Ehing

Einfamilienhaus bauen in der Region Neckar-Alb Wohnboi
Einfamilienhaus bauen in der
Region Neckar-Alb
Tlbingen - Reutlingen - Zollernalbkreis

INHALTSVERZEICHNIS
Einfamilienhaus bauen in der Region Neckar-Alb — Der Ratgeber 2026 .............ccccccccvenennn. 3
Die Region Neckar-Alb als Wohn- und Baustandort............ccooeeeiiiiiiiii e 3
LandKreis TUDINGEN ..o 3
Landkreis REULIINGEN ......oouie e 3
o] 1Y g F= 1 o) Y < RSP 4
Gemeinden iM UDBEIDICK ............ociiuiiieieicie et 4
Baukosten Einfamilienhaus in der Region Neckar-Alb.................uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee 4
Kostenstruktur im UDEMDICK .............coiiueeicieicieceeeecee e 5
Regionale Preisunterschiede innerhalb Neckar-Alb ... 5
Kostenfallen VErMEIdEN ...........cooiiiiiiii e 5
Grundstuck finden in der Region Neckar-AlD ... 5
Wege zur GrundstlUCKSSUCNE...........iiiiiii e 5
Baurecht in der Region NEeCKar-AlD ...........uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 6
Wichtige Regelungen der LBO BW...........uuiiiiiiiiiiiii e 6
Besonderheiten in der Region Neckar-AlD ... 6
Zustandige BeNOIAEN .........oe ittt 7
Bauablauf: Von der Planung bis zum EiNZUG ..........coouuiiiiiiiieiieeis e 7
Phase 1: VOrbereitung ... 7
Phase 2: Planung und GENENMIQUNG .........ccoiiiiiiiiiii e 7
Phase 3: RONDAU. ..o e 7
Phase 4: Ausbau UNd EINZUQG ....coouueiiiii et e e e e e e e e e e eeees 7
Fordermittel fir den Hausbau in der Region Neckar-AlD ... 8
Bundesweite KIW-FOrderung..........oouuuuuiiiiiiiiieeeece e 8
L-Bank Baden-WUrttembDerg ........coooooeiiee e 8
Kommunale Forderungen in der REGION .........oooviiiiiiiii i 8
Haufige Fragen (FAQ): Einfamilienhaus bauen in der Region Neckar-Alb............cccccccoooe. 9
Was kostet ein Einfamilienhaus in der Region Neckar-Alb?.............ouviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiens 9
Wo sind Grundstiicke in der Region Neckar-Alb noch bezahlbar?.............cccccoveeeiiiiinnnn, 9
Wie lange dauert die Baugenehmigung in der RegioN? .............evviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiens 9

Seite 1 von 11



Ehing

Einfamilienhaus bauen in der Region Neckar-Alb Wohnboi
Welche Besonderheiten gibt es beim Bauen auf der Schwabischen Alb?.......................... 9
Welche Forderprogramme gibt es speziell in Neckar-Alb?............oovveeiiiiiiiiiiiiiiiiceeeeeee, 9
Muss ich in BW einen Architekten beauftragen?............ooooooii e 10

Checkliste: Einfamilienhaus bauen in der Region Neckar-Alb .............cccoovvviiiiiiiiieiieeeiiinnn, 10
VOF I PIANUNG ...ttt 10
Planung und GeneRmMiQUNG .......oooiiiiiiiiee e e 10
Bau und FertigsStellung.........ccoooooiiie 10

Fazit: Einfamilienhaus bauen in der Region Neckar-Alb lohnt sich...........ccccccci. 10

Seite 2 von 11



Ehing
- : : Wohnbau
Einfamilienhaus bauen in der Region Neckar-Alb

Einfamilienhaus bauen in der Region Neckar-Alb —
Der Ratgeber 2026

Die Region Neckar-Alb mit den Landkreisen Tubingen, Reutlingen und dem Zollernalbkreis
zahlt zu den attraktivsten Wohnlagen Baden-Wirttembergs. Universitatsstadt Tubingen,
Industriestandort Reutlingen, der beschauliche Zollernalbkreis mit Albstadt, Balingen und
Hechingen — diese Region vereint Lebensqualitat, wirtschaftliche Starke und die einzigartige
Naturlandschaft der Schwabischen Alb.

