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1 Allgemeines

1.1 Veranlassung

Das Wohnhochhaus Schillerstrasse 7 in Maintal-Bischofsheim wurde im Jahre 1969 bis 1970
gebaut. Das Gebaude verfligt Gber 13 Obergeschosse ein Erdgeschoss und ein Kellergeschoss.
Das Erdgeschoss und die Obergeschosse sind in Massivbauweise mit Mauerwerkswanden und
Stahlbetondecke errichtet worden. Das Kellergeschoss wurde vollstandig in Stahlbetonbauweise
errichtet (siehe [1]).

Die Grindung erfolgt als Flachgriindung mit einer 75cm dicken Stahlbetonbodenplatte, die auf

einer Bodenaustauschschicht gegrindet wurde.

Im Jahre 1986 wurden im Zuge der Sanierung der Fassade Setzungen bis zu 460mm mit Schief-
stellung des gesamten Gebdudes (im wesentlichem in Nord-Sud Richtung) festgestellt, die auf
lokal vorhandene, Richtung Suden verlaufen Torf- und Schluffschichten von 2m bis 4m dicke
zurUckzufuhren sind (siehe [1]). Da ein weiteres Ansteigen der Setzungen bzw. Schiefstellungen,
die Standsicherheit des Gebaudes gefahrdet hatten (siehe [1]), wurde eine ArGe aus dem Inge-
nieurbiro Grebner Beratende Ingenieure und Baugrundinstitut Franke Meil3ner mit der Planung
eines Sanierungskonzeptes [1] beauftragt. Das Konzept sah eine Hebung des Gebaudes mittels
Verpressung an der Tertidroberflache vor. Diese Mallnahme wurde entsprechend im Zeitraum
zwischen dem 24.07.1986 bis 14.8.1986 in Etappen durchgeflhrt.

Zuvor wurde am 07.07.1986 — also noch vor der Ausflihnrung der Verpressarbeiten - eine Null-
messung an 9 Hohenbolzen, die an den AuRenwanden des Gebaudes angebracht wurden, aus-
gefuhrt. Seit dem Jahre 1986 werden in regelmalligen Abstdnden Messungen durchgefihrt, um

den Verlauf der Setzungen zu Uberprifen.

Das Biro Koénig Heunisch Planungsgesellschaft wurde mit der Auswertung der neuen Vermes-
sungsergebnisse vom 11.10.2024 [5] und der zugehoérigem Beurteilung hinsichtlich der Standsi-

cherheit des Gebaudes beauftragt.
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1.2 Grundlagen der Bewertung

Die Bewertung der Setzungen bzw. Schiefstellung bezlglich der Gesamtstandsicherheit des Ge-

baudes beruht auf den unter Abschnitt 1.3. aufgefiihrten Unterlagen. Uber aktuell vorhandene

Beschadigungen am Tragwerk (Wande, Decken, Grindung etc.) liegen dem Verfasser keine Un-

terlagen oder Informationen vor. Eine Beurteilung eventuell vorhandener Schaden am Tragwerk

oder in einzelnen Wohneinheiten erfolgt daher nicht. Ebenso liegen KHP keine statischen Be-

standsunterlagen vor, um einen Einblick in die statischen Systeme und die Bauweisen zu erlan-

gen. Die Bewertung erfolgt also ausschlief3lich iber die vorgelegten Messungen und die bereit-

gestellten Unterlagen.

1.3 Unterlagen

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

Dokumentation Sanierung Schillerstrasse 7, Maintal-Bischofsheim, aufgestellt von Ar-
beitsgemeinschaft der Bliros Grebner Beratende Ingenieure GmbH und Baugrundinstitut
Prof. Franke — Dr. Meil3ner aus dem Jahr 1986

Prifbericht Nr. 2 zur Beseitigung Schiefstellung Schillerstrasse 7, Bischofsheim, erstellt
von Dr.-Ing. F.W. Gravert, 07.05.1987

Setzungskontrolimessung Oktober 1997, aufgestellt von Grebner Gesamtplanung
GmbH, 07.11.1997

