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95 JAHRE GRUNDSTUCKS-GESELLSCHAFT TRAVE MBH -
WOHNUNGSUNTERNEHMEN UND SANIERUNGSTRAGER DER HL

Differenziertes Wohnungsangebot -

:‘5;
Standorte / GroBen / Baujahre -

. . ] Unternehmensauftrag: Versorgung der Liibeckerinnen
Liibecks gréBter Vermieter , und Liibecker mit bezahlbarem Wohnraum




KENNZAHLEN TRAVE 2023 (HOCHRECHNUNG 31. DEZEMBER 2023) m

Bilanzsumme 401,7 Mio. €
Eigenkapital 67,2 Mio. €

Fremdkapital 334,5 Mio. €
(inkl. Ruckstellungen)

Jahresuberschuss
2,9 Mio. €

s TGO
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Investitionsvolumen
27,7 Mio. €
(Neubau & Modernisierung)
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WOHNUNGSMIETEN IM BESTAND (HOCHRECHNUNG 31.12.2023) m

5.859 WE / 68%

2.701 WE / 32%

2
@ 5,99 €/m? NKM @ 6,05 €/m*> NKM
82 % der Wohnungen 91 % der Wohnungen mit
mit Nettokaltmieten unter 6,80 € / m? Nettokaltmieten unter 6,80 € / m?

GroBes Angebot giinstiger Wohnungen mit und ohne Sozialbindung; marktdampfende Wirkung




WOHNUNGSANGEBOTE IN ALLEN LUBECKER STADTTEILEN m

= 111 WE
Innenstadt X B
248 WE 7
l ~ A - =
St.Lorenz-Nord ‘ s
1.554 WE
Schlutup
124 WE
St. Lorenz-Siid -
o ~ St.Gertrud
~ 1.268 WE
Buntekuh
1.080 WE
St. Jiirgen
— 335WE
Moisling
1.904 WE
Gesamtbestand:
Stand: 31.12.2023 8.560 WE




BEISPIELE WOHNUNGSBAU - NEUBAU UND SANIERUNGEN IM BESTAND

Sanierung Wohnhochhaus Sterntalerweg

e

Neubau Auf dem Baggersand

Neubau Quartier Schonbockener StralBe



NACHHALTIGKEITSSTRATEGIE m

Nachhaltige Unternehmensfiihrung seit jeher Kerngeschiaftsmodell der TRAVE

Okonomie Okologie Soziales

. Lebensqualitat in der . bezahlbaren Wohnraum
gebauten Umwelt herstellen und sichern
erhdhen

. Sachwerte schaffen und
erhalten (in Form von

Gebauden . e
) Quartiere stabilisieren und

Verantwortung fir die entwickeln

natlrlichen Ressourcen

Ubernehmen Angebote fiir besondere
effizient einsetzen Zielgruppen schaffen

Wirtschaftlich handeln
und Investitionen
ermaoglichen

TRAVE als kommunales Unternehmen:

* besonders starke soziale Verantwortung innerhalb der und fir die Stadtgesellschaft

» Vorbildfunktion fur private Unternehmen unserer Branche und fiir Geschaftspartner:innen

» 2020 Schaffung einer Stelle Nachhaltigkeit und Wohninnovation / 2021 erster Nachhaltigkeitsbericht

Handlungsfelder der TRAVE-Nachhaltigkeitsstrategie

Optimale

Arbeitsbedingungen und
Personalentwicklung

Umweltvertragliches .
Verantwortungsvolle Soziales Engagement und
Unternehmensfiihrung 1] e L Quartiersarbeit

und Stadtentwicklung
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UMSETZUNGSBEISPIELE UMWELTVERTRAGLICHES BESTANDSMANAGEMENT

* Artenvielfalt:
Anlage von Blihwiesen in den AuBBenanlagen (bereits tiber 5.000 gm umgesetzt), TRAVE-Bienenvolker

* Klimaschutz:
Klimapfad zur CO,-Minderung, Pflanzung von 85 TRAVE-Klimawertbaumen, Installation einer Photovoltaik-
Anlage und eines (Teil-)Griindachs auf dem Blrogebaude FalkenstraBBe 11

