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Exposé

Zweifamilienhaus in Maxhutte-Haidhof

,m\\

Gepflegtes 2-Familienhaus mit besonderem Flair und
Naturgarten sucht Liebhaber

Objekt-Nr. OM-316669
Zweifamilienhaus

Verkauf: 359.000 €

93142 Maxhutte-Haidhof
Bayern
Deutschland

Baujahr 1908 Schlafzimmer

5
Grundstticksflache 1.058,00 m? Badezimmer 2
Zimmer 7,00 Garagen 2
Wohnflache 170,00 m?2 Carports 1
Nutzflache 40,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Ol Heizung Zentralheizung
Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Dieses absolute Liebhaberobjekt punktet mit seinem Charme, seinen dicken, fast
burgahnlichen Mauern (55 cm) und hohen Raumen. Es bietet vielfaltige Alternativen beztiglich
Nutzung und Grundstiicksgrofe.

Der Kaufpreis laut Inserat beinhaltet das Haus mit 2 abgeschlossenen Wohneinheiten, 7
Zimmern, inkl. ca. 550 gqm Grund, 2 Garagen, 1 Carport u. 2 Stellplatzen. Der Verkaufspreis
inkl. des grof3eren Grundstiicks, welches einen 2. Bauplatz von ca. 500 qm beinhaltet, bewegt
sich im Rahmen der aktuellen Grundstiickspreise im Kernbereich von Maxhiitte und der
zentralen Lage des Hauses. Samtliche Geschafte des taglichen Bedarfs (Aldi, Netto, bald auch
Lidl, Rewe, Backer, Metzger) Apotheke, Bahnhof, Schulen, KIGA sind fulaufig erreichbar!

Alternativ kann das Haus auch mit 1058 gqm Grund erworben werden, dieser kann als 2.
Bauplatz oder grofier Naturgarten selbst genutzt werden. Eine Bauvoranfrage wurde bereits
positiv beschieden.

Egal, ob du dein eigener "Burgherr" sein willst und den wunderbaren Naturgarten fiir dich
ganz alleine oder mit deinen Haustieren (550 m zum Waldrand) nutzt.....

oder du die Halfte des Gartens, die flieBend ineinander tibergehen, als 2. Bauplatz nutzen bzw.
selbst verauf3ern mochtest.....

oder du planst, dich im Untergeschof3 mit deinem eigenen Atelier, deiner Physiopraxis, deinem
Kosmetikstudio oder Grofiraumbiiro selbst zu verwirklichen.....

oder du eine der beiden abgeschlossenen Wohneinheiten zur Vermietung anbieten moéchtest.....

oder du dir deine Grof3familie mit Oma und Opa in direkter Ndhe wiinschst und dich tiber ihre
standige Anwesenheit freuen kannst....

deinen Entfaltungsmoglichkeiten und deiner Phantasie sind hierbei kaum Grenzen gesetzt!
Hausbeschreibung:

Uber eine Granittreppe gelangst du durch die massive Holzhaustiir mit Glaseinsatz in den
lichtdurchfluteten Flur im Erdgeschof3, wo sich gleich rechts ein Gaste-WC befindet. Im
Anschluss fiihrt rechts die Massivholztreppe zum 1. Obergeschof3.

Durch die verglaste Innenhaustiir gelangst du in den Flur der abgeschlossenen unteren
Wohneinheit. Links schlieffen sich 3 Zimmer an, nutzbar als Wohnzimmer, Schlafzimmer u.
Kinderzimmer. 2 Zimmer kénnten mittels eines Durchbruchs, wie im Obergeschof realisiert,
zu einem grofien Zimmer vereint werden.

Geradeaus durch den Flur kommst du in die komplett ausgestattete Kuiche. Rechts im Flur
geht es zu den 2 Kellerrdumen mit Lagermoglichkeiten. Von der Kiiche kommst du geradeaus
ins Badezimmer. Dieses wurde bereits entkernt und zum Ausbau vorbereitet, inkl. Abfluss fiir
eine ebenerdige Dusche. Neue Boden- u. Wandfliesen, Bordiiren, Badmoébel wurden schon
angeschafft u. muissten nur noch verlegt werden.

Uber die massive Holztreppe gelangst du in das 1. Obergeschof3. Der Flur fiihrt Richtung 2.
Gaste-WC und der Holztreppe zum 2. Obergeschof3. Rechts vom Flur befindet sich die
vollausgestattete 2. Wohnktiche. Geradeaus geht es ins geraumige Wohn- u. Esszimmer mit 4
grofien Fenstern u. einem Sandsteinkaminofen. Ein nachtraglicher Bogendurchbruch
verbindet die ehemals 2 Zimmer. Von dort kommst du ins grofle Schlafzimmer. Das Bad mit
WC, Wanne/Dusche schlief3t sich ans Schlafzimmer an.

