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ImmobilienCenter der Sparkasse Ulm – das Team Immobilienberatung. 

Liebe Leser:innen, 
wir freuen uns sehr, Ihnen den ersten Wohnmarktbericht 
des ImmobilienCenters der Sparkasse Ulm vorstellen zu 
dürfen. In diesem Wohnmarktbericht geben wir Ihnen 
fundierte Einblicke in aktuelle Preisentwicklungen für 
den Immobilienmarkt in unserer Region. 

Der Immobilienmarkt in der Stadt Ulm und im Alb-Do-
nau-Kreis steht weiterhin im Spannungsfeld zwischen 
hoher Nachfrage und begrenztem Angebot. Während 
Ulm als dynamischer Wirtschaftsstandort mit seiner 
Innovationskraft und hervorragenden Infrastruktur punk-
tet, zeichnet sich das Umland durch hohe Lebensqualität, 
naturnahe Wohnlagen und attraktive Immobilienpreise 
aus. Die Entwicklungen der vergangenen Jahre zeigen, 
dass sowohl in der Stadt als auch im Landkreis kluge In-
vestitionsentscheidungen gefragt sind – sei es für Eigen-
nutzer oder Kapitalanleger. 

Mit unserem ImmobilienCenter stehen wir Ihnen als 
verlässlicher Partner zur Seite. Unsere Expertinnen und 
Experten kennen den regionalen Markt bis ins Detail und 

begleiten Sie mit maßgeschneiderter Beratung – von der 
ersten Idee über die Finanzierung bis hin zum erfolgrei-
chen Kauf oder Verkauf. Ein zunehmend wichtiger Faktor 
im Immobilienbereich ist die energetische Sanierung. 
Hier unterstützen wir Sie exklusiv und ganzheitlich mit 
unserem eigenen Energieberater sowie einem Team 
ausgebildeter Energiecoaches. Alle unsere Baufinanzie-
rungsberaterinnen und -berater sowie Immobilienmakle-
rinnen und -makler verfügen in diesem Bereich über ein 
ausgeprägtes Fachwissen und können Sie folglich in al-
len Fragen kompetent beraten. Ob Fördermöglichkeiten, 
nachhaltige Sanierungskonzepte oder konkrete Umset-
zungsstrategien – wir helfen Ihnen dabei, Ihre Immobilie 
zukunftssicher und energieeffizient zu gestalten. 

Nutzen Sie die Gelegenheit, wertvolle Informationen für 
Ihre Immobilienentscheidungen zu gewinnen! 

Der Gesamtvorstand der Sparkasse Ulm 
Dr. Stefan Bill  Ulrich Heisele  Andreas Haltmayr 



 

 
 

 
 

  

 
 

 

 
 
 

Der Wohnmarktbericht 
hilft Ihnen, fundierte Ent-
scheidungen zu treffen – 
egal, ob Sie eine Immobilie 
kaufen, verkaufen oder in 
eine Immobilie investieren 
möchten. 

Zudem profitieren Sie 
von der Expertise des 
ImmobilienCenters, das 
Sie nicht nur bei der 
Finanzierung, sondern 
auch bei energetischen 
Sanierungen umfassend 
unterstützt. 



 
 

  
 

 

 

 

 
 

 
 

 
 

 „Wir spielen die Schlüsselrolle bei 
Ihrem Immobilienkauf und -verkauf.“ 
Ihr ImmobilienCenter 
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Munderkingen 

Sophie Schlumpberger 
Beimerstetten, Ulm-Lehr, 
Ulm-Jungingen, Erbach, 
Stadtgebiet Ulm und Neu-Ulm 
Tel. 0731 101-1266 

Angela Franke 
Ehingen, Munderkingen, 
Schelklingen, Blaubeuren, 
Stadtgebiet Ulm und Neu-Ulm 
Tel. 0731 101-1932 

Michael Siegenführ 
Wiblingen, Blaubeuren, 
Schelklingen, Gögglingen-
Donaustetten Stadtgebiet 
Ulm und Neu-Ulm 
Tel. 0731 101-1774 

Michael Trucksäß 
Blaustein, Blaubeuren, 
Schelklingen, Gögglingen-
Donaustetten, Stadtgebiet 
Ulm und Neu-Ulm 
Tel. 0731 101-1776 

Julia Hoyer 
Landkreis Neu-Ulm, Dietenheim, 
Staig, Illerrieden, Illerkirchberg, 
Stadtgebiet Ulm und Neu-Ulm 
Tel. 0731 101-1770 

Iris Berstecher 
Böfingen, Langenau, Altheim/Alb, 
Nersingen, Elchingen, 
Stadtgebiet Ulm und Neu-Ulm 
Tel. 0731 101-1546 Fabian Seitz 

Dornstadt, Laichingen, 
Merklingen, Stadtgebiet Ulm 
und Neu-Ulm 
Tel. 0731 101-1709 

der Sparkasse Ulm 

Stephan Kinzer 
Bereichsleiter ImmobilienCenter 
Tel. 0731 101-1936 
stephan.kinzer@spkulm.de 

