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Dreimuhlenstral3e 12 d + e, Dachsanierung und Fassadenanstrich. Die Dacher wurden saniert, der Querbau hat ein
Kupferdach erhalten, die Gauben wurden neu eingefasst und der Dachaufbau inkl. Demmung komplett erneuert.



ViV Wohnanlagen

WA 10 DMS
Dreimiihlenstrafle

Wohneinheiten: 218
Gewerbeeinheiten: 5

WA 19 TUM
Tumblingerstrafle

Wohneinheiten: 47
Gewerbeeinheiten: 4

WA 20 GOP
Gotzinger Platz

Wohneinheiten: 48
Gewerbeeinheiten: 2

Mitglied

N

Moosach

N ymphenl;.?rg

WA 30 OLS
Oberlinder Strafie

Wohneinheiten: 28
Gewerbeeinheiten: 2

WA 40 THK
Thalkirchen

Wohneinheiten: 130
Gewerbeeinheiten: 1

WA 50 FZ
Fall-/ Zechstrafle

Wohneinheiten: 151
Gewerbeeinheiten: 4

der Wohnungswirtschaft

Bayern

/)

Freimann

Schwabing

WA 60 RMS
Rupert-Mayer-Strafle

Wohneinheiten: 101
Gewerbeeinheiten: 0

WA 70 NHS
Neuhausen

Wohneinheiten: 231
Gewerbeeinheiten: 4

WA 80 SW
Schwabing West

Wohneinheiten: 281
Gewerbeeinheiten: 6

WA 90 SO
Schwabing Ost

Wohneinheiten: 185
Gewerbeeinheiten: 9

WA 100 UF
Unterfohring

Wohneinheiten: 81
Gewerbeeinheiten: 1

WA 110 GAR
Garching

Wohneinheiten: 81
Gewerbeeinheiten: 0



»<Zur Entlastung unserer
Mitglieder und Mieter/Innen
hinsichtlich der ,warmen
Nebenkosten” bleibt zu
hoffen, dass die von der
Bundesregierung in Aussicht
gestellten und beschlossenen
Hilfspakete die gewiinschte
Wirkung erzielen.’

Vorwort

Sehr geehrte Mitglieder und Mieter/Innen,

nach zwei Jahren Corona-bedingter Zwangspause
konnte am 20. Oktober 2022 unsere diesjahrige Ge-
neralversammlung in gewohnter Weise ausgerichtet
werden. Wir waren erfreut, insgesamt 150 Mitglieder
personlich im Kolpinghaus begrifRen zu kénnen.

Durch einstimmige Beschlussfassungen konnten die
Jahresabschlisse der letzten drei Geschaftsjahre
abgeschlossen werden. Auch bei den Gremien Auf-
sichtsrat und Vorstand gab es BeschlUsse zu fassen,
was personelle Veranderungen mit sich brachte.

Frau Renate Kallabis konnte bis zum Erreichen der sat-
zungsgemalien Altersgrenze fur ein weiteres Jahr im
Amt als nebenamtliches Vorstandsmitglied verlangert
werden. Aufgrund des Erreichens der satzungsgema-
Ben Altersgrenze scheidet unser langjahriges neben-
amtliches Vorstandsmitglied Herr Arthur Schmidt
mit der diesjahrigen Generalversammlung aus. Herr
Michael Hambeck tritt seine Nachfolge als nebenamt-
liches Vorstandsmitglied an. Die verbleibenden sechs
Aufsichtsrate wurden allesamt im Amt bestatigt und
wiedergewahlt. Gemeinsam mit den neu gewahlten
Damen Larissa Tez und Daniela Miedaner sowie Herrn
Matthias Lampert ist unser Aufsichtsrat wieder voll-
zahlig mit neun Sitzen besetzt. Wir hoffen auf eine
konstruktive Zusammenarbeit und winschen allen
Gremiumsmitgliedern viel Erfolg im Amt und allseits
die richtigen Entscheidungen zum Wohle fur unsere
Genossenschaft.

Weiterhin beschaftigt uns der Krieg in der Ukraine, und
die Folgen daraus auf die Energieversorgung und die
damit verbundenen Preisexplosionen fur Gas, Fern-
warme und Strom.

Zur Entlastung unserer Mitglieder und Mieter/Innen
hinsichtlich der ,warmen Nebenkosten” bleibt zu
hoffen, dass die von der Bundesregierung in Aussicht
gestellten und beschlossenen Hilfspakete (Ubernahme
Abschlagszahlungen Dezember 2022 sowie Gas- und
Strompreisbremse) die gewlnschte Wirkung erzielen.

Ihnen liebe Mitglieder und Mieter/Innen winschen
wir eine geruhsame Vorweihnachtszeit, schone
Weihnachtsfeiertage und einen gesunden Jahres-
wechsel 2023.

lhr

Rainer Grafil
Geschaftsfuhrender Vorstand

Vorwort
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Aktuelles

Die Heizkostenabrechnung

Ein Thema, das bei vielen fur Kopfzerbrechen und Existenzangste sorgt.
Doch wie schlimm wird das nachste Jahr wirklich ausfallen? Sind all die

Sorgen wirklich begrindet?

massive Kostensteigerung der Heizmittel wie

Gas, Fernwarme aber auch Holzpellets nicht
schonreden kann. Als |hr Vermieter sind wir bereits
seit Beginn der Krise dabei, geeignete Mallnahmen zu
finden, um Sie so gut wie moglich auf die bevorstehen-
de Heizkostenabrechnung vorzubereiten und kinftige
Abrechnungen fairer und effizienter zu gestallten.

