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1. Die RUWO in Zahlen

2600 
Wohnungen

10 % 
Leerstandsquote

32 Mitarbeiter, 
2 Azubis

5,39 €/m² 
Durchschnitts-

miete

80 Gewerbe

2200 Garagen 
& Stellplätze

880 Objekte Dritter 
(Wohnungen, 

Gewerbe, 
Stellplätze, 
Garagen)

12 % 
Fluktuation
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2. Makrolage Rudolstadt

Rudolstadt



RUWO Rudolstädter Wohnungsverwaltungs-
und Baugesellschaft mbH

2. Mikrolage Volkstedt-West

vorher

Städtebaulicher Rahmenplan 2004 – Schwerpunkt 
Volkstedt-West

Beteiligte Akteure: Stadt Rudolstadt, WGR, RUWO

Ziel:

Reduzierung des Gesamtwohnbestandes um 60% aufgrund 
des prognostizierten Einwohnerrückgangs

Baulich-räumliches Konzept für eine langfristige und 
grundlegende Umstrukturierung

Wieso Volkstedt- West?:

Nahezu unsanierter Wohnungsbestand → hohes 
Entwicklungspotential, Entwicklung einer neuen Siedlung

Bauweise der Gebäude lässt viele Gestaltungsspielräume zu -
→ Zielgruppengerechte Sanierungen

Intakte Infrastruktur
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2. Mikrolage Volkstedt-West

Was sich seither getan hat

Abgerissene Objekte

Sanierte und teilabgerissene Objekte

Ergebnis:

Deutliche Reduzierung der räumlichen Dichte

Wegfall der monotonen Raumwände

Vorher unattraktivere Wohnungen im „Innenraum“ 
gewährleisten nun einen Blick in die Landschaft

Vielzahl grüner Freiflächen 

Verbesserung des Images
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3. Die Ausgangssituation
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Innenhof & Eingänge Innenhof & Parkplätze

Ansicht Paganinistr. 2-6 Ansicht Paganinistr. 6-8

3. Die Ausgangssituation
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Jahr der Errichtung:

1989

Bauweise:

Plattenbau Typ WBS 70

Bestandszahlen ALT:
3.647,39 m² Wohnfläche
61 WE/ 1- 4 Raumwohnungen

Städtebauliche Einordnung:
Sozial stigmatisierte Wohngegend
Reizarme Blockrandbebauung

Gebäudebestand:
Hohe Leerstandsquote

Attraktive, aber ungenutzte Innenhofsituation

Schwieriges Sozialgefüge

Schlechtes Image

Zielvorgaben Workshop:

Baukosten: 1.800 €/m² Wfl.

Attraktivität für bestehende und neue Mieter schaffen

Soziale Entmischung

Barrierefreie Erschließung
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Baubeschreibung:

➢ Komplexsanierung und Umbau im Leerzustand

➢ Teilabbruch einzelner Hauseingänge

➢ Paganinistr. 2-5 bilden eine bauliche Einheit mit einem Aufzug 
im Wohnhof

➢ Barrierefreie Erschließung durch Laubengang

➢ Wohnungsgrößen gemischt, 2-Raum bis  5-Raum-WE 

➢ Besonderheit: Penthouse Wohnung im 5. OG 

➢ Energetische Sanierung der Gebäudehülle

➢ Herrichtung der Außenanlagen im unmittelbaren Umfeld

➢ Mietergärten für Wohnungen im EG

Dauer der Bauphase:

08/2017- 05/2019
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Baukosten:

Abbruchkosten: 0,24 Mio €

Gesamtbaukosten (ohne Abbruch): 4,7 Mio €

KG 300 Bauwerk- Baukonstruktion: 2,9 Mio €

KG 400 Bauwerk- Techn. Anlagen: 0,76 Mio €

Baukosten: 1.800 €/m² Wfl

Finanzierung:
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5. Die Kosten

Kosten in € Fördergegenstand

ThürBaR 340.000 Aufzug, Laubengang

TAB-KfW 151 947.000 Energetische 
Maßnahmen an 
Gebäudehülle

KfW 
Tilgunszuschuss

165.725 €

ThstBauFR_L-SS 175.000 Außenanlagen
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Einhaltung Kosten:

Baukosten konnten eingehalten werden

Energieeffizienz/ Kennwerte:

➢ Verkehrswege außerhalb der thermischen Hülle

➢ Energetische Sanierung der Gebäudehülle

➢ Primärenergiebedarf: 40 kwh/m²a

➢ Spezifischer Transmissionswärmeverlust: 0,41 W/m²K

Bestandszahlen NEU:

35 WE/ 2-5 Raumwohnungen

2.560 m² Wohnfläche

Ausstattung:

Mittelpreisige Ausstattung, hochwertige Ausstattung im 
Penthouse

Sozialer Anspruch:

➢ Soziale Entmischung durch heterogene Grundrisse

➢ Laubengang als Ort der sozialen Interaktion

➢ Imageaufwertung

6. Paganinistraße 2 – Das Ergebnis
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6. Das Resümee



Zum Schluss

RUWO Rudolstädter Wohnungsverwaltungs-
und Baugesellschaft mbH

Vielen Dank für 
Ihre 

Aufmerksamkeit!

Fotos: A. Kranert
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