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Die vorliegende Broschüre fasst die Ergebnisse des Projektes „Villes Nouvelles“ zu-
sammen, das in den Jahren 2012 – 2013 unter Förderung des Bundesministeriums 
für Bildung und Forschung (BMBF) durchgeführt wurde. 

Ziel des Projektes war es, die zentralen Problemstellungen der aktuell hohen Sied-
lungsneubautätigkeit in Form von „Villes Nouvelles“  in Marokko zu identifizieren 
sowie Ansätze des Wissenstransfers im Bereich nachhaltiger Siedlungsplanung in 
Deutschland auf Marokko zu evaluieren. Dies wurde über den Aufbau eines sta-
bilen Partnernetzwerks zwischen nordafrikanischen und deutschen Akteuren aus 
Wissenschaft, Entwicklungshilfe und der Planungs-/Baupraxis erreicht. Der Fokus 
lag dabei auf der Energieeffizienz von Wohnsiedlungen, bezog jedoch auch soziale 
und ökonomische Aspekte der Nachhaltigkeit in die Analyse ein.

In Anbetracht des Städte-Wachstums in Marokko hat der marokkanische Staat ein 
ambitioniertes Wohnungsbauprogramm initiiert, in dessen Rahmen bis zu 11 neue 
Städte („Villes Nouvelles“) gebaut werden sollen. Angesichts der steigenden En-
ergienachfrage und den großen sozialen Cleavages in der marokkanischen Gesell-
schaft, ist die Frage nach nachhaltigen Standards bei der Siedlungsplanung hochgra-
dig relevant für die Zukunft des Entwicklungslandes.

Zentrale Bausteine des Projektes waren vier Ateliers unter Beteiligung von deut-
schen und marokkanischen Wissenschaftlern der Universität Stuttgart, der Fach-
hochschule Erfurt sowie der Ecole Nationale d’Architecture (ENA) sowie der Institut 
National d‘Aménagement et Urbanisme (INAU). Von Seiten der Planungspraxis wur-
de insbesondere hochrangige Vertreter der staatlichen Bauunternehmen Al Omrane 
an den vier Workshops beteiligt. Die Rolle der intermediären Akteure im Bereich 
des energieeffizienten Städtebaus wurde durch die Gesellschaft für Internationale 
Zusammenarbeit (GIZ) abgedeckt. 

Der Austausch von akademischem Wissen und professionellem Know-how zwi-
schen Deutschland und Marokko im Bereich nachhaltiger Stadtplanung soll eine 
dauerhafte Orientierung hin zu nachhaltigem Siedlungsbau in Marokko begünstigen.

Dipl.-Ing. (Arch.) Michael Grausam, Berlin
Prof. Dr.-Ing. Wolfgang Rid, Stuttgart / Erfurt

Vorwort
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Geografische Daten

Brücken-Lage zwischen Afrika und 
Europa

Der Name Marokko leitet sich von der 
ehemaligen Hauptstadt Marrakesch 
ab. Im arabischen wird Marokko mit 
al-maghrib bezeichnet, was  „Westen“ 
bedeutet. Dies deutet auf seine Lage 
im Vergleich zu den anderen arabisch 
geprägten Staaten hin. Marokko liegt 
im äußersten Nordwesten Afrikas und 
grenzt im Norden ans Mittelmeer, im 
Westen an den Atlantik und im Süd-
osten an die Sahara. Das Atlasgebir-
ge trennt die fruchtbaren Ebenen und 
Hügel im Norden vom ariden Süden.  
Marokko teilt sich mit drei benachbar-
ten Staaten gemeinsame Grenzen. Da-
runter insbesondere Spanien mit den 
beiden afrikanischen Exklaven Ceuta 
und Melilla, die von marokkanischem 
Staatsgebiet umschlossen sind.

Die Hauptstadt Rabat liegt an der At-
lantikküste im fruchtbaren und dicht be-
siedelten Norden. Aufgrund des unge-
lösten Westsahara-Konflikts - Marokko 
annektierte das Gebiet nach dem Rück-
zug  der Kolonialmacht Spanien - variiert 
die Landesfläche je nach Auffassung. 
Die internationale Gemeinschaft akzep-
tiert die Annektion nicht und wirkte auf 
die Durchführung eines Volksentscheids 
hin, der noch aussteht. So verfügt das 
Kerngebiet Marokkos über 446.550 
km²; zählt man das Westsaharagebiet 
hinzu sind es 710.850 km², was der dop-
pelten Fläche Deutschlands entspricht.

01-1_Länderdaten allgemein

Abb. 1: Lage Marokko und Westsahara in Nor-

dafrika

Fläche: 710.850 km2 

(Kernland 446.550 km² 

ohne Westsahara und 

Ceuta und Melilla)

Hauptstadt: Rabat - 1,8 Mio. Einwoh-

ner (mit Salé)

Staatsform: Erbmonarchie

Einwohner: 33,2 Mio. (2014)

Bevölkerungs-

wachstum: 

1 % (Schätzung 2013)

Bevölkerungs-

dichte: 

74,3 Einwohner / km²

BIP / Kopf: 	 3.199,1 USD (2013)

Staatsverschul-

dung:

59,9% des BIP (2012)

Analphabetenrate: 32,9 % (2011)

Arbeitslosenquote: 9,1 % (2014)

Inflationsrate: 2,5 % (Schätzung 2014)

Amtssprachen: Marokkanisch-Arabisch 

und Tamazight (seit 2011)

Geschäfts- 

sprachen: 

Französisch und 

Marokkanisch-Arabisch

Währung: Marokkanischer Dirham 

1 MAD = 0,089 EUR

Tab. 1: Überblick Marokko

Quelle: AHK Marokko; Staatsverschuldung: gtai 

2013b

Rabat
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Geografische Daten

Lage im Herzen Europas

Deutschland liegt im geografischen und 
politischem Zentrum Europas. Es grenzt 
an 9 Nachbarländer. Naturräumlich wird 
es im Norden durch die Nord- und Ost-
see abgegrenzt, im Süden durch die Al-
pen. Flachland prägt die Landschaft im 
Norden. Dieses wird weiter südlich von 
Hügelland abgelöst, das hin und wieder 
von Mittelgebirgen durchzogen ist, bis 
sich schließlich im äußersten Süden das 
Hochgebirge der Alpen erhebt. 

Berlin - die Bundeshauptstadt - ist 
mit über 3 Mio. Einwohnern die größ-
te Stadt und liegt im sonst eher dünn 
besiedelten Osten des Landes. Mit ei-
ner Fläche von knapp 360.000 km² ist 
Deutschland eines der größten Länder 
Europas und zugleich mit 80,5 Mio. Ein-
wohnern und einem Bruttoinlandspro-
dukt von insgesamt 2.737,60 Mrd. Euro 
die größte Volkswirtschaft  der Region.  

Diese wirtschaftliche Situation verdankt 
Deutschland nicht zuletzt seiner geo-
grafischen Lage im Herzen Europas: 
Aufgrund der anhaltend guten Konjunk-
tur in Deutschland und der langsamen 
Erholung der gesamten Eurozone sank 
die Arbeitslosigkeit bis 2013 auf 6,9 %  
- dem tiefsten Wert seit der Wiederver-
einigung 1990. Gleichzeitig verringerte 
sich die Staatsverschuldung gemessen 
am Bruttoinlandsprodukt auf 78,4 % 
(2013), nachdem Sie zuvor bei über 80 
% gelegen hatte. 

Fläche: 357.167,94  km2 

Hauptstadt: Berlin - 3,4 Mio. Einwoh-

ner

Staatsform: Parlamentarische Demo-

kratie

Einwohner: 80,5 Mio.

Bevölkerungs-

wachstum: 

0,2 % (2012)

Bevölkerungs-

dichte: 

225 Einwohner / km²

BIP / Kopf: 	 34.007 EUR (2013)

Staatsverschul-

dung 

78,4 % des  BIP (2013)

Arbeitslosenquote: 6,9 % (2013)

Inflationsrate: 1,5 % (2013)

Amtssprache: Deutsch

Währung: Euro

1 E UR  = 11,265 MAD

Tab. 2: Überblick Deutschland

Quelle: Statistisches Bundesamt 2014

Abb. 2: Lage Deutschland in Europa

Berlin
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Die besondere Nähe Marokkos zu Eu-
ropa - nur 14 km trennen die beiden 
Kontinente an der Straße von Gibral-
tar - und seine politische Stabilität ma-
chen Marokko zu einem prädestinierten 
Partner in der Region. Über das bereits 
bestehende Assoziationsabkommen 
(Freihandelszone für bestimmte Wa-
ren) hinaus wird derzeit über ein um-
fassendes Freihandelsabkommen mit 
der EU verhandelt. Außerdem wurde 
2013 ein Partnerschaftsabkommen zu 
Migration und Mobilität unterzeichnet, 
das den Personenverkehr regeln und er-
leichtern soll und auch die Rückführung 
von illegalen Einwanderern regelt - Ma-
rokko ist neben Libyen eines der Länder 
Nordafrikas mit den meisten Migranten 
auf dem Weg nach Europa. Immer wie-
der kommt es zu Anstürmen auf die 
spanischen Exklaven oder zu Bootsü-
berfahrten, die Ihren Anfang in Marokko 
nehmen.

Abb. 5: Blick auf Sanddünene der Sahara in Errachidia 

Abb. 4: Wintersportort bei Ifrane

Abb. 3: Blick auf den Atlantik bei Rabat
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Diese wirtschaftliche Stabilität zieht 
wiederum viele Migranten aus europä-
ischen und nicht-europäischen Staaten 
an, die noch immer unter den Folgen 
der Finanzkrise leiden. So nahm die 
Migration nach Deutschland seit 2010 
wieder stark zu, nachdem 2008 und 
2009 der Wanderungssaldo negativ 
war. Nur dank des Zuzugs aus dem 
Ausland schafft es Deutschland, seine 
Bevölkerungzahl weitestgehend stabil 
zu halten.

Abb. 8: Schwarzwald mit den Vogesen im Hintergrund 

Abb. 7: Elbetal in Sachsen 

Abb. 6: Küste bei Cuxhaven 
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zwar relativ viel Agrarfläche für die Nah-
rungsmittelversorgung zur Verfügung.   
Hierbei stellt jedoch die teilweise sehr  
schlechte Wasserversorgung der Felder 
ein Problem dar - ein Problem, das sich 
mit anhaltendem Bevölkerungswachs-
tum und einer Verringerung der frucht-
baren Flächen weiter verschärfen wird. 
Etwa 70% der landwirtschaftlich nutz-
baren Flächen sind von Erosion durch 
Regen und Wind betroffen - so verrin-
gert sich bspw. der fruchtbare Boden 
im mittleren und hohen Atlas jährlich 
um 500 bis 1.000 Tonnen pro km². Hin-
zu kommen Verluste durch Versalzung, 
Versandung, Verwüstung (Desertifika-
tion) und durch Verstädterung. Durch 
letzteres werden jährlich rund 3.000 ha 
Fläche (Stand 2000) bebaut. Davon sind 
1.750 ha landwirtschafltich nutzbare Flä-
chen (INAU 2005).

