
Flächenwachstum durch " á 
Milanen, Stuttgart (Foto: ECE| neue Mega-Center 

Nach den Erhebungen des EHI werden zum Stichtag Jahresanfang 2015 in der 
Bundesrepublik 463 großflächige Shopping-Center betrieben. 9 Neueröffnungen 
wurden für 2014 in die Statistik aufgenommen, und auch im laufenden Kalen­
derjahr 2015 wird es wohl mindestens dieselbe Zahl neuer Center geben. 

Nachdem das EHI Retail Institute in den vergangenen Jahren in 
seinen Jahresberichten zur Shopping-Center-Entwicklung u. a. 
darauf hinwies, dass die Zahl der Neueröffnungen und die neu 
geschaffenen Flächen anhaltend geringer ausfielen, gilt diese 
Feststellung - zumindest was das Flächenwachstum betrifft -
nicht für 2014. Und noch eine Feststellung vorneweg: 2014 ha­
ben bemerkenswerte Einkaufszentren eröffnet. Das Spektrum 
reicht vom City Outlet Bad Münstereifel, dem einzigen neu ent­
standenen Factory-Outlet-Center, mit 30 Shops bis zur Mall of 
Berlin mit 270 Geschäften. 

Insgesamt gab es zwar nur 9 Neueröffnungen von klas­
sischen Shopping-Centern, die Gesamtfläche stieg allerdings 
um 367.700 qm an, was einem Durchschnitt von 40.800 qm 
entspricht (2013: 23.700 qm). 

Der Grund für das Flächenwachstum ist schnell genannt, 
stand doch die Eröffnung des 100.000 qm-Centers LP12 Mall of 
Berlin Ende September am Leipziger Platz unweit des Sony-Cen­
ters im Fokus der Berichterstattung über neue Handelsimmobili­
en. Damit reiht sich dieses neue Objekt auch gleichzeitig in die 
Gruppe der 10 flächengrößten Shopping-Center Deutschlands ein. 

Großes Flächen-Plus in Berlin und Stuttgart 

Und es tat sich noch mehr in der Bundeshauptstadt: Bereits 
im Frühjahr 2014 wurde die Concept Shopping Mall Bikini 
Berlin in unmittelbarer Nähe des Zoologischen Gartens und 
der Gedächtniskirche am Kurfürstendamm mit rd. 20.000 qm 
Handelsfläche eröffnet, wobei die Gesamtmietfläche des Ob­
jekts Bikini Berlin sogar 51.100 qm beträgt. 
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Weitere Mega-Center (Mietflächen-Größenklasse „über 
40.000 qm") entstanden im vergangenen Jahr in Recklinghau­
sen mit dem Palais Vest am Standort des ehemaligen Löhr-
hof-Centers aus dem Jahr 1992 und in Stuttgart mit dem Mila-
neo. 40 Jahre hat die Center-Wirtschaft in Stuttgart praktisch 
keinen Stich gemacht, und dann eröffnen gleich zwei Shop­
ping-Mails binnen weniger Wochen. Ende September wurde 
zunächst das Gerber als multifunktionales Center eröffnet mit 
rund 80 Shops auf drei Ebenen, 7.000 qm Bürofläche und 68 
Wohnungen. Das Besondere an diesem Standort: Ein Teil die­
ser Wohnungen befindet sich in 5 „Townhouses", die auf dem 
Dach des Gerber ein eigenes kleines Wohngebiet bilden. Anfang 
Oktober folgte dann die Eröffnung des Milaneo mit 43.000 qm. 

Viele Center-Planungen in Süddeutsch land 

2015 wird es nach dem Kenntnisstand vom Jahresanfang 2015 
voraussichtlich 12 Center-Realisierungen geben mit insgesamt ca. 
290.000 qm. Bei einem oder zwei Projekten könnten sich noch 

Verzögerungen bis 2016 ergeben. Die meisten Neueröffnun-
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Top 10 der Betreiber nach Anzahl Objekte 

Unternehmen Zahl 
Center 

Mietf läche* 
in 1000 qm 

ECE Projektmanagement 92 2.794 

MEC Metro-ECE Centermanagement 31 951 

mf¡ management für immobilien 24 1.081 

Bilfinger Real Estate 12 217 

Koprian iQ Management 11 282 

CIV City Immobilien Verwaltungsges. 11 204 

Jones lang LaSalle 10 215 

Kaufland Warenhandel 9 211 

Edeka-Markt Minden-Hannover 8 191 

DTZ Zadelhoff Tie Leung 8 165 

Gesamt 216 6.311 

* Angaben tlw, geschäm Quelle: EH 
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Gesamtzahl der Shopping-Center nach Bundes ländern (Stand Januar 2015) 

Bundesland Anzahl 
Center abs. 

