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Wer im Facility Management Entscheidungen trifft, muss verstehen, was ein GLT-System
leistet und wie es sich in CAFM- und IT-Umgebungen einfugt. Dieser Praxisleitfaden erklart
die technischen Kernfunktionen, relevante Protokolle wie BACnet und OPC UA,
Integrationsmuster mit CAFM, Auswahlkriterien inklusive Cybersecurity sowie konkrete
Umsetzungsschritte fur Projekte in Deutschland. Mit Checklisten flr Ausschreibung und KPIs
zur Erfolgsmessung erhalten Sie direkte Handlungsanweisungen fur Pilotprojekte und Rollout.

GLT im Kontext von Facility
Management und CAFM

Kurz und pragnant: Ein GLT-System ist das taktische Nervensystem der Gebaudetechnik;
CAFM ist das operative Backoffice flr Wartung, Kosten und Prozesse. In Projekten scheitert
Integration nicht an Technik allein, sondern an unklaren Verantwortlichkeiten flr
Datenqualitat, Alarmfilter und Freigabeprozessen.

Systemebenen und wer entscheidet was

Auf den Punkt gebracht: GLT arbeitet auf drei Ebenen: Feldgerate/Controller, Automations-
und Aggregationsebene, Management- und Visualisierungsebene. Die Betriebsverantwortung
sollte formell zwischen FM, IT und dem TGA-Planer verteilt sein; ohne klare Schnittstellen
entstehen doppelte Aufwande bei Storfallen und Firmware-Updates.

» FM: definiert SLA, Alarmeskalation und Instandhaltungsworkflows fur CAFM-Sync

e |T: stellt Netzwerksegmentierung, VPN-/Firewall-Regeln und Authentifizierung sicher

» TGA-Planer/Systemintegrator: liefert Datenmodell, Feldlogik und
Schnittstellenkonfiguration

Trade-off, der praktisch zahlt: Zentralisierte Steuerung vereinfacht Monitoring, flhrt aber zu
Abhangigkeit von einem Vendor-Stack. Offene Protokolle wie BACnet oder OPC UA
ermoglichen Austauschbarkeit, kosten aber mehr Integrationsaufwand in der Projektphase als
proprietare Gateways.

Praktischer Hinweis: Entscheiden Sie frih, welche Datenarten in Echtzeit in CAFM landen
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sollen - Ereignisse/Alarme, periodische Messwerte oder Stammdaten. Ungefilterte Telemetrie
flutet das CAFM und erhoht MTTR statt sie zu senken; legen Sie Alarm-Filterregeln und
Priorisierungen im Pflichtenheft fest.

Konkretes Beispiel: In einem Hochschul-Campus wurde eine Siemens Desigo CC GLT via OPC
UA an Planon angebunden. Ereignisse mit Prioritat erzeugen automatisch Tickets, Messdaten
werden stundlich fr Energie-Reports synchronisiert; Folge: weniger manuelle Tickets und
schnellere Zuordnung der Storungsteams.

Wichtig: Visualisierungs-Funktionen im GLT sind nutzlich fur Betriebsteams, aber fur FM-
Mehrwert zahlen zuverlassige APIs und saubere Asset-Masterdaten.

Was die meisten falsch einschatzen: Viele Ausschreibungen verlangen grol3flachige SCADA-
Oberflachen statt getesteter Schnittstellen zu CAFM. Das Ergebnis ist eine teure Oberflache,
die kaum flr Instandhaltung oder Reporting verwendet wird. Priorisieren Sie Schnittstellen-

Tests und Datenmapping vor fancy HMI-Features.

Taktische Checkliste: nennen Sie in Pflichtenheft BACnet/OPC UA, definieren Sie Alarm-Filter,
legen Sie Netzwerksegmente fest (siehe BSI), und planen Sie eine 3-monatige Pilotintegration
mit CAFM.

Nachster Schritt: Legen Sie als Nachstes fest, welche drei Datenpunkte die hochste Prioritat
fur CAFM-Sync haben (z. B. Alarmtyp, Gerate-ID, Zeitstempel) und testen Sie diese Punkt-zu-
Punkt bevor Sie den gesamten Datenstrom freigeben.

Technische Kernfunktionen eines GLT
Systems

Kernaussage: Ein funktionales glt system verbindet prazise Regelungstechnik mit
datengetriebener Betriebsflhrung — nicht nur fir HVAC, sondern flr jede technische Anlage,
bei der Timing, Priorisierung und Datenqualitat operativen Wert erzeugen.
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Kernmodule in der Praxis

e Regel- und Logikebene: Echtzeit-Regelkreise, Sollwertmanagement, Betriebsmodi
(Prasenz/Abwesenheit), Sequenzsteuerungen und lokale Fallback-Strategien.

