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3 Gutachten 

3.1 Bestandsaufnahme 

3.1.1 Nutzungsverteilung 
 

Gebäudenutzung Erdgeschosse und Ermittlung des Parkraumbedarfs für diese Nutzungen 
Nr. Nutzungsart Anzahl Flächen

summe % an 
Gesamt Flächen 

summe 
netto ca. 
(F= 0,6) * 

Stellplatz- 
faktor gem. 
LBO VWV  
Mittelwert 

Stellpl. 
bedarf Stellpl.-bedarf 

Kurzzeit 
(F=0,9 ** GZF 0,5) 

         
O1 Laden food 13 1.707 3,37 1.024,2 40 25,61 11,52 
O2 Laden non food 44 7.345 14,51 4.407 40 110,18 49,58 
O3 Dienstleistung allgemein 32 4.555 9,19 2.733 35 78,09 35,14 
O4 Dienstleistung 

Banken Versicherungen 9 2.360 4,76 1.416 25 56,64 25,49 
O5 Dienstleistung 

Gesundheitswesen 5 794 1,6 476,4 25 19,06 8,58 
O6 Gaststätten, 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 
O8 Kirchliche, Kulturelle,  

Soziale Einrichtungen 13 4.234 8,54 2.540,4 25 101,62 45,73 
O9 Wohnen 167 17.392 35,08 10.435,2 80 130,44  
10 Handwerks-  und 

Gewerbebetriebe 3 679 1,37 407,4 60 6,79 3,06 
11 Nebennutzung  

(Keller, Lager u.ä.) 44 4.378 8,83 2.626,8    
12 leerstehend 17 3.257 6,57 1.954,2    
13 Landwirtschaftl. 

Betriebe 0 0 0 0    
14 Sport- und Spiel 0 0 0 0    
 Summe 369 50.606  30.363,6  730,06 269,83 

 

Gebäudenutzung Obergeschosse und Ermittlung des Parkraumbedarfs für diese Nutzungen 
Nr. Nutzungsart Anzahl Flächen

summe 
% an 
Gesamt 

Flächen 
summe 
netto ca. 
(F= 0,6) * 

Stellplatz- 
faktor gem. 
LBO VwV 10 
Mittelwert 

Stellpl.- 
bedarf 

Stellpl.- bedarf 
Kurzzeit 
(F=0,9 ** GZF 0,5) 

         
O1 Laden food 1 193 0,41 115,8 40 2,9 1,3 
O2 Laden non food 2 795 1,71 477 40 11,93 5,37 
O3 Dienstleistung allgemein 15 2.746 5,54 1.647,6 35 47,07 21,18 
O4 Dienstleistung 

Banken Versicherungen 
8 2.070 4,17 1.242 25 49,68 22,36 

O5 Dienstleistung 
Gesundheitswesen 

8 1.587 3,2 952,2 25 38,09 17,14 

O6 Gaststätten, 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,  

Soziale Einrichtungen 
4 1.199 2,42 719,4 25 28,78 12,95 

O9 Wohnen 256 30.870 62,26 18.522 80 231,53  
10 Handwerks-  und 

Gewerbebetriebe 
0 0 0 0 60 0 0 

11 Nebennutzung  
(Keller. Lager o.ä..) 

33 3.241 6,54 1.944,6    

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 Nutzfläche der Hauptnutzung an der Geschossfläche                              **  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 Läden)nz 
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3.1.3       Bevölkerungsstruktur 
 

Die Altstadt Vaihingens leidet nicht an Einwohnermangel : 1.167 Personen leben im Untersuchungsgebiet 

von 13 Hektar Fläche. Damit ergibt sich eine Einwohnerdichte von 90 Einwohnern pro Hektar ; dies liegt über 

den städtebaulichen Richtwerten für innerstädtische Neubaugebiete in Mittelzentren. 

Eine Aufgliederung der Einwohner nach Herkunft und Verteilung auf die 279 bewohnten Gebäude ergibt, daß 

38 Gebäude - entsprechend 14% - ausschließlich von Mitbürgern ausländischer Herkunft bewohnt sind,      

63 Häuser - entsprechend 23% - gemeinsam von Mitbürgern ausländischer und deutscher Herkunft und die 

Mehrzahl von 178 Häusern - entsprechend 63 % - ausschließlich von Mitbürgern deutscher Herkunft bewohnt 

sind.  

Eine Betrachtung der Wohnsitutation der Einwohnergruppen bezogen auf den Erhaltungszustand der von 

ihnen bewohnten Gebäude ergibt, daß aus der Gruppe der ausschließlich  von Mitbürgern ausländischer 

Herkunft bewohnten Gebäude, relativ viele erhebliche Substanzmängeln aufweisen. 

 
Bauzustand aller Gebäude  

 
Anteil an Gesamtgebäuden   
 
 
           absolut                    in % 
 

 
ausschließlich  von Mitbürgern 
ausländischer Herkunft bewohnt  
 
           absolut                  in % 

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

 

* davon bewohnt 279 Gebäude   
   

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

3.2 Stadtbild 

Die Karte "Stadtbild" auf der übernächsten Seite zeigt die besonderen Attraktionen der Vaihinger Innenstadt : 

Schloß, historische Altstadt , Enzaue. Sie weist zudem die Bereiche der Altstadt aus, die durch eine hohe 

Qualität der Straßenräume und ihrer begrenzenden Fassaden gekennzeichnet sind und weist die Zonen aus, 

in denen ein erhebliches Potential  stadtgestalterischer Qualität historischer Gebäude durch Sanierung noch 

wachgerufen werden kann.  

Desweiteren sind diejenigen Gebäudegruppen und Nutzungsbrachflächen  hervorgehoben, die am ehesten 

durch Neubauten revitalisiert werden könnten.   

Markiert sind die Bereiche, die stadtgestalterische Mängel aufweisen ebenso , wie die Abschnitte in der 

Einkaufszone Stuttgarter Straße / Marktplatz in denen die Verzahnung von Fußgängerzone und 

angrenzenden Nutzflächen im Erdgeschossbereich der Gebäude  verbesserungsbedürftig erscheint. 

3.3 Stärken - Schwächen - Profil  

Die Bestandsaufnahme des Untersuchungsgebiets wird ergänzt durch ein sog.  Stärken - Schwächen - Profil . 

Darin werden erkannte Stärken , Schwächen und Potentiale  der Innenstadt  dargestellt und Maßnahmen für eine  

zukunftssichernde Verbesserung  der  Bedingungen benannt. 

Zusammen mit einer erläuternden Analysekarte  ist  dieses Stärken - Schwächen - Profil nachfolgend im 

Anschluß an die Stadtbildkarte eingeheftet. 










