
Fokus auf Mitarbeitende und Betreibende

Während klassische Gebäudeautomation sich vor allem auf die durch die Anlagen-Infrastruktur gegebenen 
Prozesse konzentriert, hat das erweiterte IoT die Nutzer- und Betreiber-Prozesse vermehrt im Fokus.
Aufgrund der Vielzahl zur Verfügung stehender Geräte und Funktionen, sollen die Anforderungen des Bau-
herrn an die Umsetzung der notwendigen Anwendungen so früh wie möglich definiert werden. Somit hat 
der frühzeitige Kontakt zwischen Planer und dem Bauherrn oberste Priorität. Die Bedürfnisse der Nutzer 
und Betreiber sind abzuholen und wirtschaftlich / technisch umsetzbare Anwendungsfälle zu definieren. 
Die Anwendungsfälle (Use Cases) sind zu priorisieren und ein Smart Building Konzept ist zu erstellen.

GNI Branchenmerkblatt ↗ IoT-Planung
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Neue Wege zur Energieeffizienz, Rentabilität und Nachhaltigkeit
Smart Building Services / IoT im Gebäude ist eine neue Disziplin und in den letzten Jahren zu einem breit  
diskutierten Themengebiet geworden. Für den Bauherrn ist dies ein interessanter Lösungsansatz, um neue 
Dienstleistungen effizient zu integrieren und zu automatisieren. Für die Gebäudeautomation (GA) ist es 
anspruchsvoll, optimale Gesamtlösungen zu planen und umzusetzen. 
Dieses Merkblatt soll aufzeigen, wo vor allem die Planung anders verläuft als bisher. Es soll Hilfestellung für 
Sie als Bauherr oder Planer sein, welche sich mit dem Thema befassen wollen.
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• Inbetriebnahme
• Periodische Kontrollen
• Optimierung

• Bedürfnisformulierung
• Lösungsstrategie
• Machbarkeit prüfen

• Grobentwürfe GA
• Grobentwürfe IoT
• Machbarkeit prüfen

• Unterstützung durch  
Spezialisten

• Prüfung auf Konzept- 
Konformität

• GA
• Einbindung von IoT
• Integrale Tests

• Erstellen GA-/IoT-Konzept
• Erstellen der notwendigen  

Unterlagen
• Budget

GNI Branchenmerkblatt Modul 8 Betriebsoptimierung ↘ MuKEnGNI Branchenmerkblatt ↗ IoT-Planung

Die Umsetzung von Smart Building Services in einem Gebäude ist als neue Disziplin zu  
betrachten. Deshalb verläuft der Einstiegprozess in die Planung anders als bisher. Es braucht 
andere Schritte, um die zukünftigen IoT-Funktionen im Gebäude zu implementieren.   
Deswegen müssen ergänzend zum traditionellen Planungsprozess neue Schritte in die Wege  
geleitet werden und bereits zu Beginn der Planung müssen Gespräche zwischen, Bauherr, Planer, 
IT-Abteilung und IoT-Fachexperten stattfinden. Die Lösung erfordert zusätzliches Knowhow bei allen 
Beteiligten und eine gute Einschätzung der Bedürfnisse der Nutzer.

Wichtige Schritte zum IoT-Projekt

Weitere Merkblätter unter:
www.g-n-i.ch

Ausgangslage: 
Warum Betriebsoptimierung?

Nach wie vor besteht in Industrie, Gewerbe 
und Dienstleistung ein grosses Ener-
gieeffizienzpotential, das durch energe-
tische Betriebsoptimierungen (BO) er-
schlossen werden kann. Die Realisation 
von BO-Massnahmen ist besonders at-
traktiv, da sie wenig Kosten verursachen 
und somit eine hohe Wirtschaftlichkeit 
aufweisen. Die Massnahmen zahlen sich 
in der Regel innert weniger als zwei Jah-
ren aus, gleichzeitig bestehen kaum Ri-
siken, da keine Ersatzinvestitionen in neue 
Gebäudetechnik anfallen. Dank einem 
fortgeführten Energiemonitoring wird die 
Nachhaltigkeit sichergestellt, die Einspa-
rungen fallen somit Jahr für Jahr an. Als 
positive Nebenerscheinung sensibilisiert 
die energetische Betriebsoptimierung – bei 
Einbezug des Fachpersonals vor Ort – den 
technischen Dienst oder das Facility Ma-
nagement zusätzlich für die gebäudetech-
nischen Anlagen und liefert zusätzliche 
wertvolle Informationen, welche bei späte-
ren Erneuerungen nutzbringend sind.
Analog des finanziellen Controllings ist die 
energetische Betriebsoptimierung ein kon-
tinuierlicher Prozess basierend auf einem 
Energiemonitoring. 

