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BMS تعریف
م���دی��ری�����ت  س���یس�����تم 
ی���ا س���اخ�تمان   هوش���مند 
 ،Building Management System

ب��ه مجموع��ه س��خت افزارها ون��رم افزارهائ��ی اطلاق 
می ش��ود که ب��ه منظورمانیتورینگ وکنت��رل یک پارچه 

قسمت های مهم وحیاتی درساختمان نصب می شوند.
وظیفه ای��ن مجموعه، پایش مداوم بخ��ش های مختلف 
س��اختمان و اعم��ال فرامین به آن ها به نحوی س��ت که 
عملک��رد اجزاء مختلف س��اختمان در تعام��ل با یکدیگر 
ودرش��رایط بهینه وباهدف کاهش مصارف ناخواس��ته 
وتخصی��ص منابع انرژی فقط ب��رای فضاهای در حین 

بهره برداری باشد.  
در ای��ن روش تابلوهای برق روش��نائی عمومی، دیزل 
ژنرات��ور، سیس��تم اع��لام و اطف��اء حری��ق ،سیس��تم 
حفاظتی، آسانسورها، سیستم کنترل تردد ونیز اجزاء 
موتورخانه مرکزی ش��امل چیلرها، بویلرها، پمپ های 
سیرکولاس��یون، برجه��ای خن��ک کنن��ده، هواس��ازها 
واگزوزفن ها به نوعی به طور یک پارچه وبه طور منسجم 

توس��ط ی��ک و یا چن��د رایانه 
می ش��وند. وکنترل  هماهنگ 
مدیری��ت  سیس��تم  اج��زاء 

هوشمند ساختمان
اساس��ا همانند دیگر سیس��تم های کنترل��ی، BMS نیز از 

سه بخش تشکیل می شود:
)sensors(1- حسگرها

س��نجش پارامتره��ای محیطی وارس��ال ای��ن اطلاعات 
به سیس��تم راعهده دار هس��تند. ای��ن اطلاعات می تواند 
دم��ای محیط بیرون ودرون، دمای س��یال گ��رم کننده 
ویاخنک کننده، میزان روشنائی محیط، میزان رطوبت، 
مقدارگازه��ا در هوا، حضور ویا ع��دم حضورافراد در 
مح��ل ودیگراطلاعات��ی که برای راهبری بهینه سیس��تم 

حیاتی ست باشد.
)controllers(2- کنترلر ها

اجزائ��ی از سیس��تم هس��تند ک��ه اطلاع��ات دریافتی از 
حسگرها را دریافت وبراساس نرم افزاردرونی خودویا 
نرم افزار ش��بکه پردازش وبر حسب نیاز فرامینی را به 

عملگرها ارسال می کنند.

سیستم مدیریت هوشمند ساختمان

Building Management System )BMS(

مقاله
محسن صنعتی طراح

عضو هیأت مدیره انجمن مدیران فنی و اجرایی
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)actuators(3- عملگرها
اجزائی از سیستم هس��تند که فرامین ارسالی از کنترلر 
ها را دریافت وبراساس آن واکنش نشان می دهند. این 
عملگرها می توانند شیرهای برقی سیالات، دریچه های 
قاب��ل تنظی��م عبورهوا، رل��ه های قطع و وص��ل جریان 

الکتریکی و.... باشند.
س��ه بخش یاد شده بالا توس��ط یک مکانیزم ارتباطی با 
هم مرتبط می ش��وند که خوداز دو قس��مت مهم تشکیل 

شده است:
1- رس��انه )مدی��ای( ارتباط��ی مانند س��یم،فیبرنوری، 

امواج رادیوئی
2- پروت��کل ارتباط��ی وی��ا زبان مح��اوره اج��زاء مانند 

BacNet , LonWorks

در حقیق��ت حس��گرها، کنترلره��ا وعملگره��ا از طریق 
مدیای ارتباطی، براساس زبان محاوره ای ویا پروتکل 

ارتباطی بایکدیگر ارتباط برقرارمی کنند.

