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Solide Basis fiir die Zukunft
der Shopping-Center

Liebe Leserinnen und Leser,

beim Lesen des aktuellen Shopping-Center Reports
des EHI wird erneut deutlich, wie stark sich unse-
re Branche im Wandel befindet. Die Entwicklung
hin zu Mixed-Use-Konzepten, die Revitalisierung
bestehender Standorte und die wachsende Be-
deutung von Aufenthaltsqualitdt und Nutzungsmix
zeigen, dass Shopping Places heute neu gedacht
werden missen. Der Report bietet dafiir eine fun-
dierte und duflerst wertvolle Grundlage. Dafiir ge-
biihrt dem EHI grofier Dank.

Mich beschaftigt dabei vor allem eine Frage:
Wie messen wir eigentlich den Erfolg dieser Trans-
formation? Klassische Kennzahlen greifen zu-
nehmend zu kurz, wenn es darum geht, die tatsach-
liche Leistungsfahigkeit und Zukunftsfihigkeit
eines Standorts zu bewerten. Auch alle vorhandenen
Studien bilden héchstens einen etwaigen Trend ab,
statt dass sie verlassliche Orientierung fiir den Sta-
tus quo eines Shopping Places geben.

Harald Ortner
Vorstand

German Council of
Shopping Places e.V.

Genau aus diesem Grund haben wir im GCSP
gemeinsam mit der gif im letzten Jahr die Initiative
fiir ein Modell zur ganzheitlichen Performance-
messung gestartet. Unser Ziel ist es, mehr Trans-
parenz fir die Stakeholder zu schaffen und anhand
von Benchmark-Analysen eine verlassliche Grund-
lage fiir Vergleichbarkeit und Entscheidungsfindung
zu schaffen. Denn nur, wenn wir verstehen, was
einen Standort erfolgreich macht, kénnen wir ihn
gezielt weiterentwickeln. Sechs Kriteriengruppen
mit insgesamt 19 Unterkriterien beleuchten alle
wesentlichen Aspekte, die den Erfolg eines Shop-
ping Places ausmachen. Sinn und Zweck ist die
Schaffung relevanter Entscheidungsgrundlagen
auf der Basis nicht frei zuganglicher Kerndaten wie
Umsatze, Frequenzen, Mieten, Leerstande, Ge-
baudequalitat usw., ohne die eine wissenschaftlich
qualifizierte Aussage gar nicht gemacht werden
kann.

Ich bin iberzeugt, dass wir mit dieser Initiative,
die von EHI, ZIA und HDE unterstiitzt wird, einen
wichtigen Schritt fiir die gesamte Branche gehen.
Die Kombination aus einer fundierten Analyse, wie
sie der EHI-Report liefert, und einer systematischen
Performancemessung eréffnet neue Moglichkeiten,
Entwicklungen nicht nur zu beobachten, sondern
aktiv zu gestalten.

Mein Dank gilt dem EHI fiir die kontinuierlich
hervorragende Arbeit — und ich freue mich darauf,
diesen Weg im engen Austausch gemeinsam
weiterzugehen.

Harald Ortner
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WEIL HANDELN NOCH NIE
SO WICHTIG WAR.

Als Vollspektrum-Immobiliendienstleister platzieren wir auch Ihr Objekt
gewinnbringend am Markt und stehen Ihnen beratend zur Seite.

Mit unserem ganzheitlichen Ansatz bieten wir unseren Kunden umfassende Leistungen aus einer
Hand. Seit mehr als 35 Jahren betreuen wir Fachmarkt- und Einkaufszentren fir Investoren und
Eigentimer sowie zahlreiche Objekte des EDEKA-Verbundes. Unser Team von 170 Mitarbeitenden
managt aktuell an den Standorten in Hamburg und Berlin 2.500 Objekte mit mehr als 4,3 Millionen
Quadratmetern Mietflache. Unser Portfolio umfasst neben Fachmarkt- und Einkaufszentren auch
Supermarkte, Discounter und Fachmarkte.
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Center
Management
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350

MIET

PARTNER

Sprechen Sie uns gerne an!

