Forstenried - Stylisch.
Ruhig. Geraumig. -
Gartenterrasse zum
Wohlfiihlen!




Daten

Objekt-Nr. 16637
StralBe Rothspitzstr.
Hausnummer 39

PLZ 81476

Ort Minchen
Etage EG
Objektart Wohnung
Objekttyp Erdgeschoss
Zimmer 2
Wohnfliche ca. 63,89 m’
Etagenzahl 3

Lift Ja
Ausstattungsqualitit Gehoben

Kiiche

offene Kiiche

Terrasse Ja

Heizungsart Zentralheizung, FuBBbodenheizung
Befeuerung KWK erneuerbar, Gas

Baujahr 2025

Baujahr (It. Energicausweis) 2025

Zustand Neuwertig

Altbau/Neubau Neubau

Energieausweis

Bedarfsausweis

Endenergichedarf 56,9 kWh/(m’a)
Energieausweis gii ltig bis 03.07.2035
Energieeffizienzklasse B

Bauphase

Energieausweisdatum 03.07.2025




Grundriss

Lage

Beliebte und sehr ruhige Wohnlage von Forstenried an der Schnittstelle zu Solln, umgeben von modernen
Einfamilien-/Doppelhdusern und kleineren, gepflegten Wohnanlagen. Das Neubauensemble liegt nahe des
dorflich gepragten Ortskerns von Forstenried, der noch heute von der langen Historie des Viertels zeugt. Dank
der sehr guten sozialen Infrastruktur kann sich der siidlich gelegene Miinchner Stadtteil Gber stetigen Zuzug
freuen. Forstenried verfligt (i ber zahlreiche Einkaufsmglichkeiten, diverse Kitas, Kindergirten und Schulen
sowie vielseitige Restaurants, urige Biergarten und kleine Cafés, dar(i ber hinaus kiinnen weitere Ziele bequem
mit den dffentlichen Verkehrsmitteln oder Gber die Autobahn erreicht werden. Ob bei einem Spaziergang im
weitliufigen Forstenrieder Park, einem Ausflug an den nahe gelegenen Starnberger See oder einer Bergtour
inmitten des malerischen Voralpenlands, der vielfaltigen Freizeitgestaltung sind hier keine Grenzen gesetzt.

e Ca.2 Gehminuten bis zur nachsten Bushaltestelle (Linie 134)

e Ca.2 Fahrminuten (Fahrrad) bis zur ndchsten U-Bahn-Station (Linie U3)
e Ca.3 Fahrminuten (Fahrrad) bis zum nachsten Supermarkt

¢ Ca. 5 Fahrminuten (Fahrrad) bis zum Beginn des Forstenrieder Parks



Objekt

Eine gelungene Symbiose aus Urbanitit und Gemiitlichkeit - Herzlich Willkommen in Forstenried!

Inmitten von Forstenried entstehen derzeit flinf stilvolle Mehrfamilienhduser, die sich allesamt im eleganten
Villenstil prasentieren und ein hohes Mal an Exklusivitat ausstrahlen werden. Die Baukérper wurden auf dem
ca. 3.222 m® groBen Grundstiick gekonnt platziert, so fligt sich das Gesamtensemble harmonisch in die
Umgebung ein. Neben dem hohen Wohnkomfort ist vor allem das energieeffiziente Gesamtkonzept zu
erwidhnen, das maBgeblich zum Nachhaltigkeitsgedanken beitragt.

AUFTEILUNG | GRUNDRISSE:

e Ca.3.222 m* groBes Grundstiick

¢ Bau von 38 Wohnungen in 5 Gebduden
¢ 1- bis 4-Zimmer-Wohnungen

OBJEKTDETAILS:

¢ Errichtung der Gebaude & der Heizungsanlage nach Kfw 55 Standard
® Heizung: Gas-Brennwert-Therme & Gas-Block-Heiz-Kraftwerk

¢ Aufzug vom Untergeschoss bis in alle weiteren Etagen

¢ Reprisentative Eingangsbereiche

¢ 38 PKW-Stellplitze in der Tiefgarage

¢ Ansprechend gestaltete AuBenanlage mit Bepflanzung

Ausstattung

Stilvolle, helle 2-Zimmer-Wohnung mit ca. 63,89 m® Wohnfliche und viel Platz fiir die Verwirklichung
individueller Einrichtungsideen. Die sonnige Westterrasse lddt zum Entspannen ein und bietet einen schinen
Ausblick in den neu angelegten Garten.

