市政、公共服务等功能
于一体的企业总部、国际组织和机构服务平台，为深
圳市引入国际性资源，为片区提供多方位公共配套
服务[1]。项目设计方案呼应深超总城市规划设计与
“十字生境”理念，将城市、自然、中央绿轴、未来城脊
和TOD高度融合，打造城市核心，演变形成全新的
“超级空间”，成为超总基地的“未来之塔”。灵动的
立面韵律感塑造了独特的建筑个性和活力，丰富了
片区域的建筑形态[1]。项目建设紧邻中央绿洲建设，
集成云管理平台通过物联网技术接入中央绿轴云管
理平台，实现片区统一监控管理及信息互通。

4 项目智慧建筑功能定位
用户层面，面向项目核心客群，实现共进共赢；

服务层面，对标项目总部全功能服务核心主题要求，
围绕全服务要求打造智能服务连接与管理体系，促
进服务向价值转化。功能层面，对标《智慧建筑评价
标准》（T/CABEE 002-2021）五星级评价标准，打造
符合多维安全、智能便捷、高效互联、绿色节能、创新
特色要求的智慧建筑。高度层面，对标“巅峰之作”
要求，具备未来建筑特性，打造“对标五星级标准的
场景驱动型，可持续成长的全服务智慧建筑”。

4.1 智慧建筑整体策略

不同时期下功能场景、应用需求及业务开展有
所不同，为规避应用系统落地风险，筑牢技术落地支
撑，本项目智慧建筑分两个阶段推进。

第一阶段（项目建设期）：核心策略为融合数字
化运维、物联融合、无人值守新能力，打造智慧建筑
“硬实力”。该阶段聚焦智慧建筑基础项建设，主要
包括通信基础设施、信息设施系统、公共安全系统、
建筑设备管理系统、机房工程及相关设备管理系统
建设。大楼需具备移动通信能力、物联感知能力、安
全防范能力、运营中心能力、设备监控能力、能耗采
集能力等。为运营期预留基础设施及灵活的系统和
软件架构，同步开展运营期系统试点运行，并针对专
项技术系统进行软件架构预留及数据准备工作。

第二阶段（项目运营期）：核心策略为可持续可
循环，面向多变运营需求，利用预留的基础设施及灵
活的系统/软件架构，打造智慧建筑“软实力”。该阶
段聚焦智慧建筑服务型、业务型、体验型系统建设，
主要包括办公、商业展示型及互动型场景、全面机器

人服务、公众服务平台等系统建设。根据运营需求
逐步开展终端客群服务应用，依据预留资源实现功
能、场景及应用的可持续拓展。

4.2 策略措施

第一步对标调研，在编制项目顶层规划前，需首
先明确市场趋势、标准规范要求及业界领先最佳实
践经验[2]。如《中国绿色建筑评价标准》、LEED绿色
建筑认证、WELL建筑标准等。同时通过聚合各参
建方资源，积累行业对标数据，参考与本项目体量、
定位、造价、业态相近的项目进行深入分析拆解，评
估实施利弊与挑战，为项目提供足够的参考依据。

第二步顶层设计与专题策划，此步骤实施重点
是探讨并确认智慧建筑中的产出与体验，需通过各
参建方全面梳理需求，多专业组织协调。包括建设
愿景研讨，分析建设及运营挑战，梳理实现智慧建筑
的主要障碍，联合项目运营部、设计部、工程部共同
参与，结合第三方专业机构意见，确立建设运营的主
要挑战，明确预备措施与解决方案。通过梳理智慧
建筑中核心系统，探讨如何利用技术、运营等不同手
段，借鉴以往经验或通过创新方式、方法应对挑战。

第三步智慧建筑方案及设计，将顶层规划中达
成共识的主要功能场景、整体架构、关键系统及应用
实例、重要功能区域需求等成果，转化为可实施落地
的技术描述（包括但不限于系统组成、系统集成应用
逻辑关系、系统集成信息流等）[2]。方案与设计成果
衔接顶层规划与后续施工图设计，是实施的基础。

第四步智慧建筑实施，智慧建筑具体工程施工
前，考虑由实施单位完成第一次技术更新，再开展专
项招标。在前期设计成果指导下，由统一实施交付
主体凭借优秀的项目管理能力，对时间、成本、变更
及还原效果和质量等进行控制与优化[2]。其关键挑
战一是系统选型及标准落实，二是软硬件协同。

