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Beata von Poll

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich freue mich, Ihnen den aktuellen Marktbericht für 
Wohnimmobilien im Zollernalbkreis zu präsentieren.

Regionale Gegebenheiten sind für die Einschätzung des 
Wertes einer Immobilie von großer Bedeutung. Neben  
individuellen Aspekten wie Bausubstanz und Ausstattung 
spielt die Lage als Überbegriff für äußere Faktoren dabei 
die entscheidende Rolle. Die wirtschaftliche Entwicklung 
der Region, Infrastruktur und Freizeitmöglichkeiten sowie 
Architektur und Atmosphäre der Umgebung beeinflussen  
allesamt den Preis, zu dem eine Immobilie verkauft oder  
vermietet wird.

Der vorliegende Marktbericht unterstützt Sie dabei, die  
aktuelle und zukünftige Situation auf dem Immobilienmarkt im 
Zollernalbkreis beurteilen zu können. Die Research-Abteilung 
unseres Hauses hat mit unseren regionalen Experten dazu in-
terne und externe Daten ausgewertet. Auf diese Weise bieten 
wir Ihnen Transparenz über den realistischen Marktwert Ihrer 
aktuellen oder zukünftigen Immobilie.

Profitieren Sie von einem weiteren Vorteil unseres Hauses,  
der über die Möglichkeiten eines Marktberichtes hinausreicht: 
Unsere qualifizierten Immobilienmakler (IHK) und geprüften 
freien Sachverständigen für Immobilienbewertung (PersCert®/
WertCert®) schätzen gern kostenfrei und unverbindlich den 
aktuellen Marktwert Ihrer Immobilie ein. Mit der Kompetenz 
eines internationalen Maklerunternehmens und den regio-
nalen Kenntnissen unserer erfahrenen Kollegen bringen wir Ihr 
Vorhaben zu einem erfolgreichen Abschluss. Wir freuen uns, 
Sie persönlich beraten zu dürfen.

Beste Grüße
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STANDORTINFORMATIONEN

Im Herzen Baden-Württembergs gelegen erstreckt sich der Zollernalbkreis 
über 918 Quadratkilometer und ist das Zuhause von 190.545 Einwohnern. 
Gemeinsam mit den Nachbarlandkreisen Reutlingen und Tübingen bildet er 
die Wirtschaftsregion Neckar-Alb. Seit 2012 hat der Landkreis mehr als 5.000 
Einwohner dazugewonnen, bis 2035 soll die Bevölkerungszahl bei nahezu 195.000 
liegen. Trotz des ländlichen Charmes durch die Lage zwischen Schwarzwald 
und Schwäbischer Alb ist der Landkreis durch die Bundesautobahn 81 bestens 
angeschlossen. Der Bodensee im Süden sowie die Landeshauptstadt Stuttgart 
im Norden sind beide in etwa einer Stunde zu erreichen. 
Die bald 800 Jahre alte Kreisstadt Balingen profitiert seit Jahrhunderten von 
ihrer optimalen Lage an der ehemaligen „Schweizerstraße“, einem bedeutenden 
Handelsweg, der hier das Gewerbe schon früh aufblühen ließ. Die organisch 
gewachsene Innenstadt hat sich dank Ihres diversen Angebotes an Einzelhandel, 
Kultur- und Freizeitangeboten in Kombination mit der geschichtsträchtigen 
Architektur zu einem der attraktivsten Anziehungspunkte der Region entwickelt. 
Als Tor zur schwäbischen Alb ist der Tourismus ein wichtiger Wirtschaftsfaktor. 
Das Wahrzeichen der Region, die Burg Hohenzollern, thront auf dem gleich-
namigen Berg und ist beliebtes Ausflugsziel für Einheimische sowie Touristen 
aus der ganzen Welt. Die sanften Hügel der Zollernalb stehen gegenüber dem 
Schwarzwald und machen den Zollernalbkreis zum Bindeglied dieser beiden 
überregional bekannten Naturtourismusziele.  
Geprägt wird der Landkreis durch seine Lage im Zentrum Baden-Württembergs. 
Die hervorragende Anbindung nach Nord und Süd machen besonders die 
Kreisstadt Balingen und ihr Umland sowie die Mittelzentren Albstadt und 
Hechingen zu einem bedeutenden Wirtschaftsstandort für Industrie und 
Logistik. Besonders die Vielfalt in der mittelständischen Wirtschaft in den 
Bereichen des produzierenden Gewerbes, Maschinenbau und Elektrotechnik 
zeichnet den Kreis aus.  