WOHNKONZEPT:

¢ Gerdumiger Wohn-/Esshereich mit Zugang zum AuBenbereich

¢ Offen gestalteter Kochbereich mit Platz flir eine Kiichenzeile und einen Esstisch
* Ruhiges Schlafzimmer

¢ Badezimmer mit groBformatigen Fliesen, Badewanne, Dusche und Fenster

¢ Praktischer Abstellbereich in der Diele

AUSZUG AUSSTATTUNGSDETAILS:

¢ Helle Rdume durch viele bodentiefe Fenster mit 3-fach-Verglasung
e Elektrische Rollldden fir optimalen Sonnenschutz

¢ Nachhaltigeund pflegeleichte FuBbdden (teils frei wahlbar)

® Dezentrale, kontrollierte Wohnraum |G ftung

¢ Energiesparende FuBbodenheizung mit Einzelraumsteuerung

¢ Waschmaschinenanschluss in der Wohnung

o Zeitlose Sanitirausstattung

¢ Video-Tirsprechanlage in jeder Wohnung



Ansicht Wohnan lage | Aktueller Baufortschritt

Terrasse | Aktueller Baufortschritt



Wohn-/Esszimmer mit Einrichtun gsbeispial

Wohn-/Esszimmer mit Einrichtun gsbeispial



OffeneKiiche

OffeneKiiche



Schlafzirmmer

Badezimmer



Badezimmer

Ansicht Wohnan lage | Aktueller Baufortschritt



ENERGIEAUSWEIS 1 wonngebaude

gemal den §§ 79 ff. des Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom' 08082020

Giiltig bis: 03.07.2035 Registrie rnummer  BY-2025-005328319 1
Gebdude
Gebawdetyp e hrfamilie nhaus
Adresse Spedstr. 1
51476 Minchen
Gebdudeteil Haus 3 Ge baudefoto
Baujhr Gebéudes 2025 ffreiwilg)
Baupghr Wameemzeuger3 2025
Arzahl Wohnungen [
Gebéude nutzflache (Am 87 m? O rech § §2 GEG aus Wohnflache e mitteft
Wesentliche Eremgiet@ger fiir Heizung * Erdgas H, KWWK (regenemati)
Wesentliche Erergetédger fiir Wamwasser KWK (regernemativ)
Ermeuerbare Enemien Art “ermendung:
Art der Lifftung® O Ferste diiftung K Liftungsankge mit Warmerickgewinnung
0O Schachtlidftung 0O Liftungsankge ohne Warme rickgewinnung
Artder Kihlung® O Passive Kidhlung 0O Kidhlung aus Stom
0O Gelieferte Kalte O Kidhlung aus Wame
Irspektiorspfichtige Klimaankge ns Arzahl: keine Machetes Falligketsdatum derlnspektion:
Anlass der Ausstellung X Neubau O Mode misierung 0O Sorstiges (freiwillig)
des Eremgea usweises O Vermietung'ekauf (Anderung/Erweiterung

Hinweise zu den Angaben Uber die energetische Qualitit des Gebdudes

De eregeteche Qualitdt eines Gebdudes kann durch die Be rechnung des Ermergebedarfs unter Anmahme won standardisierten Ra ndbedingun-

gen oder dunch die Auswertun] des Energeverbrauchs ermittelt wende nAls Bezugsfliche dient die e megetische Gebdudenutzflache mach dem

GEG, die sichinder Regel vondenallgeme inen WohnfBchenangabe n urterscheidet. Die a mgegebere n Ve mlechewerte sollen ibe rschldgige Ver

gkiche ermiglichen (ErlButerungen — swehe Seite 5). Teil des Eremgieauswe ses sind die Modernisierungsemplehlungen (Seite 4).

K Oer Erengea usweis wurde auf der Grundlege von Berechnumgen des Ernergebedarfs erstellt (Eregebedadfsauswers). Die Engebnisse sind
auf Seite 2 damestellt. Zusdizliche Info mationen zum Verbrauch sind freiwillig.

OCer Erergieausweis wude auf der Grundlage von Auswe dungen des Energieverbrauchs erstelt (Erergieverbrauchsauswe i), Die Emeb-
niese sind auf Seite 3 dargestellt.

