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یجب وضع ھذا الإشعار على جمیع نسخ ھذا المستند
إشعار ھام وإخلاء مسؤولیة

.والمشروعات الحكومیةلھیئة كفاءة الإنفاق ھذه "الوثیقة" ھي ملكیة حصریة 

ن محتوى ھذا المستند عیعد ھذا الإشعار والشروط الواردة بھ جزءاً لا یتجزأ من ھذا المستند. ویجوز للجھات العامة الإفصاح 
أو جزءٍ منھ لمستشاریھا و/أو المتعاقدین معھا، شریطة أن یتضمن ھذا الإشعار.

ة و/أو مستشاریھا زءٍ منھ، من قبل أي طرف، بما في ذلك الجھات العامأي استخدام أو إجراءات تنبثق عن ھذا المستند أو ج
للحد امسؤولیتھھیئةوتخلي الو/أو المتعاقدین معھا، یكون على المسؤولیة التامة لذلك الطرف ویتحمل المخاطر المرتبطة بھ. 

طالبات بصرف موالتي یُرفع بھا المسموح بھ نظاماً عن أي تبعیات (بما في ذلك الخسائر والأضرار مھما كانت طبیعتھا
ذات علاقة النظر عن الأسس التي بنُیت علیھا بما في ذلك الإھمال أو خلافھ) تجاه أي طرف ثالث تكون ناتجة عن أو

باستخدام ھذا المستند بما في ذلك الإھمال أو التقصیر.

إصداره.الواردة بھ واعتباراً من تاریختسري صلاحیة ھذا المستند وما تضمنھ من محتویات استناداً على الشروط 
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الغرض1.0

یاس والتحكم لمرافق المباني یتمثلّ الغرض من ھذه الوثیقة في تقدیم الإرشادات والحد الأدنى من المتطلبات اللازمة لإدارة العملیات التشغیلیة لأنظمة الق
مرتبطة بأنظمة إدارة المباني . ومن الضروري أن یتم تنفیذ عملیات الإدارة والتشغیل لأنظمة القیاس والتحكم المیدانیة والأجھزة الالمرافق السكنیةفي قطاع 

معاییر فضل الممارسات والالاطّلاع على إرشادات حول تطبیق أكما یجدروفقاً لمنھجیة التصمیم والتركیب لضمان تشغیل المنشآت والمباني بكفاءة وفعالیة. 
دارة ذات الصلة.العالمیة امتثالاً للقوانین والمعاییر واللوائح والقرارات المعمول بھا في المملكة العربیة السعودیة مع سیاسات وإجراءات الإ

الرئیسي لالعمطاقمالمعرفة الشاملة مطلوبة لضمان السلامة إلى جانب تصاریح العمل لإدارة أي انقطاع محتمل لنظام في مرفق. تحدد ھذه الوثیقة 
المشارك في تشغیل النظام وصیانتھ واستخدامھ. 

جمعیة الأمریكیة لمھندسي بالإضافة إلى ذلك، یجب أن تكون جمیع عملیات التركیب بما في ذلك المعدات ومراقبة البیانات والاتصالات متوافقة مع معاییر ال
ن الوثیقة الإدارة العلیا من الفھم الواضح لالتدفئة والتبرید وتكییف الھواء ومعھد تشارترد لمھند متطلبات المناصب الوظیفیة وأدوار سي خدمات البناء. وستمُكِّ

ومسؤولیات الموظفین والامتثال للعملیات.

النطاق2.0

لمعاییر المحددة اللازمة تي تتبع اوتحدید الاستراتیجیات المرافق السكنیة الیتمثل نطاق ھذه الوثیقة في تقدیم وصف لأجھزة القیاس والتحكم المختلفة في 
ذارات لإعلام المھندسین لضمان مراقبة الأجھزة المیدانیة لتمكین جمع البیانات. وباستخدام ھذه البیانات التي تم الحصول علیھا، یمكن تطبیق نظام الإن

یاً لتقلیل الضرر المحتمل للأنظمة. . یمكن تنفیذ العملیات لتعیین المعلمّات لإنشاء إشعارات تلقائالمحتمل تعطلھابالمكونات 

باع ممارسات وإجراءات یلزم وجود طاقم عمل ومقاولین مؤھلین لصیانة أجھزة القیاس والتحكم والمرافق لتحسین الكفاءة وتقلیل استھلاك الطاقة. ویجب ات
ق خطط بدء التشغیل ین یقومون بصیانة المرافق. ویجب إرفاالعمل الآمن وفقاً لإرشادات الجھة المصنّعة لضمان سلامة جمیع شاغلي المرفق وأولئك الذ

لى المعلومات المتعلقة والإغلاق والمراقبة والاستجابة لحالات الطوارئ لضمان كفاءة العملیات التشغیلیة. وبالإضافة إلى ھذه الوثیقة، یمكن الرجوع إ
رافق. الدلیل الوطني لإدارة الأصول والموالضوابط في المجلدات الضروریة من بأجھزة القیاس والتحكمإدارة المباني المرتبطة بأنظمة

ھندس العملیات. وبالنسبة و/أو مالجھة الحكومیةالتوصیات والمسؤولیات النھائیة الواردة في ھذه الوثیقة مقدمة لإدارة عملیات أنظمة القیاس والتحكم مع 
تعریف المرفقل ویشم، أو مالك عقار أو فرد خاصحكومیةجھة ومراقبةأي موقع تحت ملكیة أو على أنھ" السكنيالمرفق "یُعرٌفإلى ھذه الوثیقة، 

سبیل المثال لا الحصر:، على المناطق التي تستخدم في أماكن المعیشة السكنیةالسكني 

المباني التجاریة
 ةالسكنیالمباني
مراكز الأعمال
السكنیةالمرافق ابراج /المباني المرتفعة

مصطلحات وتعریفات3.0

التعریفالمصطلح

لعادیة. احیث یمكن أن یكون للأداة حد للخطأ في إحدى القیم ضمن قیمة معیاریة مقبولة في ظروف التشغیل الدقة

نظام إدارة المباني 
ة التابعة الأنظم. وقد تشمل أیضًا أي من الھندسیة للمبنىنظمةالأبشبكة على مستوى المبنى تتیح الاتصال 

لجھات خارجیة.

فترة الطاقة القصوى للتشغیل 
الآمن

الفترة التي تعمل فیھا الأنظمة الھندسیة بكامل طاقتھا.

.للدقةمعروفةعندما یقدم جھاز أو أداة قیمة یمكن مقارنتھا بقیمة قیاسیة المعایرة

الجھاز.یتیح ضرورة تحدید أي صیانة لذلك النظام أوإلى حالة النظام، ممّا التي تشیرقیاس البیانات، رصد الحالة

جھاز یضبط جھازًا آخر أویعُالج متغیرات حسب طریقة برمجتھ من خلال المراقبة المستمرة.مراقب

معدّل سریان الكھرباء. ویقُاس بالأمبیر (أ)التیار

التحكم الرقمي المباشر
ع ومن الممكن وجود مدخلات أو مخرجات تناظریة میشیر إلى برمجیات تعتمد على خوارزمیات للتحكم، 

التحكم الرقمي

نظام إدارة الطاقة والتحكم بھا
والتھویة نظام تحكم محوسب ینظم استھلاك الطاقة في المبنى من خلال التحكم في تشغیل أنظمة مثل التدفئة

وتكییف الھواء والإضاءة وأنظمة تسخین المیاه.

أجھزة التحكم في المعدات 
لمیدانیةا

أجھزة تحكم لاسلكیة قابلة للبرمجة یمكن تبدیلھا بین البروتوكولات المختلفة.

ائیة.مقترن میكانیكیاً في نظام ما إلى إشارة كھربمیدانيالأجھزة التي تحول الحركة الخطیة لجھاز المحولات التفاضلیة خطیة التغییر

مفتاح إعادة الضبط یدویًا
حكم أو الجھاز أو جھاز میداني حدًا أو قیمة، ینعتق المفتاح لإعادة تعیین جھاز التعندما یتجاوز جھاز تحكم

المیداني یدویًا

یتم قیاس العملیة الخاضعة للرقابة أو التحكم مقابل القیمة المُقاسةمتغیرات العملیة

نسبة الحد الأقصى إلى الحد الأدنى لمعدل التدفق للعدادإمكانیة التحكم بالمدى
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التعریفالمصطلح

المرحل (جھاز میكانیكي)
ع بعضھا مجھاز كھرومیكانیكي یقطع دائرة عن طریق تحریك نقاط التلامس الكھربائي فعلیًا في نقطة تلامس 

البعض

أجھزة كشف درجة الحرارة عن 
طریق المقاومة

أجھزة استشعار تسُتخدَم لقیاس درجة الحرارة.

