
Liebe Leser, 

zur Immobilienmesse Mapic hat sich die Stimmung in der europäischen 
Shopping-Center-Industrie aufgehellt, wie der International Council of 
Shopping Centers (ICSC) in seiner jüngsten Umfrage in der Branche 
herausgefunden hat. Die Shopping-Center-Spezialisten sind für das 
Weihnachtsgeschäft recht zuversichtlich, vor allem, nachdem sich in den 
südeuropäischen Krisenländern eine minimale Verbesserung gezeigt hat 
und in der Eurozone ein kleines Wachstum registriert wurde. Internatio-
nale Investoren zeigen inzwischen sogar wieder Interesse an Core-
Handelsimmobilien in Italien und Spanien. 

Die Geldpolitik von EZB-Präsident Mario Draghi zeigt zweifellos Wir-
kung, auch wenn die jüngste Zinssenkung nicht auf ungeteilte Zustim-
mung stößt. Sie hilft zwar den südeuropäischen Banken, die wiederum 
die Staatsfinanzierung sicherstellen und auch die deutsche Exportindust-
rie wird von der gewünschten Abwertung des Euro-Kurses profitieren. 
Doch das Zinsniveau ist für Deutschland viel zu niedrig und birgt erhebli-
che Gefahren. Das gilt mit Blick auf die Entwertung der Geldvermögen 
in Deutschland, die Schwierigkeit, jenseits der gesetzlichen Rente noch 
die notwendige private Alterssicherung aufzubauen und es fördert Fehlal-
lokationen und Blasenbildungen. Deutschland braucht naturgemäß ein 
höheres Zinsniveau als die südeuropäischen Krisenländer. 

Der Zielkonflikt in dem sich die europäische Geldpolitik derzeit befindet 
– hier die Anforderungen überschuldeter Länder, dort die Anforderungen 
der rund laufenden deutschen Volkswirtschaft –, bestätigt, wovor Euro-
Skeptiker im Vorfeld der Währungsunion gewarnt hatten: Dass die ein-
zelnen Volkswirtschaften keine individuelle Geldpolitik mehr betreiben 
können. Und für überschuldete Staaten mit maroden Banken einerseits 
und rund laufende Volkswirtschaften andererseits kann es keine einheitli-
che Geldpolitik geben. 

Während die Bundesbank in ihrem jüngsten Monatsbericht davor warn-
te, dass in einigen Wohnimmobilienmärkten in deutschen Ballungsgebie-
ten die Preise um etwa 20% zu hoch seien, scheinen sich die Preise am 
Markt für Handelsimmobilien trotz Nachfrageüberhang noch in einem 
akzeptablen Rahmen zu bewegen. Darüber waren sich die Experten beim 
jüngsten Fachmarktimmobilien Kongress mit Blick auf das Segment 
Fachmarktimmobilien einig. Nachdem sich einige Investoren in der 
Boomphase auch mit deutschen Handelsimmobilien verspekuliert hatten, 
scheint die Vorsicht bei Investoren und Kreditinstituten hier immer noch 
recht groß zu sein. Das ist gut so. 

Andererseits gibt es gerade bei Objekten mit Wertsteigerungspotenzial 
noch viele Chancen, wenn man bedenkt, dass etwa 70% des deutschen 

Fachmarktimmobilien-Bestands 20 bis 30 Jahre alt und 
revitalisierungsbedürftig ist. An guten Standorten lassen 
sich zweifellos gute Renditen erzielen. Doch um gute 
Standorte zu identifizieren, ist in diesem Segment Fach-
Know-how unbedingt erforderlich. 
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5. Fachmarktimmobilien Kongress 

Ein sehr gutes Jahr für Fachmarktprodukte erwartet 
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin „Handelsimmobilien Report“ 

Fachmärkte und Fachmarktzentren gewinnen bei deutschen Investoren an Bedeutung. 
Aus dem Blickwinkel internationaler Investoren fehlt es dem Segment hierzulande je-
doch noch an Professionalität. Zudem sind die planungsrechtlichen Hürden selbst bei 
Revitalisierungen beachtlich. Mit diesen und weiteren Themen befasste sich der 5. 
Fachmarkt-Immobilienkongress in Wiesbaden. 

Die Zahlen sprechen eine deutliche Sprache: In den ersten 3 Quartalen 2013 wurden 
bereits 2 Mrd. Euro in Fachmarktprodukte, darunter viele großvolumige Deals, inves-
tiert. Im Gesamtjahr 2012 waren es nur 1,7 Mrd. Euro. Damit erreichte die Anlageklas-
se einen Anteil von 35% am Investmentmarkt für Handelsimmobilien, den Jones Lang 
LaSalle (JLL) mit 5,5 Mrd. Euro und CBRE mit knapp 6 Mrd. Euro beziffern.  
Vor diesem Hintergrund wagte Hubert A. Sevenig, National Director Retail Invest-
ment bei Jones Lang LaSalle für 2013 die Prognose: „Das wird ein sehr gutes Jahr für 
Fachmarktprodukte. 

Zwar hat das Boom-Jahr 2007 mit knapp 4,8 Mrd. Euro einen höheren Wert gesehen, 
doch gingen die Transaktionen damals vor allem auf das Konto opportunistischer  
internationaler Investoren (89,8%), die sich in vielen Fällen verspekuliert hatten.  
Sie zahlten für deutsche Verhältnisse viel zu hohe Preise. Ein Transaktions- 
volumen von 899 Mio. Euro im Flaute-Jahr 2009 markierte denn auch einen Tiefpunkt 
in diesem Segment. 

Inzwischen zeigen die Zahlen jedoch, dass sich der Markt konsolidiert und auch mehr-
heitlich (86,5%) deutsche Investoren – darunter sicherheitsorientierte Versicherun-
gen und Versorgungskassen – Interesse an Investments in Fachmärkte und Fach-
marktzentren haben. Früher galt die Klasse vielen als zu risikobehaftet. 

Doch während der Markt für innerstädtische Geschäftshäuser insbesondere in den Met-
ropolen durch die Berichte der Makler relativ transparent ist, genauso wie der über-
schaubare Markt für Shopping-Center, ist der „Professionalisierungsgrad“ im kleintei-
ligen Segment Fachmarktprodukte eher gering. Kurz gesagt: Es gibt keine Standards 
und für die Transparenz gibt es noch einiges zu tun. 

Aus dem Blickwinkel ausländischer Investoren wie etwa Henderson Global Inves-
tors, der u.a. mit seinem Henderson German Retail Investment Fund (HGRIF) für 
Drittkunden in deutsche Fachmärkte und Fachmarktzentren investiert, ist der hiesige 
Markt – vornehm ausgedrückt – „undermanagt“. Denn während die durchschnittlichen 
Anlagevolumina nach den Worten von Steffen Hoffmann, Head of Retail Germany 
bei Henderson, in Großbritannien bei 80 Mio. Euro liegen, beträgt der Durchschnitts-

Immobilienklima auf 
stabil hohem Niveau 
 
In der 70. Monatsbefragung 
des Deutsche Hypo Im-
mobilienkonjunktur-Index 
setzt sich der Wachstums-
trend nicht weiter fort. Den-
noch haben die deutschen 
Immobilienexperten ähnlich 
hohe Erwartungen an den 
Markt wie im August 2013. 
Grund für den Rückgang 
des Immobilienklimas 
könnte sein, dass die im 
September erreichten Spit-
zen-Werten des Jahres nur 
schwer zu toppen sind. Von 
einer langfristigen Trend-
wende wird deshalb auch 
nicht ausgegangen. Das 
Immobilienklima befindet 
sich – trotz Abnahme um 
3,3% auf 124,3 Zähler im 
Oktober  – immer noch auf 
stabil hohem Niveau. Ein 
so starker Rückgang wurde 
zuletzt im Mai 2012 regist-
riert. Vor allem das  Er-
tragsklimas ging im Ver-
gleich zum Vormonat deut-
lich (um 6,9%) zurück. Das 
Investmentklima sank 
dagegen nur um 1,2%. An 
Dynamik verliert inzwi-
schen auch das Wohnkli-
ma, das im Oktober um 
6,0% auf 152,3 Zähler-
punkten gesunken ist. Bü-
ro-, Industrie- und Handels-
klima verzeichneten gleich-
falls (leichte) Abnahmen. 
Das Büroklima nahm um 
3,3% auf 115,6 Punkte ab, 
das Handelsklima um 
1,3% auf 119,9 Punkte und 
das Industrieklima um 
3,2% auf 124,7 Punkte. 

Kiel: Tredy-fashion hat 
rund 150 qm Einzelhan-
delsfläche in der Holsten-
straße 49 in Kiel gemietet. 
Vormieter der Fläche ist die 
Lloyd Shoes Retail 
GmbH, Vermieter ein priva-
ter Eigentümer. CBRE ver-
mittelte den Mietvertrag. 

Marktbericht 

Deals 

Fachmarktzentrum Ostseepark: Wertsteigerung durch Revitalisierung                Foto: MEC 
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wert in Deutschland nur 30 Mio. Euro. Für Hoffmann ist das ein Hinweis darauf, dass 
das Vertrauen der Anleger in diese Klasse noch wachsen muss. Der HGRIF hat bislang 
in 10 Immobilien investiert ist. 

Einen wichtigen Schritt auf dem Weg zu mehr Transparenz hat – neben dem jährlichen 
Retail Real Estate Report der Hahn-Gruppe – auch die MEC Metro ECE Center-
management mit ihrer Studie „Fachmarktzentren in Deutschland“ mit einer um-
fangreichen Übersicht über den Markt, getan. Ein zentrales Thema bei großflächigen 
Einzelhandelsimmobilien ist aus Sicht von Christian Schröder, Geschäftsführer der 
MEC, mit Blick auf den Revitalisierungsbedarf das restriktive deutsche Planungsrecht. 

Da in Fachmarktzentren auch immer wieder Mieter aus dem Markt ausscheiden – wie 
jetzt  z.B.  Praktiker – muss das Planungsrecht die Flexibilität bieten, um auch Mieter 
aus anderen Branchen auf der Fläche zuzulassen. Denn vielfach sind in den Bebau-
ungsplänen die Branchen festgelegt. Um solche Standorte dennoch zu sichern, sieht 
Schröder planungsrechtlichen Anpassungsbedarf, zumal neue Standorte kaum noch 
genehmigt werden. 

Das wird mit den neuen Landesentwicklungsprogrammen aber nicht immer einfa-
cher werden. Besonders stark sind die Einschränkungen durch den neuen sachlichen 
Teilplan großflächiger Einzelhandel für Nordrhein-Westfalen, wie Johannes Groo-
terhorst, Partner von Grooterhorst & Partner Rechtsanwälte darlegte. So wurde 
der Ansiedlung von Fachmärkten in Gewerbe- oder Industriegebieten ein Riegel vorge-
schoben. Und auch bei den Zentren-relevanten Sortimenten in Fachmärkten auf der 
grünen Wiese sind die Grenzen immer enger gesteckt. 

