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Struktur- und Ereigniskarten als Monitoringinstrumente. Das
Beispiel “Gebaudeunterhalt” von Stadtentwicklung Basel Nord

Mathias Barmettler

Zusammenfassung

Die Abteilung Kantons- und Stadtentwicklung Basel-Stadt schuf im vergangenen Jahrzehnt zu-
sammen mit dem Statistischen Amt ein Beobachtungsinstrument, um Strukturen und Prozesse in
offentlichen Rdumen und in ausgewdhlten Gebieten zu erfassen. Die entsprechenden Informatio-
nen werden seither in Struktur- und Ereigniskarten festgehalten. Eine dieser Strukturkarten ist
dem Unterhalt der Gebdudefassaden sdamtlicher bewohnter Immobilien im Unteren Kleinbasel
gewidmet. Die bendétigten Daten wurden wihrend mehrmonatiger Feldaufnahmen vom Autor er-
hoben, mit GIS kartographisch dargestellt und statistisch ausgewertet sowie in Expertengespri-
chen auf ihre Validitit gepriift.

1 Einleitung

Bei der Aufwertung stadtischer Quartiere setzt der Kanton Basel-Stadt einen Entwicklungs-
schwerpunkt in Basels Norden. Damit fiihrt der Kanton einen Jahrzehnte wéihrenden Prozess fort,
der mit dem Projekt “Integrale Aufwertung Kleinbasel” (IAK) einen bedeutenden Entwicklungs-
schritt erfuhr (Ddssegger 1999, Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt 1999).

Mit umfangreichen Massnahmen in den Bereichen Wohnen, Wohnumfeld und 6ffentlicher
Raum, Verkehr, Umwelt u. a. verfolgt der Kanton Basel-Stadt das Ziel, die Stadt fiir simtliche Be-
volkerungsgruppen als Lebensraum und Arbeitsort attraktiver zu machen.

Die Projektfortschritte werden beziiglich Leistung und Wirkung tiberpriift (Kanton Ba-
sel-Stadt 2002, 14-15). Zu diesem Zweck betreibt das Statistische Amt ein Kontroll- und
Monitoringsystem mit ausgewahlten Daten. Dieses System ermoglicht, zeitliche Verdanderungen
und rdumliche Disparititen zu erfassen. Das erlaubt, den aktuellen Stand der Zielerreichung durch
den Vergleich von Ist- und Soll-Werten zu ermitteln ((®,, 5). Erschliessbar sind die Ergebnisse
zum einen durch ein periodisch verdffentlichtes Kennzahlensystem (Statistisches Amt Basel-Stadt
2007) und zum anderen durch eine Kartensammlung, die aus unterschiedlichen Struktur- und Er-
eigniskarten besteht.
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In den Ereigniskarten werden z. B. die Lage illegaler Abfalldeponien, Orte von Sachbeschadi-
gungen oder belastete Griinflaichen wihrend der Sommermonate erfasst. Die hier vorgestellten
Strukturkarten enthalten eine Bewertung des Gebdudeunterhalts bewohnter Immobilien.

2 Methoden

Im Rahmen einer Lizentiatsarbeit wurden in den Jahren 2004 bis 2006 fiir jede einzelne Parzelle
die sichtbaren Fassadenmerkmale zum Unterhalt des Gebdudes sowie die Pflege der restlichen
Parzelle mittels einer Skala erhoben und ausgewertet. Anhand dieser Erhebung sollte ein Instru-
ment aufgebaut werden, das Hinweise gibt auf Gebiete und Gebdude, die aus Stadtentwicklungs-
sicht vermehrter Aufmerksamkeit bediirfen (Barmettler 2006). Dadurch kénnen allenfalls voraus-
schauend Massnahmen eingeleitet werden.

Bisher waren fiir das Untersuchungsgebiet keine flichendeckenden Angaben zum Gebédude-
unterhalt im gewiinschten Detaillierungsgrad vorhanden. Das Forschungskonzept sah daher eine
Datenerhebung im Feld vor, die als Grundlage fiir kartographische und statistische Arbeiten dien-
te. Die kritische Uberpriifung der Ergebnisse geschah anschliessend wihrend Einzelgesprichen
mit Experten aus unterschiedlichen Berufsfeldern.

Fiir die Datenerhebung kamen ein Kartierschliissel mit rund 40 Merkmalen, ein digitaler Erhe-
bungsbogen und eine Fotodokumentation zur Anwendung. Der Kartierschliissel enthielt die zu
bewertenden Fassadenmerkmale wie z. B. Unterhalt der Fassade, Fenster, Jalousien, Dachunter-
sicht, Dachrinne, Haussockel sowie des Gartens, Vorplatzes und anderes. Die Fotodokumentation
(siche Abb. 1, a—f) hielt erginzend fiir simtliche Merkmale und deren Auspriagungen je ein Bild-
beispiel bereit, welches die Bewertung gemdiss den Auspriagungen “gut”, “eher gut’, “eher
schlecht” und “schlecht” einheitlich zu kategorisieren half. Der Erhebungsbogen bestand aus
einer digitalen Eingabemaske, der eine Computerdatenbank zugrunde lag. Wihrend der Datener-
hebung wurden die Daten zu den rund 2°700 zu bewertenden Gebéduden direkt iiber einen beriih-
rungsempfindlichen Bildschirm eines Kleincomputers aufgenommen.

