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Struktur- und Ereigniskarten als Monitoringinstrumente. Das

Beispiel "Gebäudeunterhalt" von Stadtentwicklung Basel Nord

Mathias Barmettier

Zusammenfassung
Die Abteilung Kantons- und Stadtentwicklung Basel-Stadt schuf im vergangenen Jahrzehnt
zusammen mit dem Statistischen Amt ein Beobachtungsinstrument, um Strukturen und Prozesse in
öffentlichen Räumen und in ausgewählten Gebieten zu erfassen. Die entsprechenden Informationen

werden seither in Struktur- und Ereigniskarten festgehalten. Eine dieser Strukturkarten ist
dem Unterhalt der Gebäudefassaden sämtlicher bewohnter Immobilien im Unteren Kleinbasel
gewidmet. Die benötigten Daten wurden während mehrmonatiger Feldaufnahmen vom Autor
erhoben, mit GIS kartographisch dargestellt und statistisch ausgewertet sowie in Expertengesprächen

auf ihre Validität geprüft.

1 Einleitung

Bei der Aufwertung städtischer Quartiere setzt der Kanton Basel-Stadt einen Entwicklungsschwerpunkt

in Basels Norden. Damit fuhrt der Kanton einen Jahrzehnte währenden Prozess fort,
der mit dem Projekt "Integrale Aufwertung Kleinbasel" (IAK) einen bedeutenden Entwicklungsschritt

erfuhr (Dössegger 1999, Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt 1999).
Mit umfangreichen Massnahmen in den Bereichen Wohnen, Wohnumfeld und öffentlicher

Raum, Verkehr, Umwelt u. a. verfolgt der Kanton Basel-Stadt das Ziel, die Stadt für sämtliche
Bevölkerungsgruppen als Lebensraum und Arbeitsort attraktiver zu machen.

Die Projektfortschritte werden bezüglich Leistung und Wirkung überprüft (.Kanton
Basel-Stadt 2002, 14-15). Zu diesem Zweck betreibt das Statistische Amt ein Kontroll- und

Monitoringsystem mit ausgewählten Daten. Dieses System ermöglicht, zeitliche Veränderungen
und räumliche Disparitäten 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 veröffentlichtes Kennzahlensystem {Statistisches Amt Basel-Stadt

2007) und zum anderen durch eine Kartensammlung, die aus unterschiedlichen Struktur- und

Ereigniskarten besteht.
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In den Ereigniskarten werden z. B. die Lage illegaler Abfalldeponien, Orte von Sachbeschädigungen

oder belastete Grünflächen während der Sommermonate erfasst. Die hier vorgestellten
Strukturkarten enthalten eine Bewertung des Gebäudeunterhalts bewohnter Immobilien.

2 Methoden

Im Rahmen einer Lizentiatsarbeit wurden in den Jahren 2004 bis 2006 für jede einzelne Parzelle
die sichtbaren Fassadenmerkmale zum Unterhalt des Gebäudes sowie die Pflege der restlichen
Parzelle mittels einer Skala erhoben und ausgewertet. Anhand dieser Erhebung sollte ein Instrument

aufgebaut werden, das Hinweise gibt auf Gebiete und Gebäude, die aus Stadtentwicklungssicht

vermehrter Aufmerksamkeit bedürfen (Barmettier 2006). Dadurch können allenfalls
vorausschauend Massnahmen eingeleitet werden.

Bisher waren für das Untersuchungsgebiet keine flächendeckenden Angaben zum Gebäudeunterhalt

im gewünschten Detaillierungsgrad vorhanden. Das Forschungskonzept sah daher eine

Datenerhebung im Feld vor, die als Grundlage für kartographische und statistische Arbeiten diente.

Die kritische Überprüfung der Ergebnisse geschah anschliessend während Einzelgesprächen
mit Experten aus unterschiedlichen Berufsfeldern.

Für die Datenerhebung kamen ein Kartierschlüssel mit rund 40 Merkmalen, ein digitaler Erhe-

bungsbogen und eine Fotodokumentation zur Anwendung. Der Kartierschlüssel enthielt die zu
bewertenden Fassadenmerkmale wie z. B. Unterhalt der Fassade, Fenster, Jalousien, Dachuntersicht,

Dachrinne, Haussockel sowie des Gartens, Vorplatzes und anderes. Die Fotodokumentation
(siehe Abb. 1, a-f hielt ergänzend für sämtliche Merkmale und deren Ausprägungen je ein
Bildbeispiel bereit, welches die Bewertung gemäss den Ausprägungen "gut", "eher gut", "eher
schlecht" und "schlecht" einheitlich zu kategorisieren half. Der Erhebungsbogen bestand aus

einer digitalen Eingabemaske, der eine Computerdatenbank zugrunde lag. Während der Datenerhebung

wurden die Daten zu den rund 2'700 zu bewertenden Gebäuden direkt über einen
berührungsempfindlichen Bildschirm eines Kleincomputers aufgenommen.