Düsseldorf: Nach dem 
Brand im geplanten Store 
des Kö-Bogens hat das 
Modelabel Windsor über-
gangweise eine Alternative 
gefunden, um in Düsseldorf 
seine Herren-Kollektionen 
für Herbst/Winter erstmals 
in einem eigenen Store zu 
präsentieren. Der temporä-
re Shop mit rd. 85 qm Ver-
kaufsfläche ist zunächst für 
6 Monate geplant. Jones 
Lang LaSalle hat Windsor 
beraten und die Fläche 
vermittelt. Neben den Ge-
schäften in Sylt, Hamburg, 
München und Wiesbaden 
ist Düsseldorf nun der 5. 
Mono-Label-Store von 
Windsor in Deutschland. In 
Österreich ist die Marke in 
Salzburg und Wien mit ei-
genen Läden vertreten. 

Deals 

    
IPH 
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Wissen schafft Werte.
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Doch nachdem der frühere § 24, a Landesentwicklungsprogramm (LEPro) NRW Ende 
2011 außer Kraft gesetzt wurde, bleibt abzuwarten, ob der neue Entwurf auf Dauer Be-
stand haben wird. Laut Grooterhorst gibt es bereits Fälle, die für die neue Regelung  
zur Nagelprobe werden dürften. 

Mit Blick auf die Insolvenz der Praktiker-Kette, bei der nicht  jeder Standort die Vor-
aussetzungen für einen zeitgemäßen Baumarkt bietet, stellt sich für viele Eigentümer 
die Frage nach einer geeigneten Nachnutzung. Dadurch dürfte weiterer Druck auf die 
restriktiven Vorgaben der Landesentwicklungsprogramme entstehen. Nach den Worten 
von Boris Böhm, Mitglied der Geschäftsleitung von Dr. Lademann & Partner, 
sind ein präzises Projektmanagement, eine juristisch begleitete Verfahrensdramaturgie 
und ein gerichtsfestes Verträglichkeitsgutachten jedoch gute Voraussetzungen, um eine 
Flexibilisierung des Baurechts zu erreichen. 

Aus Sicht von JLL-Director Sevening wird durch die Aufwertungen von Fachmarkt-
zentren der Professionalisierungsgrad hierzulande weiter zunehmen. Die Investoren 
zeigten inzwischen auch Interesse an qualitativ hochwertigen Produkten in B-Lagen 

und solchen mit nur 
noch kurzen Mietver-
tragslaufzeiten. Zudem 
steigt die Bereitschaft, 
sich mit dem Thema 
Leerstand auseinander 
zu setzen. Auf der 
Wunschliste der Inves-
toren stehen laut Seve-
ning Objekte mit grö-
ßeren Volumina, die 
einen Lebensmittelan-
bieter haben müssen 
und zur Risikostreuung 
mehrere Mieter haben. 
Zu den größten Deals 
gehören laut JLL das 
Monsoon-Portfolio (ca. 
220 Mio. Euro), das 

Deikon-Portfolio (ca. 180 Mio. Euro) und das Fachmarktportfolio (ca. 155 Mio. Euro) 

Aus Sicht von Susanne Klaußner, Vorsitzende der Geschäftsführung von GRR 
Real Estate Management GmbH, handelt es sich für den klassischen Investor bei 
guten Fachmarktprodukten um eine sichere Anlage. Dafür stehen die langen Mietver-
tragslaufzeiten, die pünktlichen Mietzahlungen des Handels und die nachhaltigen 
Standorte. Mit Blick auf das Thema Revitalisierungen wies Klaußner darauf hin, dass 
es nicht allein auf das Baurecht ankommt, wichtig sei auch die Frage, ob das Grund-
stück z.B. für eine Erweiterung groß genug sei und wie sich die Bevölkerung im Um-
feld der Immobilie entwickelt 

Obwohl sich die Experten beim Fachmarktimmobilien-Kongress einig waren, dass auf 
dem deutschen Markt ein Nachfrageüberhang mit entsprechendem Druck auf die Kauf-
preise besteht, ist das Preisniveau laut Hoffmann immer noch akzeptabel. Bei den 
Renditen sehen die Experten eine stabile Seitwärtsbewegung mit einem leichten Rück-
gang von 10 bis 15 Basispunkten. Laut JLL liegen die durchschnittlichen Nettoan-
fangsrenditen für  Fachmärkte bei gut 6% und für Fachmarktzentren bei 5,75%. 

Gefragt sind Fachmarktzentren jedoch nicht nur bei Investoren, auch für den Sportarti-
kel- und Sportbekleidungsanbieter Decathlon sind sie der Standort der Wahl. Die 
Spannbreite der Flächen reicht von 2 500 bis 6 000 qm. Das Besondere ist laut Expan-
sionsleiter Maik Krause, dass die Geräte vor Ort ausprobieren werden können. 

Fortschritt bei der 
Max-Bahr-Übernahme 
 
Der Gläubigerausschuss 
der Baumarkt Max Bahr 
GmbH & Co. KG hat in 

seiner Sitzung vom 4. No-
vember 2013 dem von In-
solvenzverwalter Jens-
Sören Schröder mit dem 
Bieterkonsortium Hellweg/
Möhrle ausgehandelten 
Vertrag zur Übernahme der 
Bestandsmärkte von Max 
Bahr zugestimmt. Das teil-
te der Insolvenzverwalter 
nach der Sitzung mit. Vor-
aussetzung für die Zustim-
mung der Gläubiger war, 
dass das Bieterkonsortium 
dem Gläubigerausschuss 
nachgewiesen hat, dass 
die Finanzierung der Über-
nahme gesichert ist. Zu-
dem habe das Konsortium 
Kreditzusagen seiner Ban-
ken und Warenkreditversi-
cherer vorgelegt. Wie der 
Insolvenzverwalter weiter 
mitteilt, hängt die Übernah-
me der Hamburger Baum-
artkette nun davon ab, 
dass sich das Konsortium 
Hellweg/Möhrle noch kurz-
fristig mit dem Hauptver-
mieter über einen Mietver-
trag für 66 der 73 Bau-
marktimmobilien einigt. Bei 
dem Vermieter handelt es 
sich um die ebenfalls insol-
vente Gesellschaft Moor 
Park MB, deren Haupt-
gläubiger die Royal Bank 
of Scotland ist. Wenn die 
Übernahme durch Hellweg/
Möhrle gelingt, können 
3 600 Arbeitsplätze in 73 
Bau-und Gartenmärkten 
erhalten werden. 

Unternehmens 
News 

Jones Lang LaSalle 

opportunistisch 

Core plus Value Add 

Core 
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Dass der „Ikea für Sport“, so sieht sich das Unternehmen, im wichtigen deutschen 
Markt nur 18 Standorte hat, liegt an der Kombination von Sortiment und Standort. Mit 
20 bis 50% Innenstadt-relevanten Sortimenten wird das deutsche Baurecht zum Prob-
lem. Es legt die Grenze auf 10%. Wie Krause versichert, kann das Unternehmen teil-
weise aber auch mit einer Baumarktgenehmigung leben. 

Ein anderes Problem beschäftigt den Textil-Discounter KiK, der laut Geschäftsführer 
Vertrieb Patrick Zahn den Relaunch des Markenauftritts und der Ladengestaltung 
plant. Dafür wechselt das Unternehmen vom schreienden Rot, wodurch das Warenan-
gebot „übertönt“ wird, zum diskreteren Silber-grau und zu einer übersichtlicheren Wa-
renpräsentation. Das „Rot“ findet sich nur noch beim Namensschriftzug. Durch die 
Aufwertung des  Point of Sale will KiK sein Image verbessern, in Fachmarktzentren 
mehr Akzeptanz erreichen und fit für die Highstreet werden. 

Der Anbieter für Produkte rund um die Heimtiere, Fressnapf, will seine gute wirt-
schaftliche Lage für den Relaunch seines Filialnetzes durch die Eröffnung neuer und 
den Umzug bestehender Märkte an bessere Standorte nutzen. Dafür hat das Unterneh-
men sein Future-Store-Konzept entwickelt. Die Formate reichen von Kleinflächen mit 
400 bis 600 qm bis zu großen Märkten mit rund 1 500 qm. In Deutschland betreibt das 
Unternehmen 826 Fachmärkte, bevorzugt in der Nachbarschaft von Lebensmittel- und 
Drogeriemärkten, und sieht Raum für 1 000 Standorte. „Die heutige Entscheidung 
prägt unser Filialnetz in den nächsten 10 Jahren“, so Expansionsleiter Oleg Krüger. 
Das soll aus einer Phase des Wachstums heraus geschehen. 

Der 2. Kongress-Tag unter der Moderation von Angelus Bernreuther, Leiter Stand-

Stieghahn verstärkt 
JLL-Team in Hamburg  
 
Jan Stieghahn (45), ver-
stärkt seit Anfang Novem-
ber als Senior Consultant 
das Team Einzelhandels-
vermietung Hamburg bei 
Jones Lang LaSalle. Der 
Kaufmann für Grundstücks- 
und Wohnungswirtschaft 
war zuvor als Geschäfts-
führender Gesellschafter 
des Unternehmens Lorenz 
& Stieghahn Einzelhan-
delsimmobilien tätig.  
Weitere berufliche Statio-
nen waren unter anderen 
der Einzelhandelsimmobi-
lien-Spezialist Kemper's 
und die mit der Wenzel 
Consulting AG assoziierte  
Real Estate Development 
Immobilien GmbH in 
Hamburg. 

    
 
Acrest 
       

Personalien 

S H O P P I N G  C E N T E R  R E H A B
B Y  A C R E S T

W E  L I V E  R E TA I L
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ortforschung der BBE Handelsberatung, beschäftigte sich mit den Auswirkungen 
des Multichannel-Zeitalters auf Fachmärkte und die neuen Flächenanforderungen. Ei-
nig waren sich die Experten, dass es den stationären Handel auch weiterhin geben wer-
de, doch einige Branchen würden radikal umgebaut. Bücher und Elektrowaren sind laut 
Bernreuther nur der Anfang. Es werde kleinere Flächen mit mehr Ausstellungs- und 
Premium-Beratungsfunktion geben. 

Am Beispiel Conrad Electronic zeigte Klaus Ortner, Geschäftsführer BVO Ort-
ner, wie man ein Konzept erfolgreich an die kleineren Flächen anpassen kann. Für 
Fachmärkte und Fachmarktzentren bedeutet dies, dass sie ihre klare Positionierung vor 
Ort vorantreiben. Wichtig, um die Frequenz zu sichern: Einen Zusatznutzen und 
„erlebbare Flächen“ bieten. 

Beim Thema „Partnerschaftliche Projektentwicklung“ wiesen die Experten nochmals 
darauf hin, dass bei größeren Vorhaben ohne Kommunen nichts läuft und Kreativität 
sowie Individualität wichtig sind. Da der Bürger dabei eine wichtige Rolle spielt, müs-
sen alle gesellschaftlichen Gruppen in der Planungsphase einbezogen werden, damit es 
nicht zur Gründung von Bürgerinitiativen mit negativem Ausgang kommt. Zumal Bür-
ger in Projekten wie Ideenworkshops positive Anregungen geben können. 