* Ressourcenschonung:
Teilnahme am Programm Okoprofit zur Reduktion von Verbrauchen in der Geschéftsstelle,
Energieeinsparung durch Verhaltensanderung der Mitarbeiter:innen

* Nachhaltiger Einkauf:

Umstellung auf Okostrom, Recycling-Papier (Handtticher, Toilettenpapier),
Bio-Obstkiste von Landwege, Katalog zur Verwendung von Baustoffen (in Planung)

* Mobilitat:
Umstellung der Flotte auf Elektrofahrzeuge, Errichtung von Ladeinfrastruktur im Gebaudebestand




NACHHALTIGKEITSBERICHTERSTATTUNG

Nachhaltigkeitsbericht 2020/2021

Die TRAVE macht sich
auf den Weg

B

Stabsstelle Nachhaltigkeit und
Wohninnovation

Frau Alexandra Schlennstedt

Tel: 0451 -799 66 316
Mail: schlennstedt@trave.de

a

Birgh Hartmann () und Barbara Schafers (2.v.L)
mit dem Team der Kiimalehstelle, das 2020 durch drel
Vollzelt-und elne Tellzeltstelle vergriBert wurde.

Klimaleitstelle Liibeck und TRAVE

Gemeinsam

auf Klimakurs

Klimaschu

st weltwe htiges Zukunfts

thema, denn die Klimakrise bedroht die Lebens:

grundlagen von Menschen, Tieren und Par

ist eine gute Energiebilanz der

ar gibt es drei wichtige Hebel: Die
e miissen so gut isoliert sein, dass kaum

Warme verloren geht. Die Energie muss Gber er

nur »vor Orte g

koordiniert u

der Stadtverwaltu:

Partnern zusammen

Im Juni 2019 hat die sté

che Steuerungsgruppe
zum Klimaschutz ihre Arb

ne,

rbare Energi

4 ugt werden und die
Menschen, die hier wohnen, sollen Anreize erhal

ten, ihre Energle sparsam zu nutzen,

Die TRAVE geht mit gutem Beispiel voran: durch
che Sanierungen des Bestandes, die
affung von gut isolierten Neubauten und die

t aufg Zielist

es, den lokalen Klimasc
giert voranzubringen. Die G
gestellt: Viele F

gemeinsam und enga
uppe ist daher breit auf-
habteilungen

Kernverwaltung

sam mit Vertreter:innen de

arbeiten gemei; tadti

schen Gesellschaften und Eigenbetriebe. Dass sich

auch die TRAVE intensiv in diesen Prozess inbringt,

ist ein groBer Gew

n fir die ganze Stadt.

Als stadtische Wohnungsbaugesellschaft kann die
TRAVE einen wesentlichen Beitrag leisten, denn die
vielleicht grote Herausforderung fir den Klima

sol auf den Hausdachern. Fir die
Bewohneninnen steigt die Wohnqual

i weiter
hin bezahlbaren Mieten, denn die soziale Gerech

tigkeit wird im Blick behalten. Damit unterstitzt die
TRAVE die Stadt wesentlich dabel, sich als Vorbild

und Motor fur den Klimaschutz zu positionieren und

im Sinne der globalen Nachhaltigkeit zu handeln.

im Frhling dieses jahres konnte die stadtische
Steuerungsgruppe Klimaschutz einen wichtigen
Erfolg feiem: Libeck wurde ausgezeichnet und darf

nun den Titel »Europaische Energie- und Klima

schutzkommunee tragen. Seit eineinhalb Jahren

nimmt die Hansestadt Libeck an dem Qualitats

management-Programm sEuropean Energy Award

(eea) teil. O

ses vergleicht und bewertet europa:
weit die Ums

zung der Energie- und Klimaschutz

arbeit von Komm:
Be:
ware:

en. Der Titel ist fiir alle eine gute

tigung, dass die bisherigen Schritte richtig

und er motiviert, diesen Weg engagiert wel
terzu gehen.

m Mai 2019 hatte die Lbecker Burgerschaft den
Klimanotstand festgest:

it und sich zur globalen

Verantwortung fir den Klimaschutz bekannt. Damit

stellt sich die Hansestadt Libeck der intemationa
len Verantwortung, das Pariser Klimaabkommen
auf lokaler Ebene umzusetzen. Deshalb bringt die
Klimaleitstelle in diesem Jahr den Masterplan Klima
schutz fur Lilbeck auf den Weg. Erstes Etappenziel
wird sein, die CO,-Emissionen Lubecks bis zum Jahr
2030 2u halbieren.

