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Mit freundlicher Unterstützung von:



Anfang 2022 hatte sich die Einzelhandelslandschaft 
in Deutschland nach der schrittweisen Rücknahme 
vieler Corona-Maßnahmen gerade wieder erholt 
und es wurden wieder Pläne für die Zukunft ge-
schmiedet, als mit dem Krieg in der Ukraine eine 
neue globale Krise ausbrach. Die Auswirkungen auf 
den Handel zeigen sich hier vor Ort insbesondere 
durch die hohe Inflation und die daraus resultieren-
de Kaufzurückhaltung bei den Konsument:innen. 
Hohe Energiepreise treiben die Nebenkosten in die 
Höhe, die Inflationsrate führt zu Indexsteigerungen 
bei den im Handel sehr verbreiteten Indexmietver-
trägen. 

Die Herausforderungen sind vielfältig und es 
ist angesichts dessen ausgesprochen positiv zu 
sehen, dass die Branche weitgehend zusammen-
steht. Händler, Managements und Eigentümer  
finden in vielen Fällen Wege und Kompromisse, um 
gute Standorte für die Zukunft zu sichern. Un-
profitable oder aus der Zeit gefallene Konzepte  
können anderen Nutzungen zugeführt werden. 
Büroflächen, Wohnungen, medizinische Dienst-
leistungen, Hotels oder Freizeiteinrichtungen  
werden immer öfter Teil von Shopping-Centern – 
Stichworte Mixed-Use und Quartiersentwicklung. 

Ich habe den EHI Shopping-Center Report in 
diesem Jahr erstmalig geleitet und freue mich sehr 
darauf, den Report auch in Zukunft weiterzuführen 

Editorial

und weiterzuentwickeln. Zum Beispiel haben wir 
die Definition des Shopping-Centers leicht modi-
fiziert und dadurch einige neue und sehr interes-
sante großflächige Einzelhandelsimmobilien-
projekte in unseren Report aufnehmen können. 
Eine weitere Neuerung ist die stärkere Einbeziehung 
der Mietersicht in den Shopping-Center Report – 
hierfür haben wir einige spannende Kurzinterviews 
und Expansionsprofile von namhaften Shopping-
Center-Mietern in den Report integriert. 

Die Shopping-Center-Landschaft ist in Be-
wegung – dies zeigen uns viele Revitalisierungen 
und komplette Neupositionierungen. Die Nutzun-
gen und auch die Center selbst werden immer  
vielfältiger in ihrer Positionierung. Das EHI wird 
die Entwicklung auch in den kommenden Jahren 
aufmerksam begleiten. 

Ich bedanke mich ganz herzlich bei allen 
Autor:innen der Fachartikel für die Zusendung der 
interessanten Beiträge und wünsche den Leser:in-
nen eine interessante und inspirierende Lektüre.

 Lena Knopf
 Projektleiterin Forschungsbereich
 Immobilien + Expansion
 Leiterin Shopping-Center Report
 EHI Retail Institute
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SHOPPING-CENTER
sind aufgrund zentraler Planung errichtete groß-
flächige Versorgungseinheiten, die unter einem ein-
heitlichen Management stehen und eine Retail-
Mietfläche von mindestens 10.000 qm aufweisen. 
Sie verfügen über eine Vielzahl von Mietern aus den 
Branchen Einzelhandel, Gastronomie und/oder 
einzelhandelsnahe Dienstleistungen. 

Häufige Charakteristika sind: 
 � die räumliche Konzentration von Retail-Flächen 
unterschiedlicher Größe

 � eine Vielzahl von Fachgeschäften unterschied-
licher Branchen, in der Regel in Kombination mit 
einem oder mehreren dominanten Anbietern (z.B. 
SB-Warenhaus, Textilkaufhaus, Elektronik-Fach-
markt)

 � ein großzügig bemessenes Angebot an Pkw-Stell-
plätzen

 � die Wahrnehmung bestimmter Funktionen durch 
alle Mieter (z.B. Marketingmaßnahmen)

Sofern ein großflächiger Einzelhandelsbetrieb 
rechtlich nicht in das Center integriert ist, aus Sicht 
der Kund:innen aber mit diesem eine Einheit bil-
det, gilt er als Teil des Shopping-Centers. 