Marokko verfügt über relativ wenig landwirtschaftlich nutzbare Fläche. Dies steht 
im Konflikt mit dem Flächenbedarf der Siedlungsentwicklung, insbesondere in den 
fruchtbaren Ebenen nördlich des Atlas-Gebirges.

Bodennutzung und Flächenver-
brauch

Zur Fläche Marokkos gibt es unter-
schiedliche Angaben. Dies liegt an dem 
Konflikt um das Westsahara-Gebiet, 
welches 1975 von Marokko besetzt 
wurde und seither als Bestandteil des 
Landes betrachtet wird. Ein fünftel des 
Gebiets wird von der Bewegung Frente 
Polisario kontrolliert, welche die Unab-
hängigkeit Westsaharas fordert (BTI 
2003, Schwarzbeck 2014). International 
wird die Staatsgrenzen unterschiedlich 
aufgefasst. Viele Staaten, darunter auch 
Deutschland, betrachten die Westsa-
hara-Frage als völkerrechtlich ungeklärt 
- zumindest bis zur Klärung des Sta-
tus durch einen Volksentscheid. Daher 
wird in internationalen Darstellungen 
zumeist zwischen dem Kerngebiet Ma-
rokkos und der Westsahara-Region eine 
Grenze angedeutet. In marokkanischen 
Darstellungen hingegen nicht.

Zusammen mit dem Gebiet der Westsa-
hara umfasst Marokko eine Fläche von 
712.550 km². Davon sind 12 % landwirt-
schaftlich nutzbare Flächen,  8% Wälder, 
4,5 % Alfagrasflächen und 0,04% sind 
von Gewässern bedeckt. Insgesamt 
nimmt die bewachsene Fläche rund 
56% des gesamten Staatsgebietes ein. 
Mit 0,34 ha/Einwohner  (2005) steht 
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Bodennutzung und Flächenver-
brauch

Die Fläche Deutschlands umfasst 
357.138 km2. Knapp 80 % dieser Flä-
che wird land- oder forstwirtschaftlich 
genutzt, 2,4% der Fläche bilden Ge-
wässer. Je Einwohner stehen ca. 0,21 
ha landwirtschaftliche Fläche  zur Verfü-
gung (destatis 2013).

Nutzungskonflikte entstehen insbe-
sondere im Hinblick auf gegensätzliche 
Interessen bei Biomasseproduktion 
zur Energieerzeugung gegenüber Nut-
zungen zur Nahrungsmittelproduktion 
(Vermaisung der Flächen etc.), im Hin-
blick auf landschaftsästhetische Pro-
bleme beim Bau von großen Wind- und 
Solarenergieanlagen sowie generell 
der Überbauung von freien Flächen für 
Siedlungs- und Verkehrsflächen. 
Der (Wohnungs-)Bausektor ist für 
die gesamte Bruttowertschöpfung 
Deutschlands von hoher Bedeutung: 
im Jahr 2012 entfielen rund 58 % aller 
Bauinvestitionen auf den Wohnungs-
bausektor. Die hohe Bedeutung des 
Wohnungsbaus spiegelt sich im hohen 
Flächenverbrauch wieder.
Derzeit beträgt der Freiflächenver-
brauch zum Bau neuer Siedlungen und 
Verkehrsinfrastruktur in Deutschland 
74 ha pro Tag (BMUB 2014). In der na-

tionalen Nachhaltigkeitsstrategie ist ein 
politisches Ziel von 30 ha/Tag festgelegt 
worden (Bachmann 2005). Seit dem 
Jahr 2000 bis heute konnte der durch-
schnittliche Flächenverbrauch allerdings 
nur von 130 ha/Tag auf rund 75 ha/Tag 
verringert werden (Rohr-Zänker 2005:, 
S. 2,6).

Der Freiflächenverbrauch wird in 
Deutschland anhand der statistischen 
Daten für die „Siedlungs- und Verkehrs-
fläche“ errechnet, die auch Grün- und 
Freiflächen umfasst. Dabei werden 
rund 50% der für neuen Siedlungs- 
und Verkehrswegebau in Anspruch 
genommenen Fläche durch Bebauung 
versiegelt (Mausbach  2003). Dadurch  
ergeben sich ökologische Probleme, 
z.B. im Hinblick auf den Verlust boden-
ökologischer Funktionen, die Retenti-
onsfähigkeit von Regenwasser oder 
negative kleinklimatische Effekte. Neue 
Bauvorhaben werden vornehmlich auf 
unbebauten Flächen im suburbanen und 
ländlichen Raum durchgeführt, während 
innerhalb der bestehenden Siedlungs-
körper (außerhalb der dynamischen 
Regionen) große Flächenpotentiale ge-
werblich oder industriell genutzter Flä-
chen brachliegen. Dies bedeutet hohe 
ökonomische Folgekosten, z.B. im Hin-
blick auf neuen Infrastrukturbedarf (Rid  
2008; Spies-Wallbaum 2002). 

Deutschland vefügt über ein hohes Flächenpotential für agrarische Nutzungen. 
Der hohe Flächenverbrauch für neue Siedlungs- und Verkehrsflächen und die damit 
einhergehende Flächenversiegelung birgt enorme ökologische und ökonomische 
Risiken.
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6,8 Tage mit einer Niederschlagsmenge 
von ca. 534 mm im Jahr.
Die Sonne scheint täglich ungefähr 8,2 
Stunden, welche sich zu 3000 Sonnen-
stunden im Jahr aufsummieren.

Im Zuge einer umwelt- und kostenbe-
wussteren Energiepolitk, wurde von 
der marokkanischen Regierung die 
Einführung einer „Réglementation thé-
rmique“ für Gebäude angestoßen. Ein 
erster Schritt hierfür war die Erstellung 
einer Klimazonenkarte unter Berück-
sichtigung gebäuderelevanter Faktoren. 
Hierbei enstand eine Gliederung in 
sechs Klimazonen. Diese sind nach dem 
Heiz- und Kühlbedarf in der jeweiligen 
Region bestimmt worden (Sick et al. 
2014).

Klima

Marokko verfügt über eine große Diver-
sität klimatischer Zonen. An der Küste 
ist das Klima gemäßigt, während im Sü-
den und Osten Wüstenklima herrscht. 
Im Norden ist das Klima mediterran ge-
prägt, im Westen dominiert maritimes 
Klima und im Süden befinden sich die 
Ausläufer der Sahara. Im Zentrum des 
Landes herrscht wiederum kontinen-
tales Klima (Maroc Météo 2011).

Bei Bildung von nationalen Durch-
schnittswerten dieser sehr unterschied-
lichen Klimabedingungen, erhält man 
für das Jahr eine durchschnittliche Tem-
peraturspanne von 12,0-24,9 °C. Es 
regnet über das Jahr verteilt monatlich 

Marokkos stark diverses Klima macht eine differenzierte Behandlung des Themas 
Energieeffizienz im Gebäude notwendig. Dies wurde bisher von der Poilitk stark 
vernachlässigt, findet inzwischen aber verstärkt Aufmerksamkeit.

ca. 3000 Sonnenstunden im Jahr
~8,2 Sonnenstunden/Tag

Abb. 9: Klimazonen Marokko

Abb. 12: Monatliche Durchschnitts-Temperatur und Regentage in Marokko

Niederschlag (Ø): 534 mm/Jahr
~82 Regentage im Jahr

Abb. 10: Sonnenstunden Marokko

Abb. 11: Niederschlag Marokko
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Klima 

Deutschland verfügt über ein gemä-
ßigtes Klima. Es lässt sich in vier Klima-
zonen einteilen: Maritim, submaritim, 
kontinental und sub-kontinental, welche 
sich in dieser Reihenfolge von West 
nach Ost erstrecken. Der Nord-Osten 
ist dabei ein niederschlagbenachteili-
gtes Gebiet, der Großteil der Fläche 
ist niederschlagsnormal (Nationalatlas 
Bundesrepublik Deutschland 2003).

Im Jahresdurchschnitt liegt die Tempe-
raturspanne zwischen 7,0 und 14,5 °C. 
Es regnet durchschnittlich 15,9 Tage im 

Monat mit einer Niederschlagsmenge 
von ca. 829,08 mm im Jahr. Sonnen-
stunden gibt es ca. 4,5 pro Tag, bzw. 
1640 im Jahr.

Für den Hochbau wird Deutschland in 
drei Sommerklimazonen eingeteilt, um 
den Wärmeschutz von Räumen zu op-
timieren. Je nach Zone müssen unter-
schiedliche Standards beim Neubau von 
Gebäuden zur Vermeidung von Feuch-
tigkeitsbildung und zur Reduzierung des 
Energieverbrauchs eingehalten werden 
(DIN 2011).

Deutschlands Klima bewegt sich zwischen maritimem und kontinentalem Charak-
ter, ohne große Diskrepanzen aufzuweisen. Das regionale Klima wird von einem 
komplexen Normensystem zur Optimierung neuer Gebäude berücksichtigt.

ca. 1640 Sonnenstunden im Jahr
~4,5 Sonnenstunden/Tag

Abb. 13 Sommerklimazonen Deutschland 

Abb. 16: Monatliche Durchschnitts-Temperatur und Regentage in Deutschland

Niederschlag (Ø): 829,08 mm/Jahr 
~191 Regentage im Jahr

Abb. 14:  Sonnenstunden Deutschland 

Abb. 15: Niederschlag Deutschland 
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ein deutliches Wachstum beobachtet 
werden (2012: 1,4%) (The World Bank 
Group 2014).

Beinahe die Hälfte der marokkanischen 
Bevölkerung ist jünger als 24 Jahre 
(46,1%). Davon ist ein Großteil unter 
15 Jahre alt. Demgegenüber steht ein 
fast gleichgroßer Anteil an 25-59 Jäh-
rigen. Bei beiden Gruppen kann ein 
Unterschied zwischen städtischem und 
ländlichem Raum beobachtet werden. 
Auf dem Land leben mehr junge Men-
schen, während in der Stadt der Anteil 
der Mittelkategorie höher ist. Bei der 
Gruppe der über Sechzigjährigen lässt 
sich kaum ein Unterschied feststellen. 
Letztere bilden auf nationaler Ebene mit 

einem Anteil von 8,8% die kleinste Al-
tersgruppe.

Die Arbeitslosenquote betrug 2012  
13,4%. Dabei ist die Arbeitslosigkeit 
der Frauen deutlich höher, als die der 
Männer. Auffallend hoch fällt sie für jun-
ge Menschen zwischen 15 und 24 Jah-
ren aus. Hier beläuft sie sich auf 33,5% 
(Direction des Etudes et des Prévisions 
Sociales 2013).
Damit befindet sich gerade die Vielzahl 
junger Menschen nicht in der Lage, 
selbst eine Wohnung finanzieren zu 
können. Insbesondere, da  Mieten we-
niger weit verbreitet ist als Kaufen und 
der Besitz des eigenen Heims kulturell 
bedeutend ist (MUAHE).

