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Einleitung

Der Wohnimmobilienmarkt in WeiBenburg in Bayern zeigt im 3. Quartal 2025 eine stabile bis leicht
aufwarts gerichtete Tendenz. Dieses Quartal konnten moderate Preissteigerungen beobachtet werden,
nachdem sich der Markt bereits seit Anfang 2024 wieder belebt hat. In diesem Bericht liefern wir einen
datenbasierten Uberblick Gber die aktuellen Kauf- und Mietpreise in WeiRenburg, ihre Preisentwicklung
im Vergleich zum Vorjahr und Vorquartal sowie einen Vergleich mit dem bayerischen Durchschnitt.
AuBerdem beleuchten wir wichtige Einflussfaktoren - von der Zinsentwicklung tber die Neubautatigkeit
bis zum Verhaltnis von Angebot und Nachfrage - und geben einen Ausblick auf die kommenden Quartale.

Ein besonderes Highlight dieses Quartals: 4punkt0 Immobilien setzt verstarkt auf 3D-Rundgdnge als
innovativen Service in der Vermarktung. Diese virtuellen Besichtigungen ermdglichen Interessenten,
Immobilien komfortabel und realistisch online zu erkunden. Die positive Resonanz auf diese 3D-
Rundgange unterstreicht das Bestreben von 4punkt0 Immobilien, mit modernen Tools ein angenehmes und
effektives Immobilienerlebnis zu bieten - ein Quartalsschwerpunkt, der das Angebot fur Kaufer und
Verkaufer sichtbar aufwertet.

Kaufpreise

Aktuelle Preisniveaus: Der Immobilienmarkt in WeiBenburg ist durch moderate Kaufpreise
gekennzeichnet. Laut aktuellen Angebotsdaten liegen die durchschnittlichen Kaufpreise fur
Wohnimmobilien derzeit bei rund 3.500 € pro m? fur Eigentumswohnungen und etwa 2.900 € pro m2 fur
Einfamilienhauser[1]. Diese Werte beziehen sich auf Angebotspreise und dienen als Orientierungsrahmen
fur typische Verkaufsfdlle. In Top-Lagen (z. B. in der Innenstadt oder begehrten Wohnvierteln) werden fur
hochwertige Neubauwohnungen oder sanierte Objekte jedoch teils deutlich héhere Preise erzielt, wahrend
einfachere Bestandsimmobilien am Stadtrand entsprechend giinstiger zu haben sind. Insgesamt sind die
WeilRenburger Preise vergleichsweise erschwinglich im Kontext der Metropolregion Nurnberg - ein Vorteil
fur Kaufer, der jedoch auch von Investoren wahrgenommen wird.

Preistrends: Im Jahresvergleich zeigt WeiBenburgs Preisentwicklung einen klaren Aufwartstrend.
Eigentumswohnungen verteuerten sich innerhalb eines Jahres um etwa +12-13 % (Q3 2025 vs. Q3 2024),
wahrend Einfamilienhauser etwa +7-10 % teurer angeboten werden als vor einem Jahr[1]. Dieser Anstieg fallt
deutlich kraftiger aus als der bayerische Marktdurchschnitt (landesweit nur ca. +2,5 % bei Wohnungen und
+0,9 % bei Hausern im selben Zeitraum[2]) - ein Hinweis darauf, dass WeiBenburg nach der Zurtickhaltung
2022/2023 eine Nachholeffekt erlebt. Gegenliber dem Vorquartal (Q2 2025) sind die Preise ebenfalls weiter
gestiegen: Wohnungen legten um rund +4-5% zu, Hauser um etwa +2 %[3]. Damit setzt sich der leichte
Aufwartstrend fort, wenn auch in moderatem Tempo. Die angebotenen Kaufpreise in Weillenburg haben sich
auf dem aktuellen Niveau gefestigt - groRere Preisspriinge innerhalb eines Quartals bleiben bislang aus, was
auf eine gewisse Marktberuhigung hindeutet, nachdem die Erholung im Vorjahr zunachst dynamisch
ausfiel.