Die Herausforderungen im Klimaschutz verlangen,
dass alle mit ihrem Wissen, ihren Ideen, ihrer Ent:
scheidungsbereitschaft und ihrer Leidenschaft am
gemeinsamen Ziel mitarbeiten, Libeck Kiimafreund
lich 2u gestalten. Politik, Wissenschaft, Wirtschaft,
Verbinde, Vereine und2

dafir an einem Strang ziehen. Die
freut sich dabel auch weiterhin auf eine gute und
fruchtbare Zusammenarbeit mit der TRAVE. 7

on Birg

tmann, Bereichsleiterin

issionen und Gesundheitiicher

eltschutz
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KLIMAWIRKUNG DER TRAVE

Emissionsquellen von Treibhausgasen in Verantwortung der TRAVE

1. Geschiftsbetrieb zur Bewirtschaftung des Gebaudebestandes

Stromverbrauch fur IT, Licht etc.
Beheizung der Buroraume
Fahrzeugbetrieb

2. Bauliche MaBBnahmen - Neubau/Modernisierung/Instandhaltung von Gebduden und Anlagen
GrundsttickserschlieBung

Herstellung, Transport und Verwendung von Baustoffen

Entsorgung von Baustoffen

3. Beheizung und Warmwasserbereitung im vermieteten Gebaudebestand
Energieverbrauch von Mieter:innen und Mietern in Wohnungen
Energieverbrauch von Gewerbemieter:innen

Aktuelle Kompensationspotentiale
Pflanzungen in eigenen AulBenanlagen
Nachhaltige Energieerzeugung im Bestand (z.B. Photovoltaik)
Einkauf von Zertifikaten




EMISSIONSREDUKTION - WARUM WIR JETZT HANDELN MUSSEN m

Gesetzliche Vorgaben

» Gebaudeenergiegesetz, Warmeplanungsgesetz, Energy Performance of Buildings Directive (EU),
Nachhaltigkeitsberichterstattung nach EU-Taxonomie

* MaBnahmen und Techniken werden zunehmend vorgeschrieben; falsches Handeln oder Nicht-Handeln
wird zunehmend sanktioniert; Verscharfung der gesetzlichen Vorgaben zu erwarten, wenn die Zeitspanne
zur erforderlichen Klimaneutralitat kurzer wird

Wirtschaftliche Notwendigkeiten

« Steigende Kosten eines energetisch nicht optimierten Gebaudebestandes flir TRAVE und Miethaushalte
(z.B. CO2-Steuer - 2024: 45 Euro/t, ab 2027 voraussichtlich >100 Euro/t)

» Eingeschrankte Mietzahlungsfahigkeit durch steigende Energiekosten des Wohnens

« Spateres Handeln wird tendenziell teurer (steigende Kosten, fehlende Kapazitaten)

Veranderung der Nachfrage
» Verstarkte Nachfrage nach ,klimaneutralen” Wohnen bei zahlungskraftigen Nachfragern

« Bei entspannterer Marktlage Umziige in Wohnungen mit geringen Nebenkosten zu erwarten

Ethische Verpflichtung
« Erhalt der Lebensgrundlagen fiir nachfolgende Generationen und Flora und Fauna der Erde
* Erkenntnis muss in Handeln umgesetzt werden

» Lokale Losungen und Branchenlésungen mussen Vorbildcharakter entfalten



KLIMAPFAD FUR DEN GEBAUDEBESTAND m

» Systematische Erfassung des gesamten Gebaudebestands (Dienstleister IWB; technischer Zustand / Verbrauche)
> Bauteiltypen aller Gebaude wurden separiert betrachtet und in Qualitatsklassen eingeteilt

» Aussage fir jedes Gebaude zur prognostizierten Lebensdauer der einzelnen Bauteile und zum Instandsetzungs-
und Sanierungsbedarf

