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0. Vorbemerkunqen

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Halle hat in ihrer Sitzung am
14.06.1995 den Bebauungsplan Nr. 36 "Passendorf-Ost" Ortsteil Neustadt als
Satzung beschlossen.

Die Genehmigung des Bebauungsplanes wurde mit Verfligung der h6heren
Verwaltungsbehdrde vom 15.05.1996 mit Nebenbestimmungen erteilt.

Die Nebenbestimmungen wurden durch den safzungsédndemden Beschlu der
Stadtverordnetenversammiung vom 26. 06 1996 erfiillt. Die Satzung ist am
12.07.1996 in Kraft gefreten.

Die Umsetzung der Planung wurde fir den stlichen Teil des Plangebietes (6stlich
des Gutshofes Passendorf) durch den Abschiufl eines ErschlieBungsvertrages mit
der Bauinvestitionsgesellschaft in Waiblingen, welche auch einen Grofteil der

~ Grundstiicke bebauen wird, sichergestellf.

Vom ErschlieBungstréger wurde eine Reduzierung der Ausbaustandards der
verkehrlichen ErschlieBungsanlagen angeregt, da diese geméaf der
Verkehrskonzeption (Unterbrechung der Teichstral3e fiir den Durchgarigsverkehr)
auch in der nunmehr vorgesehenen Form einer Mischverkehrsfidche den
Anforderungen der Bebauung und des Verkehrs gerecht wérden.

Bei Verdnderung der Festsetzungen (ber die éffentlichen Verkehrsfldchen werden
die Grundziige der Planung bertihrt, was eine Plandnderung erforderlich macht.
Die gednderten Festsetzungen werden im Detail unter dem Punkt "Verkehrskonzept"
beschrieben.

1. Rahmenbedingungen

Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches '
Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- den westlichen Bord der Stralle an der Feuerwache,

- das nérdliche Ufer des Kirchteiches,

- die 6stliche und nérdliche Grenze des Kirchengrundstickes,

- den dstlichen und nérdlichen Bord der Kammstrale,

- die westliche Grenze des Grundstlicks Kammstrae 15,

- eine durch das Flurstlick 120/2 paralle! zur nérdlichen Grenze des
Flurstiicks 170 verlaufende Linie,

- - die stliche Grenze des Schulgelindes (Flurstuck 120/2),

- die nérdliche Grenze des Flurstlickes 128,

- die westliche Grenze des Schulgrundstlickes (Flurstick 130),

- eine in ca, 13 m Entfernung von der nérdiichen Grenze des

" Gutshofes verlaufende Linie durch das Flurstiick 130 sowie,

- den nérdlichen Bord der stidlich der Wohngebé&ude P. -Thlersch Str. 2- 28 ver-

laufenden Stralle

Die Grofe des Plangebietes betragt ca. 8.8 ha. |




Stidtebauliche AusqancLssituat_ion, Planungsziele

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Halle, unmittelbar an der Nahtstelle zwischen .
der Neustédter Wohnbebauung und dem Sitdpark auf Passendorfer Flur. Passendorf war '
einst ein selbsténdiges kleines Dorf von Viehbauern. *

Im Zuge der Realisierung des Wohnungsbauvorhabens Ha[le-Neustadt muliten Anfang

der 60er Jahre grofe Teile Passendorfs dem industriellen Plattenbau weichen. Vom ehe- -
maligen Dorf sind heute nur noch Rudimente erhalten geblreben

' Bedingt durch diese Lage Alt-Passendorf direkt an einer sich entwickelnden grors- ,
stadtischen Wohnsiedlung vollzog sich ein Wandel in der Nutzungsstruktur des Ortes.

Die Aufgabe der landwirtschaftiichen Nutzung ging einher mit der Abwanderung der
Einwohner und dem Verfall der baulichen Anlagen.

Heute ist Passendorf ein Gebiet mit erheblichen stadtebauhchen Mil3standen, das dringend
- einer Neuordnung bedarf.’
Zu diesem Zweck wurden 1991 vorbereitende Untersuchungen zur Samerung durchgerhrt
die sich im wesentlichen auf dié stidtebauliche Bestandsaufnahm, eine Bewohner-und -
Betriebsbefragung sowie auf die Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange bezogen.
In Auswertung dieser Erhebungen entstand ein stadtebaullcher Rahmenplan. Mit dem
Rahmenplan liegt der Stadtvemaltung ein planerisches Entwmklungskonzept fur den
Bereich Passendorf vor.
Um verbindliches Planungsrecht zu schaffen, hat die Stadt * fiir den Bereich Passendorf-Ost
die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen, der sich inhalflich an den generellen
Aussagen der Rahmenplanung tber Zustand und Entwicklungstendenzen orientiert.

Auf der Grundlage des Rahmenpianes wurden folgende Planungsziele fur den aufzu-
stellenden Bebauungsplan formuliert: ‘

1.~ Festsetzung einer neuen stédtebaulichen Crdnung im Geltungsbereich bei ‘
Beachtung vorhandener denkmalgeschitzter Bausubstanz und geschitizter
Landschafisbestandteile.

2. Ausweisung eines Ailgemetnen Wohngebietes sowie zweier Flachen besonderer
Zweckbestlmmung

bl

a) Gutshof Passendon‘
b} Eiswerk Passendorf

3. Verkehrliche Neuordnung

4, Erhalt und Ausbau enger Beziehungen der Ortslage Passendorf
zum angrenzenden Sldpark

5. Entwicklung einer dorftypischen Vegetation.

2, Sachdarstellung und Begriindung

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Entwicklung aus dém Flachennutzungsplan

Die Stadf Halle besitzt einen durch den Stadtrat beschiossenen
Flachennutzungsplan.

