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,Leben wie ein Pascha in der Medina“

... mit diesem Slogan und ahnlichen Werbetex-
ten preisen in jlingerer Vergangenheit auslan-
dische und marokkanische Immobilienfirmen
im Internet den Hauskauf in den Altstadten von
Marrakesch, Fes, Essaouira, Asilah, Tanger und
Meknes an. Dies erstaunt, da laut wissenschaft-
licher Literatur die Bausubstanz der Wohnhau-
ser in den Altstadten des Maghreb verfallt und
dieser Prozess nicht aufgehalten werden kann.
Vielfaltige Planungsvorschlage zur Rettung der
islamisch-orientalischen Altstadte konnten bis-
lang nur rudimentar umgesetzt werden. Auch
die Aufnahme zahlreicher Altstadte in das Pro-
gramm des Weltkulturerbes der UNESCO konnte
daran nichts andern.

In den letzten Jahren des 20. Jahrhunderts
lasst sich nun ein tiefgreifender Erneuerungs-
prozess der Bausubstanz in mehreren Altstad-
ten des Konigreichs Marokko [Abb. 1] feststel-
len, der weltweit als Gentrification bekannt ist,
bislang aber kaum in Drittweltlandern zu beob-
achten war. Unter Gentrification versteht man
den baulichen und sozialen Aufwertungspro-
zess abgesunkener, innenstadtnaher Wohnge-
biete durch die Verdrangung einer statusniedri-
gen durch eine statushohe Bevolkerungsschicht.
Herausragendes Beispiel fiir diesen Prozess ist
die Medina der Stadt Marrakesch [Foto 1].

Gentrification in den Altstadten des Konigreichs Marokko
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,Touristische Entdeckung“ und ,,europdische
Eroberung“ der Medina von Marrakesch

Als Geburtsstunde der Entdeckung und Er-
oberung der Medina von Marrakesch kann die
franzosische Protektoratszeit (1912—1956) an-
gesehen werden. Aufgrund der franzosischen
Protektoratspolitik unter dem Generalresiden-
ten Marschall Lyautey (1912—-1924), welche eine
raumliche und soziale Trennung der Altstadte
von den durch die Franzosen errichteten Neu-
stadten zum Ziel hatte, wurden die marokka-
nischen Altstadte konserviert. In jener Zeit ent-
deckten zudem europdische Kinstler, allen
voran Jacques Majorelle, in Marokko aufgrund
der Faszination des Fremden, der leuchtenden
Farben, der sonderbaren Gerliche, der intensi-
ven Sonne und der exotischen Menschen ihren
,Orient”.

Nach der Unabhangigkeit veranderte sich
die Situation in den Altstadten. Die marokka-
nische Ober- und Mittelschicht wanderte in
die Wohnungen der Neustadte ab, die von der
franzésischen Kolonialbevolkerung verlassen
wurden. Die Medina wurde nunmehr zu einem
Wohnquartier mittlerer und unterer Einkom-
mensschichten, die vom Land zuzogen. Die Bau-
substanz verfiel zunehmend.
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Ab Mitte der 1950er Jahre zog die Altstadt nach
und nach Auslander in ihren Bann. Zunachst
kamen vereinzelt Aussteiger der Beat-Genera-
tion, welche lber Tanger den Weg in den Stiden
nahmen, gefolgt von mit Blumen bekranzten
Hippies und dem internationalen Jetset. Viele
Fremde wurden von der auslandischen Gay-
Community in Marrakesch angezogen. Sie
lieBen sich zunachst in den Palmengarten und
in verkehrstechnisch leicht zuganglichen Alt-
stadtvierteln nieder. Doch die Zahl der Aus-
lander blieb Gberschaubar und erst Ende der
1990er Jahre boomte der Hauskauf.