 

Mapic 2013/ Investmentmarkt: Belebung in Südeuropa 

Neue Spieler und Konzepte im Internet-Zeitalter 
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin „Handelsimmobilien Report“ 

Die europäische Shopping-Center-Industrie blickt mit Optimismus auf das Weihnachts-
geschäft 2013. Nach der jüngsten Umfrage des International Council of Shopping 
Centers (ICSC) unter Führungskräften der Branche sind 71% überzeugt, dass die Ge-
schäftsentwicklung besser ausfallen wird als 2012. Ein Fünftel rechnet sogar mit Ein-
zelhandelsumsätzen deutlich über Vorjahresniveau. In diesem Umfeld findet die Inter-
nationale Messe für Handelsimmobilien Mapic in Cannes statt, die bei Redaktions-
schluss des „Handelsimmobilien Reports“ noch andauerte 

In dem guten Umfrageergebnis sieht Sarah Banfield, Senior Research Analystin  
des ICSC, ein positives Zeichen für die wichtige Festtagssaison und Anzeichen für  

einen erwachen-
den Optimismus 
im europäischen 
Shopping-Center-
Markt  2014, 
nachdem sich die 
Wirtschaft in Eu-
ropa ganz lang-
sam zu erholen 
beginnt. Das ist 
eine recht gute 
Basis für die Ma-
pic (13. – 15. No-

vember), die sich als Treffpunkt sieht „für Einzelhändler, die Partner suchen“, und für 
Bauträger und Eigentümer, die auf der Suche nach Einzelhändlern sind. 

„Country of Honour“ (Ehrengastland) ist in diesem Jahr mit der Türkei das Land, in 
dem laut CBRE europaweit die meiste Shopping-Center-Fläche entwickelt wird. Der-
zeit sind 3,7 Mio. qm Centerfläche in der Pipeline. Russland folgt mit 2,88 Mio. qm 
auf Platz 2. In Deutschland sind 118 600 qm im Bau. Nach Auskunft des Messe-
Veranstalters Reed Midem sind 2013 allein 2 300 Entwickler und Shopping-Center-

Altmarkt-Galerie Dresden 
gewinnt ULI-Award 
 
Die Altmarkt-Galerie 
Dresden hat in Chicago, 
USA, den diesjährigen Ur-
ban Land Institute (ULI) 
Global Award for Excel-

lence verliehen bekom-
men. Die Einkaufsgalerie 
konnte sich auf Grund ihrer 
beispielhaften Integration in 
die sie umgebende histori-
sche und zum Teil denk-
malgeschützte Bebauung 
gegen die Konkurrenz 
durchsetzen. Die Altmarkt-
Galerie wurde als eine von 
30 Finalisten aus insge-
samt 180 Bewerbern welt-
weit ausgewählt. Zu den 
weiteren 11 Gewinnern 
zählen in diesem Jahr u.a. 
namhafte Projekte wie die 
HafenCity Hamburg, das 
Amazon.com Global Head-
quarters in Seattle, USA, 
das Territoria 3000 in San-
tiago de Chile, die D-Cube 
City in Seoul, Südkorea, 
oder der Hysan Place in 
Hongkong, China.  Für Ale-
xander Otto, Vorsitzender 
der Geschäftsführung der 
ECE, die das Center entwi-
ckelt hat, ist die Altmarkt 
Galerie „ein großartiges 
Beispiel für qualitativ hoch-
wertige, urbane Stadtent-
wicklung, den sorgsamen 
Umgang mit historischer 
Bausubstanz und die Auf-
wertung und Weiterent-
wicklung eines historischen 
Zentrums durch Integration 
von Handelsflächen“. Ei-
gentümer der Galerie ist 
die Deutsche Euro-Shop 
AG aus Hamburg. 

Deals 

Foto: Reed Midem 
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Eigentümer nach Cannes gekommen, um dem Einzelhandel ihre „einzigartigen“ Pro-
jekte als potenzielle Expansionsziele zu präsentieren. Darunter sind auch Repräsentan-
ten aus den „Emerging Markets“ China, Indien, Russland und Brasilien. 

Im Fokus der Veranstaltung steht auch 2013 das  Schwerpunkthema Multichannel, das 
im stationären Einzelhandel und auch in der digitalen Welt neue Spieler und Konzepte 
hervorbringt mit Themen wie „Retailtainment“ und  „pop-up culture“. Mit letzterer 
beschäftigt sich auch das US-Start-up-Unternehmen Storefront. Die Idee ist, dass 
Marken oder Internet-Anbieter die Chance erhalten, für kurze Zeit die Bedeutung ihres 
Konzepts im stationären Einzelhandel auf Zukunftsfähigkeit zu testen. 

Unter dem Leitthema „Retailtainment“ bietet die Mapic Unterhaltungsspezialisten für 
Shopping-Center, die Einzelhandel in einen Erlebniskauf verwandeln, d.h. die Marken 
werden arrangiert und unterhaltsam in Szene gesetzt. Abgerundet wird das Thema 
durch viele internationale Gastronomie-Anbieter. Und nachdem sich der Einzelhandel 
als feste Größe in Bahnhöfen und Flughäfen etabliert hat, verwandeln sich nun auch U-
Bahnen in Shopping-Center für Reisende. Darauf setzt der Londoner U-Bahn-Betreiber 
Transport for London, der zu einem der bedeutendsten  Einzelhandelsvermieter der 
Stadt geworden ist. 

Aber auch neue Anbieter aus dem Bereich „digital commerce“ sind nach Cannes ge-
kommen. Dazu gehören Cykomm  aus den USA, Attraktion! (Österreich) sowie Fid-
zup, Invalio und Euro CS Group aus Frankreich. Die Revolution beim Kaufverhalten 
ist aus Sicht von Nathalie Depetro, Direktorin der Mapic, derzeit ein Ansporn für 
Einzelhandel und Immobilienwirtschaft, über alternative Geschäftsmodelle nachzuden-
ken. Auch für diese neue Generation von Spielern und Konzepten, die über das 

Hamburg: Das britische 
Luxuslabel Burberry ist 
umgezogen und hat seinen 
neuen Store im Neuen Wall 
36 wieder eröffnet, nach-
dem der 550 qm große 
neue Laden umgebaut wur-
de. Die gesamte Transakti-
on wurde von BNP Paribas 
Real Estate begleitet. Ei-
gentümerin ist eine Immo-
biliengesellschaft. Das 
1856 gegründete Luxusla-
bel Burberry ist heute ein 
international tätiges Beklei-
dungsunternehmen im obe-
ren Preissegment. 
Deutschlandweit ist das 
britische Unternehmen  
mit 7 Stores vertreten.  
Neben dem Angebot an 
Oberbekleidung vergibt 
Burberry auch noch Pro-
duktlizenzen für Brillen, 
Uhren und Parfüms. 

Deals 
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„traditionelle Einkaufen“ hinausgehen, will die Messe als Plattform fungieren. Passend 
dazu präsentierte der Immobiliendienstleister CBRE seine Studie über die Einkaufsge-
wohnheiten im Internet-Zeitalter: „How we shop“. 

Die leichte Belebung in Europa, die seit kurzem registriert wird, zeigt auch auf dem 
Investmentmarkt für Handelsimmobilien in den südeuropäischen Ländern Wirkung. 
So stellt der Immobiliendienstleister CBRE in seinem Bericht für das 3. Quartal fest, 
dass „die südeuropäischen Märkte die treibende Kraft für Investitionen in Einzelhan-

delsimmobilien“ sind. In Italien stieg 
das Transaktionsvolumen von 268 Mio. 
im 2. Quartal auf 612 Mio. Euro, in 
Spanien erhöhte es sich von 104 Mio. 
auf 595 Mio. Euro (+472%). 

Die Übernahme der Franciacorta Out-
let Village in Brescia durch den Immo-
bilieninvestor Blackstone war in Italien 
einer der größeren Deals. Auch für das 
4. Quartal sind die CBRE-Experten opti-
mistisch, nachdem sich der Morgan 
Stanley Real Estate Fund (MSREF) 
mit 60% an einem italienischen Einzel-

handelsportfolio aus 15 Einkaufszentren mit dem französischen Lebensmittelhändler 
Auchan als Ankermieter (Volumen 635 Mio. Euro) beteiligt hat. Basis der Marktbele-
bung ist laut Paolo Bellacosa, Head of Capital Markets bei CBRE in Italien, die  
Politik der EZB (z.B. Zinssenkung), die Reformpolitik der Letta-Regierung und laufen-
de Neubewertungen am Markt. Das habe das Vertrauen der Investoren in das Land 
wieder gefestigt. 

Dem spanischen Investmentmarkt konzediert der Managing Director, Capital  
Markets bei CBRE, Adolfo Ramirez-Escudero, dass er sich innerhalb eines Jahres 
grundlegend verändert hat. Zu den bedeu-
tenden Transaktionen von Core-
Einzelhandelsimmobilien, an denen globa-
le Investoren beteiligt waren, gehören im 
3. Quartal die Übernahme des Einkaufs-
zentrums Parque Principado in Oviedo 
durch Intu Capital/CPPIB für 161 Mio. 
Euro und der Kauf eines weiteren 50%-
Anteils am Einkaufszentrum Puerto Ve-
necia in Saragossa für 144,5 Mio. Euro 
durch Orion Capital. Aber auch die Nach-
frage nach innerstädtischen Einzelhandelsimmobilien sei in Südeuropa stark. 

Mit Blick auf die Entwicklung der Renditen in den europäischen Teilmärkten weist 
Hubert Sevenig, National Director Retail Investment bei Jones Lang LaSalle, je-
doch darauf hin, dass diese beispielsweise bei Fachmarktzentren erstmals stark ausei-
nanderdriften: Während sie in Deutschland, Frankreich und Großbritannien zwischen 5 
und 6% liegen, erreichen sie in Spanien und Italien Werte von fast 8%. Die extrem ho-
he Arbeitslosigkeit in diesen Ländern weist zudem darauf hin, dass der Weg aus der 
Rezession noch lang ist. 

In den ersten 3 Quartalen 2013 wurden laut CBRE 23,37 Mrd. Euro in europäische 
Handelsimmobilien investiert. Gemessen am Vorjahreszeitraum war das ein Plus von 
11%. Allein auf das 3. Quartal entfielen 8,299 Mrd. Euro. Der Drei-Jahres-
Quartalsdurchschnitt lag bei 9,1 Mrd. Euro. Der Immobiliendienstleister Jones Lang 
LaSalle, der sich primär auf Shopping-Center und Fachmarktprodukte fokussiert, 
kommt auf ein Gesamtvolumen von 15,8 Mrd. Euro. 