Mieten

Mietpreisniveau: Auch der Mietmarkt in WeiRenburg spiegelt eine rege Nachfrage wider, zeigt aber zuletzt
eher stabile Preise. Mieter zahlen aktuell durchschnittlich etwa 9,5-10 € pro m2 Kaltmiete fir Wohnungen
und rund 10-11 € pro m? fur Mietshéuser[4]. In Top-Lagen (beispielsweise zentrumsnah oder in besonders
gefragten Wohngegenden) werden teils Spitzenmieten bis zu ~12 € pro m? erreicht, wohingegen in
einfacheren Randlagen Wohnungen ab etwa 7 € pro m2 angeboten werden. Diese Spreizung verdeutlicht,
wie Lage und Objektqualitat die Miethdhe beeinflussen. Insgesamt ist der Mietwohnungsmarkt gut
nachgefragt - viele Haushalte bleiben angesichts hoherer Bauzinsen lieber in Miete, was tendenziell fur
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zusitzlichen Druck auf den Mietmarkt sorgt[5]. Gerade Familien, die sich wegen gestiegener
Finanzierungskosten (noch) kein Eigenheim leisten kénnen, weichen vorerst auf Mietobjekte aus, wodurch
attraktive Mietangebote schnell vergriffen sind.

Mietpreisentwicklung: Im Gegensatz zu den Kaufpreisen verlief die Mietpreis-Entwicklung zuletzt
unspektakuldrer. Uber das Jahr betrachtet sind die durchschnittlichen Mieten in WeiRenburg nahezu stabil
geblieben. Aktuell liegt der Quadratmeterpreis fiir eine Mietwohnung bei ca. 9,8 €, verglichen mit rund 9,9 €
vor einem Jahr - ein leichter Rickgang um etwa 1%[6]. Auch bei Hausern zur Miete gab es im
Jahresvergleich keine grol3en Springe (aktuell ~8,6-10,5 € je nach Datengrundlage, gegenuiber ~8,9-9,3 € vor
einem Jahr)[6][4]. Zum Vergleich: Im bayerischen Landesdurchschnitt sind die Wohnungsmieten im letzten
Jahr um etwa +5% gestiegen[7] - Weillenburg liegt mit seiner Seitwartsbewegung also wnter dem
Landestrend, was auf eine aktuell ausreichende Versorgung mit Mietwohnungen bzw. auf eine natirliche
Preisobergrenze durch die lokale Kaufkraft hindeuten kénnte. Kurzfristig schwanken die Angebotsmieten
leicht, blieben aber auch vom Verquartal auf Q3 2025 weitgehend unverdndert. In Summe steht der
WeilBenburger Mietmarkt fur solide, erschwingliche Mieten ohne extreme Ausschlage - ein Vorteil fur
Mieter, der jedoch angesichts anhaltender Nachfrage nicht garantiert auf Dauer bestehen wird.

Bayern-Vergleich

Im bayernweiten Vergleich rangiert WeilRenburg preislich im Mittelfeld und deutlich unter den
Spitzenwerten der Metropolregionen. Eigentumswohnungen kosten hier mit rund 3.500 €/m? im Schnitt
gut 20 % weniger als im bayerischen Durchschnitt (@ ~4.400 €/m?)[8]. Hauser liegen mit ca. 2.900 €/m?
ebenfalls etwa 20-25% unter dem Landesmittel (@ ~3.650 €/m?)[9]. Diese Differenz ist typisch flr eine
mittelgroBe Stadt wie WeilRenburg, da in den Landeszahlen hochpreisige GroRstadte (allen voran
Munchen) stark nach oben ziehen. Dennoch hat WeiRenburg innerhalb seines regionalen Kontexts relativ
hohe Immobilienpreise: Im Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen gehort die Kreisstadt zu den teuersten
Standorten. Zum Beispiel werden in der Nachbarstadt Treuchtlingen Immobilien im Schnitt bereits fur rund
2.400 € pro m2 angeboten[10] - WeilRenburg liegt also deutlich dartber, was die héhere Attraktivitat und
zentrale Funktion der Stadt widerspiegelt.