 Ereignis- und Alarmmanagement: Priorisierung, Eskalationsketten, Filterung an der
Quelle und konfigurierbare Alarmlogik, damit CAFM nicht mit unwichtigen Meldungen
uberflutet wird.

» Historisierung und Trendanalyse: hochfrequente Messdaten mit sinnvoller Aggregation,
Kompressionsstrategien und rollierende Aufbewahrungsregeln fur Analyse und
Reporting.

» Energie- und Laststeuerung: Zahlerintegration, Lastverschiebung, Spitzenbegrenzung
und Schnittstellen fur Demand Response bzw. Energiekopplung.

* Integration von Peripherie: Beleuchtung/DALI, Beschattung, Brand- und
Sicherheitssysteme mit klaren Verantwortungsgrenzen fur Eingriffe.

* Betriebs- und Verwaltungstools: Firmware- und Konfigurationsmanagement, Rollen-
und Rechteverwaltung, Remote-Wartung mit Audit-Trails.

Praktischer Trade-off: Zentralisierte Automationslogik erleichtert systemweite Optimierungen,
erhoht aber das Risiko groer Ausfalle bei Konfigurationsfehlern. Dezentrale Steuerungen
sind robuster, erschweren aber einheitliche Energieoptimierung und erfordern ein starkeres
Monitoringkonzept.

Wichtiges Detail, das oft Ubersehen wird: Abtastrate und Timestamp-Qualitat entscheiden, ob
FDD-Algorithmen oder Lastverwaltung funktionieren. Viele Projekte sammeln Rohtelemetrie
in maximaler Auflésung, ohne zu definieren, welche Metriken wirklich Aktionsrelevanz haben
— das kostet Speicher und Betrieb, liefert aber selten Mehrwert.

Konkretes Beispiel: Ein groBes Einkaufszentrum setzte eine GLT-Plattform zur abgestuften
HVAC-Steuerung und zur koordinierten Beleuchtungseinbindung ein. Die GLT schaltet HVAC-
Stufen nach Besucherzahlern, dimmt Beleuchtung zonenabhangig und aktiviert
Lastverschiebung wahrend hoher Tageslasten; Stérmeldungen mit hoher Prioritat erzeugen
automatisch Tickets in der CAFM-Losung. Ergebnis: messbare Reduktion der Lastspitzen und
weniger manuelle Eingriffe im Betrieb.

Praxisregel: Definieren Sie vor Erfassung die Top-10-Telemetriepunkte nach Business-Impact
(z. B. Raumtemp., Zahler, Alarmtyp). Testen Sie Retention- und Aggregationsregeln in der

CAFM-Blog.de


https://www.cafm-blog.de/blog/effizientes-wartungsmanagement-mit-der-richtigen-software-loesung/
https://www.cafm-blog.de/blog/risikobewertung-eine-wichtige-rolle-beim-risk-assesssment/
https://www.cafm-blog.de/blog/so-verbessern-sie-den-hvac-service-mit-intelligenter-wartungsueberwachung/
https://www.cafm-blog.de/blog/so-verbessern-sie-den-hvac-service-mit-intelligenter-wartungsueberwachung/
https://www.cafm-blog.de/blog/best-practices-fuer-effektive-cafm-nutzung/
https://www.cafm-blog.de/blog/die-besten-tools-fuer-das-management-von-gebaeuden-im-vergleich-2025/

Qafﬁblogde GLT System im Gebaudemanagement: Funktionen und
Einsatzmdglichkeiten | 4

Pilotphase — unnotig hohe Auflosung lasst Kosten und Komplexitat steigen.

Urteil aus der Praxis: Viele Hersteller verkaufen automatisierte Optimierung als Feature, ohne
die notwendige Datenpflege oder Sensorqualitat bereitzustellen. In der Realitat funktioniert
automatische Regeloptimierung nur mit verlasslichen Sensoren, sauberen Stammdaten und
einem klaren Wartungsprozess — kein Plug-and-play.

Fur Integrationen beachten Sie frih Anforderungen an Schnittstellen, Sicherheitszonen und
Alarmfilter. Technische Details zu Interoperabilitat finden Sie in Standards wie BACnet und IT-
Security-Richtlinien beim BSI.

Takeaway: Priorisieren Sie Datenrelevanz und Robustheit der Regelkreise vor Feature-
Versprechen. Saubere Telemetrie und klar geregelte Alarmwege sind die Basis fur jede
erfolgreiche GLT-CAFM-Integration.

Kommunikationsprotokolle und
Standards fur Interoperabilitat

Kernaussage: Interoperabilitat scheitert seltener an der Existenz eines Protokolls als an
fehlendem Mapping, schlechter Zeitstempelqualitat und unklaren Sicherheitsanforderungen.
Ein glt system muss offen sprechende Endpunkte liefern und zugleich dokumentierbare
Mapping-Regeln fir CAFM oder loT-Plattformen bereitstellen.

