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Objektnummer: 26119034a - 93155 Hemau

Auf einen Blick

26119034a 445,000 EUR

ca. 220 m? Einfamilienhaus

KrUppelwalmdach Kauferprovision

9 betréagt 2,6775 %
(inkl. MwSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1997 Massiv

Terrasse, Kamin,
Einbaukiiche, Balkon




Objektnummer: 26119034a - 93155 Hemau

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 116.58 kWh/m?2a
07.04.2036 D

Gas 1997
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Objektnummer: 26119034a - 93155 Hemau

Ein erster Eindruck

Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter verfahren - Mindestangebot Eur o 445.000.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 26.07.26 um 11.00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung
fur die Besichtigung.

In einer ausgespr ochen ruhigen und gepflegten WohnstralRe von Hemau préasentiert sich
diese aul3er gewohnliche Villa als seltene Verbindung aus repr&sentativer Architektur,
hochwertiger Ausstattung und besonder er Wohnatmosphare.

Bereitsvon auf3en entfaltet dasim Jahr 1997 massiv errichtete Anwesen eine

unver wechselbare Wirkung. Die war mfar bene Fassade, har monisch angeordnete
Sprossenfenster, Gauben, Balkone, Sdulen und klassisch inspirierte Fassadendetails
verlethen dem Haus die Ausstrahlung einer eleganten europaischen Landhausvilla. Das
gesamte Erscheinungsbild erinnert an die stimmungsvollen Hauser klassischer
Filmproduktionen und ver mittelt schon beim ersten Anblick ein ganz besonder es

L ebensgefiihl.

Das ca. 987 m2 grof3e Grundstlick ist liebevoll angelegt und auRer gewohnlich gepflegt. Alte
Baume, wertvolle Gehdlze, Uppige Stauden, Rosen, Hortensien und geschitzte Sitzbereiche
schaffen ein beinahe parkahnliches Gartenareal. Die weitlaufige Rasenflache, die
eingewachsene Randbepflanzung und die hohe Privatsphére machen den Garten zu einem
wunderbaren Rickzugsort fur die ganze Familie.

Mit ca. 220 m2 Wohnflache, insgesamt neun Zimmer n sowie umfangreichen zusatzlichen
Flachen im Untergeschoss bietet das Haus ideale Voraussetzungen fiir grof3ziigiges
Familienwohnen, die Verbindung von Wohnen und Arbeiten sowieindividuelle Gaste-,
Hobby- und Fitnessbereiche.

Repr éasentatives Eingangsfoyer

Ein von Uppiger Bepflanzung eingefasster Gartenweg fuhrt zum klassisch gestalteten
Eingangsbereich. Hinter der Haustlir 6ffnet sich ein aul3er gewdhnlich grof3ziigiges Foyer mit
reprasentativer Raumwirkung. Der hochwertige Natur stein- beziehungsweise M ar mor boden
wird durch eine umlaufende kontrastierende Bordiire dekor ativ gegliedert.

Das Foyer bietet viel Platz fiir den Empfang von Gasten sowie grof3ziigige Stellflachen fir
Garderobe, Konsolen und weitere Einrichtungselemente. WeilRe K assettentiiren, teillweise
mit Sprossenver glasung, ausgewahlte L euchten und klassische Stilelemente setzen bereits
hier den hochwertigen Charakter des Hausesfort.




Seitlich fuhrt eine grof3ztigige Marmortreppe in das Ober geschoss. | m Eingangsber eich
befindet sich aul3erdem ein hochwertig ausgestattetes Gaste-WC. Besonders eindrucksvoll ist
der Ubergang in die Wohnraume: Eine groRe zweifliigelige T iiranlage mit

Sprossenver glasung 6ffnet den Blick in das weitlaufige Er dgeschoss.

