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Exposé

Maisonette in Unterhaching

EnergiePlus-Haus im Haus, 2015, Wintergarten mit
Galerie, luxurios, zentral, ruhig mit Garten

Baujahr

Etagen 2

Zimmer 6,00

Wohnflache 220,00 m?
Energietrager Fernwarme
Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

In diesem ,Haus im Haus* stellt sich sofort ein erhabenes Lebensgeftihl ein. Ein tiber 5 m
hoher beheizbarer Wintergarten erstreckt sich tiber die 2 Ebenen dieser Maisonette. Eine
Galerie mit atemberaubenden Blicken ins Haus, auf die Terrasse und ins Griine.

2015 Kernsanierung mit Umbau zum EffizienzhausPlus mit

+ Solaranlage

+ Patentierte Solaraktive(!) Lucido® Holzfassade mit Ganzglasfassade: héchster UV-Dammwert
und edles Design: siehe Anlagen

+ Naturkautschuk-Béden
+ Deckenstrahlungsheizungen: siehe Anlage
+ Dreifach verglaste hochwertige Holz-Fenster

2023: komplette Erneuerung Wintergarten mit elektrischer Sonnenmarkise und mit Regen-
und Windsensor

2024: Neue Warmepumpe

A+ Endenergiebedarf

Diese Wohnung selbst weicht mit ihrem "Endenergiebedarf' A+ und seinem "Wesentlichem
Energietrager" Flachenstrahlungsheizung von den Angaben im Energieausweis (C, 86,8 kWh)
ganzlich ab, denn dieser muss gem. Bestimmungen das gesamte Gebaude berticksichtigen.
Auch in Bezug auf Energie handelt es sich hier tatsachlich um ein eigenes "Haus im Haus".
Ausgezeichnete Lage

Jede der beiden Wohnetagen verfiigt {iber einen eigenen Eingang tiber das Treppenhaus. Im
Wintergarten verbindet eine Glas-Treppe die obere und untere Ebene. Zwei Etagen mit
insgesamt Wohnflache (ca.) 220 gm.

Oben befinden sich: das Wohnzimmer mit Kaminofen; Arbeits- und Schlafzimmer gewahren
durch bodenhohe Schiebetiiren Zugang zur Galerie des Wintergartens; eine offene
Wohnktiche; ein Bad mit Dusche, Badewanne, Doppelwaschbecken, ein Gaste-WC, eine
grofizugige Diele mit angrenzendem Garderobenraum.

Unten befinden sich zwei Zimmer mit bodenhohen Schiebetiiren und Zugang zum
Wintergarten und

Terrasse plus ein weiteres Zimmer mit direktem Zugang zum Garten und Terrasse; weiter ein
zweites

Bad mit Dusche, Doppelwaschbecken und WC.; ein Abstellraum und Hauswirtschaftsnische
ftir Waschmaschine und Trockner.

Zwei PKW-Stellplatze direkt vor dem Haus.
Lademoglichkeit fiir E-Auto ist vorbereitet.

Von Privat ohne Provision zu erwerben.
Ausstattung

Lucido® Fassade Vorziige

Funktionsweise, Materialien, u.a. siehe Anlagen

Naturkautschuk-Béden Vorzige:
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Hochwertiger Naturkautschuk-Boden in den Wohnbereichen inkl. Wintergarten, Bestandteile:
erlesene Rohstoffe (Naturkautschuk), ganzliches Fehlen von PVC, Weichmachern und
Halogenen, vollig giftfrei, damit optimal fiir umwelt- und gesundheitsbewusste Menschen.
Eigenschaften: elastisch, weich, gelenkschonend, trittschallddmmend, schmutz- und
bakterienabweisenden, rutschsicher (auch bei Nasse), verschleif3fest, robust, strapazierfahig,
leicht zu reinigen, umweltvertraglich. Auch in der Kiiche ist der Kautschukboden wegen seiner
schmutz- und bakterienabweisenden Eigenschaften die optimale Lésung.