Quellen: Destatis, empirica regio, VON POLL IMMOBILIEN Research (2022)

Einwohner 190.545

Fläche (km²) 917,7

Haushalte 83.186

Haushaltsgröße (Ø) 2,28

Bevölkerungsentwicklung (2012 bis 2021)  + 5.204 

Prognose Einwohner (2035)  194.570 

Pendlersaldo (täglich) –  9.194 

Kaufkraft pro Kopf (€) 25.649

Kaufkraft indexiert (%) 103,4

Leerstandsquote (%) 1,6

Wohneigentumsquote (%)  65,5 

Wohnungsbestand  92.129 

Vermietete Wohnungen 31.739

Ø Wohnungsgröße (m²) 101,7

Baugenehmigungen Wohnungen  911 

Baufertigstellungen Wohnungen  715 

Kaufpreisfaktor (für Wohnungen in Jahren) 26,1

Rendite (für Wohnungen in Prozent) 3,83

Marktbericht Zollernalbkreis 2022
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ANGEBOT UND NACHFRAGE

Im Jahr 2021 wurden 911 neue Baugenehmigungen im 
Zollernalbkreis erteilt. Gegenüber dem Vorjahreswert 
von 715 entspricht dies einem Plus von 27,4 Prozent. Das 
vergangene Jahr hat damit den zweithöchsten Wert im 
Betrachtungszeitraum und liegt erneut deutlich über dem 
10-Jahres-Durchschnitt von 629 erteilten Baugenehmigungen. 
Die Zahl der Baufertigstellungen stieg in einem Jahr um 
8,2 Prozent an und liegt im Jahr 2021 bei 715, was dem 
höchsten Wert im Betrachtungszeitraum entspricht. Der 
Aufwärtstrend setzt sich fort, der Mittelwert der letz-
ten zehn Jahre von 523 Baufertigstellungen wird erneut 
deutlich überschritten.

BAUTÄTIGKEIT WOHNUNGEN

Quellen: empirica regio, VON POLL IMMOBILIEN Research (2022)

DEMOGRAPHIE

Einwohner 2010 – 2035 Altersstruktur

bis 18 Jahre

18 bis 30 Jahre

30 bis 50 Jahre

50 bis 65 Jahre

über 65 Jahre

Quellen: empirica regio, VON POLL IMMOBILIEN Research (2022)

Im Verlauf der letzten drei Jahre nahm die durchschnittliche 
Angebotsdauer von Objekten am Markt für Wohnimmobilien 
im Zollernalbkreis bedeutend ab. Ein- und Zweifamilienhäuser 
wurden in Q1/2020 mit 186,2 Tagen am längsten angeboten. 
Bei Eigentumswohnungen war dies ebenfalls in Q4/2019 
mit 181,3 Tagen der Fall. Daraufhin sanken die Zahlen in 
beiden Segmenten mit einigen Schwankungen deutlich. 
Ein- und Zweifamilienhäuser wurden in Q1/2022 mit 73,3 
Tagen am kürzesten angeboten, Eigentumswohnungen in 

Q2/2022 mit nur 56,2 Tagen. Die Zahl der angebotenen 
Objekte schwankte im Untersuchungszeitraum. Das größte 
Angebot an Ein- und Zweifamilienhäusern war im Q1/2021 
zu verzeichnen, als 898 Objekte zum Verkauf standen. 
Seitdem ist der Wert auf 613 im Q2/2022 gesunken. Die 
Zahl der angebotenen Eigentumswohnungen schwankt 
leicht um den Mittelwert der letzten drei Jahre von 264, 
erreicht im Q2/2022 aber ihren zweitniedrigsten Wert 
von 224 Objekten. 

Durchschnittsalter (2021)

Zollernalbkreis 45,1

Baden-Württemberg 43,8

Deutschland 44,7

Marktbericht Zollernalbkreis 2022

Quellen: GeoMap, VON POLL IMMOBILIEN Research (2022)ETW (Eigentumswohnung)EFH/ZFH (Ein-/Zweifamilienhaus)
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MARKTÜBERBLICK

Quellen: Gutachterausschuss Zollernalbkreis, Gewos, empirica regio (VALUE Marktdaten), VON POLL IMMOBILIEN Research (2022)
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MietpreisKaufpreis

Bestand

Neubau

ETW (Eigentumswohnung)EFH/ZFH (Ein-/Zweifamilienhaus)

Im Jahr 2021 wurden im Zollernalbkreis insgesamt 1.467 
Transaktionen registriert, was gegenüber dem Vorjahreswert 
von 1.456 einem Anstieg um 1 Prozent entspricht. Der da-
durch generierte Umsatz liegt um 13,2 Prozent höher als im 
Vorjahr mit 346,2 Millionen Euro. Damit wurden sowohl für 
die Transaktionen als auch für den Umsatz neue Höchstwerte 
erreicht. 

