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L‘ inteligentne

OSIEDLE

Producenci w XXI wieku zaoferuja nam wiele urzadzen o nieograniczonych wrecz mozliwosciach -
czy bedziemy jednak umieli je zastosowac i w pelni z nich skorzysta¢? Nadchodzi era intensywnego
uczenia si¢ zastosowania coraz to nowoczesniejszych urzadzen oraz kompleksowego ich
zastosowania w ramach bardziej ztozonych systemow.

inteligentneOSIEDLE® jest jedna z pierwszych w Polsce catosciowych koncepcji,
przygotowujacych kompleksowa infrastrukture osiedlowa dla wszystkich systemow
telekomunikacyjnych (kablowych i radiowych) niezbednych we wspotczesnych osiedlach domoéow
jedno- i wielorodzinnych.

1. Zalety:

dla mieszkancow: nieograniczony dostgp do wszelkich medidow zewngtrznych i lokalnych; optymalizacja
kosztéw podiaczenia; swoboda wyboru lub zmiany operatora (dostawcy ustug)

dla inwestora (developera): uzyskanie maksymalnych oszcz¢dnos$ci finansowych na etapie budowy oraz
eksploatacji osiedla

dla ochrony i administracji osiedlowej: mozliwo$¢ swobodnego stosowania systemow elektronicznych
wspierajacych ustugi $wiadczone na rzecz mieszkancow

dla operatora lokalnego (integratora): pelna mozliwo$¢ wprowadzania najnowszych rozwiazan
technicznych, efektywne zarzadzanie cata infrastruktura teletechniczna osiedla

dla operatorow zewnetrznych: swobodny dostep do wszystkich odbiorcow za posrednictwem operatora
lokalnego - pokonanie problemu ostatniej mili; petne uzupetienie koncepcji budowy Miejskich Sieci
Rurociagow Kablowych dla sieci $wiattowodowych

2. Wymagania podstawowe systemu:

ciagi rurowe na potrzeby swobodnego instalowania i (w razie potrzeby) demontazu lub wymiany
dowolnych kabli dla wszystkich mediow i systeméw telekomunikacyjnych, alarmowych, monitoringu,
automatyki osiedlowej itd.

miejsca i pomieszczenia techniczne na terenie osiedla na potrzeby zainstalowania urzadzen
elektronicznych i elektrotechnicznych, obstugujacych wszystkie systemy osiedlowe

zapewnienie dobrego punktu styku infrastruktury osiedlowej z wszelkimi dostawcami mediow
zewnetrznych droga kablowa lub radiowa (np. anteny zbiorcze)

zapewnienie dobrego punktu styku infrastruktury osiedlowej z instalacjami wewngtrznymi mieszkancow i
innymi uzytkownikow takich jak: administrator, ochrona, firmy dziatajace na terenie osiedla itd.

operator lokalny (integrator) zarzadzajacy calg infrastruktura i decydujacy o efektywnym sposobie jej
wykorzystania

state upowszechnianie wiedzy wsrod uzytkownikoéw nt. mozliwosci technicznych réznych systemow,
sposobow najlepszego ich wykorzystywania oraz mozliwos$ci rozwoju

stata aktualizacja Strategii rozwoju infrastruktury osiedlowej wraz z aktualnymi potrzebami
uzytkownikow i postepem cywilizacyjnym



3. Dotychczasowe ,,bledy”:

= dopuszczanie do niekontrolowanego rozwoju sieci przez przypadkowych operatoréw, co powoduje w
efekcie powstanie ,,wielkiej plataniny”, nie kontrolowanej przez nikogo; platanina kabli to z kolei dalsza
zachgta do dzialan dewastacyjnych na terenie osiedla

brak mozliwosci dostgpu wszystkich operatoréw zewngtrznych do odbiorcéw ustug - jedyna mozliwa
taktyka dla mniejszych operatorow - ,,kto pierwszy, ten lepszy” - niezbyt korzystna w efekcie dla
mieszkancow

brak mozliwo$ci uruchomienia wszystkich, oczekiwanych przez mieszkancow systemow

brak jednolitej dokumentacji technicznej

brak administratora infrastruktury i systemow lokalnych

brak Strategii rozwoju infrastruktury osiedlowej

4. Niezbe¢dny cykl realizacji
= projekt,
= certyfikacja projektu,

budowa/rozbudowa,

= certyfikacja wykonania,

administrowanie infrastruktura,

certyfikacja zarzadzania infrastruktura.