Die Bevölkerung Marokkos wächst seit mehreren Jahrzehnten, wobei sich die Wachstumsgeschwindigkeit verringert. Die Ar-
beitslosigkeit ist bei der großen Bevölkerungsgruppe der jungen Menschen unter 24 Jahren besonders hoch und bringt diese 
in eine prekäre Lage.

Bevölkerung

Marokkos Bevölkerung umfasste im 
Jahr 2012 rund 32,6 Millionen Per-
sonen. Die meisten Menschen leben 
im nordöstlichen Küstengebiet um die 
Städte Tanger, Rabat und Casablanca. 
Durchschnittlich beträgt die Bevölke-
rungsdichte lediglich 45,9 Personen 
pro km² (Direction des Etudes et des 
Prévisions Sociales 2013). In den letz-
ten Jahrzehnten hat die marokkanische 
Gesellschaft ein starkes Bevölkerungs-
wachstum erlebt. Dieses Wachstum 
war mit einer Rate von 3,3% in den 
fünziger Jahren besonders ausgeprägt 
und hielt sich bis zur Jahrtausenwen-
de auf über 2%. Auch heute noch kann 

Abb 17: Bevölkerungsentwicklung Marokko (1952-2012) Abb 18: Arbeitslosenquote Marokko 2012 

0

5

10

15

20

25

30

35

Bevölkerungswachstum
(in Tausend)

1952 1960 1971 1982 1994 2004 2012

0

20

40

60

80

100

Bevölkerungswachstum 
(in Tausend)

1960 1970 1980 1990 2000 2010 2012

BEVÖLKERUNG 
AKTUELL

BEVÖLKERUNG 
PROGNOSE

BEVÖLKERUNG 
AKTUELL

BEVÖLKERUNG 
PROGNOSE

Be
vö

lk
er

un
g 

(in
 M

io
.)

Be
vö

lk
er

un
g 

(in
 M

io
.)

0
1
2
3
4
5
6
7
8

Arbeitslosenquote (%)

Gesamt Männer Frauen Jugendliche 
unter 20 

0
5

10
15
20
25
30
35

Arbeitslosenquote (%)

Gesamt Männer Frauen Jugendliche 
15-24 Jahre 

BEVÖLKERUNG 
AKTUELL

BEVÖLKERUNG 
PROGNOSE

BEVÖLKERUNG 
AKTUELL

BEVÖLKERUNG 
PROGNOSE

Land- und Stadtbvälkerung

Land- und Stadtbvälkerung

A
rb

ei
ts

lo
se

nq
uo

te
 (%

)
A

rb
ei

ts
lo

se
nq

uo
te

 (%
)



fact sheets - Allgemeine Länderdaten

deutsch-
land

191919

Bevölkerung

Die Bevölkerung Deutschlands ist ca. 
2,5-mal so groß wie die Marokkos und 
umfasste 2013 rund 80,5 Millionen 
Menschen. Die Bevölkerungsdichte 
ist im Westen und Süden am größten, 
ist aber mit durchschnittlich 225 Per-
sonen pro km² allgemein sehr hoch 
(Statistische Ämter des Bundes und der 
Länder 2014). Die deutschen Bevölke-
rung befindet sich seit der Jahrtausend-
wende in einem Schrumpfungsprozess. 
Dabei wird sich auch ihre Altersstruktur 
im Sinne eines ansteigenden Durch-
schnittsalters dauerhaft verändern.

Knapp über ein Viertel der in Deutsch-

land lebenden Menschen sind älter 
als sechzig Jahre, 5,3% sogar älter als 
achtzig Jahre. Unter zwanzig Jahren 
sind lediglich 18,4% der Bevölkerung. 
Die größte Gruppe stellen die vierzig 
bis sechzig Jährigen mit 31,1 % dar. 
Deutschlands Bevölkerung ist damit 
deutlich älter als die Marokkos. Diese 
Entwicklungen sind Folge einer anhal-
tend niedrigen Geburtenrate, sowie 
einer steigenden Lebenswerwartung 
(bpb 2012).

Die Arbeitslosenquote ist im April 2014 
mit 6,8% sehr niedrig. Für Männer ist 
sie etwas höher als für Frauen. Für 
junge Menschen (unter zwanzig Jah-
re) beträgt sie nur 3,4% (Statistisches 

Die Bevölkerung Deutschlands nimmt aufgrund niedriger Geburtenraten ab. Gleichzeitig altert die Gesellschaft. Die niedrige 
Arbeitslosenquote und ein System sozialer Sicherung verhindert menschenunwürdige Wohnverhältnisse weitestgehend.

Bundesamt 2014). Zudem besteht in 
Deutschland im Vergleich zu Marokko 
ein effektives soziales Sicherungssy-
stem, welches verhindert, dass Men-
schen bei ausbleibendem Einkommen 
in die Obdachlosigkeit abrutschen (vgl. 
Marokko: Konstruktion illegaler Be-
hausungen aus Abfällen). Damit bietet 
Deutschland gute institutionelle Vo-
raussetzungen für menschenwürdiges 
Wohnen.

Abb 19: Bevölkerungswachstum Deutschland (1960-2012) Abb 20: Arbeitslosenquote Deutschland (April 2012)
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Politisches System

Das politische System Marokkos kann  
fast 60 Jahre nach seiner Unabhängig-
keit von Frankreich als konstitutionelle 
Monarchie mit parlamentarischen Ele-
menten betrachtet werden. 
Seit 1993 werden regelmäßig Wahlen 
abgehalten, die 2002 erstmals als rela-
tiv fair eingeschätzt wurden (BTI 2003). 
Das Parlament besteht aus der Abge-
ordnetenkammer und der Ratskammer. 
Die 395 Abgeordneten werden direkt 
für fünf Jahre gewählt, wobei 60 Sitze 
für Frauen reserviert sind. Die 270 Mit-
glieder der Ratskammer werden alle 
drei Jahre teilweise für ein neunjähriges 
Mandat indirekt gewählt (bpb o.J.a).

Dennoch stuft der Bertelsmann Trans-
formationsindex Marokko als Autokratie 
ein (BTI 2003). Denn König Mohamad 
VI verfügt über weitreichende Kom-
petenzen und kann nur eingeschränkt 
kontrolliert werden (bpb o.J.a). Er kann 
das Parlament auflösen, per Dekrete 
(„Dahir“) regieren und Mitglieder des 
Kabinetts ernennen bzw. absetzten. Zu-
dem bestimmt er die Richtung der na-
tionalen und internationalen Politik, ist 
Oberbefehlshaber der Streitkräfte und 
steht an oberster Stelle der Judikative. 
(FHI 2013) Folglich ist das Parlament nur 
beschränkt an der Gesetzgebung betei-

ligt und die Justiz nicht unabhängig (BTI 
2003). 

Zu dieser säkularen Autorität des Kö-
nigs kommt eine religiöse Legitimität, 
welche in seinem in der Verfassung von 
2011 festgehaltenen Titel „commander 
of the faithful“ Ausdruck findet (FHI 
2013). Religion und Politik sind damit 
eng verwoben, Staatsreligion ist der Is-
lam (BTI 2003). Durch die Tabuisierung 
des Königs, der Religion und der terri-
torialen Integrität kann auch die Zivilge-
sellschaft nur eingeschränkt kontrollie-
rend wirksam werden (BTI 2003).
Eine weitere Machtkonzentration des 
Monarchen kann im ökonomischen Sek-
tor beobachtet werden. Mohamed VI ist 
Mehrheitsgesellschafter verschiedener 
privater und öffentlicher Unternehmen 
und zählt laut dem Forbes Magazine 
mit einem Vermögen von 2.5 Mrd $ zu 
einem der reichsten Männer der Welt 
(FHI 2013). Positive Folge der Macht-
konzentration und deren religiöse Le-
gitimation ist eine weitgehend stabile 
Sicherheitslage (BTI 2003).

Ein so zentralisiertes und konzentrier-
tes Machtgefüge bedeutet, dass allge-
mein nicht viele Akteure an politischen 
Entscheidungen beteiligt werden. Ent-
scheidungen werden ganz oben in der 
Hierarchie getroffen und bergen das 
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Politisches System

Die Bundesrepublik Deutschland ist 
eine föderativ organisierte parlamenta-
rische Demokratie. Nach dem Grund-
gesetz gibt es in Deutschland keine 
Staatskirche (Art. 140 GG i. V. m. Art. 
137 Abs. 1 WRV). Die konsequente 
Trennung von Staat und Religion ist im 
Vergleich zu anderen Ländern aber bei-
spielsweise durch die Regierungspartei 
Christ Demokratische Union und schu-
lischen Religionsunterricht (evangelisch 
oder katholisch) eingeschränkt. Durch 
das föderale System gibt es mehrere 
Ebenen der Entscheidung: den Bund, 
die Länder und die Kommunen, welche 
alle mit eigenen legislativen, exekutiven 
und judikativen Organen ausgestattet 
sind. Das nationale Parlament besteht 
aus dem Bundestag (631 Sitze) und 
dem Bundesrat, in welchem die Länder 
repräsentiert sind (69 Stimmen verteilt 
nach Einwohnerzahl). Gesetze können 
nur unter Zustimmung beider Kammern 
erlassen werden und können zudem  
vom Verfassungsgericht überprüft wer-
den. Der Präsident hat als Staatsober-
haupt eine vorwiegend repräsentative 
Funktion, die Politik wird von der Bun-
desregierung unter Führung der vom 
Bundestag gewählten BundeskanzlerIn 
entschieden. So besteht eine dezentra-
le Machtstruktur mit demokratischen 

Kontrollmöglichkeiten. Intermediäre 
Gruppen und Interessensverbände kön-
nen Einfluss auf die Entscheidungspro-
zesse in der Gesetzgebung nehmen, 
insbesondere Arbeitgeber- und Arbeit-
nehmerverbände. 
Die grundlegenden Freiheitsrechte 
(„Freiheit im Staat“ und „Freiheit vor 
dem Staate“) werden durch in der Ver-
fassung festgelegte sozialstaatliche 
Prinzipien geregelt. Die Bürger haben 
die grundsätzliche Möglichkeit, poli-
tische Entscheidungen zu beeinflus-
sen (vgl. bpb, Deutscher Bundestag, 
Sekretariat des Bundesrates). In der 
politischen Praxis stellt sich jedoch ein 
Problem der demokratischen Legitima-
tion, da die Bürger ihre Rechte zur po-
litischen Teilhabe wenig wahrnehmen. 
Das Vertrauen in die demokratischen 
Institutionen sinkt, genauso wie die Be-
teiligung der Bürger auf den etablierten 
Wegen wie Wahlen und Parteimitglied-
schaften. Dieses Phänomen kann als 
„Postdemokratie“ bezeichnet werden 
(Crouch, C. 2008) und betrifft vor allem 
die etablierten Demokratien Westeuro-
pas. 