Dieser weist in dem betreffenden Gebiet Wohnbauﬂachen sowie Fldchen fur den Gemein-
bedarf aus. Der Bebauungsplan, welcher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurde,
setzt Flachen fir Gemeinbedarf und allgemeine Wohngebiete fest. Damit ist eine grund-
sitzliche Ubereinstimmung mit dem Inhalt des Fldchennutzungsplanes gegeben.




VerkehrserschlieRung

Aufere Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist sehr-gut in das stadtlsche Verkehrsnetz eingebunden. An der Ostseite
verlauft von der Magistrale aus in stdliche Richtung die Stralle An der Feuerwache. Der
GebietsanschluR erfolgt tiber die Teichstrale.

Aus westlicher Rlchtung gelangt man vom Zolirain uber dfe Goldsteinstrafie in das Geblet
* hinein.
Beide Stralen, in ihrer Funktion Haupterschlne!&ungsstraf&en haben Verblndung sowohl zur
Magistrale als auch zur B 80.
Die ndchste S-Bahn-Station am Zolirain sowie dle Busha!testellen in der Rlchard -
Paulick - Straf3e sind fullaufig gut erreichbar.

Innere VerkehrserschlieBung

Die Situation der inneren Verkehrsorganisation ist gegenwartig nicht befriedigend. Zur

~ Umgehung der stark frequentierten Richard-Paulick-StraRe oder der Magistrale wird

* die Teichstrake * h&ufig als Durchgangsstralle benutzt. -

Unter Berlicksichtigung der Schutzbedurftigkeit des sich entwickelnden Wohnstandortes
Passendorf wird dieser Durchgangsverkehr zukiinftig unterbunden..

Bebauungsstruktur

Von der dérflichen Bebauungsstruktur Passendorfs ist im &stlichen Teil sehr wenig
erhalten. Dort, wo sich einst die Gehéfte befanden, liegen heute grof3e Fldchen brach.

Mit den noch vorhandenen Anlagen des FulRschen Hofes im Osten sowie * des
ehemaligen R]ttergutes im Westen besitzt das Plangeblet zwei bauliche Dominanten, die
gleichermalen wie zwei Pole wirken.

Beide stellen in unmittelbarer Nachbarschaft zu Neustadt ein wertvolles und interessantes
Stuck Zeitgeschichte dar. Durch die sorgféltige Einordnung von neuen Funktionen soll der
- vorhandene Bestand langfristig gewahrt und stadtebaulich wirksam erganzt werden T

Freiraumstrukturen

Das Ortsbild Passendorfs wird neben der noch vorhandenen historischen Bebauung
durch eine typische doérfliche Freiraumstruktur geprégt. Zu den wnchugsten Elementen
dieser zahlen:
- die Dorfwiese, an der sich Kirche und Pfarramt bef nden und dle bis heute noch
- Ortlichkeit traditioneller Feste darstellt,
- die Kastanienallee, welche axial auf das Ensemble des’ Ritterhofes zufiihrt,
- der Gutspark am SchléBchen mit dem.alten Baumbestand und noch erkenn-.
baren Resten der ehemaligen Parkgestaltung,
- der Gutshof und der Fufische Hof sowie
- der Kirchteich mit seiner Ufervegetation.

Art der baulichen Nufzunq

- Allgemeines Wohngebiet (WA) -

Die Flachen, die fur eine Neubebauung zur Verfligung stehen, werden als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.




Alt-Passendorf besitzt aufgrund der Nahe zur Neustédter Wohnbebauung, der guten
verkehrlichen Anbindung und der reizvollen Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zum -
Stdpark gunstlge Voraussetzungen, als Wohnstandort entwickelt zu werden. Die Wohn-
funktion bildet eine notwendlge und sinnvolle Ergénzung der geplanten Nutzungen im
Fuftschen Hof und im Rittergut, andererseits kann sich das Wohnen durch kulturelle,”

gastronomische und gewerbl:che Angebote in dlesem Stadttes[ besonders attraktlv
gestalten

Die Festsetzung nach § 4 BauNVvO ermoghcht €s, kleine der Versorgung des Gebletes '
dienenden Laden -Schark- und Speasew:rtschaften sowie nicht storendes Handwerk
anzusiedeln. * :

- Flachen fur den Gemeinbedarf

Innérhalb des Geltungsberelches wird eine Flache fur den Gemembedarf ausgew:esen
Das ist das Grundstlick der Sprachheilschule, welche einen Beltrag zur Gesundhelts-
fursorge und Bildung leistet.

- Fléchen fiir beSondere Nutzungszwecke

Nach § 9 (1) BauGB kann fir Flachen aus stadtebaulichen Grunden ein besonderer
Nutzungszweck festgelegt werden. :

-FUr das Rittergut werden Nutzungen in den Bereichen Gastronomie, Kultur, Beher-
bergung, Handwerk/Dienstleistung und Wohnen festge[egt

Das mittlerweile stillgelegte Passendorfer Eiswerk am Ufer des Kirchteiches ist ein
technisches Denkmal. Es befindet sich in Privatbesitz des ehemaligen Betreibers.
Da sich ein Museumsbetrieb nicht tragt, wird fiir das Gelénde und das technlsche
Denkmal auch eine gewerbliche Nutzung ermoghcht

MaPR der baulichen thzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4-und -

-einer Gescholflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt, was den Obergrenzendes § 17 ‘
BauNVO entspricht. Bei einer durchschnittlich zwei- bis dreigeschossigen Bebauung in klein-
teiligen Strukturen &8t dieses MaRk noch eine ausreichende Begrinung zu. :
Die zuldssige Grundfldchenzah! von 0,4 darf durch die in § 19 Abs. 4 genannten An-

lagen bis zu einer GRZ von 0,6 {iberschritten werden.

