
客户成功案例 北京市住宅建筑设计研究院有限公司

公司名称

北京市住宅建筑设计研究院有限公司

项目地址
中国，北京房山

应用软件
Autodesk® Revit® 
Autodesk® Navisworks®

Autodesk® Ecotect® Analysis
Autodesk® 3ds Max® Design

创造并利用数字化模型对建设
工程项目的设计、建造和运营
全过程进行管理和优化的过
程、方法和技术是我们一直探
索的目标。BIM应用，应该贯
彻的是服务建设项目“从摇篮
到坟墓”的思想，把整个项目
从开发、设计、施工、运营直
至改建拆除的全过程作为服务
对象，并在各个阶段发挥不同
的作用。

— 高洋
科研中心 • BIM总监 
北京市住宅建筑设计研究院有限公司

图1 胜茂商业综合体效果图

北京市住宅建筑设计研究院有限公司组建于
1983年。具有建筑行业建筑工程甲级资质、风
景园林工程设计专项甲级资质、城市规划编制
乙级资质，被北京市科学技术委员会、北京市
财政局等认定为高新技术企业，为北京工业大
学（建规学院、建工学院）、北京建筑大学、

中国矿业大学产学研合作及实践教学基地。

公司为设计与研究机构，主要承担民用建筑设
计，城镇规划及城市设计，居住区规划设计，

风景园林规划及景观设计，室内装饰设计，前

期策划、咨询、方案设计，BIM应用研究与设
计，既有建筑节能改造设计，绿色建筑咨询与
设计,产业化住宅研究与设计，建筑效果图、动
画、多媒体、虚拟现实制作等业务。

一、项目概况
项目坐落于北京市房山区良乡拱辰街道，东临
拱辰北大街、南邻昊天假日酒店、西至文水家
园住宅小区、北临管委路；周边交通便利，配
套完善。项目地理位置十分优越，交通便利，

人口密集，生活方便，与周边地区联系密切，

市政配套设施齐全。项目总规划面积21.2万平
方米，由高端住宅、大型商业中心、回迁楼、

配套商业、地下车库及设备用房组成。我司持
有4万㎡商业物业，其他物业（包含住宅、6万
平米商铺、地下车库）均为销售物业，另有约
1.9万平米住宅及配套商业为定向回迁。

总用地面积5 4 0 3 6 . 1 0㎡，商业金融用地
24531.73㎡，二类居住用地18737.17㎡；总建
筑面积212226㎡，商业金融建筑136260㎡，二
类居住建筑65952㎡。

打造一站式生活 
房山崛起新地标
北京房山良乡胜茂商业综合体项目BIM
扩展应用

图2 配套商业住宅及回迁住宅效果图
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图8 碰撞检测报告

将复杂碰撞点记录生成BIM模型优化建议单，

利于三方沟通，提高工作效率。

图9 优化建议单

管综综合优化设计

利用Autodesk Revit三维可视化特点，对重点
难点区域的处理，我方各专业BIM人员进行研
究讨论，提出调整建议，并与各参与方沟通，

确定优化调整方案，在解决碰撞问题的同时，

达到提高空间使用率、管线排布合理性及运行
维护需求的目的。

图10 地下某管廊深化前

由于系统繁多，各专业管线占位混乱，不仅碰
撞严重，更无法满足施工、检修和运行空间。

图4 业态分布图

二、BIM应用模式

图5 本项目BIM应用模式

三、BIM应用介绍
本项目以BIM大数据为支撑，贯穿建设项目全
生命周期（设计—施工—运维）的BIM应用。

• 设计施工阶段

模型搭建

Autodesk Revit全专业模型搭建，检测设计图
纸中存在的错漏，对重点位置进行描述并提出

建议；通过Autodesk Revit模型进行三维设计
交底，预先检测设计阶段出现的问题，减免了
有可能在施工过程中产生的不必要的成本损耗
和工期影响。此外，Autodesk Revit模型为管
线优化、施工模拟等BIM应用提供几何形体及
数据支持。

图6 商业综合体模型

图7 回迁住宅模型

图3 用地规划平面图

管线碰撞检查报告

通过Autodesk Navisworks对几何模型进行
碰撞检查，筛选检查清单数据，在Autodesk 
Navisworks模型上标记具有代表性的区域并截
取图像，输出碰撞清单，结合非几何信息进行
碰撞描述与分析，制作管线碰撞报告。
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图10 地下某管廊深化后