Anzahl 
Center % 

Gesamtfläche 
qm 

Anteil 
Gesamtfläche in % 

Nordrhein-Westfalen 77 16,6 2.505.615 16,9 

Bayern 47 10,2 1.429.870 9,6 

Sachsen 43 9,3 1.636.490 11,0 

Baden-Württemberg 42 9,1 1.173.170 7,9 

Berlin 40 8,6 1.445.925 9,7 

Niedersachsen 32 6,9 751.275 5,1 

Hessen 31 6,7 1.088.720 7,3 

Brandenburg 29 6,3 961.170 6,5 

Sachsen-Anhalt 24 5,2 891.940 6,0 

Hamburg 21 4,5 613.480 4,1 

Schleswig-Holstein 17 3,7 618.740 4,2 

Mecklenburg-Vorpommern 17 3,7 494.420 3,3 

Rheinland-Pfalz 17 3,7 448.530 3,0 

Thüringen 14 3,0 407.225 2,7 

Bremen 9 1,9 281.420 1,9 

Saarland 3 0,6 101.100 0,7 

Gesamt 463 100,0 14.849.090 100,0 

Quelle: EHI 

gen 2015 werden dabei der Größenklasse 20.000-30.000 qm 
zuzuordnen sein, 4 werden sogar kleiner als 20.000 qm 
ausfallen. Lediglich das Minto in Mönchengladbach ist mit 
42.000 qm größer. 

Insgesamt weist die EHI-Shopping-Center-Planungsliste 
ab dem 01.01.15 42 Projekte aus. 2016 bis Mitte 2018 sol­
len 30 großflächige Center entstehen, wobei auffallend vie­
le Neueröffnungen in Baden-Württemberg und Bayern statt­
finden werden. 

F a c h m ä r k t e sind das Produkt der Stunde 

Wie schon in den Vorjahren waren 2014 Aufkäufe und Übernah­
men von älteren Centern oder Geschäftshäusern, die häufig seit 
vielen Jahren fast komplett leer standen („Dead Mails") wieder 
ein Hauptthema, ebenso wie Umbauten oder Flächenerweite­
rungen. So beinhaltet auch die EHI-Shopping-Center-Planungs-
liste eine Reihe von ehemaligen Warenhäusern und SB-Waren­
häuser, die in den nächsten Jahren häufig durch Zukauf von 
Flächen in der direkten Nachbarschaft zu Centern umgewan­
delt werden sollen. Aber auch komplette Neuorientierungen in 
Form von Mixed-Use Buildings stehen weiterhin auf dem Pro­
gramm, bei denen neben Handelsgeschäften im Basement eine 
Vielzahl von Büros und Praxen in den darüber liegenden Stock­
werken geplant sind. 

Darüber hinaus ist auch auf die große Anzahl neuer klein¬
-flächiger Center hinzuweisen, die aufgrund der geringen An­
zahl der Mieteinheiten und/oder der Gesamtmietfläche un­
ter 10.000 qm allerdings nicht der Shopping-Center-Definition 
des EHI entsprechen. 

Ansonsten war das Jahr 2014 geprägt von Investitionen 
in Fachmärkte und Fachmarktzentren. Nach Angaben des Ma­
klers CBRE flössen über 1 Mrd. Euro mehr als 2013 in dieses 
Marktsegment. 

Revitalisierungen weiterhin im Fokus 

Die Revitalisierung bleibt für Deutschlands Einzelhandelsimmo­
bilien eines der wichtigsten Themen, denn in die Jahre gekom­
mene Shopping-Center, die nicht modernisiert werden, stel­
len eine Gefahr für die Weiterentwicklung der Immobilie dar. 

Das Wort Revitalisierung wird in der Praxis häufig gleich­
bedeutend benutzt wie die Begriffe Refurbishment oder Um­
strukturierung. Die Liste der vom EHI erfassten Center, die in 
den nächsten Monaten für Umstrukturierungen, Modernisierun­
gen oder Erweiterungen anstehen, wird regelmäßig um weitere 
Immobilien ergänzt. Meist handelt es sich bei den zurzeit etwa 
30 Centern um Objekte, die in den 80er bis Ende der 90er Jah­
re eröffnet wurden und dringend einen neuen Anstrich benöti­
gen oder vom Grundkonzept her umgewandelt werden müssen. 
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Umgestaltete Center erhalten ein neues Gesicht 

