Inning am Holz

Wo Alltag zur Auszeit wird: Familienhaus mit Biro,
Pool und Weitblick

Objektnummer: 25185005

KAUFPREIS: 1.495.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 242 m2 « ZIMMER: 6 * GRUNDSTUCK: 1.350 m?
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Objektnummer: 25185005 - 84416 Inning am Holz

Auf einen Blick

25185005
ca. 242 m2
Satteldach
6

3

2

2004

2 x Carport, 2 X
Freiplatz, 1 x Garage

1.495.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3% (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2019

M assiv

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Sauna,
Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche




Objektnummer: 25185005 - 84416 Inning am Holz

Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung BEDARF
Strom 40.50 kWh/m2a
A
02.09.2035
2004
Elektro
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Objektnummer: 25185005 - 84416 Inning am Holz

Ein erster Eindruck

Schon beim Betreten dieses besonderen Anwesenswird spuirbar, dass hier nicht einfach nur
Wohnraum geschaffen wurde, sondern ein Zuhause mit Charakter, Grof3ziigigkeit und
einem auRer gewohnlichen Gespur fir Lebensqualitat. Uber die Nordseite gelangen Siein
das helle, einladende Entrée, das den Auftakt zu einem durchdachten Raumkonzept bildet.
Von hier aus erschlief3en sich die Raume des Er dgeschosses auf har monische Weise und
vermitteln bereits beim Ankommen ein Gefihl von Offenheit, Ruhe und Wertigkeit.

Das Herzstiick des Hauses bildet der weitlaufige Wohn- und Essbereich mit Kamin. Dieser
Raum ist Treffpunkt, Rickzugsort und Buhne des Familienlebens zugleich. Hier ist
ausreichend Platz fiir gemutliche Abendeim kleinen Kreis ebenso wie fir gesellige Stunden
mit Familie und Freunden. Der Kamin sorgt in der kiihleren Jahreszeit fur eine behagliche
Atmosphére, wahrend die beeindruckende Raumhohe mit offenem Sichtdachstuhl dem
Wohnbereich eine besonder e Grol3ziigigkeit verleiht. Grof3e Fensterflachen lassen viel
Tagedlicht in den Raum und 6ffnen den Blick in den Garten sowiein die umliegende

L andschaft. Dadur ch entsteht eine wunder bar e Verbindung zwischen Innen- und
AuRenbereich.

Direkt angrenzend befindet sich die moder ne K liche mit hochwertiger Einbaukiiche und
praktischer Speis. Ausgestattet mit Miele-Ger aten, verbindet sie Funktionalitat mit einem
hohen Anspruch an Qualitat und Komfort. Ob schnelles Frihstiick mit der Familie,
ausgedehntes K ochen mit Gasten oder ruhige Momente bel einem GlasWein — dieser
Bereich flgt sich perfekt in das offene Wohnkonzept ein und macht das Erdgeschoss zu
einem lebendigen Mittelpunkt des Hauses.

Ein besonderes Plusist der grof3ziigige Wellnessbereich. Mit Sauna, Dusche, Fitnessraum
und direktem Zugang zum Uber dachten I nnenhof entsteht hier eine private Wohlflihloase,
dieden Alltag spiirbar bereichert. Nach einem langen Arbeitstag trainieren, anschlief3end in
der Sauna entspannen und danach die Ruhe des geschiitzten I nnenhofs genief3en — dieses
Haus bietet hnen den Luxus, Erholung nicht suchen zu missen, sondern sie direkt zu Hause
zu finden.

Im Ober geschoss setzt sich das warme und behagliche Wohngefiihl konsequent fort. Drei
gemtliche Schlafzimmer bieten angenehme Rickzugsorte fir die Familie. Auch hier pragt
der offene Dachstuhl die besondere Atmosphére der Raume. Sichtbar e Holzelemente,
grof3ziigige Raumhohen und eine angenehme Belichtung schaffen ein wohnliches Ambiente,
das Gebor genheit ver mittelt, ohne einzuengen.




Die edel ausgestatteten Bader unterstreichen den hochwertigen Anspruch des Hauses.
Besonder s hervor zuheben ist das Badezimmer mit Eckbadewanne und Dusche. Die
Eckbadewanne mit Blick ins Griinewird zu einem Ort, an dem man zur Ruhe kommen und
den Tag entspannt ausklingen lassen kann. Hochwertige M aterialien und eine stimmige
Gestaltung sorgen dafir, dass die Bader nicht nur funktional, sondern als echte
Wohlfuhlbereiche wahrgenommen wer den.