第五步竣工验收，包含整体验收、软硬件联调、
场景验收、系统验收，产品验收等。确保最终交付与
预期一致。智慧建筑建设强调应用场景和数据交
互，在传统单系统调试验收基础上，需根据实际运营
策划增加应用场景、整体集成功能等调试验收内容。
由于这些调试内容都是跨系统、跨厂家，作为唯一接
口责任方的集成交付主体需具备很强的控制、协调
能力。此外故障排除手册、运维操作人员培训以及
后期定期维护保养服务均非常重要。
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4.3 功能设计策略

利用物联网、移动通讯、大数据分析、云计算、人
工智能等先进技术，构建以物联网技术为核心、以
BIM模型为载体的高速交互综合管控平台，推动管
理模式从智能化向数字化、智慧化升级。同时，通过
在线化协同工作，实现建造全过程和项目运维过程
数字化、直观化、精细化管理，服务项目全生命周期。

平台通过“BIM+云平台+物联网 IoT”架构，将建
筑运维所需各子系统基于BIM模型整合，通过详尽
技术指标实时反映建筑内设备状态；借助末端传感
设备，将采集的设备数据形象化、直观化、具体化地
反馈至综合管控大屏上，实现 3D可视化运维管理。
同时利用设备数据，对建筑、设备、能源等进行综合
性性能分析，为建筑运维提供准确的决策依据。

平台集成的范围包括：建筑设备监控系统、建筑
能效监管系统、智能照明系统、综合安防管理系统[3]、
信息发布及引导系统、会议AV系统、消防报警及联
动控制系统、信息网络安全系统、物业管理系统等。

平台集成功能包括以下内容。①将各个分散、
独立运行管理的智能化子系统运行数据和状态信息
集中接入统一管理平台中，实现对建筑物智能化系
统、机电管理系统、设施设备、环境、资产等数字化管
理和统一监控，完成各子系统数据汇集及综合分析
处理。②充分利用各智能化子系统信息资源，实现
各子系统间信息与数据的共享、交换、协同，破解信
息孤岛问题，促进各子系统间资源共享利用。③将
以往缺乏连通性、互操作性及协调同步能力的多种
建筑智能化系统和机电管理系统实现互联互通，实
现协同联动，为其他业务和应用提供系统和设备运
行数据。④对本项目所有机电设施设备实现 3D可
视化、精细化、直观化、数字化运维管理。⑤存储项
目开发、设计、施工、运营全生命周期的机电设施/设
备数据，自动分析潜在故障因素和风险，提前提示告
警功能，实现故障靠前处理，减少人力成本。⑥对于
火灾自动报警系统的集成只监视不控制，但需接收
消防系统信息，以便进行建筑设备监控系统及视频
监控系统等联动实施。

4.4 应对“未来准备计划”的功能场景规划策略

本项目集多业态多元功能于一体，未来项目运
营是一项系统性工程，需制定前瞻性准备计划以应
对挑战，涉及业态协同、风险应对、不同终端用户需

求等环节。从业态协同分析，多数项目存在“各业态
孤岛”问题，不同业态割裂缺乏互动、高峰时段重叠
或断层。从风险应对分析，应对突发事件冲击，如疫
情、极端天气等，可能导致短期闭店或长期客流下
滑。从用户体验出发，需强调个性化服务与人性化
设计，超越传统智慧建筑的技术导向思维，以最终用
户体验为核心结合价值杠杆进行智慧化场景设计，
最终实现项目商业价值。智慧建筑需以场景驱动而
非单纯依赖子系统驱动或大平台驱动（见图1）。

图1　基于终端用户的功能场景设计

4.5 运维配套制定策略

智能化行业普遍出现的系统运维问题，导致系
统运行效率低、可用率低、故障频发等情况，除在设
计与实施阶段采用专项策划、调适措施、多阶段分步
验收等方式外，在运营期需考虑组建多元化管理及
维护团队，包括与系统供应商建立长期运维保障体
系，以及打造服务于项目集群的自有系统管理团队。

5 结语
本项目在实施过程中将持续跟踪技术发展，动

态调整策划方案，确保项目顺利推进和长期稳定运
行，打造成为深圳湾超级总部基地片区标杆性智慧
总部大楼。未来可进一步探索前沿技术在智慧建筑
中的应用，以及智慧建筑与智慧城市的深度融合。
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