5. Z}a i dobra infrastruktura teletechniczna osiedla
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A. INFRASTRUKTURA (ZBYT) CHAOTYCZNA

Operatorzy roznych mediéw promujg wytgcznie swoje wtasne
ustugi i docierajg indywidualnie do kazdego klienta na osiedlu.
Brak jednolitej osiedlowej infrastruktury teletechnicznej powoduje
powstawanie chaotycznych, niekontrolowanych platanin kabli,
ktére z uptywem czasu dziatajg coraz gorzej i sprawiajg

coraz wiecej klopotoéw i rozczarowan ich uzytkownikom.
Paradoksalnie: im bogatsza oferta mediéw zewnetrznych

- tym gorsza infrastruktura wewnetrzna osiedla.
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B. INFRASTRUKTURA UPORZADKOWANA

Wyznaczony integrator osiedlowy zarzadza jednolitg infrastrukturg
teletechniczng. Umozliwia dostep wszystkim zewnetrznym
operatorom mediéw na réwnych prawach. Zapewnia rozwo;j
infrastruktury wraz z postepem technicznym i oferuje mieszkancom
coraz nowsze oferty mediow zewnetrznych i lokalnych.




6. Systemy w INTELIGENTNYM OSIEDLU

= telefonia stacjonarna

- telefon
- telefaks
- modem

= interkom (f{acznosé wewnetrzna)

- pomiedzy mieszkancami

- do ochrony w trybie zwyktym

- do ochrony w trybie alarmowym

- do administraciji

- domofon

- alternatywne linie telefoniczne dla mieszkancow (rezerwowe, tansze itd)
- linie stuzbowe dla zarzadu osiedla, administracji, ochrony

= osiedlowa sie¢ informatyczna

- staty dostep do Internetu

- czasowy dostep do Internetu z wybrang predkoscig

- potaczenia komputerowe pomiedzy mieszkancami (wspdlna praca, nauka, zabawa etc.)
- korzystanie z zasobow serwera osiedlowego (Intranet, osiedlowa strona www itd.)

= telewizja
- antena zbiorcza
- telewizja kablowa

- telewizja osiedlowa
- film na zadanie”

= automatyka osiedlowa

- elektroniczny odczyt licznikéw energii, wody, ciepta itd.
- sterowanie oswietleniem

- sterowanie ogrzewaniem

- sterowanie wentylacjq i przewietrzaniem

- kontrola stanu urzadzen

- kontrola stanu zbiornikéw

= systemy bezpieczenstwa

- alarmy sasiedzkie

- osiedlowa stacja monitorowania alarméw domowych
- monitoring telewizyjny

- monitoring oséb chorych i starszych

- system wykrywania pozaru, gazu itp.

- kontrola dostepu do pomieszczen, stref i osiedla

- systemy monitoringu parkingowego

- systemy nagtosnienia alarmowego

= jinne

TELEKOMUNIKACJA

TELEINFORMATYKA .

v

INTERKOM

BEZPIECZENSTWQ“_;_,_._W.&- v

AUTOMATYKA









9. Infrastruktura INTELIGENTNE OSIEDLE ®

Pedaa infrastruktura INTELIGENTNEGO OSIEDLA® skda si z trzech podstawowych sfer:
projektowej, fizycznej i organizacyjne. Kida z nich skada si z kolei z kilku nastpnych
elementéw - pomincie lub zaniedbanie chiby jednego z nich, llzie skutkowa problemami z
powstawaniem nowej frastruktury lub posipuj ¢ degradacj podczas jej eksploatacji.