نقاط الضبط
رة التي یطلبھا مشغل النظام. على سبیل المثال، درجة الحراالحد الأدنى/الأقصى للقیمة المرغوبة 

(المرتفعة/المنخفضة) في أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف.

الفرق بین قیمة المدى الأعلى وقیمة المدى الأدنى للنظامالنطاق

جھاز یحول الكمیة المادیة إلى كمیة كھربائیةجھاز محول طاقة

لإرسال البیانات بین مختلف أجھزة محطة في شكل موحدطریقة مرافق النقل

جھاز یحول قیمة القیاس إلى إشارة قیاسیةجھاز إرسال

الفولت ھو فرق جھد (كھربائي) بین نقطتین في دائرة كھربائیةالفولت

الاختصارات

AEالمھندس المفوِّض

AHJالسلطة المعنیة

APض الشخص المفوَّ

BCS المبانيمختص مراقبة

BMSنظام إدارة المباني

BODأساسیات التصمیم

CCTVالدوائر التلفزیونیة المغلقة

CMوحدة التحكم

CMMSالنظام الحاسوبي لإدارة الصیانة

CMTفریق إدارة الأزمات

CPالشخص المختص

CTمحول تیار

DDC التحكم الرقمي المباشر

EMCS بھانظام إدارة الطاقة والتحكم

EMPخطة إدارة الطوارئ

FEC أجھزة التحكم في المعدات المیدانیة

FMمدیر المرافق

FMCشركة إدارة المرافق

FOCشركات تشغیل المرافق

FOMإدارة العملیات التشغیلیة في المرافق

HSEمسؤول الصحة والسلامة

HTMالمذكرة التقنیة الصحیة

HVAC والتكییفالتدفئة والتھویة

ICEمھندس أجھزة القیاس والتحكم

ICUوحدة العنایة المركزة

KSAالمملكة العربیة السعودیة

KVA) فولت أمبیر)1000كیلوفولت أمبیر

KW واط في دائرة كھربائیة1000یعرف الكیلوواط بأنھ

LVDT المحولات التفاضلیة خطیة التغییر

NFPA الحرائقالجمعیة الوطنیة لمكافحة

O&M التشغیل والصیانة

OEمھندس التشغیل

OEMشركة تصنیع المعدات الأصلیة

PCجھاز الحاسوب الشخصي

PPEمعدات الحمایة الشخصیة

PPMأجزاء من الملیون

PTWتصریح العمل

QC/QAضبط الجودة/ضمان الجودة

RAتقییم المخاطر

RAMSتقییم المخاطر وبیان الأسلوب
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التعریفالمصطلح

RTD أجھزة كشف درجة الحرارة عن طریق المقاومة

SOOمعاییر العملیات التشغیلیة

SOPإجراءات التشغیل القیاسیة

SWPممارسات العمل الآمن

VESDAجھاز الكشف المبكر عن الدخان

VTمحول جھد

: التعریفات1الجدول 

المراجع4.0

) المعھد الوطني للمشتریات الحكومیةNIGPمبادئ وممارسات المشتریات العامة "المعھد الوطني للمشتریات -المشتریات العامة ): معھد
)"NIGPالحكومیة التابع للمنظمة الأمریكیة (

) المعھد البریطاني لإدارة المرافقBIFM (-إستراتیجیات المصادر
) المعھد الملكي للمساحین المعتمدینRICS الأخلاقیةمبادئ المشتریات-) في المملكة المتحدة
EOM-ZA0-PR-000004عملیة سجل الأصول
EOM-ZM0-PR-000001الدلیل الإجرائي الخاص بالإجراءات الرسمیة لتقییم أداء الصیانة
EOM-ZW0-PR-000006الدلیل الإجرائي لتقدیر العمل
 إدارة العقود9المجلد –الدلیل الوطني لإدارة الأصول والمرافق :
 تنفیذ الجودة11المجلد –الأصول والمرافق الدلیل الوطني لإدارة :
 عملیات التدقیق المتعلقة بضمان الجودة11المجلد –الدلیل الوطني لإدارة الأصول والمرافق :
) الجمعیة الأمریكیة للمھندسین المیكانیكیینASME (–حول الاستخدام المحدد للصمامات
كییف الجمعیة الأمریكیة لمھندسي التدفئة والتبرید والت
) معاییر المعھد المعتمد لمھندسي خدمات البناءCIBSE(

المسؤولیات4.0

ات المعنیة تتضمن المسؤولیة الرئیسیة للإدارة ضمان تنفیذ أنشطة الفحص والصیانة وتقدیم الخدمات بشكل آمن دون تعریض فریق التشغیل أو أي من الجھ
لنشوء أي التباس فیما یتعلق بعملیات التشغیل الآمن للأنظمة الھندسیة في المباني. كما یجب إجراء للخطر. ویجب تحدید المسؤولیات الإداریة بوضوح منعًا 

قییمات. یجب أن مراجعة دوریة للأجھزة المیدانیة من جانب طاقم عمل التشغیل والصیانة لضمان تلبیة المعاییر التشغیلیة، وتجُري الفرق المختصة ھذه الت
والصیانة من تمتعّ الموظف بالكفاءة وتلقیھ التدریب الكافي لیتمكن من تأدیة المھام التشغیلیة والتي تشمل على سبیل المثال لا یتأكد فریق إدارة التشغیل

الحصر:

إحاطات الموظفین
والإجراءات التشغیلیة.أنظمة العمل الآمن / ممارسات العمل الآمن
) معدات الحمایة الشخصیةPPE(
مراقبة وضمان الجودة
 والبیئةالصحة والسلامة)HSE(
) تقییم المخاطر وبیان الأسلوبRAMS(
التواصل مع الأطراف المعنیة
 عملیات التدقیق والمراجعة الدوریة-التدریب

صول طني لإدارة الأالصلاحیة النھائیة (باعتبارھا السلطة المعنیة) ما لم یرد نص محدد بخلاف ذلك في أقسام أخرى من الدلیل الوالجھة الحكومیةتمتلك 
. یتم توضیح الأدوار التالیة بمزید من التفصیل في الجدول أدناه:والمرافق

مدیرو صیانة المرافق
المھندسون المختصون
موظفون غیر فنیین
طاقم عمل التدریب
المقاولون من الباطن

الوصفالدور

مدیر المرافق
ینسق صیانة المرافق
 الأجھزة في المرفقیضع جداول زمنیة لصیانة
ینسق تنفیذ العملیات
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ینفذ التغییرات على عملیة إذا لزم الأمر
یحدد الاستثناءات في سیر العمل ویدیرھا
 یضمن الامتثال للمعاییر والإجراءات
یسھّل الموارد للصیانة ویخصصھا
ینشيء تقاریر عن العملیات
یتواصل مع العملاء ومزودي الخدمات والإدارة
تصعید لصنع القرارات.یمثل نقطة
یتأكد من اكتمال المعلومات التي یتم جمعھا أثناء العملیات الیومیة العادیة ودقتھا
یحدد مؤشرات الأداء الرئیسیة ویراقبھا للتأكد من اكتمال عملیات التشغیل والصیانة الیومیة

مدیر التشغیل والصیانة
 لأنظمة وأنظمة على معدات المرفق وإمدادات االصلاحیة والمسؤولیة العامة للمباني التي تحتوي

السكنيالمرفق التوزیع داخل 
علیھ أداء واجب إعداد وإصدار بیان السیاسة العامة بشأن الصحة والسلامة في العمل

مسؤول أداء الواجبات
یضمن الصحة والسلامة في مكان العمل
 سلامة طاقم العمل المسؤول عن عملیات یستخدم القدرة على تخفیف المخاطر في مكان العمل لضمان

المرافق وصیانتھا.

ض المھندس المفوِّ

و/أو مھندس أتمتة یتمتع بخبرة مناسبة.قیاس وتحكممھندس معتمد و/أو مھندس أجھزة
 المرافق السكنیةلدیھ الدرجة اللازمة من الاستقلالیة عن الإدارة المحلیة ویتم تعیینھ كتابیًا من إدارة

لتنفیذ ترتیبات السلامة لأجھزة القیاس والتحكم المیدانیة وإدارتھا ومراقبتھا، ما یضمن الامتثال. 
 .تقییم مدى ملاءمة المرشحین وتعیینھم بصورة مكتوبة لیكونوا أشخاصًا مفوضین
 نھ من اتخاذ الإجراءات اللازمة ویجب أن یتمتع بالاستقلالیة اللازمة عن الإدارة الداخلیة ممّا یمكِّ

وتنبیھ المدیر التنفیذي في حالة عدم اتخاذ الإدارة الداخلیة للإجراءات اللازمة لتفادي الضرر. 
.التأكد من نقل ھذه المعلومات إلى الأشخاص المناسبین

ضون الأشخاص المفوَّ
شخص لدیھ الخبرة الفنیة الكافیة وتلقىّ التدریب المناسب لیتولى مسؤولیة تطبیق وتنفیذ سیاسات وإجراءات 

السلامة الخاصة بالإدارة.