Ein parzellenscharfer Stadtplan des Grundbuch- und Vermessungsamtes war anschliessend
Ausgangspunkt, um die Inhalte der Datenbank fiir jede einzelne Bauparzelle mit GIS kartogra-
phisch darzustellen. Ergdnzend kamen Informationen aus der Gebaude- und Wohnungsstatistik
(Bundesamt fiir Statistik 2004) hinzu. Damit flossen Eigenschaften wie Gebdudeeigentiimer/-in,
Renovationsperiode, Wohnfldche, Wohndauer, hochste abgeschlossene Ausbildungsstufe und
anderes in die Studie ein. Neben kartographischen Darstellungen kamen hier statistische Auswer-
tungen wie Haufigkeits- und bivariate Korrelationsanalysen sowie Kontingenzkoeffizienz-Be-
rechnungen (ein statistisches Zusammenhangsmass nach Karl Pearson) hinzu.

Schliesslich bildeten Experteninterviews mit Fachleuten aus den Gebieten Architektur, Woh-
nen, Stadtreinigung, “Community Policing” und privater sowie 0ffentlicher Stadtentwicklungsab-
teilungen den Abschluss des methodischen Teils. Die befragten Experten priiften, ob anhand der
gewihlten Methoden das Ziel, eine Bewertung des Gebdudeunterhalts durchzufiihren, mit der ge-
wiinschten Aussagekraft moglich war. Dazu erfuhren die Fachleute zuerst das genaue Vorgehen
und die aktuellen Ergebnisse. Anschliessend folgten halbstandardisierte Interviews, in welchen
Stiarken und Schwichen der gewdéhlten Erhebungs- und Darstellungsform erértert wurden.
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a) Gut unterhaltene Fassade ohne Farb- oder Ver-  b) Schlecht unterhaltene Fassade mit sehr starken
putzschdden Verputzschiden

%
2 St

c¢) Funktionstiichtiger Briefkasten ohne Méngel d) Beschidigter, aufgebrochener Briefkasten

Abb. la-d Fotodokumentation zur Bewertung von Gebdudemerkmalen. Fotos: M. Barmettler, 2004
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e) Beschidigte, funktionsuntiichtige Dachrinne f) Wilde Deponie

Abb. leund f Fotodokumentation zur Bewertung von Gebdaudemerkmalen. Fotos: M. Barmettler, 2004

3 Ergebnisse

Die Studie lieferte praxistaugliche Ergebnisse fiir drei Bereiche:

(1) Es erfolgen statistische und kartographische Aussagen zu simtlichen erhobenen Fassaden-
und Umgebungsmerkmalen. Dabei konnen die Merkmale einzeln oder als Mittelwert sdmitli-
cher Eigenschaften dargestellt werden. Zum Beispiel sind bei rund zwolf Prozent aller Gebau-
de keine baulichen Méngel erkennbar. Ca. 74 Prozent wiesen schwichere und ca. 13 Prozent
starkere Méangel auf. Etwas mehr als 1 Prozent der privaten Immobilien bedarf einer Totalsa-
nierung (Abb. 2). Die rdumliche Darstellung weist eine Hiufung von Merkmalen eines
schlechten Gebdudeunterhalts in der Altstadt Kleinbasel, in Teilen des Rosental-Quartiers und
im Klybeck aus (Abb. 3).

(2) Es erfolgen statistische Tests zwischen dem Gebaudeunterhalt der einzelnen Immobilien und

den Daten der Eidgendssischen Volkszahlung 2000. Beispielsweise ist erkennbar, dass Wohn-
hduser, deren Eigentiimer natiirliche Personen sind, gemiss der Erhebungsmethode deutlich
bessere Unterhaltsbewertungen erhalten als solche, deren Eigentiimer Wohnbaugenossen-
schaften, Immobiliengesellschaften, Personalvorsorgeeinrichtungen, die offentliche Hand
oder andere juristische Personen sind.
Der statistische Vergleich mit dem Merkmal “Wohnfliche” erlaubt folgende Aussage: Je
kleiner die Wohnfldche pro Person ausfillt, desto besser sind die erhobenen Merkmale zum
Gebidudeunterhalt. Das Merkmal “Wohndauer” zeigt, dass der Unterhalt bei Gebauden, die re-
lativ viele Mieterwechsel in kurzer Zeit (d. h. unter fiinf Jahren) ausweisen, eher schlecht ist.
Die Karte zum Merkmal “Wohndauer” weist aber auch aus, dass dieser Zusammenhang etwa
in der Altstadt Kleinbasel nicht nachweisbar ist.
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Abb. 2 Ergebnisse der Ge-
baudeunterhaltsbewertung
samtlicher erhobener Immobi-
lien. Quelle: Barmettler 2006.