SFERA PROJEKTOWA

fPROJEKT PODSTAWOWY - dokumentacja budowlano-wykonawcza i techniczréa* sa do
wybudowania nowej infrastruktury techniegroraz dokumentowania wszelkich zmian w
nast pnych okresach, podczas eksploatacji inftagtiry i montowania nowych systeméw.
Zapewnia niezldn wiedz na temat infrastruktury techuozinej i eksploatowanych systemow.

fPROJEKT INTEGRACJI ma na celu dopasowanie infragttury osiedlowej do instalaciji
domowych, realizowanych cgto indywidualnie przez samych miesz&w w formie np.
okablowania podtynkowego -&bo przystosowanego do ewentualnych pragsemodyfikaciji.
Wa™e jest wic szczegolnie, aby retapie budowy przedstawinieszkacom, w najbardziej
przyst pnej dla nich formie, wszelkie midwvo ci infrastruktury osiedlowej, systemow lokalnych
oraz najlepszego przystosowania okaldoia domowego. Zagadnienia te mag c byl
przedstawione w formie projakintegracji, prezentacji multimedialnych, seminariow i
indywidualnych konsultacji dla mieszkaow.

fSTRATEGIA ROZWOJU - zbior wytycznych i przewidywana temat rozwoju techniki oraz
pojawiaj cych si nowych potrzeb mieszkadw i rezydentow osiedla. Dokument urhiwviaj cy
porOéwnanie stanu istnigjego infrastruktury teletechniczrepowymi trendami i potrzebami
oraz koniecznai podj cia ewentualnych dodatkowyamwestycji; uaktualniany i
weryfikowany przez INTERGATORA, WSPOLNOTIub inne jednostki bratowe daje
moiiwo (zachowania staj nowoczesnai posiadanej infrasuktury. Dokument mde by
tak e podstaw merytoryczn podczas wyboru nowego INTARATORA osiedlowego.

SFERA FIZYCZNA

fPUNKTY STYKU - zapewniaj bezkonfliktowe paczenia kablowe pomilzy wszystkimi
u *ytkownikami lokalnej infrastrukity teletechnicznej, a mianowicie:

e dostawcami usig zewntrznych kablowych i radiowychdtefonii, telewizji, internetu,
monitoringu systeméw bezpieczgwa itp)

e mieszkacami

e urz dzeniami i systemami lokalnymi, olagiwanymi przez ADMINISTRATORA,
OCHRON , INTEGRATORA

e innymi rezydentami osiedla (przedsiorstwa, instytucje, uégi itp.)
fKANALIZACJA TELETECHNICZNA _ (ci gi rurowe, piony, kang, koryta itp) zapewnia
swobodne instalowanie i (vazie potrzeby) usuwanie wszelkich kabli dla systemow

telekomunikacyjnych, alarmowych, monitoringuutomatyki osiedlowej itd. Kanalizacja
powinna byiw pedi dro*ha pomidzy wszystkimi PUNKTAM STYKU na osiedlu.

fPO REDNIE PUNKTY (pomieszczenia, szafki, puszki iaktcyjne) na terenie osiedla na
potrzeby swobodnej dystrybucji kabkaz bezpiecznego i zgodnego z wymogami technicznymi
instalowania urzdze elektronicznych i elektrotechnicznych, doguj cych wszelkie mdiwe
systemy lokalne i urzzenia dostawcow mediow zewirenych




10. INTELIGENTNE OSIEDLE ® mity, bledy i zagrozenia

Istnieje wiele mitéw i fatszywych opinii, kiére powoduja, ze nawet nowe osiedla wcigz jeszcze nie sg
prawidtowo wyposazane w sprawng infrastrukture teletechniczng; tzw. problem ostatniej mili istnieje i jest
czesto ,fundowany” przez inwestoréw na wiasne zyczenie. Oto niektére z tych zagrozen:

Czy operator zewnetrzny zbuduje dobra infrastrukture teletechniczng?

