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1. Der Einzelhandelsstandort Reutlingen im Stadtevergleich
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Die Einzelhandelszentralitat von Reutlingen im Stadtevergleich

k
Einzelhandelszentralitdt im Stadtevergleich ecostra
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Einzelhandelszentralitat
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Als Zentralitatskennziffer bezeichnet man die Relation
aus oOrtlich erzieltem Umsatz und der Kaufkraft in der
Gemeinde. Somit ein Indikator fiir den
Bedeutungsiberschuss einer Gemeinde fir das Umland

Werte >100 signalisieren per Saldo Kaufkraftzufliisse,
Werte <100 deuten auf Kaufkraftabflisse hin

Im Stadtevergleich zeigt Reutlingen hier eine nach wie vor
gute Zentralitat, welche aber in letzten Jahrzehnten
rdcklaufig war

Auch andere Stadte ahnlicher Gré3enordnung zeigten in
dieser Zeit eine rucklaufige Zahl an Betrieben und
Verkaufsflachen, z.B. Ulm seit 2011

* Anzahl der Einzelhandelsbetriebe = -23,6 %
» Verkaufsflachenausstattung = -20,3 %
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2. Die Reutlinger Innenstadt: aktuelle Situation und Perspektiven
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Kartierung der Nutzungen in der Reutlinger Innenstadt
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Klassifizierung der Einzelhandelslagen in der Reutlinger Innenstadt

KIaSS|f|Z|erung der Elnzelhandelslagen in der Elnkaufsmnenstadt von Reutlingen

62151430

A-Lage: Untere WilhelmstralRe von Karlstral3e
bis Marienkirche

B-Lagen: Obere WilhelmstralRe &
Katharinenstralle

C-Lagen: MetzgerstralRe z.T. mit Querachsen,
Rathausstrafe, nordl. Teil Kanzleistrale,
Eberhardstralle / Karlstralle

Andere Bereiche wie die sudl. Kanzleistral3e,
Museumstral3e oder das Gerberviertel haben
ihre Funktion als Geschaftslage verloren. Eine
(Wieder-) Belebung durch Handel ist in diesen
Lagen nicht zu erwarten!
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Bewertung der Situation in der Reutlinger Innenstadt

Die Passantenfrequenzen in der Innenstadt haben das Vor-Corona-Niveau bereits wieder erreicht, die Umsatze sind
noch nicht auf demselben Niveau (geringere Konversionsrate)

Mit (noch) 2 groBdimensionierten und leistungsstarken Modehausern verfligt die Innenstadt tiber wichtige
Magnetbetriebe, weitere Filialisten, ein vielfaltiger Facheinzelhandel sowie konsumnahe Dienstleitungen erganzen
das insgesamt gute Angebot

Es gibt ein insgesamt gutes und ausreichendes Angebot an Tief- und Hochgaragen im unmittelbaren Umfeld der
Innenstadt. Allerdings sind Aspekte der Gestaltung, Atmosphare und Orientierung in diesen Garagen nicht immer
optimal

Ladenleerstande in den A- & B-Lagen der Innenstadt sind vergleichsweise gering, dabei ist die WilhelmstraBe auch
fur eine Stadt dieser GroBenordnung bereits sehr ausgedehnt

Nebenlagen kriseln, wobei manche friihere Geschaftslagen (z.B. slidliche KanzleistraBe, Gerberviertel) zukiinftig als
Handelsstandorte nicht mehr in Frage kommen. Andere (z.B. MetzgerstraBBe) kdnnen ggf. mit spezifischer
Thematisierung stabilisiert werden. Positive Impulse kann hier z.B. die Markt- und Manufakturenhalle (,M59") setzen

Durch MaBnahmen der Stadtsanierung und —gestaltung sowie der Moblierung 6ffentlicher Rdume konnte die
Aufenthaltsqualitat in verschiedenen Teilrdumen (v.a. WilhelmstraBe, Weibermarkt) verbessert werden.
Handlungsbedarf besteht weiterhin in einzelnen Teilrdumen (z.B. Marktplatz)

Stadteingange sind nicht immer in geeigneter Weise wahrnehmbar (sog. , Torfunktion™)
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SchlieBung von Breuninger: eine Uberraschung! Oder doch nicht?