Timo Koch, Bereichsleiter Vermietung/Center Management &
Christian Albrecht, Abteilungsleiter Center Management

2.500 Assets
im Portfolio

Mit Flexibilitat &

Know How managen
wir auch lhre Handels-
immobilie & entwickeln
diese weiter.

CEV Handelsimmobilien GmbH, New-York-Ring 6, 22297 Hamburg, info@cev.de

Starkes
Vermietungsteam

163 abgeschlossene
Mietvertrage auf
60.000 m?in 2025.

www.cev.de




Survival of the fittest

Liebe Leserinnen und Leser,

das Fundament des EHI Shopping-Center Reports
ist eine Datenbank mit umfassenden Eintragen aller
Shopping-Center in Deutschland. Dafiir recherchie-
ren wir laufend und regelmafig zu jedem einzelnen
Objekt dessen aktuelle Situation und diskutieren
immer wieder, was eigentlich ein Shopping-Center
ist. Der definitorische Rahmen hilft bei einer saube-
ren Abgrenzung, doch Grenzfille gibt es immer
wieder. So weit, so einfach.

Am Ende wird das Ganze oft heruntergebrochen
auf eine Zahl — die Zahl der Center in Deutschland,
die sich im gesetzten definitorischen Rahmen be-
findet. Im dritten Jahr in Folge hat sich diese Zahl
nicht verandert, was sehr klar die diesbeziigliche
Marktsattigung verdeutlicht. Doch daraus Stillstand
abzulesen, wire nicht zutreffend. Zum einen
wurden im vergangenen Jahr zwei Shopping-Cen-
ter neu er6ffnet und zugleich veranderten sich zwei
ehemalige Center so sehr, dass sie nicht mehr der
Definition entsprechen. Zum anderen hat sich die
Bewegung seit Jahren mehr und mehr in den
»Rahmen®hinein verlagert. Die Dynamik im Markt
lasst sich also langst nicht mehr an der bloflen
Anzahl der Center festmachen, sondern vielmehr
an den Bestrebungen, sich den wechselnden Markt-
bedingungen anzupassen.

Lena Knopf

Leiterin Forschungsbereich
Handelsimmobilien + Expansion
EHI Retail Institute

Immer mehr Center arbeiten an einem Gesamt-
konzept, das iiber die Retailfunktion hinausgeht.
Das Thema Nutzungsmischung wird nicht erst seit
heute intensiv betrachtet und fiir jeden Standort die
perfekte Komposition erarbeitet. Freizeitnutzungen,
Gesundheitsdienstleistungen und Biiros sind dabei
am beliebtesten, aber auch Bildungseinrichtungen
oder offentliche Nutzungen konnen einen wert-
vollen Mehrwert vor Ort schaffen. Weitere haufige
Stellschrauben, an denen Center justieren, sind
Flachengréfien und -zuschnitte der Ladeneinheiten
und veranderte Vermietungskonzepte — nicht selten
mit gréflerem Schwerpunkt auf Fachmaérkten und
Nahversorgung.

Das Wechselspiel im Markt wird also auf
verschiedenen Ebenen deutlich. Die Center, die sich
kontinuierlich anpassen, ihre Flachen- und Lage-
potenziale intelligent und optimal nutzen und es
schaffen, neue, ergdnzende Angebote zu kreieren,
sind langfristig erfolgreich — ,Survival of the fittest®
beschreibt, wie sich der Markt aktuell zeigt. Die
Dynamik steckt in der Flexibilitat und der Fahigkeit
zur Transformation.

Um diese Diagnosen mit Leben zu fiillen, lohnt
sich ein Blick in die zahlreichen Fallbeispiele, die
wir fiir den Shopping-Center Report 2026 zusam-
mengetragen haben. Autor:innen aus der Praxis
haben ihre Lieblingsprojekte in knackigen Fach-
artikeln aufbereitet und bildreich erzahlt. Statistiken
und Tabellen diirfen natiirlich in keinem Shopping-
Center Report fehlen — Zahlenfreund:innen finden
hier umfangreiches Material zur aktuellen Lage des
Marktes.

