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Beschlussvorlage

Sitzung Technischer Ausschuss am 22.10.2025 - nicht offentlich -

Sitzung Gemeinderat am 19.11.2025 - offentlich -

Vorstellung 3. Bauabschnitt ,,Schwetzinger Hofe,, und 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 98 — ,,Schwetzinger Hofe“

Beschlussvorschlag:

1.

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen nimmt die vorgestellte Planung zur
verstarkten dienstleistungs- und gewerbeorientierten Nutzung im 3. Bauabschnitt des
Bebauungsplans Nr. 98 ,Schwetzinger Hofe“ zur Kenntnis und stimmt der daraus
resultierenden planerischen Neuordnung im Grundsatz zu.

Die Stadt Schwetzingen beschlieRt gem. § 2 Abs. 1 i.V.m. § 1 Abs.3 BauGB
(Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt geandert wurde durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist, die Einleitung des Verfahrens zur
Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 98 ,Schwetzinger Hofe“ im beschleunigten
Verfahren gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Durch die
Anwendung des beschleunigten Verfahrens entfallt die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberichts nach
§ 2a BauGB. Zudem kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3
Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Die Stadt Schwetzingen beschliel3t zur Darlegung und Erérterung der allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung gemal § 3 Abs. 2 BauGB die formelle Beteiligung der
Offentlichkeit durchzufiihren. Auf die Durchfiihrung einer friihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB wird verzichtet.

Die Stadt Schwetzingen beschlieBt die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen und zur AuRerung aufzufordern.

Erlauterungen:

Mit dem Bebauungsplan Nr. 98 ,Schwetzinger Hofe“ wurde die stadtebauliche Neuordnung
des ehemaligen Pfaudler-Gelandes in Schwetzingen beschlossen. Ziel ist die Entwicklung
eines urbanen Gebiets gemall § 6a BauNVO mit einer Mischnutzung aus Wohnen,
Gewerbe, sozialen Einrichtungen sowie 6ffentlicher Infrastruktur.

Die geplante Anderung des Bebauungsplans Nr.98 — Schwetzinger Hofe — erfolgt im
beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB (,Bebauungsplane der Innenentwicklung®).
Der dritte Bauabschnitt umfasst eine Flache von rund 6.500 m? und liegt somit unter der
zulassigen Schwelle von 20.000 m2. Es sind weder Umweltprifung noch ein gesonderter



Umweltbericht erforderlich, ebenso wird auf eine friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB verzichtet. Durch die Wahl des Verfahrens soll das stadtebaulich sinnvolle
Vorhaben zigig umgesetzt werden kénnen.

Im stdwestlichen Teil des Quartiers (3. Bauabschnitt) war urspriinglich eine Kombination aus
Uberwiegender Wohnbebauung und Quartiersgarage vorgesehen. Im Zuge weiterer
Entwicklungen wurde die Planung in diesem Bereich von Seiten des Investors uUberdacht.
Statt der Wohnnutzung soll kiinftig ein medizinisches Versorgungszentrum und passenden
Komplementarnutzungen (Anlage 6) angesiedelt werden. Diese Konzeption wurde am
13.10.2025 im Gestaltungsbeirat vorgestellt und dort grundsatzlich positiv bewertet.
Gleichzeitig bleibt die im Bebauungsplan anvisierte Zahl von 825 Wohneinheiten unberuhrt.

Die verkehrstechnische und Ilarmschutztechnische Vertraglichkeit ist gutachterlich
nachzuweisen.

Was andert sich?

e Die bisherige Wohnnutzung mit integrierter Quartiersgarage wird ersetzt durch eine
dienstleistungs- und gewerbeorientierte Nutzung mit angrenzender separater
Quartiersgarage in  Systembauweise, dadurch bedingte Anpassung der
Geschossigkeit der Quartiersgarage (VI / VII).

e Die bisher als zusammenhangender Baukoérper geplante Struktur wird aufgelost: die
Quartiersgarage wird baulich vom Hauptgebaude entkoppelt. Die Baufenster werden
entsprechend angepasst.

e Die Architektur verandert sich aufgrund héherer Geschosshéhen, die zur Umsetzung
gewerblicher (u.a. medizinischer) Einrichtungen erforderlich sind. Dabei ist zu
beachten, dass die Gebaudehdhe entsprechend angepasst werden muss, die Anzahl
der zugelassenen Stockwerke bleibt jedoch gleich.

e Die Nutzungsschwerpunkte verlagern sich zugunsten gewerblicher und
dienstleistungsorientierter Strukturen (z.B. arztliche Praxen, Physiotherapie,
medizinische Forschung, kleinere Produktionseinheiten). Diese Nutzungen sind im
bereits genehmigten Urbanen Gebiet ohnehin zulassig.

e Die urspringlich vorgesehenen zwei Doppelhduser werden zu einem
zusammengefassten Gebaude Uberarbeitet, um eine bessere funktionale Gliederung
und Marktorientierung zu ermdéglichen.

e Eine Wohnnutzung bleibt weiterhin im urbanen Gebiet zuldssig, wird aber im 3.
Bauabschnitt nicht umgesetzt.

Finanzielles:

Die Anderung des Bebauungsplans und damit einhergehend notwendigen gutachterlichen
Bewertungen sind vollumfanglich durch den Investor zu finanzieren.



Anlagen:
A1:  Bebauungsplan Schwetzinger Héfe 1. Anderung — Entwurf vom 16.10.2025

A2:  Bebauungsplan Schwetzinger Hofe 1. Anderung text. Festsetzungen — Entwurf vom
16.10.2025

A3:  Stellungnahme zu grunordnerischen Belangen — Fassung vom 10.10.2025

A4: Larmschutzrechtliche Stellungnahme — Fassung vom 15.10.2025
A4.1: Kartierung zu Schallschutzfestsetzungen — Fassung vom 14.10.2025

A5:  Verkehrsuntersuchung — Fassung vom 10.10.2025

A5.1: Kartierung Verkehrsstrome Tagverkehr — Fassung vom 10.10.2025
A5.2: Kartierung Verkehrsstrome Nachtverkehr — Fassung vom 10.10.2025
AS5.3: Tabellarische Darlegung Verkehrsstrome — Fassung vom 10.10.2025
A5.4: Prognose Planungsfall 2035 Verkehr — Fassung vom 08.10.2025

A6:  Prasentation Gestaltungsbeirat 13.10.2025

Hinweis: Weitere Anlagen zur 1. Anderung des Bebauungsplans werden nachgereicht.
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