Sonstige Nutzungen wie Wohnungen, Büro-
flächen, Arztpraxen o.ä. sind nicht Bestandteil der 
Retail-Mietfläche. Die Gesamtfläche eines Shop-
ping-Centers umfasst neben der Mietfläche auch 
die Fläche der Malls (Wege und Eventflächen inner-
halb des Centers), die Fläche der Centerverwaltung 
und der Sanitärräume.

Besondere Unterformen von Shopping-Centern 
sind Fachmarkt-Center, hybride Center, Center an 
Bahnhöfen und Flughäfen, sowie Factory-Outlet-
Center (FOC). 

Definitionen

FACHMARKT-CENTER
verfügen in der Regel über 

 � verkehrsgünstige Stadtrandlagen und sind in der 
Regel gut auch für das weitere Umfeld erreichbar

 � ebenerdige Nutzflächen und große ebenerdige 
und kostenlose Parkflächen

 � schlichte Funktionalität in der Optik und wesent-
lich geringere Miet- und Nebenkosten als klassi-
sche Shopping-Center

 � preisaggressiv diskontierende Händler, die auch 
eine Magnetfunktion erfüllen und durch klein-
flächige Einzelhändler und Dienstleister ergänzt 
werden

HYBRIDE MALL
Eine hybride Mall verbindet Aspekte eines vor-
rangig auf den periodischen Bedarfsbereich aus-
gerichteten Fachmarktzentrums mit guter Erreich-
barkeit, in der Regel kostenlosen Parkplätzen sowie 
ausgewogenem Branchen- und Mietermix sowie 
mit dem Einkaufserlebnis eines klassischen Ein-
kaufszentrums. Den Mietermix bilden neben Fach-
märkten auch solche Mieter, die sonst typischer-
weise in klassischen Shopping-Centern und 
Innenstadtlagen angesiedelt sind. 

FACTORY-OUTLET-CENTER (FOC)
weisen in der Regel folgende charakteristische  
Merkmale auf:

 � eine Agglomeration vieler Ladeneinheiten inner-
halb eines gemeinsam geplanten Gebäude-
komplexes oder einer räumlich zusammen-
hängenden Anlage

 � mehrere Hersteller setzen ihre Markenartikel ver-
billigt ab

 � es handelt sich bei diesen Artikeln meist um Aus-
laufmodelle, Zweite-Wahl-Produkte und Über-
schussproduktionen

 � FOC sind meistens kleiner als klassische Shop-
ping-Center, haben aber relativ viele Ladenein-
heiten mit einem Angebot von Textilien, Sport-
artikeln, Schuhen und weiteren Branchen

 � das Angebot wird in der Regel durch Gastro-
nomieeinheiten ergänzt

 � die einzelnen Shops haben in der Regel eine 
Größe zwischen 75 und 500 qm.

EHI Shopping-Center Report 2023
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EINZELHANDEL

ALLGEMEINER BEDARF
 � Waren-/Kaufhaus
 � Kleinpreiskaufhaus/Restposten
 � SB-Warenhaus

LEBENSMITTEL
 � Lebensmittelfachgeschäft
 � Lebensmitteldiscounter
 � Supermarkt
 � Bäckerei
 � Feinkost
 � Fisch
 � Getränkemarkt
 � Kaffee
 � Metzgerei
 � Molkereiprodukte
 � Obst/Gemüse
 � Reformhaus/Bioladen
 � Süßwaren
 � Tee
 � Wein/Spirituosen
 � Kiosk

GESUNDHEIT & KÖRPERPFLEGE
 � Apotheke
 � Drogeriemarkt
 � Friseurbedarf
 � Hörgeräte
 � Optiker
 � Parfümerie/Kosmetik
 � Rasierer
 � Sanitätshaus
 � Sonstiges

MODE & ACCESSOIRES: BEKLEIDUNG
 � Bekleidungshaus
 � Brautmode
 � Designermode
 � Junge Mode/Casual
 � Kinder/Baby
 � Krawatten
 � Landhausmoden/Trachten
 � Ledermode/Pelzmode
 � Modeboutique

EHI-Branchensystematik  
„Shopping-Center“

 � Second Hand-Mode
 � Sport
 � Wäsche/Dessous/Strümpfe
 � Sonstiges

MODE & ACCESSOIRES: ACCESSOIRES
 � Lederwaren/Taschen
 � Modeschmuck
 � Schuhe
 � Uhren/Schmuck
 � Sonstiges