Sonae Sierra macht den 
Schritt in die Türkei 
 
Sonae Sierra hat mit der 
Gründung von Sierra Re-
val, einem Dienstleistungs-
unternehmen für Shopping-
Center, den türkischen 

Markt er-
schlossen. 
Zum An-
gebot ge-
hören die 
Entwick-
lung, Ver-
waltung 
und Ver-
mietung 

von Einkaufszentren. Sierra 
Reval vereint das internati-
onale Center-Know-how 
von Sonae Sierra mit den 
lokalen Marktkenntnissen 
des Reval-Teams, das in 
der Türkei seit 20 Jahren 
flächendeckend Dienstleis-
tungen anbietet. Bislang 
betreut Sierra Reval 10 
Serviceverträge für Ent-
wicklung, Verwaltung und  
Vermietung. Die Center-
Größe reicht von 12 500 
bis 66 000 qm. Zudem bie-
tet Sierra Reval weitere 
Maßnahmen zur Effizienz- 
und Wertsteigerung. Für 
Fernando Guedes de Oli-
veira, CEO von Sonae 
Sierra, ist der Schritt in die 
Türkei wichtig für die weite-
re geografische Diversifika-
tion. Der türkische Markt für 
Einkaufszentren und die 
Kaufkraft der Bevölkerung 
wachsen derzeit kontinuier-
lich. Die Altersstruktur des 
Landes, in dem 43% der 
Bevölkerung unter 24 Jahre 
alt sind und weitere 43% 
zwischen 25 und 54 Jah-
ren, macht die Türkei zu 
einem der beliebtesten Zie-
le für internationale Einzel-
händler und Investoren in 
der EMEA-Region. In punk-
to Verkaufsfläche besteht 
dagegen noch sehr großer 
Nachholbedarf. 

Emaar Square Türkei                     Bild: Mapic 

DLF Mall of India                         Bild: Mapic 

Unternehmens 
News 
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Auch wenn sich die Märkte in Italien und Spanien leicht erholt haben, so zeigt der 
Blick auf die Gesamtzahlen doch, dass das Augenmerk der Investoren primär auf 
Großbritannien (8,07 Mrd. Euro) und Deutschland (5,7 Mrd. Euro) gerichtet bleibt, 
wo Core-Immobilien allerdings knapp werden. So richtet sich das Interesse der Inves-
toren neben den Core-Investments in den großen deutschen Immobilienzentren stärker 
auf die Regionalzentren und B-Standorte. Auch Sevenig konstatiert, dass der Nachfra-
geüberhang inzwischen zu einer etwas höheren Risikobereitschaft führt. 

 

Kaufkraft: Liechtenstein an der Spitze der Rangliste  

Europas Weg zu gleichem Wohlstand ist noch weit 
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin „Handelsimmobilien Report“ 

Europas Konsumenten haben 2013 etwa 8,62 Billionen Euro für Essen, Wohnen, 
Dienstleistungen, Konsumwünsche und Sparen zur Verfügung. Das sind 0,39% mehr 
als im Vorjahr, bei einer erwarteten Inflationsrate von 1,5%. Die Kaufkraft liegt im 
europäischen Durchschnitt damit bei etwa 12 890 Euro pro Einwohner. Die Kluft zwi-
schen armen und reichen Ländern ist jedoch groß. 

Das ist das Ergebnis der Studie „GfK Kaufkraft Europa 2013/2014“, die GfK Geo-
marketing jetzt vorgelegt hat. Untersucht wurde die nominale Kaufkraft in 42 Länder 

mit über 670 
Mio. Einwoh-
nern zwischen 
Island und Mol-
dawien. Dass 
die alte Welt 
Europa jedoch 
sehr weit davon 
entfernt ist, eine 
homogene Regi-
on zu sein, zei-
gen folgende 
Zahlenverglei-
che: Während 
die Bewohner 
Liechtensteins 

mit einer durchschnittlichen Kaufkraft von 58 844 Euro pro Kopf das 4,5fache des eu-
ropäischen Durchschnittswerts zur Verfügung haben, kommen die Einwohner Molda-
wiens mit einem Durchschnittswert von 1 284 Euro pro Kopf und Jahr gerade einmal 
auf ein Zehntel des Durchschnittswerts. 

Das belegt den riesigen Nachholbedarf, der insbesondere in den mittel- und osteuropäi-
schen Ländern noch besteht, aber auch das begrenzte Kaufkraftpotenzial in vielen Re-
gionen. Denn dass auch mehr als 20 Jahre nach dem Fall des Eisernen Vorhangs die 
Regionen im Osten noch deutlich hinter den Ländern Westeuropas zurückbleiben, zeigt 
das Beispiel Polen, das immerhin zu den Shooting-Stars in Mitteleuropa gehört. Im 
Landesdurchschnitt liegt hier die Pro-Kopf-Kaufkraft nur bei 5 870 Euro. Das ist Platz 
28 der Rangliste. Zum Vergleich: In Portugal liegt der Durchschnittswert bei 10 018 
Euro (Rang 20) und in Griechenland bei 9 963 Euro. Die wohlhabenden Bürger Osteu-
ropas sind immer noch deutlich ärmer als die Armen in Westeuropa. 

Allerdings sind auch in Polen die regionalen Kaufkraftunterschiede erheblich. Im  ein-
wohnerstärksten Kreis Warschau stehen den Einwohnern durchschnittlich 10 478 Eu-
ro zur Verfügung. So kommt es auch nicht von ungefähr, dass in der Landeshauptstadt 
die meisten Shopping-Center zu finden sind. Für Wroclaw (Breslau), die viertgrößte 

Startschuss für das 
ParkLake Center 
 
Sonae Sierra und Caelum 
Development, ein führen-
der osteuropäischer Immo-
bilienentwickler, geben den 
Start der Entwicklungsar-

beiten für das neue Shop-
ping-Center ParkLake im 
Osten von Bukarest be-
kannt. Die Investitionssum-
me beträgt 180 Mio. Euro. 
Die Eröffnung ist für 2016 
geplant. Die Bauarbeiten 
werden im Dezember 2013 
beginnen. Das ParkLake 
wird laut Sonae Sierra qua-
litativ hochwertigen Einzel-
handel auf 70 000 qm Miet-
fläche und 2 600 Tiefgara-
gen-Plätze bieten. Bei dem 
Shopping-Center wird viel 
Wert auf ein einzigartiges, 
umweltfreundliches Design 
gelegt. In Verbindung mit 
dem angrenzenden Titan-
Park bietet es zudem ein 
gutes Freizeit- und Sport-
angebot. Nach Vorstellung 
von David Sharkey, CEO 
von Caelum Development, 
und Fernando Guedes 
Oliveira, CEO von Sonae 
Sierra, soll die beste Shop-
ping- und Freizeit-
Destination in Bukarest 
entstehen. Im Einzugsge-
biet leben etwa 500 000 
Menschen. 

Schweinfurt: Das auf Fri-
seurprodukte spezialisierte 
Konzept Basic Hairshop 
hat in Schweinfurt, Spital-
straße 8 eine Verkaufsflä-
che von rund 40 qm eröff-
net. Jones Lang LaSalle 
vermittelte. 

Deals 
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Kaufkraft in Europa 2013 in Euro (GfK)

Land Kaufkraft/Kopf Land Kaufkraft/Kopf

1. Liechtenstein 58.844 12. Großbritannien 17.892

2. Schweiz 36.351 13. Island 17.592

3.  Norwegen 31.707 14. Irland 16.438

4. Luxemburg 28.185 15. Italien 15.945

5. Schweden 21.640 16. Niederlande 15.539

6. Österreich 21.295 17. Spanien 12.370

7. Dänemark 21.161 18. Zypern 11.865

8.  Deutschland 20.621 19. Malta 10.109

9. Frankre ich 19.565 20. Portugal 10.018

10. Finnland 19.445 21. Griechenland 9.963

11. Belgien 18.782 Europadurchschn. 12.890
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Stadt Polens, hat GfK Geomarketing eine Pro-Kopf-Kaufkraft von 7 929 Euro je Ein-
wohner ermittelt. Zu den wohlhabendsten Kreisen in Polen gehört laut Studie zudem 
der Speckgürtel um Warschau mit den Städten Piaseczyński, Pruszkowski, Warszawski 
Zachodni und Grodziski. 

Blickt man noch weiter nach Osten über die polnische Grenze hinaus, etwa auf Bulga-
rien, dann werden Durchschnittswerte von 2 919 Euro pro Kopf gemessen. Andere 
mitteleuropäische Staaten, die der EU gleichfalls beigetreten sind wie Rumänien, Un-
garn und Kroatien haben dagegen laut Studie bereits eine höhere Kaufkraft. In Ser-
bien wurde eine Durchschnittskaufkraft von 3 032 Euro gemessen. Im EU-
Beitrittskandidat Mazedonien liegt der Durchschnittswert bei 2 714 Euro. 

Die Zahlen zeigen, dass die Europäische Union bei dem Ziel, den Wohlstand resp. die 
Kaufkraft der Länder anzugleichen, noch einen weiten Weg vor sich hat. Die Euro-
Krise, die in der Währungsunion der 17 viel Aufmerksamkeit und Energie bindet, ist 
bei diesem Projekt eher kontraproduktiv.  

Wie weit der Weg der osteuropäischen Neu-EU-Länder noch ist, zeigt der Blick auf die 
wohlhabenden Länder Westeuropas. In der Liste finden sich die Schweizer mit einem 
Durchschnittswert von 35 351 Euro pro Kopf und Jahr auf dem 2. Platz vor den Nor-
wegern (31 707 Euro) und den Luxemburgern (28 185 Euro). Deutschland findet sich 
mit 20 621 Euro auf dem 8. Platz der Top 10-Liste hinter Schweden, Österreich und 
Dänemark. Frankreich und Finnland folgen auf den Plätzen 9 und 10. Großbritan-
nien findet sich nicht unter den 10 wohlhabendsten Ländern. 

Auch wenn die Einwohner der kaufkraftstärksten Länder Europas einen erheblichen 

Hildesheim: Henderson 
Global Investors und Pal-
mira Capital Partners ha-
ben für den Immobilien-
Spezialfonds Henderson 
German Logistics Fund 
ein Logistikzentrum in Hil-
desheim erworben. Die im 
Sommer 2013 fertig gestell-
te Distributionsimmobilie 
steht südlich von Hannover 
an der A7. Das Objekt hat 
44 631 qm Mietfläche und 
kann auf die Bedürfnisse 
verschiedener Branchen 
angepasst werden. Gegen-
wärtiger Mieter ist die rei-
fencom GmbH, die hier 
den Versandhandel von 
Reifen und Felgen für Au-
tos und Motorräder 
(„Reifen.com“) bündelt. Der 
Mietvertrag läuft über ins-
gesamt 10 Jahre. 
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Teil ihres Einkommens für Mieten und höhere Lebenshaltungskosten ausgeben müs-
sen, so haben sie laut Studie dennoch für den Konsum über das Lebensnotwendige hin-
aus mehr Geld übrig, als die Verbraucher in kaufkraftschwachen Ländern. 

Die starke Position insbesondere der skandinavischen Länder in der europäischen 
Gemeinschaft  unterstreicht die Tatsache, dass sich alle 4 in der Top-Ten-Liste befin-
den – allen voran Norwegen. Skandinavien hat in der jüngeren Vergangenheit auch 
verstärkt das Interesse der Investoren auf sich gezogen. So entwickelt die französische 
Unibail Rodamco in Schweden ihr Prestige-Projekte „Mall of Scandinavia“, ECE hat 
in Dänemark das Rosengardencentret übernommen. 

