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Selbst wenn nicht alle heute bestehenden Planungen realisiert 
werden, bleibt der Wachstumstrend bei den Shopping-Centern in 
Deutschland ungebrochen. Nach einer Delle in der Wachstums-
kurve gewinnt die Entwicklung wieder an Fahrt, und eine Sätti-
gung des Marktes ist bislang nicht erkennbar.

Wie aus unten stehender Tabelle hervorgeht, bleibt die durch-
schnittliche Größe der Shopping-Center in Deutschland konstant. 
Sie hat in ihrer gesamten Geschichte nie stark geschwankt.

Generationen und Merkmale

Quelle: EHI Retail Institute, Köln

Typ/

Gene ration
Hauptmerkmal

Vorwiegender 

Zeitraum

1
Eingeschossige Großobjekte auf der 
grünen Wiese

1964 – 1975

2
Mehrgeschossige, überwiegend städtische 
Standorte

1970 – 1980

3
Innerstädtische Passagen für umfassenden 
Tagesbedarf

1980 – 1990

4 Revitalisierung bestehender Center 1985 – 1995

5
Fachmarktzentren in den 
neuen Bundesländern

1990 – 1997

6 Kleinere, mehrgeschossige City-Galerien 1998 – heute 

Die neuen Shopping-Center 

des Jahres 2006 nach…

Entwicklung der Shopping-Center 1965 – 2007

Quelle: EHI Retail Institute, Köln

Jahr/

Stand 01.01.

Zahl der 

Shopping-

Center

Gesamtfl äche 

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

1998 249 8.453.500 34.000

2000 279 9.212.200 33.000

2001 300 9.712.000 32.400

2002 318 10.121.300 31.800

2003 338 10.670.700 31.600

2004 352 11.101.400 31.550

2005 363 11.449.600 31.540

2006 372 11.745.000 31.570

2007 384 12.121.500 31.570

%

A Innenstadt 50%
B Stadtteil 50%

A B

…   Standortlage

Quelle: EHI Retail Institute, Köln

%

A 10.000 – 19.999 qm  46,9%
B 20.000 – 29.999 qm  26,0%
C 30.000 – 39.999 qm  14,1%
D 40.000 und mehr qm  13,0%A

B

C

D

…   Mietfl ächen-Größenklassen

Quelle: EHI Retail Institute, Köln

%

A Mittelstadt
 20.000 – 99.000 Einwohner
 41,7%

B Großstadt
 100.000 und mehr Einwohner
 58,3%

A

B

…   Größe der Stadt

Quelle: EHI Retail Institute, Köln
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12 neue Center in 2006

Die 12 neuen Shopping-Center, welche die Kriterien der EHI-Statistik 
erfüllen, weisen eine Gesamtfl äche von 340.900 qm und eine vermiet-
bare handelsrelevante Fläche von insgesamt 285.235 qm auf. 

Doch auch bei bestehenden Centern kommt es laufend zu Flächen-
erweiterungen und –reduzierungen. Die dem EHI bis zum Jahresan-
fang 2007 gemeldeten derartigen Veränderungen ergeben unter dem 
Strich einen Zuwachs der Gesamtfl äche von 35.600 qm respektive 
ein Plus von rund 20.000 qm Mietfl äche. Besonders ins Gewicht fi el 
hier der Flächenausbau in den Centern Sophienhof, Kiel (Eröffnung 
der „Querpassage“ im Oktober 2006), Alstertal-Einkaufszentrum/
Hamburg und Ring-Center/Berlin (bis zum Frühjahr 2007).

Trend zur City-Lage hält an

Die Hälfte der in 2006 eröffneten 12 neuen Center sind Innenstadt-
Center, die andere Hälfte Stadtteil-Center. Keines der neuen Center 
in der EHI-Statistik wurde also auf der grünen Wiese eröffnet. Der 
klare Trend zur zentralen Lage hält an. Auch Stadtteil-Center liegen 
oft im Zentrum ihres Stadtteils; neueste Beispiele sind Das Schloss 
in Berlin-Steglitz, der Hautpbahnhof Berlin in Tiergarten und das 
Cannstatter Carré im zu Stuttgart gehörenden Bad Cannstatt. Was 
die Standortsituation der deutschen Shopping-Center betrifft, so 
sieht die Verteilung aktuell wie folgt aus: Innenstadt 42,2 Prozent, 
Stadtteil 40,4 Prozent und grüne Wiese 17,4 Prozent.