معرفی پروتکل باز در هوشمندسازی بنا
س��ازندگان متع��ددی در دنی��ا در زمین��ه تولید س��خت 

افزارونرم افزار های BMS فعال هستند.
برخ��ی از این س��ازندگان پروتکل های خ��اص خود را 
معرف��ی و بر آن اس��اس محصولات خود را س��اخته و 

روانه بازارمی کنند.
شرکت ها ومتخصصانی که اقدام به طراحی پروژه های 
هوشمندسازی براساس این گونه محصولات  می کنند، 
مل��زم ب��ه اس��تفاده از س��خت اف��زار و ن��رم افزارهای 
عرضه شده ش��رکت های یاد ش��ده خواهند بود. ازاین 
رومش��اوران و مدی��ران پ��روژه های هوشمندس��ازی 
می بایست در انتخاب س��ازندگان به نحوی که در دراز 
مدت مجبور به رعایت انحصار اس��تفاده از محصولات 

شرکتی خاص نباشند، دقت کافی به خرج دهند.
به منظر شکس��تن این قف��ل انحصاروتامین آزادی عمل 
ب��رای مدیران پ��روژه ه��ای هوشمندس��ازی، رویکرد 
متفاوتی توس��ط عده ای دیگر از س��ازندگان  که بخش 
بزرگت��ری از بازار را نی��ز به خود اختص��اص داده اند 
 اتخاذ ش��ده اس��ت ک��ه به سیس��تم های با  پروت��کل باز 

)open protocol systems( مشهور می باشند.
این س��ازندگان محصولات سخت افزاری ونرم افزاری 

خود را براس��اس پروتکل های باز رایج هوشمندسازی 
عرضه می نمایند. ازاین رو خریدارملزم به خرید مادام 
اعم ازش��رکت اولیه برای تعمیرات، خرابی ها وتوسعه 

سیستم درآینده نخواهدبود.
پروتکل های باز، آزادی عمل کافی را برای س��ازندگان 
ب��رای س��اخت ی��ک دس��تگاه منف��رد ومج��زا گرفت��ه تا 
راه کارهای جامع وفراگیر تمام نیاز های هوشمندسازی 

به ارمغان آورده است.
قابلی��ت دیگر پروتکلهای ب��از، امکان برق��راری ارتباط 
هر جزء از سیس��تم با دیگر اجزاء بدون نیاز به واس��ط 

سخت افزاری و نرم افزاری می باشد.
به طور کلی برای انجام یک پروژه بزرگ هوشمندسازی 
براس��اس پروتکل باز، می توان از چندین سازنده بدون 
نگرانی ناس��ازگاری اجزاء خریداری نمود. این مس��أله 
باعث رقابت��ی کردن بازار ودرنهایت کاهش هزینه های 

کلی پروژه های هوشمندسازی می گردد.
   LonWorks Technology مهم تری��ن پروتکل های این گروه
و BACnet Standard می باشند. دراین میان LonWorks از 
نظر تنوع محصولات س��اخته ش��ده توس��ط سازندگان 
مختل��ف، تعداد تجهیزات نصب ش��ده درنق��اط مختلف 
دنی��ا ونیز تع��داد  ش��رکت هائی ک��ه گواهینام��ه تطبیق 
محص��ولات ب��ا ای��ن اس��تاندارد را گرفته ان��د )که خود 
مع��رف حج��م تقاض��ا می باش��د(، از BacNet  پیش��ی 
 گرفته اس��ت. برای اطلاعات جامع می توانید به س��ایت

 www.distech-controls.com مراجعه فرمائید.

BMS مزایای کلی استفاده از

حذف مصارف ناخواسته:
از آنجائیک��ه سیس��تم فقط در هن��گام بهره ب��رداری از 
فضا، اجازه اس��تفاده از منابع انرژی از قبیل سرمایش 
و گرمایش وروش��نائی را می دهد، مصارف ناخواسته 

انرژی از بین رفته واستفاده از انرژی بهینه می گردد.

کاهش هزینه های تعمیر و نگهداری:
مدیری��ت بهین��ه اس��تفاده از تاسیس��ات، موجب کاهش 
میزان س��اعات کارک��رد هر تجهیز گردی��ده ودر نهایت  
علاوه ب��ر کاهش مص��رف به مق��دار قاب��ل ملاحظه ای 
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هزین��ه های تعویض قطع��ات مصرفی ونیز خرابی های 
ناشی از کارکرد طولانی را کاهش می دهد.

