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COMFORT Städtereport Osnabrück   

OSNABRÜCK ERFÜLLT SEINE ROLLE ALS OBERZENTRUM UND PROFITIERT 
VON GROßEM EINZUGSGEBIET 
 
Osnabrück ist mit rund 163.000 Einwohnern das Oberzentrum für eine Region mit etwa 
765.000 Einwohnern, die sich durch ein deutlich über dem Landesdurchschnitt Nieder-
sachsens liegendes, wirtschaftliches Wachstum auszeichnet. Die Kernkompetenzen der 
Osnabrücker Wirtschaft liegen traditionell im Fahrzeugbau und der Fahrzeugkonstrukti-
on, in der Herstellung von Rohren und Profilen aus NE-Metallen, der Herstellung von 
Spezialpapieren, der Nahrungsmittelwirtschaft und der Logistik sowie im Groß- und Ein-
zelhandel. In den letzten Jahren aber hat sich in Osnabrück jedoch ebenso wie an vie-
len anderen Standorten ein spürbarer Strukturwandel weg vom produzierenden Gewer-
be hin zur Dienstleistungswirtschaft vollzogen. Mehr als 70% der Beschäftigten arbeiten 
bereits in diesem Bereich.  
 
Mit der Bedeutung der Stadt für den national und international filialisierten Einzelhandel 
beschäftigt sich Jürgen Kreutz, Geschäftsführer der COMFORT Düsseldorf GmbH, in 
seinem aktuellen Städtereport. 
 
Das niedersächsische Oberzentrum Osnabrück versorgt nicht nur die rund 163.000 
Einwohner in der Kernstadt sondern auch etwa 272.000 Einwohner im unmittelbaren 
Umland und zählt daher für nationale und internationale Einzelhandelsketten zu den 
besonders gefragten und geschätzten Mittelstädten, erläutert Kreutz. Die oberzentrale 
Versorgungsfunktion spiegelt sich insbesondere in der Angebotsqualität und der Ein-
kaufsattraktivität der Innenstadt wider. Eine Zentralität von mehr als 147,0 (Quelle: BBE 
2009) verdeutlicht das Potenzial für den Einzelhandel. Die Kaufkraftkennziffer dagegen 
liegt mit 97,3 (Quelle: BBE, 2009) knapp unter dem Bundesdurchschnitt. Das gesamte 
einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial im Osnabrücker Einzugsgebiet beläuft sich 
nach einer Untersuchung der Lübecker CIMA GmbH auf etwa 5.345 Millionen Euro pro 
Jahr.  
 
Als 1A-Lage in Osnabrück ist primär nur die Große Straße zu nennen, die derselben 
Untersuchung der CIMA GmbH zufolge täglich mehr als 30.000 Passanten aufweist. 
Hier werden laut Jürgen Kreutz die höchsten Mietpreise für Ladenlokale erzielt. Speziell 
im Bereich zwischen Neumarkt und dem Traditionshaus Lengermann & Trieschmann 
sind die Mieten für Ladenlokale mit einer Verkaufsfläche von 80 bis 120 m², nach COM-
FORT-Erhebungen, innerhalb der letzten fünf Jahre um mehr als 14 % gestiegen. So 
mussten Einzelhändler bei einem Neuabschluss auf der Große Straße pro m² Ladenflä-
che in 2005 noch 77 Euro kalkulieren. In 2009 müssen sie mit mindestens 88 Euro/m² 
rechnen. Gegenüber der Großen Straße fallen die anderen Osnabrücker Einkaufslagen 
weit zurück. Die Verlängerung der Großen Straße, die Johannisstraße sowie die 
Krahnstraße bieten „bezahlbare“ Ladeneinheiten - primär für regional orientierte Einzel-
händler. Entsprechend hohe Mieten aber auch die dafür notwendigen Umsätze können 
auf der Großen Straße realisiert werden, was in der jüngeren Vergangenheit auch viele 
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international tätige Filialisten erkannt und sich in der Osnabrücker Innenstadt engagiert 
haben. Das spanische Modeunternehmen ZARA etwa mietete bereits vor fünf Jahren 
einen Store an der Großen Straße an, zeitgleich mit den Filialisten Esprit und S. Oliver. 
Diese, erwähnt Kreutz, haben bereits zu dieser Zeit zu einer Aufwertung des Einzelhan-
delsbesatzes in Osnabrück beigetragen. Auf 114.000 m² Verkaufsfläche in der Innen-
stadt erreichte Osnabrück im Jahr 2007 einen Umsatz von über 440 Mio. Euro. 
 

