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Exposé

Einfamilienhaus in Wei3enburg

Provisionsfrei: GroBBziigiges EFH mit Einliegerwohnung
auf 1.251 m2 Traumgrundstiick

Objekt-Nr. OM-457596
Einfamilienhaus

Verkauf: 639.000 €

Ansprechpartner:
Lukas Krebold

91781 Weienburg

Bayern
Deutschland
Baujahr 1969 Zustand modernisiert
Grundstiicksflache 1.251,00 m? Schlafzimmer 7
Etagen 2 Badezimmer 3
Zimmer 11,00 Garagen 2
Wohnflache 249,36 m? Carports 1
Energietrager Holzpellets Stellplatze 2
Ubernahme Nach Vereinbarung Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Willkommen in einem Zuhause mit auf3ergewoéhnlichem Platzangebot, einem traumhaften
Grundstiick und vielseitigen Nutzungsméglichkeiten fiir die ganze Familie.

In begehrter Wohnlage von Weiflenburg erwartet Sie dieses grofiztigige Einfamilienhaus mit
separater Einliegerwohnung auf einem ca. 1.251 m? grof3en Grundstiick. Mit insgesamt
249,36 m? Wohnflache und 11 Zimmern bietet die Immobilie ideale Voraussetzungen fiir grofie
Familien, Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination aus Eigennutzung und Vermietung.

Die attraktive Hanglage an der Ludwigshohe verbindet Ruhe, Privatsphéire und einen schénen
Ausblick mit einem familienfreundlichen Wohnumfeld. Gleichzeitig erdffnet die besondere
Architektur des Hauses eine durchdachte Aufteilung der Wohnbereiche mit viel Flexibilitat fir
unterschiedlichste Lebenssituationen.

Die lichtdurchflutete Hauptwohnung im Erdgeschoss bildet das Herzstilick des Hauses.
Grof3ziigige Wohnraume, der angrenzende Wintergarten sowie der direkte Zugang zur Terrasse
und zum weitlaufigen Garten schaffen ein Wohngeftihl, das heute nur noch selten zu finden
ist. Ob Familienfeiern, entspannte Sommerabende oder der morgendliche Kaffee mit Blick ins
Grine - hier verbinden sich Wohnkomfort, Freiraum und Lebensqualitat auf besondere Weise.

Der liebevoll eingewachsene Garten bietet Kindern viel Platz zum Spielen und schafft
gleichzeitig eine grine Ruckzugsoase mit hoher Privatsphére. Die Gré3e des Grundstiicks
erdffnet dartiber hinaus zahlreiche Moglichkeiten - vom Grillplatz, Freisitz, Teich, Pool bis hin
zum Pizzaofen oder Hochbett, alles ist moglich! Dem individuellen Gestaltungsspielraum sind
hier keine Grenzen gesetzt.

Im Untergeschoss befindet sich eine Einliegerwohnung mit separatem Zugang. Diese eignet
sich ideal fur jugendliche/erwachsene Kinder, Gaste oder zur Vermietung und erdffnet somit
auch eine zusatzliche finanzielle Einnahmequelle. Bei Bedarf kénnen beide Wohneinheiten
auch miteinander verbunden und als grof3ziigiges Einfamilienhaus genutzt werden.

Die Immobilie wurde im Jahr 2026 in wesentlichen Bereichen modernisiert und renoviert.
Dazu zahlen unter anderem der Einbau einer modernen Pelletheizung, die Erneuerung der
Elektrik, der Austausch der Fenster sowie die Dadmmung der obersten Geschossdecke.
Auch im Innenbereich wurden umfangreiche Mafinahmen umgesetzt. Die Hauptwohnung
wurde kernsaniert (neue Elektrik, neue Tiiren, neue Béden, Badsanierung etc.). In der
Einliegerwohnung wurden ebenso umfangreiche Renovierungsarbeiten durchgefiihrt
(Malerarbeiten, neue Turbléatter etc.).

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch zwei Garagen, einen Carport sowie die
seltene Kombination aus grof3zligiger Wohnflache, flexibler Nutzung und einem
auflergewohnlich grofen Grundstiick in einer der gefragtesten Wohnlagen Weif3enburgs.

Eine Immobilie mit dieser Grofie, Flexibilitdt und Grundstiicksqualitat ist nur selten am Markt
verfliigbar.

Das Objekt wird provisionsfrei direkt vom Eigenttimer angeboten. Fuir Kaufer fallt somit keine
zusatzliche Maklerprovision an.

Ausstattung

* ca. 249,36 m? Wohnflache

¢ ca. 1.251 m? Grundstiick

* Baujahr 1969

¢ Einfamilienhaus mit separater Einliegerwohnung
® insgesamt 11 Zimmer

¢ ruhige und begehrte Wohnlage an der Ludwigshéhe
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¢ attraktive Hanglage mit schonem Blick tiber die Umgebung

* grofdzuigiger, gruner Garten

* Wintergarten und Terrasse

¢ vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten

¢ ideal flir Familien, Mehrgenerationenwohnen oder Wohnen & Vermieten
* Vermietung der Einliegerwohnung moéglich

* Verbindung beider Wohneinheiten moglich

Modernisierungen 2026:

* moderne Pelletheizung, Fabrikat Hargassner

¢ neue Elektrotechnik

* iberwiegend erneuerte Kunststofffenster (3-fach isolierverglast)

* Dammung der obersten Geschossdecke

* modernisierte Badezimmer in der Hauptwohnung

* erneuerte Bodenbeldge in der Hauptwohnung

¢ umfangreiche Renovierung der Oberflachen in beiden Wohnungen
* erneuerte Turen, etc.

