Bauen und Vermessen am Zollhafen in Mainz
Der Zollhafen

Hafenanlagen in Mainz am Rhein gab es schon in der Romerzeit. Die Ansiedlung am Wasser bot viele
wirtschaftliche und militarische Vorteile und die Stadt wuchs stetig. Vor gut 120 Jahren wurde schlieRlich an
zentraler Stelle der Zoll- und Binnenhafen gebaut. Ein Hafenbecken und der Hafenkai wurden geschaffen
und das Kernstiick bildete eine von drei Seiten per Schiff anfahrbare Landzunge, auf der das groRRe und
prachtvolle Lagerhaus des Hauptsteueramtes seinen Platz hatte.

Nach der Jahrtausendwende dnderten sich die Anforderungen an den Gitertransport per Schiff und
schlieBlich zog der industrielle Hafenbetrieb stromabwarts. Er machte einem auRergewdhnlichen
Stadtquartier Platz — Zollhafen — Mainz in Rheinkultur. Auf einer Flache von ca. 22 Hektar entstehen
Gebdude mit Wohnraum fiir 2.500 Menschen und Raume fiir bis zu 4.000 Arbeitsplatzen.

Abbildung 1: Altes Lagerhaus, zerstért im 2. Weltkrieg, Quelle: Stadtarchiv, Foto von 1890, C. Hertel
Abbildung 2: Ostlicher Teil des Zoll- und Binnenhafenareals 1974, Quelle: Stadt Mainz, digitale Stadtkarte

Eines der groRen Projekte am Zollhafen Mainz ist das Bauvorhaben ,Pandion DOXX” der Pandion AG auf der
von drei Seiten mit Wasser umgebenen Landzunge; eine besonders reizvolle Lage. Der Grundriss des
Gebaudes hat die Form eines doppelten X und es erhilt eine Fassade aus goldglanzenden Metallschindeln. In
dem Gebaudekomplex mit diesem ungewdhnlichen Grundriss werden 168 Wohnungen und 5
Gewerbeeinheiten entstehen. Die vermessungstechnische Betreuung des Projektes obliegt dem
Vermessungsbiiro ObVI EImar Neuroth aus Mainz-Laubenheim.

Planung

Nachdem das Baugrundstick fiir eine stadtische Gesellschaft zugeschnitten wurde, erfolgte eine lage- und
hohenmaRige Erfassung der umliegenden planungsrelevanten Objekte wie Mauern, Straenkanten, Baume
und Kanalschachte. Mit den gewonnen Lage- und Hoheninformationen konnte der Planer anschliefend
prazise arbeiten und beispielsweise die exakte Lage, H6he und die Versorgung sowie Entwasserung des
Gebaudes planen. Durch die Aufnahme der angrenzenden Bebauung konnte zudem die Gesamtkubatur des
Gebdudes so ermittelt werden, dass es sich gut in den Bestand einfiigt, wobei im Zollhafen-Gebiet ein
Bebauungs-Plan den baurechtlichen Rahmen vorgibt.

Auch wurde das AufmaR des urspriinglichen Gelandes fiir die Berechnung von Aushubmengen verwendet.
Das Volumen zwischen der erfassten Gelandeoberflache und der geplanten Aushubtiefe konnte berechnet
werden. Damit ergaben sich Planungs- und Kostensicherheit bei der Menge der abzutransportierenden
Erdmassen.

Die aulRergewdhnliche Lage des Grundstlicks machte besondere Planungen noétig, das Gebdude wird unweit
vom Ufer des Rheins in dem vor Gber 120 Jahren aufgefiillten Boden eines Hafenbeckens stehen. Der Bau
einer Tiefgarage war nétig, um den zuklnftigen Bewohnern ausreichend Stellplatze zur Verfligung zu stellen.

Ein weiterer wichtiger Bestandteil der Aufnahme vor Beginn der Planung war die Feststellung der exakten
Lage der Grenzen, diesen kommt bei Projekten mit sehr hohen Bodenwerten und bei moglichst groRer
Ausnutzung des Baufensters eine besondere Bedeutung zu.



Aus der Entwurfsplanung wurde in Zusammenarbeit mit dem Planer und Projektleiter der Lageplan zum
Bauantrag (LzB) und der Abstandsflachenplan erstellt, wichtige Unterlagen beim Einreichen des Bauantrags.
Diese Plane beinhalten die Lage der Grenzen in Bezug zum geplanten Gebdaude und weisen nach, dass das
Gebaude innerhalb der bebaubaren Flache des Grundstiicks liegt. Der LzB stellt zudem die Héhen-
verhéltnisse auf dem Grundstiick dar und belegt, dass der baurechtliche Rahmen eingehalten wird.