Z unachst muss gesagt werden, dass man die teils

Doch auch die Bundesregierung arbeitet mit Hoch-
druck daran, die Burger/Innen mit Malinahmen und
Zuzahlungen zu entlasten. Als unmittelbare und
schnelle Hilfe wird nun die Abschlagszahlung fur den
Monat Dezember 2022 vom Bund Ubernommen.
Weiterhin wurde die Mehrwertsteuer auf Gas Uber
den Zeitraum Oktober 2022 bis Ende Marz 2024 von
19 % auf 7 % herabgesetzt, was sich ebenfalls positiv
auf den Betrag der Jahresrechnung auswirken wird.
Bitte beachten Sie, dass Gutschriften der Dezember-
zahlungen - gilt nur bei zentral beheizten Wohnun-
gen - erstim Zuge der Heizkostenabrechnungen des
Jahres 2022, die erstim Sommer 2023 erstellt werden,
erfolgen konnen. Mitglieder bzw. Mieter/Innen von
einzeln befeuerten Wohnungen (z. B. Gasthermen,
Gaseinzelofen, etc.) sind direkter Vertragspartner
mit dem Energieversorger (SWM) und erhalten die
Gutschrift vermutlich im Rahmen der Jahresrechnung
frUher verrechnet.

Der entscheidendste Faktor allerdings ist die Gaspreis-
bremse, welche bestenfalls ab Januar 2023 (spatestens
jedoch ab Mérz 2023) in Kraft treten soll. Hierbei wird
der Gaspreis auf einen Hochstbetrag von 12 Cent/kWh
flr 80 % des Vorjahresverbrauchs gedeckelt.

Zum Einsparen von Energiekosten ist auch das richtige
Heizverhalten sehr wichtig. Die Heizung sollte stets auf
eine fUr Sie angenehme Temperatur gestellt sein und
auch hierbei bleiben. Ein standiges Herunterregeln
oder vollstandiges Abdrehen der Heizung fuhrt eher zu
einem Mehrverbrauch, da zusatzlich Energie benétigt
wird, den Heizkorper erneut hoch zu heizen.

Richtig Liiften

Als Faustregel gilt hier, 2 -3 Mal jeweils

10 - 15 Minuten StoRluften am Tag. Frischluft er-
warmt sich aufgrund des geringeren Feuchtigkeits-
anteils schneller. Das hilft, Heizkosten zu sparen und
beugt der Schimmelbildung vor.

An einem Beispiel
veranschaulicht:

+ Familie M. hat einen jahrlichen
Verbrauch von 8.000 kWh und
zahlt aktuell einen Gaspreis von
0,30 € je kWh.

So wiurde sich - ohne Gaspreis-
bremse - ein Betrag von 2.400,00 €
ergeben.

Sobald die Gaspreisbreme in Kraft
tritt, werden 80 % der 8.000 kWh
- also 6.400 kWh - auf 0,12 € ge-
deckelt, was einen Betrag von
768,00 € ergibt.

Der verbleibende Rest von
1.600 kWh wird mit dem aktuellen
Preis von 0,30 € je kWh berechnet
und mit 480,00 € angesetzt.

In Summe errechnen sich somit
Gaskosten von jahrlich 1.248,00 €.
Gegenuber dem aktuellen Preis
(ohne Gaspreisbremse) verringern
sich die Gaskosten um 1.152,00 €
im Jahr.

%

Letzten Endes sind alle diese Malinahmen aber kein
Garant fur eine ausbleibende Nachzahlung in der
nachsten Heizkostenabrechnung. Schon allein des-
halb und um wichtige Klimaziele zu erreichen, war
der verantwortungsvolle Umgang mit Brennstoffen
noch nie so wichtig wie in diesen Zeiten. Deshalb sind
wir hierbei auf Ihre Mithilfe als Endverbraucher/In an-
gewiesen und mochten um diese bitten.

Gemeinschaftlich mit unserem Genossenschaftsge-
danken kénnen wir alle helfen, diese Krise durchzu-
stehen und ein verantwortungsvolles Umdenken fur
zukinftige Generationen anzustol3en.

Vereinsheim —— 02/2022



Grundsteuerreform

achdem das Bundesverfassungsgericht die
N bisherigen Berechnungsgrundlagen - die

Einheitswerte - als verfassungswidrig einge-
stuft hat, wurde die Grundsteuer reformiert. Da sich
Bund und Lander nicht auf ein einheitliches Modell
einigen konnten, wurde den Landern im Bundesmo-
dell eine Offnungsklausel gewéhrt. Somit konnten die
Bundeslander separate Berechnungsmodelle wahlen.

FUr Grundstlcke wird in Bayern ein wertunabhangiges
Flachenmodell umgesetzt. Damit wird im Gegensatz
zum Bundesmodell verhindert, dass die Grundsteuer
automatisch steigt.

Unsere Genossenschaft hat insgesamt 94 Grundsteu-
ererklarungen zum Stichtag 01. Januar 2022 an das
Finanzamt abgeben. Fur jede einzelne Grundsteuer-
erklarung mussten Anschrift, Gemeinde, Flurstick,
Grundbuchblatt, Gemarkung, Grundsticksflache,
Wohnflache, Nutzflache, Garagenflache, Aktenzei-
chen, Denkmalschutz, Wohnraumbindung/Wohn-

raumforderung ermittelt und angegeben werden. Fur
die Abgabe der Erklarungen wurde zundchst eine Frist
von vier Monaten (bis Ende Oktober 2022) gewahrt.
Inzwischen wurde die Frist bis zum 31. Januar 2023
verlangert. Bei Anderung der Berechnungsgrundla-
gen (beispielsweise Anderung der Wohnfliche) muss
zukUnftig einmal jahrlich eine aktualisierte Grund-
steuererklarung abgegeben werden.

Anhand der neuen Berechnungsgrundlage ermitteln
die Stadte und Gemeinden mit dem jeweiligen Hebe-
satz die neue Grundsteuer. Diese gilt erstmalig ab
dem 01. Januar 2025.