الشخص المختص
شخص یمتلك المعرفة والخبرة الفنیة الكافیتین لدرء الخطر عند تنفیذ العملیات التشغیلیة على الأنظمة المحددة 

ذات الجھد المنخفض. 

فني التشغیل والصیانة
شخص من الفریق الھندسي أو الشركة المصنعة لنظام إدارة المباني أو شركة التشغیل والصیانة تكُلفّھ الإدارة 

م نظام إدارة المبانيبتنفیذ مھا

طاقم التدریب
 یجب أیضًا أن یتلقى جمیع المشغلین الجدد الذین قد یتم تعیینھم في وقت لاحق التدریب المناسب حول

الإجراءات والسلامة. 
 تدریب.الطریق طاقم یمكن إعداد وحدة تدریبیة داخلیة عن

مقاولون من الباطن

 والعملیات التشغیلیة في المرافق.یسُھم المقاول من الباطن في الصیانة
 یشُرف علیھ مدیر المرفق الذي یكلّف المقاول من الباطن بمھام محددة للتحقق من سلامة تشغیل

المرفق.
 وعادة ما یوفر المقاول من الباطن الأدوات والإمدادات اللازمة لتشغیل المبنى وصیانتھ حسب ما ھو

عھ.مبینّ في الاتفاقیة التعاقدیة المُبرمة م

مسؤول الصحة والسلامة

 تقع على عاتقھم الالتزامات القانونیة المتعلقة بصحة وسلامة القوى العاملة في الموقع
 التأكد من العملیات الیومیة لإدارة الجھة الحكومیة وأن تكون جزءًا لا یتجزأ من السلوكیات والمواقف

في مكان العمل. 
معتمدةوجود قیادة وإدارة تتبّع إجراءات أعمال
ب/ماھر یتبّع قواعد وإجراءات التشغیل لعقد التشغیل والصیانة التأكد من وجود طاقم عمل مدرَّ
 إجراءات الحفاظ على الصحة والسلامة في مكان العمل الإرشادات الموضوعة بما یجب أن تتبع

ھیئة كفاءة الإنفاق والمشروعات الحكومیة. یتماشى مع نھج

: المسؤولیات2الجدول 
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العملیة5.0

ھندسة أجھزة القیاس والتحكم6.1

تركز ھندسة أجھزة القیاس والتحكم على قیاس متغیرات العملیة والتحكم فیھا

متغیرات تجمع ھندسة أجھزة القیاس والتحكم بین فرعین للھندسة، وھما: ھندسة أجھزة القیاس وھندسة التحكم. وتعمل ھندسة أجھزة القیاس على قیاس 
فیھا داخل مرفق. وتوفر ھندسة التحكم المراقبة والاتصال مع الأجھزة التي تم تركیبھا.العملیة والتحكم 

تتضمن عناصر التحكم مستشعرات لقیاس مدخلات/مخرجات الأجھزة، والتي ترُسل ملاحظات إلى جھاز التحكم، بحیث یمكنھ إجراء تصحیحات نحو 
ام بدون الحاجة إلى مدخلات بشریة للتصحیح.الأداء المطلوب. ویقوم التحكم الآلي بإدارة أجھزة النظ

، تمثل أجھزة القیاس والتحكم جزءًا أساسیاً من معلماتھنظرًا للدور شدید الأھمیة الذي تؤدیھ أجھزة القیاس والتحكم في جمع المعلومات من النظام وتغییر 
حلقات التحكم.

راء المناسب یجب أن یضمن نظام التحكم التشغیل الآمن للنظام الذي یتحكم فیھ؛ ویجب أن یعطي تحذیرًا مناسباً لأي عطل، وإذا لزم الأمر، اتخاذ الإج
متة عملیات النظام في حالة تعطل أحد أجھزة القیاس. تستخدم لوحة التحكم مجموعة متنوعة من الإنذارات والأقفال التداخلیة واستراتیجیات التحكم لأت

رقابة لتجنب الھندسي. توجد ھذه الاستراتیجیات في مجموعة واسعة من الأنظمة الھندسیة المختلفة بشكل متكرر، وبالتالي یجب إدارتھا بطریقة خاضعة لل
تكرارھا. 

عناصر مراقبة أجھزة القیاس والتحكم فیھا6.1.1

المیدانیة التحكم والمراقبة التي یمكن تنفیذھا من خلال وسائل مختلفة.حتى تتمكن المرافق من العمل بكفاءة، من الضروري الأجھزة والأدواتستتطلب 
والتي سیتم السجلات والرسومات وبنیة النظاملأولئك المسؤولین عن تشغیل وصیانة المبنى التحكم في نقاط الضبط والمراقبة والعداد والوصول إلى

في ھذه الوثیقة. التطرق لھا

نقاط الضبط6.1.1.1

تحت إشراف طاقم عمل مؤھل، سواء كان طاقم عمل داخلي، أو فریق إدارة مرافق متعاقد، أو أنظمة دعم أخرى. تعَُّد نقاط الضبط المرافق السكنیةتعمل 
ضبط نطاقات عملیات أجھزة الاستشعار والثرموستات والنطاقات المحددة أمرًا ضروریاً حیث من المتوقع أن تتطلب أنظمة التحكم بعض الاھتمام من خلال

والصمامات على أساس یومي من جانب مھندسي التحكم. ومن المفترض أن یتم وضع إجراءات صارمة لضمان إدارة ھذه التعدیلات بطریقة منضبطة 
مرافق الخدمات في ھذا النظام. ویجب أیضًا الاحتفاظ بالسجلات دون التأثیر على الأداء التشغیلي، والحفاظ على الكفاءات التشغیلیة من خلال تقلیل مخلفات 

الخاصة بأي تغییرات لتحدید النقاط بعد حدث ما أو إصلاح النظام. 

عة. لجھة المصنّ یمكن تغییر نقاط الضبط یدویاً أو تلقائیاً حسب متطلبات النظام. ویجب تحدید جمیع نقاط الضبط للحالات المطلوبة وبناءً على مواصفات ا
من المواصفات تضمن المعایرة الدوریة الموصى بھا لجھاز دقتھا. ویجب معایرة أجھزة القیاس والتحكم للتأكد من أن الھوامش ونطاقات التشغیل المحددة ض

ي المرافق للعملیات ولتجنب الأعطال. ویجب تسجیل التغییرات على نقاط الضبط بحیث یمكن إعادتھا بعد حدث قصیر الأجل أو مراجعتھا من جانب مدیر
المستقبلیة، حیث یمكن أن یكون للإخفاق في التحكم في التغییرات تأثیر كبیر على كفاءة المصنع وتكالیف المرافق الإجمالیة.

مراقبةال6.1.1.2

الحالات مراقبة حالة النظام أو المرفق. وھذا من شأنھ أن یوفر معلومات قیمة حول مستوى الأداء والموثوقیة للأنظمة الھندسیة في منشآتمعظمیمكن في 
إلى جانب الإسھام في الكشف المبكر عن مؤشرات تدل على وجود مشاكل في الأنظمة أو المعدات. ویمكن أن توفر شاشات العرض فيالمرافق السكنیة

لفعلي، على أجھزة التحكم في الأنظمة معلومات قیّمة لطاقم العمل المسؤول عن عملیات الفحص والمعاینة الیومیة. یمكن رصد ھذه البیانات في الوقت ا
سبیل المثال لا الحصر:

انخفاض الضغط الذي قد إلى یؤدي إلى تعطل الأنظمة
أوجھ الكفاءة التي یمكن حسابھا
عملیات التشغیلیة التي یمكن أن تتأثرالعوامل المتغیرة لل

قیاس الاستھلاك6.1.1.3

نظام كمبیوتر توجد أنظمة أجھزة قیاس الطاقة في مرفق لقیاس استھلاك الغاز والكھرباء وتدفق المیاه. یمكن لھذه الأجھزة قراءة البیانات ونقلھا إلى 
ا بالغ الأھمیة لتحدید مركزي، ما یسمح بمراقبة الاستخدام والاستھلاك، وتحدید طرق الحفاظ على الطاقة في جمیع المجالات. ویُعَّد قیاس الاستھلاك أمرً 

لات في النظام. ما إذا كان النظام یعمل ضمن النطاقات المبرمجة لھ. ویمكن استخدامھ لاكتشاف التسریبات وعدم الاتساق في عملیات التشغیل لتحدید المشك
قة لتعزیز عملیة قیاس الاستھلاك في نظام المبنى.من ھذه الوثی6.3العدید من أجھزة القیاس والتحكم المیدانیة التي تمت مناقشتھا في القسم ستخدمَ تُ 