» Bewertung der energetischen Qualitat der Gebaudehdllen
» Ermittlung der Energieverbrauche der Gebaude und Einteilung in Effizienzklassen (A bis H; nach EU-Klassifizierung)

» Ermittlung der CO,-Emissionen der Gebaude unter Einbeziehung der spezifischen Beheizungsarten und
Energiequellen

» Ermittlung der individuellen CO,-Intensitaten der Gebaude (CO, in kg/gm Wohnflache im Jahr)

» Strategie fur die Sanierung des Bestands und die zielgerechte Reduktion der Emissionen
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ERGEBNIS ENERGIEEFFIZIENZ GEBAUDEBESTAND 2019 m

Mittelwert Deutschland:

135 kWh/m?2Nutzfliche*a
(Quelle Umweltbundesamt 2002-2019)

Mittelwert iwb Energiedatenbank:
| 126 kWh/m?Nutzfliche*a

140.000

120.000 | mittelwert Trave
Betrachtungsbestand:
100.000 | 132 kWh/m?Nutzfliche*a

'
£
v  80.000
=
Q
E
% 60.000
i
2 bis 2030
40.000
20.000
. ; i
AN | c | o | = | FEEED

<30 30-50 50-75 75-100 100-130 130-160 160-200 200-250 >250

Energieeffizienzklasse [kWh/m2Nutzflache*a]
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ENERGIETRAGER IM GEBAUDEBESTAND 2019 m

Energietrager 2019
W FW-BHKW Marli

FW-BHKW Moislinger Berg
18% FW-BHKW Posener Stralle
239 W FW-BHKW Gber Fa. GETEC (Urbana)
6% B FW-BHKW Ziegelstrale/Topferweg
B FW-BHKW Zum Mihlbachtal
B FW-Heizwerk Otto-Passarge-Str.

8.106 WE

Gas_Etage
Gas_Zentral
Heizung SW

Durch den groBen Anteil an Fernwarme-Anschlissen (75% der Wohnungen) besteht eine groe Abhangigkeit
von den Fernwarmenetzbetreibern Stadtwerke Liibeck und Getec. Eine Dekarbonisierung der Fernwarme-
Erzeugung ist wesentlich fur die Dekarbonisierung des Gebaudebestandes der TRAVE bis 2040.

Aber: Aktuell verschlechtert sich die CO2-Intensitat der Fernwarme in Libeck.

15



CO,-INTENSITAT DES GEBAUDEBESTANDES 2019

200.000

Mittelwert Betrachtungsbestand Trave:
21 kgCO,/m?a
'E 140.000 / . 2

@ 120.000 .
I Mittelwert GAW Unternehmen:

180.000
160.000

=
Q
Hes)
o
C  80.000
=
g 60.000
40.000
20.000 \/ | B I l
0 - m . S
<7 7-14 1421 21-28 2835 3542 42-49 4956 56-63 6370 7077  >77

CO,-Emissionen pro Wohnflache [kgCO,/m?a]

m FW-BHKW Marli FW-BHKW Moislinger Berg FW-BHKW Posener Stralle
B FW-BHKW iiber Fa. GETEC (Urbana) B FW-BHKW Ziegelstrale/Topferweg M FW-BHKW Zum Mihlbachtal
B FW-Heizwerk Otto-Passarge-Str. M Gas_Etage B Gas_Zentral

Basisjahr 2019 = Reduktion der CO2-Emissionen gegeniiber 1990 um 61%
Vorgabe/Ziel Bund 2045 =) Reduktion der CO2-Emissionen gegeniber 1990 um 90%

16



CO,-EMISSIONSREDUKTION UND ZIELPFAD

CO,-Emissionen TRAVE 1990 - 2040

1990:

Erfahrungswerte iwb

. 35— 66 kecOy/ma
(0}
X 60
& =
O -~
%
X 40
—
Hee)
= 30
& Trave 1990:
8 20 55 kgco,/m%
| o9
b
o~
O 10
O
0
1990 2000

S
-
S
-

Trave 2019:
21,2 kgCO,;/m3a
Einsparung: 61%

2010

2020:

21— 32 keco,/m?a
Reduktion 42 —54%
2017: GAW 27 keco,/ma

2020

-68% gegeniiber 1990 (17,6 kgco,/ma)