Foto 2 Touristen in der Medina von Marrakesch

vor einem Schaukasten mit Immobilienangeboten

Im Sommer 1999 lebten rund 150 auslandische
Hausbesitzer in der Medina. Maf3geblich ver-
antwortlich fur diesen Aufschwung ist die Aus-
strahlung einer Sendung im franzésischen Fern-
sehen, welche die Moglichkeit des Hauskaufs in
den Altstadten von Marrakesch und Essaouira
sowie die finanziellen und rechtlichen Rahmen-
bedingungen des Immobilienerwerbs in Marok-
ko thematisierte. Verstarkt wurde diese Dyna-
mik durch einen jungen belgischen Architekten,
der zahlreiche alte Hauser in der Medina fiir
seine Dissertation vermessen hat und sie seit-
dem uber eine marokkanisch-belgische Immo-
bilienfirma auf dem Markt weltweit anbietet.
Weiterhin trugen Printmedien, Spielfilme und
das Internet dazu bei, das orientalische und mar-
chenhafte Image der Stadt Marrakesch und die
Attraktivitat des Kaufs eines stadtischen Wohn-
hauses in der Medina mit Garten im Innenhof
(Riad) zu verbreiten.

Zwischen Sommer 1999 und Ende 2000
stieg die Zahl der auslandischen Hauseigen-
timer in der Medina auf rund 500, im Marz
2003 konnten Uber 9goo auslandische Immobi-
lienbesitzer in der Medina gezahlt werden. Dabei
ist zu beachten, dass viele auslandische Eigen-
tumer Gber mehrere Hauser — bis hin zu ganzen
Sackgassenabschnitten —in der Medina ver-
fligen. Es hat sich ein weltweiter Markt entwik-
kelt, auf welchem Immobilienfirmen Hauser
der Medina in allen gewlinschten Renovierungs-
zustanden anbieten [Foto 2]. Dieses breite Immo-
bilienangebot wird inzwischen nicht nur von
Kinstlern, Homosexuellen, Jetsettern und Exo-
ten nachgefragt, sondern auch ,mittelstandische
Jedermanns® entscheiden sich zunehmend fur
diesen ,Wohnsitz im Paradies”. Somit leben
heute Jetsets, Kiinstler, Touristen, Berufstatige,
bikulturelle Ehepaare und Rentner in der Alt-
stadt von Marrakesch.
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Auslandischer Immobilienbesitz Abb.3 Auslandischer Grundbesitz im Altstadtviertel 156

in der Medina Ksour in der Medina von Marrakesch 157
Die Standortwahl und Kaufentscheidung fiir
einen Riad treffen die meisten Auslander pri-
mar nach der Qualitat seiner Bausubstanz und
sekundar nach seiner Lage in der Medina. Den-
noch Idsst sich eine raumliche Konzentration
der Auslander feststellen [Abb. 2, Seite 159].

Zu Beginn des rasanten Zuzugs von Auslandern
lagen ihre bevorzugten Wohngebiete in den
Vierteln um den zentralen Platz Jemaa el-Fna
und in leicht zuganglichen Quartieren mit
guter Bausubstanz. Besonders attraktiv fiir Aus-
lander sind die Viertel Mouassine und Ksour
[Abb. 3] unweit des Platzes.

00 Auslandisches Immobilieneigentum
® Restaurant
@ Gastehaus (Maison d’Hétes)

Traditionelle Institutionen

(‘f Moschee
[ Zaouia (religi6se Einrichtung)
B Hammam (offentliches Bad)

Kartierung: A. Escher, S. Petermann 2003
Kartographie: K. Schmidt-Hellerau, bearb. I. Meyer



Als unattraktiv wurden dagegen die Wohn-
viertel im Osten der Altstadt eingestuft. Geruchs-
beldstigung durch das nahe gelegene Gerber-
viertel, slumahnliche Siedlungsstruktur, untere
landliche Sozialschichten und vermeintliche
Sicherheitsprobleme wirken auf die potentiellen
Kaufer bis heute abschreckend. Dagegen hat
das anfangs gemiedene jldische Altstadtviertel,
die Mellah, inzwischen an Attraktivitat gewon-
nen. Dies ist auf die steigenden Immobilien-
preise und abnehmende Attraktivitat der noch
nicht renovierten Hauser in den bevorzugten
Vierteln zurtickzufuhren.