السجلات / الرسومات / بنیة النظام6.1.1.4

سجلات و/أو رسومات صحیحة ومحدّثة، وحیثما أمكن ذلك، یجب الاحتفاظ بنسخ إلكترونیة احتیاطیة منھا وإتاحتھا الجھة الحكومیةینبغي أن یتوفر لدى 
كن فرق الخدمات الھندسیة وإدارة المرافق من استخدامھا والاطّلاع علیھا. وتعُد قوائم التدقیق الیدویة الیومیة بسھولة في الموقع، بتنسیق مناسب، حتى تتم

نیة النظام والشھریة والسنویة من طرق التوثیق التي تساعد في نجاح التشغیل والصیانة. ویجب إتاحة السجلات والرسومات ومراكز المعلومات الخاصة بب
درب لتحسین فھمھ للعملیات التشغیلیة والأنظمة وصیانة النظام. یجب إرفاق أدلة تفصیلیة صادرة عن شركة تصنیع المعدات الأصلیة مع لطاقم العمل الم
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ال مھام المعدات المستخدمة في المرفق، بحیث یتمكن طاقم العمل المدرب من معرفة ممارسات العمل الآمنة المناسبة وإجراءات التشغیل الآمنة لإكم
صیانة الخاصة بھ بأمان وبشكل صحیح.ال

أداء العملیات التشغیلیة6.2

الجھة مجموعة من المعدات (الأصول) والأنظمة الھندسیة الحیویة التي تؤثر بشكل كبیر على الأداء العام للخدمات. لذلك، على السكنيیشمل المرفق 
وقد التحكم بالمصاعد خاصة في غرف ،المرفقتحدید المعدات أو الأنظمة ذات الأھمیة البالغة في ضمان السلامة وتوفیر الراحة والخدمات في الحكومیة
في إعداد خطة طوارئ واعتمادھا للاستعانة بھا في حال حدوث عطل في إحدى خدمات المرافق الرئیسیة بحیث تشمل كافة الجھة الحكومیةترغب 

التفاصیل المتعلقة بالمعدات أو الأنظمة الاحتیاطیة.

الأمثل. لضمان توفیر خدمات موثوقة، إن من شأن تعطل الأنظمة في تلك المناطق أن یحدّ بشكل خطیر من قدرة المرافق على تقدیم الخدمات على النحو
والتحقق منھا وصیانتھا على فترات زمنیة مناسبة. بالنسبة للعدید من ھذه الأنظمة، یجب إصدار تصریح المرافق السكنیةفحص أنظمة الجھة الحكومیةعلى 

أي حال، یجب التواصل مع الإدارة المستفیدة عند إیقاف عمل لضمان ألا یتسبب إیقاف الأنظمة بإلحاق الضرر بأنشطة الإدارة المستفیدة منھا. وعلى 
أو المرفقمستخدمي لمنع أي تأثیر على الإدارةكبار موظفيوعند الضرورة، من المھم طلب إذن من الأنظمة لغایات إجراء الفحص والصیانة الدوریة

.المستأجرین

إدارة المخاطر6.2.1

، من المھم الأخذ بعین الاعتبار المخاطر المرتبطة بعدم تنفیذ أنشطة الصیانة والمراقبة المرافق السكنیةارة العملیات التشغیلیة في عند وضع إجراءات إد
ادي وفق جدول زمني محدد. ویجب المباشرة في تحدید الأعطال وإصلاحھا وتنفیذ الإصلاحات والصیانة في أسرع وقت ممكن فور اكتشاف الأعطال لتف

نھ. ومن الضروري التقید الصارم بمرفق جید الإدارة ونظام ھندسي مرتبط بھ یتضمن خططًا للصیانة. وإلا، فقد یؤدي تضرر أحد أنظمة المرفق أو فقدا
عدم التقید بذلك إلى حدوث المشكلات التالیة:

وتزاید في تكالیف الصیانةتعطل الأنظمة والتسبب في أضرار عرضیة في المرافق.
تقلیص دورة حیاة الأصل.
 كفاءة العملیات التشغیلیة وما یصحبھا من تأثیرات سلبیة على الجانب المالي.انخفاض
مخاطر الصحة والسلامة والبیئة ومخالفة المعاییر

یجب تصنیف الفئات على الأعطال والحوادث التي یحددھا مدیر المرافق والخبراء المختصین. 
الذي یشیر إلى مستویات العجلة في الاستجابة لعطل في الحادث:في ما یلي مثال على مخطط الاستجابة للمخاطر والحوادث، 
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: مخطط أولویة الحوادث3الجدول 

إدارة حالات الانقطاع وإیقاف التشغیل6.2.1.1

ك غالبًا حیث تلزم جدولة خطة صیانة لعمل ضخم في فترة قصیرة نسبیاً، بما في ذلسكنيیمكن تعریف إیقاف التشغیل على أنھ فترة تعطل مجدولة لمرفق 
عناصر متعددة من الآلات والمعدات. غالباً ما تسُتخدمَ مخططات جانت وأسلوب المسار الحرج عند إكمال إیقاف التشغیل المخطط لھ.

ت متخصصة تجُرى إصلاحات المعدات الرئیسیة أثناء عملیات الإغلاق لمنع حدوث أعطال في المستقبل. وفي حالات معینة، قد یلزم استئجار أدوات ومعدا
غیل: وتوظیف مقاولین متخصصین لتلبیة احتیاجات العمل المجدول. ویجب أن تتحقق الأھداف التالیة في خطة الصیانة الناجحة خلال إیقاف التش

إشراك الجھات المعنیة
توفر قطع الغیار والمواد الاستھلاكیة في وقت العمل ومكانھ
تقییم المخاطر وبیان الأسلوب للعملیات والإجراءات / أدلة التشغیل والصیانة وتصاریح العمل
كفاءات الفریق وطاقم العمل / المقاولین المتخصصین
متطلبات الوصول التي یتعین ترتیبھا
 الاقتضاء، توفر شھادات المعایرة لإدراجھا في وثائق العملعند

كانت الأنشطة یحتاج مدیر المرافق إلى مھارات معززة في القیادة والإدارة، لضمان أن جمیع موظفي الصیانة مؤھلین لإكمال العمل في الوقت المحدد. إذا
وظفین الطبیین المسؤولین عن المنطقة أو المنشأة مسبقاً.تنطوي على احتمالیة "التجاوز" ، فیجب تحسین ذلك من قبل كبار الم

الاستجابة للأعطال والحوادث6.2.1.2

ال من خلال یجب وضع الخطط لتشمل الإصلاح الأكثر كفاءة بدون أن یكون لھا تأثیر كبیر على عملیات المرفق الیومیة. ویتم ربط الإنذارات بھذه الأعط
ظروف في النظام. أنظمة التحكم المختلفة في خطة التشغیل والصیانة. ویجب أن تكون خطط الاستجابة للأعطال والحوادث محدثة وفقاً لذلك إذا تغیرت ال

یجب إنشاء تسلسل قیادي لتحدید الأعطال وتصحیحھا بمجرد حدوثھا. 

توثیق6.2.1.3

م المیدانیة المتعلقة یعَُّد توثیق السجلات الفعال وسجلات النظام أمرًا ضروریاً للعملیات الیومیة الناجحة وصیانة الخدمات الھندسیة وأجھزة القیاس والتحك
ى الجھة الحكومیة  استخدام نظام إدارة الصیانة المحوسب لتسجیل المھام والأنشطة، مما یسمح بتسجیل البیانات التاریخیة في یجب عل، المرافق السكنیةب

ویجب أن یشمل قاعدة بیانات مركزیة متاحة لموظفي الصیانة، ولكن ذلك سیعتمد على حجم المنشأة والمكونات المستخدمة لمراقبة البیانات التي تم جمعھا 
البیانات على السبیل المثال لا الحصر :سجل

 .أوامر العمل وأي تصاریح للعمل المراد إكمالھ
في حالة حدوث عطل أو خلل بالمعداتأو احتیاطیةاستراتیجیات التحكم لضمان قدرة المرافق على العمل أو وجود أجھزة داعمة.
 والبیئة إلى التشغیل والصیانة.نسُخ من المعاییر واللوائح ذات الصلة من الصحة والسلامة
.تعلیمات لعزل الطاقة واكتشاف الأعطال وحالات الطوارئ إذا لزم الأمر
الانتھاء من تحلیل مخاطر العمل لضمان سلامة الموظفین.
كتیبات جھات تصنیع المعدات الأصلیة وتعلیمات الصیانة.
 معاینة أولیة للعطل ومعاینة لاحقة تلي الإصلاح، بما في ذلك أجھزة القیاس والتحكم المطلوب تغییرھا والتعرف على الأعطال من -التوثیق