Sofern die Hebesatze gleichbleiben, wird sich die
Gesamtbelastung der Grundsteuer fur unsere
Grundsticke nicht erhéhen. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass die Hebesatze noch entsprechend
angehoben werden.

Digitales Mieterportal

Die Digitalisierung macht auch vor unserer Genossenschaft nicht halt.
Daher haben wir uns entschieden, gemeinsam mit der casavi GmbH
ein digitales Kundenportal fur unsere Mitglieder und Mieter/Innen
einzurichten und dies kostenlos zur Verfugung zu stellen.

ie Einrichtung und Umsetzung sind fur das
erste Halbjahr 2023 geplant.
Dafur werden wir Ihnen voraussichtlich im ersten Quar-
tal 2023 ein Einladungsschreiben per Post zuschicken.

Des Weiteren ist Ihre Zustimmung zur elektronischen
Kommunikation notwendig. Die Zustimmungserkla-
rung werden wir Ihnen ebenfalls vorab zukommen
lassen.

ZukUnftig kdnnen wir Ihnen Ihre wichtigsten Unter-
lagen digital zur Verflugung stellen.

Zunachst werden wir Ihre Betriebs- und Heizkosten-
abrechnungen digital Ubermitteln. Weitere Unterlagen
sind beispielsweise die Dividendenmitteilungen oder
die ab 2024 monatlich zu versendenden Verbrauchs-
informationen der Heizkosten- und Warmwasserver-
brauche. Das spart Zeit, Geld und Papier.

Daruber hinaus erhalten Sie alle Neuigkeiten zur Ge-
nossenschaft und lhrer Wohnanlage.

lhre Vorteile:

- Reduzieren Sie Papieraufkommen und
unterstitzen Sie die Umwelt

* Schnellere Kommunikation

- Sehen Sie jederzeit wichtige Dokumente
zu lhrer Wohnung / Mitgliedschaft ein

Stellen Sie auf digitale Kommunikation um und
nutzen Sie die Vorteile des digitalen Mieterportals.

’
34% casavi

MacHen 51 mill

Rechtliches



Was fiir etn Sommmer!

Auflenanlagen

Sonne satt, Eis am Stiel und laue Abende. Leider
hatte der tolle Sommer auch Schattenseiten wie
anhaltende Trockenheit, druckende Schwdule
und zu warme Nachte. Nicht nur wir Menschen
hatten drunter zu leiden, ebenso die Tier- und
Pflanzenwelt.

ie unter einer Glocke staute sich die Tem-
perartur diesen Sommer in den Stadten.
Warmeinseln entstanden Uber dicht be-

Die Freiflachen um die Wohnanlagen erfullen also
eine wichtige Funktion. Und der Verzicht auf die
,Nachverdichtung” wird nun zu einem wichtigen Faktor.

W

bauten Fldchen. Dortist es heilRer als in den urbanen,
landlicheren Siedlungsbereichen drum herum.

Wie sieht es da mit den Wohnanlagen des VfV
aus? Wie gut ist die Genossenschaft fur langere
Hitze- und Trockenperioden gerustet?

Um den Stressfaktoren Hitzestrahlung, Luft- und Bo-
dentrockenheit, Feinstaub in der Luft zu begegnen,
braucht es Luftbewegung, Verdunstungskuhlung und
staubabsorbierende Oberflachen.

All das bieten Pflanzen mit ihren unterschiedlichen
Formen und Gemeinschaften: Baume, Straucher,
Graser und Stauden. Wichtig dabei ist die Art der
Begrunung.

Wurden grol3zugige Grinanlagen noch vor einigen
Jahrzehnten als ,Luxus” angesehen, haben sie nun
einen ganz neuen, noch unschatzbaren Stellenwert
zur Klimaregulierung. Wichtig dabei ist die Mischung
aus Bebauung, Begrunung und Art der Pflanzen.

Auch wenn die Freiflachen des Vereins nicht Uberall
grof¥flachig sind, eines verbindet sie alle: sie wirken
klimaregulierend.

Zum Beispiel haben Pflanzen die Fahigkeit, Nieder-
schlagswasser zu 100 % in den Boden einzuleiten,
wo es gespeichert werden kann. Nachfolgend ein
Vergleich zwischen einer Flache von 100 m2 mit Ge-
bauden bebaut und einer ebenso groBen Flache mit
gemischtem Grin auf ein Jahr gesehen.

Vergleich zwischen Flichen (100m? mit unterschiedlicher Nutzung in einem Jahr

Leistungsbilanz Griinflache

A * Pflanzung mit Kleinbdumen
—g und Staudenunterpflanzung 100 m?
— Blattoberfldchen 1800 m?
—] I:I I:I Grunvolumen 400 m?
|—| O Leistungsbilanz Bebauung eg Leistungsbilanz im jahr
| Gebaudegrundflache l{ Niederschlagsableitung 0l
100 m? Abmessungen 100 mf 100 m? N Wasserverdunstung

- Rauminhalt 1800 m* > (mit Grundwassernutzung) 900 |
Oberflache 400 m- Wasserspeicherung 3001
Leistungsbilanz im jahr Staubbindung 750 g
Niederschlagsableitung 6400 | CO,-Bindung 200 kg
Wasserverdunstung 1401 Sauerstoffproduktion 120 kg

Wasserspeicherung 201 Reduktion der
Warmestrahlung 85 % Einstrahulungsenergie 75 %

Vereinsheim 02/2022



Die Pflanzflachen auf den Bildern kamen véllig
unbeschadet und ohne zusatzliche Bewasserung
durch diesen Sommer. Solche Pflanzkonzepte
mussen lediglich im ersten Jahr nach der Neuan-
lage mit Wassergaben unterstutzt werden.

