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住宅小区的智能化建设 

住宅小区的智能化建设 

■朱莹

住宅小区智能化建设，可以把社区的管理、社区的文化建设、社区提供的服务统一在一个数字化的平台上，它能够有效提高人们的生活质量
和改变传统的生活方式。 

前言 
随着计算机技术的普及与信息产业的飞速发展，住宅小区智能化已成为现代建筑与物业管理的发展趋势。通过采用现代信息传输技术、网络
技术和信息集成技术，进行精密设计，优化集成，提高住宅高、新技术的含量和居住环境水平。住宅小区的智能化应用将带给人们安全、舒
适、高效的居家生活，极大地满足了现代生活需求。 
住宅小区智能化系统的建设住宅小区智能化系统的建设 
小区智能化建设的总体目标 
住宅小区智能化系统建设的目标是：运用先进的计算机通信技术、控制技术以及房产物业管理技术，采用有效系统集成的方法，建立一个沟
通社区内部住户与住户、住户与中心、住户与外部社会的多媒体综合信息交互系统，创造一个安全、舒适、便捷、节能、高效的生活环境，
具有可持续发展能力的智能化小区。  
智能化住宅小区建设，可以概括为建好两个平台：信息化平台和控制管理平台；做好两个服务：物业服务和信息资讯服务。平台建设是实现
小区智能化功能的基础，服务是实现小区智能化的功能内容。  
信息化平台是使住宅和小区在信息化、数字化世界中实现信息共享和资源共享。因此，必须建设好一个可以满足各种现代通信带宽和速度要

求的小区信息化平台。具体包括小区的住户电话系统(包括未来的可视电话)、有线电视系统和小区计算机局域网，以便在未来的信息化社会中
资源共享、信息交换。  
控制管理平台是实现住宅和小区的智能化封闭控制和管理的平台。任何一个智能化小区内都会采用大量的高科技产品来实现小区安防、家庭
安防、小区智能化物业服务和管理。这些控制和操作应该在一个技术开放性的操作平台上进行，以便尽可能应用各种高科技新产品。但从安
全性出发，对外它又必须是封闭的。  
物业管理服务是用高科技手段和产品提供高效物业服务, 包括提供小区公共安防、家庭安防、小区“一卡通”、小区各种智能化功能管理和舒
适性物业服务。 
信息资讯服务可以说是“智能社区”建设的灵魂。信息资讯服务，决不是仅仅提供Internet上网，而应该是包括全面提供诸如：网上办公、

VOD视频点播、远程医疗、远程教育、网上炒股、电子商务、多媒体娱乐、网上交易、视频多媒体会议、计算机资讯服务，等等。 

小区智能化建设的思路 
1、分散控制 
住宅小区智能化是一个系统工程，涉及的范围较大，包含功能众多，每一个功能要求，对其成本控制、可靠性、实时性、安全性要求各不相
同，每一个功能的监控与服务对象分布在社区中的每家每户及各个公共区域。因此智能化的建设应采用“分散控制”的方式实现。根据实现
功能的不同，分成不同的智能化子系统分别实现，每一个子系统根据监控与服务的对象情况，在系统前端设置对应的监控服务控制器，进行
分散控制。 
2、分级集成 
对于实现各种功能智能化子系统的集成，是单纯的高技术产品的简单堆砌、合成。智能化系统集成设计，紧紧围绕“以人为本、按需设计、
分级集成”的主题，根据整个社区规划特点和实际需要，从技术、经济、经营与服务等多角度去全面理解集成的内涵和决定系统集成的内
容。 
通过采取分子系统、分层次由低到高逐级集成的思路，精心设计和规划，提高整个社区的监控管理效率，以达到获得管理数据，改善和提高
人居环境的品质，为社区的使用者与投资者带来经济及社会的增值效益的集成目的。 
3、分层管理 
智能小区的管理也不是一个个简单管理子功能的集合，应该从整个社区综合管理与服务的角度，整合所有信息资源，协调社区住户、物业管
理人员、物业服务人员三者之间的关系。 
管理上具体分为二个层次： 
·社区级：社区级重点在分配调度、总体监控和处理重大事故、监督、管理各个区块物业管理的高层管理。 
·区块级：对应每一个区块的前台物业管理。 
4、结构化布线 
智能化建设涉及的子系统众多，各个子系统都需要网络通讯，管网布线建设的好坏直接影响到整个智能化系统使用功能的高低与服务质量的
优劣，因此需要对整个系统的管网布线进行统一的规划设计。采用结构化的布线使管网布线结构清晰、施工简洁、维护方便，并能保证各智
能化系统的扩展性与灵活性。 
整个项目的管网布线是4层结构化设计：社区总面、区块总面、楼栋单元梯间、户内。 