Dem Abstandsflachenplan kommt hier besondere Bedeutung zu. Bei jedem Gebdude entstehen in
Abhdngigkeit von seiner Hohe Abstandsflachen. Das sind Bereiche, in denen gemaR Landesbauordnung keine
Abstandsflache anderer Gebaude liegen darf. Ob durch das geplante Gebdude Abstandsflachen entstehen,
wie groR diese sind und ob sie eventuell auf andere Grundstiicke oder belegte Bereiche fallen, wird im
Abstandsflachenplan nachgewiesen.

Ausfithrung

Fiir den ersten Spatenstich musste die Planung zunachst in die digitale Grundlage im Landeskoordinaten-
system und dann in die Ortlichkeit (ibertragen werden. Hierfiir wurden die Ecken des Geb&udes und
maRgebliche Gebdudeachsen signalisiert sowie Héhen angetragen. In diesem Fall wurde zur Sicherung der
Baugrube und der spateren Tiefgarage wegen der kompletten Nutzung des Baugrundstiickes und der
flussnahen Lage eine Bohrpfahlwand (MIP-Wand) eingeplant und abgesteckt.

Anhand der weiteren Absteckungsarbeiten kann der Aushub fir die Tiefgarage und die Aufzugsschachte
vorgenommen werden. Der Erdbau ist aufwandig und jeder Kubikmeter zahlt.

Die Bohrpfahlwand wurde zur Lagekontrolle durch ein Linienscanverfahren mit dem Theodolit aufgemessen
und in Relation zur Planung gesetzt, wenn erforderlich, konnte nun noch nachgebessert werden.

Auch wurden von uns weitere Bohrpfihle abgesteckt und spater zur Kontrolle aufgemessen. Die Pfahle
verankern das Geldnde im dem Erdboden und wirken eventuellen ungleichméaRBigen Setzungen entgegen. Zur
Einhaltung der berechneten Statik des Gebaudes ist es wichtig, die korrekte Lage dieser Bohrpfahle nach der
Erstellung zu kennen. Weitere Kontrollmessungen baubegleitend zur Betonierung der in diesem Falle sehr
starken Bodenplatte waren erforderlich und Soll-Ist-Vergleiche konnten durchgefiihrt werden.

Alle Bauteile des Gebdudes wie Wande, Unterziige, Decken- und Boden6ffnungen haben in der Planung eine
bestimmte Lage. Um die Position der Bauteile zu definieren, wird die Lage in der Planung auf festgelegte
Achsen bezogen, die Hohe auf einen Hohenbezugspunkt. Diese Achsen, auf die sich alle am Bau Beteiligten
fortwahrend des Bauprozesses beziehen, sind immens wichtig fiir das Ineinandergreifen der Gewerke. Die
Lage der Achsen wurde durch den Vermesser auf Millimeter genau vor Ort abgesteckt und durch Flex-Kreuze
(eingeschliffene Messpunkte), Nagel oder Farbkreuze dauerhaft gekennzeichnet. Alle anderen am Bau
Beteiligten verwendeten anschlieRend die markierten Achsen, um ihre Bauteile an der korrekten Stelle zu
positionieren. Wahrend das Gebaude in die Hohe wuchs, mussten auf neuen Etagen in jedem Gebaudeteil
Achs- und Hohenantrage (Meterrisse) erfolgen, um die geforderte Genauigkeit zu gewahrleisten.

Abbildung 3: Absteckungen unter erschwerten Bedingungen, Foto: T. Weichold
Abbildung 4: Skizze zur Achsabsteckung, Vermessungsbiiro Neuroth



Die von uns zu Beginn der Bauausfiihrung abgesteckten Bohrpfahle und eine kraftige Bodenplatte sollten
einer ungleichmaRigen Setzung entgegenwirken. Um sicherzustellen, dass die vorhandene Umgebung
unverandert bleibt, wurde eine Deformationsmessung an der nahen Kaimauer durchgefiihrt. Zusatzlich
wurde Uberpriift, ob sich das Gebdude trotz vorheriger Berechnungen und Vorkehrungen ungleichmaRig
setzt oder kippt; dazu fanden auch hier Setzungs- und Deformationsmessungen statt. Bei der Nullmessung
sind unveranderliche Punkte wie z.B. Bolzen oder Messmarken am Objekt angebracht und lage- und
hohenmalig erfasst worden. Das Anschlussnetz hierfiir, die festen Bezugspunkte, musste weitraumig sein
und deutlich auRerhalb des Gefdhrdungsbereichs liegen. In regelmaRigen Abstdnden werden die
angebrachten Punkte erneut aufgemessen und auf Verdanderungen hin tUberprift. Die Ergebnisse konnen in
Tabellen dargestellt oder auch grafisch dokumentiert werden. Eine Setzung des Gebdudekomplexes ist bei
groRen Bauwerken durchaus eingeplant. Bleibt sie im erwartbaren Bereich und ist sie gleichmaRig? Diese
Rickschllsse zieht ein Fachplaner, die Vermessung liefert lediglich die Daten hierzu.