Wer hier ein Einfamilienhaus bauen méchte, profitiert von einer gut ausgebauten Infrastruktur,
kurzen Wegen in die Natur und einer stabilen Immobiliennachfrage. Dieser Ratgeber gibt
Ihnen alle relevanten Informationen — von Baukosten und Grundstlickspreisen speziell in der
Region Neckar-Alb bis hin zu Férderprogrammen und dem regionalen Baurecht.

@ Das Wichtigste auf einen Blick

« Baukosten Neckar-Alb: ca. 2.100 — 3.200 € pro m? (je nach Gemeinde und
Ausstattung)

« Grundstickspreise: ca. 200 — 800 €/m? (TUbingen teurer, Zollernalbkreis gunstiger)
« Forderung: KfW-Programme + L-Bank BW + kommunale Angebote

« Baurecht: Landesbauordnung BW (LBO BW) + jeweilige Bebauungsplane der
Gemeinden

« Planungszeit: mindestens 12—24 Monate einkalkulieren

Die Region Neckar-Alb als Wohn- und Baustandort

Die Region Neckar-Alb umfasst die drei Landkreise Tubingen, Reutlingen und den
Zollernalbkreis. Mit rund 660.000 Einwohnern bietet sie eine lebendige Mischung aus
Universitatsleben, Industrie und landlicher Idylle — mit der Schwabischen Alb als griinem
Ruckgrat.

Landkreis Tlibingen

Der Landkreis TUbingen ist gepragt von der gleichnamigen Universitatsstadt mit ihrem
internationalen Flair und hohem Bildungsangebot. Die Nachfrage nach Wohnraum Ubersteigt
das Angebot deutlich, was die Grundstiickspreise in die Hohe treibt. Beliebte Wohnorte flr
Hausbauer sind Gemeinden im Umland wie Mdssingen, Rottenburg am Neckar,
Dettenhausen, Kusterdingen und Nehren — dort sind Grundsticke noch vergleichsweise
erschwinglich.

Landkreis Reutlingen

Reutlingen ist ein bedeutendes Wirtschafts- und Einkaufszentrum der Region. Der Landkreis
bietet eine gute Balance aus urbaner Infrastruktur und landlichen Gemeinden auf der Alb.
Besonders Gemeinden wie Metzingen, Pfullingen, Bad Urach und Minsingen sind fur
Familien attraktiv — mit mehr Platz und glnstigeren Grundstlickspreisen als in der Kernstadt.
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Zollernalbkreis

Der Zollernalbkreis mit den Stadten Balingen, Albstadt, Hechingen und Haigerloch ist das
gunstigste Pflaster in der Region flr Bauherren. Grundstiicke sind spuirbar erschwinglicher als
in Tubingen oder Reutlingen. Die Stadte bieten solide Infrastruktur, gute Schulen und eine
direkte Anbindung an die Schwabische Alb. Pendler schatzen die B 27 und die
Bahnverbindungen nach Tubingen und Stuttgart.

Gemeinden im Uberblick

Gemeinde Lage & Grundstiickspreise (Orientierung)

Tiibingen (Stadt) Universitatsstadt, sehr hohe Nachfrage, Grundstuicke rar
und teuer (500-800 €/m?)

Rottenburg am Neckar Grolte Stadt im LK TUbingen, vielfaltige Baugebiete,
Neckartal, ca. 300-500 €/m?

Mossingen Familienfreundlich, Blautal-Nahe, gute B 27-Anbindung,
ca. 280-450 €/m?

Kusterdingen / Nehren Ruhige Wohnlage, Nahe Tlbingen, attraktiv fir Familien,
ca. 300—480 €/m?

Reutlingen (Stadt) Wirtschaftszentrum, gute Infrastruktur, Bauland in
Randlagen ca. 250-450 €/m?

Metzingen "Outlet-City", gute Verkehrsanbindung, Ermstal, ca. 250—
400 €/m?

Bad Urach Erholungsort, Wasserfélle, Schwabische Alb, etwas

abseits, ca. 200-350 €/m?

Hechingen Burg Hohenzollern, historisches Flair, glinstiger
Baugrund, ca. 150-280 €/m?