Pia Hach 
Abteilungsleiterin Immobilienberatung 
Tel. 0731 101-1927 
pia.hach@spkulm.de 



 

 

 

 

 
 

 

 

  

Energieberatung auf Top-Niveau 
Ein zunehmend wichtiger Faktor im Immobilienbereich 
ist die energetische Sanierung. Alle Baufinanzierungs-
beraterinnen und -berater sowie Immobilienmaklerinnen 
und -makler der Sparkasse Ulm verfügen über fundier-
tes Fachwissen in diesem Bereich, sind zertifizierte Ener-
giecoaches und können folglich in allen Fragen kompe-
tent beraten. Ob Fördermöglichkeiten, nachhaltige 
Sanierungskonzepte oder konkrete Umsetzungsstrate-
gien – die Expertinnen und Experten helfen dabei, Immo-
bilien zukunftssicher und energieeffizient zu gestalten. 

Um darüber hinaus die bestmögliche Beratung bieten 
und sämtliche Förderanträge selber stellen zu können, 
hat die Sparkasse Ulm entschieden, einen eigenen Ener-
gieberater in ihren Reihen zu haben. 

Seit Ende 2024 ist Orhan Aygüzel als Energieberater im 
ImmobilienCenter der Sparkasse Ulm im Einsatz: 

„Ich begleite Kundinnen und Kunden, die ein Haus sanie-
ren, renovieren oder verkaufen wollen oder laut Gesetz 
einen Energieausweis nachweisen müssen. 

In allen diesen Fällen kann ich dann beraten, unterstüt-
zen, helfen – und genau das ist mein Anliegen. Das Ziel 
ist es, Energie und damit CO2 einzusparen. Aber gleich-
zeitig können damit auch die Kosten deutlich gesenkt 
werden. Der Bedarf ist immens, die Anfragen sehr zahl-
reich. In ganz Deutschland gibt es bislang lediglich neun 
Sparkassen mit internen Energieberatern, mit denen ich 
im engen Austausch stehe.“ 

Mit der Energieberatung ist das Angebot für die Kundin-
nen und Kunden der Sparkasse Ulm im Immobilien-
bereich komplett: Kauf, Verkauf, Finanzierung, Förder-
mittel und Absicherung werden nun ergänzt durch die 
fachliche Expertise in der Energieberatung. 

Orhan Aygüzel 
Energieberater 

Sparkasse Ulm 
ImmobilienCenter Telefon 0731 101-1773 
Neue Straße 60 Mobil 0151 743-05384 
89073 Ulm orhan.ayguezel@spkulm.de 
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Region Ulm 
Wohnungsmarkt 
2025 

Die hier untersuchte Wohnungs-
marktregion Ulm, bestehend aus 
den kreisfreien Städten Ulm und 
Neu-Ulm, hat sich in den ver-
gangenen zehn Jahren dynamisch 
entwickelt. 

Sowohl Kaufpreise für Wohnungen und Häuser als auch 
Mietpreise haben in dieser Zeit einen deutlichen Anstieg 
erfahren. In den vergangenen zehn Jahren haben sich 
die Kaufpreise für Wohnungen in Ulm und Neu-Ulm deut-
lich erhöht. Insbesondere die Nähe zur Universitätsstadt 
und die gute Infrastruktur haben die Region für Käufer 
attraktiv gemacht. Auch im Alb-Donau-Kreis sind die 
Wohnungspreise gestiegen, allerdings in einem etwas 
moderateren Tempo. 

Die Preise für Einfamilienhäuser und Doppelhäuser in 
der Region Ulm haben in den vergangenen zehn Jahren 
ebenfalls einen signifikanten Anstieg erfahren. Beson-
ders im Umland von Ulm, in Gemeinden des Alb-Do-
nau-Kreises sowie in Neu-Ulm, ist die Nachfrage nach 
Einfamilienhäusern gestiegen, was zu einem Anstieg der 
Kaufpreise geführt hat. Der Anstieg ist vor allem auf das 
begrenzte Angebot und die hohe Nachfrage nach Wohn-
raum in der Region zurückzuführen. In den ländlicheren 
Gebieten, wo mehr Platz und größere Grundstücke ver-
fügbar sind, ist der Preisanstieg zwar etwas langsamer, 
jedoch immer noch spürbar. 

Ähnlich wie bei den Kaufpreisen, haben in den vergange-
nen zehn Jahren auch die Mietpreise in der Region Ulm 
eine bemerkenswerte Steigerung erlebt. Insbesondere in 
den städtischen Gebieten von Ulm und Neu-Ulm ist die 
Nachfrage nach Mietwohnungen aufgrund des wachsen-
den Zuzugs und des attraktiven Arbeitsmarktes stark 
gestiegen. Die Mietpreise für Wohnungen im Innenstadt-
bereich sowie in gut angebundenen Stadtteilen sind 
besonders stark angestiegen. Auch im Alb-Donau-Kreis, 
der eine ländlichere Struktur aufweist, ist ein Anstieg 
der Mietpreise zu verzeichnen, wenn auch in geringerem 
Maße. 

