3 Gutachten
3.1 Bestandsaufnahme

3.1.1 Nutzungsverteilung

Gebaudenutzung Erdgeschosse und Ermittlung des Parkraumbedarfs fir diese Nutzungen

Nr. Nutzungsart Anzahl Flachen % an Flachen Stellplatz- Stellpl. Stellpl.-bedarf
summe  Gesamt summe faktor gem. bedarf Kurzzeit
netto ca. LBO VWV (F=0,9 ** GZF 0,5)

(F=0,6) * Mittelwert

o1 Laden food 13 1.707 3,37 1.024,2 40 25,61 11,52
02 Laden non food 44 7.345 14,51 4.407 40 110,18 49,58
03 Dienstleistung allgemein 32 4.555 9,19 2.733 35 78,09 35,14
04 Dienstleistung 9 2.360 4,76 1.416 25 56,64 25,49
Banken Versicherungen
05 Dienstleistung 5 794 1,6 476,4 25 19,06 8,58
Gesundheitswesen
06 Gaststatten, Cafe, Hotel 17 2.720 5,49 1.632 9 181,33 81,6
o7 Verwaltung 5 1.185 2,39 711 35 20,31 9,14
08 Kirchliche, Kulturelle, 13 4.234 8,54 2.540,4 25 101,62 45,73
Soziale Einrichtungen
09 Wohnen 167 17.392 35,08 10.435,2 80 130,44
10 Handwerks- und 3 679 1,37 407,4 60 6,79 3,06
Gewerbebetriebe
11 Nebennutzung 44 4.378 8,83 2.626,8
(Keller, Lager u.a.)
12 leerstehend 17 3.257 6,57 1.954,2
13 Landwirtschaftl. 0 0 0 0
Betriebe
14 Sport- und Spiel 0 0 0 0
Summe 369 50.606 30.363,6 730,06 269,83

Gebaudenutzung Obergeschosse und Ermittlung des Parkraumbedarfs fiir diese Nutzungen

Nr. Nutzungsart Anzahl Flachen % an Flachen Stellplatz- Stellpl.- Stellpl.- bedarf
summe Gesamt summe faktor gem. bedarf Kurzzeit
netto ca. LBO VwV 10 (F=0,9 ** GZF 0,5)
(F=0,6) * Mittelwert
o1 Laden food 1 193 0,41 115,8 40 2,9 1,3
02 Laden non food 2 795 1,71 477 40 11,93 5,37
03  Dienstleistung allgemein 15 2.746 5,54 1.647,6 35 47,07 21,18
04 Dienstleistung 8 2.070 4,17 1.242 25 49,68 22,36
Banken Versicherungen
05 Dienstleistung 8 1.587 3,2 952,2 25 38,09 17,14
Gesundheitswesen
06  Gaststéatten, Cafe, Hotel 0 0 0 0 9 0 0
O7  Verwaltung 5 1.185 2,39 711 35 20,31 9,14
o8 Kirchliche, Kulturelle, 4 1.199 2,42 719,4 25 28,78 12,95
Soziale Einrichtungen
09  Wohnen 256 30.870 62,26 18.522 80 231,53
10 Handwerks- und 0 0 0 0 60 0 0
Gewerbebetriebe
11 Nebennutzung 33 3.241 6,54 1.944,6
(Keller. Lager 0.8..)
12 leerstehend 14 2.663 5,37 1.597,8
13 Landwirtschaftl. Betriebe 0 0 0 0
14 Sport- und Spiel 0 0 0 0
Summe 346 46.549 27.929,4 430,28 89,44
*  Anteil der Nutzflache der Hauptnutzung an der Geschossflache ** Anteil an Mitarbeiter-Stellplatzbedarf 10% ,

Gleichzeitigkeitsfaktor 0,5 geht aus von durchschnittlich zwei Nutzungsinanspruchnahmen pro Parkvorgang , bzw. Ungleichzeitigkeit

des Nutzungsgeschehens ( z.B. Kirche+Kultur ./. Haupteinkaufszeit Laden)
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3.1.1 Freiflachen

89 % der Fldche der Innenstadt ist versiegelt: d.h. Gberbaut, StraRenfliche oder befestigte Hoffliche.

Die Karte zeigt , da der Groldteil der wenigen Grin- und Freiflichen am FuR des Schlossbergs ist.
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3.1.2 Bausubstanz

Die historische Entwicklung der Innenstadt vom Beginn des 19.-ten Jahrhunderts bis heute zeigt die

Gegeniiberstellung in der nachfolgenden Karte. Hier ist der Gebiudebestand von 1830 ( rot ) und der
heutige Zustand 2002 ( blau ) tbereinandergelegt worden.