Wielu inwestoréw uwaza, Zze operatorzy zewnetrzni doprowadzajg swoje media i w ten sposéb, niejako ,za darmo”, tworza
infrastrukture osiedla. Jest to nieprawda. Operatorzy rozprowadzajg tylko taka sie¢, ktéra jest im niezbedna do
Swiadczenia wiasnych ustug. Jest to zbyt mato, by na tej bazie uzyskac¢ petng funkcjonalnos¢ teletechniczng osiedla.
Nalezy takze pamietaé, ze rézni operatorzy, swiadczacy podobne ustugi, bedg raczej sie zwalcza¢ na terenie osiedla i nie
dopuszczaé mieszkancow do innych operatorow. W efekcie takiej niekontrolowanej rywalizacji moze powsta¢ spory
batagan kablowy. Kazdy bedzie dbat tylko o to, aby jego sie¢ byta sprawna, nie przejmujac sie zupetnie estetykg i
funkcjonalnosciag catosci. Degradacja osiedla i niezadowolenie mieszkancéw bedzie narastac.

Po co kable, skoro jest radio?

Mylne przekonanie o mozliwosciach radia - najczesciej jest to tylko rozwigzanie tymczasowe, tam gdzie nie ma peinej
sieci kablowej i gdzie trzeba sie ratowaé tego typu rozwigzaniami. Inwestorzy czesto méwia: ,nie rozprowadzam zadnych
kabli - bo przeciez sg nowoczesne systemy radiowe, ktére wszystko zatatwig®’; dostawcy systeméw radiowych
odpowiadajg z kolei: ,Aha, nie masz kabli? Trudno je rozprowadzi¢? Nasze rozwigzania radiowe sg dla ciebie idealne!” - i
caly ten ukfad sie rozwija. Zazwyczaj uzytkownik po pewnym okresie eksploatacji systemu radiowego dochodzi do
wniosku, ze kabel miatby wiecej mozliwosci lub ustugi kablowe bylyby tansze, ale po skorczonej budowie jest juz zwykle
za pozno na takg inwestycje.

Systemy radiowe bywajg drozsze i bardziej ograniczone, nie méwigc takze o ich bezpieczenstwie. Zapotrzebowanie na
ilos¢ transmitowanych danych przy potaczeniach komputerowych lub w niedalekiej takze przysztosci telewizyjnych ciagle
roénie i z czasem tylko swiattowdd zaspokoi petne potrzeby predkosci przesytu danych.

Niebezpieczne odtozenie prac ,,na p6zniej”

Odstepstwo od prawidiowego toku inwestycyjnego, czyli: projekt - realizacja - stala obstuga techniczna, moze
doprowadzi¢ do powaznych komplikacji. Rozpoczecie prac juz po skonczonej budowie obiektu najcze$ciej spotyka sie z
oporem ze strony wiascicieli, ktérzy nie przyjmujg do wiadomosci, ze w nowym obiekcie trzeba juz co$ rujnowac,
dorabia¢, przerabia¢... Trudno nie przyzna¢ im racji! Na wszystko jest odpowiedni czas; nalezy tego przestrzegac; w
przeciwnym razie mozna zapomnie¢ o jakiejkolwiek, nawet podstawowej, inteligencji osiedla.

Brak projektu - koniec myslenia o komforcie i bezpieczenstwie

Jezeli rozpoczyna sie inwestycje bez dobrego, przemyslanego projektu, wykonawca wykona COS wg swojego wlasnego
uznania, swojej wiedzy i wtasnej interpretacji potrzeb mieszkancow. Zazwyczaj w trakcie wykonywania nie ma juz czasu
na zastanowienie sig, terminy gonig i robi sie wszystko byle szybciej. Projekt, ktory rozstrzyga przeciez o przysztym
bezpieczenstwie i komforcie, powinien by¢ opracowany w spokoju, w petni przemyslany i uzgodniony z przysztymi
uzytkownikami.