Von den 12 neuen Shopping-Centern des Jahres 2006 verteilen 
sich fünf auf die Mietfl ächen-Größenklasse 10.000 bis 19.999 qm 

und vier auf die nächsthöhere Kategorie 20.000 bis 29.999 qm. 
Zwei Center zählen zur Größenklasse 30.000 bis 39.000 qm, und 
eines – der neue Citti-Park in Kiel – fällt in die oberste Klasse 
40.000 und mehr Quadratmeter.

Vieles spricht dafür, dass der Trend zu Centern der unteren Grö-
ßenklassen mittel- bis langfristig anhalten wird, da weiterhin der 
Standort City favorisiert wird. Hier setzen zum einen die hohen 
Grundstückspreise und zum anderen der Mangel an geeigneten 
großfl ächigen Grundstücken Grenzen.

Nordrhein-Westfalen weiterhin vorn

Wie sieht die Situation nun nach Bundesländern aus? Bei den 
Bundesländern führt sowohl bei der Anzahl der Center als auch 
in Bezug auf die Gesamt- und die Mietfl äche klar Nordrhein-
Westfalen. Hier entstanden im vergangenen Jahr zwei neue 
Center, die Münster-Arkaden und die Giesler-Galerie im rhei-
nischen Brühl. Demnach haben aktuell 59 (15,3 Prozent) aller 
384 deutschen großfl ächigen Shopping-Center ihren Standort 
im bevölkerungsreichsten Bundesland.

Auf Rang zwei liegt weiterhin Sachsen mit 41 Centern, doch diesen 
Wert hat Bayern mit der Eröffnung des Market-Einkaufszentrums in 
Bamberg im November 2006 mit jetzt insgesamt 40 Objekten fast 
eingeholt. Die Tabellenschlusslichter bilden nach wie vor Rheinland-
Pfalz – trotz der neuen Neuwied-Galerie –, Bremen und das Saar-
land. Was die höchsten Zuwachsraten in 2006 betrifft, liegt Baden-
Württemberg sowohl zahlen- als auch fl ächenmäßig vorn. Hier ent-
standen zwei neue Center in der Landeshauptstadt Stuttgart, die 

Shopping-Center nach Mietfl ächen-Größenklassen und Eröffnungsjahren (in %)

Quelle: EHI Retail Institute, Köln

Mietfl äche  (in qm) 1964 – 1190  (in %) 1991 – 1995  (in %) 1996 – 2000  (in %) 2001 – 2005  (in %) 2006  (in %) Ingesamt  (in %)

10.000 – 19.999 43,1 41,4 55,3 53,8 41,7 46,9

20.000 – 29.999 26,7 27,0 21,3 30,8 33,3 26,0

30.000 – 39.999 13,8 15,3 13,8 9,6 16,7 14,1

40.000 und mehr 16,4 16,2 9,6 5,8 8,3 13,0

GESAMT 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Shopping-Center nach Standortlage und Eröffnungsjahren (in %)

Quelle: EHI Retail Institute, Köln

Standort 1964 – 1190  (in %) 1991 – 1995  (in %) 1996 – 2000  (in %) 2001 – 2005  (in %) 2006  (in %) Ingesamt  (in %)

Innenstadt 45,7 24,4 45,7 61,5 50,0 42,2

Stadtteil 44,0 37,8 39,4 32,7 50,0 40,4

Grüne Wiese 10,3 37,8 14,9 5,8 – 17,4

GESAMT 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
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Königs bau-Passagen und das Cannstatter Carré, sowie in Baden-
Baden die Shopping-Cité. Insgesamt stieg hierdurch die Shopping-
Center- Fläche in Baden-Württemberg um 81.100 qm.

Kein neues Center in den neuen 

Bundesländern

Auffällig ist, dass zum ersten Mal in der Geschichte des EHI-Shop-
ping-Center-Reports, die Anfang der 90er Jahre begann, kein ein-
ziges neues Center in den neuen Bundesländern realisiert wurde. 
Es scheint, dass hier – vor allem in Ländern Sachsen, Sachsen-
Anhalt und Brandenburg – nach einem Wildwuchs von oftmals 
sehr unattraktiven Fachmarktcentern auf der grünen Wiese und 
der Errichtung zahlreicher kleinerer innerstädtischer Center Ende 
der 90er Jahre eine Sättigung eingesetzt hat. 

