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OPTIMIZING THE ADMINISTRATION OF ELECTRICAL 
ENERGY BY USING BUILDING MANAGEMENT SYSTEMS 

 
 In order to efficiently manage the electrical energy consumption of the 
buildings it is needed an intelligent system named Building Management 
System (BMS), which can be structured on 4 levels: peripherals, input/output 
modules, local stations, central management station. The local stations manage 
the peripheral in their area and can communicate with other stations and with 
the central one. The main modules of a BMS are: HVAC station, Chiller station, 
Lighting (internal and external), Security, Elevators.  The central management 
station has a mainframe with add-on cards for communication with the local 
stations and the peripherals. The software permits monitoring the power 
distribution at all levels, and also changing the parameters for various system 
components (pumps, ventilators, heating, chillers etc). All events must be 
recorded in database and presented to the user when needed. Modern BMS 
can also be controlled remotely (via Internet). Using a BMS for electrical energy 
management can significantly decrease the energy consumption of a building. 
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 1. Introducere 

 
Sistemul de management şi control al instalaţiilor BMS 

(Building Management System) este în principal un sistem de 
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achiziţie, procesare date, comandă şi control al facilităţilor care pun în 
aplicare algoritmi rezultaţi din dorinţele şi nevoile utilizatorului. 
 Fundamentul conceptului este bazat pe aplicaţii software 
specializate [1], cu funcţionare independentă în terminale locale, 
coordonate de o unitate centrală. 

 
 2. Arhitectura 
 

Sistemul BMS abordat are o structură modulară, flexibilă, 
asigurând extinderea staţiilor locale şi a aplicaţiilor acestora, în 
concordanţă cu cerinţele beneficiarului. Staţiile locale comunică între 
ele si cu dispecerul central, folosind conexiuni de date (prin cablu şi/sau 
wireless) şi protocolul adecvat de comunicaţie: 
 Prepunem o topologie a sistemului pe 4 niveluri (figura 1): 
 
 ● Nivelul 1 - Nivelul echipamentelor periferice (actuatori, 
senzori etc.). 
 ● Nivelul 2 - Module de intrări şi ieşiri (I/O) conectate la 
echipamentele periferice. 
 ● Nivelul 3 - Staţii locale de automatizare şi control pentru 
sisteme tablouri electrice, grupul generator, staţiile de pompare, HVAC 
etc. 
 ● Nivelul 4 - Dispecerul central BMS. 

 
 Fiecare staţie locală de automatizare funcţionează 

independent, fără a fi necesară conectarea la dispecerul central. 
Dispecerul are rol de supervizare şi poate controla orice staţie locală. 
Independenţa staţiilor locale este asigurată de aplicaţii şi programe 
implementate într-un controler cu memorie permanentă (EEPROM) în 
care sunt stocate toate datele de intrare, curbele funcţionale şi valorile 
de ieşire (temperaturi, programe de timp etc.) [1]. 

 
 3. Sistemul HVAC Încălzire – Răcire – Ventilaţie 
 

Centrala termică şi preparare a apei calde menajere 
 
Centrala termică este automatizată (cu program propriu de 

menţinere a temperaturii optime pe retur, contorizare a orelor de 
funcţionare, lanţ de elemente de siguranţă, comandă şi monitorizare 
arzător), fiind conectată cu un nivel de prioritate ridicat la reţeaua BMS [3].  
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Fig. 1  Arhitectura generală a unui sistem de management al clădirii.  
AHU = aparatură de tratare a aerului (Air Handling Units),  

FCU = ventiloconvectoare (FanCoil Units),  
HPU = pompe de caldură (Heat Pomp Units).  

Imagine adaptată după [2] 
  

 Circuitele de încălzire sunt prevăzute cu ventile, cu pompe de 
circulaţie duble, comandate de staţia locală, care monitorizează şi 
controlează funcţionarea în funcţie de necesarul termic pentru 
menţinerea unei temperaturi prescrise. 