Betrachtet man die Preisentwicklung, zeigt sich ein interessantes Bild: WeiRenburgs Immobilienpreise
steigen derzeit deutlich stadrker als der Gesamtmarkt. Wahrend landesweit 2025 nur moderate Zuwachse
verzeichnet wurden (ca. +2,5 % bei Eigentumswohnungen, +0,9 % bei Hausern im Durchschnitt)[2], konnte
WeilBenburg zweistellige Wachstumsraten bei Eigentum verzeichnen[11]. Hier wirkt zum einen der
Aufholeffekt nach der Marktdelle 2022/23 - kleinere Stadte haben oft zeitverzdgert reagiert und ziehen nun
an -, zum anderen die spezifische Nachfragesituation vor Ort. Gleichzeitig sind die Mieten in WeiRenburg
mit ~10 €/m2 nur unwesentlich geringer als der bayerische Schnitt (~10,4 €/m?[12]) und haben zuletzt kaum
zugelegt, wahrend Bayern insgesamt noch Mietsteigerungen um ~4-5 % verzeichnete. Das deutet darauf hin,
dass WeilRenburg derzeit ein etwas entspannteres Mietpreisniveau halt als viele andere Orte in Bayern -
ein Umstand, der Mieter freut, Investoren aber signalisiert, dass Mietrenditen hier (noch) auf solidem, aber
nicht tberhitztem Niveau liegen.

Einflussfaktoren

Zinsentwicklung: Einer der maR3geblichen Einflussfaktoren auf den Immobilienmarkt 2024/2025 ist die
Baufinanzierungszins-Wende. Nach historischen Tiefststanden um 1 % im Jahr 2021 haben die Zinsen fir
Immobilienkredite seit 2022 deutlich angezogen und liegen aktuell bei etwa 3,5-3,6 % fur Darlehen mit
zehnjahriger Zinsbindung[13]. Diese Verteuerung der Finanzierung hat die Kaufnebenkosten spurbar erhéht
und viele Kaufinteressenten zunachst zuriickhaltend werden lassen. Allerdings scheint sich der Markt
darauf eingestellt zu haben: Seit Anfang 2024 sind die Zinsen auf diesem Niveau relativ stabil geblieben und
bewegen sich tendenziell seitwarts. Die Mehrheit der Experten rechnet kurzfristig mit gleichbleibenden
Zinsen um 3,5-4 %[14]; extreme neue Zinsschocks gelten als unwahrscheinlich[15]. Fur Kaufer bedeutet das
zwar weiterhin héhere monatliche Kreditraten im Vergleich zu den Nullzins-Jahren, aber zugleich eine
gewisse Planungssicherheit. Viele haben ihre Finanzierungskonzepte angepasst - etwa durch mehr
Eigenkapital oder kleinere ObjektgréRen - und steigen nun trotz héherer Zinsen in den Markt ein, sobald
die Kalkulation passt. Insgesamt dampfen die gestiegenen Bauzinsen zwar die Erschwinglichkeit von
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Wohneigentum, fuhren aber nicht (mehr) zum Stillstand des Marktes, da das Grundinteresse an Immobilien
ungebrochen bleibt.

Neubau und Angebot: Die Angebotssituation am Weilenburger Immobilienmarkt ist weiterhin gepragt
von geringem Neubauvolumen und einem begrenzten Angebot an Bestandsimmobilien. Bundesweit und
in Bayern ist ein starker Ruckgang der Bautatigkeit zu beobachten - hohe Baukosten, Fachkraftemangel und
unsichere Rahmenbedingungen (etwa durch sich dandernde Férderungen und Energieauflagen) bremsen
viele Projekte. Konkret zeigt eine aktuelle Regional-Analyse, dass im Landkreis WeiBenburg-
Gunzenhausen bis 2028 jahrlich rund 420 neue Wohnungen gebaut werden mussten, um den Bedarf zu
decken[16]. Tatsachlich liegt die Neubaurate jedoch weit darunter, sodass sich ein Defizit angehauft hat -
aktuell fehlen im Landkreis rund 570 Wohnungen (Stand 2024)[16]. Zwar gibt es auch Leerstande (der
Zensus 2022 zahlte ca. 6 % des Wohnungsbestands als ungenutzt), doch viele davon sind nicht unmittelbar
vermietbar - knapp 1.920 Leerstands-Wohnungen standen bereits langer als ein Jahr leer und sind oft stark
renovierungsbedurftig[17]. Somit entlasten sie den Markt kaum. In WeiRBenburg selbst werden
Neubauprojekte sorgfaltig geplant, kdnnen den Nachfragedruck aber noch nicht vollstindig auffangen.
Die Konsequenz: Wenijg Angebot trifft auf anhaltende Nachfrage. Beliebte Objekte - etwa familiengerechte
Hauser oder gut gelegene Eigentumswohnungen - sind oft schnell vergriffen. Das knappe Angebot tragt
wesentlich dazu bei, dass die Preise stabil bleiben oder trotz héherer Zinsen sogar leicht steigen: Jeder
Neuankdémmling am Markt (sei es ein Neubau oder ein zum Verkauf stehendes Bestandsobjekt) findet
aufmerksame Interessenten, da Auswahl in WeiRenburg begrenzt ist.