Um demokratische Legitimation zu stär-
ken, werden vor allem auf kommunaler 
und regionaler Ebene neue Formen von 
Bürgerbeteiligungsverfahren etabliert. 
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Marokko ist ein zentral organisierter Staat mit hoher Machtkonzentration um die Position des Königs. Entscheidungen werden 
auf höchster Ebene in kleinem Kreise gefällt und werden auf regionaler und kommunaler Ebene ohne offizielle Beteiligung 
weiterer Akteure umgesetzt.

Risiko, nicht den Bedürfnissen der Be-
troffenen zu entsprechen. 

Eine Entzerrung der Machtkonzentrati-
on kann im Bestreben der Dezentrali-
sierung der Administration beobachtet 
werden. In der Stadtplanung wurden 
beispielsweise „Agences Urbaines“ 
gegründet, welche regional für die 
Umsetzung der „schémas directeurs 
d’aménagement urbain (SADU)“ ver-
antwortlich sind. Jedoch haben die 
kommunalen Abgeordneten keinerlei 
Einfluss auf deren Aktivität (Sedjiari 
2002).

Abb. 21.: Regionale Verwaltungsdistrikte Marokko
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Dies betrifft insbesondere Prozesse in 
der Stadtentwicklung. Kommunen ver-
fügen in Deutschland zwar über weitrei-
chende Rechte der kommunalen Selbst-
verwaltung, sind aber im Hinblick auf 
die Durchsetzbarkeit städtischer Pla-
nung auf die Akzeptanz bei Bürgern und 
Wirtschaft angewiesen. Erfolgreiche 
Stadtentwicklungsplanung versucht 
daher, die zentralen Akteure „Kommu-
ne“, „Bürgerschaft“ und „Wirtschaft“ in 
einen gemeinsamen Dialog zu bringen 
und Konsenslösungen zu finden (Sin-
ning 2002).

Die Bundesrepublik Deutschland ist ein föderal organisierter Staat mit funktionierenden Mechanismen der Machtkontrolle. 
Entscheidungen werden auf nationaler, regionaler und kommunaler Ebene unter Mitwirkung betroffener Akteure gefällt und 
anschließend umgesetzt.

Abb. 22.: Bundesländer Deutschland
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Wirtschaft 

Marokko wird zu den Entwicklungslän-
dern gezählt. Das nominale BIP pro Kopf 
liegt bei rund 2.956 US$ und ist damit 
deutlich niedriger als in Deutschland. 
Generiert wird das BIP hauptsächlich 
durch den tertiären Sektor, insbesonde-
re den Tourismus (insgesamt 35,2%). 
Landwirtschaft und Industrie liegen un-
gefähr zu gleichen Teilen dahinter (ca. 
14%). Die Bauindustrie liegt mit 6% auf 
dem letzten Posten (gtai 2013a). 

Die Produktionsstruktur ist wenig diver-
sifiziert, ein Umstand, dessen Ursache 
unter anderem in der reduzierten Ver-
fügbarkeit natürlicher Ressourcen zu fin-
den ist. Die Produktion konzentriert sich 
auf die Verarbeitung weniger Boden-
schätze und Landwirtschaftsprodukte 
und wird ergänzt durch Textilindustrie, 
Baugewerbe, Energie und Tourismus 
(CIA o.J. a). Als Folge importiert Marok-
ko einen Großteil wichtiger Rohstoffe 
und fertiger Industriewaren und verfügt 
über ein Außenhandelsdefizit von 23,4 
Mrd. US$ (2012) (gtai 2013a). Der größ-
te Importposten ist Erdöl, aber auch 
Gas und Strom werden nach Marokko 
eingeführt. Um Marokkos Abhängig-
keit von diesen kostspieligen Importen 
zu reduzieren, plant die Regierung den 
Ausbau der Energiegewinnung durch 
Wind und Sonne. Dementsprechend 
sehen Experten im Bereich alternati-
ver Energieerzeugung (Wind, Solar) ein 
erhebliches Entwicklungspotential für 
Marokko. Auch dem Bereich des Um-
weltschutzes (Abfall, Wasser) und dem 
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Abb 23.: Entstehung des BIP in Marokko nach Sektoren (2012)
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Wirtschaft

Das Industrieland Deutschland verfügt 
über ein BIP/ Kopf von 41.820 Mrd US$, 
welches damit ca. 14-mal so hoch wie 
das Marokkos ist. Ursprung des hohen 
BIPs ist zu einem großen Anteil der 
Dienstleistungssektor, insbesondere 
Unternehmensdienstleistungen und 
der Finanzsektor. Doch auch die indus-
trielle Produktion steuert beinahe ein 
Viertel des BIPs bei. Das Baugewerbe 
ist, wie in Marokko auch, zu geringeren 
Teilen (4,7%) an dieser Summe beteiligt 
(gtai 2013b). Für die Bautätigkeit sind in 
Deutschland hauptsächlich private Un-
ternehmen verantwortlich.  Im Verhält-
nis zu den anderen Sektoren fällt das 
Baugwerbe insgesamt auch weniger 
ins Gewicht, als es in Marokko der Fall 
ist. 

Die Produktionsstruktur Deutschlands 
ist stark diversifiziert, der Übergang von 
einer Industrie- in eine moderne Dienst-
leistungsgesellschaft mit hoher Innova-
tionskraft ist gelungen. Deutschland ex-
portiert einen Großteil seiner Produkte, 
insbesondere im Bereich Maschinen- 
und Fahrzeugbau, und erwirtschaftet so 
einen hohen Außenhandelsüberschuss. 
Genau wie in Marokko stellen Energie-
Importe einen der größten Einfuhrpo-
sten dar (gtai 2013b). 

Schon seit längerer Zeit werden erneu-
erbare Rohstoffe verstärkt zur Produkti-
on von Energie verwendet, wenn auch 
die erste Strategie zur Einschränkung 
der Abhängikeit von Energieimporten 
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Abb. 24: Entstehung des BIP in Deutschland nach 
Sektoren (2012)
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wirtschaftliche Wachstum voranzutrei-
ben. Als Folge kann eine Überproduk-
tion an Gebäuden beobachtet werden, 
die nicht den Bedürfnissen der Ziel-
gruppen entspricht. Insbesondere leer-
stehende Wohngebäude stellen einen 
krassen Widerspruch zu der katastro-
phalen Wohnsituation der sozial schwa-
chen Bevölkerungsschichten dar und 
verweisen auf eine Planungsschwäche 
(MHUAE o.J.).

Marokko befindet sich in einer prekären wirtschaftlichen Situation. Der Versuch, Wachstum durch Bauaktivität zu schaffen, 
konfligiert teilweise mit den Bedürfnissen der Bevölkerung. Eine Verschränkung mit dem expandierenden Energiesektor birgt 
das Potential nachhaltigen Wachstums.

Ausbau der Infrastruktur werden dies-
bezüglich Möglichkeiten zugesprochen 
(gtai 2012). 

Bei Betrachtung des Verhältnisses der 
einzelnen Industriezweige zueinander, 
nimmt der Bausektor verglichen mit 
Deutschland eine wichtige Rolle ein. 
Diesem Umstand ist der Versuch sei-
tens der Regierung zuzurechnen, durch 
umfangreiche Baumaßnahmen das 

Eine Herausforderung für Marokko in 
naher Zukunft wird der Ausbau der Ge-
winnung Erneuerbarer Energien sowie 
eine Verzahnung dieses Bereichs mit 
einer an den Bedürfnissen der Bevölke-
rung ausgerichteten Stadtplanung.
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Abb. 25: Außenhandel Marokkos nach Gütern (2012)
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die Nutzung von Atomkraft war. Unter 
Aspekten des Klimaschutzes wird die 
Energiegewinnung durch alternative 
Energieträger von der Bundesregierung  
stark gefördert.

2009 war Marokko Deutschlands 57. Ex-
portziel, wobei der Export vor allem von 
deutschen Automobil- und Automobil-
zulieferern getragen wurde (27,2% der 
Ausfuhren nach Marokko). Mit Marokko 

Die wirtschaftliche Situation Deutschlands ist im internationalen Vergleich als stabil zu betrachten. Herausforderungen liegen im 
Erhalt der hohen sozialen Standards und der Verbesserung der Lebensqualität durch klimafreundliche Wirtschaft. 

besteht ein im Jahr 2008 in Kraft ge-
tretenes Investitionsschutzabkommen 
(gtai 2013a).
Das Wirtschaftswachstum hängt in 
Deutschland eng mit dem Umfang der 
Exporte zusammen, weswegen Wachs-
tumsstrategien Export-begünstigende 
Faktoren unterstützen.

Herausforderungen liegen für das hoch-
entwickelte Industrieland im Ausbau 

und Erhalt der sozialen Errungenschaf-
ten der letzten Jahrzehnte. Dazu gehört 
auch eine Verbesserung der Lebensqua-
lität durch die Reduktion der Umweltbe-
lastung durch wirtschaftliche Produkti-
on. 
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stung darstellen (gtai 2012, S. 12; GIZ 
2013). Dazu sollen Wind- und Solarener-
gie massiv ausgebaut werden: 

Der „Plan Solaire 2020“ sieht vor, dass 
2020 42% des Strombedarfs und 8-10% 
des gesamten Energieverbrauchs durch 
erneuerbare Energien gedeckt werden. 
Dazu sollen ab 2015 fünf Solarthermie-
anlagen mit einer Gesamtleistung von 
2 000 MW gebaut werden. Damit wird 
Marokko ein Vorreiter bezüglich Solare-
nergie in Nordafrika (gtai 2012, S. 19). 
Das Projekt wurde 2009 ins Leben 
gerufen. 2010 wurde die „Maroccan 
Agency for Solar Enegry (masen)“ ge-
gründet, welche mit der Umsetzung der 
Ziele betraut ist (masen 2010). 

Bezüglich der Windenergie will die ma-
rokkanische Regierung bis 2020 die 
Windkraftkapazität von 280 MW auf 
2000 MW steigern. 14% des Energie-
verbrauchs sollen zu diesem Zeitpunkt 
durch Windenergie erzeugt werden 
(AMDI 2014).

01-2_Energie

Energieversorgung

Abhängigkeit von Energieimporten

Marokko ist abhängig von Energieim-
porten. Da Marokko kaum über eige-
ne fossile Brennstoffe verfügt, die der 
wichtigste Energielieferant sind, im-
portiert das Königreich den Großteil 
seiner Energieträger (2012: 96%). Der 
am meisten genutzte lokale Energie-
träger, Feuerholz, findet vor allem beim 
Kochen und Heizen Verwendung. Da es 
bisher keine ausreichend nachhaltige 
Forstwirtschaft gibt, führt dies zu einer 
katastrophalen Abholzung der wenigen 
Wälder.