Noch ein Satz zum Thema Gendern: Jede:r
entscheidet selbst — in meinen eigenen Artikeln ver-
wende ich beispielsweise die gendergerechte Form
mit Doppelpunkt, wahrend die jeweilige Schreib-
weise der Autor:innen in ihren Originaltexten
respektiert wurde.

Und jetzt viel SpafS beim Lesen
Lena Knopf

EHI Shopping-Center Report 2026
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Definitionen

SHOPPING-CENTER

Shopping-Center sind aufgrund zentraler Planung
errichtete grof¥flachige Versorgungseinheiten, die
unter einem einheitlichen Management stehen und
eine Retail-Mietflache von mindestens 10.000 gm
aufweisen. Sie verfiigen iiber eine Vielzahl von Mie-
tern aus den Branchen Einzelhandel, Gastronomie
und/oder einzelhandelsnahe Dienstleistungen.

Héaufige Charakteristika sind:
die raumliche Konzentration von Retail-Flachen
unterschiedlicher Gréfie,
eine Vielzahl von Fachgeschéften unterschied-
licher Branchen, in der Regel in Kombination mit
einem oder mehreren dominanten Anbietern
(z. B. SB-Warenhaus, Textilkaufhaus, Elektronik-
fachmarkt),
ein grofiziigig bemessenes Angebot an Pkw-
Stellplatzen,
die Wahrnehmung bestimmter Funktionen durch
alle Mieter (z. B. Marketingmafinahmen).

Unterformen von Shopping-Centern sind Fach-
markt-Center, Hybrid-Center, Center an Bahnhéfen
und Flughafen sowie Outlet-Center.

FACHMARKT-CENTER

verfligen in der Regel iiber:
einen relevanten Anteil an Fachmarkten in ihrem
Mieterbesatz,
verkehrsgiinstige Stadtrandlagen (sie sind in der
Regel gut auch fiir das weitere Umfeld erreichbar),

EHI Shopping-Center Report 2026

ebenerdige Nutzflachen und grofRe ebenerdige,

kostenlose Parkflachen,

schlichte Funktionalitdt in der Optik sowie
geringere Miet- und Nebenkosten als klassische
Shopping-Center,

preisaggressiv diskontierende Handler, die auch
eine Magnetfunktion erfiillen und durch klein-
flachige Einzelhéndler und Dienstleister ergénzt
werden.

HYBRID-CENTER

Hybrid-Center verbinden Aspekte eines vorrangig
auf den periodischen Bedarfsbereich ausgerichteten
Fachmarktzentrums mit guter Erreichbarkeit, in der
Regel kostenlosen Parkplatzen sowie einem aus-
gewogenen Branchen- und Mietermix. Sie bieten
Einkaufserlebnisse wie die eines klassischen Ein-
kaufszentrums. Den Mietermix bilden neben Fach-
markten auch solche Mieter, die sonst typischer-
weise in klassischen Shopping-Centern und
Innenstadtlagen angesiedelt sind.

OUTLET-CENTER

Outlet-Center weisen in der Regel folgende charak-

teristische Merkmale auf:
Sie bilden eine Agglomeration vieler Laden-
einheiten innerhalb eines gemeinsam geplanten
Gebaudekomplexes oder einer rdumlich zu-
sammenhingenden Anlage.
Mehrere Hersteller setzen ihre Markenartikel
verbilligt ab.



Bei den Artikeln handelt es sich meist um Aus-
laufmodelle, Zweite-Wahl-Produkte und Uber-
schussproduktionen.

Outlet-Center sind meistens kleiner als klassische
Shopping-Center, haben aber relativ viele Laden-
einheiten mit einem Angebot von Textilien, Sport-
artikeln, Schuhen und weiteren Branchen.

Das Angebot wird in der Regel durch Gastro-
nomieeinheiten ergénzt.

Die einzelnen Shops weisen in der Regel eine
Grof3e zwischen 75 und 500 gm auf.

RETAIL

... liegt vor, ,wenn Marktteilnehmer Waren [...] an
Endverbraucher absetzen. [...] Neben ,Waren'
konnen auch andere Giiter, wie insbesondere selbst-
standig vermarktbare Dienstleistungen oder ande-
re Giiter, an Endverbraucher abgesetzt werden. In
diesem Sinne betreiben auch etwa Gaststitten,
retail‘[...]“(gif 2014: Definitionen zur Einzelhandels-
analyse, S. 5).