小区信息平台和控制管理平台的建设 



 

1、小区管理中心 
在小区管理中心实现信息通讯网络的统一接入、集中管理，是整个社区的信息网络总交换、分配、管理中心。在电信业务部分设立整个社区
的电信业务交换中心，通过光纤与各区块的远端模块局联接，并统一接入城市电信公网。在有线电视部分设立总前端，统一进行城市有线电
视信号接入、卫星信号的接收、自办节目的播出等处理，同时通过光纤把信号送到各区块。在宽带信息网络部分设立中心机房，是整个社区
信息网络的核心，主要设备为千兆三层交换机，通过路由器使整个小区信息网络接入城域网，并通过光纤与各区块分中心的汇接层交换机连
接。 
整个社区的智能化信息集成管理主要由：信息集成管理系统总服务器、数据库服务器、WEB服务器、集成管理工作站、物业管理工作站等组
成。社区信息集成管理系统软件的服务端运行于各服务器上，管理工作站是客户端。物业管理工作站主要用于社区物业管理公司日常社区物
业事务管理，信息量较小，而集成管理工作站还用于像闭路监控等智能化系统的集成管理，信息量较大。 
社区信息集成系统通过防火墙接入社区的宽带信息网络中，并通过社区宽带信息网络与区块信息集成系统联网。在社区管理中心中由WEB服
务器通过社区宽带信息网络，为社区内住户与社区外用户统一提供社区信息、教育、娱乐服务。 
2、区块管理分中心 
在区块管理分中心实现本区块信息通讯网络的统一接入、处理、分配，是整个区块的信息网络交换、分配、管理中心。在电信业务部分设立
的远端模块，通过光纤统一接入社区的电信交换管理中心，并通过大对数电缆连接到各楼群弱电箱中的电信交接设备。在有线电视部分设立
区块信号转换分配中心，通过光纤连接到社区总前端，统一接入有线电视信号，经过光电转换放大处理后分配到各楼群设备箱中的分配放大
设备。在宽带信息网络部分设立区块交换中心，主要设备为区块汇接层交换机，通过光纤与社区中心机房的核心层交换机联网，并通过光纤
与各楼宇弱电箱中的接入层交换机联接，组成区块的宽带信息网络。 
在区块管理分中心还实现本区块的智能化管理与监控，智能化建设分为管理层、控制层。在管理层主要是区块信息集成系统，实现区块的智
能化子系统集成管理与区块的物业事务管理，管理层的区块信息集成管理服务器通过区块管理中心的局域网，与各智能化子系统管理主机联
网，并通过整个社区的宽带信息网络，与社区总中心的社区信息集成管理系统联网，实现信息共享。控制层由各智能化子系统的集成管理主
机组成。其智能化管理设备包括： 
1）对讲管理主机 
负责本区块的对讲子系统管理。 
2）周界防越主机 
负责本区块的周界防越系统的管理与控制。 
3）闭路监控主机 
负责本区块闭路电视监控的管理与控制，并与周界防越系统联动，当发生周界防越报警时，能自动切换到相应报警区域进行图象监控。 
4）报警巡更主机 
负责本区块的住户报警、保安巡更等智能化子系统的集成管理与控制，同时集成周界防越报警的管理与控制。 
5）公共设备停车场抄表主机 
负责本区块的公共设备监控、停车场、三表远程抄送的集成管理与控制。 
6）背景音乐紧急广播主控设备 
负责本区块背景音乐与紧急广播的管理与控制。 
3、区块总平面 
各区块总平面包括智能化系统综合网络及园区公共管理智能化子系统前端设备。 
在智能化系统综合网络中采用结构化的方式进行管网布线集成，分为干线与支线两级，区块总平面中干线与支线交接处设置集成的楼群弱电
箱。综合网络干线沿区块主干道铺设，并根据楼宇及公共管理前端设备的分布情况，铺设网络支线到每一个楼宇的单元门口。公共管理的前