Eine Uberschreitung der GRZ um 50 % durch Tiefgaragen ist demzufolge zuIaSS|g

Die Oberkante der Garagendecke muf jedoch mindestens um den Betrag ihrer Uber-
deckung unter OK Gelande liegen. '
Durch diese Festsetzung wird ein gestalterisch nicht wunschenswertes Herausragen

der Tlefgarage Uber die Geldndeoberflache vermieden. '

Die GFZ wird i Bebauungsplan nur dort eingeschrankt, wo aufgrund der festgesetzten
Eingeschossigkeit der max. zulassige Wert von 1,2 nicht errelchbar |st :

Die Festsetzung ,der maximalen Firsthéhe dient der Wahrung eines dérflichen Ortsbildes.
Der Ubergang von der 5-geschossigen Neustédter Wohnbebauung in den Studpark und
die angrenzende freie Landschaft soll harmonisch gestaltet werden. Ein h&henmaliges
Konkurrieren der Plattenbauten mit der neuentstehenden Passendorfer Bebauung ist aus
gestalterischer Sicht unangebracht.

Zum Erhalt der Maflstablichkeit der neu entstehenden Bebauung Wll"d die Firsthéhe im
gesamten Bereich auf 13,0 m begrenzt. Diese Festsetzung entspricht einem 2 - 3 - ge-
schossigen Wohngebaude mit einer Breite von durchschnittlich 12 0 m mit einem Satte!—
dach. _




Uberbaubare Grundstiicksflachen. Baugrenzen. Baulinien ‘

Die Baugrenzen und Baulinien werden so festgesetzt, daf} folgende Zielvorsteliungen -
vervvlrkhcht werden:

- Entlang der Teichstrafle werden die Baugrenzen soweit sie nicht
vorhandenen Baukanten folgen, mindestens. 3,0 m zurlickgesetzt.
Durch die somit entstehenden "Vorgartenbereiche" werden die Vor-
aussetzungen fir eine gute Belichtung, Besonnung und den Nach-
barschaftsschutz geschaffen.

- Die Tiefe der Baufelder wird auf 12,0 m bzw. 15,0 m begrenzt, damit
die Mafstéblichkeit gegeniber den Plattenbauten gewahrt und tber-
dimensional wirkende geneigte Dachfléchen vermieden werden.

- Die Baugrenzen sind an die Verkehrsfldchen herangerlckt, so daB
- auf den riickwaértigen Grundsticksteilen ausreichend grorse individuelte
oder halbéffentliche Frelraume entstehen kénnen.

Auf der Dreiecksflache zwischen Teichstral3e, Kirchteich und Eiswerke wurden vier
einzeine Baufelder festgelegt. Es soll hier eine punktuelle, transparente Bebauung ent-
.stehen, die "Durchblicke" zum angrenzenden Kirchteich gewshrt.

Die festgesetzten Baugrenzen flr das Rittergut orientieren sich am Bestand. Im Zuge
der geplanten Sanierung des Gutshofes ist der Ostflligel der Anlage wieder herzustellen,
deshalb wird hier eine Baulmxe festgesetzt Aber auch Neubauten sollen in das Ensemble
integriert werden.

Verkehrskonzept

Das Verkehrskonzept sieht vor, den Durchgangsverkehr aus dem Gebiet herauszuhalten
und verkehrsberuhigte Wohnzonen zu schaffen. '
Dieser konzeptionelle Ansatz wird umgesetzt, indem die Durchganglgkelt der-Teich-
strale unterbrochen wird. Der &stliche Teil der Telchstrar.‘se wird neu gestaltet und mit
emer Wendeanlage abgeschlossen.

In Hohe der Sstlichen Grundstiicksgrenze des Gutshofes geht die Teichstrale in einen

Fulgéngerbereich ber. Dem Verlauf der alten Teichstrale folgend, wird einca. 4 m
“breiter Pflasterstreifen quasi zwischen zwei Stralien _eingehangt. Von diesem aus sind

der Gutspark, das SchidRchen, die Dorfwiese, der Gutshof sowna der Zugang zum Sidpark
- fuBllaufig zu erreichen.

Der Durchgangsverkehr wird aus diesem Abschnitt herausgenommen gleichzeitig bleibt -
die Befahrbarkeit fur den Anliegerverkehr aus Richfung Goldsteinstral3e gew#hrleistet.

Die Anbindung des Silos erfolgt von der Wendeschleife aus (ber einen 3,5 m breiten
befahrbaren Weg. Zum Bau dieses &ffentlichen Weges muf ein Teil des Schulgel&ndes
in Anspruch genommen und der Schulgarten verlagert werden. Dies ist jedoch unver-
zichtbar, da die Anfahrbarkeit des umzunutzenden Silos f(r Rettungs- und Versorgungs-
fahrzeuge sichergestellt sein mul. Auflerdem ist dieser Weg Bestandteil eines an der
nordlichen Grenze des Plangebiets verlaufenden Rad- und FulRweges.

