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EINFÜHRUNG

Markthallen stehen bei Stadtplanern, Investoren und der Politik regelmäßig weit oben auf der Agenda – und das aus gutem Grund. Sie adressieren gleich mehrere Kernfragen moderner Stadtentwicklung: Wie lassen sich verödende Innenstädte wiederbeleben? Wie bleibt der stationäre Einzelhandel langfristig attraktiv? Und wie entstehen lebendige Räume mit hoher Aufenthaltsqualität, regionaler Identität und urbanem Flair?

In einer Zeit, in der viele Zentren mit Frequenzverlusten und Leerständen kämpfen, bieten Markthallen eine vielversprechende Antwort auf ein verändertes Konsumverhalten. Sie bedienen die wachsende Sehnsucht der Menschen nach echten Erlebnissen, sozialer Begegnung und einer qualitativ hochwertigen Nahversorgung.

Gleichwohl sind solche Projekte hochkomplex. Von der Standortsuche über die Finanzierung und Konzeptentwicklung bis hin zur Etablierung eines tragfähigen Betriebsmodells vergehen meist Jahre intensiver Ausarbeitung.

Die besondere Herausforderung bei der Entwicklung liegt darin, dass Markthallen weit mehr sind als bloße Verkaufsstätten. Als anspruchsvolle architektonische Einheiten müssen sie gestalterisch, technisch und wirtschaftlich gleichermaßen funktionieren. Das erfordert maßgeschneiderte Lösungen für die Betriebs- und Klimatechnik, eine logisch durchdachte Erschließung und eine einladende Raumwirkung.

Entscheidend für den Erfolg ist ein stimmiges Gesamtkonzept: Ein präzise kuratierter Sortimentsmix, eine intuitive Wegeführung, hohe Sichtbarkeit und ein attraktives gastronomisches Angebot sind unerlässlich, damit die Halle als lebendiger Treffpunkt – als starker „dritter Ort“ im städtischen Gefüge – angenommen wird.

Nicht zuletzt verlangt die Vielzahl der beteiligten Akteure ein hohes Maß an Koordination. Eigentümer, Kommunen, Planer, Pächter und Betreiber müssen bei Fragen zu Nutzung, Finanzierung, Gestaltung und operativem Geschäft eng zusammenwirken. Da oft auch komplexe Umbauten im Bestand, langwierige Genehmigungsverfahren und anspruchsvolle technische Auflagen hinzukommen, erstreckt sich der Realisierungszeitraum solcher Vorhaben meist über viele Jahre.




DIE MARKTHALLE

GLANZ UND NIEDERGANG

Die Ursprünge im Mittelalter und der frühen Neuzeit

Im Mittelalter und der frühen Neuzeit fand der organisierte Handel entweder im offenen Erdgeschoss eines Rathauses statt, in eigens dafür errichteten, offenen Fachwerkkonstruktionen – den Vorläufern der heutigen Markthallen – oder in sogenannten Schmetterhäusern. Der Begriff „Schmetterhaus“ leitet sich vom mittelhochdeutschen Wort „schmettern“ für feilschen oder schwindeln ab. Es handelte sich dabei um großflächige Hallen mit einem ungeteilten Innenraum, die meist direkt auf dem Marktplatz standen und in denen Handwerker ihre mobilen Verkaufsstände, die sogenannten Bänke, aufbauten.

Urbanisierung und der Wandel des Marktwesens

Der eigentliche Aufschwung des Marktwesens setzte mit dem rasanten Städtewachstum des späten 18. Jahrhunderts ein. In den expandierenden Metropolen etablierten sich regelmäßige Wochenmärkte. Angesichts der steigenden Nachfrage konnten die Erzeuger den Vertrieb bald nicht mehr allein bewältigen; zunehmend traten Zwischenhändler auf den Plan, um die Märkte effizient mit Waren zu versorgen. Die größten Herausforderungen des Freilufthandels blieben jedoch die unberechenbare Witterung und die damit einhergehenden, oft prekären hygienischen Bedingungen.

Die Geburt der modernen Markthalle

Parallel dazu professionalisierte sich der stationäre Einzelhandel in Ladengeschäften, die weitaus komfortablere Bedingungen boten. Um die Hygieneprobleme der klassischen Wochenmärkte zu lösen, lag eine Synthese beider Konzepte nahe: die moderne, geschlossene Markthalle. Sie bot Kundinnen und Kunden eine verlässliche Qualitäts- und Preistransparenz, Schutz vor Wind und Straßenstaub sowie die Gewährleistung gesundheitlich unbedenklicher Lebensmittel.