Der Vergleich der beiden Länder Norwegen und Schweden zeigt, dass die 5 Mio. Nor-
weger mit ihrer Kaufkraft im Durchschnitt zwar um rd. 10 000 Euro über den etwa 9,5 
Mio. Schweden mit 21 640 Euro pro Kopf. In absoluten Zahlen gemessen bringt es 
Schweden jedoch auf eine Gesamtkaufkraft von 206 Mrd. Euro, Norwegen auf 160 
Mrd. Euro. Dass auch in Norwegen regionale Unterschiede bestehen, liegt auf der 
Hand. Sie sind laut Studie aber nicht so groß wie in Zentral- und Osteuropa. Die Be-
wohner der „ärmsten“ Region in Norwegen haben aber mit durchschnittlich 27 676 
Euro immer noch 34% mehr als die Deutschen im Bundesdurchschnitt. 

 

Vermietungsmarkt 

Die Nachfrage nach kleineren Flächen nimmt zu 
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin „Handelsimmobilien Report“ 

Der Vermietungsmarkt für deutsche Handelsimmobilien präsentiert sich derzeit sehr 
heterogen, je nachdem, nach welchen Kriterien man ihn betrachtet. Misst man den Er-
folg an der neu vermieteten Verkaufsfläche, dann lag das Volumen von Januar bis Sep-
tember mit knapp 390 000 qm um 10% unter dem Vorjahreswert. Beurteilt man die 
Entwicklung an der Zahl der Mietvertragsabschlüsse, dann liegt der Wert mit 770 Ver-
trägen um 9% über der Vorjahreszahl. 

Kurz gesagt: Es gab in den ersten 3 Quartalen mehr Abschlüsse über weniger Ver-
kaufsfläche. Im 3. Quartal lagen die Zahl der Abschlüsse bei 280 und die Fläche bei 
insgesamt 126 500 qm. Für Dirk Wichner, Leiter Einzelhandelsvermietung bei Jo-
nes Lang LaSalle (JLL), bestätigt sich damit der bereits im Vorquartal beobachtete 

Trend zu kleineren Verkaufsflä-
chen. Das lässt sich an 2 Zahlen 
festmachen: Gemessen an den ers-
ten 3 Quartalen 2012 wurden 2013 
deutlich mehr Läden mit weniger 
als 100 qm vermietet: Statt 17% im 
Vorjahr waren es laut Wichner nun-
mehr 22%. Der Anteil der Großflä-
chen mit über 1 000 qm ging ent-
sprechend von 17 auf 12% zurück. 

Die Zahlen für das 3. Quartal zeigen 
aber auch die eindeutigen regiona-
len Schwerpunkte bei den Expan-
sionszielen der Einzelhändler. Denn 
entgegen dem allgemeinen Trend 

wurde in den 10 größten Städten 
Deutschlands mehr Verkaufsfläche vermietet als im Vorjahreszeitrum. Das Volumen 
stieg von 39 700 qm auf 47 000 qm. Hier dürfte auch die Tatsache eine Rolle spielen, 
dass die internationalen Handelskonzepte verstärkt in Deutschland Fuß fassen wol-
len und dabei bevorzugt in die frequenzstarken Großstädte gehen. So trugen auch die 

CR verkauft ehemalige 
Hertie-Häuser in Mölln 
 
Die ehemaligen Hertie-
Gebäude in Mölln sind 
durch die CR Investment 
Management GmbH an 
die Lauenburgische Treu-
hand Gesellschaft 
für  Beratung und Sanie-
rung mbH verkauft wor-
den. Die  beiden Immobi-
lien haben eine Bruttoge-
schossfläche von 6 700 
qm. Zu der Transaktion 
gehört ein Parkplatz mit 35 
Stellplätzen. Nach den 
Worten von CR-Director 
Sebastian Mogos-
Lindemann konnte ge-
meinsam mit der Stadt eine 
lokale Investorengruppe für 
die herausfordernden Ob-
jekte gewonnen werden: 
„Die enge Kooperation hat 
sich ausgezahlt.“ Mit Mölln 
hat CR in 10 Monaten 
nun13 Hertie-Immobilien 
verkauft. 19 Immobilien 
sind noch in der Verwer-
tung. In den Objekten sol-
len voraussichtlich Woh-
nungen und Geschäftsflä-
chen entstehen. Die Erdge-
schosse sollen vornehmlich 
an kleinere, regionale Ein-
zelhändler vermietet wer-
den. Der Verkäufer wurde 
durch den Issuer Special 
Servicer Hatfield Philip 
beraten, der wiederum von 
der Anwaltskanzlei Kaye 
Scholer beraten wurde. 

Magdeburg: Der Lebens-
mittel-Filialist Norma hat 
über Aengevelt rd. 800 qm 
Einzelhandelsfläche in der 
„Silberschlagstraße 10“ in 
etablierter Wohn- und Ge-
schäftslage des Magdebur-
ger Stadtteils „Neustädter 
Feld“ gemietet. Vermieter 
ist eine ausländische 
Fondsgesellschaft. Mietbe-
ginn ist im Dezember. Vor-
mieter des Markts war der 
Discounter Penny. 
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Verkaufsflächen in Berlin besonders gefragt 

Fotolia 
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Dienstag, 25. und Mittwoch, 26. Februar 2014 | S-Forum im Finanzkaufhaus der Stadtsparkasse Düsseldorf

Gold-SponsorenMedienpartner Silber-Sponsoren

Handelsimmobilien-
Gipfel 2014

6. Deutscher 

The Retail Real Estate Summit

Bis zum 22.11.2013 anmelden 

und 200,- € sparen!

www.heuer-dialog.de/n10556
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beiden Textildiscounter TK-Maxx und Primark maßgeblich zu dem guten Ergebnis 
bei. Auf die 3 Einzelhandelsbranchen Mode (40%), Gastronomie/Food sowie Ge-
sundheit/Beauty entfielen laut JLL 285 000 qm. 

Und dabei steht Berlin im bisherigen Jahresverlauf nicht unerwartet an der Spitze der 
Rangliste: Gemessen an vergleichbaren Metropolen hat die Jahrzehntelang geteilte 
Stadt in punkto Einkaufsangebot und Image insbesondere im Ostteil der Stadt noch viel 
Nachholbedarf. Von Januar bis September wurden in Berlin 30 000 qm neu vermietet. 

Die Stadt Frankfurt/M. folgt mit weitem Abstand und 19 000 qm auf Platz 2, vor 
Köln mit 18 600 qm. Auf Rang 4 folgt dank einer Großvermietung Leipzig mit 12 900 
qm. Des Weiteren finden sich die üblichen Namen in der Rangliste mit Düsseldorf 
(10 800 qm), Stuttgart (10 700 qm), München (10 500 qm), Hamburg (7 100 qm), 
Hannover (3 100 qm) und Nürnberg (1 400 qm). 

Die lebhafte Nachfrage hat laut Jones Lang LaSalle auch Spuren bei den Mieten hinter-
lassen. Im Durchschnitt der 185 untersuchten deutschen Städte stiegen die Preise um 
1,5% (2012: 1,4%). In den 10 größten Städten hat sich der Anstieg mit 3,1% gegenüber 
dem Vorjahr (+3,4%) leicht abgeschwächt. Für das erste Halbjahr 2014 erwarten die 
Experten von Jones Lang LaSalle in den meisten Großstädten eine konstante Entwick-
lung bei den Spitzenmieten. Leichte Mietsteigerungen seien in Frankfurt/M. und Han-
nover zu erwarten. 

 

Troisdorf Galerie 

Neue Impulse für die Stadt im Dunstkreis von Köln 
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin „Handelsimmobilien Report“ 

Von Troisdorf/Sieg nach Köln Hauptbahnhof sind es mit dem Regional-Express gerade 
mal 18 Minuten. Für Städte wie Troisdorf mit ihren etwa 77 000 Einwohnern ist diese 
räumliche Nähe zu den Einkaufsmeilen der Dom-Stadt ein Problem. Ablesen lässt sich 
das an der Zentralitätskennziffer der Sieg-Stadt, die mit einem Wert von 86,3 verdeut-
licht, dass die Einwohner viel Geld in anderen Städten – wahrscheinlich auch Köln – 
ausgeben. Eine Kaufkraftkennziffer von 100 würde bedeuten, dass die gesamte Kauf-
kraft der Troisdorfer in den heimischen Handel fließt. 

Vor diesem Hintergrund ist der Troisdorfer Bürgermeister Hans-Werner Jablonski 
froh und stolz, dass in der jüngeren Vergangenheit 250 Mio. Euro „fremdes Geld“ in 
der Stadt investiert wur-
de. Sprich: Dass die 
Stadt trotz – oder viel-
leicht gerade wegen – 
der Nähe zu Köln als 
Investitionsstandort für 
Investoren interessant ist. 

Aus dieser Summe ent-
fallen 30 Mio. Euro Bau-
kosten auf die neue 
Troisdorf Galerie (Bild) 
am Wilhelm-Hamacher-
Platz, die am 7. Novem-
ber 2013 eröffnet wurde. Rechnet man die Investitionen der Einzelhändler für den Aus-
bau ihrer Geschäfte hinzu, dann summiert sich der Betrag auf 45 bis 50 Mio. Euro, wie 
Harald Ortner, Geschäftsführer der HBB GmbH aus Hamburg, die die Troisdorf 
Galerie entwickelt hat, berichtet. Für die Architektur zeichnet das erfahrene Düsseldor-
fer Architekturbüro RKW verantwortlich. Und Bürgermeister Jablonski lobt, dass sich 

Sonae Sierra mit 
5,1 Mio. Euro Gewinn 
 
Der Shopping-Center-
Spezialist Sonae Sierra 
hat in den ersten 9 Mona-
ten 2013 einen Nettoge-
winn von 5,1 Mio. Euro 
erzielt. Das Ebitda ging im 
Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum um 3% auf 83,7 
Mio. Euro zurück und der 
direkte Gewinn sank um 
7% auf 42,7 Mio. Euro. 
Grund für den Rückgang 
war der Verkauf der Müns-
ter Arkaden sowie weiterer 
3 Shopping-Center in Bra-
silien im Zuge der Kapital-
rückgewinnungsstrategie, 
d.h. der Verkauf von Assets 
um weitere Projektentwick-
lungen zu finanzieren. So-
nae Sierra hält 43 Shop-
ping-Center in 12 Ländern 
im Bestand und baut in 
Ländern wie Algerien, Ma-
rokko und in der Türkei mit 
lokalen Partnern Dienstleis-
tungsgesellschaften auf. 
Da das portugiesische Un-
ternehmen noch stark auf 
den aktuell schwächelnden 
Märkten Portugal und Spa-
nien vertreten ist, forciert 
Sonae-Sierra-Chef Fer-
nando Guedes de Olivei-
ra seit Jahren die Strategie 
der regionalen Diversifikati-
on in den „Emerging Mar-
kets“, aber auch in 
Deutschland. Laut Oliveira 
konnte  Sonae Sierra zu-
sammen mit seinen Mietern 
in den jeweiligen Märkten 
in diesem Jahr besser ab-
schneiden als der Bran-
chenschnitt. Die weltweite 
Vermietungsquote von 95% 
zeigt, dass sich das Unter-
nehmen mit seinen Shop-
ping-Centern insgesamt gut 
behaupten kann, auch in 
den Ländern, die aktuell 
unter der Krise mit hoher 
Arbeitslosigkeit und Kon-
sumschwäche leiden. 

