Okologisches Niedrigenergiehaus
Mit Einliegerbereich - Bachern am Waorthsee

82266 Inning am Ammersee, Ortsteil Bachern

199,59 m2 Wohnflache | 825 m2 Grundstiick | Baujahr 2000
ANGEBOTSPREIS 1.480.000 € provisionsfrei

Frei ab April 2027 - Kontakt: tophaus_bachern@e-mail.de

SCAN ME
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Die besonderen Highlights

Energieeffizienz
Energiebedarf 38,4 kwWh/(mz2-a), Energieausweis gliltig bis 2028. Ca. drei Jahre alte Luftwarmepumpe,
Scheitholzheizung und Kaminofen.

Photovoltaik und Speicher
20 kW PV-Anlage, ca. 12 kWh Batteriespeicher und zusétzliche ca. 3,5 kW PV-Anlage.

Garage und Stellplatze
Garage hochwertig erstellt.in 2023, 80 m2 gedammt, 3 fach verglast , fir 4 PKW mit Bad, plus weitere 35 m?
unterkellerte Garage; zwei Uiberdachte Stellplatze und weitere Parkmdoglichkeiten fir Wohnmobil oder Boot.

Garten und Terrassen
Drei Uberdachte Terrassen, zwei Grillplatze, hochwertige Granit Natursteine.

Stauraum ,Nutzgarten und Ziergarten

Zwei Gerateschuppen, zahlreiche Abstell- und Lagermdglichkeiten, Obstbaume, Fruchtstraucher und groRes
Gartenbeet. Sowie Bambusgarten mit Feuerschale, Durch ideale hochwertige Bepflanzung ist Garten nicht
einsehbar. Bewéasserung des Gartens durch grof3e Zisterne (4000l) und auch automatische Bewdasserung
maoglich

Komfort und Zugang

Grol3es elektrisches Zufahrtstor mit Fernbedienung, el. Garagentore 2,5m x 2,5m mit Fernbedienung,
hochwertige Einfriedung, behindertengerechte Rampe, Zufahrtsbereich mit original Granitblécken vom
Minchner Hauptbahnhof. Zugang zum Keller durch Aussentreppe und Innentreppe.

Einliegerwohnung

Mit eigenen Eingang. Als Buro oder eigenstandige Wohnung nutzbar.

Zimmer

Hohe Raumhdohe fir angenehmes Raumklima, 2 Kinderzimmer mit Einbauschrank und Hochbett ,groR3er
begehbarer Kleiderschrank im Schlafzimmer, 2 separate Bader fur Kinderzimmer und Schlafzimmer

Objektdaten

Objekt Einfamilienhaus mit Einliegerbereich
Adresse 82266 Inning am Ammersee / Bachern
Baujahr 2000 - Holzstanderbauweise
Grundstiick 825 m?

Wohnflache 199,59 m2

Nutzflache Untergeschoss 75,81 m?

Energiebedarf
Heizung

Wéarmeverteilung

Besonderheiten

Verfugbarkeit

38,4 kWh/(m2-a), Ausweis bis 2028
Luftwarmepumpe, Scheitholzanlage, Kaminofen

Wandflachenheizung, FuRbodenheizung in Kiiche
und Badern

Mehrere Stellplatze, Garage mit Bad, Sauna, zwei
Gerateschuppen

April 2027
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Wohnen mit Atmosphaére
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Lichtdurchflutete Ra&ume, angenehmes Raumklima durch Wandflachenheizung, sichtbare Holzbalken und
offene Treppenanlage.
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Kochen und Essen

[

Massivholzkiche mit Gas und E- Herd, Essbereich und Speisekammer.
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Weitere Wohnraume
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Offener Grundriss mit vielseitigen Ruckzugsbereichen.
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Bader und Entspannen

Mehrere Bader mit Fu3bodenheizung.
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Blro und Einliegerbereich

Separater Einliegerbereich, bislang als Blro genutzt.

Kinderzimmer

2 Kinderzimmer mit Einbauschréanken und Sud/West Ausrichtung
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Wellness und Hobby
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Sauna, Hobbyflachen und grof3ziigige Garage 80m x 10m) mit Platz fur Werkstatt ,Lagerung oder 4 Autos.
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Terrassen und Garten

’

Uberdachte Terrassen, zwei Grillplatze und hochwertig angelegte AuRenflachen.
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Garage und Zufahrt

Ca. 80 m2 gedammte Garage mit integriertem Bad, zusétzlich ca. 35 m? Kellerraum und weitere Stellplatze.