Statische Beurteilung der Setzungsmessungen und statische Beurteilung der Glasscha-
den im 1.0G und 8.0G, aufgestellt von Ingenieurbiro Dip.-Ing. Wolfgang Then Trag-
werksplanung — Prifung — Statik, 28.10.2010

Messung der Setzungen an 8 Messpunkten vom 11.10.2024, erstellt von Vermessungs-
biro Arhelger im Oktober 2024
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2 SanierungsmafBnahme im Jahr 1986

Im Jahr 1986 wurde eine ArGe aus dem Ingenieurbiro Grebner Beratende Ingenieure und Bau-
grundinstitut Franke Mei3ner mit der Planung eines Sanierungskonzeptes [1] beauftragt. Es wur-
den mehrere Vorschlage zur Sanierung des Gebaudes diskutiert. Die final verabschiedete Lo-
sung sah eine Hebung des Gebaudes mittels Verpressung mit einer Zement-Betonit-Suspension
—vor allem im nérdlichen Teil des Gebaudes —im Untergrund an der Tertidroberflache vor. Details
zur MaRnahme kénnen der Unterlage [1] enthommen werden.

Durch die Malknahme wurde eine Anhebung der Nordseite des Gebaudes von 240mm erreicht.
Nach dem Abklingen der Nachsetzungen, die bereits im Jahre 1988 weitestgehend zur Ruhe
kamen, verringerte sich die Hebung um rund 30mm auf rund 210mm (vgl. [2]).

In den Ausfihrungen der ArGe in [1] wurden Nachsetzungen im Bereich zwischen 50mm bis
100mm fir die kommenden 50 Jahre prognostiziert, wobei die tatsachlich auftretenden Setzun-
gen regelmaRig kontrolliert werden sollten.

Die SanierungsmalRnahme wurde von der ArGe und dem Prifingenieur Dr. Gravert begleitet und
mit seinem Priifbericht [2] abgeschlossen. Eine Uberpriifung der Nachsetzungen wurde angeord-

net.

3 Auswertung der Messung der Nachsetzungen seit 1986

Am 07.07.1986 — also noch vor der Ausflihrung der Verpressarbeiten — wurde eine Nullmessung
an 9 Héhenbolzen, die an den AuRenwanden des Gebaudes angebracht wurden, ausgefuhrt. Bild
1 zeigt die Lage der Messpunkte im Grundriss. Die ersten ,neuen® Messungen wurden bereits
1986 wahrend der Verpressarbeiten und auch nach Abschluss der MaRnahme durchgefiihrt und
seitens eines Prufingenieurs Uberwacht

Seit dem Jahre 1986 werden in regelmafligen Abstanden Vermessungen durchgefuhrt, um den
Verlauf der Setzungen zu uberprifen Die Auswertung der Messungen in den Jahren 1986 bis
2010 sind in [2] zusammengetragen und bewertet worden. Weitere Messungen wurden im Jahre
2018 und 2024 [5] durchgefihrt, entsprechend dokumentiert und die zugehdrigen Schiefstellun-

gen statisch bewertet.
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EINKAUFSZENTRUM

* 00l dH HIvN

SCHILLERSTRASSE

543210

Seite: 4

Archiv-Nr.:




Verfasser: Konig und Heunisch Planungsgesellschaft
Beratende Ingenieure fiir Bauwesen
Stresemannallee 30 e 60596 Frankfurt am Main e Telefon: (069) 63 00 08-0