Unternehmens 
News 

Bild: HBB 
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das neue Center architektonisch gut in die Innenstadt einfügt. Durch die neue Galerie  
mit rund 9 000 qm Mietfläche und namhaften Mietern, die auf dem Areal des ehemali-
gen Bürgerhauses entstanden ist, soll eine Einkaufs-Achse zwischen der Einkaufsmeile 
Kölner Straße und dem Kaufland-SB-Warenhaus geschaffen werden. Und es soll mit 
seinem Angebot dafür sorgen, dass mehr Bürger ihr Geld in der Heimatstadt ausgeben. 

Den ursprünglichen Plan, ein Center in der Nähe des Rathauses zu bauen, hatte die 
Stadt nach den Worten des Bürgermeisters wieder verworfen, da der lokale Einzelhan-
del bei diesem Standort befürchtete, dass die Einzelhandelslagen bei der Entfernung 
zur Einkaufsmeile auseinander gerissen würden. Deshalb opferte Troisdorf das Bürger-
haus, das ohnehin wenig zur Einkaufsfrequenz beitrug. 

Drei Fliegen mit einer Klappe geschlagen 
Einer der Gründe für Städte wie Troisdorf, ein Shopping-Center in der Innenstadt zu 
errichten, ist das Ziel, einen Frequenzbringer aus der Media-Saturn-Gruppe in die 
Innenstadt zu holen. Denn für solche Filialisten fehlen oft die passenden Flächen. Mit 

dem Bau der Troisdorf Galerie 
konnte die Stadt noch 2 weitere 
Ziele erreichen. Zum einen konnte 
die Drogerie-Kette Müller, die 
mit ihrem Standort offenbar nicht 
zufrieden war und die sich deshalb 
aus Troisdorf zurück ziehen wollte, 
nun die passende Fläche geboten 
werden. Zum andern konnte der 
Modeanbieter C&A als Ankermie-
ter gewonnen werden. Platz für 20 
Mieter bietet das neue Center – 
neben Einzelhändlern gibt es noch 
Dienstleister und Gastronomie-

Konzepte. Im Untergeschoss wurde die Tiefgarage des Bürgerhauses modernisiert. 

Für Entwickler wie die Hamburger HBB (Hanseatische Betreuungs- und Beteiligungs 
GmbH) ist eine Stadt wie Troisdorf laut Ortner interessant, weil die Bevölkerung hier 
noch wächst und die Standortfaktoren günstig sind. Die Kaufkraftkennziffer von 101,0 
(Jones Lang LaSalle) liegt leicht über dem Bundesdurchschnitt. In Verbindung mit der 
niedrigen Zentralitätskennziffer signalisiert dies, dass der Einzelhandel noch Wachs-
tumspotenzial hat, wenn das Angebot stimmt. 

Große Nachfrage nach Mietfläche im neuen Center 
Dass die Elektrofachmarkt-Kette Saturn für Troisdorf als Mieter gewonnen werden 
konnte, war laut Ortner dem Glück zu verdanken, dass der Vertrag in einem günstigen 
Zeitfenster geschlossen wurde, als das Unternehmen mit dem kleineren City-Konzept 
expandierte und die Bedrohung durch das Internet noch nicht so präsent war. Seit sich 
die Elektrofachmarkt-Kette verstärkt mit der billigen Internet-Konkurrenz auseinander-
setzen muss, hat das Unternehmen die Expansion in kleineren Städten etwas zurückge-
fahren, um sich mehr auf den Aufbau des eigenen Online-Geschäfts zu konzentrieren. 

Wie HBB-Geschäftsführer Ortner weiter berichtet, war die Nachfrage nach Mietflä-
chen im neuen Center groß. Der Filialisierungsgrad, den Jones Lang LaSalle mit 37% 
beziffert, zeigt zudem, dass die klassischen Filialisten in Troisdorf bisher noch in der 
Unterzahl sind. Die Troisdorf Galerie war im Rahmen eines europäischen Vergabever-
fahrens ausgeschrieben worden, das die Hamburger Procom Invest für sich entschei-
den konnte. Später übernahm HBB das Objekt und entwickelte die Galerie Troisdorf. 
Die Hamburger sind über ihre Tochter HBB Centermanagement GmbH auch für das 
Management des Centers zuständig. Wie deren Geschäftsführer Heiner Hutmacher 
berichtet, sind im neuen Center bis Weihnachtenn noch viele Aktionen geplant. 

Acrest Group verkauft 
Buchgewerbehaus 
 
Die Acrest Property 
Group GmbH, Berlin, hat 
für den Eigentümer das 
ehemalige Deutsche 
Buchgewerbehaus am 
Gutenbergplatz 3-5 in Leip-
zig an die Vicus AG ver-
kauft. Der Leipziger Pro-
jektentwickler ist auf denk-
malgeschützte und sanie-
rungsbedürftige Immobilien 
spezialisiert. Das histori-
sche Gebäude befindet 
sich auf einem über 8 000 
qm großen Grundstück und 
wurde zwischen1898 und 
1901 für den deutschen 
Buchgewerbeverein errich-
tet. Nach der Zerstörung im 
Krieg und dem Wiederauf-
bau 1945 wurde das Ge-
bäude als Messehaus ge-
nutzt. Seit 1991 steht es 
leer. Das Grundstück bietet 
ca. 260 Parkplätze. Die 
Immobilie ist Teil eines 
Portfolios mit aktuell 42 
Gewerbeobjekten, für das 
die Acrest Property Group 
seit einem Jahr mit dem 
Asset Management, Trans-
aktionsmanagement, der 
Vermietung, der Projekt-
entwicklung und dem  
technischen Projektmana-
gement beauftragt ist. Ins-
gesamt betreut Acrest rd.  
400 Immobilien. 

Hamburg: Ein von der HIH 
Hamburgische Immobi-
lien Handlung gemanagter 
geschlossener Immobilien-
fonds hat das innerstädti-
sche Fachmarkzentrum mit 
4 700 qm Mietfläche am 
Ernst-Bergeest-Weg 53-59 
in Hamburger Stadtteillage 
veräußert. Langfristige An-
kermieter sind Edeka und 
Penny. Käufer ist ein Spe-
zialfonds der FLE GmbH. 
Jones Lang LaSalle hat 
den Verkäufer bei der 
Transaktion beraten. 

Deals 

Deals 

Bild: HBB  
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Fachmarktimmobilien 

Zwischen konzeptioneller Steuerung und den 
Anforderungen des großflächigen Einzelhandels 

Sandra Emmerling, Projektleiterin Dr. Lademann & Partner, Hamburg 

Ein Einzelhandelskonzept soll als städtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 
1 Abs. 6 BauGesetz Buch (BauGB) eine stringente Entwicklungsperspektive für eine 
Einkaufsstadt aufzeigen. Zugleich fungiert die Konzeption als transparentes Steue-

rungsinstrument für Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben. In die-
sem Kontext ist in Streulagen (Lagen außerhalb der Zentren und Stadt-
teilzentren) die Begrenzung von zentrenrelevanten Sortimenten – also 
typischen Innenstadtsortimenten - erforderlich. 

Dabei stellt sich jedoch das Problem, dass bei der konzeptionellen Her-
leitung von scheinbar Zentren-verträglichen Einzelsortimenten in Fach-
marktobjekten oft die Darstellbarkeit fehlt. Kurz gesagt: Es werden 
quantitative Maßeinheiten vorgegeben, die rein theoretischer Natur 
sind. Diese sogenannten quantitativen „ortstypischen Orientierungs-

werte“ sollen der Kommune ein vereinfachtes Bewertungs- und Steuerungsinstrument 
suggerieren, mit dem sie Einzelhandelsvorhaben hinsichtlich ihrer Verträglichkeit für 
Innenstadt und Nebenzentren abschätzen können. 

Ausschluss von Entwicklungen in Randlagen? 

Ein solcher abgeleiteter sortimentsspezifischer Orientierungswert wie beispielsweise 
„max. 60 qm Verkaufsfläche für Glas/Porzellan/Keramik“, der als zentrenverträglich 
vorgegeben wird, lässt aber den Bezug zu wirtschaftlich-tragfähigen Aspekten vermis-
sen. Das heißt: Solche Steuerungsmechanismen sind absurd, wenn die Beurteilung der 
unbedenklichen, sortimentsspezifischen Größenstruktur eines zentrenrelevanten Sorti-
ments wie Glas/Porzellan/Keramik oder Lampen/Leuchten nur auf der Grundlage eines 
rechnerischen Mittelwertes des innerstädtischen Bestandseinzelhandels erfolgt. 

Für Investoren und Handelsunternehmen entsteht dadurch der Eindruck, Ziel der Stadt-
entwicklung sei es, den Status quo des Stadtbilds der „europäischen Stadt“ durch den 
Ausschluss von Entwicklungen in Streu- und Randlagen zu konservieren. Für Einzel-
handelsentwicklungskonzepte ist es deshalb wichtig, dass sie die Balance zwischen 
konstruktiver Steuerung und restriktiver Ausschlussplanung wahren. Denn der Druck, 
die in die Jahre gekommenen Einzelhandelsstrukturen auch mit Blick auf den konkur-
rierenden Onlinehandel zu modernisieren, nimmt stetig zu. 

Begrenzung der Randsortimente ist oft willkürlich 
Da in Verträglichkeitsdiskussionen i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO neben bauleitplaneri-
schen Instrumenten und stadtentwicklungspolitischen Konzepten auch landes- und re-
gionalplanerische Vorgaben als Regularien zur Steuerung des Handels fungieren, gibt 
es bei der Genehmigungspraxis große regionale Unterschiede. Zumal sich die landesty-
pischen Grundsätze und Ziele der Einzelhandelsentwicklung besonders diffizil gestal-
ten. Die landestypische Liste zentrenrelevanter Sortimente stellt neben der ortstypi-
schen Sortimentsliste durch ihre Beschränkungen ein weiteres Regulativ dar. 