Warenhaus gibt Standort auf

Schlag fuir Reutlinger Innenstadt: Mode-
haus Breuninger schlieB3t

SWR, 06.03.2024

"ABNEHMENDE ATTRAKTIVITAT DER INNENSTADT" ALS GRUND

Breuninger schliefit Haus in
Reutlingen

Textilwirtschatft,

Nach 25 Jahren: Breuninger schlieft Stand-
ort in Reutlingen
fashionunited.de, 06.03.2024

BREUNINGER-RUCKZUG AUS REUTLINGEN

"Das Aus von Breuninger schmerzt mehr als die Galeria-
SchlieBung"

Textilwirtschaft, 08.03.2024

Breiminger schlieBt Mode-Haus in
Reutlingen Ende 2024

Das Mode-Unternehmen Breuninger macht seinen Standort in Reutlingen Ende 2024
dicht. Die Griinde und was mit Mitarbeitern und Immobilie passieren soll.

GEA, 06.03.2024
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»Das Aus von Breuninger schmerzt mehr
als die Galeria-SchlieBung*

Breuninger gibt sein Haus in der Innenstadt von Reutlingen auf.
Unmittelbarer Nachbar vor Ort ist das Modehaus Zinser. Was die SchiieBung von
Breuninger fiir den Mitbewerber und den Standort Reutlingen bedeutet,
verrét Geschéftsfiihrer Christian Klemp im TW-Interview.

ei B inger war die Vi hei
B geprigt von Neuerdffnungen und

( Jetzt hat die Dep
Store-Kette zum ersten mal in 20 Jahren eine
Schliefung verkiindet. Die Filiale im schwibi-
schen Reutlingen macht Ende November
dicht. Im Ort hatte die Nachricht fiir Bestiir-
zung gesorgt, in der Branche zeigten viele Ver-
standnis. Der Weggang des prominenten
Handlers wird den Standort verindem und
sich auch auf die Mitbewerber und Nachbarn
auswirken. Einer davon ist Zinser, Die Gruppe
betreibt acht Modehiuser in Baden-Wiirt-
temberg und sieht jetzt durchaus neue Chan-
cen in Reutlingen fiir sich.

TW: Herr Klemp, Breuninger schliefit
seine Filiale in Reutlingen, direkt gegen-
iiber von Zinser. Hat Sie das iiberrascht?
Christian Klemp: Ich habe nicht damit
gerechnet, dass Breuninger schlieft. Das
kam jetzt sehr plotzlich. Aber man muss
sehen, dass Breuninger ein Metropolen-
und Grofstadtkonzept ist. Das Reutlinger
Haus hat ja nicht mehr wirklich Breuninger
abgebildet, sowohl was den Zustand des
Ladens betraf, als auch die Bandbreite des
Sortiments.

Inwiefern?

Wir haben in Reutlingen fast zu 100%
deckungsgleiche Sortimente mit Breunin-
ger, das ist an anderen Standorten norma-
lerweise nicht der Fall. In Niirnberg, in
Miinchen oder in den Breuninger-Lindern
ist Breuninger deutlich starker im Premi-

Breuninger in Reutlingen

Klar ist, dass sich
’ der Breuninger-
Umsatz nicht komplett
auffangen lasst.“

weil jetzt an zentraler Lage ein Leerstand
entsteht. Der Wegfall von Breuninger wird
den Standort mehr schmerzen als die
Schliefung von Galeria. Der Kaufhof lag

Segment p iert und desij i-
ger. Offenbar hat Reutlingen konzeptionell
nicht mehr ins Portfolio gepasst. Hinzu
kommt, dass Breuninger nach 20 Jahren
dringend in das Haus hitte investieren
miissen. Offenkundig sah man an dem
Standort nicht mehr die Wachstumschan-
cen, um diese vermutlich grofen Investitio-
nen auch wieder zu verdienen.

Was bedeutet der Wegfall von Breuninger
fiir den Standort Reutlingen?
Filr die Stadt ist das natirlich nicht schon,

der Stadt, das haben wir in der
zentralen Fufigingerzone wenig gespiirt.
Ich bin ein positiv denkender Mensch, es
gibt ja durchaus noch Bekleidungsangebote
in der Stadt: von vertikal aufgestellten
Lieferanten wie S.Oliver und Bestseller bis
hin zu kleineren Fachgeschaften. Aber klar
ist, dass sich der Breuninger-Umsatz nicht
komplett auffangen lisst. Es werden Leute
Breuninger treu bleiben und vielleicht
online kaufen oder nach Stuttgart oder
Sindelfingen fahren. Es kann sein, dass
Kunden in unser Haus nach Tiibingen

Textilwirtschaft, 14.03.2024

fahren. Da haben wir auf 11.000 m? noch
einmal eine deutlich gréfere Auswahl. Und
ich glaube, wir konnen mit unserem Haus
in Reutlingen auch etwas Umsatz abbe-
kommen. Und dann werden viele natiirlich
auch in die nahe Outletcity Metzingen
abwandern.

Wie stark ist der Einfluss der Outletcity
auf den Standort Reutlingen?

