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01 Objektbeschreibung



Eckpunkt-Daten zum Objekt

* Adressen des Objekts: Gerhart-Hauptmann-Platz 46-50, Gertrudenkirchhof 9, Spitalerstralle 24-26 in 20095 Hamburg
* Anzahl der Gebaude: 2 (Bauteil 1 Gerhart-Hauptmann-Platz; Bauteil 2 Rosenstralle)

* Baujahre: Hauptgebaude Gerhart-Hauptmann-Platz 1972-1974: Erganzungsbau Rosenstralle 1985-1986, Aufstockung 2007: Einkaufspassage
JPERLE" 1973 mit Umbau in 2016

» Mietflache (nach DIN 277):

- Gesamt: 36.964 m? (100%)
- BUro: 25.610 m? (69%)
- Retail: 6.530 m? (18%)
- Lager: 4.657 m? (13%)
- Sonstiges: 167 m? (0 %)

* Bruttogeschossflache (BGF) und Nettogeschossflachen (NGF)
- BGF gesamt: ca. 61.525 m?
- BGF oberirdisch: ca. 45.990 m?
- BGF unterirdisch: ca. 15.535 m?
- NGF gesamt: ca. 51.684 m?

« Parkhaus/Tiefgarage: 133 Tiefgaragenstellplatze
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Binnenalster

Standort

Das Gebaude GHP 50
befindet sich an der Ecke
Gerhart-Hauptmann-Platz und
RosenstraBe unweit der
Haupteinkaufsmeile
Hamburgs, der
MonckebergstraBe, zwischen
Hauptbahnhof und
Rathausmarkt.

Die Binnenalster sowie das
Uber die Stadtgrenzen
hinweg bekannte Thalia
Theater sind nur einen

Steinwurf entfernt.
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Gebaudeteile

Ubersicht der drei Gebaudeteile

Gebauderiegel (8
Geschosse) inkl. zwei
Technikgeschosse als
Staffel

Bauteil 1.1

Bauteil 2
Thalia \ g

“Theater

pautiite NG SO Hofbebauung (3

: - < X Geschosse) mit
Bauteil 1.1 v i~ e Bauteil 1.2 G Garageneinfahrt vom
0 KA X o Val i 3 N e Hof
Gerhart- : ‘ : o
Hauptmann-Plat:_ g '3 . V. \ 3 '. . 4 3 0 F ] B .
. - N = A F S Gebiuderiegel (8
\ 5. AN . 2 . Geschosse) mit
Bauteil 2 )

Hofdurchfahrt von
Rosenstralle

Quelle: www.google-maps.com GHP 50 e 10.08.2026 ® 6




Aulleneindrucke
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Gebaudesteckbrief
Fckdaten Teil 1/2

* BUro- und Geschéaftshaus mit zwei Gebaudeteile:
* Bauteil 1: Gerhart-Hauptmann-Platz 50 (eingestuft als Hochhaus), Baujahr 1972-74
* Bauteil 2: Rosenstralle 35-38, Baujahr 1985-86

» Kein Denkmalschutz

» Geschosse:

» 8 Vollgeschosse, 1 Staffelgeschoss, 2 Technik-Dachgeschosse, 3 Kellergeschosse (BT 1)
bzw. 1 Kellergeschoss (BT);

* Hofbebauung mit 4 Vollgeschossen

» Bauteil 1 besitzt zwei natUrlich belichtete Atrien: Im Bauteil 1.1 ab OG4 ein sowie im Bauteil
1.2 ab OG2

* Je Gebaudeteil jeweils ein zentraler Erschliefungskern mit erganzenden
Fluchttreppenhausern

* Verbindung zwischen beiden Gebaudeteilen auf allen Geschossen

* Vierseitig umschlossene Innenhof mit Zufahrt von der Rosenstralle Gber eine
Gebaudedurchfahrt im BT 2 (Anlieferhof fUr die Restaurant-/ Einzelhandelsnutzer und als
Zufahrt zur PKW-Tiefgarage sowie zum Mdillabtransport)