Programm: Proj.-Nr.: 250154

Mafinahme: Bewertung Setzungen Hochhaus Schillerstrasse Datum:03.09.2025

1. Messung 2. Messung 3. Messung 4.Messung 5. Messung 6. Messung 7. Messung 8.Messung 9.Messung 10. Messung 11. Messung 12. Messung 13. Messung
Punkt 15.08.86 26.08.88  10.08.89  20.06.91  23.10.97  27.01.03  20.09.04 14.05.07 18.05.2010 15.08.10 20.01.11 22.02.18 11.10.2024
HB 01 101,9098  101,8801  101,8736  101,8703  101,8704 101,8570  101,8570  101,8560  101,8540 101,8540 101,8510 101,8480 101,8490
HB 10 101,9752  101,9408  101,9342  101,9296  101,9300 101,9160  101,9160  101,9150  101,9150 101,9150 101,9120 101,9070 101,9080
HB 02 102,1254  102,0893  102,0817  102,0763  102,0770  102,0630  102,0630  102,0630  102,0640 102,0640 102,0590 102,0530 102,0550
HB 03 102,1654 102,1387 102,1330 102,1298 102,1335 102,1200 102,1220 102,1200 102,1220 102,1220 102,1190 102,1160 102,1170
HB 04 102,2374 102,2214 102,2161 102,2165 102,2236  102,2130 102,2140 102,2140 102,2170 102,2170 102,2140 102,2120 102,2140
HB 05 102,1663 102,1581 102,1543 102,1553 102,1641 102,1570 102,1570 102,1570 102,1600 102,1600 102,1570 Messbolzen beschadigt
HB 06 102,1962  102,1922  102,1890  102,1903  102,2006  102,1920  102,1920  102,1930  102,1950 102,1950 102,1930 102,1930 102,1940
HB 07 102,2066 102,1934 102,1909 102,1912 102,1984  102,1890 102,1890 102,1900 102,1910 102,1910 102,1900 102,1870 102,1880
HB 08 102,1646 102,1455 102,1412 102,1404 102,1466  102,1340 102,1330 102,1340 102,1350 102,1350 102,1340 102,1290 102,1300

Tabelle 1: Setzungsmessungen mit Hohenangaben Uber NN; Zeitraum 1986-2024

Al12 |A13 [A14 [A15 |A16 |AL7 (A18 |A19 |A110|A1,11]|A112 |A113
Punkt [[mm] |[mm] [[mm] [[mm] |[mm] |[mm] [[mm] |[mm] |[mm] |[mm] [[mm] [[mm]

HBO1| -29,7| -36,2| -39,5 -394 -52,8| -52,8] -53,8/ -558| -558| -588| -61,8 -60,8
HB10 | -34,4 -41| -45,6| -45,2[ -59,2| -59,2| -60,2[ -60,2| -60,2| -63,2| -68,2[ -67,2
HBO02| -36,1| -43,7| -49,1| -48,4| -62,4| -62,4| -62,4 -61,4 -61,4| -664| -72,4| -70,4
HBO3 | -26,7| -32,37| -35,6| -31,9| -454| -43,4| -454| -434| -43,4| -46,4| -49,4| -48,4
HB 04 -16| -21,3| -20,9| -13,8| -24,4| -23,4| -234| -20,4| -20,4| -23,4| -254| -23,4
HB 05 -8,2 -12 -11 -2,2 -9,3 -93] -93 -6,3] -63] -93|- -
HB 06 -4 -7,2 -5,9 4,4 -4,2 -4,2 -3,2 -1,2 -1,2 -3,2 -3,2[ -2,2]
HBO7 | -13,2[ -15,7[ -154| -8,2[ -17,6[ -17,6] -16,6] -15,6( -156( -16,6] -19,6] -18,6
HB08| -19,1| -234| -24,2 -18| -30,6/ -31,6] -30,6] -29,6| -29,6] -30,6] -356| -34,6

Tabelle 2: Relative Setzungen bezogen auf den Ausgangswert 1986

Al12 [A23 |A34 |A45 [A56 |A67 |A78 [A89 |A910](10,11 (11,12 (12,13

Punkt [[mm] |[mm] [[mm] |[mm] [[mm] |[mm] [[mm] |[mm] |[[mm] |[mm] |[mm] |[[mm]

