
 Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH 
Geschäftsführer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf 
Freier Architekt BDA und Stadtplaner 

Schreiberstraße 27 
70199 Stuttgart 

Tel.: 07 11 / 9 67 87-0 
Fax: 07 11 / 9 67 87-22 
info@baldaufarchitekten.de 

Amtsgericht Stuttgart 
HRB 726388  
St.Nr.: 99041/02271 

 

Gemeinde Illingen 
 
2. Änderung des Bebauungsplans 

„GEWERBEGEBIET 
SCHWEICHLING - 
OST“ 

Entwurf vom 20.05.2025 
 

Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB 

BEGRÜNDUNG 

Inhaltsverzeichnis 
 
1 Erfordernis der Planaufstellung 
2 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB 
3 Einfügung in bestehende Rechtsverhältnisse 
4 Städtebauliche Rahmenbedingungen 
5 Inhalt / Gegenstand der Änderung 
6 Bodenordnung / Folgeverfahren 
7 Auswirkungen des Bebauungsplans 
  



Gemeinde Illingen BEGRÜNDUNG 

2. Änderung des Bebauungsplans „Gewerbegebiet Schweichling – Ost“ ENTWURF vom 20.05.2025 

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschäftsführer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 2 von 7 

1 Erfordernis der Planaufstellung 

1.1 Ausgangslage 

Am 20.03.1991 hat der Gemeinderat den Bebauungsplan „Gewerbegebiet 
Schweichling-Ost“ beschlossen. Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um drin-
gend notwendige Gewerbeflächen zu schaffen. Am 19.06.2013 erfolgte eine 1. Än-
derung des Bebauungsplans. Diese Änderung umfasste den Ausschluss von Ein-
zelhandel im Gewerbegebiet (Teilbereich C des Bebauungsplans „Einzelhandels-
ausschluss I“).  

Der Bebauungsplan „Gewerbegebiet Schweichling-Ost“ setzt „Wohnungen für 
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter“ nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (im Folgenden: betriebsbedingtes Wohnen) 
nicht nur als ausnahmsweise, sondern als allgemein zulässige Nutzung fest. Das 
hat in der Vergangenheit dazu geführt, dass auf einigen Grundstücken im Gewer-
begebiet Wohnnutzung (bestandskräftig) genehmigt wurde, wobei der erforderli-
che Betriebsbezug aus heutiger Sicht nicht in allen Fällen zweifelsfrei gegeben 
war bzw. ist. Das Einvernehmen der Gemeinde Illingen war für die Erteilung der 
Baugenehmigungen aufgrund der allgemeinen Zulässigkeit von betriebsbeding-
tem Wohnen nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB bislang nicht erforderlich. In jüngster 
Zeit gingen zwei weitere Bauanträge auf Nutzungsänderung von gewerblicher 
Nutzung zu Wohnnutzung ein. Diese Bauanträge befinden sich derzeit in Prüfung. 
Es ist zumindest nicht ausgeschlossen, dass es sich bei den geplanten Nutzun-
gen um betriebsbedingtes Wohnen handelt.  

Neben betriebsbedingtem Wohnen lässt der Bebauungsplan „Gewerbegebiet 
Schweichling-Ost“ derzeit u.a. auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes allge-
mein zu. Denn Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind ein Unterfall der nach 
§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulässigen Gewerbebetriebe aller Art. Unter 
den Begriff des Beherbergungsbetriebs fallen neben Hotels und Fremdenpensio-
nen häufig auch sogenannte Monteurs- oder Arbeiterunterkünfte. Für diese Unter-
künfte ist die Abgrenzung zwischen Wohnen und Beherbergungsbetrieb oftmals 
schwierig. Ob eine im Gewerbegebiet unzulässige Wohnnutzung oder eine zuläs-
sige Nutzung als Beherbergungsbetrieb vorliegt, hängt vom konkreten Einzelfall 
ab. Das Verwaltungsgericht Karlsruhe hat zu einer „Arbeiterunterkunft“ im Gewer-
begebiet Schweichling-Ost mit Urteil vom 23.10.2024 entschieden, dass es sich 
um einen Beherbergungsbetrieb handelt. Aufgrund der Mehrfachbelegung der 
Zimmer, der gebotenen Nutzung von Gemeinschaftsräumen sowie der nur sehr 
einfachen Ausstattung fehle es an der für eine Wohnung erforderlichen Häuslich-
keit (Urteil vom 23.10.2024, 2 K 2897/23, S. 14 ff.). Dieses Urteil macht deutlich, 
dass hier erhebliche Rechtsunsicherheit besteht. 