خلال القیم وضمان التشغیل السلیم بعد الإصلاح. 
سجلات الجودة المحتفظ بھا بشأن قوائم مخزون المعدات/ قطع الغیار.
 الأنظمةوتیرة معاینة/صیانة.
وتیرة الاختبارات وسبب كثافة أعداد أو معدات الاختبارات.
 یجب مراقبة جداول استبدال أجھزة القیاس والتحكم المیدانیة وتتبعھا من خلال التنبیھات الظاھرة على نظام مؤتمت لضمان اتباع الصیانة

.الوقائیة المخطط لھا
والأنظمة.وثائق لمتابعة اتفاقیات الخدمة الساریة للمعدات
.أوراق الشیكات الشھریة ونماذج الدخول لتوثیق عملیات الفحص والصیانة المنفذة واختبارھا
 یجب أن یكون اختبار المعدات في موعد المعایرة وأن تضُاف بشكل مثالي إلى نظام إدارة الصیانة المحوسب كمھمة صیانة لضمان تنفیذ

الإجراءات قبل انتھاء صلاحیتھا.
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ت التشغیلیةالاعتبارا6.2.2

ضبط وتحسین المعلمات ونقاط الضبط.
أھمیة التوثیق في النظام، لأغراض الضمان على أجھزة القیاس والتحكم المستخدمة في أنظمة المرفق.
 الدوریةنماذج صیانة النظام تشیر إلى فترات الصیانة.
 .التوقعات والاعتبارات المتعلقة بدورة حیاة النظام
 المكونات (الوثائق) بما في ذلك الأرقام التسلسلیة والتاریخ وسبب التغییر.نماذج تغییر

الصحة والسلامة6.2.3

ي الموقع من تعُد إدارة الصحة والسلامة المھنیة أمرًا محوریاً لضمان فعالیة العملیات التشغیلیة في أي مرفق. كما أن صحة وسلامة القوى العاملة ف
حة والسلامة والبیئة.الالتزامات القانونیة لإدارة الص

ت ضمن العملیات تتحمل المؤسسات مسؤولیة قانونیة فیما یتعلق باتخاذ الإجراءات والترتیبات المناسبة لإدارة الصحة والسلامة. ویجب إدراج تلك الإجراءا
وتعتمد الإدارة الفعالة للصحة والسلامة بشكل رئیسي ، مع جعلھا جزءًا أساسیاً من السلوكیات والتوجھات في مكان العمل. الجھة الحكومیةالیومیة لإدارة 

على:

.وجود قیادة وإدارة تتبّع إجراءات أعمال معتمدة
.بة/ماھرة تتبّع قواعد وإجراءات التشغیل لعقد التشغیل والصیانة قوى عاملة مدرَّ
التدریب المستمر والتدریب التنشیطي لجمیع الموظفین
 الجھة الحكومیةوتطبیقھا في » ارسات آمنةمم«غرس ثقافة تشُجّع على اتباع.

ھیئة كفاءة الإنفاق والمشروعات یجب أن تتبع إجراءات الحفاظ على الصحة والسلامة في مكان العمل الإرشادات الموضوعة بما یتماشى مع نھج البرنامج 
لضمان اتباع القوى العاملة المسؤولة عن صیانة المنشأة لجمیع . وسیتم توضیح تلك القواعد والأنظمة على نحو أكثر تفصیلاً في وثائق إضافیةالحكومیة

السیاسات والإجراءات اللازمة للعمل في بیئة آمنة خالیة من الحوادث. 

الأجھزة المیدانیة في المرافق6.3

وتقییمھا لتحسین یتم ربط أساسیات أجھزة القیاس والتحكم المیدانیة المذكورة أدناه بأنظمة المراقبة من خلال نظام إدارة المباني حیث یمكن التحكم فیھا
الكفاءة والحفاظ على مستویات الموثوقیة لتحسین الأداء. 

أجھزة استشعار الحركة/ أجھزة كشف الحركة6.3.1

الحركة، على سبیل المثال لا الحصر: ویشمل جھاز استشعار 

أجھزة استشعار معلّقة بالسقف أو الجدار تقیس الإشغال لتوفیر البیانات وتزوید الأنظمة بالمعلومات حول تشغیل -جھاز استشعار شغل المكان
أو إطفاء الإضاءة وتعریف أنظمة التدفئة والتھویة والتبرید عند الحاجة إلى التزوید.

أجھزة استشعار مثبتة على نافذة المبنى ككاشف لكسر الزجاج، ویمكنھا أیضًا كشف ضوء الشمس -عار الحركة على النوافذ أجھزة استش
للتحكم في تشغیل الستائر لتظلیل النوافذ.

 المركزي وتنبیھ أجھزة استشعار تطلق التنبیھات في حال وجود حریق في المبنى لإعلام نظام المراقبة-أجھزة استشعار الدخان والحریق
فرق الاستجابة للطوارئ وفتح أبواب الطوارئ لضمان إخلاء شاغلي المبانى بشكل آمن.

 ویمكن تركیبھا ودمجھا في نظام الإنذار من الحریق لضمان سلامة شاغلي المبنى من خلال مراقبة -أجھزة استشعار ثاني أكسید الكربون
مستویات ثاني أكسید الكربون في الھواء.

أجھزة استشعار قصیرة المدى تسُتخدم لقفل أو فتح الأبواب في المرافق. ویمكن استخدام أجھزة استشعار الحركة -ھزة استشعار الحركة أج
ھذه لاكتشاف أي شخص عند اقترابھ من الباب الدوار أو باب المصعد.

 حالة الوصول إلى قفل غیر مصرح بھ.أجھزة استشعار یمكنھا تنشیط نظام أمان في -أجھزة استشعار ملامسة الباب
 نوع من أجھزة الاستشعار لتتبع طریقة دخول/ خروج عدد من الأشخاص من المبنى، وتسُتخدم أیضًا -جھاز استشعار بالأشعة تحت الحمراء

لبدء السلالم المتحركة وإیقافھا للحفاظ على الطاقة.
 عند قطع شعاع ضوئي، یتم تفعیل أحد مفاتیح التشغیل للقیام بوظیفة معینة. -أجھزة الاستشعار بالشعاع
 نموذج لأجھزة كشف الدخان بالسفط. تأخذ تلك الكاشفات عینة من الھواء عبر حجراتھا للكشف عن وجود -جھاز الكشف المبكر عن الدخان

الدخان في حال وقوع الحریق باستخدام نظام اللیزر.

عدادات رقمیةعدادات تناظریة /6.3.2

اعدة على استكشاف العدادات التناظریة/العدادات الرقمیة ھي أجھزة مستخدمة في المراقبة والصیانة لقیاس الجھد الحالي والمقاومة في دائرة كھربائیة للمس
ربائي.الأخطاء وإصلاحھا وفي كفاءة تشغیل الدائرة الكھربائیة. یمكن وضع تلك الأدوات بشكل متسلسل مع أي جھاز كھ

جھاز نقل الضغط6.3.3
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اقبة.أجھزة نقل الضغط ھي أجھزة تسُتخدمَ لقیاس الضغط أو مستوى الغاز أو السائل في المعدات أو النظام، حیث یتم نقل المخرجات إلى نظام مر

 ت الشركة المصنعة بشأن ھو جھاز نقل حیث تناسب مدخلات الضغط الاستخدامات الفردیة. (راجع مواصفا-جھاز نقل الضغط الثنائي الساكن
النطاق والإمكانیات بالإضافة إلى تعلیمات التثبیت). 

 ویمكن تحدیده.ولھ نطاق حمایة زائدة قابل للضبطجھاز نقل لھ نطاق إدخال یناسب تطبیقًا، -أجھزة نقل الضغط الساكن في الفضاء

مفتاح الضغط/أجھزة نقل الضغط التفاضلي6.3.4

ضغط الھواء التفاضلي لتشغیل مفتاح كھربائي، في إعداد محدد مسبقاً. وتسُتخدم ھذه المفاتیح بشكل شائع لأنظمة الھواء (مؤشر ھي الأجھزة التي تستخدم 
حالة مرشح الھواء) والأنظمة المتعلقة بالمیاه.

مفتاح مراقبة المنسوب6.3.5

أكان مفاتیح مراقبة المنسوب ھي المفاتیح التي تتضمن مخرجات التلامس الكھربائي في حوض للسائل أو المساحیق، والموضوع في مستوى معینّ سواء
ئع كجھاز عائم مرتفعاً أو منخفضًا. ویمكن أن تتواجد تلك المفاتیح في الخزانات أو الأوعیة المضغوطة أو أحواض التخزین. وتوجد ھذه المفاتیح بشكل شا

مُركَّب على كابل بمفتاح زئبقي محكم الإغلاق. 