8 
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Wohnlage in Ulm 

Eigentumswohnungen 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 

Bestandsobjekte in €/m2 2.800 – 4.400 b 3.000 – 4.700 b 3.100 – 4.900 h 3.300 – 5.300 F 

Neubauobjekte in €/m2 3.400 – 5.300 b 3.600 – 5.700 b 3.800 – 5.900 h 4.000 – 6.300 F 

Ein- oder 
Zweifamilienhäuser 

Bestandsobjekte in €/m² 2.300 – 4.200 h 2.700 – 5.000 B 2.800 – 5.200 F 2.900 – 5.300 c 

Neubauobjekte in €/m² 3.600 – 6.500 h 4.200 – 7.600 B 4.300 – 7.900 F 4.400 – 8.100 c 

Wohn- und 
Geschäftshäuser 

Bestandsobjekte in €/m2 1.600 – 3.500 b 1.900 – 4.000 h 1.900 – 4.100 d 2.200 – 4.700 f 

Neubauobjekte in €/m2 3.000– 6.300 b 3.400 – 7.300 h 3.500 – 7.400 d 4.100 – 8.600 f 

Kaufpreisfaktoren 

Bestandsobjekte 29,7 – 34,4 30,2 – 35,1 30,9 – 35,7 31,5 – 36,5 

Neubauobjekte 29,9 – 34,6 30,5 – 35,3 31,1 – 36,0 31,7 – 36,8 

Mietwohnungen 

Bestandsobjekte in €/m2 8,2 – 12,2 c 8,9 – 13,2 F 9,2 – 13,8 f 9,7 – 14,5 C 

Neubauobjekte in €/m2 9,8 – 14,6 c 

Anmerkungen: 

Dargestellt ist das aktuelle Immobilienpreisniveau in der Gemeinde Ulm auf 
Grundlage öffentlich inserierter Miet- und Kaufpreise aus der VALUE Markt-
datenbank, die mit tatsächlichen Transaktionspreisen angereichert wurden. 
Neben den empirischen Immobilienpreisen fließen auch Schätzwerte aus 
der VALUE AVM in die gewichtete Berechnung ein. Die dargestellten Werte 
beschreiben das jeweilige Niveau der verfügbaren Segmente für das Jahr 
2024 bis einschließlich 31. Dezember. Sofern verfügbar wird der jeweilige 
Trend innerhalb der letzten drei Jahre über Pfeile angegeben, wobei die 
Ausprägungen von stark sinkend (d) mit unter -10% über sinkend (h) mit 
unter -2,5% bis zu den entprechenden Werten mit umgekehrten Vorzeichen 
für steigende Trends reichen. Alle anderen Werte stagnieren (b). 
Grundlage der Wohnlagenklassen sind ca. 12,5 Mio. Objekte der VALUE 

10,5 – 15,7 F 11,0 – 16,4 f 11,5 – 17,2 C 

Marktdatenbank für die Segmente EZFH, ETW und Mietwohnungen sowie 
Bodenrichtwerte der regionalen Gutachterausschüsse. Die Preisinforma-
tionen werden zunächst je Segment über die Zeit (Jahre) und den Raum 
(Wohnquartiere) aggregiert. Die aggregierten Preise werden segment-
spezifisch über das jeweilige Bundesmittel als Teilindex normiert und 
über die Zeit zu einem gewichteten Gesamtindex zusammengefasst. Die 
Makrolage repräsentiert den so abgeleiteten Index auf Ebene von Raumord-
nungregionen und Kreisen in Relation zum Bund, die Mikrolage den Index 
auf Quartiersebene in Relation zur Raumordnungregion, der Kreis- und der 
Gemeindeebene. Sowohl Makro- als auch Mikrolageindex werden über eine 
regionalspezifische Verteilung auf fünf Klassen („sehr einfach“ bis „sehr 

gut“) abgebildet. 

11 
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Wohnungspreise Ulm 

Wohnungspreisentwicklung 
und -ranking 
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Hauspreise Ulm 

Hauspreisentwicklung 
und -ranking 
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Mietpreise Ulm 

Mietpreisentwicklung 
und -ranking 
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Sparkasse 
Ulm 
ImmobilienCenter 

Wir spielen die Schlüsselrolle bei 
Ihrem Immobilienverkauf. 

Wir vermarkten Ihre Immobilie: 
Vertrauen Sie auf das langjährige Know-how des 
ImmobilienCenters der Sparkasse Ulm im Makler-
geschäft – individuell, unkompliziert und sicher. 

15 
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Sparkasse 
Ulm 
ImmobilienCenter 

Gekommen, um zu bleiben? 