Ein parzellenscharfer Stadtplan des Grundbuch- und Vermessungsamtes war anschliessend

Ausgangspunkt, um die Inhalte der Datenbank für jede einzelne Bauparzelle mit GIS kartographisch

darzustellen. Ergänzend kamen Informationen aus der Gebäude- und Wohnungsstatistik
(Bundesamtfiir Statistik 2004) hinzu. Damit flössen Eigenschaften wie Gebäudeeigentümer/-in,
Renovationsperiode, Wohnfläche, Wohndauer, höchste abgeschlossene Ausbildungsstufe und
anderes in die Studie ein. Neben kartographischen Darstellungen kamen hier statistische Auswertungen

wie Häufigkeits- und bivariate Korrelationsanalysen sowie Kontingenzkoeffizienz-Be-
rechnungen (ein statistisches Zusammenhangsmass nach Karl Pearson) hinzu.

Schliesslich bildeten Experteninterviews mit Fachleuten aus den Gebieten Architektur, Wohnen,

Stadtreinigung, "Community Policing" und privater sowie öffentlicher Stadtentwicklungsabteilungen

den Abschluss des methodischen Teils. Die befragten Experten prüften, ob anhand der

gewählten Methoden das Ziel, eine Bewertung des Gebäudeunterhalts durchzuführen, mit der
gewünschten Aussagekraft möglich war. Dazu erfuhren die Fachleute zuerst das genaue Vorgehen
und die aktuellen Ergebnisse. Anschliessend folgten halbstandardisierte Interviews, in welchen
Stärken und Schwächen der gewählten Erhebungs- und Darstellungsform erörtert wurden.
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a) Gut unterhaltene Fassade ohne Färb- oder Ver- b) Schlecht unterhaltene Fassade mit sehr starken

putzschäden Verputzschäden

c) Funktionstüchtiger Briefkasten ohne Mängel

Abb. la-d Fotodokumentation zur Bewertung von 2004

d) Beschädigter, aufgebrochener Briefkasten

Gebäudemerkmalen. Fotos: M. Barmettier,
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e) Beschädigte, funktionsuntüchtige Dachrinne f) Wilde Deponie

Abb. le und f Fotodokumentation zur Bewertung von Gebäudemerkmalen. Fotos: M. Barmettier, 2004

3 Ergebnisse

Die Studie lieferte praxistaugliche Ergebnisse ftir drei Bereiche:

(1) Es erfolgen statistische und kartographische Aussagen zu sämtlichen erhobenen Fassaden-
und Umgebungsmerkmalen. Dabei können die Merkmale einzeln oder als Mittelwert sämtlicher

Eigenschaften dargestellt werden. Zum Beispiel sind bei rund zwölfProzent aller Gebäude

keine baulichen Mängel erkennbar. Ca. 74 Prozent wiesen schwächere und ca. 13 Prozent
stärkere Mängel auf. Etwas mehr als 1 Prozent der privaten Immobilien bedarf einer Totalsanierung

(Abb. 2). Die räumliche Darstellung weist eine Häufung von Merkmalen eines
schlechten Gebäudeunterhalts in der Altstadt Kleinbasel, in Teilen des Rosental-Quartiers und
im Klybeck aus (Abb. 3).

(2) Es erfolgen statistische Tests zwischen dem Gebäudeunterhalt der einzelnen Immobilien und
den Daten der Eidgenössischen Volkszählung 2000. Beispielsweise ist erkennbar, dass

Wohnhäuser, deren Eigentümer natürliche Personen sind, gemäss der Erhebungsmethode deutlich
bessere Unterhaltsbewertungen erhalten als solche, deren Eigentümer Wohnbaugenossenschaften,

Immobiliengesellschaften, Personalvorsorgeeinrichtungen, die öffentliche Hand
oder andere juristische Personen sind.
Der statistische Vergleich mit dem Merkmal "Wohnfläche" erlaubt folgende Aussage: Je

kleiner die Wohnfläche pro Person ausfällt, desto besser sind die erhobenen Merkmale zum
Gebäudeunterhalt. Das Merkmal "Wohndauer" zeigt, dass der Unterhalt bei Gebäuden, die
relativ viele Mieterwechsel in kurzer Zeit (d. h. unter fünf 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-

bäudeunterhaltsbewertung
sämtlicher erhobener Immobilien.