 
 
Die Projektentwicklung der Pirelli RE Deutschland mit rund 7.000m² Einzelhandelsfläche 
an der Großen Straße 77-79 ist im Herbst 2009 abgeschlossen. Hauptmieter ist C&A mit 
einer Verkaufsfläche über drei Etagen von insgesamt ca. 4.800 m², als Nachbarmieter 
haben der niederländische Einrichtungs- und Haushaltswaren-Spezialist Xenos, die 
Parfümerie Pieper und der bekannte Osnabrücker Optiker „Der Brillenmacher“ jeweils 
einen Mietvertrag unterzeichnet. Die unterirdische Neumarkt-Passage in Osnabrück soll 
gemäß Ratsbeschluss Ende 2010, spätestens aber mit Ablauf des Jahres 2012, ge-
schlossen werden. Nach Berechnungen der Partei Die Grünen würde die Stadt damit 
jährlich einen sechsstelligen Betrag einsparen. Außerdem steht der Tunnel mit seinen 
wenigen verbliebenen Geschäftsflächen der geplanten Neugestaltung des oberirdischen 
Neumarktes im Wege. Die Pläne für ein Shopping-Center am Neumarkt sind jedoch 
noch immer nicht entschieden. Ein neues Einkaufszentrum sollte den Neumarkt aufwer-
ten - so die Vorstellung der Stadt Osnabrück und der CM Immobilien-Entwicklung GmbH 
aus Münster. Hierfür, so Jürgen Kreutz, ist jedoch das Grundstück des ehemaligen 
Wöhrl-Kaufhauses zwingend erforderlich. Die Verkaufsverhandlungen zwischen CM und 
dem Immobilieneigentümer Whitehall, einem Fonds der Investmentbank Goldman 
Sachs, scheiterten jedoch aufgrund unterschiedlicher Preisvorstellungen. Bis zum ak-
tuellen Zeitpunkt ist noch keine konkrete Aussage zu der weiteren Vorgehensweise be-
kannt gegeben worden.  
 
Die alleinige Top 1A-Lage in Osnabrück bleibt so die Große Straße, was durch die hohe 
Nachfrage der Filialisten nach geeigneten Mietflächen auch in diesem Jahr wieder be-
stätigt wird, berichtet Kreutz. Er geht davon aus, dass sich die Eröffnung des neuen 
Textilkaufhauses von C&A positiv auswirken wird. Eine mögliche Entwicklung des Neu-
marktes, die die Lage im vorderen Bereich der stets gut frequentierten Johannisstraße 
aufwerten würde, könnte künftig auch hier wieder eine Nachfrage seitens der Filialisten, 
die nicht nur den täglichen Bedarf abdecken, generieren. „Die Verlängerung der Großen 
Straße über den Nikolaiort und die Krahnstraße, würde voraussichtlich durch eine Neu-
gestaltung des Neumarktes auch nicht an Attraktivität verlieren, da sich hier bewusst 
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Einzelhändler angesiedelt haben, die eine Niveaulage ohne hohe Passantenfrequenz 
favorisieren“, sagt Kreutz. Filialisten wie die Parfümerie Brenner, Stefanel, Marc Cain 
oder auch das seit April 2009 vertretene Optik-Konzept eyes+more bestätigen diese 
Annahme von Kreutz.  
 

      
Foto: Osnabrück, Kamp Promenade, tk maxx 
Quelle: COMFORT 
 
Auch die an die Große Straße angebundene Kamp-Promenade, die in den letzten Jah-
ren häufig durch Mieterfluktuation geprägt war, erfährt seit Mai 2009 eine positive Stär-
kung. Die Karstadt-Sport-Filiale in der Kamp-Promenade wurde im Frühjahr 2009 ge-
schlossen. Neuer Mieter auf rund 2.000 m² Verkaufsfläche über zwei Etagen ist der 
Textilfilialist TK Maxx, der, so die Feststellung von Kreutz, zu einer Bereicherung des 
Angebotes beiträgt und die Frequenz in dieser Lage positiv beeinflusst. Das vielseitige 
Sortiment des preisaggressiven Filialisten ist für unterschiedliche Kundentypen interes-
sant und hält das Einkaufserlebnis durch täglich neue Warenlieferungen spannend. Die 
starke Nachfrage seitens der Filialisten nach unterschiedlichen Mietflächengrößen bei 
gleichzeitig wenig verfügbaren Mietflächen in der Großen Straße bildet auch in Zukunft 
die Basis für ein stabiles Mietpreisniveau, resümiert Kreutz. Auch gute Investmentmög-
lichkeiten in Osnabrück sind selten und halten die Kaufpreise stabil. 
 
Die COMFORT-Gruppe ist seit ihrer Gründung im Jahr 1979 auf die Vermittlung von Ge-
schäftshäusern und Ladenlokalen in den 1A-Lagen deutscher Innenstädte spezialisiert. 
Zu der Unternehmensgruppe, die in diesem Jahr ihr 30-jähriges Bestehen feiert, zählt 
auch die COMFORT Center Consulting GmbH, die sich auf die Konzeption, Entwicklung 
und die Vermietung innerstädtischer Einkaufszentren konzentriert. Zu ihren Dienstleis-
tungen zählt seit kurzem auch das Centermanagement. Die COMFORT-Gruppe unter-
hält Büros in Berlin, Düsseldorf, Hamburg, Leipzig und München.  
 
Für Rückfragen steht Ihnen Frau Kathrin Friedrich, Presse- und Öffentlichkeitsarbeit, 
unter der Rufnummer +49 211 9550-154 gerne zur Verfügung. Weitere Informationen 
zur COMFORT-Gruppe erhalten Sie auch im Internet unter www.comfort.de. 
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