* Tiefgarage (BT 1) mit 133 Kfz-Stellplatzen und erganzenden Fahrradstellplatzen

* Einkaufspassage ,Perle” mit Restaurants- und Ladenlokalen auf zwei Ebenen (EG & OG1)
mit drei Zugangen vom GHP der Rosen- und Spitalerstralle sowie Anlieferung vom Hof

» Deckenhohen variieren in den Geschossen zwischen 3,5 - 4 m, lichte Raumhdhe in
BUrogeschossen ca. 2,66 m
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Gebaudesteckbrief
Eckdaten Teil 2/2

» Konstruktion aus Stahlrahmen mit verkleideten Stahlstitzen und -tragern sowie
Betonfertigteilen als Deckenelemente (BT 1) sowie einem Betonskelettbau mit massiven
Stahlbetondecken, Stitzen und Unterzigen (BT 2)

» Konstruktionsraster betragt 7,50 x 7,50m (BT 1)

* Fassade aus umlaufenden mit z.T. polierten Naturstein verkleideten, 150cm tiefen
Balkonbandern und RundstiUtzen aus Stahlbeton (BT 1) sowie einer braun eloxierten Alu/
Glasfassaden (BT 2) samt aullenliegendem Sonnschutz (Raffstoren)

» Alu-Fenster mit Isolierverglasung

» Dachflachen sind tlw. mit Bitumenbahnen, Kies oder extensiven Begrinungen belegt
* BUrogeschosse mit Doppelboden (Mero)

» Gesamte Haustechnik Uberwiegend in einem guten und gepflegten Zustand

* Gebaude ist voll klimatisiert mit abgehangten Kihl-Kassettendecken in den
BUrogeschossen in BT 1 (BT2 ohne KUhl-Kassettendecken)

* LUftungsanlage mit Warmerickgewinnung im UG bzw. im Technik-Dachgeschoss
« Zentralheizung (Uber Fernwarme) mit Heizkorpern an den Aullenwanden

+ Gesamte Biroflache hat eine EMA mit Bewegungsmeldern und Uberwachung der
zentralen TUren sowie eine Aufschaltung der Rauchmelder auf BMA

* Treppenhauser werden im Brandfall druckbeliftet oder Uber Offnungen ins Freie entliftet
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02 Eigentumerstruktur



Eigentumerstruktur der 3. HOVG

Freie und Hansestadt Hamburg (FHH)

Behorde fur Finanzen und Bezirke (BFB)

Landesbetrieb Immobilienmanagement
und Grundvermogen (LIG)
(§106 LHO)

A 4

HOBG Kommandistin

Hamburger Objekt
Beteiligungs GmbH

Komplementarin

A 4

3. HOVG Hamburger Objekt
Verwaltungs GmbH & Co. KG
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03 Target Operating Model



Target Operating Model
Leistungsabgrenzung PM, FM und Center Mgmt.

A 4

Center Management (CM)
(externer Dienstleister)

* Aufgaben: Mieterkuration und ,Face to the
Costumer" fUr die Einkaufspassage ,Perle”
(Transaktion-Mgmt. inkl. Verhandlung MV &
Nachtrage, erster Ansprechpartner bei
Problemen und Winsche vor Ort),
Marketing/ Steuerung Werbegemeinschaft,
Leistungskontrolle FM und Input zur
Instandsetzungsplanung. Nicht im Scope:
Mietenbuchhaltung, Mietinkasso, NK-
Abrechnung

> VergUtung: Vergitung 20 Std./Woche zzgl.

Vermarktungsbudget: Courtage bei
Vermittlung neuer Mieter

* |T: Nur Excel - kein System oder Tool

* Performance KPI: keine (Eigenmotivation:
Perle soll voll vermietet und gut besucht
sein)

* Konto: Nur Budget, kein Kontozugriff

beauftragt und zahlt

JF Eigentiimer/CM/PM
(1x/Monat): offene
Posten, Mieterakquisen
und -kuration, Marketing,
Planung/Budgetierung,
offene Themen

—)

Abstimmungen:

* Veranderungen der
Mietverhaltnisse und
Mieterkommunikation
(offene Posten,
Mietanpassungen,
Nebenkosten usw.)