Ein weiterer, auBergewthnlicher Mehrwert dieses Anwesens liegt im gewer blich nutzbaren
Bereich beziehungsweise Betriebsgebaude. Mit Bliro, WC und Schulungsraum er 6ffnet
dieser Bereich zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten. Besondersfir Selbststandige,
Unternehmer oder Freiberufler entsteht hier eine seltene Kombination aus Wohnen und
Arbeiten an einem Standort —mit klarer raumlicher Trennung und dennoch kurzen Wegen.
Der Schulungsraum kann je nach Bedarf vielseitig genutzt werden und eignet sich
beispielsweise fir Besprechungen, Seminar e, Prasentationen, kreative Arbeitsbereiche oder
zusétzliche Lager - und Nutzflachen. Damit bietet dieser Bereich eine Flexibilitat, dieim
Alltag ebenso wertvoll ist wie fir dielangfristige Nutzung des Anwesens.

Auch der AulRenbereich tiber zeugt durch seine gelungene Verbindung aus Reprasentativitét,
Freizeitwert und Alltagstauglichkeit. Der gepflegte Garten ist ansprechend angelegt,
gleichzeitig aber angenehm pflegeleicht. Ein Rasenmahroboter unterstiitzt die laufende
Pflege und sorgt dafir, dass mehr Zeit zum Genielien bleibt. Das vor handene Gartenhaus
erganzt die Nutzungsmoglichkeiten und bietet praktischen Stauraum fir Gartenger éte,
Poolzubehor oder Freizeitutensilien.

Der beheizte Pool mit einer GroRRe von ca. 8 x 4 Metern bildet zweifellos eines der Highlights
des AuRRenbereichs. Ausgestattet mit Gegenstromanlage und integrierter Treppewird er
zum Mittelpunkt sommerlicher Tage—ob zum Schwimmen, Entspannen oder als Treffpunkt
fur Familieund Gaste. Die Gartendusche erganzt diesen Bereich auf praktische und
komfortable Weise. In Verbindung mit dem unver bauten Blick Gber die weite L andschaft
entsteht ein Wohngefiihl, dasfast an Urlaub erinnert. Hier lasst sich der Feierabend
genielden, hier beginnen Sommertage mit einem Sprung ins Wasser, und hier entstehen
Momente, die ein Zuhause besonder s machen.

Auch fur Fahrzeuge und praktische Alltagsanforderungen ist bestens gesor gt. Eine Garage
sowieein Carport bieten komfortable Abstellmoglichkeiten und erganzen das durchdachte
Gesamtkonzept des Anwesens. Damit stehen sowohl geschiitzte Stellplatze als auch
zusétzliche Nutz- und L ager flachen zur Verfigung.

Bemerkenswert ist auch das Unter geschoss, dasweit mehr bietet als klassische Kellerflachen.
Durch den grofRen Lichthof profitieren die Raume von einer auflergewohnlich guten
Belichtung und wirken hell, freundlich und vielseitig nutzbar. Ob als Hobbyraum, Atelier,
Fitnesser ganzung, Biiroflache, Stauraum oder Rickzugsbereich fir éltere Kinder —die
Flachen er6ffnen zahlreiche M dglichkeiten und erhdhen den praktischen Nutzwert des
Hauses deutlich.

Auch technisch zeigt sich die Immobilie sehr gut aufgestellt. Eineim Jahr 2024 installierte
Photovoltaik-Anlage mit ca. 30 kWp Leistung und einem 30 kWh Speicher schafft eine




moder ne Grundlage fiir eine zukunftsorientierte Energiever sorgung. Erganzt wird diese
durch eine Siemens L uft-Wasser-Warmepumpe LI 19M aus dem Jahr 2011. Damit
verbindet das Anwesen grol3ziigiges Wohnen mit einem zeitgemafien Blick auf
Energieeffizienz, Eigenstromnutzung und langfristige Betriebskosten.