Nachfrage und Marktstimmung: Die Kaufnachfrage in WeilRenburg erweist sich als robust. Lokale Makler
berichten, dass nach einer Phase der Unsicherheit 2022/2023 viele Kaufwillige jetzt wieder aktiv auf
Immobiliensuche gehen[18]. Anfang 2025 verzeichneten z. B. die Sparkassen in Bayern einen sprunghaften
Anstieg der Baufinanzierungsanfragen um rund +25 % gegeniiber dem Vorjahr[19] - ein Indikator dafir,
dass sich aufgestauter Bedarf entladt. Viele Interessenten hatten ihre Kaufentscheidung wegen der
Zinswende lediglich aufgeschoben, nicht aufgehoben[20]. Sobald ein finanzierbares Objekt verfiigbar ist,
wird wieder zugeschlagen. Allerdings zeigt die Nachfragestruktur Verschiebungen: Einige potenzielle
Kaufer - insbesondere junge Familien und Ersterwerber - konnen sich aufgrund héherer Kreditraten
derzeit (noch) kein Eigentum leisten. Diese Gruppe bleibt vorerst im Mietsegment, was dort die Nachfrage
erhoht[21]. Zugleich gibt es weiterhin Kapitalanleger und Selbstnutzer mit ausreichend Eigenkapital, die
aktiv auf der Suche sind, um von den (im Vergleich zu GroRstadten) giinstigen Preisen in Weilenburg zu
profitieren. Insgesamt ist die Stimmung positiv: Immobilien gelten weiterhin als wertstabile Anlage und
Wohnraum vor Ort wird kontinuierlich benétigt. Die verstarkte Nutzung digitaler Vermarktung - wie etwa die
erwahnten 3D-Rundgdnge - kommt der Nachfrage zusatzlich entgegen, da Interessenten noch effizienter
passende Objekte finden und vorab besichtigen kénnen. Die Kombination aus moderatem Preisniveau,
guter Nachfrage und innovativen Vermittlungsmethoden schafft Vertrauen und halt das
Marktgeschehen lebendig.

Ausblick

Die Aussichten fir den WeiRenburger Immobilienmarkt bleiben auch fiir die kommenden Quartale
2025/26 verhalten optimistisch. Zwar stehen die hohen Bauzinsen weiterhin wie eine Bremse im Raum -
sollten die Finanzierungskosten noch in Richtung 4 % steigen, kénnte dies die Kauferschaft erneut leicht
ausdinnen[22]. Doch insgesamt sprechen mehrere Faktoren dafur, dass kein drastischer Einbruch zu
erwarten ist. Die Nachfragebasis vor Ort ist solide: WeiRenburg profitiert von seiner attraktiven Lage in
Mittelfranken, einer guten Infrastruktur und Lebensqualitat, was konstant Bewohner und Zuzigler anzieht.
Solange das Angebot an Immobilien knapp bleibt, ist nicht mit fallenden Preisen zu rechnen - eher mit
weiterem leichtem Preisanstieg in bestimmten Segmenten. Insbesondere Eigentumswohnungen konnten
moderat teurer werden, wenn Kaufer mangels Alternativen im Umland auf die Stadt ausweichen. Bei
Einfamilienhdusern dirfte das Preisniveau tendenziell stabil bis leicht steigend bleiben; hier limitiert die
Finanzierungssituation die Spriinge, aber jede dauerhaft niedrige Zinsphase kénnte sofort wieder fir mehr
Wettbewerb unter Kaufern sorgen.