Beispiele fiir Retail:
Einzelhandel (z. B. Supermarkt, Backerei, Mode-
geschaft, Warenhaus, Drogerie und Elektrofach-
markt)
Einzelhandelsnahe Dienstleistungen in Verkaufs-
raumen (z. B. Bank, Reisebiiro, Friseur, Reinigung,
Schuster und Nagelstudio)
Gastronomie (z. B. Imbiss, Eiscafé und
Restaurant)

Definitionen
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RETAIL-MIETFLACHE

Die Retail-Mietflache ist die fiir Retailer vorgesehene
GLA (Gross Leasable Area). Die GLA ,bezeichnet die
zur exklusiven Nutzung und Belegung durch den
Mieter [hier Retailer] vorgesehene Gesamtgeschoss-
flache“ (gif, 2014: Definitionen zur Einzelhandels-
analyse, S. 208).

GESAMTFLACHE

Zur im EHI Shopping-Center Report ausgewiesenen

Gesamtflache eines Centers gehéren:
die Retail-Mietflache,
die Nicht-Retail-Mietflache beispielsweise fiir
Nutzungen aus den Bereichen Freizeit (z. B.
Fitnessstudio, Kino, Bowling-Bahn, Biicherei und
Museum), Gesundheit (z. B. Arztpraxis und
Klinik), Wohnen, Biiro, Hotel oder Soziales (z. B.
Kita, Schule, Behorde und Amt),
Gemeinschaftsflichen im Center, Mall-Flachen
sowie Sitzgelegenheiten.

Nicht zur Gesamtflaiche werden in dieser
Datenbank folgende Nutzungen gerechnet: Technik-
flachen, Parkplatze, Parkhduser und Tiefgaragen.

EHI Shopping-Center Report 2026



10 Branchensystematik

EHI-Branchensystematik

»ohopping-Center*

RETAIL

ALLGEMEINER BEDARF
Kleinpreiskaufthaus/Restposten
SB-Warenhaus
Waren-/Kaufhaus

LEBENSMITTEL
Lebensmittelfachgeschaft
Lebensmittel-Discounter
Supermarkt
Backerei
Feinkost
Fisch
Getrankemarkt
Kaffee
Metzgerei
Molkereiprodukte
Obst/Gemiise
Natur- und Biomarkte
Stflwaren
Tee
Wein/Spirituosen
Kiosk

GESUNDHEIT UND KORPERPFLEGE
Apotheke
Drogeriemarkt
Friseurbedarf
Horgerate
Optiker
Parfimerie/Kosmetik
Rasierer
Sanitatshaus
Sonstiges

BEKLEIDUNG
Bekleidungshaus
Berufsbekleidung
Brautmode
Designermode
Junge Mode/Casual
Kinder/Baby
Krawatten

EHI Shopping-Center Report 2026

Landhausmoden/Trachten
Ledermode/Pelzmode
Modeboutique
Secondhand-Mode

Sport
Wische/Dessous/Strumpfe
Sonstiges

ACCESSOIRES
Lederwaren/Taschen
Modeschmuck
Schuhe
Uhren/Schmuck
Sonstiges

DIY UND EINRICHTEN
Badezimmereinrichtung
Baumarkt/Gartencenter
Betten/Matratzen
Bodenbelédge/Tapeten
Wohnaccessoires
Geschenkartikel
Glaswaren/Porzellan
Heimtextilien/Teppiche
Kiichen/Kiicheneinrichtung
Lampen/Leuchten
Mobel
Tiren/Treppen
Werkzeuge/Kleineisen
Sonstiges

TECHNIK UND ELEKTRO
Schilder
Computer
Foto/Film
Kfz-Zubehor
Technikmarkt
Telekommunikation
Tontrager
Sonstiges



Technik flirs Leben BOSCH

Zukunftsweisende Cyber-Security
fur Videosysteme im Handel mit
NEXOSPACE Video System Explorer

Der neue digitale Service steigert die Systemverfligbarkeit deutlich. Durch
intelligentes Systemmonitoring und aktive Storungsmeldung wird eine dauerhaft
hohe Verfligbarkeit der Videosysteme sichergestellt. Dadurch werden Ausfallzeiten
reduziert und betriebliche Ablaufe optimiert. Gleichzeitig profitieren Betreiber im
Handel von Effizienzgewinnen im Betrieb.