Wesentliche Protokolle - was in der Praxis zahlt

Protokoll Typische Nutzung Praxis-Limitierung
Zentral fur HVAC-Integration, Herstellerimplementierungen
BACnet/IP Alarm- und Trendpunkte auf variieren; Objekt-IDs und Properties
Managementebene benotigen klares Mapping
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Protokoll Typische Nutzung Praxis-Limitierung
Semantische Interoperabilitat, Companion-Models oft nicht
OPC UA strukturierte Datenmodelle, durchgangig;
moderne Security (TLS, Implementierungstiefe
Zertifikate) unterscheidet sich
Zonale Raumsteuerung, Stark dezentral; zentrale
KNX / DALI Beleuchtung und Aggregation erfordert Gateways
Bedienpanel-Integration oder IP-Interfaces
Einfaches Zahlermonitoring, Kein semantisches Datenmodell,
Modbus / M- - . . R )
B Feldgerate mit geringem schlechtere Security; eignet sich fur
us .
Footprint lokale Gateways

Wichtiges Urteil: Fordern Sie native Protokollendpunkte statt reiner Gateway-Ubersetzungen.
Gateways funktionieren kurzfristig, erzeugen jedoch in Projekten die meisten Fehler:
fehlerhafte Mappings, doppelte IDs und verzogerte Alarme. Wenn ein Lieferant lediglich einen
proprietaren Cloud-Gateway anbietet, mussen Sie die Mapping-Tabelle, Latenz-SLAs und
Exportformate vertraglich sichern.

Zeit und Konsistenz zahlen: Stellen Sie NTP-Synchronisation, konsistente Timezone-Politik
und millisekundengenauen Timestamping in der Anforderung sicher. Ohne zuverlassige
Zeitbasis sind Ereigniskorrelation, Audit-Trails und MTTR-Messung unbrauchbar.

Praktische Empfehlung: Verwenden Sie OPC UA fur semantische Integrationen mit CAFM/IoT-
Plattformen und BACnet weiterhin als Basis fur HVAC-Felder. Fordern Sie Companion-Model-
oder Mapping-Dokumente und einen Testdatensatz (Beispielpayload) im Abnahmeprotokoll.

Konkretes Beispiel: In einem stadtischen Verwaltungsgebaude lieferte das GLT BACnet/IP-
Alarme und Sensortrends; ein OPC UA-Middleware-Server stellte diese strukturiert der CAFM-
Plattform zur Verflgung. Anfangs gab es fehlerhafte Geratetags und unterschiedliche
Timezones, die zu fehlgeleiteten Service-Tickets fihrten. Nach Anpassung des Mappings und
EinfGhrung von NTP-Sync verringerte sich die Fehlerticketquote deutlich.

Beschaffungsformulierungen, die sich bewahrt haben: Fordern Sie (1) native OPC UA-Server
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oder dokumentierte, versionierte Mapping-Tabellen; (2) NTP-Synchronisation und definierte
Timestamp-Formate; (3) TLS-basierte Kommunikation, rollenbasierte Authentifizierung und
regelmaRige Security-Patches gemaR BSI-Empfehlungen. Legen Sie einen prufbaren
Testdatensatz fur die Abnahme bei.

Protokollwahl ist nur der Anfang. Entscheidend sind Mapping-Dokumente, Zeitkonsistenz und
Security-Definitionen, sonst werden Daten nutzlos oder falsch interpretiert.

Nachste Uberlegung: Legen Sie jetzt drei Akzeptanztests fest — Objekt-IDs, Zeitstempel-
Konsistenz und Alarm-Priorisierung — und verlangen Sie vom Anbieter die Testdaten vor der
finalen Vergabe.

Integration von GLT Systemen mit
CAFM und loT-Plattformen

Kurz gesagt: Eine Integration funktioniert nur, wenn Schnittstellen, Datenmodelle und
Verantwortlichkeiten gleichzeitig geplant werden. Technisch ist das machbar; real scheitern
Integrationen an ungeklarter Alarmlogik, fehlendem Mapping und fehlenden Tests.

Integrationsmuster, ihre Starken und wo sie
versagen

Es gibt drei praktische Muster, die Sie kennen mussen: direkte API-Anbindung vom GLT an
das CAFM, eine semantische Middleware (typischerweise OPC UA) und ein leichtgewichtiges
Telemetrie-Backbone (MQTT-Broker). Direkte APIs minimieren Latenz, sind aber oft proprietar
und erschweren spateren Lieferantenwechsel. OPC UA / Middleware liefert strukturierte
Objekte und ist besser fur semantische Mappings, kostet jedoch Projektzeit flir Companion-
Model-Abbildung. MQTT eignet sich fur hochfrequente Telemetrie an eine loT-Plattform, ist
aber ungeeignet fur sicherheitskritische Alarm-SLA ohne zusatzliche Gateways.
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 Latenz vs. Konsistenz: Wahlen Sie direkte Verbindungen fur Alarm-Workflows,
Middleware fur historisierte, strukturierte Daten.