Dieser Trend zeichnet sich zumindest für die kommenden drei bis 
vier Jahren ab: Von den 64 heute bekannten Shopping-Center-Pla-
nungen in Deutschland entfallen nur vier auf Städte in den neuen 
Bundesländern. Mit Ausnahme der etwa 40.000 qm Mietfl äche 
großen Centrum-Galerie Dresden, die bis Herbst 2009 fertiggestellt 
sein soll, befi ndet sich hierunter kein weiteres großes Projekt.

64 Objekte in der Pipeline

Die aktuelle EHI-Shopping-Center-Planungsliste (Stand März 2007) 
weist 64 Projekte mit einer geplanten Gesamtfl äche von 1,8 Mio. 
qm aus. Demnach würden aus den 384 Shopping-Centern zum 
Stand 1.1.2007 zum Ende der Dekade 448 Shopping-Center in der 
Bundesrepublik werden. Besonders auffällig ist erneut die hohe 
Anzahl von Planungen in der Hauptstadt: Werden die geplanten 
Center alle realisiert, entstehen in Berlin in den nächsten drei bis 
vier Jahren weitere elf Center. Übertroffen wird diese Zahl wieder 
einmal nur noch vom bevölkerungsreichsten Bundesland Nordrhein-
Westfalen mit 15 geplanten Objekten.

15 neue Center im Jahre 2007

Wenn alles nach Plan läuft, wird sich die Zahl der großfl ächigen Shop-
ping-Center in Deutschland bis zum 1.1.2008 um weitere 15 Center 
auf 399 erhöhen. Die Gesamtfl äche stiege somit um 400.000 qm 
auf insgesamt 12,5 Millionen Quadratmeter. Zu den fl ächengrößten 
neuen Centern des Jahres 2007 zählen das Alexa am Alexanderplatz 
in Berlin mit 54.000 qm, die Schloss-Arkaden in Braunschweig mit 
36.000 qm und das Luisenforum in Wiesbaden mit 35.000 qm.

Die Shopping-Center in den Bundesländern am 1.1. 2007 (nach der Gesamtfl äche*)

Quelle: EHI Retail Institute, Köln

Bundesland
Anzahl der Center Gesamtfl äche in qm Mitefl äche in qm

abs. % abs. % abs. %

Nordrhein-Westfalen 59 15,3 1.880.630 15,5 1.426.201 14,7

Sachsen 41 10,7 1.411.260 11,6 1.155.899 11,9

Bayern 40 10,4 1.294.890 10,7 1.040.065 10,7

Berlin 33 8,6 1.053.410 8,7 804.985 8,3

Brandenburg 27 7,0 931.540 7,7 786.177 8,1

Baden-Württemberg 31 8,1 907.720 7,5 699.881 7,2

Sachsen-Anhalt 23 6,0 884.490 7,3 693.538 7,1

Hessen 22 5,7 686.800 5,7 616.463 6,3

Schleswig-Holstein 13 3,4 546.130 4,5 443.176 4,6

Hamburg 18 4,7 528.370 4,4 407.292 4,2

Niedersachsen 23 6,0 527.080 4,3 395.407 4,1

Mecklenburg-Vorpommern 16 4,2 454.530 3,7 398.180 4,1

Thüringen 16 4,2 414.350 3,4 333.798 3,4

Rheinland-Pfalz 11 2,8 282.790 2,3 248.283 2,5

Bremen 8 2,1 224.690 1,9 191.147 2,0

Saarland 3 0,8 92.820 0,8 78.096 0,8

GESAMT 384 100,0 12.121.500 100,0 9.718.588 100,0

* einschließlich Flächenerweiterungen und -reduzierungen
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Der deutschen Bevölkerung steht von Jahr zu Jahr mehr Shopping-
Center-Fläche zur Verfügung. Die Shopping-Center-Handelsfl äche 
je 1.000 Einwohner stieg in den vergangenen fünf Jahren von 
99,8 qm auf 117,9 qm, also um rund 18 Prozent. Laut der dem 
EHI vorliegenden Daten erhöht sich dieser Wert in den nächsten 
drei bis vier Jahren weiter auf 136,3 qm pro 1.000 Einwohner, 
was einem weiteren Plus von rund 16 Prozent entspricht. Und 
dieser Wert bezieht sich nur auf die Center mit einer Mietfl äche 

von mindestens 10.000 qm; die vielen kleineren Einkaufsgalerien 
und -passagen sind in der Berechnung nicht enthalten.