Die hochwertige Ausstattung rundet den besonderen Gesamteindruck ab. Edles Wenge-
Parkett, Jura-Naturstein, Granittreppen und sor gfaltig ausgewahlte M aterialien verleihen
dem Haus eine zeitlose Wertigkeit. Die FuRbodenheizung sor gt flir angenehmen
Wohnkomfort, der Kamin fir Atmosphére, die zentrale Staubsauger anlage fiir praktische
Alltagserleichterung und dieindirekte Beleuchtung fir ein stimmungsvolles Wohnambiente.
Hier wurde nicht nur auf Optik geachtet, sondern auch auf Funktion, Komfort und

L anglebigkeit.

Dieses Anwesen ver eint viele Eigenschaften, diein dieser Kombination nur selten zu finden
sind: grof3ztigiges Wohnen, hochwertiges Ambiente, private Wellness, ein attraktiver
AuRenbereich mit Pool, moderne Energietechnik, helle Nutzflachen im Unter geschoss und
ein separater gewerblich nutzbarer Bereich mit vielfaltigem Potenzial. Esist ein Zuhause fur
Menschen, die Raum fur Familie, Beruf, Erholung und per sonliche Entfaltung suchen —und
dabei nicht auf Stil, Komfort und Weitblick verzichten méchten.
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Ausstattung und Details

* Pool mit Gegenstromanlage

* Gartendusche

* Rasenmaéahroboter

* Einbaukiche mit Miele-Ger aten

* Wellnessber eich mit Sauna und Dusche

* Badezimmer mit Eckbadewanne und Dusche

* Betriebsgebaude mit Biiro, WC und Schulungsraum
* Gartenhaus

* Garage und Carport

* 30 kWp Photovoltaik-Anlage mit 30 kWh Speicher (2024)
* Siemens L uft-Wasser-Warmepumpe LI 19M (2011)
* zentrale Staubsauger anlage
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Alles zum Standort

Inning am Holz liegt im idyllischen Erdinger Holzland, einer sanft hiigeligen, waldreichen
Kulturlandschaft 6stlich von Erding. Hier pragen Felder, Walder und kleine Ortschaften
das Bild — eine Umgebung, die Ruhe und Urspringlichkeit ausstrahlt und dennoch durch
ihre zentrale L age tiber zeugt. Mit rund 1.550 Einwohnern ist Inning eine Gemeinde, in der
man sich kennt, wo Traditionen gepflegt werden und der Zusammenhalt grof3geschrieben
wird.

Die Immobilie selbst befindet am Rande einer gewachsenen Ortschaft, sodass die
Atmosphér e gleicher mal3en ruhig und zugleich gut angebunden ist. Von hier aus 6ffnet sich
der Blick Uber dasgriine Umland, das zu Spaziergangen, Fahrradtouren oder einfach zum
Verweilen einladt. Barocke Dorfkirchen und historische Bauwer ke setzen char mante
Akzentein der Umgebung.

Trotz der idyllischen Lageist Inning am Holz bestens mit der Region vernetzt. In weniger
als 15 Minuten erreicht man die Kreisstadt Erding, ebenso schnell das nahe Taufkirchen
(Vils) mit vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und medizinischer Versorgung. Auch
die Stadte L andshut und Vilsbiburg liegen rund 25 bis 30 Minuten entfernt. Pendler
profitieren besondersvon der Nahe zum Flughafen M tinchen, der in etwa 30 Minuten
erreichbar ist, sowie von der guten Anbindung an die L andeshauptstadt. M oosburg an der
Isar mit direktem Bahnanschluss an die Strecke M tinchen—Regensburg ist ebenfalls nur
etwa 20 Kilometer entfernt.

Der offentliche Nahverkehr ist Giber die MVV-Buslinie 562 gesichert, die Inning mit den
umliegenden Gemeinden verbindet. Autofahrer erreichen liber die nahegelegene B388in
kurzer Zeit alle wichtigen Ziele der Region.

Die L ebensqualitét vor Ort wird auch durch die vorhandene Infrastruktur unterstrichen.
Fur den téglichen Bedarf gibt es Angebote in den Nachbar gemeinden, gr 6f3er e Einkaufs-
und Freizeitmoglichkeiten stehen in Erding und Taufkirchen (Vils) zur Verfigung.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Bernd Strohmeier

General-von-Nagel-Straf3e 8, 85354 Freising
Tel.: +49 8161 14 016-0
E-Mail: freising@von-poll.com
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