Die nardlich des Fuischen Hofes verlaﬁfende * Stralke wird zurlickgebaut und als
Wohnweg bzw. Fullweg umgestaltet. \nnerhalb des stadtischen Wegesystems besitzt
diese in West-Ost-Richtung verlaufende Wegebeziehung Netzfunktion.




Der Rad- und FuBweg nérdlich des Rittergutes ist beidseitig in einen Griinbereich
eingebettet, welcher eine radumliche Trennung und optlsche Abschirmung des Wohnbereichs
vom Schulkomplex bewirkt. *

Im Zusammenspiel mit der fulblaufi gen Nord- Sud-Achse (Kastanienallee- Sudpark) wird das
Plangebiet optimal in das stadtische Wegesystem eingebunden. :

Die Umgestaltung der Teichstrafle éstlich des Gutshofes soll abweichend vom
urspriinglichen Planungskonzept als Mischverkehrsfidche mit in den Strafenraum .
integrierten 6ffentlichen Pafkplatzen erfolgen Ein Querschnitt von 5,50 m wird als
ausreichend erachtet.

Fahrbahn und FuBwegebereiche so!len gestaitensch vonemander abgesetzt werden.
Parkplatze im Strallenraum sind zu markieren.

Durch die Integration des dffentlichen Parkplatzangebotes in die
Mischverkehrsfldche kann ein ursprunghch gep!anter Parkplatz unmittelbar am
‘Eingang des Wohngebietes enlfallen. - ‘

Der gesamte StraRenraum innerhalb der StraBenbegrenzungshme ist als
Verkehrsflache festgesetzt, ohne Drﬁ‘erenz:erung in versiegelte Fldche und
Verkehrsbegleitgriin. Zum besseren Verstédndnis sind d:e Strallenquerschnitte in der
An!age zur Begriindung dargestellt '

Stellplétze auf den Baugrundstiicken

*

Innerhalb des Gebietes werden Anlagen flur Gemeinschaftsstellptédtze nur in direkter
Zuordnung zu den Wohnungsbaugrundstlcken festgesetzt. In Kombination mit Tief-
garagen dienen sie der Abdeckung des Stellplatzbedarfes der Wohnungen. Eine Tief-
garage ist im westlichen Teil des Gutshofes mit Anfahrbarkeit von der Teichstralle, zwei
weitere auf Baugrundstucken ostlich des Gutshofes und westlich des Fufischen Hofes
vorgesehen.

Der mit der Umnutzung des Silos verbundene Stellplatzbedarf ist innerhalb der Tiefgarage
im Gutshof abzudecken.

Der B-Plan setzt die maximale Ausdehnung der Tiefgaragen und, soweit erforderlich, den
Bereich der Zufahiten fest. Auch auf anderen Grundstdcken sind Tiefgaragen mdoglich, aber
‘nicht ausdricklich festgesetzt. Generell sind die erforderlichen Stellpiatze auf dem eigenen
Grundstlick vorzusehen. Der konkrete Stellplatznachweis ist bei Um- und Neubau vom
Investor im Bauantragsverfahren zu erbringen.

Die ehemals im westlichen Gutshofbereich ausgewiesenen Pkw-Stellflachen sind im

Zuge der Planénderung weggefallen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist gegenwértig an das Mlschwasserkana!system angeschlossen

Der vorhandene Querschnitt ist ausreichend fir die Aufnahme des zusétzlich anfallenden
Schmutzwassers, zusatzltch anfallendes Regenwasser kann jedoch nicht aufgenommen
werden. '

Ein vorliegendes Entwasserungsgutachten bietet als Losung zwei Varianten an:

- ungedrosselte Ableitung des Regenwassers von den Baugrund-
stiicken und den StraRenflichen in ein unterirdisches Regenrick-
haitebecken, von dort aus verzégerte Abgabe in den Vorfluter oder

. - Ausbildung eines Mulden-Rigolen-Systems zur RW-Ruckhaltung auf
den einzelnen Baugrundstiicken und Fortsetzung des Systems im
Strafenraum, dadurch Verzicht auf StraBenentwésserung, Einleitung
in ein deutlich kleiner dimensioniertes Regenrickhaltebecken und




gedrosselte Abgabe an die Vorflut.

- Die Ietztgenannte Losung wird aus Kostengrunden favorisiert, desha!b wird die Regen-
wasser-RuckhaItung bereits auf den pnvaten Baugrundstucken texthch festgesetzt.

) Erganzend zum Gutachten wird auch dle Anordnung von unterlrdlschen Spelchern auf
den Privatgrundstiicken zugelassen.

Bei Anwendung des Mulden-Rigolen-Systems wird die maximal ZulaSSlge Tiefe der
Mulden auf 15 cm begrenzt, um die Flichen gestalterisch und funktronell in den Frei- -
' raum einbinden zu kénnen.

Dle Versorgung des Plangebietes mlt Trmkwasser sowie mit Elektroenergle ISt
gewahrlelstet

Beziglich der Fernwarmeversorgung gelten die Regelungen der Satzung liber den
Anschlullzwang an das Fernwarmeversorgungsnetz der Stadt Halle. Eine Erdgasver-
sorgung |st genereli auch mogllch . :

Far die Aufstellung von Wertstoff-SammeIcontalnern wird im Bebauungsp!an eine zentral
" gelegene Flache ausgemesen

Nebenan{agen, die der Ver- und Entsorgung des Gebietes dienen, sind im Plangebiet aus-
‘nahmsweise zuléssig.