* Budgetplanung (1.
Aufschlag PM auf
Basis der Vorjahres-
kosten, dann
Abstimmung mit CM)

Eigentimer
(3. HOVG Hamburger Objekt Verwaltungs

Buchhalter (FiBu)

GmbH & Co. KG ¢/o LIG)

beauftragt und zahlt
A

Property Management (PM)

Aufgaben: Mieterbetreuung fir alle Mieter
(aber bei Perle mit Ubertragenen Funktionen an
CM), Mietenbuchhaltung (Sollstellung/Ist-
Abgleich, Verwaltung Mietkaution, Einholen
Umsatztestate fir Anpassung Umsatzmiete),
Mieterakquise, Mietinkasso, NK-Abrechnung,
Leistungskontrolle FM, Budgetplanung,
Reporting, Behorden-Kommunikation,
Bauprojektmanagement fUr kleine Leistungen,
Vorkontierung & Zahllauflisten fUr Buchhalter.

VergUtung: siehe Vertragsentwurf und LB PM
zzgl. Courtage bei Vermittlung neuer Mieter

IT: ist durch PM zu stellen plus Zugriff auf
Bankkonto-Infos

Performance KPI: Jahres-Netto-Ist-Miete
Konto: Lesezugriff zum Objektkonto

Facility Management (FM)

(Gebiudeleitzentrale) / Steuerung / Prifung /
Wartung; Instandhaltung: Sicherheitsdienst;

beauftragt |* Aufgaben: Finanzbuchhaltung, Zahlungen,
und zahlt FUhrung des Objektkontos
" IT: (noch offen)
* Konto: Objektkonto (=Gesellschaftskonto)
beauftragt und zahlt
A
JF PM/FM * Aufgaben: Wahrnehmung Hausrecht,
(1x/Woche): Haustechniker; Betriebsfihrung

Offene

Themen ) . ]
Betrieb & Verkehrssicherung / Winterdienst /
Planung

(—)

* UnterstUtzende
Leistungskontrolle
FM durch PM

* Abstimmung:
Budgetplanung (1.
Aufschlag PM auf
Basis der Vorjahres-
kosten, dann
Abstimmung mit
FM)

Notfalldienst; QM / Doku FM, Management FM-
Servicevertrage (Ausschreibung, Steuerung,
Leistungserbringungskontrolle, inhaltliche
Rechnungsprifung)

* Vergitung: siehe Vertragsentwurf und LB FM:
Nettomonatspauschale (auf Basis d.
budgetierten Personalkonzept/Service Level)
plus externer Aufwand fUr Instandsetzung &
Material fUr Reparatur durch Haustechniker

* IT: Eigenes System CAD, Anlagen-Kataster,
Instandhaltungsplanungssystem

e Performance KPI: VerfUgbarkeiten,
Reaktionszeiten (wegen absehbarer
Modernisierung reduziertes Budget fUr
Modernisierung/Instandsetzungen)

* Konto: Nur Budget, Rechnungen werden an PM
geschickt und durch FM inhaltlich geprift

A
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O4 Flachenubersichten



Flachenubersichten: Grundrisse der Gebaude

s JEETRRERINE |

BGF (R) Regelfall =
BGF (S) Sonderfall INEG__

Haus 1.1
Haus 1.2
Haus 2
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Flachenubersichten:
L L Nutzungsverteilung BT 1

Schnittdarstellung

. _ |
O [T LI [T
i * Die Einkaufspassage ,PERLE" im UG, EG und 1. OG wird

|
e ||1 T g
| \ = von aullen Uber drei Seiten und zwei Ebenen

LI el = NI erschlossen.

| o
]

] [ s
1A [y St L= e

* Die Hauptnutzflachen des Biros beginnen ab dem 2.
n Obergeschoss. Sie werden durch Zugange vom
s Gerhart-Hauptmann-Platz und von der Rosenstralle
erschlossen.

