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91126 Schwabach
GroBzUugiger Bungalow mit 5 Zimmern in ruhiger
Wohnlage von Schwabach-Limbach

549.000 €

Kaufpreis

153,26 m* 829 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

5

Zimmer

IMMOsmile

IHR ZUHAUSE IN GUTEN HANDEN

lhr Ansprechpartner

IMMOsmile GmbH

Adrian Fischer

Tel.: 0170 1819130
adrian.fischer@immo-smile.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 153,26 m? Kaufpreis 549.000 €
Nutzflache 181,9 m? provisionspflichtig v
Grundstiicksflache 829 m? Aussen-Courtage 3,57%
Zimmer 5 Courtage-Hinweis Provisionsanspr
Schlafzimmer 3

Badezimmer 2

Balkone / Terrassen 1

Balkon / Terrassenflache 28,42 m?

Stellplatze 4
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Energieausweis Allgemeine Infos

Art Verbrauch verfligbar ab sofort
Ausstelldatum 08.06.2026

giiltig bis 08.06.2036 Zustand

mit Warmwasser v Baujahr 1981
Baujahr (Haus) 1981

Primar-Energietrager Ol

Wertklasse E

Gebaudeart Wohngebaude

Energieverbrauchkennwert 151.8
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Ausstattung

Allgemein
Abstellraum

Gaste-WC

Kiiche

Einbaukliche

Heizungsart

Zentralheizung

Stellplatzart

Freiplatz
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Bad
Wanne
Dusche

Fenster

Bodenbelag

Fliesen

Teppich

Befeuerung
Ol

unterkellert

unterkellert

ja
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Beschreibung

Dieser groBzligige Bungalow aus dem Jahr 1981 vereint eine solide Massivbauweise mit einer
durchdachten, familienfreundlichen Raumstruktur und bietet auf einer Ebene ca. 153,26 m?
Wohnflache. Das rund 829 m? groBe Grundstiick schafft ein ruhiges, naturnahes Wohnumfeld im
beliebten Schwabacher Ortsteil Limbach — ideal flir Familien, Paare oder alle, die Wert auf Platz,
Privatsphare und Entwicklungspotenzial legen.

Die gesamte Ausstattung des Hauses - von Kiiche und Badern Uiber Oberflachen bis hin zur
Heiztechnik — befindet sich Gberwiegend im Originalzustand des Baujahres. Dies ertffnet
zukunftigen Eigentimern die Mdglichkeit, die Immobilie ganz nach eigenen Vorstellungen zu
modernisieren und individuell zu gestalten.

Der Eingangsbereich mit groBzugigem Windfang und separatem Gaste-WC mit Fenster flhrt in die
zentrale Diele, die alle Raume des Erdgeschosses harmonisch miteinander verbindet. Der Wohn- und
Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses: GroBe Fensterflachen sowie eine breite Schiebetir zur
Terrasse sorgen fir eine helle, freundliche Atmosphare. Der Wohnbereich bietet ausreichend Platz
fur groBzlgige Sitzlandschaften, wahrend der angrenzende Essbereich durch seine Weitlaufigkeit
und den Blick ins Grune Uberzeugt. Die offene Verbindung schafft ein luftiges Raumgefuhl - bei
Bedarf kann der Essbereich auch wieder separiert werden.

Im vorderen Bereich des Hauses befindet sich ein zusatzliches Zimmer, das mit eigener Dusche und
Waschbecken besonderen Komfort bietet — ideal fiir dltere Kinder, Gaste oder als separater
Arbeitsbereich mit eigenem Sanitaranschluss. Diese Raumldsung schafft Flexibilitat und passt sich
unterschiedlichsten Lebenssituationen hervorragend an.

Die separate Kiiche mit angrenzender Speisekammer bietet zusatzlichen Komfort im Alltag. Sie
befindet sich im urspriinglichen Zustand des Baujahres und bildet eine solide Grundlage flr eine
moderne Neugestaltung.

Vom Wohn- und Essbereich aus gelangt man in den hinteren, ruhigeren Teil des Hauses. Hier
befinden sich das Hauptschlafzimmer, ein weiteres Zimmer — ideal als Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer - sowie ein groBzigiges Tageslichtbad mit Doppelwaschbecken, Dusche und
Badewanne.