Welche Gebäude oder Betriebsstätten 
sind betroffen?

Die Vorschrift zur periodischen Betriebsop-
timierung betrifft Betriebsstätten, welche 
einen Elektrizitätsverbrauch von mindestens 
200’000 kWh/a (200 MWh/a) aufweisen. 
Wohnbauten sind ausgenommen.
Als eine Betriebsstätte gelten ein oder 
mehrere Gebäude eines Unternehmens 
am selben Standort mit einer gemein-
samen Einspeisung pro Energieträger 
(Messeinrichtung). Haben an einem Stan-
dort vorhandene Gebäude mehrere Eins-
peisungen pro Energieträger (Messeinrich-
tungen) gelten diese auch dann als eine 
Betriebsstätte, wenn die Gebäude funk-
tional zusammenhängen oder zu einem  
Unternehmen bzw. einer gemeinsamen 
Betreibergesellschaft gehören.

Welche Gebäude oder Betriebsstätten 
sind nicht betroffen?

Betriebsstätten oder Gebäude, die als 
Grossverbraucher eine Zielvereinbarung 
abgeschlossen haben, im KMU-Modell  
integriert sind oder nachweisen können, 
dass sie bereits eine mehrjährige syste-
matische Betriebsoptimierung durchfüh-
ren oder vor weniger als fünf Jahren 
durchgeführt haben.

 

 ↘
 Erhebliches 
 Potential:
 10 bis 20% Einsparung  
 möglich!
 In Einzelfällen noch mehr!
 Betriebsoptimierungs- 
 massnahmen zahlen sich  
 typischerweise innerhalb  
 von zwei Jahren zurück,  
 was einer Verzinsung des  
 eingesetzten Kapitals von  
 50% entspricht.

 

GNI Branchenmerkblatt ↘ Betriebsoptimierung
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www.g-n-i.ch │ Gebäude Netzwerk Initiative

Strategischer Entscheid
Wir wollen IoT im Gebäude
Wir beschreiten neue Wege

Budgetieren und beschreiben 
Spätestens in Phase 31: Budgetposition  
einstellen
Phase 32: Usecases beschreiben und  
entscheiden 
Planung der Infrastruktur für IoT-Readyness

IoT-Ausschreibung
Was schreiben wir wo aus?
Schnittstellen mit IoT berücksichtigen
Wer liefert was?

Integrative Design- und 
Konnektivitäts- 

infrastruktur

PerformanceNutzung

Nutzer-

verhalten 

Safety &

Security

Umgebung

Gebäudenutzung

Beleuchtung

Beschattung

Klima

Stromversorgung

Nutzerverhalten & Kollaboration

Sitzungszimmer

Arbeitsplatzmanagement

Geolokalisierung

Post
Safety & Security

Brand

Einbruch

Gebäude-Performance

Wartung

Energie-Effizienz

Überwachung

Reinigung

Gebäude-Umgebung

Flächen-Strategie

Big Data

Systemdiensleistungen

Nachhaltigkeitsreporting

Smart Building
Services mit GA

und IoT

Wasser

Personenfluss

Zutritt

Video

Kosten

Während sich die klassische Gebäudeautomation vor allem auf die durch die Anlageninfrastruk-
tur gegebenen Prozesse konzentriert, hat die neue mit zusätzlichen IoT-Komponenten erweiterte  
Gebäudeautomation vermehrt die Nutzer- und FM-Prozesse im Fokus. Zusammen mit den Sicherheits-
systemen (BMA, EMA, Zutritt) erfolgt damit ein nächster Schritt zum Smart Building. Dabei werden 
Mehrwerte in den Bereichen Komfort, Gesundheit, Sicherheit, Energie- und Betreiber-Effizienz geschaffen.  
Aufgrund der komplexen Zusammenhänge und Interaktionen zwischen Akteuren und Systemen sowie der 
möglichen völlig neuen Ansätze, ist auch teilweise eine andere Vorgehensweise für die Planung notwendig. 
Usecases sind dabei ein wichtiges Tool, das Systeme, Beziehungen und Abläufe in der Sprache der Beteilig-
ten abbildet und einem ersten virtuellen Test aussetzt.