Nachrichtiiche Ubernahmen

[Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Gebaude vorhanden, die als Bau- und
Kulturdenkmal bzw. technisches Denkmal eingestuft wurden und somit i.S. des Denk-
malschutzgesetzes Sachsen-Anhalt erhaltenswert sind. Sie werden im Plan gekenn-
zeichnet. Alle baulichen Mafinahmen oder Nutzungsanderungen sind mit der unteren
Denkmaibehérde abzustimmen. .

Im Gebiet sind weiterhin archéologische Kulturdenkmale bekannt. Dabei handelt es sich,
um Funde aus dem &stlichen Teil der Teichstrafie, die der Jungsteinzeit, der Bronzezeit
und dem Mittelalter angehdren. Dieser Hinweis wird nachrichtlich in den-B-Plan Ober- -
nommen. Vor Beginn von Bauarbeiten ist das zusténdige Landesamt far archaologlsche
Denkmalpflege zu konsultieren.

Das Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet registriert. Vor Beginn von Bauarbeiten ist
das Geldnde abzusuchen. Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst wird wahrend der
Baut&tigkeit eine Baustelleniiberwachung vorgenommen. :

Die Berechnung der erforderlichen Larmschutzmalnahmen zugrunde zu iegenden
mafgeblichen Aullenpegel (T agwert und Nachtwert) sind an den Baugrenzen nach-
richtlich vermerkt

Grinordnung

Die grunplanerische Zielstellung fir das Gebiet ist der Erhalt sowie die weitere Ausge-
staltung und zeitgemafRe Erganzung der vorhandenen Freiraumstr_ukturen.

Besonders pragend ist die nordsudlich das Gebiet querende Grinverbindung, weiche
im Norden Halles beginnend, sich liber das Stadttellzentrum Neustadts den 2. Wohn-
komplex bis zum Sldpark erstreckt.

Innerhalb des Plangebletes wird diese Grunachse durch die Kastanlenallee den Guts-
park, die Dorfwiese sowie die Ufervegetation des Kirchteiches als Ubergang zum Stid-
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park gebildet .

Die Kastanlenallee und der Gutspark sind entsprechend § 23 des NatschG LSA unter
Schutz gestellt. Durch die'Ausweisung als Schutzgebiet im Bebauungsplan werden
sowoh| der Vegetationsbestand als auch die noch vorhandenen Elemente der histo-
rischen Parkgestaltung (Grotte; Gewssser, Blsmarck-Gedenkstem) gesichert,
Die Gabelung der Kastanienallee in einen westlichen und einen éstlichen Weg schafft
eine &ffentliche Zuganglichkeit zum Park und Zum Gutshof. Als Rahmenbedingung fir .
die innere Gestaltung des Gutshofes W|rd das 'Anpflanzen von mindestens 6 Laubbaumen
, festgesetzt S ‘ : )

Die stdlich an den Park grenzende Frelﬂache w1rd als "Dorfw:ese erhalten, in lhren
Konturen jedoch durch Baulichkeiten und Wegefithrungen eindeutig gefafit.

Ebenso blelbt der Park am Klrchtelch als Grunpotentlal bestehen.

Die Uferzone des Klrchtelches wird als Flache zum Schutz zur Pflege und Entw:cklung :
von Natur und Landschatft festgesetzt. In einem raumlich erweiterten Teilbereich, welcher
dem Besucher unzuganglich blelbt soll sich eme moghchst naturnahe Ufervegetatlon ent-
wickeln. : :

' Die individuellen Frelflachen auf den. pr[vaten Grundstucken smd entsprechend der text-
lichen Festsetzungen anzulegen.

Der Erhalt markanter Solitdrgehdize auflerhalb der éffentlichen Bereich wurde zetchnerlsch
-festgesetzt. Die Bereiche zwischen den ErschlieRungswegen und der Baugrenze bzw. der
 Baulinie sind mit B&umen und Strauchern zu bepflanzen, so dal hier vorgartentypische

Vegetationsflachen entstehen

Fr die innerhalb der &ffentlichen Verkehrsﬂachen festgesetzten
Einzelbaumpflanzungen wird die Sorte ,, Fraxinus excelsior, Westhofs Glone » ZUr
Auswah! empfohlen. :

Da mit der geplanten Bebauung eine Erhéhung der Flachenversiegelung verbunden ist, -

wird zusatzliches Oberflachenwasser anfallen. Ziel ist es, dieses mdglichst am Ort einer

- natlrlichen Versickerung zuzuftthren. Aus diesem Grund werden Festsetzungen zur '
.Belagsgestaltung™ von Stralen, Wegen und Stellplatzén getrofen. ' R

Ausaleichs- und Ersatzmallnahmen

Die Planung stellt im Sinne des § 8 NatSchG LSA einen Eingriff in die Natur und Land-
schaft dar, welcher durch geeignete Mallnahmen auszugleichen ist.
Zur Ermittlung der erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wurde im Rahmen
der Griinordnungsplanung eine Eingriffsbilanz ¢ erstelit. Die Festsetzung der Art und des
Umfangs der Ersatzmanahmen erfolgt grundstiicksbezogen sowie den Stratenbau-
. maBnahmen zugeordnet. Da der Eingriff nicht vollstandig im Gebiet ausgeglichen werden

- kann, mussen fur das verbleibende Defizit aurserhalb des Geltungsberelches Flachen aus-
gewiesen werden,

Diese befinden sich, wie im Plan dargestellt im angrenzenden Sudpark.