پایش دائمی کلیه اجزاء ساختمان:
کلیه اجزاء مهم ساختمان از قبیل مجموعه های سرمایش 
و گرمایش و تهویه وآبرس��انی و... به طور متمرکز از 
طری��ق یک کامپیوتر در محل س��اختمان و یا ازراه دور 
ودر تمام س��اعات قابل پایش بوده و نیاز به سرکش��ی 

محلی هر تجهیز در محل نصب را مرتفع می نماید.

حذف خطاهای اپراتوری:
ازآنجایی که پس از تنظیمات اولیه سیستم، کلیه کنترل ها 
توس��ط رایانه صورت میپذی��رد، نگرانی اش��تباهات و 
کوتاهی پرس��نل بهره بردارودر نتیجه بروز خس��ارات 

از بین می رود.

اعلام وضعیت اجزاء برای جلوگیری از خرابی و وقفه 
در کار اجزاء ساختمان:

ب��ا توجه به نمایش وضعیت کارک��ردی هر یک از المان 
های تاسیسات روی رایانه اصلی، کنترل سلامت اجزاء 

به راحتی امکان پذیر است.

مدیریت ساختمان در هنگام بروز حوادث:
مدیری��ت یک پارچه سیس��تم روی بخش ه��ای مختلف، 
باع��ث ایجاد هماهنگ��ی بین بخش های مختل��ف از قبیل 
اعلام حریق، سیس��تم هوارس��ان، اگزوزف��ن ها، اطفاء 
حریق، آسانس��ورها در جهت کاه��ش خطرات احتمالی 

در هنگام بروز حوادث می گردد.

ثب��ت دقیق میزان بهره برداری از قس��مت های مختلف 
ساختمان:

میزان دقیق استفاده هر قسمت ویا واحد از منابع انرژی 
قابل ثبت می باشد.

گ��زارش گیری آماری دقی��ق از عملکرد اجزاء مختلف 
ساختمان:

کارکرد دقیق کلیه اجزاء س��اختمان در سیس��تم ذخیره 
می گردد. این ذخیره س��ازی راهنمای مدیرتاسیس��ات 

س��اختمان برای تنظیم بازبینی ه��ا و تعمیرات دوره ای 
می باشد.

تعریف سطوح مختلف دسترسی برای اپراتورها:
کارب��ران سیس��تم ب��ا س��طوح مختلف��ی از دسترس��ی 

می توانند به اجزاء مختلف دسترسی داشته باشند. 

اولویت بندی هوشمندانه مصارف در هنگام اضطرار:
درهنگام پیک مصرف وی��ا هنگامی که منابع کافی برای 
در م��دار ق��راردادن کلیه اج��زاء وجود ندارد، سیس��تم 
به طور هوشمندانه براساس اولویت های از پیش تعیین 

شده نسبت به تخصیص منابع اقدام می نماید.

اع��لام آلارم ه��ای هش��داردهنده ب��رای بازبین��ی های 
دوره ای تجهیزات:

براس��اس مش��خصات ثبت ش��ده هر المان تاسیساتی، 
زمان های بازبینی ها وتعویض و تعمیر توسط سیستم 

به اپراتورگوشزد می گردد.

پایش کیفیت هوا وتنظیم پارامترهای مهم از قبیل میزان 
منواکسیدکربن، گازهای قابل اشتعال ودود:

سیس��تم به طور مستمرنسبت به کنترل کیفیت هوا اقدام 
نموده ودرصورت وجود آلایندگ��ی فراتراز حد مجاز، 
نس��بت به افزایش ورورد هوای ت��ازه واعلام وضعیت 

اقدام می نماید.

مزایای استفاده از BMS برای مالکین ساختمان:
1- تبدیل ساختمان به فضایی متمایزوچشمگیروارتقاء 

سطح کیفی ساختمان
2- ایجاد ارزش افزوده ملکی به مراتب بیش��تر از هزینه 

سیستم
3- وجود انعطاف در تغییر کاربری فضا

مناب��ع  از  واح��د  ه��ر  مص��ارف  مقداردقی��ق  ثب��ت   -4
به طورجداگانه 

مزایای استفاده ازBMS برای مدیران تاسیسات:
1- پایش وکنترل سیستم از محل ویا از راه دور