1.2 Ziel und Zweck der Planung 

Ziel und Zweck der Planung ist es daher, das Gewerbegebiet Schweichling-Ost 
als Gewerbestandort zu stärken und für die Zukunft zu sichern. Der Gebietscha-
rakter als klassisches Gewerbegebiet für produzierendes Gewerbe sowie für 
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe soll geschützt werden. Denn die dafür 
erforderlichen Flächen sind inzwischen rar. Insbesondere emittierende Betriebe 
haben es schwer, geeignete Gewerbegrundstücke zu finden. Vielfach führen be-
triebsbedingte Wohnnutzung und die wohnähnliche Unterbringung von Menschen 
in Beherbergungsbetrieben zu bodenrechtlichen Spannungen. Konflikte zwischen 
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Gewerbe und betriebsbedingter Wohnnutzung / wohnähnlicher Nutzung schwä-
chen zudem die Attraktivität des Gewerbestandorts, da auch bei Einhaltung aller 
Auflagen und Immissionsgrenzen mit streitigen Auseinandersetzungen zu rech-
nen ist. Hinzu kommt, dass genehmigte (betriebsbedingte) Wohnnutzung zu einer 
Steigerung der Grundstückspreise führt. Klassische produzierende oder hand-
werkliche Gewerbebetriebe können sich diese Grundstückspreise oftmals nicht 
mehr leisten und werden so aus dem Gewerbegebiet verdrängt. 

1.3 Vorgesehene Planinhalte 

Aus diesem Grund beabsichtigt die Gemeinde Illingen, das Wohnen und die 
wohnähnliche Unterbringung von Menschen in Beherbergungsbetrieben weitest-
gehend zu unterbinden bzw. bestmöglich zu steuern. Zudem soll Rechtsklarheit 
geschaffen werden. Dazu sollen Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans „Gewerbegebiet Schweichling-Ost“ ausge-
schlossen werden. Insoweit erfolgt eine Gleichstellung mit allgemeiner Wohnnut-
zung, die im Gewerbegebiet unzulässig ist. Betriebsbedingtes Wohnen soll – wie 
in § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO vorgesehen – nur noch ausnahmsweise zugelassen 
werden. Dadurch wird dem Eigentumsrecht der Gewerbetreibenden hinreichend 
Rechnung getragen. Zugleich sichert die Gemeinde über das Einvernehmenser-
fordernis nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB ihre gemeindliche Planungshoheit.  

Der Gemeinderat hat daher in öffentlicher Sitzung am 21.01.2025 beschlossen, 
den Bebauungsplan „Gewerbegebiet Schweichling-Ost“ zu ändern. 

Zur Sicherung des Planungsziele wurde ebenfalls am 21.01.2025 eine Verände-
rungssperre durch den Gemeinderat beschlossen. 