Natiirlich flieen Ausgaben ab zu Marken,
die dort positioniert sind. Unser Haus in
Tubingen liegt etwas weiter entfernt, da ist
der Effekt nicht mehr so stark. Aber in
Reutlingen hat eine Marke wie Hugo Boss
nicht viel Bedeutung, zumindest im Busi-
nessbereich. Da wird es schon schwierig.
Auch einen Polo Ralph Lauren brauchen sie
in Reutlingen so nah an der Outletcity
nicht zu fithren.

Also ist Reutlingen ein schwieriger
Standort?

Naja, wir hatten letztes Jahr kein Frequenz-
problem. Reutlingen hatte im vergangenen
Jahr prozentual gesehen den stirksten
Umsatzzuwachs unserer Hiuser. Und wir
hatten auch einen guten Start in dieses
Jahr. Wir holen die Galeria-Kunden ab. Wir
haben vorher kein Waschesortiment ge-
fithrt und haben jetzt auf kompakter Flache
eine Damen- und Herren-Wische-Welt mit
den wichtigsten Dingen installiert. Und
sofort Umsitze gemacht.

Wie reagieren Sie jetzt auf die Breuninger-
SchlieRung?

Konkret kann ich das noch nicht sagen, die
Nachricht ist ja noch frisch. Aber natiirlich
missen wir unsere Hausaufgaben machen.
Wir werden uns genau ansehen, wo Breu-
ninger Umsétze gemacht hat und welche
Bereiche wir entsprechend starken miissen.
Wir haben 5000 m? Fliche, da kann man
schon einiges machen. Wir haben, was die
Produktivitiit betrifft, sicherlich noch Luft
nach oben. m

DAS GESPRACH FUHRTE JUDITH KESSLER
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SchlieBung von Breuninger: Ist die Ursache eine ,,abnehmende Attraktivitat der Innenstadt“?

» Breuninger ist ein Metropolenkonzept und v.a. im oberen und Premiumsegment positioniert. Der Standort
Reutlingen war daher standort-, objekt- und sortimentsbezogen atypisch.

» Aus fachlicher Sicht diirfe es sich beim Reutlinger Breuninger-Haus um den umsatzschwachsten Standort im
Portfolio handeln

» Nach vorliegenden Informationen standen nach tber 25 Jahren Betrieb umfangreiche Investitionen an

« Lt. dem Geschaftsfluhrer von Zinser (Interview in TW) hat die Innenstadt kein Frequenzproblem. Zudem
verzeichnete demnach das Zinser-Haus in Wilhelmstral3e zuletzt den starksten relativen Umsatzzuwachs unter
allen Zinser-Modekaufhausern. Insofern ist das Standortumfeld in der Innenstadt auch fur den markenorientierten
Modehandel nach wie vor positiv

=>» Aus Sicht von ecostra liegen die Griinde der Schliel3ung weniger in einem Attraktivitatsverlust der Innenstadt
begrindet, sondern sind Folge einer strategischen Straffung des Vertriebsnetzes

= Ein Nachvermietung des EG und evtl. des 1. OG mit Handelsnutzungen sollte angesichts der Lagequalitat
unproblematisch sein

=» Voraussetzungen sind aber ein marktadaquates Mietpreisniveau und ggf. notwendige Investitionen in das
Gebaude oder auch ein zlugiger Verkaufsprozess. Hier ist v.a. Breuninger als Eigenttimer in der Pflicht.
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3. Fazit und Handlungsempfehlungen
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Wo steht Reutlingen aus Sicht von ecostra als Einzelhandelsstandort?

» In Anbetracht der Marktveranderungen (Online-Wachstum, Intensivierung des Wettbewerbs, Outletcity
Metzingen etc.) und der sonstigen Herausforderungen (Corona-Krise, Ukraine-Krieg, Inflation, Klima-Krise etc.)
hat sich der Standort gut behauptet.

» Reutlingen hat eine vergleichsweise ,saubere"™ Standortstruktur, wobei der Anteil zentrenrelevanter Sortimente
an dezentralen Standorten gering ist. Dies deutet auf eine stringente, zielorientierte Politik und kaum
planerische Fehlentscheidungen in der Vergangenheit.

« In der historischen Betrachtung zeigt sich ein Bedeutungsverlust von Reutlingen als Versorgungs- und
Einkaufsstandort innerhalb seines Einzugsgebiets (u.a. auch bedingt durch das handelsbezogene Aufriisten der
diversen Mittelzentren). Das weit nach Stiden auf die Alb ausgreifende Einzugsgebiet ist nach wie vor von
groBer wirtschaftlicher Bedeutung; hier spielen Erreichbarkeit und das ,Ankommen in der Stadt™ eine nicht zu
unterschatzende Rolle.
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