HBO1 [ -29,7] -65 -33 0,1f -134 00[ -10 -20 0,00 -30[ -30[ 10
HB 10 -344] -66| -4,6 0,4| -14,0 0,00 -1,0 0,0 0,00 -3,0] -50 1,0
HBO2 [ -36,1 -7,6| -54 0,7 -14,0 0,0 0,0 1,0 0,00 -50/ -60[ 20
HB 03 -26,7 -5,7| -3,2 3,7 -13,5 2,00 -2,0 2,0 0,00 -30 -30 1,0
HB 04 -16,0 -5,3 0,4 7,1 -10,6 1,0 0,0 3,0 0,00 -30 -20 2,0
HB 05 -82[ -38 1,0 88 -71 0,0 0,0 3,0 0,0 -3,0|- -
HB 06 -4,00 -3,2 1,3] 10,3] -86 0,0 1,0 2,0 0,0 -2,0 0,0 1,0
HBO7 | -132] -2,5 0,3 7,2 -94 0,0 1,0 1,0 0,0l -10] -30[ 10
HB 08 -19,1] -43/ -0,8 6,2 -12,6/ -1,0 1,0 1,0 0,00 -1,0[ -50 1,0

Tabelle 3: Setzungszunahme zwischen den Messzeitpunkten 1 bis 13

Die Auswertung der vorliegenden Setzungsmessungen ist den Tabellen 1 bis 3 wiedergegeben.
Es fallt auf, dass die Ergebnisse der Vermessung aus dem Jahre 1997 eine Anhebung des Ge-
baudes ausweisen (siehe Tabelle 3), was ggf. auf eine Anderung der Grundwassersituation oder
aber auch auf einen Fehler in der Auswertung der Messungen zurtickgefuihrt werden kann. Fur
folgenden Auswertungen ist dieses Ergebnis nicht relevant und daher werden diese Messwerte
im Folgenden nicht bertcksichtigt.

Man kann erkennen, dass die Setzungen und resultieren Schiefstellungen nach 1988 nur noch
geringfligig und Uber einen langeren Zeitraum zunehmen, wobei im Jahre 2003 nochmal ein nen-
nenswerter Anstieg ablesbar ist. Exemplarisch wird dies in Bild 2 grafisch fur die Messpunkte 1

und 2 (Nordwand) dargestellt. Man kann auch erkennen, dass die Gebaudesetzungen in den
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letzenden Jahren asymptotisch gegen den Endwert konvergieren, wobei die in [2] prognostizierte
maximale Setzung der Nordwand von 100mm noch nicht erreicht wurde. In den letzten 15 Jahren
hat es keine nennenswerte Zunahme an Setzungen ergeben. Es scheint, dass die Verformungen

im Untergrund zum Erliegen gekommen sind.

Setzungsentwicklung Uber die Jahre

1980 1985 1930 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030
0 e

-10

—— Punkt 1

—o— Punkt 2

Setzungen [mm]
=
(=)

.70 T

-80
Bild 2: Entwicklung der Setzung fur den Messpunkte 1 und 2 an der Nordwand des Gebaudes
(ohne Messung 1997)

In der zuletzt durchgefiihrten Messung im Jahr 2024 wurde sogar eine Anhebung des Gebaudes
um rund 1mm festgestellt. Es sollte jedoch auch darauf hingewiesen werden, dass die Messun-
gen zu unterschiedlichen Jahreszeiten durchgeflhrt wurden und somit temperaturbedingte Ef-
fekte enthalten kdnnen. Auch ergeben sich technisch bedingte Messabweichungen und ggf. kdn-
nen sich zeitliche Veranderungen an den Messbolzen Uber den Zeitraum von rund 39 Jahren
ergeben haben. Zum Beispiel wurde im Jahr 2011 festgestellt, dass der Messpunkt 5 derartig
beschadigt wurde, dass er seitdem nicht mehr verwendet wird.

In Summe kann jedoch festgestellt werden, dass es Uber die Zeit erwartungsgemal zu einer
Zunahme der Setzungen gekommen ist, wobei diese quantitativ in den letzten 21 Jahren kaum
zugenommen haben. Fur den Punkt 1 ergab sich in diesem Zeitraum eine Zunahme der Setzung
von 8mm, was einer jahrlichen Zunahme von 8/21 = 0,4 mm/Jahr (innerhalb der letzten 21 Jahre)

entspricht.
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Fur die Bewertung der Schiefstellung bzw. der Kippung des Gebaudes ist vor allem der Verlauf
in Nord-Sud Richtung (Messpunkt 2 nach 5 sowie 1 nach 6) von Interesse, da die bisher durch-
gefuhrt Messungen keine oder nur sehr geringe Schiefstellungen in Ost-Westrichtungen zeigten.
Bild 3 stellt den Verlauf der Setzungen zwischen den Messpunkten 1,8,7,6 (im Folgenden als

Achse 1-6 bezeichnet) fur ausgewahlte Messzeitpunkte grafisch dar.