صمام عوامة / صمام العزل 6.3.6

المختص بنظام إدارة المباني توفیر كافة الصمامات التي یتحكم بھا نظام إدارة المباني كما ھو مبین بالتفصیل في الوثائق التجاریة من الباطنعلى المقاول 
. تقدم تفاصیل الصمامات حسب متطلبات التركیب لدى الشركة الصانعة. یجب أن تكون كافة الصمامات بمواصفات مناسبة وكما یظھر في رسومات المبنى

للسائل أو درجة الحرارة أو الضغط الذي صممت من أجلھ. 

.ًیجب وضع علامات واضحة على معدلات الضغط ووسمھا على جسم الصمام وتثبیتھا بطریقة لا یمكن إزالتھا عمدا
ة یجب على مقاولي نظام إدارة المباني التصدیق على أن مواد البناء مناسبة للتطبیق. فعلى سبیل المثال، یجب أن تحتوي الصمامات المستخدم

لتطبیقات التدفئة والتھویة وتكییف الھواء على حواف مناسبة لمحلول الجلیكول.للتحكم في محالیل الجلیكول 
قابلة للإزالة والاستبدال بدون إغلاق المضخة وبدون تصریف أنبوب الخزان. أجھزة القیاس والتحكمة في یجب أن تكون الصمامات المستخدم
 عن ضغط تشغیل النظام أو أیھما أكبر. 50یتم تقدیرھا لضغط یزید بنسبة %
 درجة فھرنھایت)، أكبر من أعلى درجة حرارة للسائل90درجة مئویة (50یجب أن یتم تقدیرھا بحد أدنى.
 .لتحقیق الأداء المطلوب وانخفاض الضغط، یمكن ضبط حجم صمام التحكم بما یصل إلى حجمین اسمیین أقل من الحجم الخطي
 یجب أن تكون الصمامات قادرة على الإغلاق المحكم عند التشغیل عند ضغط النظام وتشغیل المضخة عند رأس الإغلاق. یجب ألاّ تزید

ة الصمام المقدرة.% من سع0.01معدلات التسرب عن 
 یجب تركیب صمامات العزل في دائرة كھربائیة حتى یتسنى تركیب معدات المراقبة الخارجیة. ویجب تركیبھا أیضًا لتوجیھ التدفق أو إیقاف

التدفق، إذا كانت الصیانة المیكانیكیة للدائرة مطلوبة.
5.1بنى وتغلق تلقائیاً إمدادات الغاز إلى النظام في حالة حدوث زلزال بقوة تغُلقَ صمامات الزلازل عند تركیبھا بالتوازي مع خط الغاز في الم

أو أكبر كمعیار صناعي.   

حساسات درجة الحرارة  6.3.7

تسُتخدم لقیاس درجة الحرارة في دائرة كھربائیة تتحكم بعدد من المعدات.

م.یجب أن یكون حساس درجة الحرارة ضمن نطاق التشغیل لیناسب الاستخدا
.ویجب أن تتم معایرة المستشعر في المصنع وأن یتوافق مع المدخلات
.في جھاز كشف درجة الحرارة عن طریق المقاومة، تتناسب المقاومة تناسباً طردیًا مع درجة الحرارة

صمام بملف لولبي6.3.8

تتیح تدفق السائل أو توقفھ عبر الدائرة عند تزویدھا بالكھرباء أو تفریغھا. وعند وضعھا في دائرة السائل، فإنھا تسمح تحكموھذه الصمامات ھي وحدات 
. التحكمللسائل بالتدفق عبر نظام قائم على معاییر محددة في نظام 

صمام بمحرك/ مشغلّ میكانیكي6.3.9

بحیث أن تشغیل المشغلّ المیكانیكي یعمل على فتح الصمام أو إغلاقھ. تحدد الشركة المصنعّة یتم تركیب محرك كھربائي على الصمام في نظام الأنابیب، 
حجم المحرك للدائرة المقصودة. 

صمام یعمل بالھواء المضغوط / مشغّل میكانیكي6.3.10

نتج. ویمكن التخلص منھا تدریجیًا، حیث تتجھ قد تظل الصمامات والمشغلات التي تعمل بضغط الھواء قید التشغیل في أنظمة الأنابیب للتحكم في تدفق الم
المرافق نحو استخدام الأنظمة التي تتحكم فیھا الأجھزة الكھربائیة لمزید من الموثوقیة والاستقرار.
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عدادات التدفق6.3.11

ي العملیات التشغیلیة بالمیاه أو الغاز. یمكن تقیس عدادات التدفق حجم أو كمیة السائل أو الغاز أو البخار المتدفق عبر نظام ما. وتسُتخدمَ في نقل السوائل ف
أن تتضمن عدادات التدفق ما یلي:

 في ھذه الحالة، یمكن استخدام عدادات التدفق بشكل شائع في أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف واستخدامات -عدادات التدفق بالضغط التفاضلي
یرتبط التدفق مباشرة بالجذر التربیعي للضغط التفاضلي الناتج. كما تستخدم من قبل المیاه. وتقیس العدادات الضغط التفاضلي عبر فتحة حیث

موظفي الصیانة عند صیانة المعدات.
 تقیس ھذه العدادات حجمًا مملوءًا بالسوائل، وتنقلھ للأمام وتقوم بملء ھذا الحجم مرة أخرى والذي یحسب -عدادات تدفق الإزاحة الموجبة

ل. وھي تقیس التدفق الفعلي للسوائل عن طریق تحدید حجمھ. وتتمیز تلك العدادات بدقة عالیة.كمیة السائل المنقو
 تقیس سرعة السائل ممّا یسمح بحساب الحجم.-عدادات التدفق بحساب السرعة
 د ھذا النوع من العدادات في یقیس ھذا النوع من عدادات التدفق الكتلة التي تنتقل عبر وحدة زمن معینة ویمكن أن نج-عدادات تدفق الكتلة

أنظمة الصرف الصحي بالمبنى. وھي تقیس القوة الناتجة عن تسارع كتلة.

أجھزة الاستشعار الكھروضوئي 6.3.12

الضوئیة، ھو جھاز یسُتخدمَ لاكتشاف المسافة ومعرفة وجود أو عدم وجود جسم ما باستخدام جھاز إرسال العین الكھروضوئي، أوالاستشعارجھاز
مستقبل كھروضوئي. یمكن دمج ھذا النوع من أجھزة الاستشعار عند تركیب الأبواب الآلیة للمصاعد والمداخل والضوء، بالأشعة تحت الحمراء غالباً، 

والمخارج.

) LVDTالتغییر (المحول التفاضلي خطي6.3.13

المحول التفاضلي خطي التغییر ھو محول الطاقة الذي یحول حركة جسم ما إلى إشارة كھربائیة. 
یسُتخدم لقیاس الإزاحة الخطیة.

المخمدات6.3.14

الھواء إلى الغرف المخمدات ھي الألواح التي تتحكم بتدفق الھواء عبر الأنبوب. ویتم التحكم بالحركة من خلال المشغّلات. ویمكن استعمالھا للحد من تدفق 
التي لا یجري استعمالھا، وترتبط بعناصر التحكم المحلیة أو عناصر التحكم لنظام إدارة المبنى. 

 لمنع انتشار الحریق في نظام أنابیب التدفئة والتھویة والتكییف من خلال منع تدفق الھواء في المناطق المتأثرة. قد تسُتعمَل-مخمدات الحریق
تكون ھذه أنواع یدویة أو بمحركات.

التدفئة والتبرید ویمكن لاستخدام المخمدات في أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف أن یسیطر على درجات الحرارة عبر تقلیل تدفق الھواء لتوفیر
بكفاءة. كما أنھا تتحكم بالضغط في نظام الھواء داخل الأنابیب.

جھاز استشعار الاھتزازات6.3.15

تحدید المراوح الكبیرة ھي نظام ھوائي مسؤول عن توفیر الھواء من خلال القنوات یتطلب مستشعرات اھتزاز مُركَّبة على محور المروحة تساعد في 
من خلال المراقبة في الوقت الفعلي وتحلیل الاتجاھات لمستویات الاھتزازات. ویمكن توصیل أجھزة الاستشعار لمروحة ل)Bearningالرمان (سلامة 

ھذه لاسلكیاً بغرفة التحكم لمساعدة طاقم عمل الصیانة في الصیانة الوقائیة والموثوقیة.

یارأجھزة قیاس حرارة المقاومة ومقاییس الحرارة المزدوجة بالت6.3.16

حرارة المطبَّقة. أجھزة قیاس حرارة المقاومة ھي أجھزة استشعار لدرجة الحرارة تعمل على قیاس المقاومة الكھربائیة للمادة، والتي تتغیر وفقًا لدرجة ال
یار، ولكنھا لا تحتوي على تعَُّد قراءات درجة الحرارة القصوى لأجھزة قیاس حرارة المقاومة أكثر دقة من تلك الخاصة بمقاییس حرارة مزدوجة بالت

النطاق الحراري على مقاییس حرارة مزدوجة بالتیار. 