HAUS/EINRICHTUNG & GESCHENKE
 � Badezimmereinrichtung
 � Baumarkt/Gartencenter
 � Betten/Matratzen
 � Bodenbeläge/Tapeten
 � Geschenkartikel
 � Glaswaren/Porzellan
 � Heimtextilien/Teppiche
 � Küchen/Kücheneinrichtung
 � Lampen/Leuchten
 � Möbel
 � Türen/Treppen
 � Werkzeuge/Kleineisen
 � Wohnaccessoires
 � Sonstiges

TECHNIK & AUTO
 � Autocenter
 � Autoschilder/Schilder
 � Computer
 � Foto/Film
 � Kfz-Zubehör
 � Technikmarkt
 � Telekommunikation
 � Tonträger
 � Sonstiges

Girlan Immobilien GmbH · Osterbekstraße 90 A · 22083 Hamburg
T: +49 40 350 170 - 0 · E: info@girlan-immobilien.com
girlan-immobilien.com

Rethink properties.  
Today – for Tomorrow.

EHI Shopping-Center Report 2023

Branchensystematik14



HOBBY & FREIZEIT
 � Angelsport/Jagd
 � Bastelbedarf/Künstlerbedarf
 � Bücher
 � Campingartikel/Outdoor
 � Computerspiele
 � Erotik
 � Fahrräder/Zweiräder
 � Fanartikel
 � Handarbeiten/Nähmaschinen
 � Handarbeitswaren/Wolle /Stoffe
 � Kunst/Rahmen
 � Münzen/Briefmarken
 � Musikinstrumente
 � Spielwaren
 � Zoogeschäft
 � Sonstiges

PERSÖNLICHER BEDARF
 � Berufsbekleidung
 � Blumen
 � Duty Free
 � Lotto/Toto
 � PBS
 � Souvenir
 � Sonstiges

SONSTIGE MIETER

GASTRONOMIE
 � Bistro/Imbiss
 � Café
 � Eis
 � Kneipe/Bar
 � Restaurant
 � Saftbar/Salatbar
 � Schnellrestaurant
 � Sonstiges

DIENSTLEISTER
 � Änderungsschneiderei
 � Automat/Fotoautomat
 � Bank/Sparkasse
 � Fotoservice
 � Friseur
 � Geldautomat
 � Internetcafé/Call Shop
 � Kartenvorverkauf
 � Kopien
 � Kosmetik/Massage

 � Nagelstudio
 � Post
 � Reinigung
 � Reisebüro
 � Schuh-/Schlüsseldienst
 � Sonnenstudio
 � Tattoo/Piercing
 � Uhrmacher
 � Videothek/DVD-Verleih
 � Wettbüro
 � Sonstiges

ENTERTAINMENT
 � Ausstellung/Galerie
 � Bibliothek
 � Billard
 � Bowling
 � Disco/Tanzlokal
 � Fitness-Studio
 � Kabarett/Musical/Theater
 � Kinderspieleland/-Betreuung
 � Kino
 � Museum
 � Spielsalon
 � Sportschule
 � Sprachschule
 � Tanzschule
 � TV-/Radiostudio
 � Wellness
 � Lounge
 � Sonstiges

PRAXEN/BÜROS
 � Arztpraxen
 � Autoservice
 � Autovermietung
 � Center-Information
 � Fahrschule
 � Kanzleien
 � Krankenkasse
 � Tankstelle
 � Touristik-Information
 � Verlag/Zeitung
 � Sonstiges

EHI Shopping-Center Report 2023
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 Neueröffnungen 2022 

Auf den nachfolgenden Seiten werden die 
vier neu eröffneten Shopping-Center des 
Jahres 2022 in Postleitzahl-Reihenfolge 
präsentiert.



Bremen Hamburg

Schleswig-
Holstein

Nordrhein-Westfalen

Niedersachsen

Mecklenburg-Vorpommern

Brandenburg

Sachsen-Anhalt

Sachsen

Berlin

Rheinland-Pfalz

Baden-Württemberg

Saarland

Bayern

ThüringenHessen
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Shopping-Center-Neueröffnungen 2022

Center PLZ Ort Bundes-
land

Mietfläche  
qm

Gesamt fläche 
qm

Tegel Quartier - Fußgängerzone 
Gorkistraße 13507 Berlin BE 30.000 90.000

Agnes 73033 Göppingen BW 25.000 28.000

Dreiländergalerie 79576 Weil am Rhein BW 25.000 26.500

Perlach Plaza 81737 München BY 13.000 15.000

1

2

3

4
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