Es zeigt sich, dass im Inneren der Altstadt der urspriinglich Zustand weitgehend erhalten ist, wihrend am
Altstadtrand durch die Aufldsung der Stadibefestigung Verdnderungen eingetreten sind .

Im Norden wurde der alte Stadtgraben verflllt und als Stralle mit — nun beidseitiger - Bebauung genutzt;
im Osten ist die Altstadtgrenze von der Turmstrae / Im Graben zur Franck-fund Gerberstralle verlagert

und im Siaden der stadtbildprigende Mihlkanal zur Verbindungsstralle nach Rosswag umgewandelt

worden.

In der nachfolgenden Karte ist der Gebdudezustand im Untersuchungsgebiet dargestellt.



Die Einstufung des baulichen Zustands ist - der Bedeutung innerhalb dieser stidtebaulichen
Untersuchung gemar - nach duterem Augenschein erfolgt. Sie will und kann keine gutachterliche
Bewertung der Einzelgebiude sein, sondern soll einen Uberblick liber die Substanzerhaltung,

Sanierungstatigkeit und Neubauverteilung in der Altstadt geben.
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3.1.3 Bevdlkerungsstruktur

Die Altstadt Vaihingens leidet nicht an Einwohnermangel : 1.167 Personen leben im Untersuchungsgebiet
von 13 Hektar Flache. Damit ergibt sich eine Einwohnerdichte von 90 Einwohnern pro Hektar ; dies liegt tiber
den stadtebaulichen Richtwerten fur innerstadtische Neubaugebiete in Mittelzentren.

Eine Aufgliederung der Einwohner nach Herkunft und Verteilung auf die 279 bewohnten Geb&ude ergibt, dal3
38 Gebaude - entsprechend 14% - ausschlielich von Mitblrgern auslandischer Herkunft bewohnt sind,
63 Hauser - entsprechend 23% - gemeinsam von Mitbirgern auslandischer und deutscher Herkunft und die
Mehrzahl von 178 Hausern - entsprechend 63 % - ausschlief3lich von Mitblrgern deutscher Herkunft bewohnt
sind.

Eine Betrachtung der Wohnsitutation der Einwohnergruppen bezogen auf den Erhaltungszustand der von
ihnen bewohnten Gebadude ergibt, dal? aus der Gruppe der ausschlie@lich von Mitblrgern auslandischer

Herkunft bewohnten Gebaude, relativ viele erhebliche Substanzmangeln aufweisen.

Bauzustand aller Gebaude Anteil an Gesamtgebauden ausschlieBlich von Mitbirgern
auslandischer Herkunft bewohnt

absolut in % absolut in %
Neubau-/Vollrenovierung 109 30,0 4 10,5
leicht behebbare Mangel 131 35,7 7 18,4
leichte und Substanzméangel 35 9,6 8 21,0
erhebliche Substanzméngel 76 20,7 18 47,4
Totalsanierung erforderlich 15 4.1 1 2,6
Summe 366 * 38

* davon bewohnt 279 Gebaude

Die Verteilung der Einwohner auf die Wohngebaude zeigt die Karte auf der folgenden Seite.

3.2 Stadtbild

Die Karte "Stadtbild" auf der Gbernéachsten Seite zeigt die besonderen Attraktionen der Vaihinger Innenstadt :
Schlof3, historische Altstadt , Enzaue. Sie weist zudem die Bereiche der Altstadt aus, die durch eine hohe
Qualitat der Stralenrdume und ihrer begrenzenden Fassaden gekennzeichnet sind und weist die Zonen aus,
in denen ein erhebliches Potential stadtgestalterischer Qualitat historischer Gebaude durch Sanierung noch
wachgerufen werden kann.

Desweiteren sind diejenigen Gebaudegruppen und Nutzungsbrachflachen hervorgehoben, die am ehesten
durch Neubauten revitalisiert werden kdnnten.

Markiert sind die Bereiche, die stadtgestalterische Mangel aufweisen ebenso , wie die Abschnitte in der
Einkaufszone Stuttgarter StraBe / Marktplatz in denen die Verzahnung von Ful3gdngerzone und

angrenzenden Nutzflachen im Erdgeschossbereich der Gebdude verbesserungsbediirftig erscheint.

3.3 Starken - Schwachen - Profil

Die Bestandsaufnahme des Untersuchungsgebiets wird erganzt durch ein sog. Starken - Schwéachen - Profil .
Darin werden erkannte Starken , Schwéachen und Potentiale der Innenstadt dargestellt und MaRBnahmen fur eine
zukunftssichernde Verbesserung der Bedingungen benannt.