» Mapping-Aufwand: Semantische Integration spart Betriebskosten, verlangt aber
initiales Mapping und Testdaten.

« Sicherheitsanforderungen: Jedes Muster braucht Netzsegmentierung und rollenbasierte
Authentifizierung; Cloud-Gateways erhohen den Prufaufwand.

Praktische Einschrankung: Viele Teams unterschatzen den Aufwand fur Alarm-Filterregeln.
Ohne Filter erzeugt der GLT Fluten von unwichtigen Meldungen im CAFM und verschlechtert
MTTR. Planen Sie daher ein dediziertes Filtering auf der Automations- oder Middleware-
Ebene, nicht im CAFM.

Konkretes Beispiel: Eine mittelgrolle Hotelgruppe verknupfte standortweite GLT-Controller
per OPC UA mit einer regionalen loT-Plattform. Die Plattform aggregierte MQTT-Messreihen
und Ubersetzte priorisierte Stormeldungen in automatisch erzeugte Tickets fur die CAFM-
Losung (Planon). Der pragmatische Gewinn: zentrale Energie-Dashboards und reduzierte
Servicelaufzeiten durch standardisierte Tickets; der Aufwand lag primar im Tagging und im
Erstellen der Mapping-Tabellen.

Fokus auf Testdaten: Bestehen Sie auf einem Prufdatensatz vom Lieferanten, der reale
Alarmfrequenzen und Messwerte simuliert. Ohne diesen Test werden Sie Integrationsfehler
erst im Betrieb finden.

Beschaffungsnotizen: Verlangen Sie (1) dokumentierte API-Contracts oder OPC UA-
InformationModels; (2) eine Export-URL fur einen anonymisierten Testdatensatz vor
Vertragsabschluss; (3) SLA-Angaben fur Alarm-Latenz und Mapping-Fehlerbehandlung; (4)
Nachweis der Umsetzung von BSI-Empfehlungen fur Remotezugriff. Sie reduzieren Risiko
erheblich, wenn diese Punkte Vertragspflicht sind.

Mein Urteil: Wahlen Sie nicht blind das technisch eleganteste Muster. Entscheiden Sie je
Datenklasse: Alarme direkt, Stammdaten via API-Sync, Telemetrie Uber Broker. Als nachste
Aktion definieren Sie drei verbindliche Integrations-Tests (Alarm-Latenz, Mapping-Integrity,
Security-Handshake) und machen sie Abnahme-Kriterium.
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Einsatzszenarien und Praxisbeispiele im
Gebaudebetrieb

Kernaussage: Ein GLT System wirkt nur dann operativ, wenn es auf konkrete Betriebsfalle
zugeschnitten ist — einfache Visualisierung reicht selten. Entscheidend ist die Auswahl der
Datenpunkte, die Latenzanforderung fir Alarme und klare Verantwortlichkeiten far
Eskalationen.

e BUrogebaude mit flexibler Nutzung: Prasenzbasierte HVAC-Kaskaden gekoppelt an
Buchungssysteme reduzieren Laufzeiten; Trade-off: hGhere Sensoranzahl und Tagging-
Aufwand versus schnell messbarer Betriebskomfort.

e Krankenhauser und kritische Infrastrukturen: Redundante Controller, dedizierte
Alarmpfade und getrennte Netzwerksegmente sind Pflicht; Kompromiss: hohere
Investitions- und Testkosten zugunsten Verfluigbarkeit und Nachweisfluhrung.

 Einzelhandel und Einkaufszentren: Zonenweise Lastverschiebung kombiniert mit
zeitgesteuerter Beleuchtung fur Spitzenlastmanagement; Limitation: heterogene
Mieterinfrastrukturen machen zentrale Steuerung komplex.

e Campus-/Standortzentralisierung: Zentrales Monitoring mit rollenbasiertem Zugriff
reduziert Doppelarbeit in Facility-Teams; Nachteil: erhohte Abhangigkeit vom Netzwerk
und vom Integrator-Stack.

e Labore, Museen, Spezialraume: Enge Toleranzen fur Klima erfordern hochaufgeloste
Telemetrie und Fallback-Logiken — automatisierungstechnik muss nachvollziehbar
dokumentiert sein, sonst gefahrden Wartungsarbeiten die Umgebung.