Uber eine Holztreppe gelangst du ins 2. Obergeschof’ mit verglaster Sauna im Flur. Ein Btiro
und ein Gastezimmer mit Waschgelegenheit findest du auf Flurhoéhe. Links und rechts gibt es
2 Abseiten mit Tir, linksseitig tiber die gesamte Hauslange, rechtsseitig halftig. Hier bietet
sich Platz fiir Wasche zum Trocknen u. ausreichende Abstellméglichkeiten.

Unter dem Treppeneingang ist Platz fir die Restmiilltonne. Ein von der Stidseite begehbarer

Keller umfasst einen Werkstattraum u. den Heizraum mit der VieBmann Vitorond 200
Olzentralheizung aus 2004.
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Es gibt einen Abstellraum ftir Gartengerate/Mobel im Anschluss ans Haus an der Stidseite.

Ausstattung

Das gesamte Hausdach sowie der komplett begehbare Dachboden wurden 1979 gedammt. Die
Zentralheizung von VieBmann wurde 2004 neu installiert. Ein 9000 Liter Erdtank befindet
sich unaulfféllig im Vorgarten. 2023 wurde ein Carport an der Nordseite aufgebaut, das einem
Wohnwagen oder einem Wohnmobil gentigend Platz bietet. Die komplette untere Wohneinheit
wurde 2023 mit neuen Béden versehen und die Wande gespachtelt und neu gestrichen. Die
Heizungsrohre nebst Thermostaten wurden 2023 im gesamten Obergeschof3 erneuert. Auf
dem Garagendach wurde 2023 ein 800 Watt Balkonkraftwerk aufgebaut, welches den Strom
direkt ins Hausnetzt einspeist. Das komplette untere Bad wurde 2023 entkernt, die alten
Wand- und Bodenfliesen sowie die Badewanne entfernt. Die Wande und der Boden sind
bereits zur Neuverfliesung vorbereitet. Der bodengleiche Abfluss fiir eine begehbare Dusche
wurde eingebaut. Hochwertige Boden- und Wandf{liesen, Bordiiren sowie ein neuer
Badspiegelschrank mit integriertem Waschbecken stehen zum Einbau bereit. Auf Grund der
unterschiedlichen Geschméacker und Wunschvorstellungen méchte ich den Komplettausbau
dem nachsten Besitzer tiberlassen. 2024 wurde der Sockel des gesamten Hauses saniert und
neu gestrichen. Das komplette Haus ist mit Doppelkastenfenstern ausgestattet, die 2024 alle
neu gestrichen wurden. Beide Kiichen mit Echtholzfronten sind einsatzbereit und in gutem,
gebrauchtem Zustand. Im oberen Stock ist die Kiiche mit neuwertiger Sptilmaschine,
Mikrowelle und separatem Gefrierschrank eingerichtet.

FugBboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Garten, Keller, Vollbad, Sauna, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges
Ich bitte folgendes zu beachten:

Ich suche keine Immobilien-Besuchs-Touristen, sondern ernsthafte Kaufinteressenten, die
eine so besondere Immobile wertzuschatzen wissen! Klaren Sie bitte deshalb Ihren finanziellen
Spielraum vorab mit ihrer Bank ab.

Lage

Das Haus liegt im Ortskern und trotzdem am Stadtrand, alle Geschafte sowie auch der
Bahnhof sind fuflaufig vom Haus erreichbar. In nur ca. 500 Metern Entfernung befindet sich
ein kleines Waldgebiet mit einem Natursee, das sich fiir Spaziergdnge oder dem téaglichen
Gassigang mit deinem Hund anbietet.

MAXHUTTE-HAIDHOF......vor den Toren der "Weltkulturerbe-Stadt"
Regensburg. In ca. 20 min/ca. 20 km. tiber die A93 schnell erreichbar.

Das bekannte und sehr beliebte Oberpfélzer Seengebiet um den Steinberger- Murner- und
Briuickelsee ist in ca. 20 min/ca. 16 km schnell zu erreichen.

Die Stadt Maxhiitte selbst liegt zentral in der Mittleren Oberpfalz im Stadtedreieck Teublitz,
Burglengenfeld und Maxhtitte, die untereinander jeweils nur ca. 2 - 3 km auseinander liegen.
Maxhiitte befindet sich an der Grenze zum beliebten Vorderen Bayerischen Wald. Mit tiber
11.000 Einwohnern ist die Stadt die drittgréfste im Landkreis Schwandorf.