Schutz vor Larm

Ein vorliegendes L&rmgutachten stellt fur das Planungsgebiet eine grofflachige Larmbe-
lastung, hervorgerufen durch die B 80 und die Strale an der Feuerwache, fest. Als Prog-’
nosevorgabe fiir das Gutachten wurde der ungiinstigste maximale Belastungszustand im
Bereich Passendorf herangezogen, verursacht durch die fiir das Jahr 2010 fur die B 80
prognostizierte Verkehrsbelegung ohne das Vorhandensein einer Autobahnsidumfahrung
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fur Halle. Der Bérechnuhg wurden dementsprechend eine durchschnittliche tégliche
Verkehrsstérke von 56.462 Kfz/24 Stunden zugrundegelegt. Zum Vergleich wird darauf

" hingewiesen, daR 1992 die Querschnittsbelastung 35.500 Kfz/24 Stunden betrug (Quelie:

Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Halle).

Gemén der Prognosebelegung sind Uberschreitungen der Orientierungswerte fur Schall-.
schutz bis zu 10 dB (A) und mehr am Tage und nachts zu erwarten.

Betroffen sind speziell 4 Wohngebiude, welche der Strafie An der Feuerwache und der
B 80 am nachsten liegen.

Bevor auf die einzelnen vom Larmgutachter vorgeséhlagenen aktiven und passiven
SchallschutzmaBnahmen eingegangen wird, soll dargestelit werden, daf der st&dte-

. baulichen Planung fiir die 0”3|398 Passendorf folgende Abwagungsuberlegungen Zu-
" grundegelegt wurden:

Die Ortslage Passendorf wurde in groen Teilen mit dem Aufbau Halle Neustadts abge-
brochen.

Die noch vorhandene Gebaudesubstanz mit solchen Anlagen wie Kirche, Gutshof, Eiswerk,
FuBscher Hof und einigen Wohngebauden 1aRt die ehemalige dorfliche Strukturierung und
das frihere Erscheinungsbild Passendorfs in s'einen Grundztlgen noch erkennen

Grofse Anzxehungskraft iben Park und Kirchteich sowié die kulturellen Nutzungsmogllch-
keiten im SchiéRchen aus. Die vorhandene Kirche ist die einzige im Ortsteil Neustadt.
Schon mit der Rahmenplanung Passendorf, welche dem Bebauungsplan vorausging,
wurde das stadtebauliche Zie! formuliert, die vorhandene Bausubstanz so zu ergénzen,

- daR ein geschlossener Bebaungszusammenhang analog der ehemals vorhandenen

Bebauung entlang der Teichstralle und der Kammstrafle wieder hergestellt wird; die
Ortslage soll bewahrt und mit Nutzung neu belebt werden.

.Von'.'lbergehend war die Bausubstanz, selbst die des Gutshofes; nur durch Gewerbe-

betriebe genutzt worden. Dies war aber nicht'das Ergebnis stidtebaulich sinnvolier
Planung, sondern das Ergebnis der Verfugbarkeit der Bausubstanz, da fast alle Wohn-
gebaude fur den Abbruch freigezogen worden waren.

Danach standen die meisten noch vorhandenen Altbauten leer. Die Konsequenz der noch
vorhandenen ehemaligen Ortsmitte mit Kirche, Gutshof und Park verbietet eine Uber- '
planung der daran.unmittelbar angrenzenden Bereiche'zu.einem Gewerbegebiet.

Nur durch die Erganzung mit Wohnbauten kann die Strukturierung und die bauliche
Qualitat Passendorfs wieder hergestellt werden. Trotz Uberschreitung der Orientierungs-
werte fir Schallschutz, speziell am sddlichen und 6stlichen Plangebietsrand, gibt es andere -
Aspekte, die diesen negativen Sachverhalt nach Dafurhalten der planenden Gemeinde auf-
wiegen.

Dies sind speziell die unmittelbare Nachbarschaft zu einer Parkanlage mit einem
Gewiésser, der architektonische Reiz der noch vorhandenen historischen Bebauurig und
die Ndhe zu allen nétigen Versorgungseinrichtungen im Ortsteil Neustadt (Schulen, OPNV,
Einkaufsméglichkeiten usw.). Darin wird ein Ausgleich im Wohnwert gegeniiber den Beein-
trachtigungen durch die Verlarmung durch den Stralenverkehr gesehen.

Der Erhalt der Ortslage Passendorf und die Wiederaufnahme 'sinnv‘o!'ler Nutzungen

entlang der Teichstrafe ist eine kulturelle Verpflichtung.

Daraus ergeben sich auch der Geltungsbereich des Plangebietes und die Festsetzungen
zu den Oberbaubaren Flachen. Der Ortseingang aus Richtung Osten liegt in Héhe des
FuRschen Hofes. Von hier aus soll eine beiderseitige Bebauung die Teichstrafle raumlich
fassen. Es ist nicht méglich, davor einen hohen Gebiuderiegel zu setzen, weicher z.B.
den Larm von der nachfolgenden Bebauung abschirmt. Auch das Aufstellen einer Larm-
schutzwand entiang der Westseite der Strafle An der Feuerwache wird abgelehnt, da man
diese dann bis nach Halle-Neustadt hinein weiterfihren mfte und selbst dann nicht die
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vorhandene 5- und 11-geschossige Bebauung in den Obergeschossen so vor StraGen- _
verkehrsldrm schiltzen kénnte, daf eine Elnhaltung der Orlentlerungswerte firden Schall- -
schutz zu errezchen IS'(

" Der Gutachter schlagt eine Erhohung des vorhandenen Larmschutzwalls entlang der Nord-
seite der B 80 um 1 m und eine Verlangerung in Richtung der Stralle An der Feuerwache
vor. Dadurch kann eine Reduzierung der Larmbelastigung um 1,2 bis 1,5 dB erreicht
werden. Diese MaRnahme ist jedoch zum gegenwartlgen Zeitpunkt nlcht vorgesehen und

: auch nlcht finanzierbar. oL .