Balingen Kreisstadt Zollernalbkreis, solide Infrastruktur, gunstig,
ca. 140-260 €/m?

Albstadt Textilstadtgeschichte, Naturpark Alb, sehr glinstige
Baugrundstilicke, ca. 120-230 €/m?

Baukosten Einfamilienhaus in der Region Neckar-
Alb

Die Gesamtkosten fir ein Einfamilienhaus in der Region Neckar-Alb liegen je nach Lage,
GroRe und Ausstattung erheblich auseinander. Grundsatzlich gilt: Tubingen und direktes
Umland ist am teuersten, der Zollernalbkreis am gunstigsten — bei gleichbleibend guter
Wohnqualitat.
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Kostenstruktur im Uberblick

Kostenposition Richtwert Region Neckar-Alb

Grundstiick 120-800 €/m? (Albstadt gunstig, Tubingen teuer)

Baunebenkosten ca. 15-20 % der Bausumme (Notar, Grunderwerbsteuer
BW 5 %, Makler)

Rohbau 580-900 €/m? Wohnflache

Ausbau & Technik 750-1.400 €/m? (Heizung, Bad, Béden, Fenster)

AuRenanlagen 12.000-50.000 € (Terrasse, Garage, Garten)

Gesamtbaukosten 2.100-3.200 €/m? Wohnflache (ohne Grundstiick)

Beispiel 150 m? ca. 315.000—-480.000 € Baukosten + Grundstlick +
Nebenkosten

Regionale Preisunterschiede innerhalb Neckar-Alb

» Tubingen Stadt & direktes Umland: hochste Preise, Bauland extrem knapp

* Rottenburg, Mossingen, Kusterdingen: mittleres bis gehobenes Preisniveau

* Reutlingen & Metzingen: mittleres Niveau, gute Infrastruktur

* Bad Urach, Minsingen: moderater, Alb-Lage, etwas weiter von Stuttgart entfernt
* Hechingen, Balingen: gunstiger Einstieg, gute Substanz

+ Albstadt: glinstigstes Preisniveau der Region, trotzdem vollstandige Infrastruktur

Kostenfallen vermeiden
Typische Mehrkosten in der Region Neckar-Alb entstehen besonders durch:

+ Hanglagen und Felsuntergriinde auf der Schwabischen Alb (teurere Fundamente)
» ErschlielBungskosten in neu ausgewiesenen Baugebieten der Gemeinden

* Handwerkerengpasse — der regionale Markt ist gut ausgelastet

* Preissteigerungen beim Material (mindestens 10 % Puffer einplanen)

Grundstuck finden in der Region Neckar-Alb

Bauland ist in der Region Neckar-Alb — insbesondere rund um Tibingen — knapp und begehrt.
Eine frihzeitige und breite Suche ist entscheidend.

Wege zur Grundstiuckssuche

1. Gemeindliche Neubaugebiete direkt anfragen: Viele Gemeinden im Landkreis
Tudbingen und Reutlingen weisen regelmal3ig neue Baugebiete aus. Anfragen beim
Baurechtsamt der jeweiligen Stadt oder Gemeinde lohnen sich.

2. Einheimischenmodelle: Mehrere Gemeinden in der Region bevorzugen beim
Grundstucksverkauf ortsansassige Familien. Informieren Sie sich friihzeitig bei der
Gemeindeverwaltung.

3. Immobilienportale: Immoscout24, Immonet und lokale Makler bieten regelmaRig
Grundstucke an.
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Regionale Makler einschalten: Lokale Immobilienmakler kennen den Markt und
erfahren oft von Grundstlicken bevor sie 6ffentlich ausgeschrieben werden.
Baullcken im Bestand: Gerade in Ortskernen wie Rottenburg, Méssingen oder
Munsingen gibt es manchmal unbebaute Licken.

Erbpacht als Alternative: Insbesondere kirchliche Trager und Kommunen vergeben in
der Region Grundstticke auch in Erbpacht — eine Option bei knappem Eigenkapital.

@ Tipp: Grundstiickssuche Neckar-Alb

Im Landkreis Tubingen sind freie Baugrundstlicke besonders rar. Wer flexibel ist,

sollte Gemeinden im Umland prufen: Mossingen, Dul3lingen, Nehren, Kusterdingen

oder Dettenhausen bieten gute Infrastruktur bei etwas glinstigeren Preisen.