Grof3ziigiges Wohnensemble

Der Wohnbereich ist als harmonisch miteinander ver bundenes Ensemble ver schiedener
Wohnzonen gestaltet. Hochwertiges Fischgr atparkett, fein ausgear beitete Stuckdecken,
Rosetten, Gesimse, Sdulen und Rundbdgen préagen das repr asentative Erscheinungsbild.
Grofl3e Fensterflachen und bodentiefe Fenstertiiren sorgen zugleich fur viel Tageslicht und
einen flieRenden Ubergang zum Garten.

Den Mittelpunkt bildet ein heller, zum Garten orientierter Wohnsalon. Zahlreiche
Sprossenfenster und Fenstertiren rahmen den Blick ins Grine und lassen den Raum
beinahe wie einen eleganten Winter garten wirken. Die vor springende Raumgeometrie, der
direkte Zugang zur Terrasse und die aufwendig gestaltete Stuckdecke schaffen eine festliche
und zugleich behagliche Atmosphére. Dieser Bereich eignet sich hervorragend als Salon,
Musikzimmer oder grof3zugige Sitzlandschaft.

Bibliothek und Kaminzimmer

Seitlich schlief3t sich ein besonder s char aktervoller, separat zugénglicher Salon an. Dunkle
Echtholzvertafelungen, mal3gefertigte Bucherregale, Einbauschranke und eine aufwendig
gear beitete K assettendecke verleithen ihm die Atmosphére einer klassischen Bibliothek
beziehungsweise eines privaten Kaminzimmers.

DasHerzstiick ist der offene Kamin. Seine helle, fein profilierte Naturstein- beziehungsweise
M armor einfassung mit dekor ativen Ornamenten bildet einen eleganten Kontrast zu den
war men Holzeinbauten. Der Raum bietet einen geschiitzten Riickzugsort zum L esen,
Musikhoren oder fur ruhige Abende am Kamin.

Esszimmer und Kiche

Auch das angrenzende Esszimmer besitzt eine aul3er gewthnliche Raumwirkung. Eine
aufwendig gestaltete Stuckdecke mit floralen Ornamenten Uber spannt den grof3zligigen
Bereich. Bodentiefe Fenstertiren 6ffnen das Esszimmer unmittelbar zur Terrasse und zum
Garten. Der Raum bietet genligend Platz fir eine grofRe Tafel und eignet sich sowohl fir das
tagliche Familienleben als auch fir festliche Einladungen.

Die separate Kiicheist funktional durchdacht und mit einer hochwertigen Einbauktiche mit
Echtholzfronten, grof3ziigigen Arbeitsflachen und sémtlichen erforderlichen Elektroger &ten
ausgestattet. Ein Fenster Uber der Spiile sorgt flir Tageslicht, zudem bietet der Raum Platz
fur einen kleinen Frihstlicks- oder Essbereich.

Zusatzliches Zimmer im Erdgeschoss

Ein weiteres Zimmer im Erdgeschoss eignet sich wahlweise als Kinder zimmer,
Gasteziimmer, Arbeitszimmer oder Homeoffice. Fenster zu zwel Seiten sorgen flr eine
angenehme Belichtung und einen schonen Blick in die Gartenanlage. Der hochwertige Boden
flgt sich harmonisch in das Gesamtbild ein.




Natursteinterrasse und parkahnlicher Garten

Vom Wohnsalon und vom Esszimmer gelangt man tber mehrere bodentiefe Fenstertiiren
unmittelbar auf die grof3ziigige Terrasse. Der hochwertige Terrassenbelag besteht aus
Naturstein beziehungsweise Travertin, der in einem lebendigen r émischen Verband verlegt
wurde. Ein grof3flachiges Sonnensegel spendet an war men Tagen angenehmen Schatten.

Die Terrasse bietet ausreichend Platz flr eine gr 6i3er e Sitz- und Essgruppe sowie zusatzliche
L oungemobel. Sorgféaltig angelegte Beete, blihende Stauden, Rosen und K iibel pflanzen
rahmen den Bereich ein. Von hier erdéffnet sich ein wunder schoner Blick Uber die weitlaufige
Rasenflache und den alten Baumbestand.