Verstärkt wird das planungsrechtliche Problem bei großflächigen Einzelhandelsvorha-
ben dadurch, dass die maßgeblichen Kriterien zur Bewertung der zentrenrelevanten 
Sortimente bereits aus Vergleichswerten abgeleitet werden, die schon auf der restrikti-
ven Steuerungspolitik der vergangenen Jahre beruhen. Hinzu kommt, dass die Begren-
zung von zentrenrelevanten Randsortiments z.B. auf 350 qm wie in der Region Stutt-
gart für zentrenrelevante Randsortimente auf Willkür beruhen und wettbewerbsverzer-
rend sind. Denn der „verträgliche Schwellenwert“ wurde „gesetzt“ und nur z.T. aus den 

Mfi AG managt künftig 
Forum Steglitz Berlin 
 
Die mfi management für 
immobilien AG hat zum 1. 
November das Objektma-
nagement (inkl. Parkhaus-
management) für das Fo-
rum Steglitz in Berlin vom 
bisherigen Betreiber Reali-
ty GmbH, Berlin, übernom-
men. Auftraggeber ist die 
Real I.S. Investment 
GmbH für das Immobilien-
Sondervermögen Real 
I.S. BGV V, die das Ein-
kaufszentrum unlängst er-
worben hat. Centermana-
ger bleibt Carsten Paul, 
dessen Vertrag die Esse-
ner mfi AG von Reality 
übernommen hat. Aus 
Sicht von Karl Reinitzhu-
ber, Co-CEO des Shop-
ping-Center-Spezialisten 
mfi, gehört es zu den wich-

tigen Aufgaben, den Bran-
chenmix des voll vermiete-
ten Einkaufszentrums zu 
optimieren und den Kun-
denservice – online und 
offline – signifikant zu erhö-
hen. Außerdem sei es not-
wendig, für ein modernes 
Parkhausmanagement mit 
moderaten Parkgebühren 
zu sorgen. Das Forum 
Steglitz im Berliner Süden, 
war 1970 eröffnet und 2007 
umgebaut und erweitert 
worden. Es bietet auf 
32 300 qm ca. 80 Shops. 
Zu den Mietern gehören 
u.a. H&M, Lidl, Strauss 
Innovation, Rossmann, 
SpieleMax, Intersport,  
Pizza Hut und das Fitness-
studio Super Fit. 

Unternehmens 
News 
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vorgefundenen Sortimentsstrukturen des Einzelhandels abgeleitet. Bei Einzelhandels-
vorhaben sind in der Folge jedoch dezidierte Nachweise erforderlich, um planerisch 
vorgegebene zentrenrelevante Sortimente ggf. als faktisch nicht-zentrenrelevant ein-
ordnen zu können. Somit vergrößern die konservativen planungsrechtlichen Hürden 
das Risiko, dass die notwendige (Weiter-)Entwicklung respektive die Anpassungsfä-
higkeit von großflächigen Einzelhandelsimmobilien an nicht integrierten Standorten 
verzögert bzw. gefährdet werden. 

Für Neuansiedlungen ergibt sich der Wettbewerbsnachteil, dass die willkürliche De-
ckelung der zentrenrelevanten Randsortimente die Attraktivität des neuen Anbieters 
gegenüber bestehenden Einzelhandelsformaten senkt. Dem steht auf Seiten des Einzel-
handels eine zunehmende Sortimentsdiversifizierung gegenüber: Vor allem Fachmärk-
te expandieren nicht nur mit einem discountorientierten, sondern auch mit einem kun-
denorientierten, innovativen Sortimentskonzept. Sowohl die Expansionsstrategien des 
filialisierten Einzelhandels als auch die von mittelständischen Unternehmen basieren 
auf einer möglichst attraktiven Warenpräsentation und der Ergänzung durch Randsorti-

mente. Ziel ist 
es, die Fre-
quenz zu erhö-
hen bzw. um-
satzschwache 
Monate für das 
Hauptsortiment 
auszugleichen. 

Auch Testflä-
chen tragen zur 
Bereicherung 
von Fachmärk-
ten bei, da hap-
tische und sinn-
liche Erlebnisse 

im Fokus stehen. Wettbewerbsvorteile werden u.a. durch Innovationen und optimierte 
Ladenkonzepte generiert. So sind seit einigen Jahren die Integration von Backshops 
(Lebensmitteldiscounter), der Anbau von Drive-In-Bereichen (Baumärkte) sowie die 
Arrondierung durch Veranstaltungs- und Testflächen (Möbelhaus, Sportfachmarkt) zu 
beobachten. Hier wirken sich konzeptionelle bzw. rechtliche Vorgaben limitierend auf 
die erfolgreiche Performance aus. 

Vor allem ältere Fachmärkte entsprechen in punkto Größe und Zuschnitt nicht den An-
forderungen eines modernen Konzepts. Baurechtliche Spielräume für Objektanpassun-
gen sind oft nicht vorhanden. Doch die Umstrukturierung bzw. Erweiterung nicht mehr 
marktgerechter Handelsimmobilien wäre im Sinne eines „aktiven Bestandsschutzes“ 
ein Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung. Gleichzeitig müssten flexiblere Sorti-
ments- und Nutzungskonzepte stadtverträglich weiterentwickelt werden, um die Fungi-
bilität von Handelsimmobilien zu erhalten. Ist die Reglementierung bei der 
(baurechtlichen) Nachnutzbarkeit zu eng gefasst, besteht die Gefahr, dass der Standort 
aufgegeben wird und das Versorgungsniveau sinkt. 

Mit Blick auf den Strukturwandel im Handel und die veränderten Konsummuster ist es 
für die Weiterentwicklung der Städte jedoch wichtig, dass die Akteure bei der Einzel-
handelsentwicklung ein gemeinsames Ziel verfolgen. Dafür müssen Stadtplaner, Ei-
gentümer, Investoren, Handelsunternehmen und Fachgutachter, bereit sein, überzeu-
gende Argumente für eine vertretbare Einzelhandelsentwicklung zusammenzutragen. 

Mit der Schließung zahlreicher Praktiker-Märkte bietet sich die Chance, solche kon-
struktiven Allianzen zu erproben. Denn bei der Nachnutzung bestehender Handelsim-

Acrest vergibt 
Stellplatz-Management 
 
Die Acrest Property 
Group GmbH, Berlin, hat 
im Namen der Eigentümer 
in zahlreichen Immobilien 
das Parkhausmanagement 
für rd. 3 000 Stellplätze an 
die Contipark Parkgara-
gen GmbH vergeben. Die 
kurz nach der Manage-
mentübernahme durch Ac-
rest initiierte Transaktion 
sichert in Hybriden Centern 
und High-Street-Lagen die 
nachhaltige Bewirtschaf-
tung der Parkflächen durch 
einen professionellen 
Betreiber. Die relevanten 
Portfolios haben eine Ge-
samtmietfläche von ca. 
355 000 qm. Acrest ist  
hier mit Asset Manage-
ment, Vermietung, Deve-
lopment, Architektur und 
Technisches Projektmana-
gement beauftragt. 

City Offensive NRW 
„Ab in die Mitte“ 2014 
 
Die NRW-Initiative Ab in 
die Mitte! Die City-
Offensive NRW steht 2014 
unter dem Motto Stadt-
identitäten. Deshalb ruft 
die City-Offensive alle 
Kommunen auf, gemein-
sam Projekte und Prozesse 
zu initiieren, die die Ent-
wicklung der Städte und 
Ortskerne unterstützen und 
sie auf kreative Art zu prä-
sentieren. Denn Ausstrah-
lung und Anziehungskraft 
einer Stadt für auswärtige 
Besucher und Bürger hängt 
mit ihrer Identität und ihren 
architektonischen, städte-
baulichen und historischen 
Besonderheiten zusam-
men. Bewerbungsschluss: 
20. Dezember 2013. Aus-
schreibungsunterlagen auf  
www.abindiemitte-nrw.de 
(Wettbewerb 2014).  

Zentrenrelevante Sortimente Porzellan.         Foto: Dr. Lademann & Partner           

Deals 

Stadt News 
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mobilien - aber auch bei der Weiterentwicklung von Fachmarktzentren - erschweren 
die planungsrechtlichen und kommunalen Vorgaben (Sortimentsfestsetzungen im B-
Plan, Einzelhandelskonzept) auch die Umnutzungsmöglichkeiten. Für Eigentümer von 
großflächigen Handelsimmobilien bleibt damit das Problem der Nachvermietung. 

Dabei können im Rahmen von Markt- und Konzeptstudien durchaus Nutzungs- und 
Belegungsalternativen für großflächige Handelsimmobilien erarbeitet werden, wobei es 
wichtig ist, eine ökonomisch tragfähige und städtebaulich bzw. absatzwirtschaftlich 
verträgliche Perspektive für eine Immobilie aufzuzeigen. Voraussetzung ist, dass ein 
Konsens zwischen Stadtverwaltung, und Handelsunternehmen resp. Projektentwickler 
hergestellt wird, um die Weichen für die Flexibilisierung des Baurechts zu stellen. 

 

Zentrale Orte: Reformstau in Baden-Württemberg? 

Versorgungsqualität im ländlichen Raum gefährdet 
Oliver Behrens, Projektleiter Standorte 

bei der BBE Handelsberatung GmbH, München  

Das Rückgrat bei der Steuerung von Einzelhandelsgroßprojekten auf der Ebene der 
Raumordnung ist bundesweit das „Zentrale-Orte-Konzept“, das ausgehend von der 
Theorie der Zentralen Orte von Walter Christaller (1933) in den 1960er- und 1967er-
Jahren in der Landes- und Regionalplanung implementiert wurde. Die ökonomische 
Theorie wurde – und das ist von hoher Bedeutung - von Christaller im Zusammenhang 
mit dem tertiären Sektor und damit auch im Zusammenhang mit dem Handel entwi-
ckelt. Es handelt sich demnach um eine „… Theorie optimaler Standorte des tertiären 
Sektors, genauer: der haushaltsorientierten, auf die Endnachfrage bezogenen Handels- 
und Dienstleistungsfunktionen. 

In Baden-Württemberg werden die Zentralen Orte bis zur Stufe der Mittelzentren als 
Ziele im Landesentwicklungsplan festgeschrieben, Unter- und Kleinzentren in den Re-
gionalplänen. Den Zentralen Orten werden administrativ zentralörtliche Verflechtungs-

bereiche (z. B. Mit-
telzentren Mittelbe-
reiche, bei Unter-
zentren Nahberei-
che) zugeordnet, für 
die sie einen Ver-
s o r g u n g s a u f t r a g 
erfüllen sollen. Bei 
der Planung und 
Entwicklung von 
großflächigen Han-
delsprojekten ist die 
raumordner i sche 
Zulässigkeit wesent-
lich an die Einstu-

fung der Ansiedlungsgemeinde als Zentraler Ort gebunden (sog. Konzentrationsgebot). 
Demnach heißt es im Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplans Baden-Württemberg 
2002: Einkaufszentren, großflächige Einzelhandelsbetriebe und sonstige großflächige 
Handelsbetriebe für Endverbraucher (Einzelhandelsgroßprojekte) sollen sich in das 
zentralörtliche Versorgungssystem einfügen; sie dürfen in der Regel nur in Ober-, Mit-
tel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Hiervon abwei-
chend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralörtliche 
Funktion in Betracht, wenn: 

DIC Highstreet erwirbt 
2 Handelsimmobilien 
 
Der Retail-Spezialfonds 
DIC HighStreet Balance 
von der DIC Asset AG hat 

für rd. 30 Mio. Euro 2 lang-
fristig voll vermietete Retail-
Objekte mit bekannten Mie-
tern in den Fußgängerzo-
nen von Trier und Halle 
erworben. Mit dem damit 
realisierten Gesamtvolu-
men von rd. 500 Mio. Euro 
sind bereits über 70% des 
geplanten Zielvolumens der 
beiden aktuellen Fonds 
investiert, das bis 2015 rd. 
700 Mio. Euro erreichen 
soll. Die Immobilie in Trier 
(Foto: oben) mit 7 400 qm 
Mietfläche ist für 10 Jahre 
vermietet. Das markante 
Gebäude mit traditionsrei-
cher Fassade zeichnet sich 
durch seine 1A-Lage in der 
Altstadt von Trier aus. Ver-
käuferin ist die DIH Deut-
sche Industrie-Holding. 
BNP Paribas Real Estate 
vermittelte. Die Immobilie in 
Halle mit 6 600 qm ist für 
10 Jahre an C&A vermie-
tet. Das Gebäude in der 
Leipziger Straße 10 in Hal-
le befindet sich in unmittel-
barer Nähe zu zahlreichen 
namhaften Einzelhändlern 

wie P&C, Esprit, H&M  
oder Görtz.  
Verkäufer des Objekts ist 
Redevco Deutschland.  