Quelle: Barmettier 2006.
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Abb. 3 Parzellenscharfer Kartenausschnitt mit bewerteten Gebäuden mit den vier unterscheidbaren
Kategorien zum Gebäudeunterhalt. Quelle: Barmettier 2006.
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(3) Die Expertengespräche ergaben, dass das Instrument wesentliche Hintergrundinformationen
zur Erledigung von Aufgaben der Stadtentwicklung zu liefern vermag. Als positiv wurde
gewertet, dass die Karten sogenannte "Brennpunkte" aufzeigen können, also eine räumliche
Ansammlung von Eigenschaften, welche besonderer Aufmerksamkeit bedürfen. Solche Brennpunkte

können vom Verfall bedrohte Gebäude oder Räume mit geringer Sozialkontrolle sein.

Veralteten Wohnraum zu modernisieren oder zu ersetzen ist ein Ziel von Logis Bâle (heute

Abteilung Stadtwohnen von Kantons- und Stadtentwicklung Basel-Stadt). Die erstellten Karten

weisen aktuell auf Immobilien mit erhöhtem Sanierungsbedarfhin. Sie können gemäss

Expertenaussage Grundlage dafür sein, mit Immobilieneigentümern in Kontakt zu treten, um sie

aufUnterstützungsmöglichkeiten von Gebäudesanierungen aufmerksam zu machen. Ein
Beispiel sind die Förderbeiträge des Amts für Umwelt und Energie zur Sanierung von Gebäudehüllen.

4 Fazit

Die Aufgabenstellung zur hier beschriebenen Lizentiatsarbeit lautete, eine Methode zur Erhebung
des Gebäudeunterhalts zu entwickeln und die entsprechenden Daten im Feld zu erheben. Die
Resultate in Form von Karten, Statistiken und Fotografien sollten helfen, Immobilien oder Räume

auszuscheiden, die gemäss den Zielen der Stadtentwicklung vermehrter Aufmerksamkeit bedürfen.

Aktuell liegen erhobene Daten zu rund 40 unterschiedlichen Merkmalen für sämtliche
bewohnte Gebäude im Raum des Unteren Kleinbasels vor. Die Daten können in Abhängigkeit des

Erkenntnisziels nach einzelnen Merkmalen oder in einer synthetischen Gesamtbetrachtung
kartographisch sowie statistisch dargestellt werden.

Die Erhebungsmethode wurde neu entwickelt und musste auf ihre Validität geprüft werden.
Die Expertengespräche dienten als Rückmeldung, um die Methode auf ihre Praxistauglichkeit hin
zu prüfen. Die Experten bestätigten, dass die Methode entsprechend den Zielen gut geeignet ist,
den Gebäudeunterhalt in nützlicher Zeit und hinreichender Qualität zu erheben. In der Wissenschaft

bestehen weitere Erhebungsmethoden, welche den Gebäudeunterhalt erfassen (z. B.
Lichtenberger 1990, Friedrich 2004). An der hier besprochenen Methode ist neu, dass der Merkmalskatalog

deutlich verfeinert wurde. Folglich sind die Auswertungsmöglichkeiten vielfältiger.
Die befragten Experten erwähnten vielseitige Verwendungsmöglichkeiten in der Praxis, z. B.

als Übersichtskarten, zur Erkennung von Brennpunkten, zur Klärung spezifischer Fragen in der

Stadtentwicklung, zur Objektivierung persönlicher Meinungen, zur Visualisierung von Aussagen
und zur Unterstützung von Argumenten, bei Zweckentfremdung von Vorplätzen oder als Nachweis

erfolgreicher Aufwertungsmassnahmen. Für ein Beobachtungsinstrument ist es notwendig,
die Daten möglichst aktuell zu halten. Mehrere Experten wünschten daher explizit eine Nachführung

der Daten nach fünf oder zehn Jahren.

In Zukunft werden digitale Stadtmodelle eine zunehmend grössere Bedeutung erhalten. Das

Grundbuch- und Vermessungsamt Basel betreibt bereits ein dreidimensionales digitales Stadtmodell

®2)- Hier eröffnen sich zusätzliche Anwendungsmöglichkeiten, indem die Gebäudedaten

eingespeist und visuell verwendbar gemacht werden können.
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