Eme vorgeschlagene Vermmderung der zulassngen Hochstgeschwmdlgkelt von 80 km/h
‘auf 50 km/h auf der Bundesstrale B 80 und von 50 km/h auf 30 km/h auf weiteren an-
grenzenden Anliegerstralen kdnnte eine Pegelreduzierung von 3 dB (A) bewirken. Eine
~solche Regelung liegt jedoch auerhalb des Festsetzungsspielraumes eines Bebauungs-
‘p!anes Zudem befinden sich die B 80 und die Strafle An der Feuerwache aul?:erha[b des

L ,'Geltungsbere:ches des Bebauungsplanes

. Es Vel'blelbt nur die Mogllchke:t des Einbaus von Fenstern mit erhohter Luftschalidammung
Im Gutachten werden Fenster der Schallschutzklasse 1 und 2 empfohlen.

-Der Nachweis der erforderlichen SSKI. der Fenster hat im Baugenehmlgungsverfahren
entsprechend der spezifischen Gebaudeparameter (Art der Wandkonstruktion, Fenster-
flachenanteil usw.) und der im Bebauungsplan nachrichtlich an den Baugrenzen wieder-

- gegebenen maRgeblichen Aulenpegel zu erfolgen. Desweiteren kann durch larmschutz-
gerechte Zonierung der Gebzudegrundrisse die Larmbelastung ebenfalls wirksam verringert

werden, etwa durch die Anordnung der Schlaf- und Ruherdume auf der dem Larm abge-
wandten Seite oder durch bauliche Malknahmen, wie die Vorlagerung verglaster Lauben-
génge, Loggien o.a. Eine entsprechende Festsetzung ist in den B-Plan aufgenommen.

Ortiiché Bauvorschrift (tber Gestaltung -

Mit der &rtlichen Bauvorschrift Gber Gesta!tung beabsichtigt die Stadt Halle, die im Be-
bauungsplan Nr. 36 enthaltenen Festsetzungen durch Planzeichen und Text weiter
auszugestalten. Unter Berdicksichtigung ortstypischer Gestaltungsmerkmale wird die
mégliche Formen- und Materialvielfalt beim Neubau oder der Sanierung auf ein vertret:
bares MaR reduziert. Dies geschieht im Interesse eines harmonischen Gesamt-

- erscheinungsbildes der Siediung Passendorf.

In der Ortssatzung werden Vorgaben zur Gestaltung der Dacher und Dachaufbauten
der Fassaden, Entsorgungsanlagen, Einfriedungen, zur Ausbildung der Stellplatze und
Verkehrswege sowie der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke getroffen.




Anlage StraRenquerschnitte 'SQ 1 bis SQ 6

TeichstraBe, Mis'chverkehrsﬂéiche
Straflenquerschnitt SQ 1

L 2,00 . I, 4,00 I, 1,50 L
Parkfl&iche II Fahrbahn /[ Gehweg
{ Langsparker ) [ ’

I%

3% +0,00
|
1
~48 _
¥ — -
“% 1 84 ASa102
' |

4,50

Dberbau Bauklasse ¥
"{ Fahrgasse, Gehweg, Parkllache )

__ s em Belonsleinpliasler
Ey= 120 MH/m?
E I

e 3 em Pllasterbellung
Eyz= 45 MU/m?
b 29 cm Tragschicht { gebrochanes Malerial }

L
|~ 20 ¢m Bodendguslausch .

60 em Gesamldicke
e e revva—

Legonde :

Hochbord 15730,
5cm Bettung mil
Rijckengtitze B15

Flachbord, b=30cm;
15¢m Bettung mit
Rickenstitze 815

Tietbord 8/26, .

15cm Bettung mit
Aickenstidtze BIS,
Bordansehlag Oem bzw, 3cm

Dranagegraban mit
Dranrohr ON- 100 m
Filtarkies 4/8

Auftrag, kulturfahigar
Baden

©® © ® 0

# Die Starke dés notwendigen Bodanaustausches ist
anhand der vorh, EV; — Werle im Bereich des Planums
. tastzulegen. { Probefeld )

4,00




TelchstraBe, Mlschverkehrsﬂache westlich Baugrundstuck 6

StraBenquerschn:tt SQ 2.

L 200 . 1 £00 200 .
Parkdlache - ] Fahrgasse Parkiidche ﬁl
{Langsparker] - 050 {Langsparker]

IRir\ne
o
L
Z.
-
= - 00 g%

] :

-8 4 o x

¢ -5 & X

I 5 4.50

Oberbau Bauklasse ¥

— 8 ¢m Belonctelnpilacter

Eyas RO Mi/m2
A —1—" 3} em Pllaclarbetlung
Eyze 45 M/m2

. Hee— 29 o Jragechichi ( gabeochengs. Malerial §. ~ S

— iﬂtcm Bodenauslausch

60 cm Gecamidicke

Legende: .