FEC/ أجھزة التحكم بالمعدات المیدانیة DDCأحھزة التحكم الرقمیة المباشرة 6.3.17

یمكن أن تكون من نقطة مركزیة للتدفئة تتحكم أجھزة التحكم الرقمي المباشر في أنظمة إدارة المباني من نقطة مركزیة واحدة ولا بد من إدامة ھذه المراقبة. 
والتھویة والتكییف، أو للإضاءة والإنذار، بالإضافة إلى العدید من أنظمة البناء الأخرى.

لمراقبة ا مركزیاًأجھزة التحكم بالمعدات المیدانیة ھي أنظمة قابلة للبرمجة وتتباین قدراتھا حسب احتیاجات نظام إدارة المباني. كما یمكن أن تكون جھازً 
المبنى.

)I/Oوحدات المدخلات والمخرجات (6.3.18

ھي أجھزة تعمل كجسر رابط بین نظام الحاسوب من جھة وبین وحدات المدخلات والمخرجات أو الأجھزة الطرفیة، مثل المخرجات /وحدات المدخلات
.الطابعات أو كامیرات الویب أو الماسحات الضوئیة، أو غیر ذلك
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رارة والرطوبة والثیرموستاتعناصر التحكم في الح6.3.19

وھي في الغالب أنظمة مراقبة رقمیة تستعمل لرصد درجة الحرارة والرطوبة النسبیة. ویمكن تھیئتھا كنظام مراقبة أو إنذار. 

عدادات الطاقة الذكیة6.3.20

.للرصد وإعداد الفواتیرخدمة الكھرباءمزوّد إلى یرسل تلك المعلومات والطاقة الكھربائیة إلكتروني یسجل استھلاك جھاز ھو الذكي العداد

مفاتیح التیار6.3.21

مستوى الحالي تستعمل مفاتیح التیار عند حاجة التطبیق للإشارة إلى أن تدفق التیار في نظام ما یتجاوز قیمة معینة أو ینخفض عنھا. وھي تراقب ھذا ال
نقاط التلامس الكھربائیة من حالة مفتوحة أو مغلقة، وترحل ھذه البیانات إلى جھاز التحكم أو نظام المراقبة المطبق. حالة وتغیر 

أجھزة المعایرة6.3.22

ة تھیئة جھاز ما تحافظ أجھزة المعایرة ھذه على دقة الأجھزة وتتحقق منھا، وعادة ما تسُتخدمَ مع درجة حرارة التدفق والضغط. تعرف المعایرة بأنھا عملی
ن یقوم طاقم العمل المؤھل لتقدیم نتیجة للعینّة ضمن نطاق مقبول. یجب معاینة أجھزة المعایرة واختبارھا أیضًا لضمان اكتمال الاختبارات بدقة. یمكن أ

مراقبة لإعلام بمعایرة أجھزة القیاس والتحكم ومعایرة الأدوات، بحیث یتم ذلك وفقاً لتوصیات الجھة المصنّعة. كما یمكن برمجة التنبیھات في أنظمة ال
المسؤولین بموعد إجراء تلك الاختبارات. 

مرحلاّت6.3.23

عن طریق فتح نقاط التلامس أو إغلاقھا في دائرة أخرى. فعند فتح نقطة تلامس في مرحل، لا یتم تنشیط تتحكم المرحلات في سریان الكھرباء في الدائرة
الدائرة وبالتالي لا یوجد سریان للكھرباء.

محولات التیار ومحولات الجھد6.3.24

والعكس بالعكس والتحكم فیھا، اعتماداً على ما ھو مطلوب تسُتخدمَ محولات التیار والجھد لقیاس أحمال التیار والجھد من القیم العالیة إلى القیم المنخفضة
في الدائرة. وتستقبل محولات التیار والجھد أیضًا مدخلات ویمكنھا حمایة الدوائر الكھربائیة في ظروف تشغیل غیر طبیعیة.

الإجراءات6.4

إجراءات بدء التشغیل6.4.1

التجھیز لتشغیل أي نظام بعد عملیة إصلاح في وضع التوقف عن العمل. وتھدف الإجراءات یمثل الدلیل الإجرائي لبدء التشغیل مرجعاً یسُتخدم عند 
لي:الواردة في الدلیل إلى ضمان اتباع منھجیة واضحة لإعادة تشغیل جھاز میداني أو نظام المعدات. وتشمل إجراءات بدء التشغیل الخاصة ما ی

الصحة والسلامة
الموافقات المسبقة
 النظامجاھزیة
إجراءات الفحص قبل البدء
إجراءات الفحص عند البدء
الإشعارات

التدقیق الخاصة ببدء تشغیل أنظمة القیاس والتحكم)قائمة – EOM-ZO0-TP-000121–1المرفق (الرجاء الرجوع إلى 

إجراءات إیقاف التشغیل6.4.2

لإیقاف تشغیل أي أجھزة قیاس میدانیة أو معدات. ینبغي أن تكون تلك الإجراءات واضحة یمثل دلیل إجراءات إیقاف التشغیل مرجعًا للأنشطة المطلوبة 
ت أخرى تتعلق ووصفیة ویسیرة الفھم والاستیعاب. وغالباً ما تكون الخطوات المطلوبة عكس تلك التي یتم اتخاذھا عند بدء التشغیل، لكنھا تشمل اعتبارا

متصلة بعمل تلك الأنظمة داخل المبنى. وتشمل إجراءات إیقاف تشغیل الأنظمة المیكانیكیة والكھربائیة والصحیة بالتأثیر على المرافق والخدمات الأخرى ال
ما یلي:

الصحة والسلامة
الموافقات المسبقة والتصاریح من الجھات المعنیة
وضع النظام الاحتیاطي
إجراءات الفحص قبل إیقاف التشغیل
عملیات الإیقاف الروتیني
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الفحص بعد إیقاف التشغیل
الإشعارات

قائمة التدقیق الخاصة بإیقاف تشغیل أنظمة القیاس والتحكم)–EOM-ZO0-TP-000122–2(الرجاء الرجوع إلى المرفق 

عملیات المراقبة وإعداد التقاریر الیومیة6.4.3

ت مبكر مما یوفر نظام إدارة المباني الذي یتمتع بتصمیم وإدارة جیدین فرصًا كبیرة لتحسین كفاءة استھلاك الطاقة ورصد الإنذارات / الأعطال في وق
نذارات والمشاكل یساعد على منع تعطل المعدات أو وقوع أي أعطال كارثیة في الأنظمة الھندسیة. ولذلك، یلزم إجراء عملیة واضحة ومفھومة لإدارة الإ

. ویجب أن تحدد ھذه العملیة الإطار الزمني اللازم للاستجابة الجھة الحكومیةالمرتبطة بالمعدات لتجنب وقوع أي حادث لھ صلة بعملیات التشغیل في مرافق 
لاستراتیجیة التشغیل والصیانة لأنظمة التحكم أو اتخاذ الإجراءات التصحیحیة أو الطارئة للمشاكل التي تتعلق بعملیات المراقبة أو التحكم أو التشغیل 

اءة استھلاك المدمجة خلال فترة زمنیة معقولة لمعالجة أي عطل في الوقت المناسب. توفر التقاریر / عملیات المراقبة الیومیة فرصًا كبیرة لتحسین كف
الطاقة عن طریق:

ود الرامیة للحفاظ على تقییم المبنى من حیث الكفاءة في استھلاك الطاقة.تمكین مدیري المرفق من توفیر بیئة عمل مثالیة تتماشى مع الجھ
.الكشف المبكر عن أعطال المعدات من خلال المراقبة المستمرة وتحلیل البیانات
 المناطق العامة تحدید الأنماط غیر العادیة واتجاھات استخدام الطاقة، مثل تشغیل المعدات أو النظام في أوقات خارج الساعات المحددة في

، وما إلى ذلك.المرافق السكنیةومناطق 
 الطاقةمراقبة فعالیة خطط إدارة.

قائمة التدقیق الخاصة بالمراقبة الیومیة لأنظمة أجھزة القیاس والتحكم)–EOM-ZO0-TP-000123 –3(الرجاء الرجوع إلى المرفق 

إجراءات الاستجابة للطوارئ6.4.4

كییف. وینبغي تھدف إجراءات الطوارئ إلى تسلیط الضوء على أبرز المشاكل التي قد تنشأ على مستوى الإدارة في حالة تعطل أنظمة التدفئة والتھویة والت
یة الخطورة أن تشتمل الممارسات الجیدة في إدارة حالات الطوارئ على وضع إجراءات وخطة لإدارة الطوارئ توضح المسؤولیات وتحدد المناطق عال

إلى وسبل الاستجابة المناسبة. وتحدد بوضوح المناطق الآمنة خلال حالات الطوارئ وخطة إخلاء الأشخاص المعاقین، وسنتطرق بمزید من التفصیل 
إجراءات الاستجابة للطوارئ. -4خطة الطوارئ وإجراءات الاستجابة في المرفق 

) التي FOC" العدید من العناصر الواردة في خطة إدارة الطوارئ الشاملة لشركات تشغیل المرافق (يالسكنالمرفق ن "الدلیل الإجرائي لتشغیل یتضم
) لتقدیم مرئیات حولھا والاسترشاد بھا. ستعتمد إجراءات الاستجابة المطلوبة بعد ذلك على ھذه الخطط FMCستحتاجھا خطة شركات إدارة المرافق (

والتكاملات.