O gut (318 Immobilien) eher gut (1974)
® eher schlecht (344) M schlecht (43)

] gut [] eher gut

B eher schiecht B schlecht

Abb. 3 Parzellenscharfer Kartenausschnitt mit bewerteten Gebauden mit den vier unterscheidbaren Kate-
gorien zum Gebaudeunterhalt. Quelle: Barmettler 20006.
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(3) Die Expertengespréche ergaben, dass das Instrument wesentliche Hintergrundinformationen
zur Erledigung von Aufgaben der Stadtentwicklung zu liefern vermag. Als positiv wurde ge-
wertet, dass die Karten sogenannte “Brennpunkte” aufzeigen kdnnen, also eine rdumliche An-
sammlung von Eigenschaften, welche besonderer Aufmerksamkeit bediirfen. Solche Brenn-
punkte konnen vom Verfall bedrohte Gebdude oder Raume mit geringer Sozialkontrolle sein.

Veralteten Wohnraum zu modernisieren oder zu ersetzen ist ein Ziel von Logis Béle (heute
Abteilung Stadtwohnen von Kantons- und Stadtentwicklung Basel-Stadt). Die erstellten Kar-
ten weisen aktuell auf Immobilien mit erhhtem Sanierungsbedarf hin. Sie kdnnen geméss Ex-
pertenaussage Grundlage dafiir sein, mit Immobilieneigentiimern in Kontakt zu treten, um sie
auf Unterstlitzungsmoglichkeiten von Gebdudesanierungen aufmerksam zu machen. Ein Bei-
spiel sind die Forderbeitrige des Amts flir Umwelt und Energie zur Sanierung von Gebaude-
hiillen.

4 Fazit

Die Aufgabenstellung zur hier beschriebenen Lizentiatsarbeit lautete, eine Methode zur Erhebung
des Gebdudeunterhalts zu entwickeln und die entsprechenden Daten im Feld zu erheben. Die Re-
sultate in Form von Karten, Statistiken und Fotografien sollten helfen, Immobilien oder Rdume
auszuscheiden, die geméss den Zielen der Stadtentwicklung vermehrter Aufmerksamkeit bedtir-
fen.

Aktuell liegen erhobene Daten zu rund 40 unterschiedlichen Merkmalen fiir simtliche be-
wohnte Gebdude im Raum des Unteren Kleinbasels vor. Die Daten konnen in Abhangigkeit des
Erkenntnisziels nach einzelnen Merkmalen oder in einer synthetischen Gesamtbetrachtung karto-
graphisch sowie statistisch dargestellt werden.

Die Erhebungsmethode wurde neu entwickelt und musste auf ihre Validitét gepriift werden.
Die Expertengespriache dienten als Riickmeldung, um die Methode auf'ihre Praxistauglichkeit hin
zu priifen. Die Experten bestitigten, dass die Methode entsprechend den Zielen gut geeignet ist,
den Gebdudeunterhalt in nitzlicher Zeit und hinreichender Qualitdt zu erheben. In der Wissen-
schaft bestehen weitere Erhebungsmethoden, welche den Gebdudeunterhalt erfassen (z. B. Lich-
tenberger 1990, Friedrich 2004). An der hier besprochenen Methode ist neu, dass der Merkmals-
katalog deutlich verfeinert wurde. Folglich sind die Auswertungsmoglichkeiten vielféltiger.

Die befragten Experten erwédhnten vielseitige Verwendungsmdglichkeiten in der Praxis, z. B.
als Ubersichtskarten, zur Erkennung von Brennpunkten, zur Klirung spezifischer Fragen in der
Stadtentwicklung, zur Objektivierung personlicher Meinungen, zur Visualisierung von Aussagen
und zur Unterstiitzung von Argumenten, bei Zweckentfremdung von Vorpldtzen oder als Nach-
weis erfolgreicher Aufwertungsmassnahmen. Fiir ein Beobachtungsinstrument ist es notwendig,
die Daten moglichst aktuell zu halten. Mehrere Experten wiinschten daher explizit eine Nachfiih-
rung der Daten nach fiinf oder zehn Jahren.

In Zukunft werden digitale Stadtmodelle eine zunehmend grossere Bedeutung erhalten. Das
Grundbuch- und Vermessungsamt Basel betreibt bereits ein dreidimensionales digitales Stadtmo-
dell (). Hier erdffnen sich zusitzliche Anwendungsmoglichkeiten, indem die Gebaudedaten
eingespeist und visuell verwendbar gemacht werden konnen.
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