Kallmiinz

Verkauft - Luxuridse Doppelhaushalfte mit
Burgblick, Designkiche und Gartenparadies!

Objektnummer: 25119022

KAUFPREIS: 600.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 184 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 340 m?
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Auf einen Blick

25119022
ca. 184 m2
6

3

2

2022

1x Carport, 2x
Freiplatz

600.000 EUR
Doppelhaushélfte

Kauferprovision
betréagt 2,6775 %
(inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

M assiv
Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung BEDARF
L uft/Wasser - 27.00 kWh/m2a
War mepumpe A+
14.04.2032
2022
L uft/Wasser -
Warmepumpe
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Grundrisse

Kuche/
Essen

Haustechnik

Windfang
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Ein erster Eindruck

Wohnen auf hdchstem Niveau in Kallmtiinz
Ein Zuhause, dasmehr ist alsvier Wande —esist Ausdruck eines L ebensstils.

In einem der schonsten Orte der Ober pfalz, eingebettet zwischen Felsen und Fluss, erwartet
Sie eine Wohnimmobilie der Extraklasse. Diese neuwertige Doppelhaushalftein Kallmiinz
wurde mit héchstem Anspruch an Qualitat, Funktion und Asthetik geplant —und mit viel
Liebe zum Detail umgesetzt.

Hier verschmelzen klare Linien mit warmen Materialien, technische Raffinesse mit
wohnlicher Atmosphéare—ein Ort, der inspiriert, beruhigt und Geborgenheit schenkt.

Willkommen im Herzen des Hauses — Die Wohn- und Genusszone. Schon beim Eintreten
empfangt Sieein stilvoll gestalteter Eingangsber eich mit mal3gefertigter Garderobe und
hochwertigen Bodenfliesen in Marmoroptik. Von hier aus 6ffnet sich der grol3ziigige Wohn-
und Essbereich — lichtdurchflutet, offen, einladend.

DieKcheist dasPrunkstiick dieser Etage: Eine maf3geschneiderte Schreinerkiiche,
ausgestattet mit Geraten von Miele, einer eleganten Kochinsel, viel Stauraum und einem
durchdachten Beleuchtungskonzept. Eine integrierte Bodenbeleuchtung, diesich per
Ful3geste an der Schubladenecke aktivieren lasst, unterstreicht den Anspruch an Komfort
und Innovation. Ein Paradiesfur Hobbykdche, die Design, Funktion und Qualitat
gleicher maf3en schatzen.

Der angrenzende Essber eich mit moglichen edlem Massivholztisch und Design-L euchten ist
ideal fur stilvolle Dinner, Familienfrihstiicke oder gesellige Abende mit Freunden. Von hier
gelangen Siedirekt in den liebevoll angelegten Garten —ein echtes Naturkunstwerk.

Ein Garten fur alle Jahreszeiten:

Was hier entstanden ist, ist mehr alsein Garten —esist ein lebendiger Riickzugsort auf vier
Ebenen, gestaltet mit Natursteinen, mediterraner Bepflanzung, handmodellierten
Kiesflachen und Raum fur individuelle Gartenideen. Ob Krauter beet, Blumeninsel oder
Sonnenplatz — dieser Garten bietet Freiheit fir Gestaltung und Riickzug gleicher mal3en.
Elektrische Markisen mit integrierten Heizstrahlern sorgen fur Wohlfihltemperatur an
kihleren Abenden. Die Terrasseim Erdgeschoss— mit Strom- und Wasser anschluss — 1adt
zum Leben im Freien ein. Und das Beste: Oben wartet noch mehr.

Dachstudio & Dachterrasse — Ruickzugsort mit Panoramablick: Das Dachgeschoss dieser




besonderen Immobilieist mehr alsnur ein weiterer Raum —esist ein Ort flr personliche
Entfaltung und stille Momente. Mit seinem offenen Grundriss, den bodentiefen Fenstern und
dem hochwertigen Eichenparkett eignet sich das Dachstudio ideal als stilvolle Bibliothek, als
inspirierendes L esestudio oder auch als privates Kinozimmer mit grof3em Fernseher oder
Beamer. Stellen Siesich vor, wie Sie an verregneten Sonntagen bel einer Tasse Teeein gutes
Buch geniel3en —oder gemeinsam mit Familie und Freunden Ihren Lieblingsfilm auf
Grof3leinwand erleben.

Der Blick hinausfuhrt direkt auf die grof3ztigige, umlaufende Dachterrasse, auf der Siean
lauen Abenden den Sonnenuntergang und die beleuchtete Burgkulisse genief3en kénnen. Ein
fest installiertes Waschbecken bietet die perfekte Grundlage flr einen Theken- oder
Grillbereich —ideal fir Gartenpartys auf luftiger Hohe. Ein seltenes Panorama, das jeden
Abend zum Erlebnis macht.

Raum fur Familie, Ruhe und L ebensfreude:

Im Obergeschoss finden sich drei grof3zuigige, lichtdur chflutete Schlafzimmer mit
durchgehenden gedlten Eichenparkettbéden — darunter das Elter nschlafzimmer mit
eleganter, integrierter Ankleide und hochwertigen Einbauschrénken. Zwei weitere
freundliche Kinderzimmer bieten viel Platz zum Spielen, Lernen und Traumen. Beide
Réaume sind hell, gut geschnitten und lassen sich ganz nach Wunsch als Spielzimmer,
Jugendzimmer oder Gastezimmer einrichten. Ein zusatzlicher Einbauschrank sorgt fur
praktischen Stauraum und rundet das dur chdachte Raumkonzept ab.