ر التكامل في خطة الطوارئ الخاصة بشركة إدارة المرافق والجھات المكلفة بالإبلاغ ومؤسسات الأشخاص المكلفین بإعداد فیما یلي مثال على عناص
الخطة الرئیسیة. 
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مصفوفة التخطیط للتعامل مع حالات الطوارئ1الشكل 

والسیناریوھات المختلفة على العملیات التشغیلیة للمرافق وعلى ینبغي عند إعداد خطة الطوارئ التركیز على مراعاة اختلاف تأثیر حالات الطوارئ 
سب الأولویة المناطق التي نشأت منھا ھذه الحالات. ومن الممارسات الجیدة أن یتم تحدید كل من مسببات ومجالات التأثیر للحالات الطارئة وتصنیفھا ح

. ویمكن تصنیف مسببات الحالات الطارئة على النحو التالي:ضمن فئات محددة وتوثیق تأثیر الحالات الطارئة على تشغیل الموقع

 (الزلزال، الفیضانات، الطقس، الاضطرابات متعددة المجالات).الكوارث الخارجیة
 مثل انقطاع من مزوّد خدمة التوزیع الرئیسي، أو انقطاع في شبكة تغذیة المنطقة المحلیة، تعطل أحد المحولات المحددة أوخارجیة محددة)

الكابلات المحلیة أو انقطاع الاتصال في نظام إدارة المباني أو اتصالات تقنیات المعلومات).
 (مثل حریق ضخم، فیضانات ھائلة، تعطل أي من أنظمة الموقع الحیویة).الكوارث الداخلیة
 ل الاتصال، أو فقدان البیانات، أو حدوث (مثل انقطاع التیار الكھربائي عن أجھزة التحكم في نظام إدارة المباني، أو تعطداخلیة محددة

مشاكل في البرمجة، أو أي أعطال محددة في عملیة مراقبة النظام أو التحكم فیھ). 

عمل وفقاً لذلك.ویمكن الاعتماد على التصنیفات في المستویات الأعلى في تحدید تأثیر الحالات الطارئة على الأنظمة و / أو المرافق الأخرى وإعداد خطط 

ة في فیما یلي مثال یوضّح كیفیة سیر عملیة التخطیط لإجراءات الطوارئ لأحد السیناریوھات. یجب وضع الخطط التي تنطبق على سیناریوھات مختلف
ارئ، إلى حقائب الطوارئ الضروریة التي تقُدم لموظفي الاستجابة للطوارئ في شركة إدارة المرافق توجیھًا واضحًا حول كیفیة التصرف في حالة الطو

أن یجتمع فریق إدارة الأزمات التابع لكل من شركة إدارة المرافق و شركة تشغیل المرافق ویباشران العمل بكامل طاقتھما.

(الزلزال، الفیضانات، الطقس، الاضطرابات متعددة المجالات.)الكوارث الخارجیة 

: زلزال قوي1السیناریو 

مؤشرات السیناریو:.1

لكھربائي الخارجيانقطاع التیار ا
عدم استجابة سلسلة الإمداد الخارجیة
خسائر الأعمال

الإجراءات الأولیة: .2
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الطوارئ حزم الإجراءات الضروریة التي یتم توزیعھا على و/أو یأخذھا موظفو الفریق الھندسي المسؤول عن الاستجابة لحالات
المرافقتنفیذ خطة / خطط عمل الطوارئ التي تضعھا شركة إدارة
 عقد اجتماع في مركز قیادة إدارة الأزمات التابع لشركة إدارة المرافق أو في منطقة معینة
(العمیل) إقامة اتصال مع فریق إدارة الأزمات التابع لشركة تشغیل المرافق
 لشركة تشغیل المرافق إنشاء عملیة الاتصال مع الإدارات الحكومیة الخارجیة من خلال إجراءات فریق إدارة الأزمات التابع

التقییمات.3

والأنظمة المتكاملة الأخرىالمراقبة تقییم الأثر على أنظمة
 حقائب الطوارئتحدید احتیاجات العمل بناءً على
تحدید الأولویات بالتنسیق مع توجیھات فریق إدارة الأزمات التابع لشركة تشغیل المرافق و / أو المشورة التي یقدمھا
طرح الأحمال للحفاظ على الموارد (مثل الدیزل المخزن) بما یتماشى مع توجیھات فریق إدارة الأزمات التابع لشركة تشغیل حساب متطلبات

المرافق و / أو المشورة التي یقدمھا
الوصول إلى عملیات المراقبة والتحكم من خلال نقاط القیاس الإضافیة لشبكة المبنى في نظام إدارة المباني

التنفیذ .4

تعیین فریق إدارة الأزمات التابع لشركة تشغیل المرافق في مركز القیادة المحدّد
المباشرة باتخاذ الإجراءات الأولیة
إرساء عملیات الاتصالات
المباشرة بإجراءات التقییم الأولیة
 المناسبة لحالات الطوارئحقائب الطوارئ تحدید
 المرافق بنتائج التقییم الأوليإبلاغ فریق إدارة الأزمات التابع لشركة تشغیل
الاسترشاد بالتوجیھات القائمة على المعلومات والتي یقدمھا فریق إدارة الأزمات التابع لشركة تشغیل المرافق
المباشرة بتنفیذ حزم الإجراءات الضروریة لحالات الطوارئ
 بدء تعیین الموظفین

وفریق إدارة الأزمات في شركة تشغیل المرافق ↔ بإدارة الأزمات إبلاغ وتحدیث وتوجیھ فریق شركة إدارة المرافق المعني

الاستمرار بإجراء التقییمات المكثفة للوضع إلى حین استقرار حالة الطوارئ
 ًالمباشرة بتحدید المتطلبات التشغیلیة اللازمة مستقبلا
 تقییم متطلبات حجم طاقم العمل
 تقییم احتیاجات العنایة بالموظفین
لى متطلبات العملیات التشغیلیة في حالات الطوارئ إلى حین الإجماع على إنھاء حالة الطوارئ  العمل ع
  بدء إجراءت إنھاء حالة الطوارئ بالتنسیق مع فریق إدارة الأزمات التابع لشركة تشغیل المرافق

احتیاجات مؤسساتھم خلال تعطل أي نظام.أعُدت الإجراءات وقوائم التدقیق التالیة لمساعدة موظفي إدارة المرافق في تلبیة 

یمكن استخدامھا ولا تعُد ھذه الإجراءات وإشعارات المباشرة نھائیة ومناسبة للتطبیق في جمیع المرافق، وإنما ھي مرجع یمكن اعتماده للصیغ العامة التي
ولمختلف مستویات المحتوى الفني الذي قد یتناسب مع المواقع المختلفة.

، بالإضافة إلى ضرورة إجراء مراجعات منتظمة لضمان تحدیث ة التابعة للجھة الحكومیةالسكنیمن المرافق ق إجراءات أخرى في أي سیلزم تطبی
التوجیھات التي تستھدف كل من الموظفین والمعدات باستمرار.

تجابة للطوارئ لأنظمة القیاس والتحكم)قائمة التدقیق الخاصة بإجراءات الاسEOM-ZO0-TP-000124-4(الرجاء الرجوع إلى المرفق 

المرفقات7

قائمة التدقیق الخاصة ببدء تشغیل أنظمة القیاس والتحكم EOM-ZO0-TP-000121-AR : 1المُرفق .1
قائمة التدقیق الخاصة بإیقاف تشغیل أنظمة القیاس والتحكم EOM-ZO0-TP-000122-AR : 2المُرفق .2
قائمة التدقیق الخاصة بالمراقبة الیومیة لأنظمة القیاس والتحكم EOM-ZO0-TP-000123-AR : 3المُرفق .3
إجراءات الاستجابة للطوارئ لأنظمة القیاس والتحكم بقائمة التدقیق الخاصة EOM-ZO0-TP-000124-AR : 4المُرفق .4
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والتحكمقائمة التدقیق الخاصة ببدء تشغیل أنظمة القیاس  EOM-ZO0-TP-000121-AR : 1المُرفق 
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الاستجابة للطوارئ لأنظمة القیاس قائمة التدقیق الخاصة بإجراءات EOM-ZO0-TP-000124-AR : 4المُرفق 
والتحكم