Uber die Innentreppe erreicht man das vollstandig unterkellerte Geschoss, das ein beeindruckendes
Raumangebot bietet. Die teils tagesbelichteten Rdume eréffnen vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten -
von Hobby- und Fitnessbereichen Uber Werkstatt bis hin zu zusatzlichem Stauraum. Der Keller
befindet sich insgesamt in einem altersbedingten, dem Baujahr entsprechenden Zustand, was in
einzelnen Bereichen auch sichtbar ist. Ein separater Waschraum, ein Gerateraum sowie weitere
Lagerflachen erleichtern die Organisation des Haushalts. Ein weiterer Raum eignet sich aufgrund
seiner GréBe und Belichtung hervorragend als Biro oder Hobbyzimmer.

Der Heizraum beherbergt die Ol-Zentralheizung sowie den 7.900-Liter-Oltank aus den Jahren
1981/82. Die Heizungsanlage entspricht ebenfalls dem Baujahr und ist erneuerungsbedrftig,
wodurch sich die Mdglichkeit bietet, auf eine moderne und energieeffiziente L6sung umzusteigen.
Die massive Bauweise sowie die Betondecke machen das Untergeschoss zu einem funktionalen und
vielseitig nutzbaren Bestandteil des Hauses.

Der Rohdachboden ertffnet ein besonders attraktives Potenzial und bietet ideale Voraussetzungen
fur eine zukunftige Nutzung oder einen individuellen Ausbau. Die Geschossdecke zum Dach ist in
massiver Betonausfihrung gefertigt, was eine solide bauliche Basis schafft. Auch die
Zwischensparren prasentieren sich in einem sehr guten Zustand. Die Geschossdecke ist derzeit
nicht gedammt. Die Flache selbst zeigt sich sauber, gut zuganglich und wird durch ein
Dachflachenfenster angenehm natirlich belichtet — eine hervorragende Ausgangssituation fir die
Realisierung zusatzlicher Wohn- oder Nutzflachen ganz nach den eigenen Vorstellungen.
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Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich vor Ort von dieser besonderen
Immobilie Uberzeugen. Flr weiterflihrende Informationen stehen wir Ihnen jederzeit zur Verfliigung.

Lage

Der Bungalow befindet sich in einer ruhigen, gewachsenen Wohnlage im Schwabacher Ortsteil
Limbach — einem Umfeld, das flr seine entspannte Atmosphare, viel Grin und ein gepflegtes
nachbarschaftliches Miteinander steht. Die Lage bietet jene Mischung aus Naturverbundenheit und
guter Erreichbarkeit, die Limbach seit Jahren zu einem besonders beliebten Wohnstandort macht.

Die Versorgung im Alltag ist komfortabel gesichert. Supermérkte, Arzte, Apotheken und weitere
Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich im nahen Schwabacher Stadtgebiet und sind in
wenigen Minuten erreichbar. Die Schwabacher Innenstadt mit inren Cafés, Restaurants und
individuellen Laden ist ebenfalls schnell erreicht und erweitert das Angebot um eine lebendige,
stadtische Komponente.

Fir Familien bietet Limbach ein angenehmes und verlassliches Umfeld. Kindergarten sowie Grund-
und weiterfliihrende Schulen in Schwabach sind gut angebunden und sorgen fir kurze Wege im
Alltag. Die umliegenden Felder, Spazierwege und Grunflachen laden zu entspannten Auszeiten,
sportlichen Aktivitaten und Naturerlebnissen direkt vor der Haustir ein. Spielplatze und
Freizeitangebote in den angrenzenden Ortsteilen erganzen das familienfreundliche Gesamtbild.

Die Verkehrsanbindung ist ausgesprochen komfortabel. Der Bahnhof Schwabach-Limbach liegt nur
ca. 4 Gehminuten entfernt und bietet Regionalbahn-Verbindungen sowie Busanschlisse in Richtung
Schwabach, Rednitzhembach und die umliegenden Ortsteile. Fir weiterflihrende Verbindungen
steht der Bahnhof Schwabach in wenigen Fahrminuten zur Verfligung, der neben Regionalztigen
auch die S-Bahn-Linie S2 nach Niirnberg und Roth anbietet. Uber die B2 und die Autobahn A6 sind
Nurnberg, Roth und die umliegenden Gemeinden ebenfalls sehr gut erreichbar. Der Nirnberger
Hauptbahnhof liegt etwa 25-30 Minuten entfernt, der Flughafen Nirnberg rund 45 Minuten.

Die Lage steht fir Ruhe, Alltagstauglichkeit und ein sehr angenehmes Wohnumfeld. Ein idealer Ort
fur Menschen, die naturnah wohnen mdchten und gleichzeitig kurze Wege zu Infrastruktur, Freizeit
und Mobilitat schatzen — perfekt flr Familien und Eigennutzer, die Wert auf Lebensqualitat legen.
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IMMOsmile

IHR ZUHAUSE IN GUTEN HANDEN