Weitere Ausstattungsmerkmale:

¢ Einliegerwohnung mit separatem Eingang im Untergeschoss

* Hauptwohnung im Erdgeschoss mit Zugang zu Terrasse, Wintergarten und Garten
® 2 Garagen

¢ 1 Carport

* 2 zusatzliche Aufienstellplatze vor der Garage

¢ grof3zligige Raumaufteilung

¢ familienfreundliches Wohnumfeld

¢ provisionsfrei fiir Kaufer

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Wintergarten, Garten, Vollbad, Duschbad, Gaste-WC

Sonstiges

Die Immobilie wird provisionsfrei direkt vom Eigentiimer angeboten. Fiir Kaufer fallt somit
keine zuséatzliche Maklerprovision an.

Bei Interesse freuen wir uns auf Ihre Anfrage mit vollstandigen Kontaktdaten und
Telefonnummer. Gerne setzen wir uns anschliefend mit Ihnen zur Vereinbarung eines
personlichen Besichtigungstermins in Verbindung.

Zum Schutz der Privatsphare erfolgt die Herausgabe der vollstandigen Objektadresse erst nach
erfolgter Kontaktaufnahme.
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Lage
Das Anwesen befindet sich an der Ludwigshoéhe — einer der gefragtesten Wohnlagen von
Weilenburg in Bayern. Die ruhige Hanglage, das grofiziigige Grundstiick und der schéne Blick

uber die Umgebung schaffen ein Wohnumfeld mit hoher Lebensqualitat und besonderem
Charme.

Familien profitieren hier von der gelungenen Kombination aus naturnahem Wohnen und einer
sehr guten Infrastruktur. Kindergarten, Schulen, Arzte, Apotheken, Einkaufsmdéglichkeiten
sowie zahlreiche Freizeit- und Sportangebote befinden sich in kurzer Entfernung und sind
bequem erreichbar.

Die historische Altstadt von Weiflenburg mit ihren denkmalgeschiitzten Gebduden,
gemiitlichen Cafés, Restaurants und vielfaltigen Einkaufsméglichkeiten verleiht der Stadt
ihren besonderen Charakter und ist ebenfalls schnell erreichbar.

Auch fur Naturliebhaber bietet die Lage einen hohen Freizeitwert. Das Altmuhltal und das
Frankische Seenland befinden sich in unmittelbarer Umgebung und laden zu Spaziergiangen,
Fahrradtouren, Wassersport und vielfaltigen Erholungsméglichkeiten in der Natur ein.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Uber die Bundesstraen B2 und B13 sind die
umliegenden Stadte bequem erreichbar. Zudem verfiigt Weifenburg tiber eine gute Anbindung
an den Regionalbahnverkehr in Richtung Nurnberg, Treuchtlingen und Augsburg.

Die Ludwigshohe zahlt seit vielen Jahren zu den bevorzugten Wohnadressen Weiflenburgs und
verbindet Ruhe, Natur und Wohnqualitat auf besonders attraktive Weise.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel

https://www.ohne-makler.net/immobilie/457596/ Seite 4/26



Energieausweis

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
184,30 kWh/(m?2a)
F

Galerie

Wintergarten Blick Terrasse_EG
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Galerie

Ess- & Wohnzimmer_EG

Esszimmer lichtdurchflutet EG
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Galerie
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Exposeé - Galerie

Schlafzimmer EG
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Exposé - Galerie

Badezimmer EG

Gastebad mit Dusche_EG
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Exposeé - Galerie

Flur mit Blick Wintergarten_EG
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Esszimmer - Blick in Kiiche_E
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Exposeé - Galerie

Kinderzimmer 1_EG

Kinderzimmer 2 / Gaste_EG
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Exposé - Galerie

Abeitszimmer / Kind 3_EG

Arbeitszimmer / Haushalt_ EG
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Kuche_EG

https://www.ohne-makler.net/immobilie/457596/ Seite 13/26



; 1 A G
Wohnzimmer / Schlafen_UG
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Exposeé - Galerie

Schlafzimmer / Kind 01_UG

Kinderzimmer 02_UG

https://www.ohne-makler.net/immobilie/457596/ Seite 15/26



Galerie

Badezimmer_UG
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Exposeé - Galerie

Badezimer Detail UG

Vorzimmer_UG
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Esszimmer mit Blick Wohnen_UG
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Esszimmer / Wohnen_UG
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Galerie

Kiiche_UG

Kiiche Front_UG
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Eingangsbereich / Flur_UG

Separater Eingang Wohnung UG
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Galerie
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Galerie

,\
X

Aufienansicht

Luftaufnahme
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Galerie

’/W”
W 2 il

o,

Eingang - Westansicht

o A L
Neue Pelletheizung
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Grundrisse

i
|

Wohnen — |

@ WOFL:29,56 m? H
Kind 01 Kind 02

WoF1:9,57 m? WoF1:9,81 m?
Diele JLI:
'WoFI: 18,09 m?

Flur
WoFI:9,25 m?

Arbeiten
WoFL:6.52 m é; WoFi: 10,65 m []

ERDGESCHOSS
WEO01
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Grundrisse

UNTERGESCHOSS
WEO02
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