FZXL; Y233 mieszkancy i uzytkownicy

Nalezy zwréci¢ uwage na jeszcze jedno duze zagrozenie: ze strony samych mieszkancéw/uzytkownikow. Wielosé
réznych ,atrakcyjnych” ofert ze strony dostawcéw systeméw np. radiowych powoduje, ze sami uzytkownicy fawo, przy
jakimkolwiek nawet chwilowym niepowodzeniu, moga zastosowal rozwigzanie gorsze, byleby szybsze i mnigj
skomplikowane. Dziatania takie mogg mie¢ p6zniej decydujacy wptyw na prowadzong inwestycje gtowna. Dlatego przed
rozpoczeciem inwestycji warto wszystko szczegétowo omoéwi¢ z mozliwie najwieksza grupg zainteresowanych, a pozniej
konsekwentnie realizowa¢ zamierzone cele.

Bteddw i zagrozen jest na pewno znacznie wiecej. Oprécz powyzszych, gidwnym pozostanie rowniez brak
petnej wiedzy i zaangazowania inwestora w tworzenie sprawnej infrastruktury teletechnicznej.

Jak nie popetnié typowych bltedéw na etapie budowy - SKORZYSTAC Z USLUG DOSWIADCZONYCH,
CERTYFIKOWANYCH FIRM PROJEKTOWYCH, INSTALACYJNYCH | ADMINISTRATORSKICH !!



11. Niezbedne etapy realizacji INTELIGENTNEGO OSIEDLA

1. PROJEKT

v

2. WYKONANIE
KANALIZACII
TELETECHNICZNEJ

v

3. OKABLOWANIE

v

4. INSTALACJA
URZADZEN

v

5. EKSPLOATACIJA

(STALA OBSLUGA TECHNICZNA)

1. Opracowanie wraz z innymi projektami,
szczegotowego projektu budowlano-instalacyjnego oraz
funkcjonalnego wszystkich systemow teletechnicznych
na osiedlu. Jest to najlepszy moment, aby uzgodnic¢
wszystkie szczegoty techniczne 1 merytoryczne z
przysztymi mieszkancami osiedla: nie bedzie pozniej
zadnego zaskoczenia, najlepszy moment na uzgodnienie
dopasowania dodatkowych instalacji domowych z
osiedlowymi.

2. Wykonanie na etapie budowy osiedlowej kanalizacji
teletechnicznej zgodnie z opracowanym wczesniej
projektem budowlano-instalacyjnym. Nalezy zadbac¢, aby
kanalizacja ta przewidywatla wszelkie potrzeby
techniczne osiedla oraz uwzgledniata mozliwo$¢
wielokrotnego wciagania nowych i usuwania zbgdnych
kabli.

3. Okablowanie osiedla moze by¢ realizowane w trakcie
budowy lub po jego zakonczeniu jako niezalezny etap.
Okablowanie nalezy realizowac¢ z wykorzystaniem
przygotowanej wezesniej kanalizacji teletechniczne;.

4. Zakup i uruchomienie urzadzen technicznych
konczy proces inwestycyjny i powinien by¢
realizowany zgodnie z aktualnymi potrzebami
mieszkancow. Urzadzenia moga by¢ takze w
przysztosci dodawane lub wymieniane w dowolnym
terminie.

5. Po zakonczeniu budowy i po wprowadzeniu si¢
mieszkancow rozpoczyna si¢ etap statej obstugi
technicznej systemow osiedlowych. Wszystko jest juz
uzgodnione z mieszkaficami i nie powinno by¢ zadnych
nieoczekiwanych niespodzianek. Uruchamiane sg
wszystkie aktualnie potrzebne mieszkancom,
administracji i ochronie ustugi teletechniczne, zgodnie z
wczesniejszym projektem funkcjonalnym. Jasne sa
zasady ich funkcjonowania, eksploatowania itd.



12. Jak inwestowac¢ budowe infrastruktury osiedlowej?

Poszukujac sposobu inwestowania catego przedsiewziecia nalezy zwrdci¢ szczegdélng uwage na kilka
podstawowych aspektow:

np. zlecenie wykonania projektu jako catkowicie niezaleznego zadania od innych projektow budowy obiektu,
pociagnie za sobg konieczno$¢ poniesienia dodatkowych kosztéw na ustugi geodezyjne, formalnosci
administracyjne itd.