Zielkorridor 2045

2030

-88% gegeniiber 1990 (6,6 kgco,/m?a)

2040

=
S
0
o
o
@
o)
i
S
@
0
=
=
@
ap
@
7
X
(¥}
2

L~
TRAVE

» Reduktion der CO,-Intensitat der Gebaudebeheizung von 55 kg Co, je gqm Wohnflache und Jahr auf 21 kg
(Zeitraum 1990 bis 2019: -61 %)

» Zielkorridor bei einer CO,-Intensitat von 5 bis 7 kg

« ,Die niedrig hdngenden Friichte sind gepfliickt” — Umstellung Kohle/Heizol/Gas auf Fernwarme, Ersatz
Gebaudebestand der 1950er Jahre
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AKTUELLE HANDLUNGSSTRATEGIE m

>

Priorisierung von Bestandsinvestitionen (gegeniber Zubau), beschleunigte Umsetzung der bisher
geplanten Modernisierungen/Sanierungen der Gebaude mit Energieeffizienzklassen "D" bis "H" auf
Energieeffizienzklasse "B" bis 2040 (ungefahr aktueller KfW 70-Standard) - beginnend mit den
energetisch schlechtesten Gebauden

Vertiefte Untersuchung aller Gebaudebestande der Effizienzklassen F bis H (12 Quartiere und
Altstadt); Verfeinerung der Kostenannahmen, der Modernisierungstiefen und der Zeitplane

Abstimmung mit den Stadtwerken Libeck zu Heizungsanlagen und zum Ausbau der Fernwarme;
Kommunaler Warmeplan gibt ab Ende 2024 den Zeithorizont zur ,Vergrinung” der Fernwarme in

den lokalen Inselnetzen vor

Neubau von Photovoltaikanlagen fur Mieterstrom (5 in Betrieb, 4 in Bau, 5 in Planung)

Modernisierung Hasselbreite 3 Photovoltaikanlage Schneewittchenweg 3+5

18



INVESTITIONEN NACH ENERGIEEFFIZIENZKLASSEN

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Energiekla{C
EnergieklajD 0 0 0 0 0 0 0 248 343 343 343 345
Energiekla{D 0¢€ 0¢€ 0€ 0€ 0€ 0¢€ 0¢€ 24.180.000 € | 33.442.500 € | 33.442.500 € | 33.442.500 € | 33.637.500 €
EnergieklajE 57 57 57 57 57 57 60 145 145 139 343 438
EnergieklalE 5.557.500 € 5.557.500 € 5.557.500 € 5.557.500 € 5.557.500 € 5.557.500 € | 5.850.000 € | 14.137.500 € | 14.137.500 € | 13.552.500 € | 33.442.500 € | 42.705.000 €
Energiekla{F 177 177 177 177 177 177 177 177 177 182
EnergieklajF 34.515.000 € 34.515.000 € 34.515.000 € 34.515.000 € 34.515.000 € | 34.515.000 € | 34.515.000 € | 34.515.000 € | 34.515.000 € | 35.490.000 €

