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Hochwertige 3-Zimmer-Wohnung mit Balkon zum Innenhof
STADELHEIMER STR. 39 IN 81549 MUNCHEN | OBERGIESING
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LAGEBESCHREIBUNG
GRUNE UMGEBUNG zUM WOHLFUHLEN NAHE DER INNENSTADT

Giesing ist optimal im sudlichen Teil Minchens gelegen, um in kirzester Zeit in die
Berge oder zu den bayerischen Seen zu entfliehen und erlebt zudem seit einigen Jah-
ren einen wahren Aufschwung zu einem der beliebtesten Viertel, zentral gelegen zur
Munchner Innenstadt und der Isar.

Das Zusammentreffen von trendigen Cafés bis hin zum “Boazn Feeling”, erstaunliche
Urban Street Art, Underground Bars und zahlreichen Restaurants, die Vielfalt macht
das Viertel so charmant.

Giesing hat sich zudem aus jeder Epoche etwas beibehalten, unter anderem die
bunte Vielzahl an Architektur & Ateliers, die Herbergshauser, die historischen Hauser
entlang des Auer Mihlbachs sowie die charmante Boazn Kultur aus den 1980ern.

Giesing punktet aber auch mit viel Grin. Der Perlacher Forst und der Flaucher sind
nicht weit entfernt. Familien und Sparzierganger kommen gerne zu dem im Herzen
Giesings gelegenen Weillenseepark. Wer noch mehr will, der spaziert an den Isarau-
en, im Rosengarten oder durch den mit Alleen geschmuckten Ostfriedhof.

Der Anschluss an den offentlichen Nahverkehr ist ideal.

Mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln als auch mit dem Auto ist man in alle Richtungen
gut angebunden, in nur wenigen Minuten in der Innenstadt oder dem mittleren Ring
sowie allen Autobahnen Minchens. U- und S-Bahn, Bus oder Tram sind bequem in
wenigen Minuten zu Fuld zu erreichen.

Geschéfte des taglichen Bedarfs, Apotheken, Arztehduser und Fitnessstudios be-
finden sich in unmittelbarer Umgebung. Auch Grundschulen und jegliche weiterfih-
rende Schulen befinden sich unweit entfernt

Zu FuB Mit dem Rad

Supermarkt 4 Min. Giesing Bahnhof 4 Min.
Backereien 4 Min. Theodorlinden Gymnasium 4 Min.
Kindergarten/Grundschule 5 Min. Asam-Gymnasium 7 Min.
Apotheke 7 Min. Perlacher Forst 8 Min.
Kinderkrippe 8 Min. Tierpark Hellabrunn 10 Min.
Post Filiale 10 Min.  Nockherberg Biergarten 11 Min.
Park (WeiRenseepark) 12 Min. Isar 13 Min.
Fitnessstudios 10 - 15 Min. Glockenbach 15 Min.
Arztehaus 15 Min. Ostbahnhof/Werksviertel 15 Min.

OBJEKTBESCHREIBUNG

Der Neubau wurde Mitte 2023 fertiggestellt und Uberzeugt mit 13 Wohnungen und 3
Ladeneinheiten.

GEBAUDE
Das Gebaude Uberzeugt durch eine hohe Bauqualitat als Energieeffizienzhaus 55.

Die hochwarmedammenden Fenster mit 5-fach-Warmeschutzverglasung bieten
optimalen Schallschutz. Zudem wurde das Haus o©kologisch mit Steinwolle und
zusatzlichem mineralischen Dickputz (WDVS) gedammt. Eine
Wohnraumbeliftungsanlage mit Warmertckgewinnung vollendet die energetische und
umweltschonende Qualitat des Gebdudes.

WOHNEN

Die 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 70,50 m? Wohnflache Uberzeugt durch einen offenen
Grundriss, hochwertige Materialien und sorgt mit hdéchsten Komfort flr eine
besondere Wohnqualitat.