Datererhebung Bedarfterbrmuch duch X Egertimer K Aussteler

O Cem Eregieausweis sind zusdzliche Informationen zure negetischen Qualitdt beigefigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energicausweises

Eremgieauswe me diene nausschie Mich der Information. Die Angaben im Eregeauswes beziehen sich auf das gesamte Gebdude oderdenoben
bezechreten Getdudeteil. Der Enemiea usweis ist lediglich dafiir gedacht, einen lberschldgigen Vemlechwn Gebduden zu emdglichen.

Ausste e r (mit Arschrift und Berufsbezeichnung) Unte rschrift des Ausstellers

Anja Wundedich
Dipl.-Img.(FH)

|B fiir Enemieberatung
Speckerstweg 60

SRR Wi Ausstellungsdatum 03.07 2026

! Datum des angewendeten GEG, gegebere nfalls des angewe ndeten & nderungsgesetzes
2 nur im Falldes §79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

2I\.-'Iehr{‘ac:hargal:van miaglich ! bei Warmeretzen Baujghr der Ubergabestation
*Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des §74 GEG



ENERGIEAUSWEIS 1 wonngebaude

gemal den §§ 79 ff. des Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom' 08082020
Berechneter Energiebedarf des Gebdudes Rregistriernummer  BY-2025.00 5823319 2

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen 7,2 kg CO, -Aquivalent/{m*a)

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
56,9 kWh/{m*a)

= |A|lB|lc| D] E|] FE | ® |H
0 o) [0 IG) 100 125 1HB0 175 200 225 =250

Primérenergiebedarf dieses Gebidudes
29,1 kWh/{m*a)

Anforderungen gomis GEG® Fiir Energwhedarfsherechnungen verwendetes Verfahren
Eriméenegiebedart OVerfabe n rach DIN Y 4108-6 und DIN v 4701-10

lst-We it 29,1 KWhiTm) Arforderungswert 61.2 KIWHIm3a) B Werfabe n rach DIN W 15539

Ememetiche Quslititder Gebéudehiile HY ORegelung rach § 31 GEG ("Mode lige bawdevedahme n")

let-Wie 0265 Wi maK) Anforderungswert 0,400 Wim¥) Overirfachungen rach § 50 Absatz 4 GEG
Sommerliche r Wameschutr (bei Neubau) Reimehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes 56,9 kWh/{m*a)

[Pflichtangabe in Immobilie narze gen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien3 Vergleichswerte Endenergie4

Nutzung ernsuerbarer Energien zur Deckung des Wime-und
Kilebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG

Anteil der
Dackungs- Plicherfiil-
Art: anteil: Tung:
WRG 3.5 % 63.0 %
KWWK 730 % 1459 %
Summe: 104,5 % 2069 %

MaBnahmen zur Einsparung®

Die Anforderungen zur Nutzung er neuerbarer Engrgie nzur Deck -
ung des Wime- und Kileenergwebedarfs werde ndurch eine Mak -
nahme nach § 45 GEG oder als Kombinztion gemék § 34 Absatz 2

GEG erfiillt.
DD Arforderirgen rach § 46 GEG inWerbirdung mit Erlduterungen zum Berechnungsverfahren
516 GEG sind eingehalten.
O Makrahme rach § 45 GES in Kombiration gemé iz § 34 Absatz 2 Das GEG Bset fiir die Berechnung des Erergiebedarfs unterschiedliche
GEG: Die Anforderungen rech §16 GEG werdenum % “erfahren zu, die im Einge fall zu unterschied lichen Eme brissen fiihen
urtershritten. Anteil der Pflic hite rfillung: kS Wi nren. Imsbesonde e wegensta ndardiserter Rand beding ungenerku-

bendie angegebenen Werte keine Rickschlisse auf dentatsdchliche n
Erengieverbrauch.Dieausgewiese enBedarfewe e der Skak sind spe-
zifische Werde mach dem GEG pm Quadratmeter Gebdudenuzfiche
(AN, die im Allge meine n g Ber ist als die Wo hrfche des Gebéudes.

'sighe FulRmote 1 auf Seite 1 des Erergiea usweises

2 nur bei Neubau sowie Made misierung im Falldes 580 Abs. 2 GEG
* ur bei Meubau

* EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehfamilienta us



ENERGIEAUSWEIS « wonngenaude

gemal} den §5 79 ff. des Gebdudeenergiegesetz (GEG)vom' 08.082020
Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Rregistriernummer  BY-2025.0053 23319 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissonen kg CO, -Aquivalent/{ma)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilie narze gen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zetraum Primér- Erergie- Arteil Anteil |
Erenietriger? eredie- | werbrauch | Wammwasser | Heizumg ’;'"’:‘:'
fakor o) o) o) ktor
wan bis

Vergleichswerte Endenergie3

Die modellraft ermittellen Vemglechewerte bezieben sich
auf Gebdude, in demen die Wirme fir Hezumg und
Warmwasser durch Hegkessel im Gebdode bemitgestellt
wird.