Manche Projekte haben nach der Fertigstellung ein völlig ande­
res Aussehen und mit dem ursprünglichen Center keine Ähnlich­
keit mehr. Aktuelle Beispiele hierfür sind Palais Vest am Stand­
ort des ehemaligen Löhrhof-Centers aus dem Jahr 1992 in der 
Innenstadt von Recklinghausen - das erste Shopping-Center in 
Deutschland, das die Handschrift von Unibail-Rodamco, dem 
französischen Mutterkonzern von mfi, trägt - sowie das über 
lange Jahre dahinvegetierende „Planetencenter Garbsen", das 
in komplett neuer Aufmachung im Mai 2015 von der Lüder Un­
ternehmensgruppe neueröffnet wurde. 

In vielen Fällen liegt es aber nicht unbedingt am Konzept 
des Centers, dass Betreiber glauben, es für das weitere Beste­
hen überarbeiten zu müssen. Wenn selbst nach einer Moder­
nisierung der erhoffte Effekt ausbleibt, setzen viele Investoren 
auf Entertainment, nach dem Motto: Wenn schon klassische 
Einzelhändler kein Publikum anlocken, dann doch bestimmt 
eine neue Bowlingbahn oder ein Fitnesscenter. . 

Nicht nur das Konzept ist wichtig - auch die Lage 

Das Kernproblem ist dann schlicht und einfach die Lage des 
Centers. Oft haben Veränderungen in der Einzelhandelsstruk­
tur einer Stadt dazu geführt, dass die betroffenen Standor-
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Entwicklung der Shopping-Center 1965 - 2015 

Jahr/ 
Stand 01.01. 

Zahl der 
Shopping-

Center 

Gesamt­
fläche 
in qm 

Fläche 
je Center 

in qm 

1965 2 68.000 34.000 

1970 14 458.800 32.800 

1975 50 1.545.000 30.900 

1980 65 1.956.500 30.100 

1985 81 2.413.800 29.800 

1990 93 2.780.700 29.900 

1995 179 6.019.500 33.600 

2000 279 9.212.200 33.000 

2005 363 11.449.600 31.500 

2010 428 13.512.000 31.600 

2012 444 13.883.900 31.300 

2013 453 14.266.600 31.500 

2014 460 14.434.630 31.400 

2015 463 14.849.090 32.100 

Uuefe EHI 
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te für Einzelhandeisimmobilien generell nicht mehr geeignet 
sind. Das muss nicht immer der Bau eines neuen Einkaufs­
zentrums sein. Auch die Umgestaltung einer Fußgängerzone, 
die ursprünglich einmal Besucherströme in das Einzelhandel­
sobjekt gebracht hat, kann die Ursache dafür sein, dass der 
Zulauf versiegt. 

Die Folge solcher Entwicklungen: Der gesamte Standort 
muss komplett neu durchdacht werden. In Innenstädten kann 
es zum Beispiel sinnvoll sein, neue Wohnungen zu errichten. 
Schließlich gibt es den Trend zurück in die Stadt, und in vie­
len Innenstadtlagen ist Wohnraum knapp. Aber auch Büroflä­
chen oder ein Hotel können unter Umständen Optionen sein. 

Auf jeden Fall sollten Investoren bei Einzelhandelsob­
jekten in wirtschaftlicher Schieflage nicht nur prüfen, wie der 
Standort durch neue Konzepte belebt werden kann. Auch der 
Wechsel der Nutzungsart sollte in Betracht gezogen werden. 

Innenstadt bleibt Trend 

Betrachtet man die Verteilung der in den letzten Jahren neuer­
öffneten Center nach Standort, wird schnell deutlich, welchen 
Stellenwert die City einnimmt: Von den 41 Centern, die in den 
Jahren 2010 bis 2014 neu in die EHI-Statistik aufgenommen wur­
den, sind 32 (78 Prozent) dem Standort „Innenstadt", 15 Pro­
zent dem Standort „Stadtteil" und nur 7 Prozent dem Standort 
Stadtrandlage („Grüne Wiese") zuzuordnen. Dieser Trend hat 
sich im letzten Jahr noch einmal gefestigt: Bis auf das im Ap­
ril 2014 in Lübeck-Dänischburg neben dem Ikea-Standort ent­
standene LUV SHOPPING handelt es sich bei den anderen 8 
um innerstädtische Shopping-Center. 

Es ist längst ein Fakt, dass attraktive Shopping-Cen­
ter mehr Kunden in die Innenstädte ziehen und somit die 
Bedeutung der Innenstadt im jeweiligen Handelsnetz erhö­
hen. Vor allem Filialisten bevorzugen bei ihrer Standortwahl 
Ladenf lächen in besten innerstädt ischen Lagen, weil die­
se als die umsatzstärksten und vor allem umsatzsichersten 
Handelslagen gelten. 