12 Branchensystematik

Bistro/Imbiss
Café

Eis

Kneipe/Bar
Restaurant
Saftbar/Salatbar
Schnellrestaurant
Sonstiges

EINZELHANDELSNAHE
DIENSTLEISTUNGEN
Anderungsschneiderei
Bank/Sparkasse
Fotoservice

Friseur
Internetcafé/Callshop
Kartenvorverkauf
Kopien
Kosmetik/Massage
Nagelstudio

Post

Reinigung

Reisebiiro
Schuh-/Schliisseldienst

EHI Shopping-Center Report 2026

HOBBY UND FREIZEIT Sonnenstudio
Angelsport/Jagd Tattoo/Piercing
Bastelbedarf/Kunstlerbedarf Uhrmacher
Biicher Wettbiiro
Campingartikel/Outdoor Sonstiges
Computerspiele
Erotik NICHT-RETAIL
Fahrrdader/Zweirader FREIZEIT UND ENTERTAINMENT
Fanartikel Ausstellung/Galerie
Handarbeiten/Nahmaschinen Bibliothek
Handarbeitswaren/Wolle/Stoffe Billard
Kunst/Rahmen Bowling
Miinzen/Briefmarken Disko/Tanzlokal
Musikinstrumente Fitness-Studio
Spielwaren Kabarett/Musical/Theater
Zoogeschaft Kinderspieleland/Indoor-Spielplatz
Sonstiges Kino

Museum

PERSONLICHER BEDARF Schwimmbad
Blumen Spielsalon
Duty Free Sport-/Tanz-/Musikschule
Lotto/Toto Sprachschule
PBS Tourist-Information
Souvenir TV-/Radiostudio
Sonstiges Wellness

Lounge

GASTRONOMIE Sonstiges

SONSTIGE NUTZUNGEN

Biiros

Praxen

Wohnungen

Hotel

Offentliche Einrichtungen
Soziale Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Sonstiges
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fur lhren Standort.

Extra-Service fiir lhre Kunden.
Zusatzgewinn fiir Sie.

Sie wollen Ihren Standort flir Kunden attraktiver
machen? Dann statten Sie Ihren Standort mit
modernsten Schnellladestationen der Pfalzwerke
aus! Das ist zudem gut firs Klima und starkt das

nachhaltige und innovative Image lhres Unternehmens.

Wir, die Pfalzwerke AG, sind einer der grol3ten
Schnellladestationsbetreiber in Deutschland. Von

der Planung bis zur Abrechnung kimmern wir uns um
alles. Das bedeutet fir Sie ein Rundum-Sorglos-Paket:
modernste Ladetechnik, kein Aufwand, keine Kosten,
kein Risiko und dazu noch 100 % Okostrom.

PFALZWERKE AKTIENGESELLSCHAFT
Wredestralle 35

67059 Ludwigshafen am Rhein

E-Mail: elektromobil@pfalzwerke.de

Wir bieten lhnen:

Ladeinfrastruktur mit 100 % Okostrom -
C} individuell auf lhren Standort und lhre
Bediirfnisse ausgerichtet

C} Von der Planung bis zur Abrechnung -
alles aus einer Hand

C} Ubernahme aller Kosten
und Investitionen

( y Langjdhrige, attraktive Pacht
Werten Sie Ihren Standort auf, nutzen Sie
lhre Chance zur Neukundengewinnung und

starken Sie die Kundenbindung!

Lassen Sie uns gemeinsam die
Mobilitatswende gestalten.

Hier online informieren:



gen

‘_iw-.-ﬂ-
e =
& = -

Auf den nachfolgenden Seiten werden
die zwei neu erdffneten Shopping-Center
des Jahres 2025 in Postleitzahl-Reihen-
folge prasentiert.
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