DasBad gleicht einer privaten Wellnessoase: Grof3formatige Marmorfliesen in Weil3 und
Schwarz, eine frei stehende Badewanne, ein Doppelwaschbecken mit stilvollen Armaturen,
sowie eine luxuridse Rainshower -Dusche mit Lichtstimmung lassen keine W insche offen.
Ein stillesHighlight: die beheizbare Klobrille—ein weiteres Zeichen fur die Liebe zum
Detail.

Ein Haus, das mehr bietet als Wande, Raume und Ausstattung. Es bietet Stil. Ruhe.
Qualitét. Freiheit. Und vor allem: das Gefuihl, angekommen zu sein.

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 345.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 22.06.25 von 10.00 Uhr bis 11.00 Uhr méglich. Wir
bitten um Voranmeldung fir die Besichtigung
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Ausstattung und Details

Technik & Ausstattung — durchdacht bisins Detail

M oder ne Haustechnik flr héchsten Wohnkomfort:

- Effiziente L uft-Wasser-War mepumpe (ca. 10?kW) mit Innen- und Aul3eneinheit
—inklusive Online-M odul, Pufferspeicher (300?1) und -Zirkulationsleitungen auf allen
Etagen

- FuBbodenheizung im gesamten Haus fur gleichméalige, angenehme Wéarme

- Zentrale Wohnraumluftung (R+F Optiline) mit Zu- und Abluftsystem —frische L uft auch
bel geschlossenem Fenster

- Frostsicherer Auf3enwasser anschluss und Waschmaschinenanschlussim Technikraum
Komfort & intelligente Details:

- Videogegenspr echanlage mit Kamera—fir Sicherheit und Ubersicht

- Elektrische Rollladen und M arkisen mit integrierten Heizstrahlern

- Dimmbare Lichtschalter im gesamten Haus

- Starkstromanschlussin der Kiiche—ideal fir Kochinseln & grof3e Gerate

- Waschbecken auf der Dachterrasse — vorbereitet fiir Theken-/Grillbereich

- Strom- und Wasser anschlussim Terrassenbereich

Parken & Alltag:

- Zwei Stellplatze direkt am Haus,

—einer davon als Uberdachter Carport oder Uberdachter Abstellraum

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 345.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 22.06.25 von 10.00 Uhr bis 11.00 Uhr méglich. Wir
bitten um Voranmeldung fir die Besichtigung
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Alles zum Standort

L age — L eben wo andere Urlaub machen, nur 15 Minuten von Regensbur g entfer nt:

Die charmante Doppelhaushélfte liegt in einer der begehrtesten Lagen des malerischen
Klnstlerorts Kallmiinz —ruhig, familienfreundlich und gleichzeitig hervorragend
angebunden an das urbane L eben von Regensburg. Wer hier wohnt, genief3t das Beste aus
zwei Welten: die Ruhe und Naturnahe des landlichen Raums und gleichzeitig die Nahe zur
pulsierenden Domstadt.

Uber die gut ausgebaute L andstraRe (St2165) gelangt man in nur ca. 15 Minuten direkt zum
Regensburger Dultplatz —ohne Autobahn, ohne Stress. Diese schnelle Anbindung macht
Kallminz zu einem echten Geheimtipp fur alle, die stilvoll wohnen wollen, aber auf die Nahe
zur Stadt nicht verzichten méchten.

Infrastruktur & Nahver sorgung:

Der Ortskern von Kallminz bietet allesfiir den taglichen Bedarf: Backer, Metzger,

Super markt, Apotheke, Arztehaus und Banken befinden sich in unmittelbarer Néhe.
Waochentliche M érkte und Hofladen in der Umgebung sorgen fir regionale Frische und ein
bewusstes L ebensgefiihl.

In nur wenigen Autominuten erreicht man gro3er e Einkaufsmdglichkeiten in Regenstauf,
Lappersdorf oder direkt in Regensburg.

Familienfreundlichkeit & Bildung:

Zwei Kindergarten im Ort bieten liebevolle Betreuung mit viel Raum zur Entfaltung.

Die Grundschule Kallmtinz liegt zentral und ist fuRlaufig erreichbar.

Weiterfliihrende Schulen (Mittelschule, Realschule, Gymnasium) befinden sich in Regenstauf
oder Regensburg und sind gut mit dem Bus oder dem Auto angebunden.

Durch die verkehrsberuhigte Stichstrafie bietet die Umgebung ein sicheres Wohnumfeld —
Kinder spielen hier noch auf der Stral3e, wahrend man selbst entspannt im Garten sitzt.

Freizeit, Natur & Lebensqualitét:

Kallminz gilt als Kiinstlerdorf mit Seele — verwinkelte Gassen, historische Hauser und das
Wahr zeichen des Ortes, die hoch Uber dem Ort thronende Burg, verleihen ein ganz
besonderes Flair. Die Naab, die umliegenden Walder und der Jurasteig laden zu
ausgedehnten Spaziergangen, Radtouren oder Wasser sport ein. Zahlreiche Vereine,
kulturelle Veranstaltungen und kulinarische Highlights (vom Biergarten bis zur gehobenen
K lche) machen das L eben hier bunt und lebenswert.




Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 345.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 22.06.25 von 10.00 Uhr bis 11.00 Uhr méglich. Wir
bitten um Voranmeldung fir die Besichtigung
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Weiter e | nformationen

Esliegt ein Energiebedarfsausweisvor.

Dieser ist gultig bis 14.4.2032.

Endenergiebedarf betragt 27.00 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist L uft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2022.

Die Energieeffizienzklasseist A+.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Gerald Loers

Galgenbergstralle 11, 93053 Regensburg
Tel.: +49941-4480260
E-Mail: regensburg@von-poll.com
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