Im Zollernalbkreis (Balingen, Albstadt) ist die Verfigbarkeit deutlich besser.

Baurecht in der Region Neckar-Alb

Das Baurecht richtet sich in Baden-Wurttemberg nach der Landesbauordnung BW (LBO BW)
sowie den jeweiligen Bebauungsplanen der Kommunen. In der Region Neckar-Alb sind
zudem Besonderheiten durch Naturschutz, Wasserschutz und die Topographie der
Schwabischen Alb zu beachten.

Wichtige Regelungen der LBO BW

Abstandsflachen: In BW mindestens 2,5 m zum Nachbargrundstiick (abhangig von
Wandhdéhe)

Grundflachenzahl (GRZ): bestimmt, wie viel Prozent des Grundstticks bebaut werden
darf

Geschossflachenzahl (GFZ): regelt die Gesamtgeschossflache im Verhaltnis zur
GrundstuicksgroRe

Firsthéhe und Traufhdhe: im Bebauungsplan der jeweiligen Gemeinde geregelt
Stellplatzpflicht: mind. 1 Kfz-Stellplatz pro Wohneinheit

Energieeffizienz: Gebaudeenergiegesetz (GEG) gilt bundesweit

Besonderheiten in der Region Neckar-Alb

Hanglagen auf der Alb: Viele Gemeinden haben spezifische Vorschriften fur
Hanghauser (Abgrabungen, Stitzmauern)

Wasserschutzgebiete: Teile der Region, besonders auf der Alb, liegen in
Wasserschutzgebieten — dies kann Baubeschrankungen bedeuten

Naturschutz: Randlagen zum Naturpark Schwabisch-Frankischer Wald und
Biospharengebiet Schwabische Alb — friihzeitig Naturschutzbehorde einbinden
Bebauungsplane: Stark unterschiedlich je Gemeinde — immer den glltigen B-Plan
beim zustandigen Baurechtsamt anfordern
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Zustandige Behorden

Behorde Kontakt / Hinweis

Landkreis Tubingen Landratsamt Tubingen, Kreisbaurechtsbehoérde, Wilhelm-
Keil-Str. 50, 72072 Tlbingen

Stadt Tiibingen Stadtbaurechtsamt Tubingen (als Grol3e Kreisstadt
eigene Baurechtsbehorde)

Landkreis Reutlingen Landratsamt Reutlingen, Baurechtsamt, Bismarckstr. 15,
72764 Reutlingen

Zollernalbkreis Landratsamt Zollernalbkreis, Baurechtsbehorde,
Hirschbergstr. 29, 72336 Balingen

Bauablauf: Von der Planung bis zum Einzug

Ein strukturierter Ablauf ist der Schllssel zu einem erfolgreichen Bauprojekt in der Region
Neckar-Alb. Besonders die Baugenehmigung kann in gut ausgelasteten Amtern Zeit in
Anspruch nehmen.

Phase 1: Vorbereitung

7. Budget festlegen, Eigenkapital und Finanzierungsrahmen mit Bank klaren
8. Grundstlick suchen und reservieren (Bodengutachten beauftragen)

9. Bebauungsplan der Zielgemeinde anfordern und prifen

10. Architekten oder Generalunternehmer auswahlen

Phase 2: Planung und Genehmigung

11. Entwurfsplanung erstellen und abstimmen

12. Baugenehmigung beantragen beim zustandigen Landratsamt — Bearbeitungszeit in
der Region: ca. 3—6 Monate

13. Statik, Haustechnik (Heizung, Sanitar, Elektro) beauftragen

14. Férdermittelantrage stellen (KfW, L-Bank) — IMMER vor Baubeginn!

15. Bauversicherungen abschlie3en

Phase 3: Rohbau

16. Erdarbeiten, Bodenplatte (auf der Alb oft aufwandig wegen Fels)
17. Mauerwerk oder Holzrahmenbau

18. Dachstuhl und Eindeckung

19. Fenster und Auf3entliren — Richtfest

Phase 4: Ausbau und Einzug
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20. Haustechnik: Heizung (Warmepumpe empfohlen fur KfW-Foérderung), Sanitar,

Elektro

21. Innenausbau: Putz, Estrich, Boden, Maler
22. AulRenanlagen
23. Bauabnahme und Einzug

Fordermittel fur den Hausbau in der Region Neckar-Alb

Bauherren in der Region Neckar-Alb kdnnen eine Reihe attraktiver Forderprogramme nutzen.
Wichtig: Férderantrage mussen in der Regel vor Baubeginn gestellt werden — also rechtzeitig

planen!