Und des Deutschen
liebstes Kind, der Rasen?

Auch wenn regelmaliig gemahte Rasenflachen als
eher undkologisch angesehen werden. Es gibt Fak-
ten, die daftr sprechen:

Uber die groRBe Blattoberfliche von Millionen
einzelner Grashalme kann sehr viel Wasser ver-
dunsten und Uber Nacht Kaltluft gebildet werden.
Rasen bremst die Luftbewegung nicht ab. Deshalb
sind die zusatzliche Verdunstungskihlung tagsuber
und die entstehende Luftbefeuchtung wesentliche
Faktoren zum Temperaturausgleich.

Und nicht zu vergessen, der wohltuende soziale
Einfluss: Auf Rasenflachen wird gespielt, hier lasst
man sich nieder, hangt die Wasche auf und trifft
sich.

AuBerdem sind Rasengraser sehr widerstandsfahig:
Nachdem in diesem Sommer alles braun und ver-
brannt war - die Rasenflachen haben sich schnell
erholt und waren ab Spatsommer wieder sattgrun.

Baume und Straucher haben es da schon schwerer.
Kénnen sich Straucher noch recht gut aus ihrem
Wurzelstock regenerieren - bei Baumen ist das gar
nicht oder nur selten moglich. Der Trockenstress
im Frdhjahr, lange Sommerwochen ohne genug
Regen - die Folgen zeigen sich bei Baumen meist
zeitverzogert, aber trotzdem sehr deutlich.

Bei der Baumkontrolle liel3 sich erfreulicherweise
beobachten, dass sich die bisherigen Verluste an
GroRRbdumen beim VfVin Grenzen halten. Dennoch:
muss ein Baum gefallt werden, wird durch die ent-
standene Lucke der Verlust erst richtig bewusst.

Baume kdnnen nur bis zu einem Stammdurchmes-
ser von circa 40 cm und damit einer Hohe von ca.
8-10 m, je nach Art, verpflanzt werden. Das heil3t,
jeder Baum, der groBer ist, ist mit allem Geld der
Welt nicht zu bezahlen oder zu ersetzen.

Aber warum sind Baume dann so wichtig?

Ist nicht jeder froh, wenn das Auto bei hohen Tempe-
raturen im Schatten eines Baumes geparkt werden
kann? Wenn die Wohnung sich nicht zu sehr aufheizt,
weil Blatter die Mittagshitze abhalten? Wenn man sich
in die Nahe eines Baumes auf eine Bank oder ins Gras
setzen kann?

Und um auch nochmal die Statistik zu bemuhen -
die Fakten sprechen fur sich: Wasserverdunstung,
Staubbindung, CO, Bindung, Sauerstoffproduk-
tion, Reduktion der Einstrahlungsenergie, Mil-
derung von Starkwind, Wasserspeicherung im
durchwurzelten Boden, Lebensraum fir Tiere und
viele andere Organismen. Daruberhinaus haben
Baume postive Auswirkungen auf das gesundheit-
liche Wohlbefinden.



Auflenanlagen

Was ist fiir die Zukunft
wichtig?

Pflanzen kénnen nicht weglaufen und sind mit ihrem
Standort und dem dort herrschenden Mikroklima fest
verbunden. Deshalb sind die Standortbedingungen
und deren Analyse neben der Pflanzenart und -auswahl
so wichtig.

Die Bodenverhéltnisse sind in bebauten Arealen oft
sehr schwierig. Ob Grund- und Kapillarwasser dauer-
haft pflanzenverfugbar sind, 1asst sich nicht leicht
einzuschatzen. Schwankt diese Verfugbarkeit mehr
als der langjahrige Durchschnitt, kann es selbst fur
Altbaume, die schon lange an einem Standort stehen,
zu Stress und dauerhaften Schaden fuhren.

Positiv beeinflussbar sind neuzugestaltende Be-
reiche. Durch gezielte Bodenverbesserung oder
Bodenaustausch in Kombination mit einer dem
Standort angepassten Pflanzenauswahl kénnen
hier nachhaltig resiliente Griingemeinschaften
etabliert werden. So kommen die Pflanzen mit
Klimaextremen besser zurecht und sind damit nach-
haltig und ressourcenschonend.

Den vorhandenen Baumbestand gilt es, mit
oberster Prioritat durch vorausschauende Baum-
kontrolle und Baumpflege so gut wie méglich zu
schiitzen und unterstiitzen. Der Schutz des Baum-
umfeldes ist Teil von zukunftsorientiertem Planen.

Selbst im kleinsten Pflanzenbeet wird dies bemerk-
bar. Werden ,Lieblingspflanzen” an Standorte gesetzt,
die nicht mit deren Lebensbereich Ubereinstimmen,
hat das einen erheblichen Mehraufwand zur Folge:
Erhohte Wassergaben und Dunger, vermehrter Ein-
satz von Pflanzenschutzmitteln durch die groBBere
Anfalligkeit fUr Pilze und Schadlinge, mickriger Wuchs
oder das Gegenteil - gargelige Pflanzen, die zusam-
mengebunden und gestutzt werden missen - was
nicht unbedingt schon aussieht.

Vermeidet man diese Fehler so gut es geht, wird man
mit gesundem und asthetischem Pflanzenwuchs be-
lohnt. Die Pflege wird kalkulierbar, ist wirtschaftlich
und ressourcenschonend - was bei der Betreuung
von 12 Wohnanlagen eine grol3e Rolle spielt. AuRer-
dem gibt es fUr (fast) jeden Standort passende Pflan-
zen. Die produzierenden Betriebe stellen sich schon
lange auf die sich verandernden klimatischen Prozesse
ein und bringen jedes Jahr eine Vielzahl neuer Sorten
auf den Markt, die den Anspriichen und Winschen
gerecht werden.