Messpunktabstand [m]

Punkt 1 Punkt 8 Punkt 7 Punkt 6

—8— 1988

—e— 1991

thitt

Bild 3: Setzungsentwicklung in Nord-Sudrichtung (Achse 1-6) des Gebaudes

Da eine Messung des Punktes 5 nur bis 2011 vorliegt wird auf eine grafische Auswertung der
Achse 2-5 verzichtet. Auf Basis der Messdaten bis 2011 ist jedoch ein ahnlicher Verlauf der Set-
zungen zu erkennen, wie man den Werten der Tabelle 1-3 enthehmen kann.

Auch aus Bild 3 ist zu erkennen, dass die Schiefstellung des Gebaudes seit 2003 kaum zuge-

nommen hat und sich ebenfalls asymptotisch einem Grenzwert annahert.
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4 Bewertung der Schiefstellungen auf die Standsicherheit
4.1 Ausgangslage

Gemal den Ausfihrungen in [1] wurde vor der Sanierung im Jahre 1986 die Standsicherheit fur
den Ist-Zustand vom Biro Grebner Beratende Ingenieure bewertet. Dabei wurden die Zusatzbe-
lastungen auf die Tragkonstruktion ermittelt und festgestellt, dass die Standsicherheit, d.h. die
zulassigen Spannungen in den Wandscheiben ,knapp eingehalten®, jedoch weitere Setzungen
die Standsicherheit des Gebaudes gefahrden wirde. Die zugehoérigen Berechnungen (zur Verifi-
zierung dieser Aussage) liegen KHP jedoch nicht vor. Um weitere Schiefstellungen zu vermeiden,
wurde als Sanierungsmaflnahme die einseitige Hebung des Gebaudes beschlossen, um eine
Verbesserung des Sicherheitsniveaus zu erzielen.

Gemal des Abschlussberichtes des Prifingenieurs Dr. Gravert [2] bestehen nach der Sanierung
keine Bedenken im Hinblick auf die Standsicherheit, solange die auftretenden Setzungen nach
der Sanierung die prognostizierten maximalen Setzungen von 100mm nicht Gberschreiten. Damit
lage die Nordwand des Gebaudes immer noch mehr als 10cm hoher als vor der Durchfuhrung
der Sanierungsmafinahme. Diese sollen dementsprechend in regelmafigen Abstanden Gberprift

werden.

4.2 Neubewertung

Wie aus Bild 3 entnommen werden kann, verformt sich der Kellerkasten und somit auch das
Gebaude ,quasi“ wie ein starrer Korper, da die Messwerte entlang der Nord-Sidrichtung des
Gebaudes nahezu auf einer Graden liegen. Auflerdem wurde auch festgestellt, dass die Setzun-
gen und die zugehdrige Schiefstellung in den letzten Jahren kaum zugenommen haben und sich
einem Grenzwert annahern. Nach Einschatzung von KHP ist in den kommenden Jahren auch
nicht mit einer nennenswerten Zunahme zu rechnen, sofern diese nicht durch Bautatigkeiten oder
andere externe Faktoren ausgeldst werden.