Der Garten wurde Uiber viele Jahre mit grof3er Sorgfalt entwickelt. Blihende Stréaucher,
Rosen, Hortensien und schattenspendende Baume schaffen ein har monisches Gesamtbild.
Hohe Hecken und die eingewachsene Randbepflanzung gewahrleisten ein hohes M a3 an
Privatsphére. Trotz der gepflegten Gestaltung wirkt der Garten naturlich, lebendig und
angenehm wohnlich.

Private Ruckzugsebene im Ober geschoss

Diereprasentative Jurar-Marmortreppe flhrt in das Ober - beziehungsweise Dachgeschoss.
Hier offnet sich eine grof3zligige Galerie- und Dielenebene, die weit mehr alsein
gewohnlicher Flur ist. Weil3e Einbauschranke, offene Regale, dekor ative Rundbégen und
sor gféltig ausgewahlte Wandbelage machen diesen Bereich zu einer zusatzlichen Wohnzone.
Grol3e Fensterflachen bringen viel Tagedlicht in daslnnere.

Die Diele kann als Bibliothek, L eseplatz oder kleiner privater Wohnbereich genutzt werden.
Klassische Tapeten, Stuckelemente, geschwungene Dur chgange und mal3gefertigte
Einbauten setzen die besonder e Gestaltung des Er dgeschosses konsequent fort.

Elternsuite mit Balkon und Bad en suite

Das Elternschlafzimmer beeindruckt durch seine auf3er gewohnliche Grdi3e. Neben einem
grof3en Doppelbett bietet der Raum ausreichend Platz fur eine Sitzgruppe, eine Kommode
oder einen zusatzlichen Schreibplatz. Dunkle, wandblindig eingepasste Echtholzschr énke
schaffen umfangreichen Stauraum und verleihen dem Zimmer eine elegante Atmosphére.

Eine bodentiefe Fenstertir flhrt auf den angrenzenden Balkon mit weitem Blick tUber das
Gartenareal. Unmittelbar an den Elternbereich schliefdt sich ein grof3ziigiges Tageslichtbad
an. Helle Marmor ober flachen, eine geschwungene Deckengestaltung und integrierte
Downlights erzeugen eine luxuridse und ruhige Atmosphére.

Zur Ausstattung gehoren eine grof3e, hochwertig verkleidete Badewanne, eine separ ate
Dusche, ein groR3ziigiger Waschtisch mit zwei Becken, WC und Bidet, grof3for matige Spiegel
sowie mehrere Fenster.

Drel weitere Kinder- und Arbeitszimmer

Uber die Galerie und einen dekor ativ ausgebildeten Rundbogen werden drei weitere
Zimmer erschlossen. Gemeinsam mit dem zusétzlichen Zimmer im Erdgeschoss stehen
damit biszu vier Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer zur Verfigung.




Die Raume besitzen jewells einen eigenen Char akter. Dachschrégen, Gauben, weil3e
Sprossenfenster und schaffen wohnliche und gut nutzbar e Bereiche. Zwei Zimmer werden
Uber Fenster zu zwei Seiten besonder s schon belichtet. Ergénzt wird diese Ebene durch
einen weiteren Dusch- und WC-Bereich, sodass die Kinder- oder Gastezimmer unabhangig
vom Elternbad ver sor gt werden kdnnen.

Vielseitiges Unter geschoss

Dasvollstandig unterkellerte Haus bietet weit mehr als gewohnliche Abstell- und
Technikflachen. M ehrere Raume sind wohnlich gestaltet und schaffen ein vielseitiges
zusatzliches Flachenangebot.