Bundesweite KfW-Forderung

Programm ‘ Leistung

KfW BEG EH 40 (297) Zinsgunstiger Kredit bis 150.000 € pro WE flr
Effizienzhaus 40 — besonders attraktiv

KfW BEG EH 55 (298) Kredit bis 150.000 € fur Effizienzhaus 55 — auch in
Neckar-Alb oft sinnvoll

KfwW 270 Photovoltaik und erneuerbare Energien — viele Sudlagen
auf der Alb ideal geeignet

Kfw 124 Wohngebaude-Kredit bis 100.000 € fir alle
Wohngebaude

L-Bank Baden-Wirttemberg

Wohnraumférderprogramm BW: Zinsglnstige Darlehen bis 160.000 € fur selbst
genutztes Wohneigentum

Klimaschutz-Plus BW: Zuschusse fur energieeffiziente Gebdude und erneuerbare
Energien

Forderprogramm Holzbau BW: Unterstlitzung nachhaltiger Bauweisen — in der
waldreichen Region Neckar-Alb besonders relevant

Kommunale Forderungen in der Region

Landkreis Tubingen: einzelne Gemeinden bieten verbilligte Grundstiicke oder
Einheimischenmodelle

Reutlingen: stadtische Energieberatung, Forderprogramme fur Photovoltaik und
Dachbegrinung

Zollernalbkreis: kommunale Bauprogramme in Balingen und Albstadt prifen
Biospharengebiet Schwabische Alb: Férderprogramme fiir naturnahes und
ressourcenschonendes Bauen
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& Forder-Tipp fiir Neckar-Alb-Bauherren

Die Hanglage vieler Grundstlicke auf der Schwabischen Alb bietet ideale
Voraussetzungen fiir Photovoltaik (Stidausrichtung). Kombinieren Sie KfW 297/298
mit dem KfW 270 und L-Bank Klimaschutz-Plus — diese Kombination ist in der Regel
maoglich und spart erhebliche Zinskosten. Ein unabhangiger Energieberater

(gefordert Uber BAFA) hilft bei der optimalen Planung.

Haufige Fragen (FAQ): Einfamilienhaus bauen in der
Region Neckar-Alb

Was kostet ein Einfamilienhaus in der Region Neckar-Alb?

Die Gesamtkosten (Grundstiick, Bau, Nebenkosten) liegen je nach Standort zwischen
450.000 € (Albstadt, landliche Lage) und deutlich tber 800.000 € (Tubingen stadtnahe Lage).
Die reinen Baukosten betragen 2.100-3.200 € pro m? Wohnflache. Hinzu kommen
Grundstuck (120-800 €/m?) und Nebenkosten (ca. 15-20 % der Bausumme).

Wo sind Grundstiucke in der Region Neckar-Alb noch bezahlbar?

Am gunstigsten sind Grundstiicke im Zollernalbkreis — in Albstadt, Balingen und Hechingen
finden sich noch Preise zwischen 120 und 280 €/m2. Im Landkreis Reutlingen bieten
Gemeinden wie Bad Urach oder Miinsingen moderate Preise. Rund um TUbingen ist Bauland
knapp und teuer; hier lohnt sich der Blick ins Umland (Mdssingen, Rottenburg, Dettenhausen).

Wie lange dauert die Baugenehmigung in der Region?

Die Bearbeitungszeit beim zustandigen Landratsamt (Tubingen, Reutlingen, Zollernalbkreis)
betragt in der Regel 3-6 Monate. In Ausnahmefallen kann es langer dauern, besonders wenn
Naturschutz- oder Wasserschutzbelange geprift werden mussen. Frihzeitig einreichen und
vollstandige Unterlagen einreichen beschleunigt den Prozess.