Ein gutes Beispiel ist die vielgeliebte Rose:

Der Kundengeschmack hat sich im Laufe der Jahrzehn-
te gewandelt. Friher wurde grolRer Wert auf BlUten-
form, Farbe und Duft gelegt - heutige neuere Sorten
bedienen diese Attribute zwar auch, aber Blattgesund-
heit, die Fahigkeit zur Selbstreinigung der Bliten und
Blihdauer spielen mittlerweile eine groRere Rolle. Und
damit nicht genug: Es gibt eine eigene zlchterische
Linie, die sich Insektenfreundlichkeit auf das Etikett
schreibt und das auch kann: Die Bliten sind weit offen,
meist einfach oder nur leicht geflllt und produzieren
viel Nektar. Und das, ohne dabei auf das zu verzichten,
was wir an Rosen so lieben.

Vereinsheim —— 02/2022



Wohnanlage
Unterfohring

as Haus 58 in der Blumenstralie prasentiert sich inzwi-
schen mit neuer Metallfassade und gelb leuchtenden Bal-
konbristungen. Es scheint in der heutigen Zeit angekom-
men zu sein. Die Balkone sind zur Nutzung freigegeben
und lediglich kleinere Restarbeiten, wie z. B. am Gebaudesockel und
Eingangsbereich stehen noch aus. Die Erstellung der Terrassen und
AulRenanlagen muss leider noch bis zum nachsten Frahjahr warten.

Nach Terminplan haben die Arbeiten am Haus 56 im Fruhjahr diesen
Jahres begonnen. Das Haus ist derzeit komplett eingeristet. Die
Balkone sind bereits abgeschnitten und ca. ein Drittel der Fens-
ter eingebaut. Abrupt wurde der Fenstereinbau im Oktober 2022
gestoppt, da bei einem GroRbrand in der Produktionshalle des
Herstellers unsere restlichen Fenster durch ein Feuer vernichtet
wurden. Ein Schock!

Nach konstruktiven Krisengesprachen und verschiedenen Losungs-
ansatzen kénnen wir voraussichtlich ab Februar/Marz 2023 mit
neuen Fenstern rechnen, die baugleich zu den bereits eingesetz-
ten hergestellt werden. Die genauen Einbautermine werden dann
separat bekannt gegeben. Nichtsdestotrotz gehen die Arbeiten an
der Fassade und auf dem Dach weiter. Derzeit werden die Konsolen
fur die Balkone montiert und das Warmedammverbundsystem in
den Loggien eingebaut.

Auch die brandschutztechnische Ertichtigung der Wohnungstiren
hat stattgefunden und im Treppenauge ragen die beiden Stahlkon-
struktionen zur Aufnahme der Steigleitungen bis ins oberste Ge-
schoss.

Alle Beteiligten bemuhen sich, den Ausfall der Fenster aufzufangen
und den Bauablauf unvermindert voranzutreiben. Da ist Flexibilitat
und Zusammenarbeit gefragt.

Schon von weitem sichtbar: Die neue Metallfassade
mit den leuchtend gelben Blakonen

Abrupt wurde der Fenstereinbau im Ok-
tober 2022 gestoppt, da bei einem Grol3-
brand in der Produktionshalle des Her-
stellers unsere restlichen Fenster durch
Feuer vernichtet wurden. Ein Schock!

Die Wohnanlage Unterfohring - gerUstet fur
die geddmmte Metallfassade



Projekte

Neubauvorhaben

Fall-/Zechstrafle

sich um Wohnungsbestande (Baujahr 1911),

die bautechnisch verbraucht sind. Auch durch
eine Sanierung bzw. Modernisierung erreichen sie
nicht mehr den geforderten Standard, was z. B. Ener-
gieversorgung und Sicherheit anbelangt.

B ei den Hausern Fall-/Zechstralle handelt es

Seit mehreren Jahren beschaftigt sich unsere Ge-
nossenschaft u. a. mit der Bewirtschaftung und
dem Fortbestehen dieser Wohnanlage. Die fruher
durchgefuhrten Einzelmodernisierungen bei einem
Mieterwechsel sind wegen fehlender Moglichkeiten
zum Einbau von Heizungen, Warmwasserversorgung
(keine Gas-Thermen maoglich) nicht mehr durchfihr-
bar. Zudem stehen groRere Einzelmodernisierungen
im Widerspruch zu einer verantwortungsvollen und
ordentlichen Geschaftsfuhrung der Genossenschaft.

Welche Mdglichkeiten bestehen also, die unsanierten
Bestandswohnungen - die den Grol3teil des Bestands
ausmachen - nachhaltig und wirtschaftlich zu sanie-
ren? In der 2020 beauftragten Machbarkeitsstudie
wurde die vorhandene Bausubstanz Uberpruft und
auch ein Speicherausbau und/oder eine Gebaudeauf-
stockung in Erwagung gezogen. Bei den bestehenden
Wohnungen kam man durch Grundrissgestaltung,
Belichtung der Wohnungen, VergroRerung der Bader,
Schallschutz, Beheizung, Warmwasserversorgung,
Elektroausstattung, Barrierefreiheit, Einhaltung des
Brandschutzes u. a. sehr schnell an die Grenzen der
Umsetzbarkeit.

Eine umfassende Kernsanierung der Gebadude hatte
zwangsweise die Freimachung der Wohnungen und
erheblichen technischen bzw. finanziellen Aufwand
zur Folge. Fur die jetzige Bewohnerschaft wirde das

Bestand VfV, Grundstiick 5.220 m?

eine zeitweise Umsetzung in eine andere Wohnung
bedeuten und fur die Genossenschaft ahnlich hohe
Kosten wie bei einem Neubau. Das Ergebnis waren
,nur” (teilweise) sanierte Wohnungen. Nach Umlage
der Modernisierungskosten wirden jedoch die an-
gepassten Mieten in etwa denen eines Neubaus ent-
sprechen, ohne ansatzweise an den Standard eines
Neubaus heranzukommen.