Ein weitlaufiger, zusammenhé&ngender Bereich wird derzeit als Blro genutzt. Mehrere
Arbeitsplatze, eine separ ate Sitzzone und unter schiedliche Raumabschnitte lassen sich
flexibel organisieren. Uber seitlich angeor dnete L ichtschachte beziehungsweise hochliegende
Fenster gelangt natirliches Tageslicht in die Raume.

Dadur ch eignet sich dieser Bereich sehr gut fir Homeoffice und freiber ufliche Tatigkeit,
einen Atelier- oder Kreativbereich, Gaste, éltere Kinder, einen Spiel- oder Medienbereich
oder einen groR3zligigen Fitnessraum. Die Flachen im Untergeschoss sind als wohnlich
ausgebaute Nutzflachen zu ver stehen, soweit keine gesonderte Genehmigung als Wohnflache
vorliegt.

Ein weiterer grofRer Raum mit hellen Fliesen, Einbauschr@nken und mehreren Fenstern
eignet sich ideal als Hobby-, Fitness-, Sauna- oder Lagerraum.

Daneben steht ein aulRergewohnlich grof3er Wasch- und Hauswirtschaftsraum, Gaste WC
zur Verflgung. Ergénzend sind Technik- und weiter e Nebenr aume vor handen.

Doppelgarage und Vor hof

Zum Anwesen gehort eine grol3ziigige Doppelgar age mit komfortablem Platz fir zwel
Fahrzeuge. Der vorgelagerte Hofber eich bietet weitere Abstellmaoglichkeiten fir
Besucherfahrzeuge.

Zwischen Garage und Wohnhaus befindet sich ein geschiitzter Zwischenbereich, der als
Zugang, Abstellflache oder zur Uberwinterung empfindlicher K iibelpflanzen genutzt werden
kann.
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Ausstattung und Details

In einer ausgesprochen ruhigen und gepflegten Wohnstrafie von Hemau préasentiert sich
diese aul3er gewohnliche Villa als seltene Verbindung aus repr &sentativer Architektur,
hochwertiger Ausstattung und besonder er Wohnatmosphare.

Dasim Jahr 1997 massiv errichtete Anwesen beeindruckt mit seiner warmfarbigen Fassade,
weil3en Sprossenfenstern, Gauben, Balkonen, Saulen und klassisch inspirierten
Stilelementen. Im Inneren pragen aufwendige Stuckdecken, Rundbogen, Fischgr atpar kett,
Naturstein- Marmor bdden sowie hochwertige Echtholzeinbauten den unverwechselbaren
Charakter des Hauses.

Auf ca. 220 m2 Wohnflache stehen insgesamt neun Zimmer zur Verfiigung. Mittelpunkt des
Erdgeschossesist das grof3ziigige Wohnensemble mit lichtdur chflutetem Gartensalon,
reprasentativem Essbereich und einem aul3er gewdhnlichen, holzvertéfelten Kaminzimmer
mit Bibliothek und offenem Kamin. Die separ ate Echtholzkiiche, ein zusétzliches Kinder -,
Gaste- oder Arbeitszimmer sowie das grof3zigige Eingangsfoyer erganzen diese Wohnebene.
Im Ober geschoss befinden sich die Elter nsuite mit Balkon und grof3ziigigem Tageslichtbad
en suite sowie drei weitere Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer. Das wohnlich ausgebaute
Unter geschoss bietet zusitzliche Biiro-, Hobby-, Fitness- und Gasteber eiche sowie
Nebenraume.

Ein besonderes Highlight ist das ca. 987 m2 grof3e, liebevoll gepflegte Gartengrundstiick mit
altem Baumbestand, wertvollen Pflanzen, grof3er Rasenflache und geschitzter Privatsphéare.
Die grof3zligige Travertinterrasseim romischen Verband bietet einen traumhaften Blick in
das parkahnliche Gartenareal.