Zusammen mit einer erlauternden Analysekarte ist dieses Starken - Schwéchen - Profil nachfolgend im
AnschlulR an die Stadtbildkarte eingeheftet.
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Thema Stérken Schwichen Potentiale MaRnahimen
Stadtgestaltung * |ntakter, historischer Ortslern Fulgangerberaich *  MNutzungsmangel dureh kleine Gruncdfiachen historiseher Bauten *  Fachwerkfreilagungen * EG-Umgestaltungen
innere Stuttgarter Strasse [ Marktplatz *  wanige historisehe Gebdude van sehr hohem Rang * Neugesataltung Aderplatz als
*  Gestaltung . Materialwahl und Begriinung sind *  viala EG-Zanen abgekapaelt : kein ebenar Zugang und kein Grinraum-fSpielraum mit neuen *  Austausch verunstaltender Bau-Matenalien
zurickhaltend und higtorisch stadtisch gepragt, diesen Mangel ausgleichender Einklick vorhanden, Umgebungsfassaden oder Uberbauung *  Schaufenster: Brostungen tisfer setren
daher treten die Hausfassaden besonders wirksam *  Warenangebhot / Auslage von Strasse nicht erkennbar, { grosse Fensterflachen in mehrere Hochformate
hervor und pragen die Strassen- und Flatzraume. s vyorallem an 3id- und Westsaite Marltplatz abweisende nebenainander gliedarn )
EG-Zunen. Restaurants abgakapsalt *  Dekorations- und Lichtheratung
* Gebsude an Nardseite Marktplatz mit gestaltarischan Mangzln
Altstadt: *  Zonenweise noch nicht renoviert *  Neus Mébliarung f Stein-Holz
*  gute Abfolge von Gassen und Platzstruktur s 2.7 schlechte Gebiudesanierungen oder verunstaltende s Bereich Kelter *  Sanierung Grabenstrafle 22+24
{Kirchplatz, Kelterplatz, Marktplatz ) Fassadenvarklaidungen Multikulturraum { Museum . Galerie , Musik)
*  Bauliicken unterbrechen die Fagsadenfluchten * interne Fuldwegverhindung Grabenstralie -
*  Sitz-Mablierung @ wenig, unbequern, sitzkalt Altstadt
*  pitteresker Gassenverlauf * Stadtrundgang und Denkrmalschilder zu klain
*  Gute Baumbestands in Graben- und Franckstraie, *  Reine Grin- und Spielflachen *  Grunbereich um Peterskirche Umgestaltung und &ff Zugang Bereich Petarskirche
*  Gartenbereiche zu Mihlkanal
*  Schloss auf Berg als weithin sichtbaras *  Schloss *  Sehloss als Kulturdenkmal ven hohem Rang *  Neunutzung Schloss - ganz ader tailweise durch
Wahrzeichen der Stadt nicht zuganglichund fullaufig schlecht erreichlar Gastronomie , Kultur (Musik , Deutsches
*  keine éffentliche oder private Publikumsnutzung Leimmuseum ete.)
*  MNeus Wegeverbindung Altatach - Schlass im Zuge
eines Rundweagkonzepts
= Enz = ‘erbund von Altstadt und Enzaue unzureichend »  Private Flache westlich Enzbricke , Enzufer und »  Grunderwerb an der Enz
Fluss und Maturraum von hohem landschafilichen s Spielflachan an der Enz sehlecht erreichkar Bereich Spiel- Bolzplatz »  Einrichtung 6ffentlicher Griinraum
Reiz, stadtnah s  Bootsverleih , Gastronomie
*  Aufwertung durch Landesgartenschau o.a.
Innenstadtstruktur | * Bereichsweise hoher Anteil sanierter und bewchnter | *  wenig privates Innengrin s Altbau - Wohnungsraum Eewirtschaftungskonzept
Substanz *  bereichsweise erhebliche Stellplatzprobleme fir innerérliches {Lenkung der Sanierung und Belagung)
Wohnen
Ladenstrulctur s gute Branchenyielfalt *  geringes Angehot an hochwertiger Qualitat *  drtliche ! regicnale Preduktion mit Chance zu
hoher Qualitat
*  gutes Kaufhaus mit umfangreichem | stark *  einkdpfige Mall Stuttgarter StraBe”, zweiter Kapf auf der *  Mordseite Grabenstrate , *  Umlegung zu Flache fiir graffl. Einzelhandel
diversifiziertern Warenangebot Westseite des Markiplatzes fehlt *  Beraich wastl. Trankgassale Ecke Miihlkanal - Trankgidssle
*  bestehandes Kaufhaus durch Gerber-fFranchkstraibe abgetrennt *  Bergich Aderplatz-Oberamteigasse s - Zusammenfassungvon EG-Einheiten lber
*  Kein Lebensmitte-SB-Markt der Wollversorgungarafde im mehrere Hauser
Altstadi-Kernbereich *  _Koordinierung | gemeinsame verldssliche
*  breites Branchenspakirum in der Innensstadt »  Varsanden" der Ladenstruktur hinter Rathaus Sffhungszeiten.
s im Durchschnitt sehr kleine Yerkaufsflachen
*  keine einheitlichen Cffnungszesiten
Verkehrs- *  randzentrale Lage Bushahnhof »  Stellplatze des Kaufhauses haben keinen fulblaufigen Anschluss »  FuRgangerikberweg Ober Im Mihlkanal