Profitieren Sie von der Expertise der Sparkasse bei der 
Vermittlung und Finanzierung Ihres Zuhauses. 
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Böfingen 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Böfingen liegt rund 3,1 % über 
dem mittleren Niveau der Gemeinde Ulm. Für Wohnungen 
werden derzeit durchschnittlich 4.157 €/m² abgerufen, das 
ist ein Anstieg von 31 % in der vergangenen Dekade. Haus-
preise liegen derzeit bei 4.303 €/m² und somit 31 % über 
dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind in den 
vergangenen zehn Jahren um insgesamt 26 % gestiegen, 
sie liegen nunmehr bei 12 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Böfingen 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 

17 
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Donaustetten 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Donaustetten liegt rund 8,5 %  
unter dem mittleren Niveau der Gemeinde Ulm. Hauspreise 
liegen derzeit bei 4.046 €/m² und somit 28 % über dem 
Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind in den vergange-
nen zehn Jahren um insgesamt 27 % gestiegen, sie liegen 
nunmehr bei 10 €/m². Informationen zu Wohnungspreisen 
liegen für Donaustetten nicht vor. 

Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Donaustetten 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 
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Eggingen 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Eggingen liegt rund 11 % 
unter dem mittleren Niveau der Gemeinde Ulm. Hauspreise 
liegen derzeit bei 3.705 €/m² und somit 28 % über dem 
Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind in den vergange-
nen zehn Jahren um insgesamt 27 % gestiegen, sie liegen 
nunmehr bei 10 €/m². Informationen zu Wohnungspreisen 
liegen für Eggingen nicht vor. 

Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Eggingen 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 
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Einsingen 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Einsingen liegt rund 6,2 % 
unter dem mittleren Niveau der Gemeinde Ulm. Hauspreise 
liegen derzeit bei 3.348 €/m² und somit 28 % über dem 
Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind in den vergange-
nen zehn Jahren um insgesamt 27 % gestiegen, sie liegen 
nunmehr bei 12 €/m². Informationen zu Wohnungspreisen 
liegen für Einsingen nicht vor. 

Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Einsingen 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 
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Ermingen 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Ermingen liegt rund 18,9 % 
unter dem mittleren Niveau der Gemeinde Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 2.133 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 31 % in der vergangenen 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 3.690 €/m² und somit 
31 % über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind in 
den vergangenen zehn Jahren um insgesamt 28 % gestiegen, 
sie liegen nunmehr bei 12 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Ermingen 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 
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Eselsberg 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau am Eselsberg liegt rund 5,2 % 
über dem mittleren Niveau der Gemeinde Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 4.659 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 27 % in der vergangenen 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 4.175 €/m² und somit 
30 % über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise 
sind in den vergangenen zehn Jahren um insgesamt 26 % 
gestiegen, sie liegen nunmehr bei 11 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen am 
Eselsberg 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 
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Gögglingen 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Gögglingen liegt rund 9,1 % 
unter dem mittleren Niveau der Gemeinde Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 3.826 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 37 % in der vergangenen 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 3.386 €/m² und somit 
26 % über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise 
sind in den vergangenen zehn Jahren um insgesamt 27 % 
gestiegen, sie liegen nunmehr bei 11 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Gögglingen 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 
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 Grimmelfingen 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Grimmelfingen liegt rund 14,9 % 
über dem mittleren Niveau der Gemeinde Ulm. Mietpreise sind 
in den vergangenen zehn Jahren um insgesamt 25 % gestiegen, 
sie liegen nunmehr bei 14 €/m². Informationen zu Wohnungs-
preisen und Hauspreisen liegen für Grimmelfingen nicht vor. 

Mietpreise 

Wohnlagen in 
Grimmelfingen 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 
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Jungingen 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Jungingen liegt rund 4,9 % 
über dem mittleren Niveau der Gemeinde Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 5.113 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 30 % in der vergangenen 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 3.589 €/m² und somit 
31 % über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise 
sind in den vergangenen zehn Jahren um insgesamt 27 % 
gestiegen, sie liegen nunmehr bei 11 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Jungingen 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 
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Lehr 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Lehr liegt rund 4,4 % über 
dem mittleren Niveau der Gemeinde Ulm. Für Wohnungen 
werden derzeit durchschnittlich 3.753 €/m² abgerufen, das 
ist ein Anstieg von 30 %in der vergangenen Dekade. Haus-
preise liegen derzeit bei 4.564 €/m² und somit 31 % über 
dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind in den ver-
gangenen zehn Jahren um insgesamt 27 % gestiegen, sie 
liegen nunmehr bei 12 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Lehr 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 
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Mähringen 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Mähringen liegt rund 16,5 % 
unter dem mittleren Niveau der Gemeinde Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 2.901 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 31 % in der vergangenen 
Dekade. Mietpreise sind in den vergangenen zehn Jahren 
um insgesamt 28 % gestiegen, sie liegen nunmehr bei 
11 €/m². Informationen zu Hauspreisen liegen für Mähringen 
nicht vor. 

Wohnungspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Mähringen 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 
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Ulm Mitte 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Ulm Mitte liegt rund 7,5 % 
über dem mittleren Niveau der Gemeinde Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 4.506 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 23 % in der vergangenen 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 4.083 €/m² und somit 
29 % über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind 
in den vergangenen zehn Jahren um insgesamt 21 % gestie-
gen, sie liegen nunmehr bei 13 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Ulm Mitte 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 
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Oststadt 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in der Oststadt liegt rund 6,6 % 
über dem mittleren Niveau der Gemeinde Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 4.310 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 23 % in der vergangenen 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 4.130 €/m² und somit 
28 % über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise 
sind in den vergangenen zehn Jahren um insgesamt 24 % 
gestiegen, sie liegen nunmehr bei 13 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
der Oststadt 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 
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Söflingen 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Söflingen liegt rund 15,1 % 
über dem mittleren Niveau der Gemeinde Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 4.504 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 30 % in der vergangenen 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 4.831 €/m² und somit 
31 % über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind in 
den vergangenen zehn Jahren um insgesamt 26 % gestiegen, 
sie liegen nunmehr bei 13 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Söflingen 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 
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Weststadt 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in der Weststadt liegt rund 5,9 % 
über dem mittleren Niveau der Gemeinde Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 4.204 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 27 % in der vergangenen 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 4.437 €/m² und somit 
30 % über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind in 
den vergangenen zehn Jahren um insgesamt 26 % gestiegen, 
sie liegen nunmehr bei 12 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
der Weststadt 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 
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Wiblingen 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Wiblingen liegt rund 1,3 % 
unter dem mittleren Niveau der Gemeinde Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 4.104 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 35 % in der vergangenen 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 3.845 €/m² und somit 
28 % über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind in 
den vergangenen zehn Jahren um insgesamt 27 % gestiegen, 
sie liegen nunmehr bei 12 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Wiblingen 

einfach durchschnittlich gut sehr gut 
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Profitieren Sie von der Expertise 
der Sparkasse bei der Vermittlung 
und Finanzierung Ihres Zuhauses. 

 
  

  
 

  

Registrieren Sie sich als Interessent/in: 
Teilen Sie uns ganz unverbindlich und kostenlos die 
Suchkriterien Ihrer Traumimmobilie mit und erhalten 
Sie exklusive Angebote. 
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Region Neu-Ulm 
Wohnungsmarkt 
2025 

Die Stadt Neu-Ulm hat in den 
vergangenen Jahren eine dyna-
mische Entwicklung auf dem 
Wohnungsmarkt erlebt, die eng 
mit der wachsenden Attraktivität 
der Region verbunden ist. 

Als Teil der Metropolregion Donau-Iller und direkt gegen-
über der Stadt Ulm gelegen, profitiert Neu-Ulm von der 
Nähe zu einem bedeutenden Wirtschaftsstandort sowie 
von einer hervorragenden Infrastruktur. Diese Faktoren 
haben dazu beigetragen, dass die Nachfrage nach Wohn-
raum in Neu-Ulm kontinuierlich gestiegen ist. 

In den vergangenen Jahren sind die Kaufpreise für 
Immobilien in Neu-Ulm erheblich angestiegen. Die Stadt 
zieht insbesondere junge Familien und Berufstätige 
an, die die Vorzüge einer urbanen Umgebung mit einer 
hohen Lebensqualität und einem breiten Freizeitangebot 
schätzen. Die Entwicklung neuer Wohngebiete und die 
Sanierung bestehender Bestände haben dazu geführt, 
dass das Interesse an Eigentumswohnungen und Einfa-
milienhäusern in Neu-Ulm stark zugenommen hat. Dies 
hat in Kombination mit einem begrenzten Angebot zu 
einem signifikanten Preisanstieg geführt, der die Kauf-
preise in der Stadt in die Höhe treibt. 

Auch auf dem Mietmarkt sind die Preise in Neu-Ulm ge-
stiegen. Die Nachfrage nach Mietwohnungen, 

insbesondere in zentralen Lagen und gut angebundenen 
Stadtteilen, ist stark angestiegen. Viele Menschen, die in 
Ulm arbeiten, entscheiden sich aufgrund der oft güns-
tigeren Mietpreise und der attraktiven Wohnqualität für 
Neu-Ulm. 

Dies hat dazu geführt, dass die Mietpreise in der Stadt in 
den letzten Jahren kontinuierlich zugenommen haben. 
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 Neu-Ulm 
Wohnungsmarkt 2025 
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Wohnlage in Neu-Ulm 

durchschnittlich gut sehr gut 

Eigentumswohnungen 

Bestandsobjekte in €/m2 2.600 – 4.300 h 2.700 – 4.400 h 3.000 – 4.800 F 

Neubauobjekte in €/m2 4.500 – 7.300 h 4.600 – 7.400 h 5.000 – 8.100 F 

Ein- oder 
Zweifamilienhäuser 

Bestandsobjekte in €/m² 2.700 – 4.500 h 2.800 – 4.600 h 2.900 – 4.800 d 

Neubauobjekte in €/m² 3.200 – 5.200 h 3.300 – 5.300 h 3.400 – 5.500 d 

Wohn- und 
Geschäftshäuser 

Bestandsobjekte in €/m2 2.000 – 3.700 f 2.000 – 3.700 d 2.100 – 3.800 c 

Neubauobjekte in €/m2 3.600 – 6.400 f 3.600 – 6.500 d 3.700 – 6.600 c 

Kaufpreisfaktoren 

Bestandsobjekte 23,0 – 27,1 23,5 – 27,6 24,0 – 28,1 

Neubauobjekte 30,3 – 35,4 30,9 – 36,2 31,4 – 36,8 

Mietwohnungen 

Bestandsobjekte in €/m2 9,0 – 13,2 F 9,3 – 13,7 c 10,3 – 15,1 f 

Neubauobjekte in €/m2 11,8 – 17,3 F 

Anmerkungen: 

