85653 Aying

Vor den Toren Munchens:

Ihr neues Familiendomizil mit bester Verkehrsanbindung
- sofort verfugbar

Kaufpreis
auf Anfrage

Wohnflache
170 m?

Zimmer

4

lhr Ansprechpartner

DALEXIS
ImmibilienService GmbH

Michael Kneissl
0800.3253947
m.kneissl@dalexis-immobilien.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten Zustand
Wohnflache 170 m? Aussen- 1,79% inklusive 19% Verkaufstatus offen
Zimmer 4 Courtage Umsatzsteuer
Balkone / Terrassen 1 Kaufpreis auf Anfrage true
Terrassen 1 Austattung
Badezimmer 4 Kiiche offene Kiiche
. Energieausweis Bauweise Massivbauweise
Schlafzimmer 4 . ..
Gebaudeart Wohngebaude Dachform Satteldach
Stellplatze 3 ) .
Grundstiicksflache 728 m? Gaste-WC Ja
Befeuerung Luft-Warmepumpe
Heizungsart FuBbodenheizung
Objekt-Titel unterkellert JA
Vor den Toren Minchens:
Ihr neues Familiendomizil mit bester Verkehrsanbindung
- sofort verfligbar
Lage-Beschreibung
Die angebotene Doppelhaushalfte befindet sich in Kleinkarolinenfeld, einem
gewachsenen Wohngebiet im stdostlichen Teil der Gemeinde Ayingim ...
Landkreis Munchen. Aying liegt in landschaftlich reizvoller Umgebung des Online-ID:
bayerischen Voralpenlandes — gepragt von sanften Higeln, weitlaufigen LTHABPUQ
Grunflachen und einer attraktiven Wohnstruktur mit ausgepragtem ... ...
Dorfcharakter. Objekt-Nr.:
7654

immostarde

...suchen, finden, einziehen.



Dank der Nahe zur StaatsstraBe 2078 und zur Autobahn A8 (Miinchen-Salzburg)
ist eine schnelle und direkte Anbindung an die Landeshauptstadt Minchen sowie
an die umliegenden Stadte gewahrleistet. Die Fahrzeit ins Minchner Zentrum
betragt mit dem Auto ca. 25-30 Minuten, was die Lage besonders flir Pendler
sehr attraktiv macht.

Der offentliche Nahverkehr ist Giber den nahen und in 5 Fahrminuten entfernten
S-Bahnanschluss GroBhelfendorf (S5) gut nutzbar, von wo aus Miinchen
komfortabel in ca. 40 Minuten erreichbar ist.

Trotz der naturnahen Lage profitieren die Bewohner von einer guten
Infrastruktur: Geschafte des taglichen Bedarfs, Supermarkte, Backereien, Arzte,
Banken und Gastronomieangebote — darunter das weit Uber die Region bekannte
Ayinger Braustlberl — sind in Aying oder den benachbarten Ortsteilen schnell
erreichbar.

Fir Familien bietet die Umgebung eine hervorragende Lebensqualitat:
Kindergarten, Grund- und weiterfiihrende Schulen, vielfaltige Freizeit- und
Sportangebote sowie zahlreiche Wege flr Spaziergange, Rad- und
Wanderaktivitaten in der Natur liegen in erreichbarer Nahe.

Die Wohnlage zeichnet sich durch hohe Wohnqualitat, landliche Idylle und
zugleich gute Verkehrsanbindung aus — ein Umfeld, das insbesondere fur
Familien, Berufspendler oder alle, die naturnah wohnen maochten, ideal ist.

Ausstattungs-Beschreibung

Die Eckdaten:

- Baujahr ca. 2015 / neuwertig

- Wohnflache ca. 170 m?