Zoll ein Emengieverbrauch eimes mit Fern- oder Mahwéme
behezten Gebéudes wemglichen werden, ist zu beachten,
dass hier mormakrweilse ein um 15 b 30% geringerer
Eremieverbauch ak bei wmglechberen Gebduden mit
Kesselhezung zu erwarten st

Edaduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Emittiung des Erergieverba uchs st durch das Gebdudeeremgiegesetzt worgegebe n. De Werte der Skak sind spezifische Werde
pro Quadratmeter Gebéudenutflache (AN) rechdem Gebéudeenemiegesetzt, die im Allgemeinen grifier ist ak die Wohrflache des Gebéudes. Der
tatsdchliche Erergieverbrauch eines Gebdudes we icht imsbesondere wegen des Witerungseinflusses und sich & ndernden Mutzemnerbalte s vom
angegebenen Eremieverbrauch ab.

'siehe Fukmote 1 auf Seite 1 des Eremieausweises
?gegebere rfalls auch Lee mtardszuschlage, Wammwasser oder Kiihlpauschale in lihh
*EFH: Eirfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS « wonngenaude

gemal} den §5 79 ff. des Gebdudeenergiegesetz (GEG)vom' 08.082020
Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer  BY-2025-0053 28319 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Malinahmen zur kostenglnstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O miglich X nicht miglich

Empfohlene Modernisierungsmalinahmen

empfohlen (fretwillige Anga ber)
’ . inZu- ak geschatzte geschétzie
Nr. EPau—ode_r Nhquhmentesch@burg in samme - Einzel- Amortisas Kosten pro
Anlagente ke eimzelnen Schritten Fa g mit mal tonsze it einge sparte
griferer rahme Kilwatt-
Moderni- stunde
sErung Enderemgie
O O
O O
[} O
[} O
[} O
[} O
[} O
[} O

O weitere Eintrige in Anlage

Hirwe i Modernisierungsempfehlungen fiirdas Gebdude dieren kediglich der Info mation.
Sie sind nur kurz gefasste Himwese und kein Ersatz fiir eine Enemie beratung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhailtlich beiunter:

Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis smaten feivilg)

'siehe Fukmote 1 auf Seite 1 des Eremieausweises



ENERGIEAUSWEIS « wonngenaude

gemal} den §5 79 ff. des Gebdudeenergiegesetz (GEG)vom' 08.082020

Edaduterungen

Wongebduden, die zu enem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energicausweises gemdf § 79 sbsatz 2 Satz 2 GEG auf den
Gebdudsteil zu beschrinken, der getrennt als Wohngebdude zu behandeln
ist (siche im Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energicausweis
durch die Angabe Gebiudetal” deutlich gemacht.

! I!! !! informiert, wofir und in welcher Art erneuerbare

Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthdlt Seie 2 (Angaben zur
Nutzung emeuerbarer Energien) dazu weiteresngaben.

!! !E!'g!bedarf wird hier durch den Jahres-Primdrenergiebedarf und

den  Endemergiebedarf  dargestellt.  Diese  Angabem  werden
rechnerisch  ermittelt.  Die  angegebenen  Werte werden  auf  der
Grundlage der Bauunterlagen bew. gebdudebezogener Daten und unter
Annahme von standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte
Klimadaten, definietes Nutzenverhalten, standardisiete Innentemperatur
und innere Warmegewinne usw.) berechnet. 3o |dsst sich die energetische
Qualitit des Gebdudes unabhngig wom Nutzercerhalten und von
der Wettedage beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten
Randbedingungen  edauben  die  angegebenen  Were  keine
Riickschliisse auf dentatsdchlichen Energeverbrauch.

ergiebedarf bildet die Energiesffizienz des Gebdudes ab. Er
berucksuchhgt neben der Endenerge mithilfe von PrimErenergefaktoren
auch die so gemannte Morkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jewsils eingesetzten Energictriger (z. B. Heizil, Gas,
Strom, emederbare Energien etc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen
genngen Bedarf und damit ene hohe Energieeffizienz sowie ene de
Ressourcen und dieUmwelt schonende Energienutzung.

