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VERSIEGELUNG

Anstieg der Siedlungs und Verkehrsfläche

Hektar pro Tag

1993-
1996

2000 2005 2010 2015 Ziel
2020

2025 2030

Verkehrsfläche

Wohnbau, Industrie und Gewerbe , Öffentliche Einrichtungen

Sport, Freizeit- und Erholungsflächen

Ziele

VECTORWORKS EDUCATIONAL VERSION

VECTORWORKS EDUCATIONAL VERSION

30
30 minus X

Forschungsbericht KLIMOPASS, Juni 2013

Statistisches Bundesamt, 2020

Wärmebelastung

Steigende Versieglung

Versieglungsgrad Hulb

Landkreis Böblingen

< 2,5 17,5 - 20,0 > 35

Tage mit Wärmebelastung

VECTORWORKS EDUCATIONAL VERSION

VECTORWORKS EDUCATIONAL VERSION

15%85%
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ÖKONOMIEÖKOLOGIE

Fachmärkte und Verbrauchermärkte

Lagerhallten und Produktionsgebäude

Parkhaus

Wohngebäude

100 Jahre

VECTORWORKS EDUCATIONAL VERSION

VECTORWORKS EDUCATIONAL VERSION

Hulb 1

Hulb 3 ?

AKTUELLE RAUMPRODUKTION

Hulb 2

VECTORWORKS EDUCATIONAL VERSION

VECTORWORKS EDUCATIONAL VERSION

"Bei der Gewerbeflächenplanung spielen qualitative Aspekte wie Lage, Beschaffenheit und 
Infrastrukturausstattung eine zentrale Rolle. Qualitätsaspekte von Gewerbeflächen bil-
den sowohl im Bestand als auch bei Neuplanungen einen wichtigen Erfolgsfaktor für die 
Verfolgung des Flächensparziels, um insbesondere die übermäßige Bereitstellung ungeeig-
neter, nicht nachgefragter Gewerbeflächen zu vermeiden.“
("Gewerbeflächenentwicklung in Baden-Württemberg“, Institut für Stadt- und Regionalent-
wicklung an der Hochschule Nürtingen-Geislingen, März 2016)

"Durch die hohen Zuwachsraten des Internet-
Handels werden von Unternehmen zunehmend Ge-
werbeflächen für Logistikzentren gesucht. 
Allerdings suchen diese Unternehmen häufig 
Flächen mittelfristig zur Miete, da sie die 
weitere Entwicklung nicht abschätzen können.“ 

"Transformation von Unternehmen bei-
spielsweise vom blue-collar-Betrieb 
zum whitecollar-Unternehmen. Die Pro-
duktion wird teilweise verlagert, aber 
die Entwicklung ausgebaut“

Rotklee

Buchweizen

Sonnenblume

Ackerbohne

Raps

Birne

Pflaume

Apfel

Stachelbeere

Kirsche

Erdbeere
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79

58-69

63

59

26

Ertragsminderung bei Acker- und Wiesenpflanzen
sowie Obst infolge fehlender Bestäubung durch Honigbienen

VECTORWORKS EDUCATIONAL VERSION

VECTORWORKS EDUCATIONAL VERSIONBodenschutz
"Der Boden unter unseren Füßen enthält eine enorme biologische Vielfalt, deren Ausmaß 
bisher nur geschätzt werden kann und von der das gesamte oberirdische Leben abhängt. Ein 
Gramm Boden enthält Milliarden von Mikroorganismen, also Bakterien, Pilze, Algen und 
Einzeller. Unter einem Quadratmeter Boden leben Hundertausende bis Millionen von Boden-
tieren, wie Fadenwürmer, Regenwürmer, Milben, Asseln, Springschwänze und Insektenlarven. 
Hochgerechnet auf einen Hektar ergibt das circa 15 Tonnen Lebendgewicht im durchwurzel-
baren Bodenraum, was dem Gewicht von etwas 20 Kühen entspricht.“ (Umweltbundesamt, 2014)

Marbach

Böblingen

Die Nutzungsdauer ist meist kürzer als die 
technische Lebensdauer.
Nutzungsdauer = Alter + Restnutzungsdauer.

(Gabler Wirtschaftslexikon 2020)
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PROZESS:

KOMMUNALES FLÄCHENMANAGEMENT

• Ermittlung von Flächenpotenzialen
-Parkplatzflächen
-Lagerflächen
-Büroflächen
-Brachflächen

• Ermittlung Bedarfe ansässiger Unternehmen/  Bevölkerung, Bedarf an La-
gerflächen, sozialer Infrastruktur etc.