Eine Doppelgar age, weitere Stellmoglichkeiten im Vorhof sowie ein geschiitzter
Zwischenber eich zwischen Haus und Gar age ver vollstandigen dieses auf3er gewohnliche

I mmobilienangebot.

Ausstattung

* aul3er gewohnliche, klassisch inspirierte Villa

* massive Bauweise

* Baujahr 1997

* ca. 220 m? Wohnflache

* ca. 987 m? Grundstucksflache

* insgesamt neun Zimmer

* vier flexibel nutzbare Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer

* vollstandig unterkellert

* grof3ziigiges und reprasentatives Eingangsfoyer

* hochwertiger Naturstein- beziehungsweise M armor boden

* dekorative, umlaufende Natursteinbordiren

* repréasentative Marmortreppe




* hochwertige Kassettentliren

* teilweise zweiflligelige T lren mit Sprossenver glasung

* weil3e Holz-Sprossenfenster

* bodentiefe Fenstertiren

* aufwendig verlegtes Fischgr atpar kett

* aufwendige Stuckdecken

* Stuckornamente, Rosetten und Gesimse

* klassische Saulen- und Rundbogenelemente

* lichtdur chfluteter Gartensalon

* direkter Zugang zur Terrasse und zum Garten

* separater Salon beziehungsweise Bibliothek

* hochwertige Echtholzvertafelung

* mal3gefertigte Blcherregale und Einbauschrénke

* aufwendig gear beitete K assettendecke

* offener Kamin mit profilierter Natur stein- beziehungsweise M ar mor einfassung
* grof3ziigiger Essbereich mit Stuckdecke

* bodentiefe Fenstertiiren zur Terrasse

* separ ate Einbaukliche mit Echtholzfronten

* umfangreiche Arbeits- und Stauraumflachen

* Elektroger ate

* zusdtzlicher Frihsticks- beziehungsweise Essplatz in der Kiiche
* Gaste-WC im Erdgeschoss

* zusatzlichesKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer im Erdgeschoss
* grof3ziigige Galerie- und Dielenebeneim Ober geschoss

* weil3e Einbauschrdnke und offene Regale

* Elternschlafzimmer mit maf3gefertigten Echtholzschranken

* Balkon mit Blick Gber den Garten

* grof3ziigiges Tageslichtbad en suite

* grof3e, hochwertig verkleidete Badewanne

* separ ate Dusche

* Doppelwaschtisch

* WC und Bidet

* integrierte Downlights

* drei weitere Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer im Ober geschoss
* teilweise mal3gefertigte Einbauschranke

* zusétzlicher Dusch- und WC-Bereich im Ober geschoss

* wohnlich ausgebaute Biiro- und Arbeitsbereiche im Unter geschoss
* Tagedichteinfall Gber Fenster beziehungsweise Lichtschachte

* vielseitig nutzbarer Hobby- oder Fitnessraum

* Dusche, WC und Doppelwaschtisch

* grofziigiger Wasch- und Hauswirtschaftsraum

* zusatzliche Dusche im Hauswirtschaftsbereich

* Technik- und weitere Nebenraume

* grof3ziigige Travertinterrasse im rémischen Verband

* grof¥flachiges Sonnensegel

* parkahnlich angelegter Garten

* alter Baumbestand




* wertvolle Gehdlze und Pflanzen

* Rosen, Hortensien und Stauden

* weitlaufige Rasenflache

* eingewachsene Randbepflanzung

* hohesMal3 an Privatsphére

* grof3zuigige Doppelgarage

* zusatzliche Stellmaoglichkeiten im Vor hof

* geschiitzter Zwischenber eich zwischen Haus und Garage

* nutzbar als Zugang, Abstellflache oder zur Uberwinterung von K iibelpflanzen
* ruhige und gepflegte Wohnlage
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Alles zum Standort

Hemau liegt westlich von Regensburg auf dem landschaftlich reizvollen Tangrintel und
verbindet die Vorziige einer eigenstandigen Kleinstadt mit der Néhe zum wirtschaftlich
starken Ober zentrum Regensburg. Die Immobilie selbst befindet sich in einer ausgespr ochen
ruhigen und gepflegten Wohnstral3e mit tberwiegender Einfamilienhausbebauung —ideal
far Familien und alle, die ein entspanntes Wohnumfeld mit viel Privatsphére suchen.