Foto 3 Verfallendes Haus in der Medina von Marrakesch

Hauskauf und Renovierung

Jedes Haus in der Medina steht — sofern der
gebotene Kaufpreis hoch genug ist —zum Ver-
kauf. Denn, so formuliert ein Auslander, ,die
Marokkaner verkaufen, um in die Vororte, also
an den Stadtrand von Marrakesch zu ziehen.
Da haben sie sehr grofSe Hduser, sehr grofSe Vil-
len, denn dort ist es ftir sie modern. Man steigt
also in der gesellschaftlichen Rangordnung auf,
wenn man die Medina verldsst.“ Neben diesem
Positivanreiz flir einen Wegzug aus der Me-
dina, konnen sich auch einige Marokkaner die
notwendigen und kostspieligen Renovierungs-
arbeiten fur die baufalligen Altstadthauser
[Foto 3] nicht leisten.

Abb. 2 Auslander mit Immobilienbesitz in der Medina von

Marrakesch nach Wohnvierteln im Jahr 1998, 2000 und 2003

Anzahl auslandischer Eigentlimer im Stadtviertel
1998  mmmmm—— 11
2000 I 26

2003 I 30

Wohnbebauung

Offentliche Nutzung (verwaltung, Schulen, Siq, u.a.)






Foto 4, unten Sanierungsarbeiten in der Medina von

Marrakesch

Foto 5, oben links Restaurierter Innenraum eines

Wohnhauses in der Altstadt von Marrakesch

Foto 6, oben rechts Restaurierte und umgenutzte

Dachterrasse eines Riad mit Swimmingpool

Um den Anspriichen der neuen Bewohner
gerecht zu werden, mussen zahlreiche Sanie-
rungsmafnahmen durchgefiihrt werden. Zu-
nachst wird die Bausubstanz instand gesetzt
[Foto 4, 5]; viele Hauser werden so vor dem end-
gultigen Verfall gerettet — oder wie ein Auslan-
der es selbstsicher formuliert—,schoner” ge-
macht als zuvor: ,Dieser Riad war in einem sehr,
sehr schlechten Zustand als wir ihn kauften. So-
mit ist es gut ftir Marokko, wenn Leute hierher
kommen, um in Marrakesch zu investieren. Die
Riads werden erneuert und im Vergleich zu fri-
her verschonert.”

Allgemein legen die Auslander gesteiger-
ten Wert auf die Nutzung der Dachterrasse als
Garten, Erholungsraum oder fiir das tagliche
Sonnenbad am hauseigenen Swimmingpool
und bauen sie dementsprechend aus [Foto 6].
Neben den Investitionen in die Bausubstanz
wird auch die Infrastruktur des Hauses — also
die Wasserversorgung und Abwasserentsor-
gung, die Installationen fir Elektrizitat sowie
die Sanitaranlagen — modernisiert und auf
einen europdischen Standard gebracht.



Gentrification in den Altstadten des Konig-
reichs. Eine Chance fiir deren Rettung?

Der Gentrification-Prozess bewirkt nicht nur
den dargestellten Bevolkerungsaustausch und
die Aufwertung der Wohnbebauung, sondern
hat indirekt weitreichende Effekte auf die 6ko-
nomische, kulturelle, soziale und bauliche
Struktur der Altstadt.