Sie bietet viele attraktive Freizeit- und Bildungsangebote sowie ein kulturelles und
familienfreundliches Wohnen. Qualifizierte Arbeitsplatze und die gute Erreichbarkeit sind ein
grof3er Vorteil der Stadt. Die Nahe zur Autobahn A93 mit Zufahrten in Ponholz und Teublitz
sowie der direkt im Ort liegende Bahnhof, erméglichen die Erreichbarkeit der Stadte
Regensburg und Schwandorf in einer relativ kurzen Zeit.

Ein Moébelhaus, mehrere Kfz-Werkstatten sowie eine Tankstelle am Ortseingang runden das
Angebot ab.

Maxhittte selbst wird durch die breite Palette an Einkaufsméglichkeiten, medizinischen und
sozialen Einrichtungen nahezu allen Bedtiirfnissen gerecht.
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Eine ausgezeichnete Nahversorgung wird durch die zahlreichen Supermarkte geboten, unter
anderem REWE, Aldi, Netto, bald auch Lidl, Eisdiele, Getrankemarkte, Backereien, Metzgerei
und der Drogeriemarkt Miller.

Mehrere Gastronomiebetriebe wie Grieche, Italiener, Doner, Pub, ein gehobenes Restaurant,
runden die kulinarische Vielfaltigkeit der Stadt ab.

Eine Sparkassen- und VR-Bank Filiale sorgen fiir den finanziellen Nachschub.

Kindergarten, Kinderkrippen, Kinderhort, Mittelschule, Grundschule, VHS, Stadtbticherei,
Jugend- u. Seniorenprogramme decken ein grofies Spektrum an Bildungsmoglichkeiten ab.
Hohere Schulen befinden sich im nahen Burglengenfeld, wo man auch einen Baumarkt, das
Erlebnisbad Bulmare sowie das cinemaxx Grof3kino findet.

VERKEHRSANBINDUNG: Autobahnanschluss zur A93 in ca. 6 min erreichbar, Regensburg in
ca. 20 min, Busanbindung (u.a. nach Regensburg und Schwandorf), Bahnhof (Bahnstrecke
Regensburg — Hof — Berlin)

GESUNDHEIT: Allgemeinarzte, Zahnarzte, Tierarzt, Apotheken, Wohn- und Pflegeheime,
Therapiezentrum, Hebammenpraxis, Physiotherapiepraxen, Podologie, Krankenhaus in
Burglengenfeld uvm.

Infrastruktur:

Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Hauptschule,
Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 329,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse H

Galerie

Stuidseite mit Gartenanteil
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Galerie

Ui

Garten mit Obstbaumen
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Galerie

Hochbeet
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Platz ftir Grillabende
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Galerie

Hauswand Stidseite
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Galerie
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Mﬁlltonnenbok

www.ohne-makler.net/expose/316669 Seite 10/30



il

L ]
)

Am Gartentor

Nordseite mit Carport
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Galerie

Balkonkraftwerk 800 W

Garagen, Stellplatze, Carport
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Flur EG u. Treppenaufgang
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Gaste WC im EG

Eingang/Flur Wohnung EG
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Galerie

Kiiche im EG

Kiiche im EG
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1. Zimmer im EG "Blauer Salon"

2. Zimmer EG "Gelber Salon"
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3. Zimmer EG "Brauner Salon"

Kernsaniertes Bad EG, Badmobel Bad EG, WC, ebenerd. Dusche
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Holztreppe zum OG

Flur OG mit Garderobe
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Flur OG mit Treppe zum 2. OG

Kiiche OG mit Esstisch
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Galerie

Kuche OG

Esszimmer OG mit Kaminofen

www.ohne-makler.net/expose/316669 Seite 20/30



Galerie

Esszimmer OG, Blick ins Wohnz.

‘Wohnzimmer OG mit Couch
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Galerie

Wohnzimmer OG mit Liister

Schlafzimmer OG
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Galerie

Duschbad/WC OG

Buiro 2. OG
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Gastezimmer 2. OG

Gastezimmer 2. OG
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Galerie

Sauna im Flur 2.0G

Werkstatt im Kellerraum Zentralheizung im Keller
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Galerie

Gartengerateraum

Regenbogen vorm Hauseingang
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Grundrisse

Energieeinstufung Heizung

www.ohne-makler.net/expose/316669 Seite 27/30



Grundrisse

Brenner-Typenschild
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Grundrisse

Lageplan Haus

Energieausweis Teil 1
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Grundrisse

Energieausweis Teil 2
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