2- هزینه کم اپراتوری 
3- راندمان بالای تجهیزات تاسیساتی 
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4- کاهش هزینه های تعمیر ونگهداری
5- اعلام سریع خرابی ها ونیازمندی های بازبینی

6- ل��زوم مهندس��ی اصول��ی وس��اختاریافته در هنگام 
اجرای تاسیسات

مزایای استفاده از BMS برای ساکنین:
1- افزایش ایمنی درساختمان

2- راندمان بالای تاسیسات
3- وجود محیطی مطبوع وراحت

:BMS مثالی ازیک ساختمان مسکونی مجهزبه
در ی��ک س��اختمان ب��ا کارب��ری مس��کونی، گرمایش، 
سرمایش، تهویه و روشنائی فضاهای عمومی از قبیل: 
لاب��ی، س��الن اجتماع��ات، مجموع��ه ورزش��ی و... در 

ساعات شب می بایست به حداقل برسد.
در داخل واحدهای مس��کونی، ترموستات های دیواری 
ع��لاوه بر روش��ن و یا خاموش ک��ردن موتورفن کویل 
ها، دمای دلخواه هر ساکن را منفردا به سیستم مخابره 
می نماید. سیس��تم براس��اس اطلاعات جمع آوری شده 
از کل واحده��ا، تع��داد بویلره��ا، چیلره��ا، پم��پ ه��ای 
سیرکولاس��یون ودیگ��ر اجزاء را بر حس��ب نی��از کلی 
)overall demand( وارد م��دار به��ره ب��رداری می نماید. 
بنابرای��ن اجزاء تاسیس��اتی موتورخانه فقط براس��اس 

نیاز واقعی در مدار خواهند بود.
از طرفی درخواس��ت هر واحد به ط��ور جداگانه درفایل 
مرب��وط ب��ه آن واحد خاص ذخیره می گ��ردد. درنتیجه 
در پای��ان دوره های زمانی خ��اص می توان هزینه های 
بهره برداری از تاسیسات را به طور عادلانه وبراساس 

اطلاعات مکتوب از ساکنین مطالبه نمود.
مدیری��ت س��اختمان در هنگام ب��روز ح��وادث از دیگر 
وظائف مه��م BMS می باش��د. هماهنگ��ی عملیات بخش 
های اع��لام حریق با سیس��تم هوارس��ان، اگزوزفن ها 
واطف��اء حریق، مدیریت بهینه آسانس��ورها برای تخلیه 
س��اکنین، قطع جریان الکتریکی در هنگام نشت گازهای 
قاب��ل اش��تعال ونی��ز تهویه س��ریع فضا های آل��وده به 
 BMS گازهای سمی از جمله قابلیتهای یک سیستم جامع

می باشد.
سیس��تم کنترل تردد یک پارچه باعث می ش��ود تا تردد 
درفضاهائ��ی از قبیل پارکینگ، انب��اری ها، راهروهای 

طبق��ات  فقط در س��اعات مجاز وتوس��ط مالکین همان 
مشاعات قابل دسترسی باشد.

:BMS مثالی ازیک ساختمان اداری مجهزبه
عموم��ا یک رایانه مرکزی نقش واس��ط بین سیس��تم و 
مدیر تاسیسات را بازی می کند. مدیر تاسیسات جدول 
تعطیلات رس��می ونی��ز زمان بندی حض��ور واحد های 
 )zone( نواح��ی  بعن��وان  سیس��تم  در  ک��ه  را  مختل��ف 
مج��زا بخش بندی گردیده اس��ت را در ابتدا به سیس��تم 
وارد می کن��د. به عنوان مث��ال اگر واحد ه��ای اداری از 
س��اعت 7:30 تا 17:30 روزهای ش��نبه تا چهارش��نبه، 
واحدپش��تیبانی از7:30 تا 20 ش��نبه تا چهارش��نبه و9 
تا 13 روزهای پنجش��نبه و جمعه، واحدهای تاسیسات 
ونگهبانی به طور دائم حضور داش��ته باش��ند، سیستم 
به ط��ور پیش ف��رض دم��ای داخلی رادر ماههای س��رد 
بین 18 ت��ا20 درجه س��انتیگراد ودرماهه��ای گرم بین 
20 ت��ا 22 درجه س��انتیگراد تنظیم می نمای��د. برای این 
منظور ش��یرهای آب گرم ویا آب خنک )بسته به فصل( 
منته��ی به فن کویل های هر ناحیه 30 تا 60 دقیقه قبل از 
حضور کارکنان باز ش��ده وفن کویل روشن می شود.