Praxisfall aus dem Alltag

Praxisfall Bibliotheksbetrieb: In einer kommunalen Bibliothek wurde das GLT mit dem
Raumreservierungssystem verknupft; Raume ohne Reservierung fahren binnen 20 Minuten in
einen Energiesparmodus, gebuchte Raume bleiben aktiv. Ergebnis in Betrieb: deutlich
weniger manuelle Eingriffe bei Fehlreservierungen, reduzierte Laufzeiten der
Laftungsaggregate und klarere Ticketursachen im CAFM.

Wichtiger Hinweis zu Grenzen und Aufwand: Nachristung in Bestandsbauten scheitert oft an
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fehlendem Sensor-Backbone und inkonsistenten Gerate-IDs. Realistische Planung setzt
Prioritaten: zuerst Zonen mit hohem Betriebs- oder Energiebedarf, dann sukzessive
Ausweitung; ohne dieses Vorgehen entsteht ein Datenchaos, das den erwarteten Nutzen
aufhebt.

Fehler, den ich haufig sehe: Entscheider erwarten, dass smarte GLT-Funktionen sofort
Energieeinsparungen liefern. In der Praxis ist kontinuierliches Regel-Tuning, Sensor-
Kalibrierung und Prozessorganisation (Wer darf Anderungen an Regeln vornehmen?) nétig,
bevor Algorithmen zuverlassig wirken.

Technisch relevant: fordern Sie im Pflichtenheft klare Latenz-SLAs fur Alarmwegen,
dokumentierte Mapping-Tabellen fur BACnet/OPC UA und eine Nachweispflicht zur
Netzsegmentierung nach den Empfehlungen des BSI.

Pilot-Checkliste (kurz): Priorisieren Sie Standorte/Zonen nach Impact vs. Aufwand; definieren
Sie drei Alarmpfade mit Latenz-Tests; verlangen Sie einen anonymisierten Testdatensatz vor
Abnahme. Pilotlauf 8-12 Wochen, dann Messung der KPIs: MTTR, Anzahl automatisierter
Tickets, Laufzeitreduktion von Geraten.

Nachster Schritt: Wahlen Sie eine Pilotzone, definieren Sie die drei kritischsten
Telemetriepunkte und machen Sie Alarm-Latenz sowie Mapping-Integritat zu
Abnahmekriterien.

Auswahl- und Ausschreibungskriterien
fur GLT Projekte

Kernforderung: Eine Ausschreibung muss drei Dinge verbindlich regeln: Schnittstellen- und
Datenqualitat, IT-Security und Lifecycle-Kostentransparenz. Fehlt eines davon als prufbare
Anforderung, endet die Vergabe oft in teuren Anpassungen oder Integrations-Workarounds.
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Vertragsbausteine, die in Pflichtenheft und
Angebot stehen mussen

1.

Schnittstellen-Scope: Nennen Sie bevorzugte Protokolle (BACnet/IP, OPC UA) und
fordern Sie native Endpunkte oder eine versionierte Mapping-Tabelle. Anbieter mussen
einen Beispiel-Export liefern, der Objekt-IDs, Properties und Beispielpayloads enthalt.
Daten- und Eigentumsrechte: Datenexport muss ohne Vendor-Lock moglich sein;
definieren Sie Formate, Aufbewahrungszeitraume und ein Ablaufverfahren bei
Vertragsende.

Abnahme und Testdaten: Verpflichtender Prufdatensatz mit realistischen
Alarmfrequenzen, plus drei Integrations-Abnahmetests: Alarm-Latenz,
Mapping-Integrity, Zeitstempel-Konsistenz (NTP).

. Sicherheitsanforderungen: Netzwerksegmentierung, TLS/Zertifikate, Rollenbasierte

Zugriffe und ein Patch-Plan nach den Richtlinien des BSI. Legen Sie
Penetrationstest-Intervalle vertraglich fest.

Betriebs-SLAs und Eskalation: Reaktionszeiten fur kritische Alarme, Verfugbarkeitsziele
fur Managementebene und Regelungen zur Fernwartung (VPN, Logging).

Lifecycle und Ersatzteile: Ersatzteilgarantie, Firmware-Support-Zeitraum und
Migrationshilfen fur zuklnftige Controller-Generationen.

Pilot- und Rolloutplan: 8-12 Wochen Pilot mit Erfolgskriterien, geplante Rollout-Phasen
und Meldeprozesse fur Mapping-Fehler.

Praktischer Trade-off: Offene Standards erhdhen initialen Integrationsaufwand, reduzieren
aber langfristig TCO und Vendor-Risiko. Proprietare Komplettlosungen liefern kurzfristig
schneller eine HMI, binden Sie aber fur Updates, Datenzugriff und Skalierung an einen
Lieferanten.