端设备包括：闭路监控子系统的摄像机、背景音乐紧急广播子系统的音箱、公共设备监控系统的I/O模块等，可以接入综合网络的支线，也可
以就近接入综合网络的干线。 
在周界防越子系统中，专门沿着区块的围墙，从网络干线中分出周界网络支线，周界防越子系统的前端报警探测器通过编码模块，以总线的
方式与区块管理分中心周界防越主机通讯。 
在楼群弱电箱中，可集成各智能化子系统前端的交换、控制、分配、接线设备，包括可视对讲的干线接入器、电话的交接模块、宽带网络的
交换机、报警门禁巡更系统的支线扩展器等。控制器、宽带网络的集线器、报警系统的单元服务器、抄表系统的单元服务器等。 
4、单元设计 
在单元梯间通讯布线应采用结构化的方式进行集成，分为垂直部分的梯间干线与水平部分的入户线。在单元梯口设置梯口弱电箱，用于集成
整个单元智能化接线、分配、控制设备，在梯间干线与入户线的交接部位设置楼层弱电箱，其作用与梯口弱电箱类似。 
在梯口弱电箱中，集成了各智能化子系统的楼栋单元交换、控制、分配、接线设备，包括可视对讲的单元 
在楼层弱电箱中，集成了各智能化子系统楼层各住户的分配、接线设备，包括可视对讲的层间分配器、有线电视的分支器等、电话的接配线
器等。 
在住户户内采用家庭智能接线箱，集成了各智能化子系统的分配、交换、接线模块，包括电话接线模块、有线电视分配模块、宽带网络HUB
模块、可视对讲接线模块、报警接线模块、三表抄送接线模块等。 

小区服务功能的实现 
1、社区管理中心 
对小区住户提供：综合费用查询、内部信息公告、网上投诉、网上报修、社区基本信息查询、房产售租信息查询等功能； 
对物业管理员提供：区块工作监督管理、区块财务收支管理、区块各智能化子系统监控、区块服务器运行状态监控、人事行政管理、物品仓
库管理等； 
对物业公司领导提供：业务日报查询、区块工作查询、财务收支查询、区块智能化子系统运行情况查询等功能； 
在社区管理中心中由WEB服务器通过社区宽带信息网络，为社区内住户与社区外用户统一提供社区信息、教育、娱乐服务。 
2、区块管理分中心 
可以实现本区块的日常行政工作处理、客户服务管理、综合收费管理、设备保养管理、治安消防管理、清洁绿化管理、住户资料查询、社区
公告信息查询、房产售租管理、智能化系统集成等功能。 
结束语 
住宅小区结合智能化技术，建立起小区信息技术平台，实现整个小区管理集成化，使得小区对人、物和事务的管理更加有效、具体和直接。
管理中心对所要进行管理的住户状况可以快速准确的反映出来，住户有问题也可以直接通过管理中心要求；管理中心可以直接监控各种设施
设备的运行状况，从而及时发出处理指令；对于小区经常性的事务处理包括内部办公自动化和面向住户服务指南、投诉、维修、查询、缴
费、建议等功能将会更加方便。同时为小区引入更多的社会化的服务功能和增值服务的管理，如电子商务、娱乐节目、网上教育、视频点播
等提供了物理平台。住宅小区智能化的建设可以把社区的管理、社区的文化建设、社区提供的服务统一在一个数字化的平台上，它能够提高
人们的生活质量和改变传统的生活方式。 
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