0 0 41 84 84 84 84

0€ 0¢€ 7.995.000 € 16.380.000 € 16.380.000 € | 16.380.000 € | 16.380.000 €

84 84 43

16.380.000 € 16.380.000 € 8.385.000 €

WE / Jahr 0 318 318 318 318 318 318 321 570 665 664 686 783

WE ohne Altstadt

Kosten / Jahr| 0 56.452.500 € 56.452.500 € 56.452.500 € 56.452.500 € 56.452.500 € 56.452.500 € | 56.745.000 € | 72.832.500 € | 82.095.000 € | 82.485.000 € | 66.885.000 € | 76.342.500 €
Kosten gesamt bis 2( 776.100.000 €
Energiekla{F 0 0 0 0 0 0 0 21 21 22
Energiekla{F 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 5.460.000,00 € | 5.460.000,00 € | 5.720.000,00 €
0 19 25 25 25 25 22
0,00 € 4.940.000,00 € | 6.500.000,00 € | 6.500.000,00 € | 6.500.000,00 € |6.500.000,00 € | 5.720.000,00 €
25 6
6.500.000,00 € 1.560.000,00 €
WE / Jahr 0 25 25 25 25 25 25 22 21 21 22 0 0
WE Altstadt
Kosten / Jahr| 0 6.500.000 € 6.500.000 € 6.500.000 € 6.500.000 € 6.500.000 € 6.500.000 € | 5.720.000 € | 5.460.000 € | 5.460.000 € | 5.720.000 € 0€ 0€
Kosten gesamt bis 2( 61.360.000 €
Kostenansatze:
Energieklasse A-C: 0€/m? keine Kostenansatz fir energetische Modernisierung
Energieklasse D-E: 1.500 €/ m? 1.000 € energetische Modernisierung, 500 € Instandhaltung
Energieklasse F-H: 3.100 €/ m? 1.200 € energetische Modernisierung, 1.900 € Instandhaltung
Altstadt: 4.000 €/ m? wie vor, jedoch Aufschlag 900 € / m? fiir Sonderkonstruktionen




QUARTIERSANSATZ: MUSTERSANIERUNGSKONZEPT MARLI

KfW 432 Energetische Stadtsanierung

Beteiligte Unternehmen

Grundstiicks-Gesellschaft TRAVE mbH
Libecker Bauverein eG

Neue Libecker Baugenossenschaft eG
Vereinigte Baugenossenschaften Liibeck
Vonovia SE

Haus & Grundbesitzerverein

Hansestadt Libeck

Stadtwerke Lubeck

BAYe

TR

ot |

' g
\

o
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Handlungsfelder

. Optimierung der Warmeversorgung

. Energetische Modernisierung von Gebauden

. Gewinnung und Nutzung regenerativer Energien
. Klimafreundliche Mobilitat

. Klimafolgenanpassung und Biodiversitat

. Klimaschutz im Alltag

Konzepterstellung 2021 bis 2022

Konzeptumsetzung 2023 bis ?

Hintergrundkarte: © Geoportal der Hansestadt Lat
Luftbilder: April 2019, © Aero
Daten: ALKIS C

24.04.2024
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ZWEITER NACHHALTIGKEITSBERICHT 2023 m

Nachhaltigkeitsbericht 2023

Die TRAVE
auf dem
Klimapfad

trave.de/nachhaltigkeitsbericht
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ZWEITER NACHHALTIGKEITSBERICHT 2023

160.000

140.000

120.000

100.000

80.000

60.000

40.000

20.000

0

Mittelwert Trave 2022:
128 kWh/m?y 0.2

AEAT| s | c

<30 30-50 50-75  75-100 100-130 130-160 160-200 200-250 > 250

160.000 -
Mittelwert Trave 2022:
140,000 / 27 kgC0,/m2a
l 120,000
Mittelwert iwb 100,000
Energiedatenbank:
/ 126 kWh/m2Nutzfl.a* 80.000 ;
*(Quelle: iwb 2020-2022) ‘
60.000 ! |
40.000 i il f‘
! B o
i u o BRIIEEN
| 58 .

<7 7bis 12bis 17 bis 22 bis 27 bis 32 bis 37 bis 242 kg
<12kg<17kg<22kg<27kg<32kg<37kg<42kg

2022 | Energieeffizienzklasse (kWh/m? y,.q.3)

—

2022 | CO,-Emissionen (kg CO,/m?a)

Energieverbrauch je m? Wohnfliche und Jahr ist gesunken (132 auf 128 kWh)

> bessere Gebaudesubstanz (Neubauten, Verkauf, Sanierung),
> sparsameres Verbrauchsverhalten der Miethaushalte (gestiegene Energiekosten)

RAVE

FW-Helzwerk Otto-Passarge-Str,
FW-BHKW Uber Fa, GETEC (Urbana)
FW-BHKW Ziegelstraie/Topferweg
FW-BHKW Marli
FW-BHKW Zum Mihibachtal

B FW-BHKW Moislinger Berg

W FW-BHKW Posener Strafie

B Gas Etage

W Gas Zentral

CO,-Emissionen je m? Wohnfliche und Jahr sind parallel leicht gestiegen (22 auf 27 kg)

> Verschlechterung der Emissionswerte einzelner Energietrager (Berechnungsmethodik)