AKTEURS-GEMEINSCHAFT

LOKALE UNTERNEHMEN

POLITIK
STEUERUNG DURCH PLANUNG

ZUKUNFTSORIENTIERTE PLANUNG

ÜBERREGIONALE UNTERNEHMEN

SYNERGIE UND INNOVATION: NEUE UND ALTE UNTERNEH-
MEN PROFITIEREN VONEINANDER

KOMMUNALER ERWERB

ENTZIEHT FLÄCHEN DER
BODENSPEKULATION

ERMÖGLICHT EIGENE ENTWICKLUNG

ENTWICKELN IMMOBILIEN ZUR
WEITERVERMIETUNG ODER EIGENEN
NUTZUNG

VERBINDUNG ÖFFENTLICHER UND PRI-
VATER INTERESSEN

BAUGEMEINSCHAFTEN

 Kauf von Grundstücken zur Ver-
pachtung, Ziel: Nachhaltige Bo-
denpolitik der Kommunen

Aufwertung des 
Standorts

Erschließung neuer Märkte

Interesse Unternehmen:
Gewinnmaximierung

Bauleitplanung
• Flächennutzungsplan und Bebauungsplan:
-Mischung
-Vertikale Gliederung
-Anteil der bebauten Fläche
-Anzahl Geschosse, Höhe
-Versiegelungsintensität

Städtebaulicher Vertrag
• Festlegung geteilte Nutzungen/Strukturen
• Forderungen gegenüber Grundstücksbesitzern
können geltend gemacht werden
• Gemeinwohlorientierte Ziele
• naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaßnahmen
• Gestaltungsmerkmale Architektur
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SCHWARZPLAN
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Vectorworks Educational Version

Vectorworks Educational Version

M 1:10.000
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Böblingen Flugfeld
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PHASE 1

In der ersten Phase der 
Transformation Hulbs wird 
die Verbindung der S-Bahn 
Haltestelle mit dem Neu-
baugebiet Flugfeld ge-
stärkt. Eine Aktivierungs-
zone wird durch Nutzung 
der vorhandenen Flächenpo-
tenziale gestärkt und zum 
Herzen des Gewerbe-
gebiets. Durch Social-Hubs 
mit großer Strahlkraft 
und einem breiten Angebot 
an sozialer Infrastruktur 
wird der Standort gestärkt 
und attraktiver. 
'Shared Infrastructure‘ an 
den Rändern des Gebiets 
greift die Stärken der be-
reits vorhandenen Infra-
struktur auf und entwi-
ckelt diese weiter.

Social HubGewerbe Aktivierungszone WohnenLogistik / Parken
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PHASE 2

Weitere Flächen werden 
konsequent im gesamten Ge-
biet nachverdichtet. Durch 
Typologien mit flexiblen 
Grundrissen und Strukturen 
soll eine Langlebigkeit 
und Resilienz im Bezug auf 
wirtschaftliche Trends und 
Entwicklungen erreicht 
werden.
Unternehmen finden ein ge-
stärktes Gebiet vor, wel-
ches breite Möglichkeiten 
für kooperative Produktion 
oder Forschung bietet.

Um der steigenden Boden-
versiegelung entgegenzu-
wirken und eine Entlastung 
des Kanalisationsnetzes zu 
erreichen werden Brachflä-
chen renaturiert und Re-
tentionsbecken angelegt.

Social HubGewerbe Aktivierungszone WohnenLogistik / Parken
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PHASE 3

Durch die vorangegangene, 
vertikale Nachverdichtung 
und Stabilisierung Hulbs, 
werden Synergien geför-
dert. 
In den Außenbereichen ist 
weiterhin eine klassische  
Produktion möglich, im In-
nenbereich werden durch 
einen Fokus auf Forschung, 
Gewerbe und emissionsarme 
Produktion eine Nutzungs-
durchmischung ermöglicht. 
Die Flexiblen Typologien 
können Wohngrundrisse auf-
nehmen und z.B. durch Er-
weiterungen mit Lauben-
gängen und außen liegenden 
Erschließungsstrukturen 
umgenutzt werden.
Die Lebensdauer der Gebäu-
de wird dadurch stark er-
höht und eine resilientes 
Stadtquartier geschaffen.

Social HubGewerbe Aktivierungszone WohnenLogistik / Parken
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LAGEPLAN
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SITUATIONEN
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EINGANG S-BAHN HALTESTELLE HULB

Die neue Eingangssituation wird vom So-
cial-Hub dominiert, welches als Landmark 
auch der Orientierung im Gebiet dient. In 
enger Nachbarschaft stehen zwischen den 
alten gewerblichen Strukturen neue flexi-
bel nutzbare Zeilenbauten, die Wohnen und 
Arbeiten miteinander in Einklang bringen. 
In der Erdgeschosszone finden sich größe-
re oder kleinere Produktionsstätten und 

Ladenlokale, darüberliegend Büroflächen, 
welche sich verändernden Arbeitssituati-
on leicht anpassen. In den nachfolgenden 
Stockwerken können Büroflächen unkompli-
ziert zu Wohnungen umgewandelt werden. 
Die Grundrisse lassen sich durch das of-
fene Stützenraster, für unterschiedliche 
Lebensphasen der Bewohner*innen umgestal-
ten. 