Keine Standorte in Kle instädten 

Nachdem die Bauherren bei ihrer Suche nach attraktiven, neu­
en Center-Standorten ihr Augenmerk in den vergangenen Jahren 
verstärkt auf mittelgroße Kommunen mit 20.000 bis 100.000 
Einwohner richteten, standen im letzten Jahr die Großstädte 
im Fokus. 

Neben Berlin und Stuttgart sind hier die beiden rd. 200.000 
Einwohner-Städte Lübeck und Hagen zu nennen, und auch die 
Ruhrgebiets-Kreisstadt Recklinghausen fällt mit etwa 118.000 
Einwohnern in diese Kategorie. Lediglich Böblingen (46.000) und 
Dinslaken (69.000) zählen zu den Mittelgroßen. Ein Blick in die 
Shopping-Center-Planungsliste bestätigt auch für die nächsten 
Jahre: Bei Gemeinden unter 20.000 Einwohner wird es für die 
Developer uninteressant - daher werden Kleinstädte bei der 
Standortsuche nicht in Betracht gezogen. 

Untere Größenk lasse nur einmal vertreten 

5 Immobilien, und damit die meisten der 9 in 2014 neueröffne­
ten Shopping-Center, sind der Mietflächen-Größenklasse 20.000 
bis 29.999 qm zuzuordnen; 3 fallen in die Gruppe der Flächen­
größten (40.000 qm und mehr), und nur 1 Center - betrach­
tet man dabei die reine Mietfläche - in die Gruppe der kleine­
ren Center (10.000 - 19.999 qm). 

Es ist wohl davon auszugehen, dass in Zukunft das Bild 
der letzten Jahre wiederhergestellt wird, das heißt der Stand­
ort City und der Trend zu Centern der unteren Größenklassen 
wieder im Vordergrund stehen werden. 

Textiliten am häuf igsten vertreten 

Insgesamt entstanden in den neuen Shopping-Centern des 
letzten Jahres rund 316.000 qm zusätzliche Mietfläche, wo­
bei hier wieder die Bekleidungsanbieter mit großem Abstand 
dominieren. 

14 Unternehmen sind 5-mal in den Neueröffnungen an­
zutreffen, auch hier Namen, die bereits in den Vorjahren die 
vorderen Plätze belegten, zum Beispiel C&A, Deichmann und 
dm. 3 Filialbetriebe sind mit jeweils 6 Filialen am häufigs­
ten vertreten: H&M, Calzedonia un'd Bijou Brigitte. Betrach­
tet man die Listen der Top 5 - Magnetbetriebe, so wurden 
neben H&M und C&A auch Edeka, Saturn und MediaMarkt 
mehrfach aufgeführt. 

Auf sieben Bundesländer verteilt 

Im Vergleich der einzelnen Bundesländer führ t in der Ge­
samtbetrachtung sowohl hinsichtlich der Anzahl als auch 
der Fläche Nordrhein-Westfalen mit jeweils rund 17 Pro­
zent die Liste an. Im letzten Jahr kamen mit den'neuen 
Centern in Hagen, Recklinghausen und Dinslaken 3 weite­
re Standorte hinzu. 

Durch ebenfalls 3 neue Standorte wuchs auch der Pro­
zentanteil für Baden-Württemberg auffällig. Neben den beiden 
neuen Center-Immobilien in Berlin erhält schließlich auch das 
Bundesland Schleswig-Holstein mit dem Luv Shopping in Lü­
beck ein weiteres Shopping-Center. 

Über 40 bekannte Planungen 

Abgesehen von der Vielzahl der anstehenden Revitalisie-
rungsprojekte, weist die aktuelle EHI-Shopping-Center-Pla-
nungsliste bis zum März 2015 42 neue Center-Projekte aus, 
die voraussichtlich in den nächsten 3-4 Jahren realisiert wer­
den sollen. 

Wenn alles plangerecht verläuft, wird sich die Zahl der 
Shopping-Center bis zum Ende des laufenden Jahres 2015 um 
weitere 12 Center auf 475 erhöhen, die Gesamtfläche stiege 
dann um weitere rd. 340.000 qm an. Im Fokus des Interesses 
werden dabei die flächengrößten Objekte in Mönchengladbach 
und Aachen sowie die neuen Entwicklungen in Hanau, Limburg, 
Kaiserslautern und Ulm stehen. (RP) 
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