Dargestellt ist das aktuelle Immobilienpreisniveau in der Gemeinde Neu-
Ulm auf Grundlage öffentlich inserierter Miet- und Kaufpreise aus der VALUE 
Marktdatenbank, die mit tatsächlichen Transaktionspreisen angereichert 
wurden. Neben den empirischen Immobilienpreisen fließen auch Schätzwer-
te aus der VALUE AVM in die gewichtete Berechnung ein. Die dargestellten 
Werte beschreiben das jeweilige Niveau der verfügbaren Segmente für das 
Jahr 2024 bis einschließlich 31. Dezember. Sofern verfügbar wird der jewei-
lige Trend innerhalb der letzten drei Jahre über Pfeile angegeben, wobei die 
Ausprägungen von stark sinkend (d) mit unter -10% über sinkend (h) mit 
unter -2,5% bis zu den entprechenden Werten mit umgekehrten Vorzeichen 
für steigende Trends reichen. Alle anderen Werte stagnieren (b). 
Grundlage der Wohnlagenklassen sind ca. 12,5 Mio. Objekte der VALUE 

12,2 – 17,9 c 13,3 – 19,5 f 

Marktdatenbank für die Segmente EZFH, ETW und Mietwohnungen sowie 
Bodenrichtwerte der regionalen Gutachterausschüsse. Die Preisinforma-
tionen werden zunächst je Segment über die Zeit (Jahre) und den Raum 
(Wohnquartiere) aggregiert. Die aggregierten Preise werden segmentspezi-
fisch über das jeweilige Bundesmittel als Teilindex normiert und über die 
Zeit zu einem gewichteten Gesamtindex zusammengefasst. Die Makrolage 
repräsentiert den so abgeleiteten Index auf Ebene von Raumordnungre-
gionen und Kreisen in Relation zum Bund, die Mikrolage den Index auf 
Quartiersebene in Relation zur Raumordnungregion, der Kreis- und der 
Gemeindeebene. Sowohl Makro- als auch Mikrolageindex werden über eine 
regionalspezifische Verteilung auf fünf Klassen („sehr einfach“ bis „sehr 

gut“) abgebildet. 
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Wohnungspreise Neu-Ulm 

Wohnungspreisentwicklung 
und -ranking 
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Hauspreise Neu-Ulm 

Hauspreisentwicklung 
und -ranking 
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Mietpreise Neu-Ulm 

Mietpreisentwicklung 
und -ranking 
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Sparkasse 
Ulm 
ImmobilienCenter 

Einfach, schnell und kostenlos! 
Egal, was Sie vorhaben: Wichtig für Ihre Entscheidung 
ist, immer vorab zu wissen, was die jeweilige Immobilie 
wert ist. Unsere Wertermittlung unterstützt Sie hierbei. 
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Burlafingen 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Burlafingen liegt rund 10,4 % 
über dem mittleren Niveau der Gemeinde Neu-Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 4.844 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 25 % in der vergangenen 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 3.926 €/m² und somit 
47 % über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind in 
den vergangenen zehn Jahren um insgesamt 16 % gestiegen, 
sie liegen nunmehr bei 12 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Burlafingen 

durchschnittlich gut sehr gut 
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Finningen 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Finningen liegt rund 7,5 % 
unter dem mittleren Niveau der Gemeinde Neu-Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 4.003 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 30 % in der letzten 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 3.360 €/m² und somit 
26 % über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind 
in den vergangenen zehn Jahren um insgesamt 31 % 
gestiegen, sie liegen nunmehr bei 10 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Finningen 

durchschnittlich gut sehr gut 
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Gerlenhofen 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Gerlenhofen liegt rund 2,7 % 
unter dem mittleren Niveau der Gemeinde Neu-Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 3.947 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 35 % in der vergangenen 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 3.418 €/m² und somit 23 
% über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind in den 
vergangenen zehn Jahren um insgesamt 31 % gestiegen, sie 
liegen nunmehr bei 12 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Gerlenhofen 

durchschnittlich gut sehr gut 
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Holzschwang 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Holzschwang liegt rund 16,6 % 
unter dem mittleren Niveau der Gemeinde Neu-Ulm. 
Hauspreise liegen derzeit bei 3.178 €/m² und somit 26 % 
über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Informationen zu 
Mietpreisen und Wohnungspreisen liegen für Holzschwang 
nicht vor. 

Hauspreise 

Wohnlagen in 
Holzschwang 

durchschnittlich gut sehr gut 
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Jedelhausen 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Jedelhausen liegt rund 12,9 % 
unter dem mittleren Niveau der Gemeinde Neu-Ulm. 
Mietpreise sind in den vergangenen zehn Jahren um 
insgesamt 31 % gestiegen, sie liegen nunmehr bei 10 €/m². 
Informationen zu Wohnungspreisen und Hauspreisen liegen 
für Jedelhausen nicht vor. 