BIM深化后，各专业管线占位符合施工顺序，

没有碰撞现象，且满足施工、检修和运行空
间，考虑到支吊架的安装空间问题。

图11 SN-9首层通风平面图一

图12 SS-5地下二层喷洒平面图一

图13 D-5首层电气平面图一

BIM成果各方认同后，全机电专业出图，Revit
直接输出图纸，本项目共出图：暖通图纸32
张，给排水图纸48张，电气图纸12张。

4D施工模拟

根据雇方提供的施工组织，制作项目施工进度
视频；可直观展示施工进度计划，排除隐患
问题，结合BIM模型数据信息合理优化项目规
划、施工方案，甚至采购计划。数字化竣工资
料交付成果，为一体化管理提供基础，提高工
程准确度，提高各参与方间沟通交流，提高施
工信息管理效率。

工程材料量统计

土建材料量
对钢筋、混凝土进行材料量统计，北京市住宅
建筑设计研究院有限公司执行了更高的标准要
求，得出结果与甲方提供结果误差率在2%以
内，存在误差率的主要原因是由于模型误差导
致。在《建设工程工程量清单编制与计价规
程》里规定：当工程量偏差率在±5%内时，该
项目的综合单价不变，措施项目费相应调整；

当工程量偏差率超过±5%时，增加+5%以外的
工程量或减少后剩余的工程量所对应的综合单
价及措施项目费由承包人重新提出，经发包人
确认，应作为价款调整、支付、结算的依据；

一般情况下不超过3%。

机电材料量
对风管、管道、电缆桥架、末端进行材料量统

计，通过软件自身功能导出统计数据，求和整
理后，生成各系统明细表。

图15 工程材料量统计

BIM培训

对项目各参与方进行BIM基础知识介绍、软件
初级应用培训，使各参与方可以自主查看与简

图14 4D施工模拟

图16 BIM培训与现场巡场
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单使用交付成果，同时推动各方协作新模式的
开展。

各专业实施人员定期走访项目现场，借助BIM
技术，利用三维可视化手段展示全专业情况，

与各参与方进行沟通协调，发现并解决实际问
题，确保项目顺利实施。

市政外线

对市政外线管线与景观地形进行三维可视化表
现，直观、清晰的了解地下管网的位置、疏密
分布、地形地貌、景观造型等信息。项目中所
用的设备族完全根据项目需要按照图集定制，

不仅三维部件贴近实物，且平面表现方法与二
维图例完全一致，方便输出施工图，有效的与
二维图纸对接。

管线与景观优化，不仅考虑管线交叉问题进行
汇总优化，还对覆土、景观（树桩）对管线影
响、设备井、检查井等排布合理性进行了分析
与优化。与业主、设计、施工方一起讨论调整
方案，使管综成果与景观方案满足设计、施工
要求和美观合理性。

图17 市政外线

• 后期运维阶段

数据采集

多通道立体式采集：通过BIM模型、三维扫描
技术、传感器等手段获取满足特殊需求所涉及
到的数据信息资源，这些资源均具有相应特
性，即：交互式影像、三位几何形体、形体属
性信息、环境参数等。

经过处理和二次开发，可用于：交互式漫游、

能耗监控、隐蔽工程监控等。

能耗监控模块

在宏观上可以得到整个建筑的用能情况，本月
与上月能耗对比情况以及该类型建筑与北京地
区平均值的对比；微观上可以具体到各个耗能
系统的用能情况：冷机的耗电量、水泵等输配
系统的耗电量、末端系统的耗电量等，并且能
耗数据与三维模型一一对应，清晰、直观展示
建筑所有用能设备的能耗情况。

大量统计数据显示：大型商业建筑单位建筑面
积全年总耗电量150~350kWh/(㎡a)，其中中央
空调能耗约为50~120kWh/(㎡a)。如果本项目
事先不采取针对本项目的节能控制策略、精确
的调试方法，极有可能步入高运行能耗的范围。

传统能耗平台存在很多问题，其中包括：

• 二维平台为原理图，与现场不对应；物业人
员参与度较低

• 自控专家不是节能专家，自控不能完全代替
系统运行管理

图18 数据采集

• 自控厂家做完平台后，没有后期持续跟踪分析

基于BIM的能耗监控平台采取能耗监控+BIM平
台+节能专家支持的三大模块构成，达到：

• 全生命周期：精细化设计、精细化施工、精
细化运维

• 三维可视化：物业管理人员参与度提高，便
于管理人员主观能动性的发挥

• 节能效果持续跟踪：专业节能人员，持续跟
踪项目节能效果，进行“专家诊断”，提供
专家控制策略

图19 能耗监控模块服务效益

册子-北京市住宅建筑设计研究院有限公司-房山良乡胜茂商业综合体.indd   17 2017/6/13   上午10:41



客户成功案例 北京市住宅建筑设计研究院有限公司

交互式漫游

半交互式漫游
将庞大的数据信息模型做减法，得到轻量化展
示手段，此手段是通过点击功能键、抓取拖拽
来进行互动，每个场景均可360度全角度查看，

且无设备配置门槛，很大程度提高了利用率。

隐蔽工程监控模块
利用半交互式漫游为载体，实现三维可视化隐
蔽工程监控功能：

• 可视机电系统：图纸存档与信息模型存档。

在模型中体现出1:1的机电系统，并标出吊顶
检修口、阀门位置等关键信息，为设备维护
提供信息支撑。例如：点击末端设备可显示
上游线路及控制开关的位置，点击阀门可显
示后端管辖线路等。