Auch eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in
den AuBenanlagen ware im Bestand nicht realisierbar,
da durch die derzeitige Anordnung der Baukorper
schattige Restflachen verbleiben.

Nach Auswertung der Gegebenheiten wurde in einer
gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand
im Frahjahr 2022 einstimmig beschlossen, die Hauser
der Fall-/Zechstralie abzurei3en und neu zu errichten.
Nur so kann die Wohnungsversorgung langfristig ge-
wahrleistet und die Zukunft der Genossenschaft Uber
die nachsten Generationen gesichert werden.

Unsere geplante Vorgehensweise wurde mit Vertre-
tern der Lokalbaukommission der Landeshauptstadt

Vereinsheim
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Minchen (LBK) besprochen und dem Bezirksaus- rechtzeitig ab, ob Sie die angebotene Ausweich-/ Er-

schuss Sendling in einer Ausschusssitzung vorgestellt. satzwohnung annehmen oder ablehnen.

Um fur die Antragsstellung auf Baugenehmigung eine

Aussage zum verbindlichen Baurecht zu erhalten, Aus der Abwicklung der letzten beiden Neubauprojek- ©

wurde bei der LBK eine Voranfrage eingereicht. te in Neuhausen konnten wir ausreichend Erfahrung A/
mit der Umsetzung sammeln und kommen Ihnen 'Qo'_)‘

Aufgrund unserer gesellschaftlichen Verantwortung gerne - im Rahmen unserer Moglichkeiten - entgegen. &

(sog. ,graue Energie) ist eine dkologische Bauweise

(Hybridkonstruktion) vorgesehen. Momentan wird Wir sind der festen Uberzeugung, mit unserer Ent-

bereits das Zirkularitatspotential fur die vorhandene scheidung vorrausschauend und planbar zu handeln,

Gebaudesubstanz eingeschatzt, um die Verluste an um den Fortbestand unserer Genossenschaft auch

,grauer Energie” moglichst gering zu halten und beim fur die nachsten Generationen sicherzustellen.

Neubau moglichst viel vorhandenes Material in den
technischen Kreislauf zurtckzufahren.

2023 1. Halbjahr

Unseren Mitgliedern, die in der Fall-/ ZechstraRe woh- Einreichung des Antrags
nen, ermoglichen wir nattrlich die sozialvertragliche auf Baugenehmigung
Umsetzung in eine Wohnung des VfV, gerne mit der 2023 Jahresende
Option eines Ruckzugs nach Sendling. Wir leisten Umsetzung Mitglieder,
UnterstUtzung bei Umsetzung und AbWiCk|Uﬂg. Freimachung der Wohnungen
Die ersten Bewohner/Innen konnten bereits inner- 2024 unterjihrig

. Abbruch der
halb der Genossenschaft eine neue Wohnung be- Wohngebaude
ziehen. Alle Verbleibenden bitten wir zu bedenken,
dass wir jahrlich an die 90 Mieterwechsel abwickeln. ab 2025 bis 2026/27
Aus unseren letzten Neubauvorhaben wissen wir, Errichtung des Neubaus
dass es zum Ende des Freimachungszeitraums (hier: 2027 geplante Fertigstellung
31.12.2023) meist eng wird, eine geeignete Wohnung Bezug Neubau
zu finden. Bitte wagen Sie deshalb lhre Entscheidung

Griinde fiir die Beschlussfassung

» dauerhafte Vermietung und Bewirtschaftung * sehr marode Elektroausstattung /
des Bestandes aktuell nicht méglich Sicherungen / E-Check

* Gewerbeeinheiten nicht mehr vermietbar * sanierungsbedurftige Dacher

(nur als Lager moglich), Leerstand
« unzureichender Brand- und Schallschutz

* massiver Instandhaltungsstau . :
* unzureichende Wohnungsbelichtung

* keine zeitgemalen Grundrisse der
Wohnungen, teilweise nicht vermietbar + Notleiteranlagen entsprechen nicht aktuel-
(z. B. Schlauchbader) len Stand der Technik (Begehung 2022)

« rund 120 Durchgangszimmer * kein qualitatsvoller AuBenraum durch Enge,
Nordsituation und Gebaudeverschattung
* Barrierefreiheit bei Zugangen und

Wohnungen nicht gegeben * Beheizung kaum realisierenbar (aufl3er mit

Strom) / nur vereinzelte Gasthermen
* keine zeitgemalRen technischen Wohnungs-

ausstattungen + CO, Bilanz - bis 2030 Emissionsreduzierung

beim VfV um ca. 25% - ohne Anderung der
* lose BadflieBen, hohle Duschbereiche, Heizungsart (Energie Fernwarme und alter-
undichte Siphons native Energiearten) nicht umzusetzbar

* bisher keine Strangsanierungen oder Steig- * Verwendung wiederverwertbarer Materia-
leitungen (Schaden vorprogrammiert) lien im Sinne der ,Kreislaufwirtschaft”
(graue Energie) beim Neubau




Wohnanlage
Schwabing West

Dachgeschossausbauten, Anbau Balkone,
Parkplatzsituation, Umgestaltung Hofanlage

Der vielfache Wunsch nach Balkonen aus den Woh-
nungen der Schleilfheimer StralSe beschaftigt uns
schon langer und war letztlich die Initialzindung
eines grollen Projektes. Es kamen Winsche nach
mehr Radstellplatzen hinzu, nach einer funktions-
fahigen Tischtennisplatte und nach einer Aullen-

anlage, die noch von einem Hausmeister gepflegt
werden kann. Kurzum, die Hofanlage Schwabing
West ist in die Jahre gekommen und entspricht mit
Ihrem Abstandsgrin aus den 1960er Jahren und
den groBBen Asphaltflachen im Hof nicht mehr dem
heutigen Standard.