GNI Branchenmerkblatt ↗ IoT-Use Cases planen
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Smart Building Services: IoT bringt Sie einen Schritt weiter

Wichtige Meilensteine:
Siehe Merkblatt 
"IoT-Use Cases planen"

Use Cases
Welche Use Cases sind interessant? 
Nutzer miteinbeziehen!

IoT einfach erklärt

IoT ist definiert als ein Netzwerk, in welchem Komponenten selbständig untereinander kommunizieren, 
und Aufgaben erledigen, was grundsätzlich auch die klassische Gebäudeautomation bereits macht. 
Mehr als 90% der Komponenten, die heute als IoT bezeichnet werden, werden bereits seit vielen Jahren in der  
Raumautomation eingesetzt.
Dazu kommen nun neue Komponenten, die die "alte Welt" in Bezug auf Energieverbrauch und Kommuni-
kation ergänzen. Nur eine gesamtheitliche Nutzung dieser Geräte kann zu optimalen Resultaten führen.
Dafür sorgen die Fachleute der Gebäudeautomation.

GNI Branchenmerkblatt ↗ IoT-Technik
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IoT: Ein erlaubtes Doping für die Gebäudeautomation
Die Entwicklungen im Bereich von Digitalisierung, IT und Kommunikationstechnik beeinflussen laufend die  
Gebäudeautomation. Heute werden neue Technologien sehr schnell adaptiert, nicht zuletzt wegen der 
grossen Chancen und Herausforderungen der Energiestrategie. Das Thema IoT ist ein wichtiger Treiber, der 
die Gebäudeautomation aktuell prägt und ein weiterer Baustein in Richtung Smart Building oder Digital 
Twin ist.
Die Erfahrungen zeigen, dass vielfach ein falsches Verständnis in Bezug auf diesen Begriff im Bereich  
Gebäude vorhanden ist. Der Zweck des vorliegenden Merkblattes ist eine Einordnung des Begriffs IoT in die 
bekannten Systeme der technischen Infrastruktur von Gebäuden und damit die Förderung eines gemein-
samen Verständnisses.

Künstliche Intelligenz Big Data Andere Dienste

Visualisierung,  
Alarmierung, Reporting

Automation zentraler
Infrastruktur-Anlagen Raumautomation

Cloud

Klassische Gebäudeautomation (BACnet, KNX, M-Bus,...)

Smart Building Services

Breitband-
Kommunikation
(z.B. Kabel, 5G)

Low Power 
Kommunikation

(z.B. LoRa, NB-IoT) IoT im Gebäude

Was ist IoT?
Siehe Merkblatt 
"IoT-Technik"

https://www.g-n-i.ch/de/wissen-technik/merkblaetter-gebaeudeautomation/gni-branchenmerkblatt-iot-technik/
https://www.g-n-i.ch/de/wissen-technik/merkblaetter-gebaeudeautomation/gni-branchenmerkblatt-iot-usecases/
https://www.g-n-i.ch/de/wissen-technik/merkblaetter-gebaeudeautomation/gni-merkblatt-betriebsoptimierung/


Strategische
Planung Vorstudie Projektierung Realisierung

1 2 3 4 5 6
Ausschreibung
Budgetierung Bewirtschaftung

Lebenszyklus Gebäude

IoT-Projekte im Rahmen der Gebäudeerstellung

Nutzung

Vollständige IoT-Lösung

Smart Buildings
Ein Smart Building ist mit aktiven und pas-
siven Managementlösungen ausgestattet, 
die darauf abzielen, den Energieverbrauch zu 
optimieren, aber auch den Komfort und die 
Sicherheit der Gebäudenutzer zu erhöhen 
und zugleich die geltenden Vorschriften ein-
zuhalten. Herkömmliche Automationslösun-
gen werden effizient durch IoT-Anwendun-
gen ergänzt, um ein Gebäude zu schaffen, 
das sich nach und nach an die Bedürfnisse 
anpasst und das Mass an Autonomie hat, das 
man ihm zuweist.