0.000 € provisionsfrei | @e-mail.de Frei ab April 2027
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Blickgeschutztes Grundstick
Hochwertige Zaunanlage und elektrisches Zufahrtstor.

Nutzgarten
Obst- und Fruchtbaume, Straucher und grof3es Gartenbeet und hochwertige Zierpflanzen

Zugang
Behindertengerechte Rampe zum Haus.
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss °

(nicht mastabsgetreu)

Uberdachung des
Eingangsbereichs

}
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Grundriss Untergeschoss
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Grundriss Untergeschoss
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Wohn- und Nutzflachen
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Wohn-/Nutzflachenaufstellung
(ca. Flachenangaben in Quadratmeter)
Ftage Raum Wiy Wohnfidgche  Nuizfidche
Erdgeschoss Diele 14,19 1419
Gaste-WC/-Dusche 4139 439
Kiiche 8,52 8,52
Speisekammer 5,24 5,24
Essbereich 13,50 13,50
Wohnbereich 27,46 27,46
Stid-/Westterrasse (zu 1/4) 29,00 7,25
Fernsehzimmer 15,04 15,04
Std-/Ostterrasse (zu 1/4) 7.1 4,28
Biiro 28,00 28,00
Gesamt - Erdgeschoss 162,45 127,67 a00
Dachgeschoss Flur 7,50 7,50
Elternschlafzimmer/Ankleide 27,72 27,72
Elternbad 479 479
Kinderzimmer 1 13,70 13,70
Kinderzimmer 2 13,70 13,70
Kinderbad 4.3 431
Gesamt - Dachgeschoss 772 7172 a00
Untergeschoss  Flur 12,48 12,48
Vorratsraum 9,74 9,74
Wasch-/Trockenraum 13,60 13,60
Heizraum 12,49 12,49
Werkstatt 27,50 2750
Gesamt - Untergeschoss 7581 000 7581
Gesamt - Erd-/Dach-/Untergeschoss 309 98 19959 7581
Modernisierungen

Warmepumpe etwa 3 Jahre alt und fir Hausgré3e gut dimensioniert,

Garage in 2023 gebaut;

Hauptdacheindeckung 2018 erneuert

PV Anlage 20 KW mit 12 kWh Batteriespeicher 2025.
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Objektbeschreibung

Lichtdurchflutetes Architektenhaus — Wohnen im Einklang mit der Natur
Schon beim Betreten dieses aul3ergewohnlichen Anwesens wird deutlich, was dieses Architektenhaus so
besonders macht: GroRziigigkeit, Licht und eine einzigartige Verbindung zwischen Innen- und Auf3enbereich.

Die offene Architektur mit zahlreichen grof3flachigen Verglasungen lasst viel Tageslicht in nahezu alle Raume
und eroffnet immer wieder wunderschdne Ausblicke in den liebevoll angelegten Garten. Die Grenzen zwischen
drinnen und drauRen scheinen formlich zu verschwimmen. GroRRzlgige, teilweise Uberdachte Terrassen
erweitern den Wohnraum ins Freie und vermitteln das besondere Gefihl, mitten in der Natur zu leben — mit
Leichtigkeit, Offenheit und einem hohen Maf3 an Lebensqualitét.

Offenes Wohnen mit Licht und Atmosphare

Das Herzstick des Hauses bildet der weitlaufige, offen gestaltete Wohn- und Essbereich. Grol3e
Fensterflachen schaffen eine helle, freundliche Atmosphéare und ermdglichen den direkten Zugang zu den
angrenzenden Terrassen.

Der Kaminofen setzt einen behaglichen Akzent, sorgt an kiihleren Tagen fir zusatzliche Warme und
unterstreicht zugleich das auf eine hohe energetische Unabhangigkeit ausgerichtete Gesamtkonzept des
Hauses.

Die angrenzende Kuche aus Echtholz fugt sich harmonisch in das nattrliche Wohnkonzept ein. Ein
praktischer, separater Vorratsraum bietet zuséatzlichen Stauraum und sorgt fur kurze Wege und eine
funktionale Organisation im Alltag.