Welche Besonderheiten gibt es beim Bauen auf der Schwabischen
Alb?

Auf der Schwabischen Alb — also in Gemeinden des Zollernalbkreises oder der Albhochflache
im Landkreis Reutlingen — sind folgende Punkte zu beachten: Fels- und Karstuntergrund kann
die Grundungskosten erhdhen; Wasserschutzgebiete schranken manchmal die Bebauung
ein; die klimatische Lage (kalter, mehr Wind) erhoht die Anforderungen an Dammung und
Heizung; gleichzeitig sind die Grundstlcke ginstiger und die Naturlage besonders attraktiv.

Welche Forderprogramme gibt es speziell in Neckar-Alb?

Neben den bundesweiten KfW-Programmen bietet die L-Bank BW das
Wohnraumférderprogramm und Klimaschutz-Plus an. Einige Gemeinden im Landkreis
Tdbingen und Reutlingen haben eigene Einheimischenmodelle oder subventionierte
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Grundstucke in Neubaugebieten. Das Biospharengebiet Schwabische Alb unterstutzt
naturnahes Bauen mit eigenen Férdermaglichkeiten.

Muss ich in BW einen Architekten beauftragen?

Ja — fUr die Einreichung des Bauantrags beim Landratsamt ist in Baden-Wirttemberg ein
bauvorlagenberechtigter Architekt oder Bauingenieur Pflicht (§ 43 LBO BW). Die
Architektenkammer Baden-Wirttemberg (www.akbw.de) hilft bei der Suche nach regionalen
Fachleuten in der Region Neckar-Alb.

Checkliste: Einfamilienhaus bauen in der Region
Neckar-Alb

Vor der Planung

+ Budget mit Puffer (mind. 10-15 %) festgelegt

»  Waunschregion innerhalb Neckar-Alb (LK Tlbingen, Reutlingen oder Zollernalbkreis)
eingegrenzt

* Grundstlckssuche gestartet: Gemeinden, Makler, Portale

* Einheimischenmodelle der Zielgemeinde geprift

* Bodengutachten flr das Wunschgrundstick beauftragt

Planung und Genehmigung

Bebauungsplan der Gemeinde angefordert und geprift
Architekten oder Generalunternehmer ausgewahlt (Pflicht in BW)
Baugenehmigung beim Landratsamt beantragt
Fordermittelantrage gestellt (KfW, L-Bank) — VOR Baubeginn!
Naturschutz- und Wasserschutzbehdrde bei Bedarf eingebunden
Bauversicherungen abgeschlossen

Bau und Fertigstellung

Bautagebuch gefihrt

Abnahmen der Gewerke dokumentiert
Mangelliste nach Fertigstellung erstellt
Schlussabnahme durch Behérde und Einzug

Fazit: Einfamilienhaus bauen in der Region
Neckar-Alb lohnt sich

Die Region Neckar-Alb bietet fur Bauherren eine aulergewdhnliche Kombination:
wirtschaftliche Dynamik in Tubingen und Reutlingen, bezahlbaren Wohnraum im
Zollernalbkreis und eine der schonsten Naturlandschaften Deutschlands vor der Haustur. Ob
im Neckartal, auf der Schwabischen Alb oder in den reizvollen Talern zwischen Balingen und
Hechingen — hier lasst sich mit dem richtigen Plan ein Zuhause fiir Generationen schaffen.
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Mit einer sorgfaltigen Standortanalyse, erfahrenen lokalen Partnern, einer klugen Nutzung der
Foérderprogramme und ausreichend Puffer im Budget ist der Traum vom Einfamilienhaus in
der Region Neckar-Alb erreichbar. Starten Sie jetzt — und lassen Sie sich von regionalen
Experten von Ehing-Wohnbau begleiten.

R, Nichste Schritte

1. Wenden Sie sich an Ehing Wohnbau GmbH
2. Stellen Sie Ihren L-Bank-Forderantrag friihzeitig: www.l-bank.de
3. Informieren Sie sich Uber KfW-Programme: www.kfw.de

4. Fragen Sie die Gemeindeverwaltung Ihrer Wunschgemeinde nach aktuellen
Baugebieten
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