2 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB 

Werden durch die Änderung oder Ergänzung eines Bebauungsplans die Grund-
züge der Planung nicht berührt, kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren 
nach § 13 BauGB unter Maßgabe des § 13 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB anwenden. 
Mit der 2. Änderung des Bebauungsplans „Gewerbegebiet Schweichling-Ost“ 
werden die Grundzüge der Planung nicht berührt. Die planerische Grundkonzep-
tion „Gewerbegebiet“ sowie die „planerischen Leitgedanken“ nach der Bebau-
ungsplanbegründung zur Ursprungsfassung des Bebauungsplans „Schweichling-
Ost“ aus dem Jahr 1991 bleiben erhalten. Die Grundkonzeption eines Gewerbe-
gebiets wird durch den Ausschluss von Beherbergungsbetrieben (wohnähnlicher 
Nutzung) und der Steuerung von betriebsbedingtem Wohnen sogar noch ge-
stärkt, da der Standort für klassisches, produzierendes Gewerbe und Handwerks-
betriebe gestärkt wird. In der Bebauungsplanbegründung zur Ursprungsfassung 
des Bebauungsplans findet sich zudem kein Hinweis, dass das betriebsbedingte 
Wohnen bzw. die Zulässigkeit von Beherbergungsbetrieben Teil der planerischen 
Grundkonzeption ist. Die Ausschlusstatbestände des § 13 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 
BauGB liegen nicht vor. Insbesondere wird durch die Bebauungsplanänderung 
die Zulässigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens nicht vorbereitet oder begrün-
det.  

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprüfung nach § 2 Absatz 4, von 
dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 4, welche 
Arten umweltbezogener Informationen verfügbar sind, sowie von der 
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zusammenfassenden Erklärung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgese-
hen; § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach Absatz 2 Nummer 2 ist 
darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprüfung abgesehen wird. 

3 Einfügung in bestehende Rechtsverhältnisse 

Bebauungsplan 

Für das Plangebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan Gewerbegebiet 
„Schweichling – Ost“ (i.K.g. am 23.08.1991). Damalige Zielsetzung war die Schaf-
fung von Gewerbeflächen zur Um- und Neuansiedlung von Betrieben als auch 
Flächen für das örtliche Klein- und Mittelgewerbe zu schaffen. Mit der 1. Änderung 
- „Einzelhandelsausschluss I“ (i.K.g. am 21.06.2013) erfolgte eine Steuerung zum 
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten. Die 
nun vorliegende 2. Änderung reagiert auf die Entwicklungen der letzten Jahre hin-
sichtlich der Fragestellung zur Zulässigkeit von betriebsbedingtem Wohnen und 
wohnähnlicher Nutzungen. 

4 Städtebauliche Rahmenbedingungen 

Das Gewerbegebiet „Schweichling-Ost“ liegt im östlichen Teil des Gemeindege-
biets direkt an der Ensinger Straße / K 4574. Das Gebiet ist überwiegend bebaut. 
Derzeit werden bestehende Lagerflächen im Süden (ehemals Lagerhaus Ensinger 
Sprudel) und die westlich angrenzenden freien Flächen durch ein Logistikunter-
nehmen entwickelt. Nach Abschluss dieser Maßnahme verfügt die Gemeinde 
noch über ein freies Baugrundstück im Norden des Plangebiets.  

Im Gebiet ansässig sind Gewerbe- und Handwerksbetriebe unterschiedlicher 
Branchen und Größen sowie Dienstleistungsunternehmen. Im Jahr 2022 waren an 
vier Standorten Wohnnutzungen genehmigt. 
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Abbildung 1: Lage Plangebiet 

5 Inhalt / Gegenstand der Änderung 

ART DER BAULICHEN NUTZUNG 

Zur Klarstellung und einfacheren Lesbarkeit wird der Nutzungskatalog unter „Art 
der baulichen Nutzung (Ziffer 1.1) neugefasst.  

Wie Eingangs bereits beschrieben beabsichtigt die Gemeinde Illingen das Woh-
nen und die wohnähnliche Unterbringung von Menschen in Beherbergungsbetrie-
ben weitestgehend zu unterbinden bzw. bestmöglich zu steuern. Zudem soll 
Rechtsklarheit geschaffen werden.  