Auch bei der Stromerzeugung finden 
hauptsächlich  importierte fossile Ener-
gieträger Verwendung (2012: 90%)(GIZ 
2013). Ebenfalls wird Strom direkt aus 
dem Ausland, insbesondere aus Spa-
nien, importiert. Innerhalb der Landes-
grenzen kam Kernenergie bisher kaum 
zum Einsatz. Dies wird sich in Zukunft 
jedoch voraussichtlich ändern. Im Juli 
2010 hat das Land ein Abkommen über 
die Entwicklung der Kernenergie zur 
friedlichen Nutzung mit Frankreich ge-
schlossen. Geplant ist, dass bis 2024 
das erste Atomkraftwerk in Marokko 
ans Netz geht (SFEN 2013).
Gleichzeitig plant die Marokkanische 
Regierung die vermehrte Nutzung er-
neuerbarer Ressourcen zur Energie-
produktion, um die Abhängigkeit von 
Energieimporten zu reduzieren, die für 
Marokko eine große finanzielle Bela-

Abb. 27: Energieaufkommen in Marokko nach 

Energiequelle (2007) nach GIZ 2010
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Reduktion der Energieimporte durch 
den Ausbau an Erneuerbarer Energie

Auch Deutschland importiert große Teile 
seines Energiebedarfes aufgrund be-
grenzter heimischer Reserven. Norwe-
gen und Russland sind die wichtigsten 
Lieferanten von fossilen Brennstoffen 
wie Erdöl und –gas. Steinkohle wird 
zum größten Teil aus Kolumbien einge-
führt. Wenn die Kernenergie mit berück-
sichtigt wird, wurden  2010 70% der 
Energieträger importiert. Erneuerbare 
Energiequellen stammen hingegen 
hauptsächlich aus dem Inland und bie-
ten somit die Möglichkeit, die deutsche 
Energieversorgung unabhängiger vom 
Weltmarkt für Rohstoffe zu gestalten. 
2011 stellen erneuerbare Energiequel-
len 11% des Primärenergieverbrauchs 
dar (EEFA 2013, S. 16). 

In der Stromgewinnung steigt der An-
teil der erneuerbaren Energiequellen 
seit 1991 permanent und beträgt 2012 
22% an der Bruttostromerzeugung (En-
ergie in Deutschland, S. 19 f). Haupt-
ressource der Stromerzeugung sind 
jedoch nach wie vor fossile Brennstoffe.   
Deutschland zählt seit 2006 als Stro-
mexport-Land, da seitdem ein Expor-
tüberschuss von Strom besteht (2012: 
22 TWh). Importiert wird Strom haupt-
sächlich aus Frankreich, Dänemark 
und der Tschechischen Republik. Die 
wichtigsten Abnehmer von deutschem 
Strom sind die Niederlande, Österreich 

und die Schweiz (Statistisches Bundes-
amt 2013a).

Kernkraft stellt derzeit ca. 10% der En-
ergieversorung, soll jedoch komplett ab-
geschafft werden. Im September 2010 
hat die Bundesregierung ein Integrier-
tes Energie- und Klimapaket (IEKP) ver-
abschiedet, welches den Ausstieg aus 
der Atomenergie bis 2022 beschließt. 
Gleichzeitig sollen bis 2050 60% des 
Primärenergieverbrauchs und 80% des 
Bruttostromverbauchs durch erneuer-
bare Energien abgedeckt werden (EEFA 
2013, S. 7). So soll das Ziel einer Sen-
kung der Treibhausgasemissionen bis 
2050 um mindestens 80% gegenüber 
1990 erreicht werden, wie es die IPCC 
für Industrieländer empfiehlt (Klaus/ 
Vollmer et al. 2010, S. 11). Das Energie-
paket von 2011, bestehend aus sechs 
Gesetzen und einer Verordnung, sieht 
hierfür einen beschleunigten Ausbau 
des Stromnetzes vor. Auch die 2013 ge-
wählte Bundesregierung hält an diesen 
Prinzipien fest. 
 

Abb. 28: Energieaufkommen in Deutschland nach 

Energiequelle (2011) nach AGEB 2011
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Uneinheitliches Tarifsystem 

Die Einzelhandelspreise von Benzin und 
Diesel sind in Marokko um einiges ge-
ringer als in Deutschland, wobei das ge-
ringere Pro-Kopf-Einkommen Marokkos 
bedacht werden muss. Die Preise sind 
demnach nicht ohne weiteres vergleich-
bar.

Die Strompreise weisen in Marokko er-
hebliche Unterschiede auf. Sie variieren 
nach Anbieter aber auch nach Städten, 
bzw. ruralen oder urbanen Gebieten. 
Der private Anbieter Lydec beispiels-
weise, regelt die Preise vertraglich 
mit jeder Kommune, während die des 
staatlichen Produzenten ONEE (Office 
Nationale de l’Électricité et de l’Eau Po-
table) reglementiert sind. Zudem kann 
der Preis nach Gesamtkonsum, Jahres- 
und Tageszeit variieren. In Tanger ist der 
Strom etwas teurer als in den anderen 
Städten (Agueniou 2012; ONEE 2012).
Durchschnittlich zahlt ein marokka-
nischer Haushalt 2013 0,122 US$ pro 
kWh bei einem monatlichen Verbrauch 
von 201-500 kWh (2412-6000 kWh/

Jahr) (RECREEE 2013). Das entspricht 
0,088€, bzw. 0,985 DH (am 09.05.2014). 

Breite Subventionierung von Energie

Das in den 1940er Jahren als erstes 
subventionierte Produkt ist das zum 
Kochen heute überwiegend verwen-
dete LPG (Liquified Petrolium Gas), 
eine Mischung aus Propan und Butan. 
Dies sollte die Verwendung von Holz 
und Holzkohle in den Haushalten ein-
dämmen. Erdöl Produkte wurden erst 
im Laufe der 1990er Jahre im Zusam-
menhang mit ihren steigenden Preisen 
subventioniert. Das etablierte flexible 
System der Indexbindung konnte auf-
grund der immer weiter steigenden 
Preise nicht mehr getragen werden und 
wurde 2000 durch ein System stabiler 
Subventionen ersetzt. Seitdem ist das 
Subventionierungssystem hochgradig 
ineffizient und zu einem großen Teil 
für das Defizit der öffentlichen Kassen 
mitverantwortlich. Durch die hohe Ab-
hängigkeit des Landes von Rohstoffim-
porten haben die Subventionierungen 

durch einen Verzerrung der Nachfrage 
einen zusätzlichen negativen Effekt auf 
den Staatshaushalt (Verme/El-Mass-
naoui et al. 2014, S. 1). Aufgrund dieser 
Tatsache hat die marokkanische Regie-
rung 2013 mit der Reformierung des 
Subventionierungssystems begonnen, 
indem ausgesuchte Treibstoff-Produkte 
wieder teilweise an den Weltmarktpreis 
gekoppelt wurden (Verme/El-Mass-
naoui et al. 2014, S. 5). Internationale 
Organisationen (WB, UNDP) raten zu 
einem Zielgruppen orientierten Subven-
tionssystem, um letzteres effizienter zu 
gestalten.
Neue Großprojekte zur Produktion von 
nachhaltigem Strom werden überwie-
gend vom marokkanischen Staat getra-
gen.

Produkte des täglichen Bedarfs werden in Marokko stark direkt subventioniert, um sie auch für finanziell schwache Haushalte 
zugänglich zu machen. Insbesondere die Subventionen auf importierte Primärenergie belasten den Staatshaushalt. 
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Preise werden über den Markt und 
den Gesetzgeber geregelt

Bis 1998 war der Strommarkt monopoli-
stisch geregelt. Seit der Öffnung für den 
Markt unterliegen nur noch die Energie-
versorgungsnetze dem Monopolprinzip. 
So werden die Strompreise in Deutsch-
land teilweise vom Markt bestimmt und 
teilweise von Regulierungen durch den 
Gesetzgeber. Die regulierten Bestand-
teile des Strompreises sind Netzent-
gelte, die an den Netzbetreiber zu ent-
richten sind. Hinzu kommen sonstige 
staatlich veranlasste Abgaben, wie 
Steuern oder die EEG Umlage. Die Be-
schaffungs- und Betriebskosten werden 
vom Markt geregelt und können daher 
von Anbieter zu Anbieter variieren. Auch 
die Netzentgelte und die Wegnuztungs-
entgelte sind unterschiedlich hoch. Für 
letztere ist je nach Größe der Gemeinde 
jedoch ein Höchstsatz festgelegt. 
Typischerweise erfolgt der Stromver-
trieb auf Grundlage von privatrecht-
lichen Lieferverträgen zwischen den 
Stromlieferanten und ihrer Kundschaft. 
Durchschnittlich zahlt ein deutscher 

Haushalt mit einem Jahresstromver-
brauch von 3500 kWh im April 2013 
29,38 Eurocent/kWh (BMWI 2014).

Subventionen von konventioneller 
und erneuerbarer Energie

Bei Betrachtung der größten Finanzhil-
fen des Bundes wird der beträchtliche 
Umfang der Subventionierung des En-
ergiebereichs deutlich: Die ersten drei 
Plätze werden von Zuschüssen für die 
Kohleförderung zur Verstromung, der 
energetischen Sanierung von Gebäuden 
und von Einzelmaßnahmen zur Nutzung 
erneuerbarer Energien belegt (Bundes-
ministerium der Finanzen 2013, S. 16). 
Auch eine von Greenpeace in Auftrag 
gegebene Studie macht die enormen 
Subventionierungen und externen Ko-
sten der konventionellen Stromerzeu-
gung deutlich (FÖS 2013).

Die Förderung von erneuerbaren Ener-
gien wird im Gegensatz dazu nach dem 
Erneuerbaren Energien Gesetz (EEG) 
direkt und transparent auf den Verbrau-

cher umgelegt. Die so generierte För-
derung beträgt jährlich ca. 24 Milliarden 
Euro. Wer Strom aus erneuerbaren En-
ergien in das Netz einspeist, erhält eine 
Einspeisevergütung.  Direkte staatliche 
Förderung sieht das EEWärmeG (Er-
neuerbare Energien-Wärmegesetz) für 
Bauherren vor, die anteilig erneuerbare 
Energien bei der Bereitstellung von 
Wärme berücksichtigen. Das Marktan-
reizprogramm (MAP) unterstützt kleine 
Investitionen durch Investitionszuschüs-
se über das Bundesamt für Wirtschaft 
und Ausfuhrkontrolle (BAFA) und große 
Investoren durch zinsgünstige Darlehen 
der KfW (BMWi 2014).

Konventionelle Energieproduktion wird stark staatlich gefördert. Auch erneuerbare Energien finden große Aufmerksamkeit 
werden aber primär über Nutzer finanziert. Externe Kosten verschiedener Energieträger werden in der Regel nicht mit berück-
sichtigt.
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den Städte scheinen demnach primär 
für den steigenden Energieverbrauch 
verantwortlich zu sein. Dennoch ist der 
allgemeine Energieverbrauch der Haus-
halte Marokkos im regionalen Vergleich 
eher gering. Daher kann davon ausge-
gangen werden, dass mit steigendem 
Wohlstand der Bedarf auch im Woh-
nungssektor in Marokko weiter steigen 
wird (Sick et al. 2014). Dies stellt sowohl 
eine Belastung für private und öffent-
liche Budgets als auch für die Klimaent-
wicklung dar (Sick/Schade et al. 2014).