Eigentumswohnungen
Im Segment der Eigentumswohnungen stieg die Zahl der 
verkauften Objekte weiter an. Mit einem Plus zum Vorjahr 
von 11,4 Prozent wird 2021 ein neuer Höchstwert von 614 
Transaktionen registriert. Parallel dazu steigt auch der erwirt-
schaftete Umsatz, gegenüber dem Vorjahr um 26 Prozent an. 
2021 wurden hier 122,7 Millionen Euro Umsatz registriert. 
Sowohl die Anzahl der Transaktionen als auch der generierte 
Umsatz erreichen damit neue Höchstwerte. Diese Entwicklung 
zeigt sich auch in dem durchschnittlich gezahlten Kaufpreis, 
der 2021 ein neues Rekordlevel erreichte. Mit 199.837 Euro 
im Jahr 2021 erfährt der durchschnittliche Kaufpreis einen 
deutlichen Anstieg um 13 Prozent gegenüber 2020 und um 
73,9 Prozent gegenüber 2012.
Auch die Quadratmeterpreise von Eigentumswohnungen stie-
gen im Untersuchungszeitraum beachtlich an. Der Preis einer 

Neubauwohnung erreichte 2021 3.879 Euro pro Quadratmeter, 
was einem Anstieg um 75,6 Prozent gegenüber 2012 ent-
spricht. Bei Bestandswohnungen entwickelte sich der Preis 
gleichzeitig sogar um 111,6 Prozent und erreichte 2.366 Euro 
pro Quadratmeter im Jahr 2021. Die Mietpreise hingegen 
entwickelten sich im gleichen Zeitraum etwas moderater. 
Mit 10,30 Euro pro Quadratmeter lag die Neubaumiete 2021 
um 34,6 Prozent höher als 2012. Die Bestandsmiete stieg 
gleichzeitig um 47,7 Prozent auf 8,17 Euro pro Quadratmeter. 

Ein- und Zweifamilienhäuser
Am Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhäuser ging die Zahl 
der registrierten Verkäufe leicht zurück. Wurde 2020 der 
bisherige Höchstwert von 905 Transaktionen erreicht, so 
sank dieser Wert zu 2021 um 5,7 Prozent auf 853. Dennoch 
stieg der erwirtschaftete Umsatz in diesem Segment im 
Vergleich zum Vorjahr aber um 7,2 Prozent an und erreicht 
2021 den neuen Höchstwert von 223,5 Millionen Euro. 
Ebenfalls seinen Aufwärtstrend fortsetzend erreicht der 
durchschnittlich abzurufende Kaufpreis für ein Ein- und 
Zweifamilienhaus nach einem Anstieg um 13,8 Prozent 
einen neuen Rekordwert von 262.016 Euro. Seit Beginn des 
Betrachtungszeitraums 2012 stieg der Durchschnittspreis 
damit um 33,2 Prozent an. 

Immobilienmarkt

Transaktionen Geldumsatz
in Mio. Euro

Durchschnittskaufpreis
in Tsd. Euro

Quadratmeterpreis Eigentumswohnungen 
Kaufpreis und Mietpreis in €/m²

ETW

EFH/ZFH
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WOHNLAGEN UND PREISE

Premiumlagen
Zu den begehrtesten Wohnlagen im Zollernalbkreis zählt 
der Osten der Kreisstadt Balingen. Auf den sanft anstei-
genden Höhen der Balinger Kernstadt und des Stadtteils 
Heselwangen finden sich Ein- und Zweifamilienhäuser in 
Premiumlage. In der Stadtrandlage bietet sich modernen 
Neubauten mit großzügigen Gartenanlagen sowie reno-
vierten freistehenden Häusern der 70er- und 80er-Jahre 
ein Panorama über die Balinger Innenstadt. Geschäfte des 
täglichen Bedarfs sowie verschiedene Schuleinrichtungen 
aber auch die unmittelbare Nähe der Zollernalb machen 
das Wohnviertel zu dem beliebtesten in Balingen, beson-
ders bei jungen Familien und Best-Agern. Freistehende 
Ein- und Zweifamilienhäuser erreichen in diesen Lagen 
Preise zwischen 600.000 Euro und 900.000 Euro. Auch 
zentrumsnahe Eigentumswohnungen sind in der Balinger 
Innenstadt hoch nachgefragt und erreichen in Nähe der 
einladenden Fußgängerzone Preise zwischen 350.000 
Euro und 550.000 Euro