Zugangsebene

Spitalstralte

I BUro

Shopping Passage Perle

Nebenflachen

GHP 50 e 10.08.2026 ® 17



05 Organigramm und
Ansprechpartner



Organigramm und Ansprechpartner

Holger Soschinka
(Abteilungsleiter Realisierung / LIG 2R)

Marcus Wohlfeil
(komm. Projektleitung Umsetzung HddW (Entwicklung des
Gebaudekomplexes GHP 50 zum Haus der digitalen Welt)

N
Jennifer Kohn
(Asset Management GHP 50 & Projektkoordination Umsetzung HddW
Masoumeh Bock
(Projektmanagerin Umsetzung HddW)
J
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06 Besonderheiten



Besonderheiten

» geplante Umbaumalnahmen: ab 2031 sind umfangreiche Umbauten fur stadtische Nutzer und ein weitestgehender Leerzug geplant, sodass
wahrend der Laufzeit ausschlielllich Erhaltungsmalnahmen durchzufGhren sind

* Anzahl der Mieter: 29 Mieter, jedoch zieht der Ankermieter Biro Ende 2026 aus. Eine Folgevermietung wird angestrebt, ein Maklerhaus ist
mit der Vermietung beauftragt

» Mieterstruktur:

,Perle” Gastronomie und Biiroflachen Tiefgarage Anmerkungen
Einzelhandel

Anzahl Mieter 25 - max. 34 In Vermarktung Aktuell 1 BUronutzer; zukinftig wahrscheinlich
Uber Makler; aktuell zwischen 1 und 5 Zwischennutzern bis zum Umbau
1 2031

Mietflache 7.300 m2inkl. Lager 29.700 m? inkl. 133 130 Stellplatze sind Teil des Mietvertrages des
Lager aktuellen Buromieters; sollen zukUnftig aber auch

einzeln angemietet werden konnen

» Anzahl Eingangsrechnungen: knapp 500 pro Jahr

* Nebenkostenvolumen: ca. 1,2 Mio. €

« teilweise Insolvenzen und Klageverfahren gegeniber Mietern anhangig (siehe separate Liste im Datenraum)
* Umsatzmeldungen der Mieter zur Ermittlung der Umsatzmiete werden sehr schleppend eingereicht

» bekannte Mangel: ein defekter Aufzug

* anhangige Rechtsstreitigkeiten: 3
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07 Zeitplan des
Vergabeverfahrens



Zeitplan des Vergabeverfahrens

Nach aktuellem Stand ist folgender Zeitplan des Vergabeverfahrens vorgesehen:

Frist fUr Bieterfragen 03.09.2026
Frist fUr die Angebotsabgabe 10.09.2026,
12:00 Uhr

Auswertung der Angebote

ab KW 38/2026

Ggf. Prasentationstermine mit den ausgewahlten Bietern, sofern diese stattfinden

KW 39/2026

Vergabeentscheidung und Information an die Bieter (§ 134 GWB)

ab KW 40/2026

Zuschlags- und Bindefrist

31.10.2026
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08 Vorgaben zur
Angebotsstruktur



Vorgaben zur Angebotsstruktur

(Preisblatt, Personalkonzept, Referenzen, Bieterfragen)

* Die Einzelheiten zum Verfahren ergeben sich aus der Angebotsaufforderung. Sie kdnnen hier nur in der gebotenen Kirze skizziert werden.
* Es handelt sich um ein Offenes Verfahren mit zwei Losen (Property Management und Facility Management).
» FUr die Erstellung des Angebots werden den Bietern von der 3. HOVG diverse Vergabeunterlagen zur Verfigung gestellt (siehe Ziff. IV der Angebotsaufforderung).
« FUr den Erhalt der vollstandigen Vergabeunterlagen ist die Abgabe einer Vertraulichkeitsvereinbarung zwingend erforderlich.
* Die Bieter mUssen mit der Abgabe ihres Angebots entscheiden, welches Los sie bei einem Angebot auf beide Lose priorisieren.
 Die Angebotsfrist lauft bis zum 10. September 2026.
« Die Angebotsabgabe kann ausschlielllich Uber die Vergabeplattform erfolgen. Ubermittlungen per E-Mail 0.4. sind unzul3ssig.
« Mit dem Angebot sind alle in der Checkliste (Ziff. VIII der Angebotsaufforderung) einzureichenden Unterlagen Uber die Vergabeplattform hochzuladen.
« Zu den einzureichenden Unterlagen zahlen insbesondere
* Preisblatt,
* Projektkonzept (mit weiteren Teilkonzepten) und
» Angebotsunterlagen (inkl. Referenzen).
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