erschlieBung

an innara Stuttgarter Straflle

ausreichendes Anzahl an Kurz- Parkplatzen

Anbindung des Haupt-Parkhauses (Képfwiesan) an die Altstadt
nicht gut

Vearbindung Marktplatz zum Oberdack Parkhaus Képfwigsan Uber Steg im Zuge An dar Stactmauer”

gute Kreuzachsea:
Buskahnhoff Haugtparkhaus in Querrichtung
Kaufhaus / Marktplatz in Langsreihtung

Querachse versandet bzw. verspringt zu kormpliziart von
Heilkronner auf Trankgassle

gute Aussananbindung
ralativ viele Tiefgaragan

Viele { z. T.angebliche | Anliager- Anlisferfahrzeuge im
Fusegangerbareich ganztagig

Aftraktivierung Weastsaite Trankgéssle und/oder
Fussganger-Steg

* FulRgangarzone Kelterbuckal®

*  Vearlagerung Busbahnhof auf Altstadtseaita

*  Anlieferverkehr zeitlich beschranken und
tberwachen

Wohnen

ralativ hohear Antail vorn Wohnungan in rubiger
City'lage und/ oder mit Aushlick f Anschluss an
umgabendas Grin

extram hohas Mal der Verdichtung (GRZ Obar 0.3)
wanig private Grinrdumea und geringe
Entwicklungsméglichkeiten dafir

mehrera Baullckan in zentraler, nachts rubiger
Lage

*  Neubaubereiche durch Abbruch leerstehender
und akgangiger Bausubstanz

Erlebniswelt und
Freizeit

Stimmungsvalle” Innenstadt mit vielen gut
entwickelbaren Platz- und Hofrdumen und
Entwicklungsflachean in der Enzaue bai gutar
aukerer Individualverkehrs- und QPNV-
Erachlialung

Sparterweaise kain - ader nur ein geringes - Angabot

Anlage von Spialflichen fiir Kinder- Jungendliche- Senioren {auch temporar)

Ansiedlung von Abend-Sport- und Freizeiteinrichtungen am Altstadtrand

Verbesserung der Gastronomie und Verbreiterung des Angebotsprofils

Ausbau Kulturbarzsiche Kelter und Schloss {Umseatzung und Ergénzung des Museumskonzepts)
wDeutsches Leimmuseum”™ im Schloss cder Kelterbereich entwickeln

Meues Konzept Rundweq , historisches Vaihingen”

Stadtmarketing

geringe werbliche Medienprisenz (surop. Stadt d. Weins usw.)

Bakanntheitsgrad und Namensvarmarktung mancher Tailorte teils
héher als die der Gesamtstadt {z.B.Ensingen, Rosswag)

Innenstadt-Pfannig bzw. Stellplatzgebihren in Randlagen

Dauer-Aktion verldssliche ffnungszeiten

Gemainsameas Citymarketing mit Citymanager und internar Starken-Schwachen-Kontralle

wenig Besuchsanreiz gebende Hinweise an der B 10 auf die Stadt
undihre Vorzilge

Bonus-Karte Innenstadt

keine zentrale Abfahrt van der B 10 zur Innenstadt auf Sichthéhe der
Stadt {trotz guter Vorraussetzungen, da offizielle
B10-Fahrtrichtungsbeschilderung schon ab Stuttgart -
G.Daimler-Stadion auf Maihingen/Enz")

Rickschlagwirkung fir die City von neuen groi¥l. Laden- und Diengteistungsangeboten in

Stadtrand-iAussenbareichsrandlagen varmeaidan