Das Treppenhaus ist mit grof3flachigen Terrazzo Fliesen ausgelegt und modern
gestaltet. Ein Aufzug bringt Sie barrierefrei vom Untergeschoss (Tiefgarage und
Kellern) bis zu lhrem Stockwerk.

Es wurde eine Einbauklche eingebaut, welche komplett ausgestattet ist und mit viel
Stauraum uberzeugt.

Hochwertiges Eichenparkett, matt versiegelt, wurde durchgehend in allen Rdumen in
Fischgrat verlegt.

Das Badezimmer wurde mit hellen, sanften Feinsteinzeug-Fliesen ausgestattet,
verflgt Gber einen Handtuchwarmer, eine bodentiefe Rainshower-Dusche sowie einen
Waschmaschinen- und Trockneranschluss.

Ein groRer Balkon, welcher in den Innenhof ausgerichtet ist, l1adt zu warmen
Sommerabenden ein.

Die offen konzipierten Wohn-/Koch-/Essbereiche mit bodentiefen Panoramafenster ist
Richtung Stiden ausgerichtet und sorgt flr natirlichen Lichteinfall.

Alle Raume haben zudem FulRbodenheizung mit Einzelraumsteuerung, Deckenspots
in Flur und Badezimmern und elektrische Auf3enrolladen.

Ein weiteres Highlight ist der Innenhof mit einer Outdoor-Grillkliche mit Sitzflachen,
welche den Anwohnern zur freien Nutzung zur Verfugung steht. Zudem befinden sich
im Innenhof eine Kinderspielflache, ein Milltonnenhaus und ein Fahrradstellplatz.

Ein Kellerabteil mit Steckdose sowie ein Tiefgaragenstellplatz rundet das Angebot
dieser zeitgemalen Wohnung ab.
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OBJEKTDATEN
PREIS
Kaltmiete 1.950 €
Nebenkosten 250 €
Garagenstellplatz 100 €
Warmmiete 2.300 €
Kaution 3 Nettokaltmieten

GEMEINSCHAFTSFLACHEN

OBJEKTDATEN
ECKDATEN
Adresse Stadelheimer Str. 39 in 81549 Minchen
Stadtbezirk Munchen | Giesing
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Bauart Energieeffizienzhaus 55
Aufzug ja (in jegliche Stockwerke)
Baujahr 2023
Bezugsfrei ab 15.07.2026

Innenhof

ja, Grill-Outdoorkiiche, Sitzplatze,
Spielflache

Mietvertragsart

Indexmietvertrag

Fahrradstellplatz

ja, im Innenhof

NACHHALTIGKEIT

WOHNUNG

Etage 3

Zimmer 3

Schlafzimmer 2

Wohnflache ca. 70,50 m 2
Balkon ja, zum Innenhof

Einbaukliche

ja, komplett ausgestattet

Heizungstyp FulRbodenheizung

Energieausweis ja

Energieeffizienzklasse A+

Kennwert 20,10 kWh/(m?a)

Dammung vollmineralische Warmedammung WDVS
Fenster 5-fach, Warme—/ Schallschutz

Beluftung Wohnraumluftungsanlage

mit Rickgewinnung

ALLGEMEINES

Besichtigungen

Einzelbesichtigungen

Kellerabteil ja, separates Abteil mit Strom und Licht
Stellplatz TG-Stellplatz im Combilift

Boden Eichen-Fischgratparkett, Feinsteinzeug
Rollladen ja, elektrische Aufdenrollladen

Objektbetreuer

Frau Natalie Ritter, Herr Maximilian Ritter
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ENERGIEAUSWEIS

ENERGIEAUSWEIS . wonngevsuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Registriernummer 2 BY-2024-005046148 2

CO,-Emissionen® 7,8 kg/(m*a)

o | e [ r R

Energiebedarf
Endenergiebedarf dieses Gebdudes
20,1  kWh/(m?*-a)
ENE | c |
0 25 50 75