Auf dem Mietmarkt durfte sich der Trend zu moderaten Steigerungen fortsetzen. Da viele potentielle
Eigentimer vorerst Mieter bleiben, bleibt die Nachfrage nach Mietwohnungen hoch. Allerdings ist
WeilRenburg kein Uberhitzter Gro3stadtmarkt - die Mietpreise werden voraussichtlich im Rahmen der
allgemeinen Einkommensentwicklung nur leicht zulegen. Neue Mietwohnungen aus Sanierungs- oder
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Neubauprojekten (sofern sie entstehen) kénnten fir etwas Entlastung sorgen, doch bis gréRere Bauvorhaben
bezugsfertig sind, kann das lokale Angebot knapp bleiben. Insgesamt rechnen wir in den nachsten Quartalen
mit einem seitwarts bis leicht aufwirts gerichteten Marktverlauf: GroRRere Preiskorrekturen nach unten
sind derzeit unwahrscheinlich, da weder ein Uberangebot besteht noch ein Nachfrageriickgang in Sicht ist. Im
Gegenteil - sollte sich die konjunkturelle Lage verbessern oder die EZB perspektivisch sinkende Zinsen
signalisieren, kénnte dies 2026 zu einem erneuten Nachfrageimpuls fuhren.

Aus Anbietersicht bedeutet dies, dass realistische Preisfindung weiterhin wichtig ist. Verkaufern bietet der
aktuelle Markt eine solide Gelegenheit, ihre Immobilie zu einem fairen Preis abzusetzen, solange Geduld
bei der Kaufersuche mitgebracht wird. Kaufer wiederum sollten die finanziellen Méglichkeiten sorgfaltig
ausloten, aber weiterhin Chancen in WeiRenburg suchen - insbesondere im Vergleich zu teureren Regionen
bietet der Standort ein gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis. Mit der fortschreitenden Digitalisierung (etwa
virtuellen 3D-Besichtigungen) und einer vorausschauenden Marktbeobachtung durch lokale Experten bleibt
der Immobilienmarkt WeiBenburg transparenter und berechenbarer als noch vor einigen Jahren. Die
Marktakteure kénnen also zuversichtlich nach vorne blicken: WeiBenburg in Bayern verspricht, auch im
nachsten Quartal ein interessanter Immobilienstandort mit stabilen Rahmenbedingungen zu sein.

Fazit

WeiBenburgs Immobilienmarkt im Q3 2025 prasentiert sich als gesunder Teilmarkt mit moderaten
Preisen, reger Nachfrage und Uberschaubarem Angebot. Eigentimer, Investoren und Kaufinteressenten
kénnen Vertrauen in die Werthaltigkeit von Wohnimmobilien an diesem Standort haben - die Preise
bewegen sich aufwirts, aber ohne Uberhitzung, und die Mietrenditen bleiben solide. Die quartalsweise
Betrachtung zeigt, dass die groRen Preisspriinge der Boomjahre zwar vorbei sind, der Markt sich aber auf
einem neuen Normalniveau eingependelt hat, das leichte Zuwachse zulasst.

Fir alle Beteiligten heil3t das: Marktbeobachtung und Flexibilitat sind gefragt. Eigentimer sollten die
Entwicklung im Auge behalten, um den richtigen Zeitpunkt fir Verkauf oder Vermietung abzupassen.
Kaufinteressenten profitieren davon, gut vorbereitet (Finanzierung geklart, Winsche definiert) aufzutreten,
da attraktive Objekte weiterhin zlgig vergriffen sein kdnnen. WeiRenburgs Beispiel zeigt, dass auch abseits
der Gro3stadte Immobilien ein lohnendes Investment bleiben.