Mietpreise 

Wohnlagen in 
Jedelhausen 

durchschnittlich gut sehr gut 
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Ludwigsfeld 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Ludwigsfeld liegt rund 5,9 % 
über dem mittleren Niveau der Gemeinde Neu-Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 3.806 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 34 % in der vergangenen 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 4.007 €/m² und somit 23 
% über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind in den 
vergangenen zehn Jahren um insgesamt 31 % gestiegen, sie 
liegen nunmehr bei 13 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Ludwigsfeld 

durchschnittlich gut sehr gut 
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Offenhausen 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Offenhausen liegt rund 1,4 % 
unter dem mittleren Niveau der Gemeinde Neu-Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 3.469 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 33 % in der vergangenen 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 3.692 €/m² und somit 
23 % über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind in 
den vergangenen zehn Jahren um insgesamt 31 % gestiegen, 
sie liegen nunmehr bei 13 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Offenhausen 

durchschnittlich gut sehr gut 
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Pfuhl 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Pfuhl liegt rund 2 % über dem 
mittleren Niveau der Gemeinde Neu-Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 3.925 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 35 %in der vergangenen 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 4.054 €/m² und somit 
22 % über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind in 
den vergangenen zehn Jahren um insgesamt 31 % gestiegen, 
sie liegen nunmehr bei 11 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Pfuhl 

durchschnittlich gut sehr gut 
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Preisein- 
schätzung  

Ihrer Immobilie *1 

Zusammen- 
stellung der 

Objekt- 
unterlagen 

Erstellung  
repräsentativer 

Objektfotos 

Professionelle 
Grundriss- 

überarbeitung 

Erstellung 
eines  
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Führen der 
Kundenkontakte 

Zielgruppen- 
orientierter 

Marketingplan 

Telefonische  
Erreichbarkeit von 
Montag bis Freitag 

 7 – 20 Uhr 
Besichtigungs- 

termine  
abstimmen und 

durchführen 
Vermarktung 

auf Online
portalen und 

in  Printmedien 

Regelmäßige  
Informationen 
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Finanzierbarkeit 
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Überwachung 
Kaufpreiszahlung 
und Abwicklung 

-

Selektion 
vorgemerkter 

Kunden 

Preisverhandlung 
mit 

Kaufinteressenten 

Ihre Leistungsgarantie 
Zu Hause ist dort, wo sich Ihr Herz wohlfühlt. Egal, ob Sie Ihren Traum 
vom Eigenheim verwirklichen oder Ihre Immobilie in neue liebende 
Hände geben wollen: Wir beraten Sie umfänglich und fachkompetent 
zu Ihrem Vorhaben. 

*1 Preiseinschätzung: 

Eine marktgerechte Preiseinschätzung ist die Basis für die richtige Preisstrategie und die Erzielung des optimalen 
Verkaufspreises. 

Nutzen Sie die Markt- und Fachkenntnisse des ImmobilienCenters zum Thema Immobilienbewertung. 

In Fällen, welche eine Genehmigung durch das Betreuungs- oder Vormundschaftsgericht nach sich ziehen, ist ein 
Gutachten unumgänglich. In diesen Fällen empfehlen wir Ihnen gerne einen öffentlich bestellten und vereidigten 
Sachverständigen. 

Ihr Kontakt zu uns: 

ImmobilienCenter der Sparkasse Ulm 
Neue Straße 60 
89073 Ulm 
Telefon 0731/101-1408 
immo@spkulm.de 

mailto:immo@spkulm.de
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Reutti 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Reutti liegt rund 0,9 % unter 
dem mittleren Niveau der Gemeinde Neu-Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 3.512 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 31 % in der vergangenen 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 3.979 €/m² und somit 
28 % über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind in 
den vergangenen zehn Jahren um insgesamt 31 % gestiegen, 
sie liegen nunmehr bei 12 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Reutti 

durchschnittlich gut sehr gut 
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Schwaighofen 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in Schwaighofen liegt rund 
14,6 % unter dem mittleren Niveau der Gemeinde Neu-Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 3.065 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 22 % in der vergangenen 
Dekade. Mietpreise sind in den vergangenen zehn Jahren um 
insgesamt 16 % gestiegen, sie liegen nunmehr bei 11 €/m². 
Informationen zu Hauspreisen liegen für Schwaighofen 
nicht vor. 

Wohnungspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
Schwaighofen 

durchschnittlich gut sehr gut 
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Stadtmitte 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in der Stadtmitte liegt rund 
13,3 % über dem mittleren Niveau der Gemeinde Neu-Ulm. 
Für Wohnungen werden derzeit durchschnittlich 3.996 €/m² 
abgerufen, das ist ein Anstieg von 32 % in der vergangenen 
Dekade. Hauspreise liegen derzeit bei 4.700 €/m² und somit 
28 % über dem Niveau aus dem Jahr 2015. Mietpreise sind in 
den vergangenen zehn Jahren um insgesamt 31 % gestiegen, 
sie liegen nunmehr bei 13 €/m². 