Den Durchbruch brachte oft erst staatlicher Zwang: In Berlin etwa setzte sich das Modell erst durch, als die traditionellen Wochenmärkte zugunsten von 13 über das Stadtgebiet verteilten Hallen verboten wurden – ein Schritt, mit dem die Stadtverwaltung auch den Widerstand der Händler gegen Standgebühren und strenge Hausordnungen brach. Zudem kollidierten die langen Öffnungszeiten der Hallen mit dem Arbeitsalltag der Landwirte; infolgedessen überließen diese den Verkauf zunehmend professionellen Zwischenhändlern. Nach dem Vorbild Frankreichs und Englands avancierte der Bau von Markthallen rasch zum Prestigeobjekt deutscher Kommunen, sodass zwischen 1865 und 1914 in fast allen großen Städten repräsentative Hallenbauten entstanden.1.

Grenzen des Wachstums und bauliche Mängel

Die Federführung bei der Errichtung dieser Hallen lag fast ausnahmslos bei den Kommunen. Nur in vier deutschen Städten gingen Markthallen auf private Initiativen zurück – die meisten von ihnen mussten jedoch bald wieder schließen. Nach der Jahrhundertwende verlor der Bauboom spürbar an Dynamik. Während in Berlin erste Hallen mangels Auslastung wieder schlossen, wagten reichsweit im gesamten ersten Jahrzehnt des 20. Jahrhunderts nur noch drei weitere Städte den Neubau einer Markthalle.

Dieser frühe Niedergang war teils gravierenden bautechnischen Mängeln geschuldet. Die damals moderne Architektur aus Glas und Eisen führte im Sommer zu drückender Hitze, während es im Winter bitterkalt wurde. Um diesem Problem Herr zu werden, sparte man bei Folgebauten an den Fensterflächen. Dies verschlechterte das Klima jedoch nur weiter: Die Luftzirkulation ließ nach, die Hallen verdunkelten sich und im Winter fror die sensible Ware dennoch regelmäßig ein – eine massive Einbuße für die Einkaufsatmosphäre. Ein weiterer strategischer Fehler war die oft abseitige Standortwahl, welche die Erreichbarkeit für die Kundschaft erheblich einschränkte.

Konkurrenz und der strukturelle Niedergang

Den entscheidenden Ausschlag für den Niedergang gaben jedoch neue, flexiblere Konkurrenzmodelle. Zum einen formierten sich Einkaufsgenossenschaften und Konsumvereine. Zum anderen erlebte der ambulante Straßenhandel eine Renaissance: Er bot günstige Waren direkt vor der Haustür an – ein unschätzbarer Vorteil vor allem für die Arbeiterschaft, deren Nahversorgung sich dadurch spürbar verbesserte. Einkommensstärkere Schichten wiederum bevorzugten das klassische Ladengeschäft in der Nachbarschaft. Dieses bot einen wesentlichen Vorteil, der in den Markthallen undenkbar war: den Kauf auf Kredit („Anschreibenlassen“), während in den Hallen ausnahmslos bar gezahlt werden musste.

Die Zäsur der Weltkriege bis zur Gegenwart

Die Krisen des frühen 20. Jahrhunderts – allen voran die Weltwirtschaftskrise – sowie die verheerenden Zerstörungen des Zweiten Weltkriegs dezimierten den verbliebenen Bestand an Markthallen drastisch. Nach 1945 wurden die oft schwer getroffenen Gebäude nur in seltenen Fällen wieder aufgebaut.

Die endgültige Marginalisierung des Konzepts besiegelten die schrittweise Rückkehr der klassischen Wochenmärkte sowie der unaufhaltsame Siegeszug neuer Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel, namentlich von Supermärkten und SB-Warenhäusern. Von den einst so zahlreichen historischen Markthallen in Deutschland haben bis heute lediglich acht ihren Ursprung im 19. Jahrhundert bewahren können.


MARKTHALLEN DER JAHRHUNDERTWENDE

Dimensionen und infrastrukturelle Bedeutung

Im 19. Jahrhundert etablierten sich Markthallen als tragende Säule der urbanen Grundversorgung. In Metropolen wie Berlin wiesen diese Bauten oft Grundflächen von 4.000 m2 bis 5.000 m2 auf2, – eine Dimension, die mit heutigen SB-Warenhäusern vergleichbar ist – und beherbergten mehrere hundert Verkaufsstände. Um den schnellen Umschlag der meist leicht verderblichen Waren zu gewährleisten, verfügten viele dieser Hallen über einen direkten Anschluss an das Schienennetz.