Die Versorgungsdichte der einzelnen Bundesländer ist sehr un-
terschiedlich. Das Spektrum reicht heute von Niedersachsen am 
unteren Ende mit 49,5 qm je 1.000 Einwohner bis Brandenburg 
mit 307,2 qm. Hier wird jedem Einwohner die sechsfache Center-
Fläche angeboten. Auch wenn es im letzten Jahr in den neuen 
Bundesländern keine weitere Centereröffnung gab und auch in 
nächster Zukunft nur wenig Centerfl äche hinzukommen wird: Hier 
ist (mit Ausnahme von Thüringen) mit Werten deutlich über 200 
qm je 1.000 Einwohner eine stark überdurchschnittliche Ver-
sorgungssituation gegeben; dasselbe trifft auf die Stadtstaaten 
Bremen und Hamburg zu. Auch wenn sich laut den EHI-Planungs-
unterlagen die Versorgungsqualität in den nächsten Jahren in den 
alten Bundesländern weiter verbessern wird, bleibt nach wie vor 
eine deutliche Versorgungslücke erkennbar.

Eine besonders dynamische Entwicklung zeichnet sich dagegen 
in der Bundeshauptstadt ab: Hier wird die Versorgungsdichte um 
etwa 38 Prozent zunehmen, und mit einem Wert von 327 qm je 
1.000 Einwohner wird Berlin im Jahr 2010 Brandenburg von Platz 
eins der Versorgungsdichte verdrängen.

Von den 384 Shopping-Centern am 1.1.2007 entfallen 210 Ob-
jekte mit 5,9 Mio qm auf die 15 größten Verwaltungs- und Be-
treibergesellschaften. Das entspricht einem Anteil von 61,5 Pro-
zent an der Gesamtmietfl äche aller Center (9,7 Mio. qm). Auf 
den ersten beiden Rängen dominieren weiterhin ECE, Hamburg 
mit insgesamt 68 großfl ächigen Centern, 2 Mio. qm Mietfl äche 
und 20,7 Prozent Marktanteil sowie Metro Group Asset Manage-
ment mit 31 Centern und rund 1 Million qm bzw. 10,3 Prozent 
Marktanteil. 
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Shopping-Center-Planungen nach Bundesländern 

ab 1.1. 2007

Quelle: EHI Retail Institute, Köln

Bundesland Anzahl voraussichtl. Gesamt-

fl äche in 1.000 qm

Anteil 

in %

Nordrhein-Westfalen 15 464,1 25,7

Berlin 11 377,5 20,9

Hessen 6 236,0 13,1

Bayern 10 209,6 11,6

Niedersachsen 8 197,5 11,0

Rheinland-Pfalz 4 112,0 6,2

Sachsen 1 48,0 2,7

Baden-Württemberg 3 45,6 2,5

Schleswig-Holstein 2 33,0 1,8

Brandenburg 1 23,0 1,3

Mecklenburg-Vorpommern 1 22,8 1,3

Hamburg 1 20,0 1,1

Thüringen 1 15,0 0,8

GESAMT 64 1.804,1 100,0

Neue Shopping-Center in Deutschland im Jahr 2007

Quelle: EHI Retail Institute, Köln

Bundesland Anzahl voraussichtl. Gesamt-

fl äche in 1.000 qm

Anteil 

in %

Berlin 4 117,0 29,1

Hessen 3 92,0 22,9

Niedersachsen 2 54,0 13,5

Rheinland-Pfalz 1 31,0 7,7

Nordrhein-Westfalen 1 24,0 6,0

Bayern 1 24,0 6,0

Mecklenburg-Vorpommern 1 22,8 5,7

Schleswig-Holstein 1 18,5 4,6

Baden-Württemberg 1 18,0 4,5

GESAMT 15 401,3 100,0