Konkretes Beispiel: Eine Stadtverwaltung schrieb die Nachriistung ihrer Amter aus und
forderte in der Vergabe native BACnet/IP-Schnittstellen, einen anonymisierten
Prufdatensatz und eine 12-wochige Pilotphase. Anbieter, die nur Cloud-Gateways boten,
fielen durch; der Gewinner lieferte ein Mapping-Dokument, das wahrend der Pilotphase drei
fehlerhafte Tags aufdeckte und somit teure Nacharbeiten verhinderte.
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Was als Nachweis verlangt werden

Kriterium Gewichtung sollte
, , Dokumentierter OPC UA / BACnet
0,
Schnittstellenoffenheit 25% Endpoint + Beispielpayload
. . BSI-konformer Security-Plan, PenTest
- 0, ’
IT-Sicherheit 20% Ergebnis
Skalierbarkeit & 15% Max. Anzahl Objekte/Verbindungen,
Performance ° Lasttestbericht
5-Jahres-Kostensimulation inkl.
0,
Wartungskosten / TCO 20% Lizenzen
Referenzen & 0 Projektliste mit CAFM-Integrationen
: : 20%
Integrationsnachweis und Ansprechpartnern

Nicht verhandelbar: fordern Sie einen exportierbaren, anonymisierten Testdatensatz vor
Vertragsunterzeichnung, eine Mapping-Tabelle als Vertragsanhang und eine vertragliche
Verpflichtung zu NTP-Synchronisation und dokumentierten Firmware-Updates.

Nachster Schritt: Formulieren Sie funf prufbare Abnahmekriterien (inklusive Testdatensatz
und Alarm-Latenz) und machen Sie diese zur verbindlichen Voraussetzung flr die
Zuschlagsentscheidung.

Implementierungsschritte und Best
Practices

Kurz und direkt: Ein GLT-Projekt scheitert selten an Technologie; es scheitert an ungenauen
Anforderungen, fehlenden Prufdatensatzen und unklarer Betriebsverantwortung. Legen Sie
diese drei Punkte in der ersten Woche verbindlich fest.
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Phase 1 - Bedarfsanalyse und Scope-Definition

Kernaufgabe: Ermitteln Sie nicht nur welche Gerate angebunden werden, sondern welche
Datenaktionen gebraucht werden: Echtzeit-Alarm, stlindliche Messwerte, Stammdatensync.
Definieren Sie zu jedem Datenpunkt eine Aktion (z. B. Ticket erzeugen, Trend speichern,
Ignorieren) und einen Akzeptanz-Schwellenwert.

Phase 2 - Technische Spezifikation, Testdaten
und Abnahme

Wesentliches Ergebnis: Ein Pflichtenheft mit konkreten Testvektoren, einem
Mapping-Dokument und einer Zeitbasis-Vorgabe. Verlangen Sie einen anonymisierten
Prafdatensatz und Beispielpayloads vom Anbieter sowie Nachweise zu NTP-Sync und
Zertifikats-Management. Ohne diese Prufmaterialien bleiben Schnittstellen bei der Abnahme
l6chrig.

Pilot, Tests und Eskalationswege

Praktische Vorgehensweise: Flihren Sie den Pilot in einer klar abgegrenzten Zone durch, mit
definierten KPIs (z. B. MTTR, Anzahl automatischer Tickets, Datenvollstandigkeit). Testen Sie
drei Szenarien: korrekte Alarmprioritat, Mapping-Integritat bei wechselnden Device-IDs und
Zeitstempel-Konsistenz unter Last.

Konkretes Beispiel: In einem regionalen Logistikzentrum wurden GLT-Zahler per Modbus
angebunden und Uber eine Middleware an das CAFM synchronisiert. Wahrend des Pilots
zeigte sich, dass Zahlerwerte ohne Skalierung kamen; das Mapping-Update und ein
automatischer Skalierungscheck verhinderten fehlerhafte Verbrauchsabrechnungen im
Rollout.

Rollout und Betrieb: Stellen Sie sicher, dass SLA, Patch-Plan und Verantwortlichkeiten im
Betriebshandbuch stehen. Schulungen sind kein Nice-to-have: ein FM-Techniker muss Regeln
andern durfen, IT muss Netzwerkzugriffe freigeben. Entscheiden Sie, ob Managed Service fur
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Monitoring sinnvoller ist als interner Betrieb - das ist ein Kosten/Kompetenz-Tradeoff.

Security-Routine: Planen Sie regelmaRige Security-Reviews, PenTests und eine
Patch-Cadence. Orientieren Sie sich an BSI fur Netzwerksegmentierung und
Zugriffssteuerung; vertragliche Nachweise sollten Teil der Abnahme sein.

Empfohlener Zeitrahmen: Bedarfsanalyse 2-4 Wochen; Pflichtenheft & Tests 4-6 Wochen;
Pilot 8-12 Wochen; Rollout phasenweise 3-9 Monate je nach Gebaudegrolle. Messen Sie KPIs
nach 12 Wochen Betrieb.