An!!eb!n ist derls!ifis!e. auf die wirmelibertragende Umfas-

sungsfliche bezogene Transmissionswdrmeverlust. Er beschreibt de
durchschnittliche energetische Qualitdt aller wirmeibertragenden Um-
fassungsflachen (AuBemwinde Decken, Fenster etc) enes Gebdudes
Ein kleiner Wert signalisiert einen quten baulichen Wiarmeschutz. Auber-
dem stelt das GEG bei Neubauten Anforderingen an den sommerlichen
Warmeschutz (Schutz vor Dberhitzung) sines Gebdudes.

!er !!!er!ebedarf gitt die nach technischen Regeln berechnete,

jdhdich  benitigte  Energemenge  fiir  Heizung,  Liiftung  und
Warmwasserberaitung an. Er wird unter Standardklima und Standard
nutzungsbedngungen emechnet und ist ein Indkator fir die Energe
effizienz eines Gebdudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf
ist de Energiemenge, die dem Gebdude unter der Annahme von standardi
sierten Bedngungen und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zu
gefiiht werden muss, damit de standardisierte Innentemperatur, der
Warmwasserbedaf und die notwendige Liiftung sichergesteltt werden
kiinnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit
einehoheEnergiesffizienz.

'siehe Fukmote 1 auf Seite 1 des Eremieausweises

eubauten bestimmtem  Umfang
erneuerbare Energen zur Deckung des Warme und  Kilebedsrfs
nutzen. In dem Feld Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energen” sind de
Art der eingesetzten erneuerbaren Energien, der proeentuale Deckungs-
anteil am Wame und Kilteenergiebedarf und der Anteil der Pflicht-
erfiillung abeulesen. Das Feld MaGnahmen zur Einsparung” wird aus
gefiillt, wenn de Anforderuingen des GEG teilweise oder vollstindg
durch Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz
gemik § 45 GEG erfiillt werden.

in

er Ehd everbrauch wird fiir das Gebdude auf der Basis der Abrech
nungen von Heiz und Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung
oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermitteft. Dabel
werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebdudes und nicht der
einzelnen Wohneinheiten zugunde gelegt. Der erfasste Energeverbrauch fiir
die Heizung wird anhand der konkreten drtlichen Wetterdaten und mit-
hife von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerech
net. 3o filhrt beispielsweise ein hoher Yerbrauch in einem enzelnen har-
ten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebdudes. Der End
energeverbrauch ght Hinweise auf die energetische Qualitdt des Gebdudes
und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen
Werbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist
jedach nicht migich; insbesondere kinnen die Merbrauchsdaten einzelner
Wohneinheiten stark dffereren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebdlde von der jewsiligen Nutzung und dem individuellen Yerhalten der
Bewohnerabhingen.

Im Fall |dngerer Leerstinde wird hiefir en pauschaler Zuschlag
rechnersch bestimmt und in die Verbrauchserfassung  einbezogen.
Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel
eektrizch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch iiber eine
Pauschale bericksichtigt. Gleiches glt fiir den Yerbrauch won eventuel
vorhandenen Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und i de genannten
Pauschalen in die Efassung eingegangen sind, ist der Tabele Mer
trauchserfassung” zu entnehmen.

ler'!ri!é!!iarerbrauch geht aus dem fiir das Gebdude er

mittelten Endenergeverbrauch hemvor. Wie der Primdrenergicbedad wird
er mithilfe von Primdrenergisfaktoren emittelt, de die Vorkette der
jeweils eingesetzt en Energietrd ger beriicksichtigen.

li! mit !m Primarenergieb!arf oder dem Primédrenergeverbrauch ver

bundenen Treibhausgasemissionen des Gebdudes werden als dquivalente
Kohlendioxidemis sionen au sgewiesen.

Nach GEG befstent * die “Pflicht, in Immobilienanzeigen die in
887 Absatz 1 GEG genmannten Angaben zu machen. Die dafiir erdfordedichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart der
Seite 2 oder 3.

denergiesbene sind modelhaft ermitete
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte  fiir grobe  Vergeiche
der Werte dieses Gebfudes mit den Vergleichswerten anderer Gebdude
sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefhr die Were
fiir dieeinzeinen Vergeichs kategorien liegen.