Clemens
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Wohnanlage Schwabing West
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Der vielfache Wunsch nach Balkonen aus den Wohnungen der Schleil3heimer StraRe war letztlich
die Initialziindung eines grolRen Projektes, weil wir die Anlage als Gesamtes sehen.

Wir haben uns daher samtliche Belange genau
betrachtet und analysiert, weil wir kein Stickwerk
produzieren méchten, sondern die Anlage als Ge-
samtprojekt sehen.

Da der Innenhof der Wohnanlage mit 281 Wohnun-
gen - eine grine Insel in zentraler Lage und mit altem
Baumbestand - ein unglaubliches Potenzial aufweist,
haben wir mit einem Team von Architekten, Land-
schaftsplanern und Fachplanern ein Gesamtkonzept
ausgearbeitet, das diesem wertvollen Bestand ge-
recht wird.

Die geplante MaBnahme umfasst den Ausbau der
Dacher in der Winzererstrale 124-132 und Win-
zererstral3e 124 a-128 a, sowie den Dachausbau der
Schleil3heimer Strae 153 a - c. Insgesamt sollen hier
18 neue Dachgeschosswohnungen entstehen.

Die Garagenzeile aus den 60-er Jahren ist sanierungs-
bedurftig und fur viele heutige Fahrzeuge zu eng ge-
worden. Mit unserem Konzept, den Verkehr aus dem
Hof heraus zu bekommen und die asphaltierten Fla-
chen zu entsiegeln, konzentrieren wir die KFZ-Stellplat-
ze in einer Duplexparkanlage an der Stelle der jetzigen
Garagenzeile und brechen die Garage im Innenhof ab.

Die Nebengebdude fur Mull und Gartengerate
werden neu angeordnet. Es werden Fahrraduber-
dachungen erstellt, die ca. doppelt so vielen Radern

und Lastenradern Platz bieten, als jetzt Fahrradplatze
zur Verflgung stehen.

Die Hofanlage wird in eine parkahnliche Grunanlage
umgestaltet unter grol3tmoglicher Erhaltung der be-
stehenden Baume mit neuer Wegefuhrung, Spielplatz
und Sitzgelegenheiten.

Die Uberlegung besteht, in der SchleiRheimer StralRe
151 und 155 jeweils einen Aufzug ins Treppenauge zu
bauen. Da dies sehr kostspielig ist und das Denkmal-
amt voraussichtlich hohe Anforderung an diese stellen
wirde, bleibt das bisher eine Option.

Mit der Gesamtmalinahme mochten wir die Wohnan-
lage Schwabing West aufwerten, dem jetzigen Bedarf
anpassen und neuen Wohnraum in der Stadt schaffen.

Dann haben auch nicht nur die Mietparteien, die einen
Balkon zum Innenhof erhalten, einen groRtmaoglichen
Nutzen.

Die Planung, die bei der Stadt MUnchen als Vorbe-
scheid eingereicht wurde, muss naturlich erst geneh-
migt werden. Sobald wir Planungssicherheit haben,
werden wir auf Sie zukommen und Ihnen das Projekt
in Ganze vorstellen.

Bisher haben wir vorrangig auf Winsche reagiert...
schlieBlich ist ja bald Weihnachten!

13
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Internes

Vorstandswechsel

ach 12 Jahren als Vorstand im Nebenamt

bei uns im Verein fur Volkswohnungen,

verabschiedeten die Herren Braumann

und GraBl auf der diesjahrigen General-
versammlung Herrn Schmidt - der mit Erreichen der
Altersgrenze gemall Satzung ausgeschieden ist - mit
einem BlumengruB. In den letzten 24 Jahren war er
zuerst als Mitglied im Aufsichtsrat und spater als
nebenamtliches Vorstandsmitglied ein kompetenter
Ansprechpartner, wenn es um die Belange der Ge-
nossenschaft ging. Fur sein Engagement und seine
unermudliche Tatigkeit zum Wohle unsere Genos-
senschaft mochten wir uns an dieser Stelle nochmals
ausdricklich bedanken. Auch im Kollegenkreis des
VfV war er eine stets geschatzte und gern gesehene
Person, die bei Bedarf fur jeden ein offenes Ohr
hatte.

Flr seine bevorstehende private Zeit ohne Genos-
senschaft winschen wir ihm viel Spal3 bei seinen
Hobbys und gesundheitlich das Beste.

Neuer Vorstand: Michael Hambeck

Als Nachfolger von Herrn Arthur Schmidt hat die
Generalversammlung am 20.10.2022 auf Vorschlag
des Aufsichtsrats Herrn Michael Hambeck in den
Vorstand gewahlt.

Vermietung

Herr Rurack hat sich nach Uber 12 Jahren beim VfV
dazu entschlossen, unsere Genossenschaft zu ver-
lassen.

Er betreute unsere Wohnanlagen in Neuhausen,
Schwabing Ost und West sowie Garching. Wir ver-
lieren einen von allen geschatzten, engagierten
Kollegen, der sein breitgefachertes Knowhow stets
zum Wohle unserer Mitglieder, Mieter/Innen und
der Genossenschaft einbrachte.

Wir danken ihm flr seine wertvolle Zusammen-
arbeit und winschen ihm fur seine kunftigen Ziele
viel Erfolg.

