Kallmiinz

Luxuriose Doppelhaushalfte mit Burgblick,
Designklche und Gartenparadies!

Objektnummer: 25119022
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KAUFPREIS: 345.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 184 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 340 m2
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Auf einen Blick

25119022
ca. 184 m2
6

3

2

2022

1 x Carport, 2 x
Freiplatz

345.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
Luft/Wasser- 27.00 kwWh/mz2a
Warmepumpe A+
14.04.2032

2022
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Grundrisse

Haustechnik

Windfang
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Ein erster Eindruck

Wohnen auf hochstem Niveau in Kallmiinz Ein Zuhause, das mehr ist als vier Wande —
es ist Ausdruck eines Lebensstils. In einem der schonsten Orte der Oberpfalz,
eingebettet zwischen Felsen und Fluss, erwartet Sie eine Wohnimmobilie der
Extraklasse. Diese neuwertige Doppelhaushalfte in Kallmiinz wurde mit h6chstem
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 Atmosphare — ein Ort, der inspiriert, beruhigt und
Geborgenheit schenkt. Willkommen im Herzen des Hauses — Die Wohn- und
Genusszone. Schon beim Eintreten empféangt Sie ein stilvoll gestalteter Eingangsbereich
mit mafRgefertigter Garderobe und hochwertigen Bodenfliesen in Marmoroptik. Von hier
aus offnet sich der grof3ztigige Wohn- und Essbereich — lichtdurchflutet, offen, einladend.
Die Kiiche ist das Prunkstiick dieser Etage: Eine malRgeschneiderte Schreinerktiche,
ausgestattet mit Geraten von Miele, einer eleganten Kochinsel, viel Stauraum und einem
durchdachten Beleuchtungskonzept. Eine integrierte Bodenbeleuchtung, die sich per
FuRgeste an der Schubladenecke aktivieren lasst, unterstreicht den Anspruch an Komfort
und Innovation. Ein Paradies fur Hobbykdche, die Design, Funktion und Qualitat
gleichermal3en schéatzen. Der angrenzende Essbereich mit moglichen edlem
Massivholztisch und Design-Leuchten ist ideal fir stilvolle Dinner, Familienfrihstlicke
oder gesellige Abende mit Freunden. Von hier gelangen Sie direkt in den liebevoll
angelegten Garten — ein echtes Naturkunstwerk. Ein Garten fir alle Jahreszeiten: Was
hier entstanden ist, ist mehr als ein Garten — es ist ein lebendiger Rickzugsort auf vier
Ebenen, gestaltet mit Natursteinen, mediterraner Bepflanzung, handmodellierten
Kiesflachen und Raum fir individuelle Gartenideen. Ob Krauterbeet, Blumeninsel oder
Sonnenplatz — dieser Garten bietet Freiheit fur Gestaltung und Riuckzug gleichermalien.
Elektrische Markisen mit integrierten Heizstrahlern sorgen fur Wohlfuhltemperatur an
kihleren Abenden. Die Terrasse im Erdgeschoss — mit Strom- und Wasseranschluss —
l[adt zum Leben im Freien ein. Und das Beste: Oben wartet noch mehr. Dachstudio &
Dachterrasse — Ruckzugsort mit Panoramablick: Das Dachgeschoss dieser besonderen
Immobilie ist mehr als nur ein weiterer Raum — es ist ein Ort fiir 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 Lesestudio oder auch als privates Kinozimmer mit grolRem Fernseher oder
Beamer. Stellen Sie sich vor, wie Sie an verregneten Sonntagen bei einer Tasse Tee ein
gutes Buch geniel3en — oder gemeinsam mit Familie und Freunden lhren Lieblingsfilm auf
GroRleinwand erleben. Der Blick hinaus fiihrt direkt auf die gro3zligige, umlaufende
Dachterrasse, auf der Sie an lauen Abenden den Sonnenuntergang und die beleuchtete




Burgkulisse genief3en konnen. Ein fest installiertes Waschbecken bietet die perfekte
Grundlage fir einen Theken- oder Grillbereich — ideal fir Gartenpartys auf luftiger Hohe.
Ein seltenes Panorama, das jeden Abend zum Erlebnis macht. Raum fur Familie, Ruhe
und Lebensfreude: Im Obergeschoss finden sich drei grof3ztigige, lichtdurchflutete
Schlafzimmer mit durchgehenden gedlten Eichenparkettboden — darunter das
Elternschlafzimmer mit eleganter, integrierter Ankleide und hochwertigen
Einbauschranken. Zwei weitere freundliche Kinderzimmer bieten viel Platz zum Spielen,
Lernen und Traumen. Beide Raume 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 durchdachte
Raumkonzept ab. Das Bad gleicht einer privaten Wellnessoase: Grol3formatige
Marmorfliesen in Weil3 und Schwarz, eine frei stehende Badewanne, ein
Doppelwaschbecken mit stilvollen Armaturen, sowie eine luxuriose Rainshower-Dusche
mit Lichtstimmung lassen keine Wiinsche offen. Ein stilles Highlight: 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. Qualitat. Freiheit. Und vor allem:
das Gefiihl, 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 mdglich. Wir bitten um Voranmeldung fiir die Besichtigung