Hohe Energie-Effizienz
IoT-Sensoren ermöglichen es, den Energie-
verbrauch von Gebäuden zu verfolgen, besser 
zu verstehen und somit besser zu verwalten, 
indem sie genaue Daten sammeln. Diese 
Daten werden im gewünschten Rhythmus 
gesammelt, analysiert und visualisiert mit 
dem Ziel, die Kosten zu senken, indem auf die 
Betriebsweise der verschiedenen Energiever-
braucher (Heizung, Lüftung, Kühlung, Licht 
usw.) Einfluss genommen wird.

IoT-Projekte im Rahmen der Gebäudenutzung

Geräte finden, statt suchen...
... Zum Beispiel im Krankenhaus. Hier kann 
der Überblick über Betten, Roll-
stühle oder medizintechnische Geräte verlo-
ren gehen. Dies führt zu langen Suchzeiten 
und einem unnötig hohen Gerätebestand. 
IoT-Sensoren, verbunden mit einer App er-
möglichen die Lokalisierung aller Geräte 
in Echtzeit. Durch das digitale Raummodell 
kann der Standort raumgenau angezeigt 
werden. Mit wenigen Klicks sind Informa-
tionen wie z.B. das Wartungsintervall oder 
die Kostenstelle sichtbar. 

Ein Raum wird zum Besprechungsraum
Ab dem Zeitpunkt, an dem feststeht, dass 
Räume zum Besprechungsraum werden 
sollen, kann ein Intelligentes Reservierungs-
system mithilfe von Sensoren in Echtzeit 
überwachen, ob (und, je nach Sensortyp, von 
wie vielen Personen) diese Räume genutzt 
werden – unabhängig von der Reservierung. 
Dieses Wissen kann die Effizienz der Raum-
nutzung im gesamten Gebäude erheblich 
verbessern. Umgekehrt dienen die Sensoren, 
wenn ein Raum ohne Reservierung genutzt 
wird: man kann ihn automatisch als besetzt 
registrieren und anzeigen.

Nur IoT-Infrastruktur IoT-Anwendungslösung

Umsetzung von IoT-Lösungen

Anforder.
definiert

Anforder.
+ Use Cases

definiert

Gebäude
erstellt

Lösung
erstellt

Anforder.
definiert

Infrastrukt.
erstellt

Die strategische Entscheidung, das geplante Gebäude mit IoT auszustatten, ist  
getroffen. Der nächste Schritt ist zu prüfen, ob die IoT-Anforderungen und -Anwen-
dungsfälle bereits zu Beginn des Projekts vollständig definiert werden können.  
Das ist empfehlenswert, weil in diesem Fall die Lösung im Rahmen der  
Errichtung des Gebäudes unter Berücksichtigung der wichtigen Meilensteine  
vollständig implementiert werden kann.
Das Vorgehen ist vor allem bei Anwendungsfällen möglich, die klassische GA-Lösun-
gen ersetzen oder ergänzen oder Endnutzer-unabhängige Lösungen bereitstellen  
(z. B. Energiemessung, Optimierung des Anlagenbetriebs, PP-Bewirtschaftung).

Oft können zum Zeitpunkt der Gebäudeerstellung die Anwendungsfälle noch nicht 
final definiert werden (Mieterausbau notwendig, spezifische Anforderungen werden 
erst durch den Nutzer final definiert, o.ä.). Trotzdem ist bereits der Entschied ge-
fallen, IoT einsetzen zu wollen. 
Dann ist es sinnvoll bei der Gebäudeerstellung bereits die Infrastruktur mit zu ers-
tellen, wie z.B. IT Verkabelung, Racks oder Anschlüsse an das Internet. 
Im Rahmen des Mieterausbaus müssen dann nur noch die zum konkreten Anwen-
dungsfall zugehörigen Arbeiten durchgeführt werden. Solche Anwendungen können 
z.B. Raumreservierung, Tracking von Gegenständen oder Besucherführung sein. Die 
Details dieser Anwendungen werden erst durch den Mieter definiert.
So kann Geld und Zeit gespart werden, da vor allem aufwendige bauliche Ergänzun-
gen im Gebäude entfallen (z.B. Nachinstallationen in Steigzonen, Brandschutz wie-
derherstellen). Weiterhin steht die Infrastruktur so einer Vielzahl von Mietern zur 
Verfügung, was die Kosten für jeden einzelnen Mieter senkt.

NutzungAnforder.
definiert

Anforder.
definiert

Anwendungsfälle

Ideen &
Anwendungsfälle

Ideen &
Anwendungsfälle

Nutzung

Nutzung Nutzung