> Emissionswerte der gasbetriebenen Fernwarme-Kraftwerke ausschlaggebend

Abhingigkeit des TRAVE-Gebaudebestandes von der Fernwarme

ist gleichzeitig Chance und Risiko!
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MODELLE FINANZ- UND WIRTSCHAFTSPLAN KLIMAPFAD m

Die Modelle 2045/2040/2035 basieren auf dem aktuellen Finanz- und Wirtschaftsplan der
TRAVE (2024-2028) und beinhalten alle bis heute gewonnenen technischen und
wirtschaftlichen Erkenntnisse zum Erreichen des jeweiligen Klimaneutralitatsziels
(Dekarbonisierung des Gebaudebestandes). Die Modelle bilden die Grundlage fir die
nachfolgende Ermittlung der erforderlichen Liquiditatsbedarfe.

Die Modelle beinhalten zur Vereinfachung der Berechnung und Darstellung:

» keine auBerordentlichen Baukostensteigerungen (wie in den letzten Jahren)

» keine Verschlechterung der Kreditkonditionen (aktuelles Zinsniveau,
Forderbedingungen etc.)

» keinen zusatzlichen Personalaufwand

* keinen hoheren Leerstandsaufbau / zusatzliche Erlésschmalerungen

» keine hoheren eigenen Verwaltungskosten

» keinen Instandhaltungsaufwand aus KlimaschutzmaBnahmen (100 % Aktivierung)

23



Bestandsinvestitionen gesamt: 837 Millionen Euro (143.500 Euro je WE)

5.833 Wohnungen mussen bis 2045/2040/2035 in unterschiedlichem Umfang energetisch
saniert oder modernisiert werden — ca. 70 % des TRAVE-Wohnungsbestandes sind
betroffen. Energetische MaBnahmen werden im Regelfall kombiniert mit weiteren
Instandsetzungen / Modernisierungen / Sanierungen.

Folgende Baukostenannahmen spiegeln die differenzierten Eingriffstiefen wieder:

«  1.500 €/m* - 3.234 Wohnungen = 315 Mio. €

« 3.100 €/m? - 2.363 Wohnungen = 461 Mio. €

e 4.000€/m?- 236 Wohnungen = 61 Mio. €
Ausgenommen bleiben aus heutiger Sicht 2.727 Wohnungen, die bereits den kiinftigen
energetischen Anforderungen entsprechen und bei denen ,lediglich” noch eine

Dekarbonisierung der Warmeversorgung durch die gewerblichen Lieferanten erfolgen
muss (Fernwarme).

INVESTITIONSKOSTEN BIS ZUR KLIMANEUTRALITAT m
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INVESTITIONSVERTEILUNG DER MODELLE 2045/2040/2035

837 Millionen Euro Gesamtinvestitionsvolumen verteilen sich auf 22/17/12 Jahre

Investitionserforderniss und Mietenszenario Klimapfad - Ziel 2035, 2040 und 2045
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ZUSATZLICHER JAHRLICHER LIQUIDITATSBEDARF (EIGENMITTEL)

2045 2040 2035

-1.136.364 €
-1.000.000 €
-2.705.882 €
-2.000.000€
-5.666.667 €
-3.000.000€
-123.529€
ca. 57 Mio. Euro -
-4.000.000 € verteilt auf 22
Jahre
-5.000.000 €
ca. 78 Mio. Euro -
verteilt auf 17
-6.000.000€ Jahre
-7.000.000€
-8.000.000€
ca. 103 Mio. Euro -
-9.000.000 € verteilt auf 12

SEL
M bauliche Investitionen M Personal W zusatzliche Erlésschmalerungen Umzugsunterstiitzung M Neubau
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BETROFFENHEIT DER MIETHAUSHALTE - AUSZUGE / UMZUGE

TRAVE-Regelvermietungen derzeit per anno

* ca. 500 Vermietungen durch normale Fluktuation (Quote zurzeit 6%)
» Nachfrage nach giinstigen und bezahlbaren Wohnungen konstant hoch
« zunehmender Bedarf der Unterbringung besonderer bedarfsgruppen

MaBnahmenbedingte Ausziige/Umzige zum Erreichen der Ziele in den Klima-Modellen:

* 190 p.a. bis 2045
« 250 p.a. bis 2040
* 320 p.a. bis 2035

» Bei hoherer maBnahmeninduzierter Umzugsquote ist kiinftig keine bessere Versorgung
der Wohnungsnachfrage mdglich, da intern umzusetzende Haushalte bei der
Neuvermietung bevorzugt werden (mussen).