Wohnungspreise Hauspreise Mietpreise 

Wohnlagen in 
der Stadtmitte 

durchschnittlich gut sehr gut 
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Weststadt 
Wohnungsmarkt 
Das Immobilienpreisniveau in der Weststadt liegt rund 1,7 % 
über dem mittleren Niveau der Gemeinde Neu-Ulm. 
Mietpreise sind in den vergangenen zehn Jahren um ins-
gesamt 31 % gestiegen, sie liegen nunmehr bei 12 €/m². 
Informationen zu Wohnungspreisen und Hauspreisen liegen 
für die Weststadt nicht vor. 

Mietpreise 

Wohnlagen in 
der Weststadt 

durchschnittlich gut sehr gut 
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Sparkasse 
Ulm 
ImmobilienCenter 

Jede Lebensphase hat andere 
Anforderungen an das Wohnen. 
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Vertrauen Sie auf unsere Maklerexpertise. 
Erstklassig und innovativ – wir sind stolz auf 
diese Auszeichnung! 
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Datenbeschreibung 

Die dargestellten Immobilienpreisdaten stammen aus der VALUE Markt-
datenbank, die auf einer umfangreichen Sammlung sorgfältig aufbereiteter 
Immobilienmarktdaten aus mehr als 100 Quellen basiert. Die Merkmale der 
Immobilienmarktdatenbank unterliegen einer aufwändigen Qualitätskont-
rolle und wir können eine fortlaufend hohe Qualität unserer Datenprodukte 
garantieren. Die Immobilienpreisdaten aus der VALUE Marktdatenbank 

Immobilienpreise 

Alle dargestellten Immobilienpreise (ohne Neubau) beschreiben das arith-
mische Mittel in der jeweiligen Region zum jeweiligen Zeitpunkt. Bei der 
Immobilienpreisentwicklung wird zusätzlich die 50%-Spanne ausgewiesen, 
die jeweils vom 25%- bis zum 75%-Perzentil reicht. Der jeweilige Zeit-
stempel bezieht sich auf den Zeitraum, in dem die berücksichtigten Inserate 
erstmals gefunden wurden. 

Für die historische Entwicklung der Immobilienpreise betrachten wir die 
empirische Entwicklung der Immobilienpreise in der Mikrolage und in der 
Region sowie die geschätzte Entwicklung der Immobilienpreise in der 

Wohnlagen 

Grundlage der Wohnlagenklassen sind ca. 12,5 Mio. Objekte der VALUE 
Marktdatenbank für die Segmente EZFH, ETW und Mietwohnungen sowie 
Bodenrichtwerte der regionalen Gutachterausschüsse. Die Preisinforma-
tionen werden zunächst je Segment über die Zeit (Jahre) und den Raum 
(Wohnquartiere) aggregiert. Die aggregierten Preise werden segmentspezi-
fisch über das jeweilige Bundesmittel als Teilindex normiert und über die 
Zeit zu einem gewichteten Gesamtindex zusammengefasst. 

Bearbeitung 

VALUE AG the valuation group 
Heidestraße 8 
10557 Berlin 
E-Mail: info@value-marktdaten.de 
Stand: 14. Januar 2025 

werden hier zusätzlich mit tatsächlichen Transaktionspreisen angereichert 
und – sofern nötig – um Schätzwerte aus der VALUE AVM ergänzt. 

Folgende Ortschaften sind aufgrund fehlender Immobilienpreisdaten 
nicht aufgeführt: Donautal, Unterweiler, Hausen, Steinheim 

Mikrolage. Bei der geschätzten Entwicklung wird der Immobilienpreis in 
Abhängigkeit des Zeitstempels und der Wohnlage mithilfe sogenannter 
generalisierter, additiver Modelle (GAM) geschätzt. In jeder Ebene wird die 
relative Veränderung der Immobilienpreise zwischen zwei Zeiteinheiten er-
mittelt. Je nach Datenverfügbarkeit wird die relative Veränderung aus einer 
der drei Ebenen dann mit einer räumlichen Priorisierung verwendet, um 
aus dem aktuellen Immobilienpreisniveau die historische Entwicklung ab-
zuleiten. Im Ergebnis beschreiben die dargestellten Werte den empirischen 
Immobilienpreis in der Mikroebene, der um geschätzte Werte korrigiert 
wird, sofern nicht ausreichend Beobachtungen vorliegen. 

Die Makrolage repräsentiert den so abgeleiteten Index auf Ebene von Raum-
ordnungregionen und Kreisen in Relation zum Bund, die Mikrolage den 
Index auf Quartiersebene in Relation zur Raumordnungregion, der Kreis- 
und der Gemeindeebene. Sowohl Makro- als auch Mikrolageindex werden 
über eine regionalspezifische Verteilung auf fünf Klassen („sehr einfach“ bis 
„sehr gut“) abgebildet. 
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Von Anfang bis Ende – 
wir begleiten Sie 
zuverlässig. 

Ihr Kontakt zu uns: 
ImmobilienCenter der Sparkasse Ulm 
Neue Straße 60 
89073 Ulm 
Telefon 0731/101-1408 
immo@spkulm.de 
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