AbschlieBend lasst sich festhalten, dass 4punktO0 Immobilien mit diesem Bericht einen transparenten
Einblick in den Markt liefern mochte. Die professionelle, sympathische Begleitung durch den aktuellen
Quartalsreport soll helfen, fundierte Entscheidungen zu treffen. Gleichzeitig zeigt der Fokus auf Services wie
den 3D-Rundgang, dass innovative Vermarktung inzwischen ein wichtiger Teil des Immobiliengeschafts ist
- zum Nutzen aller Beteiligten. Wir von 4punkt0 Immobilien werden die Entwicklung in Weil3enburg weiterhin
quartalsweise aufbereiten und Sie mit aktualisierten Daten und Analysen auf dem Laufenden halten. So
bauen wir Marktinteresse und Vertrauen auf - serids, informativ und nah am Kunden, ohne aufdringlich
zu werben.
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https://www.engelvoelkers.com/de-de/immobilienpreise/bayern/weissenburg-ibay/#:%7E:text=Treuchtlingen
https://www.engelvoelkers.com/de-de/immobilienpreise/bayern/weissenburg-ibay/#:%7E:text=Wohnungspreise%20in%20Wei%C3%9Fenburg%20i
https://www.engelvoelkers.com/de-de/immobilienpreise/bayern/weissenburg-ibay/
https://www.immowelt.de/immobilienpreise/bl-bayern#:%7E:text=Jahr%20%C3%B8%20Preis%20pro%20m%C2%B2,2018%202.836%C2%A0%E2%82%AC%2B8%2C1
https://www.immowelt.de/immobilienpreise/bl-bayern#:%7E:text=Wohnungspreise
https://www.immowelt.de/immobilienpreise/bl-bayern#:%7E:text=Hauspreise
https://www.immowelt.de/immobilienpreise/bl-bayern
https://www.engelvoelkers.com/de-de/mietspiegel/bayern/weissenburg-ibay/#:%7E:text=Die%20Mietpreise%20f%C3%BCr%20H%C3%A4user%20in,3%2C27%25%20ver%C3%A4ndert
https://www.engelvoelkers.com/de-de/mietspiegel/bayern/weissenburg-ibay/#:%7E:text=Die%20Mietpreise%20zeigen%20auch%202025,kostete%20der%20Quadratmeter%209%2C91%20Euro
https://www.engelvoelkers.com/de-de/mietspiegel/bayern/weissenburg-ibay/
file://file-2MnjE9XLbX4jY2y5BDwuTZ
https://www.immobilienscout24.de/immobilienpreise/bayern/mietspiegel#:%7E:text=ImmoScout24%20www,Dies%20entspricht%20einer
https://www.immobilienscout24.de/immobilienpreise/bayern/mietspiegel
https://www.interhyp.de/zinsen/#:%7E:text=Das%20Wichtigste%3A%20Wie%20hoch%20sind,die%20Bauzinsen
https://www.interhyp.de/zinsen/#:%7E:text=Aufw%C3%A4rtstrend%20aus%20dem%20Sommer%20gestoppt,in%20Deutschland%20und%20der%20gesamten
https://www.interhyp.de/zinsen/#:%7E:text=Zinsniveau%20von%203%2C6%20Prozent,in%20Deutschland%20und%20der%20gesamten
https://www.interhyp.de/zinsen/
https://www.drklein.de/zinsentwicklung-prognose.html#:%7E:text=Im%20ersten%20Halbjahr%202025%20zeigten,bewegen%E2%80%9C%2C%20prognostiziert%20Florian%20Pfaffinger
https://www.drklein.de/zinsentwicklung-prognose.html
https://www.altmuehlfranken-online.de/kreis-weissenburg-gunzenhausen-muss-420-wohnungen-pro-jahr-neu-bauen#:%7E:text=Wei%C3%9Fenburg%20%E2%80%93%20Es%20muss%20gebaut,Institut
https://www.altmuehlfranken-online.de/kreis-weissenburg-gunzenhausen-muss-420-wohnungen-pro-jahr-neu-bauen#:%7E:text=An%20dem%20Wohnungsbedarf%20im%20Kreis,saniert%20werden%E2%80%9C%2C%20sagt%20Matthias%20G%C3%BCnther
https://www.altmuehlfranken-online.de/kreis-weissenburg-gunzenhausen-muss-420-wohnungen-pro-jahr-neu-bauen
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