Die 6konomischen Auswirkungen sind
am deutlichsten auf dem Arbeitsmarkt zu spl-
ren. Da die Auslander haufig in ihren sanier-
ten Immobilien Gastehauser und Restaurants
betreiben, entsteht hier eine grofe Zahl von
Arbeitsplatzen im Servicebereich. Doch auch bei
privater Nutzung der Hauser finden viele Ein-
heimische eine Anstellung als Dienstpersonal.
Zahlreiche Handwerksbranchen werden im
Zuge der Sanierung und Moblierung der Hau-
ser wiederbelebt sowie althergebrachte Hand-
werkstechniken aufgrund der auslandischen
Nachfrage konserviert.

In kultureller Hinsicht entstanden durch
den auslandischen Immobilienbesitz, durch die
in diesem Zusammenhang immer wieder be-
kundete Wertschatzung des marokkanischen
Kulturgutes und auf Initiative einiger europai-
scher und marokkanischer Protagonisten multi-
kulturelle Forderkreise der Altstadt. In diesem
Kontext sind auch die von einem spanischen
Schriftsteller vorangetriebene Aufnahme des
Jemaa el-Fna in die Liste des Oralen Weltkultur-
erbes sowie die Entstehung von Museen, Gale-
rien und Kultureinrichtungen innerhalb der Alt-
stadt zu betrachten. Fur viele Marokkaner wan-
delt sich zunehmend das schlechte Image der
Altstadt aus postkolonialer Zeit zu einem positi-
veren Bild.

Resultierend aus den 6konomischen und
kulturellen Effekten andert sich auch zuneh-
mend die Sozialstruktur der Altstadt. Wie schon
in vorkolonialer Zeit ist die Altstadt heute wie-
der ein heterogener Wohnstandort fiir status-
niedrige und statushohe —wenn auch lber-
wiegend auslandische — Bevolkerungsgruppen.
Zudem ist auch schon heute innerhalb der ma-
rokkanischen Oberschicht die Tendenz zu ent-
decken, sich einen Zweitwohnsitz in der Medina
zu leisten.
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Die dargestellten 6konomischen, kulturellen 160

und sozialen Veranderungen haben auch Aus- 161
wirkungen auf die bauliche Infrastruktur. Fast
flachendeckend wurden die StraBen und Gas-
sen der Altstadt in den Jahren 2002 und 2003
gepflastert oder asphaltiert sowie die Kanali-
sation erneuert. Zudem erfolgt eine Begrin-
ung der Altstadt, um das dortige Mikroklima
und Wohnumfeld zu verbessern. Folglich kén-
nen der Zuzug von Auslandern und die hier-
durch induzierten Veranderungen als zukunfts-
weisende Chance flr eine Revitalisierung und
die Rettung der Altstadt betrachtet werden.

Foto 7 Blick durch das Hafentor

auf die Altstadt von Essaouira




Auch wenn die Entwicklung in der Altstadt von
Marrakesch als Gentrification bezeichnet wer-
den kann, bestehen Unterschiede zwischen dem
bislang in der Literatur beschriebenen und dem
in Marrakesch auftretenden Prozess. Statt Woh-
nungen werden hier Innenhofhauser renoviert,
die Spekulationstatigkeit ist bislang geringer
als in den westlichen Industrielandern, und eine
Verdrangung der statusniedrigen Bevolkerung
ist durch deren weit verbreitete Bereitschaft
zum Wegzug aus der Altstadt nur eingeschrankt

Abb. 4 Auslandischer Immobilienbesitz

in der Altstadt von Essaouira

festzustellen. AuRerdem ist die absolute Zahl der
den Aufwertungsprozess vorantreibenden Aus-
lander verhdltnismalig gering gegentiber der
grolRen Anzahl der urspriinglichen Bevélkerung.

Zu beachten ist, dass innerhalb des Kénig-
reichs Unterschiede im Aufwertungsprozess der
Altstidte bestehen. Ahnlich gravierend wie in
Marrakesch existiert er auch in der Medina von
Essaouira [Foto 7, Abb. 4]. In weniger starkem
Umfang sind ebenso die Altstadte von Asilah,
Tanger, Fes und Chefchaouen betroffen.
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