Quellen: MB-Research 2012; Stat. Landesamt Baden-Württemberg,; Regional-
plan Region Stuttgart 
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 dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversor-
gung geboten ist oder 

 diese in Verdichtungsräumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter 
Ober-,Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.“ 

Die Ausweisung von großflächigen Einzelhandelsbetrieben in Baden-Württemberg ist 
also mindestens an die Ebene des Unterzentrums gebunden. In Kleinzentren oder Orten 
ohne zentralörtlichen Status sind nur ausnahmsweise Ansiedlungen möglich 
(Grundversorgung). Die sog. zentralörtlichen Verflechtungsbereiche beschränken er-
gänzend die Möglichkeit der Ansiedlung, da Einzelhandelsbetriebe nur ein Einzugsge-
biet erschließen sollen, das im Wesentlichen dem Verflechtungsbereich des Zentralen 
Ortes entspricht (sog. Kongruenzgebot). 

In Baden-Württemberg sind Anpassungen unterblieben 
Außerhalb des Verflechtungsbereiches darf nur ein geringerer Umsatzanteil generiert 
werden (gem. Einzelhandelserlass bis zu 30%). Diese als Ziele der Landesplanung for-
mulierten Vorgaben, können nicht im Zuge der Bauleitplanung „weggewogen“ werden, 
sondern nur über ein aufwendiges Zielabweichungsverfahren überwunden werden. 

Ungeachtet der Tatsache, dass diese Ziele immer wieder zu Konflikten zwischen Ein-
zelhandel und Projektentwicklern 
auf der einen Seite und der Ver-
waltung auf der anderen Seite – 
aber auch zwischen den Kommu-
nen – führt, stellt sich die Frage, 
ob es nicht notwendig ist, das 
System der Zentralen Orte in Ba-
den-Württemberg mit Blick auf 
die Ansiedlung großflächigen 
Einzelhandels zu reformieren. 

Während in anderen Bundeslän-
dern bereits eine Anpassung des 
Systems Zentraler Orte an ver-
änderte Rahmenbedingungen 
erfolgte (z. B. Brandenburg Strei-
chung der Grundzentren, Bayern 
Reduzierung der Hierarchieebe-

nen von 7 auf 3 Ebenen) ist das System in Baden-Württemberg seit über 10 Jahren 
weitgehend unverändert und dass obwohl - nicht zuletzt im Einzelhandel - aber auch in 
der Bevölkerungsstruktur erhebliche Veränderungen eingetreten sind. Kleinere Korrek-
turen gab es nur auf der Ebene der Regionalplanung v. a. hinsichtlich der Kleinzentren. 

System „Zentrale Orte“ hat eine Unwucht bekommen 
Mit anderen Worten: Während sowohl auf der Nachfragseite (Bevölkerung) als auch 
auf der Angebotsseite (Einzelhandelsunternehmen) eine starke Dynamik besteht, ist 
das System „Zentraler Orte“ in Baden-Württemberg weitgehend statisch. Hinweise 
dafür, dass das System Zentraler Orte im Laufe der Zeit eine Unwucht bekommen hat, 
lassen sich mehrfach finden. 

Insbesondere in den Ballungsräumen können „Kleinzentren“ oder Orte ohne zentral-
örtliche Ausweisung durchaus 20 000 und mehr Einwohner haben (z. B. Kleinzentrum 
Rheinstetten bei Karlsruhe, Stadt Remseck am Neckar im Landkreis Ludwigsburg 
[kein Zentraler Ort]), so dass obwohl ein großes Nachfragepotenzial besteht, die An-
siedlung von großflächigen Einzelhandelsbetrieben in Übereinstimmung mit den Zie-

Hamborner REIT AG 
baut Portfolio weiter aus 
 
Die Hamborner REIT AG 
aus Duisburg hat ihre Miet- 
und Pachterlöse in den 
ersten 3 Quartalen 2013 
um 23% auf 33,7 Mio. Euro 
und das Periodenergebnis 
um 32% von 5,8 Mio. Euro 
auf 7,7 Mio. Euro erhöht. 
Grund waren die Immobi-
lien-Zugänge im Vorjahr 
und in den ersten 9 Mona-
ten des laufenden Jahres. 
Die Leerstandsquote wird 
unter Berücksichtigung von 
Mietgarantien zum 30. Sep-

tember mit 2,5% beziffert. 
Das Betriebsergebnis stieg 
von 13,4 Mio. Euro im Vor-
jahreszeitraum auf rd. 16,2 
Mio. Euro. Wie das Unter-
nehmen weiter berichtet, 
wurde das Portfolio weiter 
ausgebaut und es wurden 
Fortschritte beim Verkauf 
kleinerer, nicht strategie-
konformer Objekte erzielt. 
Nach Übernahme des mit 
LEED-Platin ausgezeichne-
ten 'NuOffice' in München 
und des Bürogebäudes auf 
dem EUREF-Campus in 
Berlin im 1. Quartal 2013 
sowie einer Büro- und Ein-
zelhandelsimmobilie in 
Bayreuth Ende Mai, stieg 
der Verkehrswert des  
Hamborner Portfolios bis 
Ende September auf 674 
Mio. Euro. Mit dem Obi-
Markt in Hamburg, der  
voraussichtlich Anfang  
Dezember ins Eigentum 
übergeht, wird der Ver-
kehrswert Ende 2013 rd. 
690 Mio. Euro betragen.  
Im Gegenzug wurden im  
3. Quartal 2 kleinere Objek-
te in Moers und Oberhau-
sen verkauft. 

Unternehmens 
News 

Nahversorgung ist Lebensqualität           Foto: Pamera 
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len der Landes- und Regionalplanung erschwert oder gar verhindert werden kann. 
Denn bei vergleichbarer Größe liegen planungsrechtlich unterschiedliche Voraus-
setzungen vor (vgl. Tabelle S. 17). Das liegt vor allem daran, dass an einer 
„bedarfsgerechten“ Versorgung, die sich am jeweiligen (Zentralen) Ort orientiert, fest-
gehalten wird, während sich die Siedlungsstrukturen gerade in den Verdichtungsräu-
men als durchgängige Siedlungsbänder entwickelt haben. 

Auch im eher ländlich geprägten Raum haben Orte vergleichbarer Größe ganz unter-
schiedliche Ausweisungen. Dies belegt ein Beispiel aus dem Landkreis Göppingen. So 
ist die Stadt Donzdorf mit 10 777 Einwohnern als Unterzentrum eingestuft, während 
die Nachbarstadt Süßen mit 9 643 Einwohnern kein Zentraler Ort ist. 

Als problematisch kann sich künftig auch die Orientierung an der Ausweisung Zentra-
ler Orte in den ländlichen Regionen bei der Nahversorgung erweisen. Die Betreiber-
konzepte sehen bei Supermärkten aber auch bei Discountern mittlerweile durchweg 
Verkaufsflächen von teils deutlich über 800 qm vor, d. h. die Hauptträger der Nahver-
sorgung sind grundsätzlich als großflächig zu bewerten. In kleinen Orten, die nur als 
Kleinzentren oder gar nicht als Zentraler Ort eingestuft wurden, sind diese Konzepte 
nur ausnahmsweise zulässig. Während im Verdichtungsraum grundsätzlich viele Orte 
auf Grund ihrer Einwohnerzahl ein ausreichendes Potenzial aufweisen, ist das im länd-
lichen Raum in vielen Fällen nicht der Fall, was die Ansiedlung von Nahversorgern 
zusätzlich erschwert. 

So besteht in vielen 
Orten keine Nahver-
sorgung, was z. B. 
im Regionalmonitor 
des Verbandes Regi-
on Stuttgart hervor-
gehoben wird. In der 
nebenstehenden Gra-
fik über die Lebens-
mittelmärkte in der 
Region Stuttgart 
sind das die blau ein-
gefärbten Räume. 

Es besteht also 
durchaus die Gefahr, 
dass die ländlichen 
Räume in ihrer Versorgungsqualität zurückfallen, so dass möglicherweise in einigen 
Regionen langfristig ein bereits in den 1960er-Jahren festgestelltes Versorgungsdefizit 
droht. Hier bedarf es dringend neuer Ansätze zur Steuerung der Handelsentwicklung, 
die sich nicht zwingend an den Zentralen Orten allein ausrichten können. 

Im Ergebnis wird mit großem Aufwand auf Seiten der Verwaltung und der Handelsun-
ternehmen – Projektentwickler und Händler klagen über teils mehrjährige Entwick-
lungszeiträume - oft keine optimale Versorgung gewährleistet. Vielmehr zeigt sich, 
dass einige Städte und Gemeinden, obwohl ein ausreichendes Nachfragepotenzial be-
steht, keine adäquate Versorgung vorhalten können bzw. dürfen. 

Fazit: Das System der Zentralen Orte hat sich in Baden-Württemberg zwar grundsätz-
lich bewährt, auf Grund des rasanten Strukturwandels im Einzelhandel und der demo-
grafischen Entwicklung bedarf es jedoch einer Anpassung an die sich verändernden 
Rahmenbedingungen. Zumindest aber sollte das Instrumentarium zur Sicherung der 
Nahversorgung flexibler gehandhabt werden. 

Köln: Ein privater Investor 
aus Köln hat ein Wohn- 
und Geschäftshaus in zent-
raler Lage der Kölner Neu-
stadt-Süd erworben. Die 
Anlageimmobilie wurde 
1963 in 6-stöckiger Bau-
weise errichtet und verfügt 
über 46 Wohneinheiten und 
2 Gewerbeeinheiten. Die 
Gesamtnutzfläche beträgt 
ca. 1 965 qm, davon entfal-
len ca. 1 488 qm auf die 
Wohneinheiten und 477 qm 
auf die Gewerbeeinheiten. 
Verkäufer ist ein skandina-
vischer Immobilienfonds, 
der sein Portfolio bereini-
gen möchte, da der 
Schwerpunkt des Fonds in 
Hamburg liegt. Vermittelnd 
tätig war Engel & Völkers 
Commercial Köln. 
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