Takeaway: Priorisieren Sie Prufdatensatze, Mapping und klare Betriebsrollen vor
Feature-Wunschen. Diese drei Entscheidungen entscheiden uber Kosten und
Lieferantenflexibilitat.

Betrieb, Wartung und
Weiterentwicklung von GLT
Landschaften

Betriebsverantwortung muss operationalisiert werden: Definieren Sie nicht nur wer
verantwortlich ist, sondern wie Entscheidungen getroffen, dokumentiert und rickgangig
gemacht werden. Ohne ein Change-Governance-Verfahren entstehen unbeabsichtigte
Regelanderungen, die Wochen bis Monate spater zu falschen Alarmen oder ineffizienter
Regelung fuhren.

Operative Regeln und Governance

Anderungsprozess: Jede Regel- oder Parameterédnderung braucht eine kleine, klar
strukturierte Workflowkette: Antrag, Test in Staging, zeitlich begrenzte
Produktionseinfihrung und automatischer Rollback bei Grenzwertverletzung. In der Praxis
funktioniert das nur mit einem separaten Test-Cluster oder kontrollierten Pilotzonen - Live-
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Anderungen ohne Test sind eine Fehlerquelle.

Trade-off: Strenge Governance verlangsamt Anderungen, reduziert aber Ausfallrisiken und
unvorhersehbare Energiemehrkosten. Entscheiden Sie bewusst, welche Regeln Schnellstart-
Rechte flr FM-Techniker benotigen und welche eine IT-/TGA-Freigabe erfordern.

Wartung, Updates und Lebenszyklus-
Management

Praxisproblem: Firmware- und Controller-Updates werden oft ausgespart, weil Tests und
Rollback-Mechanismen fehlen. Ergebnis sind Sicherheitsllicken, inkompatible Objekttypen
und unerwartete Ausfalle. Planen Sie ein Versions-Archiv, tagliche Backup-Routinen und
definieren Sie ein kontrolliertes Rollout-Fenster mit Fallback.

» Tagliche/Weekly-Checks: Systemgesundheit, Broker-Queues, Alarmraten auf
Anomalien

» Quartalsaufgaben: Firmware-Compliance-Check, Zertifikatslaufzeiten prifen, NTP-
Zeitkonsistenz validieren

« Jahrlich: Austauschzyklen prifen, Ersatzteillagerinventur, Performance-Review
inklusive MTTR-Analyse

Managed Service versus Inhouse: Managed Monitoring reduziert Personal-Overhead und
erhoht die Verfugbarkeit - aber es vergrofRert das Abhangigkeitsrisiko. Inhouse-Betrieb
erfordert IT-Prozesse und Expertise (Patch-Management, VPN-Hartung). Die pragmatische
Losung ist ein hybrides Modell: Managed Monitoring mit einem definierten, intern gehaltenen
Eskalationspfad.

Datenverantwortung und Weiterentwicklung

Datenhoheit klaren: Legen Sie vertraglich fest, wer Messdaten besitzt, wie lange sie
gespeichert werden und wie Export bei Lieferantenwechsel funktioniert. Das verhindert
spatere Diskussionen um historische Verbrauchswerte und ermaoglicht saubere CAFM-
Synchronisationen. Fir Sicherheitsanforderungen orientieren Sie sich an den Vorgaben des
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BSI und dokumentieren Zugriffspfade in Ihrem Betriebshandbuch.

Weiterentwicklung und Analytics: Modelle fur Fault Detection and Diagnosis liefern echten
Mehrwert, aber nur wenn Sensorqualitat, Samplingraten und Tagging stimmen. Investieren
Sie zuerst in Datenqualitat und erst dann in Machine-Learning-Projekte; ohne stabile
Grunddaten sind FDD-Ergebnisse oft irrefuhrend.

Konkretes Beispiel: In einem regionalen Krankenhaus fuhrte ein ungepruftes Firmware-
Update auf GLT-Controllern zu einer fehlerhaften HVAC-Ruckmeldung wahrend der
Nachtwartung. Ein Managed-Service-Partner entdeckte die Anomalie innerhalb einer Stunde,
rollte die letzte stabile Firmware ein und koordinierte das Incident-Reporting mit dem FM-
Team. Ergebnis: kurze Ausfallzeit und nachtragliche Anpassung des Update-Prozesses mit
Staging.

Wichtiger Hinweis: Legen Sie in Vertragen feste Lieferfristen fur Ersatzteile und eine
dokumentierte Migrationsstrategie fur veraltete Busprotokolle fest. Fehlt diese Klausel,
entstehen im Ersatzfall lange Ausfallzeiten und hohe Nachrustkosten.

Budgetierung und Entscheidungslogik: Planen Sie wiederkehrende Kosten fur Lizenzen,
Monitoring, Ersatzteile und regelmaliige Security-Reviews ein. Verhandeln Sie
Migrationstrigger (z. B. Ende Firmware-Support) statt ad-hoc Entscheidungen - das begrenzt
Uberraschungen und erlaubt gezielte Investitionsphasen.

