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Exposé

Charmantes, liebevoll gepflegtes Einfamilienhaus

in Eggenberg, mit - YouTube Videos -

Objekt-Nr. OM-304095
Einfamilienhaus

Verkauf: 465.000 €
Telefon: 0162 7411385

Eggenberg 17
92275 Hirschbach
Bayern

Deutschland
Baujahr 1983 Zustand sehr gepflegt
Grundstticksflache 663,00 m? Schlafzimmer 3
Etagen 2 Badezimmer 2
Zimmer 4,00 Garagen 1
Wohn- Nutzflache 156,00 m? zus. Stellplatze 1
Energietrager Ol Heizung Zentralheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein sehr schoénes Einfamilienhaus, das 1983 erbaut und 1996 aufwandig
renoviert wurde. Die Vorbesitzer haben hier insgesamt 30 Jahre gelebt und das Anwesen mit
viel Liebe und Hingabe in ein Traumobjekt verwandelt. Bei den Renovierungs-mafinahmen
wurden weder Kosten noch Miihen gescheut, als Gesamtergebnis ist es einzigartig.

Das Haus befindet sich in einem hervorragenden Zustand — sowohl technisch als auch optisch
— und bietet alles, was man von einem modernen Zuhause erwartet. Es steht bereits leer und
kann ohne Modernisierungs- oder Sanierungsaufwand umgehend bezogen werden.
Ausstattung und Riume

Erdgeschoss:

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein lichtdurchflutetes Wohnzimmer mit einem stilvollen
Kachelofen (2008) sowie eine offene Einbaukiliche, die mit hochwertigen Elektrogerédten
ausgestattet ist. Das Badezimmer wurde 2014 behindertengerecht umgebaut und verftigt tiber
eine ebenerdige Dusche sowie praktische Einbaumoébel.

Obergeschoss:

Im Obergeschoss finden Sie zwei grof3e Wohnraume mit jeweils eigenem Balkon - perfekt fir
entspannte Stunden im Freien. Das Bad im OG wurde 2007 komplett erneuert und bietet
Ihnen eine Badewanne sowie hochwertige Badmobel. Der ausgebaute Spitzboden kann als
zusatzlicher Lagerraum genutzt werden.

Untergeschoss:

Das Untergeschoss bietet funf vielseitig nutzbare RAume, darunter ein Partyraum mit einem
weiteren Kachelofen, eine Werkstatt mit Fenster und direktem Zugang zum Garten sowie zwei
Lagerraume. Hier befindet sich auch der Heizungsraum mit baulicher Abtrennung fir den

zugehorigen Oltank. Sowohl das Haus als auch die grofiziigige Terrasse sind komplett unterkellert,
was Ihnen zusétzlichen Stauraum und vielseitige Nutzungsmoglichkeiten bietet.

Treppenhaus:

Die Treppenstufen sind aus massivem Holz gefertigt und auf einer stabilen Stahlkonstruktion
montiert. Ein Treppenlift (2022) sorgt fur den Weg vom UG in das EG fir zusatzlichen Komfort.

Terrasse:

Die nach Stuiden ausgerichtete Terrasse wurde 1996 aufwendig erweitert und ist komplett
unterkellert. Hier befinden sich eine Werkstatt mit einem weiteren Zugang zum Garten sowie
ein Lagerraum.

Garten:

Mit einer Gesamtflaiche von 500 qm ist der Garten sehr schén und durchdacht angelegt. Die

Vorbesitzer waren leidenschaftliche Gartner und haben viel in diesen wunderbaren Garten
investiert.

- Merkmale: Trockenmauer, schone Wiesenflachen, Obstbidume, Blumenbeete und Straucher.
- Ein Pavillon 1adt zum gemiitlichen Beisammensein ein.

- Ein Gartenhaus mit einem gepflasterten Bereich bietet Platz fiir eine weitere Sitzgruppe.
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Der Garten ist durch einen Holzlattenzaun eingezaunt.

Das Anwesen verfligt tiber eine Garage in Fertigbauweise sowie einem weiteren Stellplatz.
Technische Details:

- Die Olheizung wurde 2003 ausgetauscht.

- Alle Fenster wurden 2018 erneuert.

- ISDN-Telefonanschluss, Drehstrom, Kanalanschluss sowie zwei Satellitenanlagen sind
vorhanden.