Wir freuen uns, dass wir bereits im Juli 2022 Frau
Cornelia Hamm als Nachfolgerin fUr den Ver-
mietungsbereich einstellen konnten. Als gelernte
Kauffrau der Grundsticks- und Wohnungswirt-
schaft mit langjahriger Berufserfahrung erfullt sie

Michael Hambeck

Neuer Vorstand

Arthur Schmidt
Bisheriger Vorstand

Herr Hambeck ist mit Uber 32 Jahren langjahriges
Mitglied unserer Genossenschaft und seit 21 Jah-
ren im Aufsichtsrat des VfV.

Als nebenamtliches Vorstandsmitglied ist Herrn Ham-
beck die Forderung des gemeinsamen Zusammen-
halts der Mitglieder untereinander wichtig. Mit dem
nebenamtlichen Vorstandsmitglied Frau Kallabis und
dem geschaftsfihrenden Vorstand Herrn Graf3l ist
der Vorstand personell gut aufgestellt, die Geschicke
unserer Genossenschaft erfolgreich zu lenken.

Wir heiBen Herrn Hambeck in seiner neuen Funk-
tion herzlich Willkommen und winschen eine
konstruktive, einvernehmliche Zusammenarbeit.

Cornelia Hamm
Vermietung

alle Anforderungen, die dieser Aufgabenbereich mit
sich bringt. Frau Hamm wird in allen Mietangelegen-
heiten, wie Vertragsabwicklung, Kindigungen, Neu-
vermietungen, Antrage und Genehmigungen und
vieles mehr, eine kompetente Ansprechpartnerin
far unser Mitglieder und Mieter/Innen sein.

Fur die neue Tatigkeit in unserer Genossen-
schaft winschen wir Frau Hamm viel Freude
und Erfolg.

Vereinsheim

02/2022



Ansprechpartner beim VIV

Geschiiftsleitung Rainer GraB3| E: grassl@vfv-muenchen.de
Geschaftsfuhrender Vorstand
Renate Kallabis
nebenamtliches Vorstandsmitglied
Michael Hambeck
nebenamtliches Vorstandsmitglied
Michaela Hoffmann T:+4989747175-11
Assistentin der Geschdftsleitung E: hoffmann@vfv-muenchen.de
Rechnungswesen Patrick Scholz T:+4989747175-19
& Prokurist, Buchhaltung E: scholz@vfv-muenchen.de
Silvia Mangione T:+4989747175-25
Buchhaltung, Versicherungen E: mangione@vfv-muenchen.de
Vermietung Nadine Burs T:+4989747175-14
E: burs@vfv-muenchen.de
Cornelia Hamm T:+4989747175-16
E: hamm@vfv-muenchen.de
Betriebskosten, Lucas Kmoch T:+4989747175-24
Mitelied Betriebskosten E: kmoch@vfv-muenchen.de
ltghe er, Kathrin Mertin T:+4989747175-17
Mietbuchhaltung Mitglieder, Mietenbuchhaltung E: mertin@vfv-muenchen.de
Technik Bernd Krause T:+4989747175-22
Wohnungsmodernisierung E: krause@vfv-muenchen.de
Harald Mentil T:+4989747175- 21
Wohnungsinstandhaltung E: mentil@vfv-muenchen.de
Susanne Missbach T:+4989747175- 20
Modernisierungs- und Instandhaltungsprojekte E: missbach@vfv-muenchen.de
Anja Schiler T:+4989747175-23
Technische Assistentin E: schueler@vfv-muenchen.de
Hausmeister Gerhardt Altendorfer Unterfohring, Garching
Dirk Bartel Thalkirchen, Schwabing Ost
Frank Dusek Fall-/Zechstralie, Oberlander Stral3e,
Gotzinger Platz
Gunter Endres Maler/Vertretung Hausmeister
Michael Frost DreimuhlenstraBe, Tumblingerstraf3e
Maximilian Heigl Schwabing West
Manfred Jorger Neuhausen
Aleksander Vnucec Rupert-Mayer-StraBe
Landschaftsgirtner  olaf schmidt alle Anlagen
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Von handschriftlich bis digital

In der Wohnungswirtschaft ist es Ublich, Nutzungs-
bzw. Mietvertrage Uber Wohnraum, Garagen, Ge-
werbeflachen oder sonstige Einheiten schriftlich
abzuschliel3en, obwohl dies gesetzlich gesehen, nicht
erforderlich ist.

Als man von den handschriftlichen Vertragen auf
eine maschinelle Vertragserstellung umgestiegen ist,

war dies ein langer Prozess. Zuerst gab es sogenann-
te Matrizen, auf denen Niedergeschriebenes einfach
vervielfaltigt werden konnte.

Dann kamen mit den Schreibmaschinen neue Gerate
zum Einsatz, die fur die damalige Zeit sehr flexibel
waren. In den vorgedruckten Standardvertrags-
mustern mussten die betreffenden Felder nur noch
ausgeflllt werden und man hatte einen individuellen
Vertrag in Maschinenschrift erstellt.
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Heute ist es nicht mehr denkbar, Vertrage & Co. ohne
EDV zu erstellen. Dabei werden die wohnungstypi-
schen Ausstattungsmerkmale und Daten automa-
tisch in das entsprechende Schriftstiick Glbernommen.

Wir gehen seit einigen Jahren noch weiter und haben
samtliche relevanten Vertragsunterlagen digitalisiert.
So war es uns wahrend der Coronazeit relativ leicht
maglich, fir unsere Kollegen/Innen im Biiro ,mobiles”
Arbeiten von zu Hause aus zu ermdglichen, da man
ohne Einschrankungen auf samtliche Unterlagen
digital zugreifen konnte.

Kiinftig werden wir Nebenkostenabrechnungen, Divi-
dendenbescheinigungen, etc. in unserem Mieterpro-
tal von casavi zu Verfugung stellen. Damit erhoffen
wir uns schnelleres Arbeiten, weniger Papierver-
brauch und mehr Service fur Sie.