Veriegung in Lt'iulerreihen Bellung in B 15

OO OO

Aufqug kol bar lahrger Boden

wasserfuhrende Rinﬁe; Pllasler wié. Fatrbohn jedoch

.

Orunugegruben it Drunrohr ON 100 in; Fillerkies 478

Rundbord 15/l25_ 1Scm Batlung midl Ruckenstatze in 8 15

« Die Sldrke des nolwendigen Bodenaustausches isl anhand
der vorh, Evz - Werle im Bereich des Planums !estzulegen

{ F'robei eld )

Anmerkung :

Oie Entwasserung der Slichstrafle Isl noch mil der HWA GmbH
abzuslimmen, Der variagende Querschnill bericksichligl die

Eniwd sserung uber Emlaule




15

Mischverkehrsfldche nérdlich Baugrundstuck 7 bis zur Grundstuckszufahrt
Straﬁenquerschnltt sa3

o L35 I,
T belahrbarer Weg "
. | 0.50
I’ inn
lon

«T2 .
7 1% -0

1%
1‘* X
i e
4
31 (3 £ I3

I ‘ 2.60

Eva: 120 MN/m2
F=—————— 1 cm Pllaclerbetling
Eyay 45 M/m2 B ’
]

Oberbau Bauklasse Vi

8 cm Belonslelnpfiaster

— 23 ¢m Tragechichl { gebr.o:hene: Malerial ]

F— 20+*cm Bodenauctaquech

60 cm Gesamidicke
—————tr—

Legende:
Rundboerd 15725, 15¢m B.ellung mif Ruckenslilze in B8 1S

wasserfuhrende Rinne, Pllasier wie Fahrbahn Jedoch
Verlegung in Laulerreihen, Beliung in8 15

Drunugegruben mit Ordnrohr DN 100 in Fillerkies ¢/8

Auflrag, kullurighiger Baden

QO @@

* Oie Sldrke des nolwendigen Bodenausiqusches isl anhand
der. vorh, Ey) - Werle im Bereich des Planums lesfzulegen,
( Probefeld }




Anllegerweg nordllch der Flache fur Gem‘einbédarf (Sl_c'hd'fe).

. _StraBenquerschmtt SQ 4

. o
1 ‘Mulde”

300
belahrbarer Weg

Sichetheilsstreiten |3

Achse

Cberbau Baukiasse VI

Evye 120 HUm2 8 cm 'Btlon:hhpl'hs.lcr
’ . T2 ] em Pllaclerbellung
" Eva: &5 Mi/m2
2 — 1 29 em Tragechichl { gebrachenes Malerial }

— 20%cm Bodenauclausch

50 om Ceramidicke,

Legende .
@ T:etbord 8/ 25, mll Ruckenslutze und Beltung in 8 IS

@ Aulirag_ kullurfchlger Boden
@ Mullerboden ~30cm, ki ~ 10-% m/s

@ Rigole, Abmafe enlsprechend hydraulischen Erfordemfs_se_n_

+ Oie Siérke des nolwendigen Badenauslausches isl anhand 4
der vorh. Ey2 - Werle im Bereich des Planums teslzulegen

N Frobefe!d}

Ry




FuBwege .
_ Strdenqu’erScAh_nitt sQ5.

i

-~
-20-261

oy 150,2.00(2.00) o,
. o ] B Gehweg ‘ ‘
. o . b -- ] .
: | l L/GD
5 ?)
' (s3] &
4 ;:0.00 . —
— N
.
e T “a0
“ 210 1.85 (1.35) 2.10: 1.85(1.35],‘

Oberbau 'Gehweg, ochne Bauklasse
sandgeschlimmie Schollerdecke

|- Scm Scholier 5732

i em Edalbrechsand 02 Porphyr
l— * 3em Binderschichl, 2 Telle Pérphyrbrich:and '

i Teil fehmiger Boden

4— 1t em Schollertragschicht 32/56 -

L~ W cm Fdlerechichi Kies 0/2¢

0 cm Gesamldicke

"Legende:

@ Tielbord 5 x 20 mit Bellung und Ruckensliitze in B 15

Aultrag. kullurfdhiger Boden, mil Gelfdlle vom
Gehweg weg qusbilden
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- ,',Anhegerweg
StraBenquerschmtt SQ 6

IR tasi529 . '
100 Hotsa |
belahrbarer Weg l i Mulde |

Sicherheitssireifen
]

ST

4
(0.601

(£.00) 3. 50; l
Oberbau Bauklasse VI

sandgeschidmmte Schollerdecke

+— 1 .cm Edebracheand 072 Purphyr

— 3 cm Blnderechichl 2 Telie Porphyrbrecheand
{ Tall lehmigar Boden

S
.

Eyzs 120 MH/ml
i
Eypr L5 M/md]
]

| S em Scholler §/32
L 31 cm Schatier 32 /56

— 0%cm Bedenductausch ’ .

60 cm Gesamidicke

Legende :
@ Tiefoord 8/ 25, mil Betlung und Rickenstiilze in B 5
@' Auftrag kullurfdhiger Boden
@ Multerboden ~30cm ki ~ 10-& m/s
@ Rigole, Abmafia enlsprechend"hydruulischen Erlordarnissen

Die in (} geselzlen Werle gellen bei einer Muldenbreile von 1.50 m.