-

Abbildung 5: Aufmaf3 des Rohbaus mithilfe eines Laserscanners der Firma Leica, Foto: T. Weichold

Einige Gewerke, beispielsweise der Fassadenbauer, kénnen nur arbeiten, wenn der Rohbau sauber nach
Planung hergestellt wurde. Auch sollten die Fenster als Fertigbauteile in die Fensteréffnungen gesetzt
werden. Keine leichte Aufgabe, da zahlreiche Fenster6ffnungen und Fassadenbereiche in Rundungen liegen.
Zur Uberpriifung der betonierten Flichen und Offnungen wurde der gesamte Rohbau von uns
dreidimensional erfasst und mit der Planung verglichen. Fir die Messung der Daten wurde ein Laserscanner
der Firma Leica verwendet. Mit dieser Technologie konnte in kiirzester Zeit der komplette Bau vollstandig
erfasst werden. Dabei wurde die Oberflache vermessungstechnisch so abgebildet, dass auf der gesamten
Oberflache Punkte im Abstand von wenigen Millimetern gemessen wurden und somit auch kleine
Abweichungen von der Planung hochgenau bestimmt werden konnten. Anhand dieser sogenannten
Punktwolke kann der Rohbau an fehlerhaften Stellen im richtigen MalRe korrigiert und nachbearbeitet
werden. Dies sichert die Passgenauigkeit fur die Fertigteile im Rahmen der geringen Toleranzen und
vermeidet zusatzliche Kosten und Zeitverzégerungen.

Auch hier wurden zur Montage der Fassadenelemente Achsen benétigt und markiert, diesmal lotrecht auf
dem Erdboden stehende Fassadenachsen. So konnten die goldglanzenden Fertigbauteile an ihre korrekte
Position montiert werden und ein tolles Gesamtbild entsteht.



Abbildung 6+7: Baufortschritt im September 2020 mit Blick liber das Zollhafenareal (links) und als Draufsicht (rechts),
Quelle: Film Pandion DOXX

Nach Fertigstellung

Abbildung 8: geplante Fassadenansicht des fertigen Bauwerks, Quelle: Homepage pandiondoxx.de

Die wahrend des Bauprozesses durchgefiihrten Deformationsmessungen werden auch nach Fertigstellung
fortgesetzt. Dies ist vor allem bei groReren Bauwerken noétig, die in regelmaRigen Abstanden auf eventuelle
Lage- oder Hohendanderungen hin untersucht werden sollen.

Flr den Verkauf oder die Vermietung der Flachen schuldet der Verkaufer dem Kaufer oftmals einen
Nachweis dariiber, wieviel Wohn- und Gewerbeflache tatsachlich gebaut wurde. Seit Bauldéwe Schneider in
den 90er Jahren hier fiir einen spektakuldren Prozess gesorgt hat und wegen der stetig steigenden
Quadratmeterpreise in den Ballungsraumen, kommt diesem Soll-Ist-Vergleich eine besondere Bedeutung fir
den Schutz des Endkunden zu. Das Vermessungsbiiro ermittelt durch ein ortliches AufmaR und auf
Grundlage geltender Richtlinien wie der Wohnflachenverordnung, der GIF-Richtlinie (Gesellschaft fur
Immobilienforschung e.V.) und Normen wie der DIN277 die tatsdchliche Wohn- oder Gewerbeflache. Ein
Nachweis dariiber wird in gutachtendhnlicher Form erstellt und beglaubigt geliefert, um die Daten in den
Vertragen fiir alle Beteiligten sicher und nachvollziehbar zu machen.

Die letzte Messung, die erfolgen muss, ist die amtliche Gebdudeeinmessung des Bauwerks. Hiermit wird die
Lage des Gebaudes ins Liegenschaftskataster Gberfiihrt. Der Gesetzgeber verpflichtet den Eigentiimer dazu,
innerhalb eines Monats nach Fertigstellung eine Einmessung zu beantragen. Hierfiir wird das Gebdude
inklusive Fassade und herausragenden Bauteilen im amtlichen Landeskoordinatensystem aufgemessen und
die Daten im erforderlichen ALKIS-Format (Amtliches Liegenschaftskataster Informationssystem ) an das
zustandige Katasteramt eingereicht und Glbernommen.

Wir als Vermesser sind somit von Anfang bis Ende dabei und diirfen mitwirken, wenn das Bauwerk langsam
entsteht, von der griinen Wiese bis hin zum bezugsfertigen Gebaude.
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