Demografischer Druck und der Durchbruch des Konzepts

Mit dem rasanten Übergang zur Hochindustrialisierung im Kaiserreich zog es immer mehr Menschen in die Städte. Die Sicherung einer ausreichenden und hygienischen Versorgung der wachsenden Arbeiterbevölkerung wurde zu einer der dringlichsten Aufgaben der Kommunen. Den entscheidenden Durchbruch in der Bevölkerung verdankten die Markthallen der Angebotskonzentration, die auf den Wegfall der traditionellen Wochenmärkte folgte. Auch die ausgedehnten Öffnungszeiten entsprachen den Lebens- und Arbeitsgewohnheiten der städtischen Konsumenten.

Strukturelle Schwachstellen und strategische Fehler

Der Erfolg vieler Hallen war jedoch nicht von Dauer, da grundlegende Standortfaktoren vernachlässigt wurden. Ihre oft periphere Lage spielte mobilen Straßenhändlern in die Karten, die flexibler agieren konnten. Zudem trieben hohe Standmieten die Lebensmittelpreise in die Höhe, während bauliche Mängel die Einkaufsatmosphäre trübten. Durch die starre Organisation der Hallen traten Leerstände besonders unvorteilhaft hervor. In der Folge schwand die Angebotsbreite und -tiefe; nicht selten wurden freigewordene Lebensmittelstände dauerhaft durch Handwerksbetriebe ersetzt, was das eigentliche Nutzungskonzept der Hallen schleichend verwässerte.

Architektonische Evolution: Neue Wege im Hallenbau

Die Erschließung über einen einzigen zentralen Gang und nur zwei Ein- und Ausgänge erwies sich in der Praxis als Fehlkonstruktion, da sie zu einer ungleichen Verteilung der Kundenströme und somit zu unattraktiven Standlagen führte. Spätere Entwürfe lernten aus diesen Mängeln. In der Berliner Markthalle IX etwa konnten die Händler die Dachfenster über Kettenzüge individuell regulieren, um die Belüftung zu verbessern. Zudem wurde durch die Integration von Wohnungen in den Obergeschossen ein zukunftsweisender Nutzungsmix realisiert.

Ein Meilenstein der Konzeption: Die Stuttgarter Markthalle

Als Paradebeispiel für diesen architektonischen Lernprozess gilt die Stuttgarter Markthalle.

Strategisch hervorragend im Stadtzentrum – nahe dem Alten und Neuen Schloss sowie unweit des Bahnhofs – positioniert, gleicht sie potenzielle Nachteile in der Standqualität durch fünf seitliche Eingänge geschickt aus. Die in kleine Einheiten gruppierten Stände sind in der Haupthalle durch schmale Gassen verbunden, die zum Flanieren einladen. Eine obere, umlaufende Galerie ist bequem über eine markante Treppe erreichbar. Während ein großzügiges Glasdach für ausreichend Tageslicht und eine vorteilhafte Warenpräsentation sorgt, beherbergt das dritte Obergeschoss Büroflächen.

Ein wegweisendes technisches Element war die Warmwasserheizung, die sowohl die gesamte Halle als auch die angeschlossenen Büros temperierte.
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Quelle: Richard Schachner: Märkte und Markthallen, Band II, Berlin/Leipzig 1914, S. 98 f..


Die Analyse von Richard Schachner (1914)

Die Vor- und Nachteile sowie die Bedingungen für den Erfolg von Markthallen wurden vor über einem Jahrhundert vom Münchener Stadtbaurat Richard Schachner wissenschaftlich untersucht. Seine Erkenntnisse sind nachfolgend thematisch aufbereitet.

Vorteile von Markthallen:


	Erweiterte Öffnungszeiten: In den expandierenden Großstädten genügte ein Marktangebot von nur ein- bis dreimal wöchentlich am Vormittag nicht mehr den Anforderungen der Bevölkerung.

	Hygienische Standards: Der Schutz vor Witterungseinflüssen bewahrte die Qualität und Frische der empfindlichen Lebensmittel.

	Preisstabilität und Transparenz: Auf Wochenmärkten trieb witterungsbedingt verdorbene Ware oft die Preise in die Höhe. In den Hallen ermöglichte die hohe Händlerdichte zudem einen direkten und fairen Preisvergleich.