Gleichzeitig werden Marokko beson-
ders umfassende Möglichkeiten zum 
Ausbau der Energieversorgung im Be-
reich der erneuerbaren Energien zuge-
schrieben (GIZ 2013). Dies kann sowohl 
der Abhängigkeit von Importen und der 
damit verbunden Belastung des öffent-
lichen Haushalts des Entwicklungs-
landes entgegenwirken, als auch die zu 
erwartende höhere Umweltbelastung 
bei fortschreitendem Wachstum ein-
dämmen. 

Energienutzung

Steigender Energiebedarf

In Marokko ist eine steigende Nachfra-
ge nach Energie zu beobachten. Seit 
2002 steigt der Verbrauch primärer En-
ergieträger jährlich um 6% (GIZ 2013), 
der von Elektrizität um durchschnittlich 
7,2% (ONEE 2012). Dabei stößt die Ka-
pazität der Stromproduktion zu Hoch-
zeiten an ihre Grenzen (Agueniou 2013).

Der Bereich des Wohnens ist zu einem 
großen Teil für den bestehenden Ener-
gieverbrauch verantwortlich (23,1%). 
Insbesondere die steigende Anschaf-
fung von elektrischen Geräten (insbe-
sondere Klimaanlagen) führt zur Aus-
lastung des Stromnetzes (Agueniou 
2013). Doch auch der Zubau von neuen 
Wohngebäuden, den die Verstädterung 
notwendig macht, leistet seinen Bei-
trag. 

Die Ausgaben der privaten Haushalte 
für den Energieverbrauch sind im Ver-
gleich sehr hoch und übersteigen in 
ruralen Gebieten sogar die Mietkosten. 
Auch bei den Ausgaben für elektro-
nische Haushaltsgeräte ist ein Gefälle 
zwischen ruralen und urbanen Gebieten 
zu beobachten (HCP o.J.). Die wachsen-

Die Energienachfrage steigt in Marokko vor allem durch die verbreitete Verstädte-
rung. Eine Auslastung des Netzwerks bei gleichzeitig geringem Verbrauch im regi-
onalen Vergleich weist auf die Ausbaufähigkeit des Angebots sowie der Nachfrage 
hin. 

Abb. 29: Energieverbrauch nach Sektor (2012)

nach Ministère de l‘Energie, des Mines, de l‘Eau 

et de l‘Environnement 2014
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Energieverbrauch leicht rückläufig

Der Endenergieverbrauch in Deutsch-
land ist seit seinem Höchststand 1996 
bis 2011 um ca. 10% gesunken. Die 
Haushalte haben im selben Zeitraum 
ihren Verbrauch um 24% reduziert. Im 
Jahr 2011 stehen Haushalte für rund ein 
Viertel des Endenergieverbrauchs. Die-
se Entwicklung ging einher mit einem 
Wachstum sowohl der Wirtschaftslei-
stung (1%) als auch der Wohnfläche 
(14%) (BMVBS 2013, S. 21). Auch für 
den Stromverbrauch kann seit 2008 
eine leicht rückläufige Tendenz ausge-
macht werden (EEFA 2013, S. 20ff).

Im hochentwickelten Industrieland 
Deutschland scheint sich der Bedarf 
an Energie quantitativ nicht weiter zu 
entwickeln. Hierfür können verschie-
dene Faktoren angeführt werden. Zum 
einen ist das Nachfragepotential näher 
am Punkt der Ausschöpfung als im Ent-
wicklungsland Marokko. Zum anderen 
wurden Technologien zum sparsamen 
Energieverbrauch entwickelt und Ver-
braucher für einen effizienten Energie-
verbrauch sensibilisiert. Zudem sinkt 
die Bevölkerungszahl. 
Qualitativ kann eine Veränderung der 

strukturellen Zusammensetzung der 
Nachfrage seitens der Haushalte beo-
bachtet werden. So steigt die Verwen-
dung Erneuerbarer Energien und sinkt 
der Verbrauch von Heizöl und Kohle zu-
gunsten von Erdgas (EEFA 2013, S. 21). 
Gerade beim Heizen verwenden private 
Haushalte zunehmend erneuerbare En-
ergiequellen  (Statsitisches Bundesamt 
2013b).

Untersuchungen des Bundeslandes 
Rheinland Pfalz legen nahe, dass der 
Energieverbrauch in ländlichen Gebie-
ten größer ist als in Städten, was vor 
allem auf die größere Wohnfläche pro 
Kopf und auf die  stärkere Abhängigkeit 
von PKWs zur Fortbewegung und der 
größeren Wegstrecken im Alltag zurück-
zuführen ist (Kramer 2010, S. 366).
 

In Deutschland ist der Energieverbrauch in den letzten Jahre leicht gesunken. Es 
verändert sich vor allem die qualitative Nachfrage nach Energie seitens der Haus-
halte, wobei erneuerbare Energien mehr Gewicht bekommen. 

Abb. 30: Energiverbrauch nach Sektor in Deutsch-

land (2011) nach UBA 2013
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Die marokkanische Regierung erkennt den Handlungsbedarf im Bereich des ener-
gieeffizienten Bauens. Erste zentralstaatliche Programme sind bestrebt den ver-
mehrten Gebrauch erneuerbarer Energien zur fördern und energieeffiziente Prak-
tiken anzuregen.

Programme „Code d’efficacité energé-
tique dans le bâtiment“

CEEB Ziele
• Nachhaltige Stadtentwicklung
• Energieeffiziente technische Gebäu-
deausrüstung

• 12%ige Reduktion des Energiever-
brauchs bis 2020

• 15%ige Reduktion des Eigenverbrauchs 
bis 2030

(Aderee, www.aderee.ma, 18.09.2012)

CEEB Projekte:
• Einführung einer Energieeffizienz-Rege-
lung (RT)

• Einführung eines Leitfadens, von Nor-
men und eines Energielabels für Geräte 
und Gebäude

(Aderee, www.aderee.ma, 18.09.2012)

Energie im Wohnbau

Steigender Energiebedarf

Gebäude sind in Marokko für ca. 35% 
des Energieverbrauchs verantwortlich. 
Dazu zählen Wohngebäude, Gebäude 
mit Mischnutzung, sowie Nicht-Wohn-
gebäude, wobei  Produktions- und La-
gerhallen nicht hinzugerechnet werden. 
Ziel der marokkanischen Regierung ist 
eine Erhöhung der Produktion Erneuer-
barer Energien genauso wie die Steige-
rung der Energieeffizienz von Gebäuden 
(MEMEE 2010). Im Rahmen des „Pro-
gramme Nationale d’Efficacité Énergé-
tique dans le bâtiment » wird explizit 
eine Erhöhung der Energieeffizienz 
im Wohnbau angestrebt (Programme 
CEEB 2014).

Ein Instrument zur Umsetzung der na-
tionalen Energiestrategie ist die Ein-
richtung einer Energieagentur. Hierfür 
wurde im März 2010 die Gründung der 
«Agence nationale pour le développe-
ment des énérgies renouvelables et 
de l’efficacité énergétique» (ADEREE) 
beschlossen. Die Transformation der 
Vorgängerorganisation CDER (Centre 
de Developpement des Energies Re-
nouvelables) in die ADEREE wird seit-
her durch die GIZ begleitet und soll sich 

Abb. 31 : Ziele und Teilprojekte des Programms 

CEEB

an dem Vorbild der deutschen Energie-
agenturen orientieren (MEMEE 2010).

Zum Erreichen der politischen Ziele 
hat die ADEREE das Programm des 
«Code d’éfficacité énergétique pour le 
bâtiment» (CEEB) eingerichtet. Dieses 
sieht die Einführung eines Energiela-
bels für technische Geräte vor, genauso 
wie einer Wärmerichtlinie für Gebäude 
(Sick/Schade et al. 2014). 

Die Richtlinie wurde mit der Unterstüt-
zung internationaler Organisationen, 
wie dem UNDP (United Nations De-
velopment Programme) und der GIZ 
(Gesellschaft für Internationale Zusam-
menarbeit), nach tunesischem Modell 
erstellt und soll den Energieverbrauch 
im Gebäudebereich bis 2020 um 12% 
senken. Die Einführung war ursprüng-
lich für 2011 vorgesehen, hat sich aber 
nach den politischen Umbrüchen  infol-
ge des arabischen Frühlings immer wei-
ter verschoben (Aderee 2014; Sick et al. 
2014).
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Energie im Wohnbau

Energieverbrauch leicht rückläufig

Das Wohnen ist im Jahr 2011 für rund 
ein Viertel des Endenergieverbrauchs 
verantwortlich (25,1%). In Deutschland 
entfallen davon 66% auf die Bereitstel-
lung von Raumwärme und 16% auf das 
Erwärmen von Wasser. Gemeinsam mit 
dem Energieverbrauch in Nicht-Wohnge-
bäuden der Sektoren Handel und Gewer-
be ergibt sich ein Anteil von Gebäuden 
am Endenergieverbrauch von 40,6%.

Ziel der Bundesregierung ist ein nahezu 
klimaneutraler Gebäudestand in 2050 
(BMWi 2010, S. 22). „Klimaneutral“ be-
deutet, dass Gebäude einen sehr gerin-
gen Energieverbrauch aufweisen, und 
dieser durch Erneuerbare Energien si-
chergestellt wird. Seit dem Beginn des 
energieeffizienten Bauens in Deutsch-
land in den 1980er Jahren hat sich der 
Standard stetig weiterentwickelt, so 
dass heute die ehemals nur als ehr-
geizige Demonstrationsvorhaben be-
kannten Niedrigenergie- und Passivhäu-
ser zum neuen Standard in der Baupraxis 
geworden sind. Die neuesten  Entwick-
lungen gehen hin zu Plusenergie- und 
Nullenergiehäusern. Als wichtiges Ziel 
zur Energieeinsparung im Bestandsbau 

Die deutsche Bundesregierung hat verschiedene Maßnahmen zur Realisierung en-
ergieeffizienter Gebäude etabliert. Dabei sieht sie ihre Aufgabe in der Schaffung 
günstiger Rahmenbedingungen für Sanierungen, Forschung und Nutzerverhalten, 
z.B. durch Normensetzung.

CO2-Gebäudesanierungsprogramm der 
Bundesregierung: KfW-Förderprogramme 
zur

•„Energetische Stadtsanierung“
•„Energieeffizient Sanieren“ (Wohnge-
bäude)

•„Energieeffizient Bauen“
• Wettbewerb zur energetischen Sa-
nierung von Großwohnsiedlungen mit 
Begleitforschung

Forschungsförderung „Forschungsinitiative 
ZukunftBAU“

• Modell „Effizienzhaus Plus“ in Berlin
• Deutsche Energie-Agentur: „Niedrigener-
giehäuser im Bestand“ (Sanierung von 143 
Altbauten)

Instrumente:
• Energieeinsparverordnung (zur Senkung 
des Primärenergiebedarfs; betrifft Gebäu-
dehülle und Anlagetechnik)

• Energieausweis für Immobilien (bei 
Verkäufen vorzulegen)

wird die Verdoppelung der jährlichen Sa-
nierungsrate von 1% auf 2%  gesehen. 
Diese Zielwerte sind Voraussetzung für 
das Erreichen der Energieziele Deutsch-
lands, den Energieverbrauch bis 2020 
um 20% im Vergleich zum Niveau des 
Jahres 1990 zu senken (BMWi 2010, S. 
22).