- Das Dach wurde 2007 mit hochwertigen Ziegeln neu gedeckt.
- Far das neue Bad im Obergeschoss wurde ein Erker eingesetzt.
KEINE Modernisierungsarbeiten ndtig:

Die Olheizung wurde 2003 ausgetauscht, alle Fenster wurden 2018 erneuert und das Dach
erhielt 2007 einen neuen Erker sowie eine neue Eindeckung.

Fugboden:
Parkett, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Einbauktiche, Kamin

Lage/ Infrastruktur

Der Ortsteil Eggenberg liegt malerisch im Hirschbachtal und zahlt ca. 50 Einwohner. Er gehort
zur Gemeinde Koénigstein und bietet eine ruhige, naturnahe Lebensqualitidt. Im ca. 6 km
entfernten Edelsfeld finden Sie Geschafte des taglichen Bedarfs, medizinische Versorgung
sowie eine Grundschule und vieles mehr. Sulzbach-Rosenberg mit dem St. Anna-Krankenhaus
ist nur 16 km entfernt.

Die Gegend wum Eggenberg zeichnet sich durch beeindruckende landschaftliche
Naturschauspiele aus und ist Teil des Naherholungsgebiets der Metropolregion Nurnberg. Die
intakte Natur und die umliegenden Walder sind Heimat vieler Tiere und laden zu
ausgedehnten Spaziergangen ein.

Hirschbach ist ein Geheimtipp flir Wanderer und Erholungssuchende, die die unberiihrte
Natur genieflen mochten. Die regionale Kiiche und die freundlichen Einwohner machen diese
Umgebung zu einer wahren Perle.

Verbindungsméglichkeiten:
- Nord-/Stid-Anbindung: Die Bundesstrafie B85 ist ca. 6 km entfernt.

- Ost-/West-Anbindung: Die Bundesstraf3e B14 ist ca. 20 km
entfernt.

Autobahnanschlisse:
- A9 Berlin-Miinchen ist ca. 20 km entfernt.
- A6 Niirnberg-Amberg ist ca. 25 km entfernt.

Offentliche Verkehrsanbindung:

- Der Bahnhof befindet sich im 8 km entfernten Etzelwang (Linie Niirnberg-Amberg).
- Die Bushaltestelle Hersbruck-Konigstein ist fufflaufig erreichbar.

- Der Flughafen Niirnberg liegt ca. 55 km entfernt.
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Anhange
1. Links zu Detailaufnahmen

EFH in Eggenberg 17, 92275 Eggenberg

% \ A \ b

YouTube-Rundgang: YouTube-Rundgang:
,,im Haus“ ,Haus + Garten”“
https://youtu.be/LS3MCPSH https://youtu.be/PVEHQ4cR
P90?feature=shared 6mg?feature=shared
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Galerie

Einbau-Kiiche

Wohnzimmer mit Kachelofen EG
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Galerie

Rollstuhlgerechtes Bad EG

Schlafzimmer EG
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Galerie

Bad OG

1. Wohnen/Schlafen/Balkon, OG
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Galerie

2. Wohnen/Schlafen/Balkon, OG

Hobbyraum mit Kachelofen im UG
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Galerie

Haus Norden Haus Siiden

Pavillon und Gartenhaus
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Haftungsausschluss und Hinweise

Haftungsausschluss:

Die in dieser Anzeige enthaltenen Informationen iiber das zum Verkauf stehende Einfamilienhaus wurden
nach bestem Wissen und Gewissen zusammengestellt. Dennoch tibernehmen wir keine Gewihr fiir die
Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitit der Angaben. Alle Informationen, einschlieSlich Preis, Grofle,
Ausstattung und Zustand der Immobilie, sind unverbindlich und kénnen Anderungen unterliegen. Wir
empfehlen potenziellen Kdufern, die Immobilie persénlich zu besichtigen und gegebenenfalls rechtlichen
Rat einzuholen. Fiir Schidden oder Verluste, die aus der Nutzung dieser Informationen resultieren,
tibernehmen wir keine Haftung.

Hinweis:

Die Gesamtberechnung der Wohn- und Nutzfliche beinhaltet auch hochwertige Rdume aus dem UG.
Der Verkauf des hier angebotenen Einfamilienhauses erfolgt unter dem Vorbehalt eines Zwischenverkaufs.
Wir behalten uns das Recht vor, die Immobilie jederzeit und ohne vorherige Ankiindigung aus dem
Angebot zu nehmen oder den Verkaufsstatus zu éndern. Interessierte Kdufer werden gebeten, sich zeitnah
zu melden, um eine Besichtigung zu vereinbaren und ihr Interesse zu bekunden.

Vielen Dank fiir Thr Verstindnis.
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