Dazu sollen Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans „Gewerbegebiet Schweichling-Ost“ ausgeschlossen werden. Inso-
weit erfolgt eine Gleichstellung mit allgemeiner Wohnnutzung, die im Gewerbege-
biet unzulässig ist.  

Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genüber in Grundfläche und Baumasse untergeordnet sind - Betriebsbeding-
tes Wohnen soll – wie in § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO vorgesehen – nur noch aus-
nahmsweise zugelassen werden. Dadurch wird dem Eigentumsrecht der Gewer-
betreibenden hinreichend Rechnung getragen. Zugleich sichert die Gemeinde 
über das Einvernehmenserfordernis nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB ihre gemeind-
liche Planungshoheit.  

Gewerbebetriebe aller Art (einschließlich Anlagen zur Erzeugung von Strom 
oder Wärme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie), sind mit Aus-
nahme von Betrieben des Beherbergungsgewerbes wie bisher allgemein zulässig, 
dies gilt auch für Lagerhäuser, Lagerplätze und öffentliche Betriebe. 
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Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude und Tankstellen sind ebenfalls wie 
bisher allgemein zulässig. 

Anlagen für sportliche Zwecke waren bisher nur im GE2 und GE3 zulässig. 
Diese werden nun im gesamten Plangebiet als ausnahmsweise zulässig festge-
setzt. Damit entfällt die Untergliederung und die Gemeinde sichert sich auch hier 
das Einvernehmenserfordernis. 

Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke waren 
bisher allgemein zulässig. Da diese Nutzungen nicht dem gewünschten Gebiets-
charakter entsprechen sollen dies künftig nur noch ausnahmsweise zugelassen 
werden.  

Vergnügungsstätten waren bisher ausgeschlossen und werden auch weiterhin 
als unzulässig festgesetzt.  

Die bisherige Festsetzung zur Einhaltung eines 170 m Abstands zum Wohngebiet 
Siemensstraße entfällt mangels Rechtsgrundlage. Ein Heranrücken des Gewerbe-
gebiets an das Wohngebiet wird durch die 2. Änderung nicht hervorgerufen. Das 
Plangebiet ist weitestgehend bebaut.  Die konkrete Beurteilung der von einer An-
lage ausgehenden Geräusche obliegt dem Baugenehmigungsverfahren. Für die 
im Südwesten gebauten Logistikhallen wurde im Zuge des Baugenehmigungsver-
fahrens eine Schallimmissionsprognose erstellt, in der die zu erwartenden Geräu-
schimmissionen durch den Betrieb der Logistikhallen an der umliegenden Bebau-
ung ermittelt und aus schallimmissionstechnischer Sicht bewertet wurden. Kon-
krete Anforderungen, insbesondere an die nächtliche Verladung, obliegen dem 
Genehmigungsverfahren.  

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 

Zudem erfolgt eine redaktionelle Ergänzung unter Ziffer 1.2 „Maß der baulichen 
Nutzung“. Aufgrund aktueller Anforderungen aus der Rechtsprechung wird das 
untere Bezugsniveau zur Bemessung der Gebäudehöhe textlich konkretisiert und 
in diesem Zusammenhang die aktuellen Geländehöhen im Plan ergänzt. Damit 
soll der untere Bezugspunkt für die Höhenbemessung hinreichend bestimmt sein. 

6 Bodenordnung / Folgeverfahren 

Eine Bodenordnung oder Folgeverfahren sind nicht notwendig. 

7 Auswirkungen des Bebauungsplans 

Mit der Bebauungsplanänderung wird das „Gewerbegebiet Schweichling-Ost“ ge-
stärkt und Rechtssicherheit hinsichtlich betriebsbedingten Wohnens und wohn-
ähnlicher Nutzungen geschaffen. Damit soll langfristig der Gebietscharakter als 
klassisches Gewerbegebiet für produzierendes Gewerbe sowie für Handwerks- 
und Dienstleistungsbetriebe geschützt werden. 
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