Objektnummer: 25119022 - 93183 Kallmiinz

Ausstattung und Detalils

Technik & Ausstattung — durchdacht bis ins Detall

Moderne Haustechnik fir héchsten Wohnkomfort:

- Effiziente Luft-Wasser-Warmepumpe (ca. 10?kW) mit Innen- und AulReneinheit

— inklusive Online-Modul, Pufferspeicher (3007?l) und -Zirkulationsleitungen auf allen
Etagen

- FuBbodenheizung im gesamten Haus fur gleichmafige, angenehme Warme

- Zentrale Wohnraumliftung (R+F Optiline) mit Zu- und Abluftsystem — frische Luft auch
bei geschlossenem Fenster

- Frostsicherer AuRenwasseranschluss und Waschmaschinenanschluss im Technikraum
Komfort & intelligente Details:

- Videogegensprechanlage mit Kamera — fir Sicherheit und Ubersicht

- Elektrische Rollladen und Markisen mit integrierten Heizstrahlern

- Dimmbare Lichtschalter im gesamten Haus

- Starkstromanschluss in der Kiiche — ideal flr Kochinseln & grol3e Geréate

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

- Strom- und Wasseranschluss im Terrassenbereich

Parken & Alltag:

- Zwei Stellplatze direkt am Haus,

— einer davon als Uberdachter Carport oder Gberdachter 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 fiir die Besichtigung
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Alles zum Standort

Lage — Leben wo andere Urlaub machen, nur 15 Minuten von Regensburg entfernt: Die
charmante Doppelhaushalfte liegt in einer der begehrtesten Lagen des malerischen
Kinstlerorts Kallmtinz — ruhig, familienfreundlich und gleichzeitig hervorragend
angebunden an das urbane Leben von Regensburg. Wer hier wohnt, geniel3t das Beste
aus zwei Welten: die Ruhe und Naturnahe des landlichen Raums und gleichzeitig die
Nahe zur pulsierenden Domstadt. Uber die gut ausgebaute LandstraRe (St2165) gelangt
man in nur ca. 15 Minuten direkt zum Regensburger Dultplatz — ohne Autobahn, ohne
Stress. Diese schnelle Anbindung macht Kallmiinz zu einem echten Geheimtipp fir alle,
die stilvoll wohnen wollen, aber auf die Nahe zur Stadt nicht verzichten mochten.
Infrastruktur & Nahversorgung: Der Ortskern von Kallmiinz bietet alles fiir den taglichen
Bedarf: Backer, Metzger, Supermarkt, Apotheke, Arztehaus und Banken befinden sich in
unmittelbarer Nahe. Wochentliche Markte und Hofladen in der Umgebung sorgen fur
regionale Frische und ein bewusstes Lebensgefihl. In nur wenigen Autominuten erreicht
man grofRere Einkaufsmaoglichkeiten in Regenstauf, Lappersdorf oder direkt in
Regensburg. Familienfreundlichkeit & Bildung: Zwei Kindergarten im Ort bieten liebevolle
Betreuung mit viel Raum zur Entfaltung. Die Grundschule Kallmiinz liegt zentral und ist
fuBlaufig erreichbar. Weiterfiihrende Schulen (Mittelschule, Realschule, Gymnasium)
befinden sich in Regenstauf oder Regensburg und sind gut mit dem Bus oder dem Auto
angebunden. Durch die verkehrsberuhigte Stichstral3e bietet die Umgebung ein sicheres
Wohnumfeld — Kinder spielen hier noch auf der StralRe, wahrend man selbst entspannt im
Garten sitzt. Freizeit, Natur & Lebensqualitat: Kallmiinz gilt als Kunstlerdorf mit Seele —
verwinkelte Gassen, historische Hauser und das Wahrzeichen 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 Spaziergéngen,
Radtouren oder Wassersport ein. Zahlreiche Vereine, kulturelle Veranstaltungen und
kulinarische Highlights (vom Biergarten bis zur gehobenen Kiiche) machen das Leben
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
mdglich. Wir bitten um Voranmeldung fiir die Besichtigung
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 14.4.2032. Endenergiebedarf
betragt 27.00 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022. Die

Energieeffizienzklasse ist A+.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gerald Loers

Galgenbergstraflie 11, 93053 Regensburg
Tel.: +49 941 -44 80 26 0
E-Mail: regensburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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