Private Rickzugsbereiche mit durchdachter Raumaufteilung
Auch die privaten Wohnbereiche tGiberzeugen durch ihre grof3ziigige und funktionale Gestaltung.

Das Elternschlafzimmer verfiigt Giber ein eigenes Badezimmer en suite sowie einen begehbaren
Kleiderschrank mit reichlich Stauraum. Separate Badezimmer fur Kinder und Gaste bieten Komfort und
Privatsphére flr die ganze Familie.

Die hellen, vielseitig nutzbaren Raume lassen sich flexibel an unterschiedliche Lebenssituationen anpassen
und bieten sowohl Familien als auch Individualisten ein hohes Maf3 an Wohnqualitét.

Vielseitiges Untergeschoss mit Sauna und Hobbybereich
Das Untergeschoss erweitert das Raumangebot um zahlreiche praktische und individuelle
Nutzungsmoglichkeiten.

Neben einem Technikraum und einem Hauswirtschaftsraum stehen ein gro3ztgiger Hobbybereich mit Sauna
sowie ein weiterer Raum zur Verfugung, der sich ideal als Arbeits-, Werkstatt- oder Lagerraum eignet.

Hier finden personliche Interessen, Hobbys und funktionale Anforderungen gleichermalRen ausreichend Platz.
Die umfangreichen Abstell- und Lagermdglichkeiten sorgen zudem dafir, dass die eigentlichen Wohnrédume
grof3ziigig und aufgerdaumt bleiben kénnen.

AulRergewdhnliche Garage — Raum fur Fahrzeuge, Atelier und individuelle Ideen

Ein weiteres Highlight dieses Anwesens ist die grof3zugige, hochwertig ausgefihrte und fast neuwertige
Garage mit rund 80 m2 Flache, die weit mehr Mdglichkeiten bietet als eine herkémmliche
Fahrzeugunterbringung.

Dank ihrer grof3ziigigen Raumhdohe, der hellen Gestaltung und einer dreifach verglasten Fensterfront mit
tirhohem Zugang eignet sich das Gebaude nicht nur hervorragend als Garage, sondern bietet auch
interessante Perspektiven flr eine Nutzung als Atelier, Hobbyraum oder Werkstatt.

Wande, Decke und Garagentore sind vollstdndig warmegedammt. Dartiber hinaus besteht die Mdglichkeit, die
Garage zu beheizen, wodurch sich das Gebaude auch fiir Nutzungen anbietet, bei denen ganzjahrig
angenehme Temperaturen gewinscht sind.
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Zwei elektrisch bedienbare Garagentore ermdoglichen eine komfortable Zufahrt. Besonders praktisch ist der
eigene Sanitarbereich mit WC, Waschbecken und Dusche, der die vielseitige Nutzung zusatzlich aufwertet.

Erganzt wird die Garage durch einen separaten Kellerraum mit rund 35 m2 Flache. Auch dieser iberzeugt
durch seine groRRziigige Raumhéhe und bietet viel Platz fir Lagerung, Werkstatt, Hobby oder andere
individuelle Anforderungen.

Fur Fahrzeuge stehen auf dem Anwesen viele Pkw-Stellplatze zur Verfugung. Zusétzlich bietet das
Grundstlck weitere flexible Abstellmdglichkeiten, beispielsweise fur ein Wohnmobil oder ein Boot.

Die Kombination aus groRzligiger Garage, zusatzlichem Kellerraum, eigener Sanitarausstattung und
umfangreichen Stellflachen stellt einen besonderen Mehrwert dar — insbesondere fiir Menschen mit
Platzbedarf, handwerklichen Interessen, kreativen Téatigkeiten oder anspruchsvollen Hobbys.

Garten und Terrassen — ein privates Refugium inmitten der Natur

Ein besonderes Highlight ist der aufwendig und mit viel Liebe zum Detail gestaltete Garten. Hochwertige
Natursteine, eine abwechslungsreiche Bepflanzung mit Baumen, Ziergehdlzen und Strauchern sowie
verschiedene geschitzte Aufenthaltsbereiche schaffen eine griine Oase mit hoher Privatsphéare.