 
Pompele de circulaţie (circuite de încălzire) sunt comandate şi 

monitorizate, ca stare de funcţionare şi avarie. Se poate monitoriza 
temperatura atât pe turul cât şi pe returul circuitelor de încălzire, 
transmiţându-se informaţii procesabile de către staţia locală [4]. 

 
Sistemul de răcire 
Sistemul de răcire conţine: 

 răcitor (chiller);  
 pompe de circulaţie. 

Controlul şi funcţionarea automată a chillerului se poate face 
direct de la tabloul propriu de automatizare. Chillerul şi pompele de 

switchswitch 
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circulaţie se comandă de la staţia locală şi de la dispecerul central. 
Temperaturile pe turul şi returul chillerului sunt monitorizate. Staţia 
locală controlează funcţionarea chillerului în funcţie de necesarul termic 
prin menţinerea unei temperaturi constante pe tur cu temporizări care 
să realizeze funcţionarea corectă a sistemelor de comandă a pompei şi 
chillerului. Pompele pot fi pornite de un contact preluat din chiller şi 
oprite după acesta cu o temporizare setabilă. În corelare cu 
monitorizarea şi controlul energiei electrice a clădirii, circuitele 
chillerului vor fi oprite secvenţial, în cazul atingerii vârfului de consum 
energetic. 
 

  Alte elemente 
Monitorizare condiţii impuse la exterior şi interior: 
 

- Senzori de umiditate. 
- Temperatura exterioară/interioară. 
- Senzori de luminozitate. 
- Subsisteme de detecţie, alarmare şi/sau intervenţie la 

 efracţie, control acces, monitorizare şi/sau supraveghere video 
 şi incendiu. 

Sistemul BMS monitorizează şi comunică dispecerului central 
stările de funcţionare şi parametri raportaţi de sistemele comandate [5]. 

 
 4. Distribuţia energiei electrice 
 

De la grupul generator sunt preluate semnale de funcţionare, 
respectiv de avarie. În tabloul general se monitorizează: 

 
- starea întrerupătoarelor automate de pe circuitele  

  tabloului;  
- prezenţa tensiunii la intrarea în tabloul general; 
- puterea activă, reactivă, curent, tensiune. 

 
Dispecerul central  
Dispecerul central este un computer de tip PC prevăzut cu o 

imprimantă pentru listarea rapoartelor, cu software şi hardware specifice 
de comunicare cu echipamentele periferice. Instalaţiile din întreaga clădire 
se monitorizează şi controlează în timp real.  

Pe ecranul dispecerului central se succed periodic toate instalaţiile 
cu valorile, curbele de control, stările de funcţionare şi avarie specifice.  
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De asemenea de la dispecerul central se pot modifica parametrii 
şi starea de funcţionare a echipamentelor (pompe, ventilatoare etc).  

În acest fel controlul instalaţiilor se poate realiza şi de la 
dispecerul central. O sursă neîntreruptibilă de energie electrică (UPS) 
alimentează unitatea centrală şi subsistemele aferente [6]. Softul de 
vizualizare [7] trebuie să respecte principiile de funcţionare ale oricărui 
soft BMS, facilitând: 

 
 - Nivele diferite de acces şi comandă pentru utilizatori. 
 - Ecrane şi meniuri.  
 - Elemente dinamice a căror stare se va actualiza în timp real. 
 - Înregistrarea evenimentelor şi a mesajelor de avertizare în 
baze de date accesibile de către utilizatori.  
 - Monitorizarea tuturor funcţiunilor din sistem.  
 - Posibilitatea controlului de la distanţă (prin Internet).  

 
Programele de timp au la bază ceasul intern al sistemului 

sincronizat cu ceasurile de timp real ale controlerelor [8].  
 
5. Concluzii 
 
■ Cu ajutorul sistemului descris se pot realiza atât economii 

substanţiale de energie prin măsuri de gestionare energetică eficientă 
şi prin înlocuirea consumatorilor clasici cu unii eficienţi energetic, cât şi 
un confort financiar şi ergonomic, substanţial crescut.  
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