در س��اعات کاری،موتورالکتریک��ی فن کویل بس��ته به 
اطلاعات دریافت ش��ده از حس��گردمای ناحیه روش��ن 
وی��ا خاموش می گردد. در پایان زمان کاری، سیس��تم 
از طریق حس��گرهای حرکت، حضورافراد را درمقاطع 
مختل��ف کنت��رل نم��وده ونواحی ب��دون اس��تفاده را از 
مدارعبورسیال گرم کننده ویا سردکننده جداوموتورفن 
کویل ها را خاموش می نماید. ازطرف دیگرحجم سیال 
گرم ویا خنک کننده موردنیاز کل س��اختمان محاس��به 
وتعداد پمپ های سیرکولاس��یون مورد نیازمش��خص 
وباق��ی پمپ ه��ا خام��وش خواهن��د گردی��د. هم چنی��ن 
سیس��تم، بویلره��ا وی��ا چیلره��ای موتورخان��ه را در 
س��اعات غیرکاری وتعطیلات آخرهفته  خاموش نموده 

ویا در حداقل بار، ثابت می کند.
از طرف دیگر درصورت باز شدن هر کدام از پنجره ها، 
سیس��تم نس��بت به خاموش نمودن موتورالکتریکی فن 

کویل آن قسمت اقدام می نماید.
عملیات مشابه برای تابلوهای برق روشنائی عمومی و 
نیز واحد ها اتفاق می افتد. در س��اعات خارج از ساعات 
کاری، روش��نائی واحده��ا فق��ط در ص��ورت حض��ور 
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پرس��نل روشن مانده وچراغ های راهروها و مسیرهای 
داخلی به صورت محدود روشن میماند.

ازاین روس��ت که می توان در مصرف انرژی با استفاده 
از سیستم مدیریت هوشمند س��اختمان تا 45% مصرف 

قبلی صرفه جوئی نمود.
لازم به یادآوری ست که تغییر در هریک از پارامترهای 
 ی��اد ش��ده مانن��د س��اعات کاری ویا نق��اط تنظی��م دما

)set points( به س��ادگی از طریق نرم افزار سیستم برای 
موارد خاص ویا مناسبت ها قابل انجام می باشد.

BMS در ایران

متاسفانه در کشور ما تاکنون به دلیل عدم فرهنگ سازی 
صحی��ح وحضورکم رنگ ش��رکت های تخصصی فعال 
 BMS دراین زمین��ه، تا کنون توجه جدی به اس��تفاده از
نشده است. تخصیص یارانه های انرژی باعث گردیده 
تا حتی با ف��رض هدر رفتن انرژی درط��ول دوره بهره 
برداری، سازندگان س��اختمان ازقبول هزینه اولیه این 
مجموعه در هنگام ساخت، سرباززده و کماکان نسبت 

به بهره برداری سنتی از تاسیسات پافشاری نمایند.
عدم تقبل هزینه سرشکن شده سیستم مدیریت هوشمند 
ساختمان توسط خریداران واحدهای ساختمان نیز دلیل 
دیگ��ری برای مقاومت س��ازندگان س��اختمان درمقابل 
اجرای پروژه های هوشمندسازی بنا به حساب می آید. 
اگرچ��ه در حال حاضر نیز اج��رای پروژه های فوق در 
ساختمان ها با دید بلندمدت کاهش هزینه های مصرفی 
انرژی و نیز کاهش هزینه های تعمیر و نگهداری توجیه 
اقتص��ادی دارد ولی حذف یارانه ه��ای انرژی در آینده 
نزدیک کم��ک به کاهش زم��ان اس��تهلاک هزینه پروژه 

های BMS خواهد داشت.
فرهنگ س��ازی در زمینه مصرف صحیح انرژی، باعث 
بهره مندی عادلانه از نعمت های خدادادی و راهگش��ای 
اجرای پروژه های انرژی بر درکشورودرنهایت افزایش 

درآمد ملی خواهدبود.

سایت های مرتبط:

www.kaje.ir
www.distech-controls.com
www.bacnet.org
www.echelon.com
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