Instrumente zur Realisierung der ge-
steckten Ziele basieren auf den Prin-
zipien „Fordern, Fördern, Informieren 
– Marktkräfte Stärken“ (BMVBS 2013, 
S. 36). Energieeinsparverordnungen, 
finanzielle Anreize, ein  angepasstes 
Mietrecht, Beratung und breit aufge-
stellte Forschung sollen unter anderem 
zur weiteren Verbreitung von energieef-
fizienten Gebäuden beitragen (BMVBS 
2013, S. 36).

Die öffentliche Förderung hat im Zeit-
raum 2006 bis 2012 rund 115 Mrd. Euro 
in energieeffizientes Bauen investiert. 
Im Vergleich zu privaten Investoren er-
gibt das ein Verhältnis von 1:12. Der 
Energie- und Klimafonds (EKF) sowie 
die KfW sind Hauptträger dieser Investi-
tionsleistungen. Die Sanierungsstrategie 
berücksichtigt nicht nur einzelne Gebäu-
de, sondern sieht durch das Förderpro-
gramm „Energetische Stadtsanierung“ 
quartiersspezifische Lösungen zur Wär-
meversorgung vor (BMVI 2014).

Abb. 32: Auszug aus Instrumenten der Bundes-

regierung  für Energieeffizienz im Bereich des 

Wohnens
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lionen Menschen in Marokko von illega-
len Wohnverhältnissen betroffen (afd). 
Für 2008 hat das marokkanische Mini-
sterium für Wohnen und Stadtplanung 
ein Wohnungsdefizit von 984.480 Ein-
heiten festgestellt (Ernst&Young 2010, 
S. 83). Der erhöhte Wohnungsbedarf 
hat seinen Ursprung allerdings nicht 
nur in der demografischen Entwicklung, 
sondern auch die Verkleinerung der 
Haushalte trägt dazu bei. 

Zum anderen steigt die Zahl leerstehen-
der Wohnungen. 2006 waren 820.000 
städtische Wohnungen unbewohnt. 
71% dieser Wohnungen sind bewohn-
bar. Ein Großteil dieser Wohnungen 
sind moderne marokkanische Häuser 
(60%), ca. ein Drittel sind Geschoss-
wohnungen. Gleichzeitig steigt auch 
die Anzahl der bewilligten Bauanträge 
(Ernst&Young 2010, S. 72).

Die Herausforderung in der Stadtpla-
nung besteht zunächst in der Gewin-
nung zuverlässiger, sytematisch und 
transparenter Daten. Diese sind die 
Grundlage für eine sinnvolle Planung 
der wachsenden Städte, welche den 
Bedarf der Bevölkerung berücksichtigt 
und adäquate Lösungen für den Wohn-
raummangel liefern kann. Die Tatsache, 
dass die Organisation der Städte wei-
terer Planungsinstrumente bedarf er-
öffnet die Möglichkeit auch ökologische 
Faktoren in Zukunft zu berücksichtigen. 

01-3_Stadtentwicklung und Wohnungsbau

Herausforderungen

Verstädterung

Marokko befindet sich im Umbruch 
eines ruralen zu einem urbanen Land. 
Seit 2012 lebt mehr als die Hälfte der 
Bevölkerung in urbanen Gebieten 
(58,8%) und diese Zahl steigt weiter an, 
momentan um 1,9% im Jahr.

Diese Verstädterung hat mehrere Ursa-
chen. Nach wie vor findet eine Zuwan-
derung aus ländlichen Regionen statt, 
besonders in Zeiten von Dürre. Zudem 
trägt die natürliche demografische Ent-
wicklung zu einem städtischen Bevöl-
kerungswachstum bei. Auch entwicklen 
sich immer mehr ländliche Zentren zu 
urbanen Gebieten und die angeren-
zenden Kommunen werden zu städ-
tischen Gebieten dazugezählt (HCP 
2009, S. 67).

Gleichzeitig hoher Leerstand bei ho-
hem Wohnraumbedarf

Studien beobachten eine paradoxe 
Wohnraumsituation in Marokkanischen 
Städten. Zum einen bilden sich an de-
ren Ränder zunehmend Squattersied-
lungen („Bidonvilles“), welche von 
sozial schwachen Zuwanderern aus 
ruralen Gebieten provisorisch und ille-
galerweise errichtet werden. 30% des 
städtischen Wohnraumes befindet sich 
in solchen prekären Wohnsiedlungen. 
Insgesamt sind schätzungsweise 2 Mil-
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Herausforderungen

Verstädterung

Deutschland ist mit einem Anteil der 
Stadtbevölkerung von 74% an der 
Gesamtbevölkerung ein hoch urbani-
siertes Land. Die Phase der Urbani-
sierung fand in Deutschland vor und 
während der Industrialisierung des 20. 
Jahrhunderts statt, was zu großen so-
zialen Misständen und katastrophalen 
Wohnbedingungen der Arbeiterklasse 
in den Städten führte. Deren Interga-
tion in die bürgerliche Gesellschaft zur 
Vermeidung von Aufständen war eine 
der großen Herausforderungen des 20. 
Jahrhunderts (Koops 2002).

Heute ist der Umfang der Stadtbevöl-
kerung rückläufig. Dieses Phänomen ist 
auf strukturelle Veränderungen zurück-
zuführen, gestaltet sich jedoch unter-
schiedlich für verschiedene Regionen. 
Die Industriestädte Westdeutschlands 
sind seit Beginn der 70er Jahre mit mas-
siven Arbeitsplatzabbau in der Produkti-
on konfrontiert. In Ostdeutschland fand 
nach der Wiedervereinigung ein alle 
Branchen betreffenden Arbeitsplatzab-
bau statt, welcher eine Arbeitsmigration 
richtung Westen in Gang setzte. In bei-
den Fällen kommt die niedrige Gebur-
tenanzahl und das Phänomen der Sub-
urbanisierung erschwerend hinzu. In 
der zweiten Hälfte des 20. Jahrhunderts 
ist die innerdeutsche Migrationsbewe-
gung durch eine Bewegung von den 
Stadtzentren hinaus in die Vorstädte ge-
prägt (bpb). Diese Bewegung hat sich 

mit der Zeit auf den ländlichen Raum 
um große Städte herum ausgebreitet 
(BiB). Da vor allem junge, gut ausge-
bildete Menschen in andere Städte ab-
wandern und die Suburbanisierung von 
einkommenstarken Familien getragen 
wird, bleiben in schrumpfenden Städten 
vor allem jene zurück, welche „zu arm, 
zu unqualifiziert oder zu alt sind, um 
abzuwandern.“ (Glock 2007). Neueste 
Tendenzen zeigen wiedrum einen ver-
stärkete Bewegung in die Stadtzentren 
zurück, eine sogenannte Reurbanisie-
rungsbewegung (bib-demografie).

Herausforderung durch schrumpfen-
de Städte

Der Umgang mit schrumpfenden Städ-
ten stellt eine neue Herausforderung 
für die Stadtentwicklung dar, die bis 
jetzt vor allem die Probleme städtischen 
Wachstums zu organiseren hatte. Die 
Stadtplanung konnte in Deutschland 
seit rund 200 Jahren Erfahrungen mit 
expandierenden Städten sammeln und 
dabei soziale und immer mehr auch um-
weltspezifische Faktoren berücksichti-
gen. Das Phänomen der Schrumpfung 
bedarf hingegen neuer Instrumente, 
welche nicht nur in Städten Ostdeutsch-
lands, sonders auch in Städten West-
deutschlands (z.B Essen) den Schrump-
fungsprozessen entgegenwirken (Glock 
2007).
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tisches Ziel begriffen, explizit wird die 
Verwaltung von Wasser und Wald ge-
nannt. Das drängendste zu lösende Pro-
blem ist das der menschenunwürdigen 
Lebensumstände in den wachsenden 
Slums der Großstädte. (MHUAE 2011). 

Vor dem Hintergrund der Rebellionen 
des « Arabischen Frühlings » investiert 
die marokkanische Regierung weiter-
hin besonders in den sozialen Woh-
nungsbau (gtai 2012). Gesellschaftliche 
Spannungen können durch eine Verbes-
serung der Wohnsituation der Ärmsten 
abgebaut werden und die Gefahr grö-
ßerer Aufstände im Königreich damit 
mindern.

Die dringendste Herausforderung stellt 
in Marokko die Herstellung würdigen 
Wohnraumes für alle seine Bewohner 
dar. Dabei besteht ein Bewusstsein für 
die strukturellen Probleme, welche ef-
fektives Policy Making erschweren. Die 
Kontrolle über die Prozesse der Stadt-
entwicklung zu erreichen ist daher ein 
primäres Ziel. Ökologische Gesichts-
punkte sollen dabei ebenfalls berück-
sichtigt werden. 

Politische Ziele

Die „Charte Nationale de 
l’Aménagement du Territoire et du Dé-
veloppement durable“ ist das Ergebnis 
eines Prozesses („Débat National“), an 
dem verschiedene Akteure Marokkos 
beteiligt waren und die Neuorientie-
rung Marokkos Entwicklung diskutiert 
hat. Die Charte Nationale legte 2001 
diese Neuorientierungen fest. In den 
identifizierten Herausforderungen lässt 
sich bezüglich des Wohnbaus die Kon-
trolle über das urbane Wachstum he-
rausfiltern. Die groben Zielsetzungen 
der Entwicklungspolitik beinhalten eine 
neue Stadtentwicklungspolitik. Diese 
soll Städte in wirtschaftliche Zugkräfte 
umwandeln, das Ziel ist die Stadt als 
Schöpferin von Reichtum. 

Ein weiteres für den Wohnungsbau re-
levantes Ziel ist die Lösung des Grund-
besitzproblems. Die Kontrolle über 
den Grundstücksmarkt in den Städten 
soll hergestellt werden und der Grund-
stücksmarkt in ruralen Gebieten dynami-
siert werden.  Die Charte legt auch pri-
oritäre Handlungszonen fest, zu denen 
urbane Gebiete gehören: insbesondere 
Casablanca und Rabat als internationa-
le Metropole und politisches Zentrum, 
aber auch regionale Hauptstädte und ru-
rale Zentren, um eine Dezentralisierung 
voranzutreiben. 

Eine „Harmonie zwischen Mensch und 
Umwelt“ stellt ebenfalls ein Grund-
prinzip der Charte dar. Der Schutz der 
natürlichen Ressourcen wird als poli-
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Politische Ziele

Deutschland verfügt über präzise Instru-
mente der Stadtplanung und effektive 
Strukturen des Policy Makings. Wohn-
bedarfe können gut ermittelt werden 
und es existieren funktionierende Struk-
turen, um die Entwicklung von Städten 
zu begleiten. So können für bestimmte 
Gebiete oder Bevölkerungsgruppen 
spezifische Pobleme ausfindig gemacht 
und angesprochen werden. 