Mit den Messergebnissen und der Lange des Gebaudes in Nord-Sidrichtung von 31,5m, kann
man (unter der Annahme eines nahezu steifen Bauwerks) die Zunahme des Schiefstellungswin-
kel @ nach der Sanierung bis heute berechnen:

ASNordwand = -60,8-(-2,2) = 58,6mm

¢ = 58,6/31500 = 1,86-e*= 1/538 (= 0,11°)

Der Wert von 1/538, ist aus statischer Sicht als gering einzuschatzen.
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Es ist festzuhalten, dass der durch den Gutachter [1] ermittelte Maximalwert der Setzung der
Nordwand (Punkt 1+2) von 100mm bislang nicht erreicht wurden. Somit sind die Schiefstellungen
derzeit noch im Rahmen der Prognosen und deutlich geringer als vor dem Jahr 1986. Gemal
Prufbericht [2] bestehen daher unter diesen Grundbedingungen hinsichtlich der Standsicherheit
des Gebaudes keine Bedenken. Uber Schaden am Gebéaude, die in der Zwischenzeit aufgetreten
sind und auf die Setzungen zurlckzufuhren waren, liegen uns keine Informationen vor. Daher
sieht KHP keine Anzeichen, die Einschatzung des Priferingenieur Dr. Gravert [2] in Frage zu
stellen.

Dennoch sollten auch zukinftig die Setzungen / Schiefstellungen des Gebaudes in regelmaligen
Abstanden gemessen werden. Sofern keine Bauaktivitaten im Umfeld des Gebaudes oder am
Gebaude selbst stattfinden, empfehlen wir diesbeztiglich ein Intervall von 4-5 Jahren.

Um Temperatureinfliisse zu minimieren und eine bessere Vergleichbarkeit der Messergebnisse
zu erzielen, empfehlen wir, die Messungen im Frihjahr oder Herbst bei einem mittleren Tempe-

raturberiech von ca. 15° durchzuflihren.
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5 Zusammenfassung

Am Gebaude Schillerstrasse 7 wurde im Jahre 1986 eine umfangreiche Sanierung zur Verrin-
gerung der aufgetretenen Schiefstellung (in Nord-Stdrichtung) des Gebaudes, die durch Ein-
flisse im Boden unterhalb der Grindung zuriickzufiihren sind, ausgefihrt. Durch Injektion von
Verpressmaterial in den Baugrund, wurde der nérdlich Teil des Kellers angehoben und dadurch
die vorhandene Schiefstellung des Gebaudes deutlich reduziert [1]. Seit dem Jahre 1986 wer-
den die Setzung am Gebaude gemessen, um den Verlauf zu Uberprufen und festzustellen, ob
der vom Baugrundexperten prognostizierte maximale Grenzwert der Nachsetzung von 100mm
in 50 Jahren Uberschritten wird. Solange dieser Grenzwert nicht Gberschritten wird, hatte der
damalige Prifingenieur Dr. Gravert [2] keine Bedenken hinsichtlich der Standsicherheit gese-
hen.

Anhand der letzten Messergebnisse aus dem Jahre 2024 [5] kann festgestellt werden, dass die
maximale Setzung der Nordwand bei 70mm liegt und somit den Grenzwert von 100mm bisher
nicht erreicht wird. Auch kann man anhand der Auswertung der Langzeitentwicklung der Set-
zungen feststellen, dass sich diese in den letzten 21 Jahren kaum verandert haben und sich
asymptotisch einem Grenzwert ndhern (siehe Bild 3).

Uber Schaden am Gebéaude, die in der Zwischenzeit aufgetreten sind und auf die Setzungen
zuruckzufihren waren, liegen KHP keine Informationen vor. Grundsatzlich sieht auch KHP der-
zeit keine Anzeichen, an der Standsicherheit des Gebadudes zu zweifeln.

Dennoch sollten auch zukiinftig die Setzungen / Schiefstellungen des Gebaudes in regelmaRigen
Abstanden gemessen und in statischer Hinsicht bewertet werden. Sofern keine Bauaktivitaten im
Umfeld des Gebaudes oder am Gebaude selbst stattfinden, empfehlen wir diesbezuglich ein In-
tervall von 4-5 Jahren.

Sollten Schaden am Gebaude, die auf Setzungen zuriickzuflhren sind, auftreten, oder Bauakti-
vitaten im Umfeld des Gebaudes stattfinden, die Einfluss auf Setzungen haben kénnen, ist eine

- auRerplanmaRige - Uberprifung durchzufiihren.
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