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收藏夹 摘要：办公室设计顾问、作家弗朗西斯。达菲指出，

所谓的办公建筑是二十世纪最伟大的标志之一。在各大洲是

办公楼的塔尖勾画出了城市的天际线。作为经济繁荣、社会

进步、技术发展最常见的标志，办公建筑已经成为这个世纪

世界运转状态的象征。这一点完全正确，因为办公建筑最能

够反映过去一百年来在就业方式方面已经发生的深刻变化。

今天，在美国、在西欧、在日本，至少有50%的从业在办公

楼里工作。相比之下，二十世纪初这一数字仅为5%.关键词：

办公楼 办公建筑 经济 有趣的是，一个典型的服务机构，在其

生命周期内的所有支出中，大约3%-4%是办公设施开支，4%

是运转费用，1%是家具费用，90%-91%是员工工资，因此，

如果办公机构能够充分利用这3%-4%的办公设备开支来提高

工作场所的产出率，它将对占服务机构支出费用90%-91%的

员工开支产生事半功倍的影响。 为顺利达到这一目的，建筑

物必须受益于可以完成一系列目标综合设计思路。通过综合

设计，新一代的高效能办公建筑正在不断地涌现出来。这些

办公建筑能够为业主和承租人提高工作满意度和工作效率，

有益健康，具有更好的适应性，节能环保。特别是通过运用

生活周期分析，这些设计方案可以使建筑设计、系统选择、

大楼建设这些先期投资发挥积极的作用。 方案提交团队 高效

能办公建筑融合了各方面专家的设计成果，包括项目经理、

房地产专家、设备经理、策划师、内部设计人员、图像设计



人员、景观设计师、土木工程师、结构工程师、机械工程师

、电气工程师、照明工程师、消防工程师、声学工程师、电

脑设备工程师、安全顾问、餐饮服务顾问、视听系统工程师

、建设人员（也就是一般合伙承包商等等）。这些专家的成

果必须融合在一个涉及各专业的建筑系统内。通过制定并落

实详细的计划进度表，可以约束方案的实施，并最终使方案

成为一个能够使办公室达到高效能目的的浑然一体的设计。 

方案提交阶段 办公建筑的提交过程需要考虑大型商业建筑在

经济方面的可行性。为了确保计划购买使用的设备符合美国

公共事务总署和承租人的目的，以及他们的要求能够在高效

能办公建筑的开发中发挥作用，美国公用事务总署已经制定

建立了一个指南来指导方案提交过程和项目发展研究。 城市

规划 大量的办公人员聚集在一个建筑物内将对他们的邻居们

产生不可忽视的影响。办公楼的建筑造型可以通过设立零售

店、餐饮店使邻居关系更加和谐。通过办公室之间的业务互

补还可以为相邻办公室带来业务。开发办公建筑时，还必须

考虑运输问题。办公建筑通常与城市规划和市政区划冲突，

因为城市规划和市政区划总是试图使土地利用和和睦的邻里

关系能够和谐共处。 空间类型 办公建筑有建筑外壳和承租人

改造部分组成。承租人需要通过不同的空间类型来适应办公

楼的内部构造。可供使用的空间类型包括办公后勤区、仓库

、小实验室、私人卫生间、滞留区、医务室、健身区、护婴

中心、会议室场所、图书室空间、自动数据处理设备室空间

、零售店空间、餐饮空间。办公建筑空间一般还包括地下停

车场和地面停车场。 建筑设计必须考虑潜在承租人方方面面

的要求，包括他们想要的建筑外观、开放度、运转时间、附



属物要求、安全问题，以及大楼受攻击可能性评估结果、组

织和群体大小、发展可能性、长期需求的持续性、集会必要

条件，电子设备和技术要求、音响要求、特殊升降和装卸仓

储要求、特殊公用服务、各种经营材料和生产流水线上的材

料，特殊的健康危害，交通工具的使用和类型，以及经济目

标等等。 建筑组成 建筑系统和组成包括建筑外壳和建筑内核

。建筑内核包括停车场、景观和绿化、场所照明、场所消耗

、场所家具、大楼入口、建筑物包装（如玻璃窗、大门和其

他开放空间）、内部分隔、雨篷、屋顶系统和天窗、披屋结

构、地基和下层结构、结构系统和地板背板、空气流通、垂

直运输（楼梯、电梯、自动扶梯）、邮件支持、泊车场、设

备维护、窗户保洁、大楼安全保卫，以及建筑物标记等等。

大楼外壳的机械系统包括供暖系统、降温系统、送风系统、

排气系统和系统控制。建筑外壳的电气系统和相关槽隙包括

电力服务和配给，照明、紧急电源、照明保护。建筑外壳的

管道系统包括公用给排水服务、供气服务、家庭冷热水系统

、卫生排污系统和管道维修。建筑外壳消防系统包括压制系

统、警报系统、排烟系统。建筑外壳通风系统和空间包括入

口装置、垂直和水平通道、箱体和结合物。建筑安全系统包

括场所屏障和缩进，周边屏障和防爆装置、公用保卫、进入

控制和侵入检查、入口扫描、包裹扫描和控制、空气和公用

供给保护。建筑外壳包括与建筑核心、公共走廊、门廊、普

通空间和公用空间（如机械、电气、管道、通道、消防、安

全等空间）相关的内部建筑。 内部建筑和承租人改造包括分

隔、门、标识、活地板、窗户处理、墙面涂饰、地板涂饰、

天花板系统、特殊机械服务、管道服务点、电力接口、器材



、铺设的通讯系统电缆和安装的接口、配备的家具和办公设

备。为了能够提供良好办公环境，内部建筑必须在概念上与

建筑外壳相一致。 建筑物属性 集成性 也就是说，建筑设计要

在考虑所有相关因素的前提下构思。除此之外，大楼的建设

用途和维护方法也很重要。为保证建筑的完成与建筑物维护

相分离，由建筑用途出发而得出的建筑设计就很重要。这意

味着高效能办公建筑的整体设计必须在建筑师、工程师、业

主和委托人的合作下，贯穿于整个设计和建设过程。 可变性 

高效能办公室必须能够简单、经济地装修，必须适应经常性

的更新改造。这些更新改造可能是由于经营方重组、职员变

动、商业模式发生变化或技术创新的来临。但是不管怎样，

办公楼的基础设施、内部系统、家具配备必须进行升级换代

以应对这些需要。 技术创新正在飞速进行，特别是在电讯、

照明、计算机领域。先进的办公室必须通过有效采用不断涌

现的新技术，通过革新设备如电缆汇流、数模配电，来迎接

技术的发展变化。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接

下载。详细请访问 www.100test.com 