» Die Beschleunigung der ModernisierungsmalBnahmen fiihrt zu einem vorgezogenen
.gewollten” Anstieg der Nettokaltmieten (Erfordernis der Wirtschaftlichkeit). Glinstige
Wohnungen gehen dem Libecker Wohnungsmarkt schneller verloren.

» Der Neubau von Wohnungen spielt modellbedingt in Zukunft eine eher untergeordnete
Rolle. In den Modellen wird jeweils von zusatzlichen 25 Wohnungen in jedem Jahr
ausgegangen.
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FAZIT: GEMEINSAM ZIELGERICHTET HANDELN

> Die TRAVE hat sich rechtzeitig auf den Weg gemacht und kann aus heutiger Sicht
aus eigener wirtschaftlicher Kraft das Klimaziel des Bundes 2045 erreichen. Die
hohe Wohnungsnachfrage, die guten Standorte der TRAVE-Quartiere, die passende
Unternehmensorganisation und die in der Vergangenheit gebildeten Netzwerke
stitzen den TRAVE-Klimapfad.

> Es besteht die berechtigte Hoffnung, das Klimaneutralitatsziel durch technische
Innovationen, die zugige Dekarbonisierung der Warmeenergie und durch eine
Reduktion von Bauvorschriften und -standards sowie durch eine stetige moderate
Steigerung der Mietertrage auch schneller erreichen zu kénnen — bestenfalls zum
Klimaziel des Landes Schleswig-Holstein 2040.

» Aber: Die TRAVE musste, um das aktuell vorgezogene Klimaneutralitatsziels Libecks
2035 zu erreichen, das jahrliche Investitionsvolumen ab sofort fast verdoppeln.
Angesichts der in den letzten Jahrzehnten hohen Investitionstatigkeit, der betriebs- §= S
wirtschaftlichen Situation und der erforderlichen Umzugsketten erscheint die FESEss:
vollstandige Umsetzung der Dekarbonisierung im Gebaudebestand bis 2035 aus |
heutiger Perspektive nicht realistisch.
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FAZIT: GEMEINSAM ZIELGERICHTET HANDELN

> Unabhangig von der konkreten Jahreszahl schatzen wir eine durch vorgezogene
Investitionen getriebene Mietenentwicklung und den umzugsbedingten Druck auf
die Mietverhaltnisse als kritisch ein. Menschen wollen bei der TRAVE sicher und zu
bezahlbaren Mieten und Nebenkosten wohnen, das ist der gesellschaftliche
Auftrag. Die energetische Transformation gelingt nur mit mieterseitiger Akzeptanz.

Die TRAVE
auf dem

> Der TRAVE-Klimapfad und die daraus abgeleiteten Bauvorhaben miissen fur die | ™™
TRAVE aus eigener Kraft finanzierbar und maximal wirksam in Bezug auf das Ziel der
Dekarbonisierung sein. Neben der Akquisition von Fordermitteln soll auch das
Verbrauchsverhalten der Miethaushalte wesentliches Ziel der Strategie sein, um im

Ubergang die Emissionen und die damit verbundenen Kosten im Griff zu behalten.

» Neben den energetischen Zielen muss die TRAVE ihre bisherigen Qualitatsziele bei
der Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes im Blick behalten (z.B. mehr
Barrierefreiheit, attraktive Grundrisse, stadtebauliche Aufwertung). Fir jede
Modernisierung sind Bausteine zu entwickeln und finanziell zu berticksichtigen, die | ¥
sowohl auf das energetische als auch auf das Qualitatsziel einzahlen. |

» Eine auBerordentliche Steigerung der Investitionstatigkeit im vorhandenen
Gebaudebestand stellt einen Zielkonflikt zur Erwartung der Ausweitung des
Libecker Wohnungsangebotes durch die TRAVE dar. Dieser fiur die
Geschaftsfihrung erkennbare Zielkonflikt muss diskutiert und entschieden werden.
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