- Grundsttick ca. 728 m? / real geteilt
- Sofort verfugbar

Optimal fur Familien und Pendler:

- Ideale Verkehrsanbindung nach Miinchen und ins Oberland (Tegernsee,
Schliersee, Chiemsee)

- Fahrzeit mit dem Auto in die Landeshauptstadt ca. 15 Minuten

- S-Bahn in ca. 5 Fahrminuten mit dem PKW und in ca. 10 Minuten mit dem Rad
erreichbar

- Umgeben von schonster Natur mit tollen Lokalen und Biergarten

- Perfekte Umgebung fur Wanderungen und Radtouren

- Beeindruckender Ausbilck auf die Alpenkette aus dem Obergeschoss

- GroBe Sonnenterrasse und toller Garten mit angrenzenden Feldern und Wiesen

Perfekt durchdachte Grundrisse:

- GroBzugiger Wohn- und Essbereich (ca. 40 m?) mit Zugang zu Terrasse und
Garten

- Offene Kiiche

- Helles, freundliches Raumkonzept durch bodentiefe Fenster

- Tolles Raumgefuhl durch den Sichtdachstuhl im Obergeschoss

- FUnf moderne, helle Badezimmer

- Masterbereich mit Elternschlafzimmer mit Balkonzugang und Masterbad
- Zwei weitere Kinderzimmer im Obergeschoss

- Hochwertig gefliester Boden in Holzoptik in den Wohnraumen

- Elegante Fliesen in Diele und Treppenbereich

- Holzsprossenfenster

- Doppelgarage mit elektrischem Tor und Fenstern / AuBenstellplatze



XXL-Souterrain:

- GroRzlgiges, in weiten Teilen wohnraumahnlich ausgebautes Souterrain
- Vollunterkellerte Doppelgarage

- Abbdschung und in Teilen bodentiefe Fenster fir viel Tageslicht

- Zwei Bader im Souterrain

- Separater Zugang ins Souterrain Uber eine AuBentreppe

- Zwei groBe Raume flir Hobby / Gym / Office / Gaste

- Wasch- und Technikraum

Objektbeschreibung

lhr neues Familiendomizil vor den Toren Minchens

Zum Verkauf steht eine neuwertige Doppelhaushalfte nahe Aying, die optimal fir
Familien und Pendler geeignet ist. Diese im Jahr 2015 massiv erbaute Immobilie
bietet auf drei Ebenen eine Wohnflache von ca. 170 m? und steht auf einem
groBzlgigen, real geteilten Grundstiick von etwa 728 m?. Das Haus ist sofort
bezugsbereit und besticht durch durchdachte Grundrisse und eine moderne
Gestaltung.

Die bodentiefen Fenster sorgen flr sehr viel Helligkeit, der Sichtdachstuhl im
Obergeschoss fur ein ganz besonderes Raumgefuhl.

Das Erdgeschoss eroffnet sich mit einem groBziigigen Wohn- und Essbereich
von ca. 40 m?, der durch seinen direkten Zugang zur Sonnenterrasse und zum
gepflegten Garten viel Freiheit und Licht bietet. Die offene Kiche fligt sich
harmonisch in das helle und freundliche Raumkonzept ein. Ein Gaste-Duschbad
komplettiert diese Ebene.

Im Obergeschoss befindet sich der private Riickzugsbereich mit einem
beeindruckenden Ausblick auf die Alpenkette. Der Masterbereich umfasst ein
Elternschlafzimmer mit Balkonzugang und ein luxurioses Masterbad. Zwei
weitere Kinderzimmer und ein zusatzliches Bad bieten ausreichend Platz und
Komfort. Alle Bader sind modern und geschmackvoll ausgestattet. Hochwertige
Fliesen in Holzoptik ziehen sich durch die Wohnraume, wahrend elegante Fliesen
in Diele und Treppenbereich fir ein stilvolles Ambiente sorgen.

Das XXL-Souterrain ist in weiten Teilen wohnraumahnlich ausgebaut und bietet
zwei weitere Bader, zwei groBe Raume, die flexibel als Hobby-, Gym-, Bliro- oder
Gastebereich genutzt werden kénnen. Der separate Zugang uber eine
AuBentreppe bietet zusatzliche Privatsphare und Flexibilitat. Die Abbdschung
und die zum Teil bodentiefen Fenster verleihen diesem Bereich auBergewohnlich
viel Tageslicht.

Eine Doppelgarage mit elektrischem Tor sowie AuBenstellplatze runden das
Angebot ab.

Die hervorragende Verkehrsanbindung nach Miinchen und ins Oberland sind
ideal fur Familien und Pendler.



Impressionen
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