Nachster Schritt: Definieren Sie jetzt drei verbindliche Betriebsregeln: Change-Governance-
Workflow, Backup- und Rollback-Verfahren, sowie eine Daten-Ownership-Klausel im
Liefervertrag. Prifen Sie erganzend die IT-Sicherheitsanforderungen in unserem Beitrag zur
IT-Sicherheit im Gebaudemanagement.

Frequently Asked Questions

Haufige Fragen zeigen nicht nur Wissensllcken, sie zeigen auch, wo Vertrage und Tests
fehlen. Verwenden Sie FAQs als Grundlage fur prifbare Abnahmekriterien, nicht als Ersatz fur
ein technisches Pflichtenheft.
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Kompakte Antworten auf wiederkehrende
Themen

e Was ist das zentrale Auswahlkriterium fir ein GLT-System? Offenheit der Schnittstellen
und klare Mapping-Dokumente sind wichtiger als hibsche Dashboards; fordern Sie
native BACnet- oder OPC UA-Endpoints und einen Prufdatensatz.

e Reicht ein Cloud-Gateway fur Integrationen? Cloud-Gateways erleichtern Einrichtung,
schaffen aber Abhangigkeit. Beste Praxis: vertraglich exportierbare Rohdaten,
Latenz-SLAs und lokale Fallback-Pfade.

» Wie verhindere ich Alarm-Fluten ins CAFM? Implementieren Sie Filterregeln auf der
GLT- oder Middleware-Ebene und definieren Sie Prioritatsmatrizen im Pflichtenheft;
Alarm-Klassifizierung gehort zur Abnahme.

» Welche Rolle spielt IT-Sicherheit konkret? Netzsegmentierung, TLS/Mutual-TLS,
Zertifikatsmanagement und regelmaliige PenTests sind Pflicht; orientieren Sie sich an
den Vorgaben des BSI.

* Sind proprietare Komplettlosungen schlechter? Sie liefern schneller HMI, aber
langfristig hohere TCO und Vendor-Lock. Entscheiden Sie je nach Lebensdauer der
Liegenschaft und geplanten Migrationszyklen.

Praktische Einschrankung: Viele FM-Teams erwarten sofort messbare Energieeinsparungen
nach Go-Live. In der Realitat sind erste Effekte erreichbar, aber nachhaltige Einsparungen
erfordern 3-6 Monate Regeloptimierung, Sensor-Kalibrierung und abgestimmte
Betriebsprozesse.

Praxisfall: In einem regionalen Krankenhaus wurden KNX-Beleuchtung und BACnet-HVAC an
IBM TRIRIGA angebunden. Die grofSte Hurde war nicht die Verbindung, sondern inkonsistente
Geratetags und fehlende Zeitbasis. Nach einer zweiwochigen Harmonisierung der Tags und
EinfUhrung von NTP-Sync sanken Fehlalarme und die automatische Ticketgenerierung
funktionierte zuverlassig.

Fehlurteil, das ich oft sehe: Entscheidungstrager kaufen nach Demo-Szenarien, die ideale
Datenfllsse zeigen. Diese Demos bedecken selten echte Edge-Fehler: verlorene Packets,
falsche Skalen, oder Zeitdrift. Beste Pravention: fordern Sie realistische Prufdatensatze und
Produktionsnahe Lasttests.
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Sofort umsetzbar: Bestehen Sie bei der Vergabe auf (1) einem anonymisierten Prifdatensatz;
(2) drei verbindlichen Abnahmetests: Alarm-Latenz, Mapping-Integritat,
Timestamp-Konsistenz; (3) dokumentierter Exportpfad fir Rohdaten bei Vertragsende.
Konkrete nachste Schritte: Erstellen Sie noch heute eine FAQ-to-Test-Matrix: jede haufige
Frage wird zu einem prufbaren Testfall im Pflichtenheft. Legen Sie Verantwortlichkeiten fur
Testdurchfihrung und Fehlerbehebung fest und fordern Sie den Prifdatensatz vom Bieter an.

Wie hilfreich war dieser Beitrag?

Klicke auf die Sterne um zu bewerten!

Bewertung Abschicken
Bisher keine Bewertungen! Sei der Erste, der diesen Beitrag bewertet.

Top-Schlagworter: cafm, cloud, datenpflege, einfUhrung, fehler, instandhaltung, kosten,
pflicht, planung, wartung

Verwandte Artikel

e CAFM-Software im Vergleich: Welche Losung passt?
» Welche Daten sollte ich in ein CAFM-System eingeben und wie pflege ich diese?
 Was bedeutet CAFM? Ein (sehr) kurzer Uberblick
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