Die Stadt bietet eine sehr gute Infrastruktur fir den taglichen Bedarf.
Einkaufsmoglichkeiten, L ebensmittelmarkte, Backereien, M etzgereien, Apotheken, Banken,
Gastronomie und weiter e Dienstleistungsangebote sind direkt vor Ort vorhanden. Erganzt
wird das Angebot durch einen Wochenmarkt sowie eine gute medizinische Ver sorgung.
Auch fur Familien ist Hemau attraktiv: Kinderbetreuungseinrichtungen, eine Grund- und
Mittelschule, ein sonder padagogisches Forder zentrum, Ferienprogramme, Jugendangebote
und ein Familienstitzpunkt befinden sich in der Stadt.

Ein vielseitiges Freizeit- und Vereinsangebot tragt zusatzlich zur hohen L ebensqualitét bei.
DasWaldbad mit Trimm-Dich-Pfad, die Tangrintelhalle, zahlreiche Sportvereine, Rad- und
Wanderwege sowie der Dirtpark , Kuh-Trails* bieten vielfaltige M 6glichkeiten flr
Bewegung und Erholung. Diereizvolle Jura-L andschaft rund um Hemau eignet sich
hervorragend zum Wander n, Radfahren und flr ausgedehnte Ausfliigein die Natur.

M ehr er e ausgeschilderte Wander - und Radrouten beginnen unmittelbar in oder rund um
die Stadt.

Auch kulturell und gesellschaftlich verfligt Hemau Uber ein lebendiges Stadtleben mit
Markten, Festen, Veranstaltungen und einem ausgepr &gten Vereinswesen. Gleichzeitig
bewahrt sich die Stadt ihren Uber schaubaren, familiéren Charakter und bietet damit eine
angenehme Alter native zum Wohnen unmittelbar im Regensburger Stadtgebiet.

Die Verkehrsanbindung ist fiir eine Stadt dieser Gr63e sehr gut. Regensburg liegt rund 28
bis 30 Kilometer entfernt und ist mit dem Pkw je nach Ziel und Verkehrssituation in etwa 25
bis 30 Minuten erreichbar. Die Autobahnanschlussstellen Laaber und Nittendorf an der A3
liegen etwa 12 beziehungsweise 15 Kilometer entfernt. Uber die A3 bestehen schnelle
Verbindungen in Richtung Regensburg und Passau sowie nach Neumarkt und Nurnberg.
Uber das Regensburger Kreuz ist zudem die A93 in Richtung Miinchen, Weiden und Hof gut
erreichbar.

Auch ohne Auto ist Hemau gut angebunden. Die RVV-Linie 28 verbindet Hemau dir ekt mit
Regensburg und fuhrt unter anderem Uber Deuerling, Undorf, Nittendorf und Etterzhausen




bis zum Regensburger Hauptbahnhof. Je nach Verbindung betragt die Fahrzeit nach
Regensburg ungefahr 40 bis 55 Minuten. Weitere Busver bindungen bestehen unter anderem
in Richtung Beratzhausen und zu den umliegenden Gemeinden; am Volksfestplatz befindet
sich zudem eine Park-and-Ride-M dglichkeit.

Hemau bietet damit eine besonder s ausgewogene Wohnlage: ruhig und naturnah,
familienfreundlich und mit vollstandiger Infrastruktur —zugleich aber so verkehr sgilinstig
gelegen, dass Regensburg, Neumarkt, Nirnberg und weitere Wirtschaftsstandorte der
Region gut erreichbar bleiben.
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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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