27,3 KWhi(ma)

100

125 150 175 200 225 >250

Primarenergiebedarf dieses Gebaudes

Anforderungen geméaR EnEV *
Prim&renergiebedarf

Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Ist-Wert 27,3 kWh/(m*a) Anforderungswert 38,1 kWh/(m*a) )X[ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Energetische Qualitat der Gebaudehtille H,'

[0 Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert 0,34 W/(m*K) Anforderungswert 0,51 W/(m*K) [J Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [ eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebdudes

[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWirmeG °

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Warme-und Kaltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG)

Geothermie und

Art: T e Deckungsanteil: 43,0
Warme- und
Kalterickgewinnung 238

ErsatzmaBnahmen °

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die
Ersatzmafnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWarmeG erfiillt.

X( Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

[0 Die in Verbindung mit § 8 EEW&rmeG um
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

Verscharfter Anforderungswert

Priméarenergiebedarf: kWh/(m?a

Verscharfter Anforderungswert
fur die energetische Qualitat der

%

)

[J Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

20,1 KWh/(m? a)

Vergleichswerte Endenergie

@Bl | c | o | E | FNNGEER

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

P S S S
o § §F Sy S NP ISP
FI 9 S £S5 & &
& A ) S& S& S &
Y22 LY s ¢ &9
,g,é( q‘f Y PSRST DS S
I be@ > o€ OE
@ s 55 &S

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
nissen filhren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Ruckschlusse auf den tats&chlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (A,), die im
Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

Gebégudehtlle Hy' W/(m?K)
" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 freiwillige Angabe
4 nur bei Neubau sowie bei Modemnisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV 5 nur bei Neubau

® nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG

Software AG, 18599 3D PLUS 12.3.1

7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

HIGHLIGHTS

GEBAUDE

. 13 Wohneinheiten und 3 Ladeneinheiten

3 hohe Bauqualitat

3 Energieeffizienzhaus 55

. Wohnraumluftungsanlage mit Warmertuckgewinnung

3 3-fach-Warmeschutzverglasung mit AQUA-STOP, Warme- und Schallschutz
o vollmineralische Warmedammung im WDVS

3 schadstoffgeprifte Innenfarbe

° stilvolle, moderne Architektur

3 offener Grundrisse

WOHNEN

. Aufzug (in jegliche Stockwerke), barrierefrei

° Deckenspots, in Flur und Bad

. grol3ziigige Einbaukiche, vollausgestattet

o offener Wohn-/Koch-/Essbereich

o bodentiefe Panoramafenster

. Okologisches Eichen-Fischgratparkett, matt versiegelt

° modernes Badezimmer, WM- und Trockneranschluss
bodentiefe Dusche, Handtuchwarmer

o FuRRbodenheizung, einzelraumgesteuert

o Nord-West-Balkon
mit Steckdose, Aulenlicht, dunkler Glasabtrennung
o elektrische Aulienrollladen
o Kellerabteil mit Steckdose
o TG-Stellplatz im Combilift

INNENHOF

. Outdoor Grillktiche
o Kinderspielflache
o Aulen-Fahrradstellplatz
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FOTOS FOTOS

Innenhof mit Outdoor-Grill-Kliche fir die Gemeinschaft

Mullhaus— und Fahrradabstellbereich
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Fassadenansicht
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Wohnen

Kiche

Eingang
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Zimmer

Zimmer

Flur
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Flur

Balkon
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NOTIZEN

INHABERGEFUHRTES
IMMOBILIENUNTERNEHMEN

SEIT 1988

Verkauf / Vermietung lhrer Immobilie / Grundstick
Wohn- und Gewerbeimmobilien
Bautragerschaft
Abklarung baurechtlicher Fragen
Durchfihrung von Behdrdengangen
Leitung von Renovierungen
hausinterne Hausverwaltung
Mietverwaltung

hauseigener ehem. Notariatsrat - Beratung in notariellen Angelegenheiten
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