Grof3formatige Feinsteinfliesen in Badern und WC. Fuf3bodenheizung im Wintergarten.
Flachenstrahlungsheizung Vorziige:

in Decken und Wanden. Ahnlich wie bei der Sonne wirken Fliachenstrahlungsheizungen tiber
Warmestrahlen und verbreiten so ein nattirliches, als sehr angenehm empfundenes
Raumklima. Grofiflachig in die Decke integriert, erwarmt die Flachenstrahlungsheizung die
Raume ohne Luftzirkulation, und ist somit ideal fiir Allergiker. Mit Betriebstemperaturen von
26-32 Grad ist die Flachenstrahlungsheizung eine der innovativen Mainahmen zu einem
verantwortlichen Umgang mit den Energieressourcen. Siehe auch pdf
"Flachenstrahlungsheizung" Erhéhung der thermischen Behaglichkeit in samtlichen
Bereichen.

Adiabatische Kiihlung des Wintergartens:

Zusatzliche sommerliche Be- und Entliftung des Wintergartens durch eine nattirliche
Kiihlung mit Wasser. Eine mit Regenwasser gefiillte Rinne umflie3t den Wintergarten. Das
uber der Wasseroberflache ca. 5 Grad kiihlere Luftkissen (im Verhéltnis zur Aufentemperatur)
stromt durch Luftschlitze im Boden des Wintergartens nach oben und sorgt fiir einen
ktihlenden Luftstrom, der die warme Luft oben durch die Liaftungsklappen nach auf3en
abfliefen lasst und mit frischer, kiihlerer Luft austauscht. Eine natiirliche Klimaanlage, ohne
Strom, fiir ein ideales Raumklima.

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Bestandteile des Angebots:

+ 2 Stellplatze

Diese Immobilie ist vermietet. Die monatliche Netto-Kaltmiete betragt aktuell EUR 3.247,00.
Sie kann entsprechend den Bestimmungen (Mietspiegel, etc.) laufend angepasst werden. Dem
bestehenden Mieter ist das Recht eingeraumt, das Mietverhaltnis bis zum 31.07.2035 aufrecht

zu halten ohne Kiindigung wegen Eigenbedarf.

Gemap Wertermittlung per Sprengnetter-Value wird der geschatzte Marktwert als Ertragswert
zum Stichtag 24.10.2024 beziffert mit EUR 3.020.000.

KEINE Makler-Provision:

Es fallt keine Makler-Provision an. Bei einer tiblichen Provision von 3,57 % inkl. 19 % MwSt.
vom Kaufpreis EUR 2.270.000 wtirden fiir den Kaufer Kosten in Hé6he von EUR 81.039
anfallen! Um diesen Betrag fallen im Vergleich die Erwerbskosten giinstiger aus. Etwaige
Finanzierungskosten hierfiir entfallen ebenfalls.

Bitte Beachtung: Alle Angaben vorsorglich ohne Gewahr fir deren Vollstandigkeit und
Richtigkeit.

Weitere Einzelheiten gerne auf Anfrage.
Lage

Unmittelbar an Minchen angrenzend, in einem der beliebtesten und bekanntesten Gemeinden
uberhaupt.

Sehr ruhig und trotzdem absolut zentral gelegen:

in einer ruhigen Wohnstrafie (verkehrsberuhigte Sackgasse).
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Ca. 1-2 min. Fuweg zum S-Bahnhof. In 18 min. zum Marienplatz, Miinchen, im 20-
Minutentakt. Ebenfalls in FufSinidhe alle Einkaufsmoglichkeiten und Besorgungen des
taglichen Bedarfs, sowie zum Naherholungsgebiet Landschaftspark Unterhaching.
Optimale Infrastruktur: arztliche Versorgung, Schulen, etc., alles in unmittelbarer Nahe
vorhanden. Anbindung zu Autobahnen in alle Richtungen. Miinchens Zentrum ist auch per
Auto sehr schnell (20 min.) erreichbar.

Bekannter hoher Freizeitwert des Miinchner Stidens.