• 设备维护：运行状态监视、维护信息记录、

检修提醒。

图20 半交互式漫游

• 流程管理：分为定期和应急。定期为自动发
起，自动指定人员、工作内容、所需备件、计
划工时等。应急为特殊情况下由管理员发起。

• 工单管理：工单统计、人员工作工时统计等。

空间设施管理模块
以商业办公区为例，展示办公空间，标示各功
能区域划分，查看各分组及人员所在区域。统
计不同功能区、分组面积分配比例、使用强度
比例等。

图21 隐蔽工程监控模块

项目组通过Autodesk Revit系
列软件进行全专业模型搭建，

充分利用Autodesk Revit三维
参数化的特点精确地控制项目
单位误差在1mm以内。各专业
间分开平行建模，利用工作集
进一步对专业拆分进行管理与
整合，最终将各专业模型进行
关联，形成完整的三维参数化
模型。

— 高洋
科研中心 • BIM总监 
北京市住宅建筑设计研究院有限公司

图22 空间设施管理模块
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基于BIM的能耗监控平台采取能耗监控+BIM平台+节能专家支持的三大模块构
成，达到：
• 全生命周期：精细化设计、精细化施工、精细化运维
• 三维可视化：物业管理人员参与度提高，便于管理人员主观能动性的发挥
• 节能效果持续跟踪：专业节能人员，持续跟踪项目节能效果，进行“专家诊
断”，提供专家控制策略

• 范围：包括家具、电子设备、办公用品等。

• 基础信息管理：录入登记，生成条码标签，记
录购买日期、金额、用途、经办人等信息。借
用时通过扫码设备，记录借用人、用途、借用
时间、借用时常、归还时间等信息。

• 资产数据分析：统计个人、各专业分组、各
办公区域的公共资产借用情况，分析资产总
额、借用归还情况、使用率等情况。

• 流程管理：申请、借用、归还等。

商业管理模块
商铺租赁：商铺的档案、合同、租金到期提醒
管理

数据分析：以年度、季度、月份各项数据为主
进行对比分析，总结规律，制定策略

商业管理增项：室内导航、餐饮、购物、观
影、停车找回等

图23 商业管理模块

• BIM应用情况

• 精细化模型搭建：通过Autodesk Revit系列软
件进行全专业模型搭建，充分利用Autodesk 
Revit三维参数化的特点精确地控制项目单位
误差在1mm以内。各专业间分开平行建模，

利用工作集进一步对专业拆分进行管理与整
合，最终将各专业模型进行关联，形成完整的
三维参数化模型；

• 碰撞检查与4D施工模拟：将Autodesk Revit
模型轻量化处理导入Autodesk Navisworks系
列软件中实现碰撞检查与施工模拟目的。碰
撞检查更多需要分专业导入，已达到碰撞检
查的各种需求；施工模拟则需要在Autodesk 
Navisworks中进行集合管理，有效拆分模型
结构；

• 管线优化及出图：借助Autodesk Revit三维
可视化手段与业主方、设计方、施工方等各

方进行工程项目讨论，就重点难点排查、管
线与空间排布合理性等问题进行研究，利用
Autodesk Revit各视图联动的特点高效地确定
最优方案；最终将住宅院科研中心BIM出图构
件库中的标记族等BIM构件与优化调整模型相
结合，完成BIM出图；

• 工程量统计：Autodesk Revit模型可通过接口
与算量软件进行对接，对于管道管件、设备等
内容可直接通过软件中明细表功能生成明细清
单，提高了工作效率；

• 其他应用：Autodesk Revit模型多接口输出保
证了其利用率，为其他扩展应用提供了宝贵的
三维几何信息与非几何信息。

四、结语
通过房山良乡胜茂综合体项目案例，不仅通过
BIM技术解决设计及施工阶段大量问题优化设
计指导施工，同时在运维阶段也进行了大胆尝
试，致力于打造BIM信息链条，在建筑全生命
周期中得以应用。创造可视化信息沟通环境，

提高各专业、各阶段之间的协同合作，同时提
高业主参与度，从而提升项目的整体品质。

北京住宅院联手欧特克，建造高品质项目，打
造高品质品牌形象，为推动BIM在建筑业的发
展做出贡献。
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