	Kontinuierliches Angebot: Die Unabhängigkeit vom Wetter garantierte eine konstante Präsenz der Verkäufer und somit Versorgungssicherheit.

	Effektive Qualitätskontrolle: Die räumliche Konzentration und Übersichtlichkeit erleichterten die behördliche Überprüfung von Güte und Beschaffenheit der Waren.

	Logistische Erleichterung für Verkäufer: Die Waren konnten über Nacht an den Ständen verbleiben und mussten nicht täglich mühsam auf- und abgebaut werden.

	Einkaufskomfort für Kunden: Die ausgedehnten Öffnungszeiten erlaubten einen stressfreien Einkauf zu individuell passenden Zeiten.


Die Nachteile der Markthallen:


	Zentralisierungsverluste: Die Bündelung des Angebots an nur einem Ort bedeutete für viele Stadtbewohner spürbar längere Fußwege für den täglichen Einkauf.

	Geruchsbelästigung: Trotz optimierter Belüftungskonzepte kam es in den geschlossenen Hallenkörpern unweigerlich zu einer unangenehmen Geruchsentwicklung.

	Marktverdrängung: Der Konkurrenzdruck und die strikten Vorgaben in den Hallen verdrängten alteingesessene, traditionelle Kleinhändler an den jeweiligen Standorten.


Schachners Mahnung zur Wirtschaftlichkeit

Schachner formulierte bereits vor über 100 Jahren fundamentale Bedingungen, die auch heute noch Gültigkeit besitzen:


	Bedarfsorientierung: Eine Markthalle darf kein politisches Prestigeprojekt sein; ihre Errichtung muss sich am realen Bedarf und der lokalen Nachfrage orientieren. In kleineren Kommunen ist der klassische Wochenmarkt meist die wirtschaftlichere und sinnvollere Lösung.

	Konkurrenzschutz: Ein gut ausgebautes Netz an stationären Ladengeschäften in der Nachbarschaft kann eine teure Markthalle schlicht überflüssig machen.

	Akzeptanz in der Bevölkerung: Die lokalen Gewohnheiten der Bürger müssen berücksichtigt werden. In Städten, in denen sowohl Händler als auch Käufer dem geschlossenen Hallenkonzept skeptisch gegenüberstanden, blieben die Projekte fast ausnahmslos erfolglos.



Schachner bilanzierte ernüchtert, dass nur ein Bruchteil der deutschen Markthallen tatsächlich rentabel betrieben wurde. Zu den wenigen wirtschaftlich erfolgreichen Ausnahmen zählten laut seiner Untersuchung: Die Zentralmarkthallen in Berlin, die Hauptmarkthallen in Leipzig und Dresden, sowie die städtischen Markthallen in Frankfurt am Main, Krefeld, Danzig, Königshütte und Chemnitz.


MARKTHALLEN HEUTE

Der Lebensmittelhandel im Wandel der Bedürfnisse

Markthallen werden klassisch mit dem Angebot von Lebensmitteln verbunden. Eine Betrachtung der Trends und des Verbraucherverhaltens ist deshalb von großer Wichtigkeit. Während viele Einzelhandelsbranchen und deren Sortimente von Verbraucheverhalten, wie z.B. Onlinekäufen in den letzten Jahren stark negativ beeinflusst wurden, kann sich die Lebensmittelbranche gut behaupten.

Dies liegt vornehmlich daran, dass der vor allem filialisierende Lebensmitteleinzelhandel sehr sensibel auf Trends und dem Wandel von Bedürfnissen reagiert. Qualität, Frische und regionale Herkunft werden den Verbrauchern immer wichtiger. Die Corona-Krise hat diesen Trend sogar noch unterstützt und wird auch perspektivisch noch Wirkung zeigen.

Das Spannungsfeld aus Preis und Vertrauen

Gleichzeitig bleibt die Preissensibilität der Verbraucher eine feste Konstante im Einkaufsalltag. Als Gewinner gehen hierbei vor allem Betriebsformen hervor, die dank ihrer starken Marktposition vorteilhafte Einkaufskonditionen erzielen und diesen Preisvorteil an die Kunden weitergeben können, ohne Abstriche bei der Qualität zu machen.

Parallel dazu gewinnt die Regionalität als Gegenpol an Bedeutung – ein Trend, der stark auf dem Vertrauen in die Erzeuger basiert.
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Abb. 64. Die neue Markthalle

in Stuttgart. GrundriB des 1. Obergeschosses.
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