Gemaf renommierter Immobilien-Bewertung Sprengnetter (Punktesystem von -10 bis +10):
Makrolage Lagescore fiir den Kreis Muinchen: ,9 (ausgezeichnet)”

Mikrolage Lagescore fiir die Objektlage: ,, 10 (ausgezeichnet)”

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 86,80 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Obere Ebene Wohnzimmer
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Exposeé - Galerie

Obere Ebene Wohnzimmer Kamin

Obere Ebene Mittelzimmer
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Exposeé - Galerie

Obere Ebene Mittelzimmer

Obere Ebene Kuche
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Galerie

O
Obere Ebene Bad

Obere Ebene Flur ‘ Obere Ebene Gaste-WC
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Galerie

Garten aus Wintergarten
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Galerie
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Exposeé - Galerie

Untere Ebene

Untere Ebene Mittelzimmer
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Galerie

Detail Fassade Ansicht von Stiden
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Galerie
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Anhange

1. Flachenstrahlungsheizung
2. Lucido® Broschure
3. Lucido® Fassade Vorztige
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Erh6hung der thermischen Behaglichkeit in sdmtlichen Bereichen

Eine wesentliche MaRnahme bei der energetischen Aufriistung fir die Geb&udeanlage
stellt die ,Umstellung auf Flachenstrahlungsheizung® (EOM 2) dar. Die hier geplante
Flachenstrahlungsheizung bietet ein gesinderes Raumklima (wichtig speziell fiir
Jugendliche) als die vorhandene Konvektionsheizung. Dieses heute gebrauchlichste
Heizsystem (freie Heizflichen wie Radiatoren oder Konvektoren) erfordern meist
Vorlauftemperaturen von mehr als 50°C, was im allgemeinen zu hdheren Verlusten bei
der Warmeverteilung und zu weiteren Nachteilen fiihrt :

So erwarmt das System Konvektionsheizung die umgebende Luft meist nur unterhalb der
Fenster und verteilt diese durch eine Luftwalze in den Raum. Nachteilig sind dabei die
Staubverwirbelungen und der geringe Anteil von Heizwédrme, der in die umgebende
Raumhiille eingespeichert werden kann. Die Raumluft wird durch die Heizkérper
aufgeheizt. Die vom Heizkdrper ausgehende Warmluftwalze wirkt wie eine kontinuierliche
Luftzirkulation innerhalb der beheizten R&ume. Staub, Bakterien und evil. die
Ausscheidungen von Hausstaubmilben, die permanent verwirbelt werden, beeintrachtigen
die Atemluftqualitdt. Bei Heizwasservorlauftemperaturen von (ber 60°C finden
Staubverschwelungen an den Heizflichen statt. Die mit Schadstoffen belastete Luft kann
Hausstauballergien auslésen und die Schleimhdute im Nasen- und Rachenbereich
beeintrachtigen. Verstarkt wirken diese negativen Effekte in schlecht warmegedammten
Gebduden. Hier bewirken im Winter relativ kalte AuBenwinde eine unangenehme
Warmeabstrahlung des menschlichen Kdrpers. Der Bewohner hat das Gefiihl es zieht,
obwohl Fenster und Tiren verschlossen sind. Um diesen Negativeffekt zu reduzieren,
muss die Raumlufttemperatur auf bis zu 25°C angehoben werden. Folge hiervon sind
wiederum erhohte Heizwasservorlauftemperaturen und damit erhdhte Warmeluftkonvek-
tionen.

All diese Nachteile treten bei der Flachenstrahlungsheizung nicht auf. Durch bauteil-
integrierte Heizflachen, wie bei der Flachenstrahlungsheizung gegeben, strémt niedrig
temperiertes Heizwasser, sie aktivieren FuBboden, Wand oder Decke, senken die
Verluste bei der Warmeverteilung im Gebaude, ermdglichen aber vor allem den
optimierten Einsatz regenerativer Energien im Gesamtkonzept. Fir Niedertemperatur-
Warmeerzeuger, wie Warmepumpen und Solarkollektoren sind Fldchenheizsysteme
deshalb besonders gut geeignet. Bei deren bauteilintegrierten Heizflachen (in Wand
integriert) erzeugt die abgegebene Strahlungswarme eine hohe thermische Behaglichkeit.
Gleichzeitig wird die Speichermasse des Bauteils thermisch aktiviert