zywiotowe dziatania réznych operatorow medidéw zewnetrznych moga w bardzo prosty sposéb zniweczyé plany
stworzenia jednolitej infrastruktury teletechnicznej osiedla. Brak odpowiedniego nadzoru i zezwolenie
poszczegdlnym operatorom na swobodne dziatanie na osiedlu - to powr6ét do ,normalnego”, niczym nie
unormowanego trybu rozprowadzania kabli i oferowania catkowicie przypadkowych ustug.

wigze sie to z pdzniejszymi prawami wtasnosci infrastruktury, czyli w efekcie z efektywnoscig techniczng oraz
kosztami eksploatacji

Etap 1 ~ Etap 2 > Etap 3 > Etap 4 Etap 5
PROJEKT » KANALIZACJA OKABLOWANIE URZADZENIA EKSPLOATACJA
Nalezy bardzo starannie przeanalizowad, ktéry etap przez kogo powinien by¢ finansowany:
DEVELOPER DEVELOPER DEVELOPER DEVELOPER
INTEGRATOR INTEGRATOR INTEGRATOR INTEGRATOR
OCHRONA OCHRONA
WSPOLNOTA WSPOLNOTA

Kazda Sciezka jest praktycznie mozliwa, lecz kazda bedzie powodowata inne zaleznosci. Jesli np. inwestorem
(a co za tym idzie wtascicielem) kanalizacji bedzie integrator, wéwczas trudno bedzie sie go pozby¢ w
przypadku np. niezadowolenia z jego ustug lub dyktowania zbyt wysokich cen. A jesli projekt bedzie takze
wilasnoscig integratora, czy nie bedzie robit wszystkiego wg, praktycznie, wiasnego uznania? . . itd. Aco z
okablowaniem i urzadzeniami? To wszystko nalezy starannie przemyslec.

Istnieje jeszcze drugi aspekt. Im wiecej zainwestuje w przedsiewziecie developer tym wiecej, bedzie
kosztowat na starcie 1m2 nowego mieszkania. W nowoczesnym osiedlu klient jednak fatwiej to zaakceptuje,
niz pozniej miatby ptaci¢ wyzsze optaty abonentowe integratorowi. Zwtaszcza, ze kazdy integrarator,
zarzadca czy firma ochroniarska bedg stale poddawani poréwnaniom i ocenom optacalnoéci, czyli dobrze aby
w tym momencie nie byto juz Zadnych obcigzeh z tytutu poniesionych inwestycji.

Reasumujac, wybudowanie INTELIGENTNEGO OSIEDLA zalezy gtéwnie od stopnia uswiadomienia
developera (inwestora) i umiejetnosci znalezienia ,ztotego srodka” przeprowadzenia catej inwestycji.
Mieszkancy nowoczesnych osiedli XXI wieku oczekujg juz znacznie wiecej od wspoétczesnych systeméw
teletechnicznych i chcg mieszka¢ w petni KOMFORTOWO | BEZPIECZNIE.
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OPERATOR F

PUNKT STYKU pomiedzy infrastrukturg
teletechniczng osiedla, a wszystkimi
mieszkancami i rezydentami osiedla

POSREDNI PUNKT dystrybucyjny
umozliwiajgcy rozprowadzanie kabli
w kanalizacji teletechnicznej i montowanie

PARKING

niezbednych urzadzen technicznych

KANALIZACJA TELETECHNICZNA
dla swobodnego rozprowadzania
dowolnych kabli teletechnicznych

OPERATOR B

OPERATOR A /
OPERATOR D

OPERATOR E

OPERATOR C

13. Przyklad kanalizacji teletechnicznej w osiedlu domow wielorodzinnych
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teletechniczng osiedla, a wszystkimi
mieszkancami i rezydentami osiedla

POSREDNI PUNKT dystrybucyjny

umozliwiajacy rozprowadzanie kabli
w kanalizaciji teletechnicznej i montowanie
niezbednych urzadzen technicznych

KANALIZACJA TELETECHNICZNA
dla swobodnego rozprowadzania
dowolnych kabli teletechnicznych
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14. Przyklad kanalizacji

OPERATOR E

teletechnicznej w osiedlu domow jednorodzinnych
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