Die groRRzligigen, teilweise Uberdachten Terrassen laden dazu ein, die Natur zu jeder Jahreszeit zu genie3en —
sei es beim Frihstiick im Freien, beim geselligen Zusammensein oder einfach beim Entspannen in absolut
ruhiger Umgebung.

Zwei individuell gestaltete Grillplatze, einer mit grof3er Feuerschale und ein weiterer mit gemauertem
Gartenkamin, bieten attraktive Mdglichkeiten fur gemitliche Abende im Freien.

Auch der Nutzgarten fugt sich harmonisch in das Gesamtkonzept ein. Verschiedene Obstbaume,
Fruchtstraucher und ein groRziigiges Gartenbeet erméglichen den Anbau eigener Frichte, Krauter und
Gemusesorten.

Die hochwertige Einfriedung und die geschiitzte Gestaltung des Grundstlicks sorgen dafiir, dass der Garten
von den Nachbargrundsticken weitgehend uneinsehbar ist.

Eine elektrisch betriebene Toranlage mit Fernbedienung erméglicht eine komfortable Zufahrt. Eine
behindertengerecht ausgefiihrte Rampe erleichtert den Zugang zum Wohnhaus.

Fir die Gartenbewdasserung steht zudem eine Zisterne mit einem Fassungsvermdgen von rund 4.000 Litern
zur Verfugung. Zwei zusatzliche Gerateschuppen bieten praktische Unterbringungsmaglichkeiten fur
Gartengerate und Zubehor.

Naturnahes Wohnen in attraktiver Lage
Die Lage in einer absolut ruhigen Anliegerstralie in Bachern am Wdrthsee verbindet naturnahes Wohnen mit
den Vorzigen einer besonders attraktiven Wohnregion.

Die Nahe zum Wérthsee, die reizvolle Landschaft des Flinfseenlandes und die Anbindung an den Grof3raum
Minchen machen diesen Standort sowohl fir Familien als auch fir Menschen interessant, die Ruhe und Natur
schéatzen, ohne auf die Erreichbarkeit der Stadt verzichten zu wollen.

Hier genief3t man die Vorzilige eines zurlickgezogenen, privaten Wohnumfelds und zugleich die Mdglichkeiten
einer der begehrten Regionen im Minchner Umland.

Ein Zuhause mit Charakter, Freiraum und auf3ergew6hnlichen Mdglichkeiten

Dieses Architektenhaus ist weit mehr als ein klassisches Einfamilienhaus. Es ist ein Zuhause fir Menschen,
die Wert auf Individualitéat, natirliche Materialien, grof3ziigige Raumgestaltung und eine besondere
Wohnatmosphére legen.

Die lichtdurchflutete Architektur, die flieRenden Ubergénge zwischen Wohnrdumen und Garten, die
grof3zuigigen Terrassen und die vielseitig nutzbaren Nebengeb&ude schaffen eine seltene Kombination aus
Wohnqualitat, Funktionalitat und personlichem Freiraum.

Ob als groR3ziigiges Familienanwesen, als Rickzugsort fur Individualisten oder als Lebensmittelpunkt fur

Menschen mit kreativen und handwerklichen Interessen — diese Immobilie bietet auRergewthnliche

Voraussetzungen, um Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Natur harmonisch miteinander zu verbinden.
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Ein Anwesen fir alle, die nicht einfach nur ein Haus suchen, sondern einen besonderen Ort zum Leben.

Lage

Bachern am Worthsee gehort zur Gemeinde Inning am Ammersee im Landkreis Starnberg und liegt zwischen
Worthsee und Ammersee. Es zahlt zu den besonders naturnahen Wohnlagen im Finfseenland. Der kleine
Ortsteil liegt am Nordwestufer des Worthsees und verbindet eine ruhige, landlich gepragte Umgebung mit der
N&he zu Minchen und den umliegenden Seen. Die seenahen Erholungsmaoglichkeiten und die Verbindung zur
Region Minchen Uber die A96 machen die Lage aul3erst attraktiv. Der Worthsee ist in 5 min und der
Ammersee in 15 min fuBlaufig erreichbar. Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Apotheken, Kindergérten und Schulen
befinden sich in Inning sowie in den benachbarten Gemeinden. Die Anbindung an den Individualverkehr ist
Uber die A96 und die B471 sehr gut.
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