Damit werden unbehagliche Temperaturdifferenzen, sog. Strahlungsasymmetrien
weitestgehend vermieden. Da innerhalb der beheizten Raume keine gezielte
Warmiuftumwalzung stattfindet, wie in Verbindung mit Heizkdrpern (iblich, bleibt die
Raumiuft relativ kiihl und weitestgehend staubfrei. Die Erwarmung des menschlichen
Korpers erfolgt vorrangig Uber die von den beheizten Wandflachen ausgehende
Warmestrahlung. Nicht beheizte Wande werden von den Heizflichen angestrahlt. Sie
absorbieren und reflektieren die Warmestrahlung, so dass sich die gesamte Raumhiille in
einem Warmestrahlungsausgleich befindet. Infolge der erhdhten Temperaturen der
RaumumschlieBungsflachen kann die Raumlufttemperatur auf 19°C abgesenkt werden.
Hierdurch wird die Sauerstoffaufnahme erhoht, die Atemluftqualitat ist verbessert, es wird
eine erhohte thermische Behaglichkeit” erzielt. Der Mensch fiihit sich wohler, wenn durch
dieses Flachenstrahlungsheizsystem die Grundgleichung der ,thermischen Behaglichkeit"
erfullt ist : Warmeerzeugung = Warmeabgabe
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DieLucide™-Grundelemente
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Wirmeschuta derSolafassade Lucido’
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Lucido® - Fassade

Ein solaraktives Fassadensystem

Neben dem Ublichen Zweck von Gebaudehiillen als Witterungsschutz erfillt die Lucido®-Fassade
zielgerichtete Funktionen im Energiehaushalt des Gebadudes. Sie sammelt, speichert und verteilt
Sonnenenergie im winterlichen Tagesablauf, und im Sommer sorgt sie fuir Abklhlung. Dies alles
geschieht ohne Steuerung und bewegliche Teile. Die Fassade funktioniert allein durch die
Wechselwirkung zwischen den saisonalen Sonnenstanden und den physikalischen Eigenschaften
sowie durch die raffinierte Geometrie der Materialien.

Eine eigene Atmosphare an der Hauswand

Die Module der Lucido®-Fassade bestehen aus Massivholz-Paneelen mit leicht nach unten geneigten
Lamellen auf der AulRenseite. In kurzem Abstand davor ist eine transparente Hiille aus Solarglas
fixiert. Diese bewirkt, dass die Energie des Sonnenlichts vom Holzkérper empfangen werden kann.
Zudem wird die von den Paneelen abgestrahlte Warme am Verlassen des Luftraums unter dem Glas
behindert. Im Winter umhillt Lucido® das Geb&dude daher gewissermaRen mit einer eigenen
sommerlichen Atmosphére. Die Differenz zwischen AuRen- und Innentemperatur wird stark
verringert und an vielen Tagen aufgehoben oder gar umgekehrt. Im Sommer hingegen werden von
der hoher stehenden Sonne nur die Lamellenkanten bestrahlt. Sie erwdarmen sich dabei so stark, dass
im Luftraum zwischen Lamelle und Glas ein Aufwind entsteht, der Warme abfihrt und so kithlend
wirkt.

Gratisventilator im Sommer

Aus der Strahlung der hohen sommerlichen Sonnenstiande bewirken die Glas- und Holzstrukturen
andere Effekte als im Winter. Aber wiederum genau die gewlinschten: das Glas reflektiert einen
grolRen Teil des Lichts nach auBen, und die Lamellen verschatten einander. lhre Vorderkanten erhitzen
sich zwar deutlich, aber das hat nun den Effekt, dass die Luft zwischen Glas und Holz nach oben zu
stromen beginnt. Dadurch wird Warme aus dem System abgefiihrt. Zusammen mit der Wirkung der
Dammschicht ergibt sich so der Effekt, dass die Sommerhitze vom Hausinneren abgehalten wird. Die
Glasfassade kommt ohne Jalousien aus.