Trendlagen
Die Trendlagen im Zollernalbkreis verteilen sich über die 
Mittelzentren Hechingen und Albstadt, aber auch über 
das Balinger Umland. Im ebenso geschichtsträchtigen wie 
aufstrebenden Hechingen, am Rande der Zollernalb, finden 
sich gut ausgebaute Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen 
aus Neu- und Bestandsbauten, in denen für einzelne 
Objekte in guter Lage Preise zwischen 425.000 und 
675.000 Euro aufgerufen werden müssen. 
Das bereits in der Schwäbischen Alb gelegene Albstadt 
stellt einen idealen, ruhigen aber dennoch bestens aus-
gebauten Wohnort dar. Von hier aus ist man über die 
Bundesstraße 463 gut nach Balingen angebunden, ebenso 
hat man aber die unberührte Natur der Alb im eigenen 
Garten. Auf den südexponierten Hängen Albstadts finden 
sich freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser in guter 
Lage, die auf dem Markt Preise zwischen 450.000 Euro 
und 700.000 Euro erreichen.

Aussicht
Durch die attraktive Lage zwischen Bodensee im Süden 
und der Wirtschaftsregion Stuttgart im Norden und die 
allgemein hohe Lebensqualität im Kontrast von Natur und 
regionaler mittelständischer Wirtschaft im Zollernalbkreis 
geht VON POLL IMMOBILIEN auch in Zukunft von einer 
hohen Nachfrage nach Wohnimmobilien aus. Besonders 
in den Segmenten der Ein- und Zweifamilienhäuser so-
wie der Eigentumswohnungen. Käufer achten trotz der 
hohen Nachfrage verstärkt auf die Marktgängigkeit von 
Angebotspreisen sowie vermehrt auf die Energieeffizienz 
und einen geringen Sanierungsbedarf als entscheidende 
Kaufkriterien. 

Quelle: GeoMap, VON POLL IMMOBILIEN Research (2022)

Lage 2021 2022 P*

premium 580.000 – 1.100.000 600.000 – 1.200.000

gut 415.000 – 650.000 425.000 – 675.000

mittel 340.000 – 490.000 350.000 – 500.000

einfach 200.000 – 380.000 200.000 – 400.000

freistehende Ein-/Zweifamilienhäuser in €

Lage 2021 2022 P*

premium 480.000 – 575.000 500.000 – 600.000

gut 380.000 – 530.000 400.000 – 550.000

mittel 230.000 – 410.000 250.000 – 425.000

einfach 150.000 – 280.000 150.000 – 300.000

Doppelhaushälften/Reihenhäuser in €

Lage 2021 2022 P*

premium 3.900 – 5.000 4.000 – 5.200

gut 3.300 – 4.200 3.500 – 4.500

mittel 2.400 – 3.600 2.400 – 3.700

einfach 1.400 – 2.700 1.500 – 2.800

Eigentumswohnungen in €/m² 

Lage 2021 2022 P*

premium 11,90 – 14,50 12,00 – 15,00

gut 8,90 – 12,70 9,00 – 13,00

mittel 7,25 – 9,60 7,50 – 10,00

einfach 6,00 – 7,80 6,00 – 8,00

Miete in €/m² 

Immobilienmarkt

*Preis-Prognose 2022/2023



WOHNLAGEN

premium

gut

mittel

einfach

Gewerbefläche

Gewässer

Waldfläche
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Wohnlagenkarte
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Wohnlagenkarte



Mit unserem Magazin   
bestens informiert.
Für Sie in den besten Lagen.

www.von-poll.com

Lassen  Sie sich bereits  jetzt für die nächste Ausgabe vormerken.
info@von-poll.com



V O N  P O L L  I M M O B I L I E N

Geschäftsstelleninhaber Clemens Kaleitzis. 
In freier Handelsvertretung für die von Poll Immobilien GmbH.  

Für Druckfehler, Irrtümer und Unvollständigkeiten übernehmen die von Poll Immobilien GmbH und deren Vertreter keine Haftung.

Alle Inhalte, insbesondere Texte, Fotografien, Grafiken und Abbildungen sind urheberrechtlich geschützt. Nachdruck und 
Vervielfältigung des Marktberichtes sind nur mit schriftlicher Genehmigung der von Poll Immobilien GmbH gestattet.

von Poll Immobilien GmbH
Geschäftsführer: Daniel Ritter und Sassan Hilgendorf 

Registergericht Frankfurt am Main | HRB 49850 | Sitz: Frankfurt am Main

Ihr Ansprechpartner im Zollernalbkreis:

 Clemens Kaleitzis
Immobilienmakler (IHK)

Geprüfter freier Sachverständiger für Immobilienbewertung (WertCert®) 
Geschäftsstelleninhaber

Viehmarktplatz 5 | 72336 Balingen
E-Mail: balingen@von-poll.com 

Telefon: +49 (0)7433 - 30 81 21 0
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