Die Herausforderung besteht hier im 
Erhalt der guten Wohnbedingungen 
für alle sozialen Schichten und der Ver-
besserung der ökologischen Bilanz des 
Wohnens. Auch die demografischen 
Entwicklung, wie die Verkleinerung der 
Haushalte und das Altern der Gesell-
schaft, wird in den politischen Zielen 
berücksichtigt. 

Die größte Herausforderung der Woh-
nungspolitik in Deutschland ist die 
Verknappung und Verteuerung des 
Wohnraums in großen Ballungszentren, 
während gleichzeitig in anderen Regi-
onen ein großer Leerstand zu verzeich-
nen ist (bmvi: Wohnen in Deutschland; 
tagesschau.de: Koalitionsvertrag; bmvi: 
Wohnungs- und Immobilienmärkte)

Ziel der letzten und der jetzigen Bun-
desregierung ist es darum, bezahlbaren 
Wohnraum für alle Gesellschaftsmit-
glieder zu schaffen. Steigende Miet-
preise sollen unter anderem durch An-
reize zur Schaffung neuen Wohnraums 
und Reglementierung von Mieterhö-

hungen eingedämmt werden. (bmvi: 
Wohnen in Deutschland; tagesschau.
de: koalitionsvertrag). Die neue Bun-
desbauministerin Barbara Hendricks 
will dafür ein „Bündnis für bezahlbares 
Wohnen und Bauen“ ins Leben rufen, 
in welchem Vertreter aller relevanten 
Branchen präsent sein sollen (BMUB 
2014).

Gefördert wurden bisher sozialer Wohn-
bau, energieeffizienter Wohnungs(um-)
bau und stellenweise auch altersge-
rechter Wohnungsumbau. Ein weiteres 
Thema, das zunehmend politische Auf-
merksamkeit bekommt ist die ange-
spannte Wohnsituation von Studenten 
(BMVI 2014).

Die Probleme sind im Industrieland 
Deutschland nicht so drängend wie im 
Entwicklungsland Marokko. Adressiert 
werden nicht unbedingt die Probleme 
der sozial schwächsten sondern der 
breit aufgestellten Mittelschicht, wel-
che mit immer höheren Mieten in Bal-
lungszentren zu kämpfen hat. 
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zesses ihres Umzuges begleitet. Zum 
anderen gibt es das Bestreben, die Be-
völkerung in die verschiedenen Phasen 
der Umsetzung einzubeziehen. Zur Un-
terstützung dieser Prozesse sind Nach-
barschaftsorganisationen als Vermittler 
hinzugezogen worden (ONU Habitat 
2011).

Das Programm der „Villes Nouvelles“ 
hat das ehrgeizige Ziel bis zu 11 neue 
Städte zu bauen, die Lebensraum für 
mehr als eine Millionen Einwohner 
aus allen Gesellschaftsschichten bie-
ten sollen. Vier Städte sind zur Zeit in 
Planung bzw. werden bereits realisiert: 
Tamansourt, Tamesna, Sahel-Lakhiayta 
und Chrafate. Alle vier werden in Nähe 
von bestehenden Großstädten auf 
der grünen Wiese errichtet. So liegt 
Tamesna bei Rabat, Chrafate bei Tan-
ger,  Tamansourt bei Marrakesch und 
Sahel-Lakhiayta bei Casablanca. Allei-
ne Tamesna soll im fertigen Zustand 
an die  250.000 Einwohner beherber-
gen. Derzeit sind rund ein Viertel der 
Wohnungen fertiggestellt. Doch außer 
den Sozialwohnungen sind nur weni-
ge bereits bewohnt. Einige Ursachen 
liegen auf der Hand: Unzureichenden 
Verkehrs-Anschluss an  Rabat und die 
anderen Städte in der Region, Mangel 
an Infrastruktur (Schulen, Läden, etc.) 
und Immobilienspekulation.

bindung an die Infrastruktur und eine 
erhöhte soziale Vermischung beitragen.
(Mansour 2012).
Diese Maßnahmen werden mit Groß-
projekten „Villes Sans Bidonsvilles 
(VSB)“ und „Villes Nouvelles“ kombi-
niert und dort teilweise umgesetzt. 

Ziel des Programms Villes Sans Bidon-
villes, welches 2004 von der marokka-
nischen Regierung ins Leben gerufen 
wurde, ist die Rückbildung von Bidon-
villes und die Verbesserung der Le-
bensbedingungen von Haushalten mit 
geringem Einkommen. Die geplante 
Laufzeit war bis 2012, jedoch konnten 
2011 erst 44 der 84 betroffenen Städte 
als frei von Bidonvilles erklärt werden. 
Vorrangiges Ziel sind kleine und mittlere 
Städte. Die Zahl betroffener Haushalte 
beläuft sich auf 340.000. Verschiedene 
Arten der Rückbildung sind vorgesehen:  
die Restrukturierung (Erleichterung des 
legalen Erwerbs von Massivbauten), 
anderweitige Unterbringung (Behau-
sungen aus Wellblech etc.). Bis jetzt 
wurden 80% der betroffenen Haushalte 
anderweitig untergebracht. Um an dem 
Programm teilzunehmen, setzten die 
lokalen Akteure mit dem Staat einen 
„VSB-Vertrag“ auf. Der Vertrag legt die 
zu unternehmenden Schritte und die 
Zuständigkeiten fest. Die beteiligten 
Akteure besprechen für jede Situation 
die geeignetste Handlungsstrategie, 
was zu einer Diversität der Strategien 
führt. In diesem Rahmen spielt auch die 
soziale Begleitung der Baumaßnahmen 
ein große Rolle. Zum einen werden die 
betroffenen Familien während des Pro-

Stadtentwicklungsprojekte

In Marokko werden zur Umsetzung 
der politisch definierten Ziele vor allem 
zentralstaatliche geleitete Großprojekte 
umgesetzt. Diese zielen insbesondere 
auf die Beschaffung von Wohnraum für 
die wachsende Mittelschicht und die 
zahlreichen Bewohner der inoffiziellen 
und präkeren Wohnsiedlungen. Soziale 
und ökologische Nachhaltigkeit sollen 
dabei berücksichtigt werden.

Das erklärete Ziel der Marokkanischen 
Regierung war es, zwischen 2003 und 
2007 die Anzahl neuer sozial Woh-
nungen zu verdoppeln und eine Pro-
duktion von 100.000 Einheiten pro Jahr 
zu erreichen (MHU (o.J.)). Dieses Ziel 
wurde 2005 erstmals erreicht. 2009 
wurden 69% der 100.000 neuen So-
zialwohnungen von öffentlicher Seite 
gebaut. Der Park sozialer Wohnungen 
soll nicht nur vergrößert werden, son-
dern allgemein soll das Angebot diver-
sifiziert werden, sodass auch finanziell 
schwache Haushalte leichter Zugang zu 
neuen Wohnungen haben (MHU (o.J.)). 
So wurde ein Programm zur Produktion 
von Wohnungen zu einem Kaufpreis 
von 140.000 DH für sozial schwache 
Haushalte und von 250.000 DH für die 
Mittelschicht ausgerufen. Al Omrane 
hat sich dazu verpflichtet 130.000 der 
ersten Kategorie bis 2012 zu produzie-
ren. 

Auch wurden neue Urbanisierungs-
Zonen ausgerufen: die „Zones 
d’Urbanisation Nouvelle“ sollen zur An-
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Stadtentwicklungsprojekte

Zur Erreichung politisch gesteckter Ziele 
fungiert die Bundesregierung selten 
als direkter Akteur. Sie sieht ihre Rolle 
eher in der Schaffung von Rahmenbe-
dingungen, welche die politische Ziel-
erreichung fördern. Dafür werden zum 
Beispiel finanzielle Anreize geschaffen, 
Regulierungen ausgesprochen oder In-
formationen ausgegeben. 

Stadtentwicklung wird als Gesamtge-
sellschaftliche Aufgabe gesehen. Alle 
föderalen Ebenen, Bund, Länder und 
Kommunen, müssen dabei zusammen-
wirken und die Zukunftsfähigkeit der 
Städte sicherstellen (BMVBS 2009).

Stadtentwicklung in Deutschland be-
schäftigen sich heute vor allem mit so-
zialer Gerechtigkeit, nachhaltiger Öko-
nomie und ökologischer Nachhaltigkeit 
sowie qualitätsfördernder Baukultur in 
den Städten. Städte sollen resilienter 
und damit weniger krisenanfällig wer-
den. Um den Herausforderungen zu 
begegnen stehen daher Programme zur 
sozialen Stadtentwicklung, zum städte-
baulichen Denkmalschutz, zur Zentren-
entwicklung und zum Stadtumbau im 
Mittelpunkt (BMVBS 2009). 

In Deutschland gibt es in vergleich-
barem Maßstab keine Großprojekte 
der Stadtenwicklung wie die marok-
kanischen „villes  nouvelles“.  Größere 
Siedlungsprojekte in Deutschland fin-
den vor allem auf Konversionsflächen 
statt. Im Vergleich zu den Dimensionen 

der „villes nouvelles“ handelt es sich 
dabei jedoch nur um Kleinprojekte. 
Quartiersneubauten, wie der Möckern-
kiez in Berlin mit seinen 3 ha Gesamt-
fläche oder das Französische Viertel in 
Tübingen mit immerhin 60 ha erschei-
nen da doch eher überschaubar. Der 
Unterschied  liegt darin, dass der Woh-
nungsdruck in Deutschland relativ ge-
ring ist. Andere Aspekte stehen im Fo-
kus, wobei energieeffizienzte Gebäude, 
nachhaltige Mobilität und nachhaltige 
Energieerzeugung und -versorgung 
eine übergeordnete Rolle spielen. Dies 
zeigt sich auch in neueren Siedlungs-
projekte wie dem Französischen Viertel 
in Tübingen, dem PlusEnergieQuartier 
Oberursel oder Vauban in Freiburg. Bei 
allen dreien spielen die oben genannten 
Themen eine zentrale Rolle in der Stad-
tentwicklung. 

Zur Förderung solcher Projekte haben 
die Bundesministerien verschiedene 
Programme aufgelegt, die die Umset-
zung innovativer Projekte finanziell un-
terstützen. So fördert beispielsweise 
das BMWi mit der Forschungsinitiative 
„EnEff:Stadt“ auch Pilotprojekte zur En-
ergieeffizienzsteigerung in Kommunen 
durch den intelligenten Einsatz und die 
Vernetzung innovativer Technologien, 
Planungs- und Managementmethoden. 
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lichen Regionen, dominiert das traditio-
nelle Rechtssystem und sind daher viele 
Grundstücke nicht registriert. Auch sind 
Entscheidungskompetenzen insbeson-
dere auf lokaler Ebene häufig nicht klar, 
bzw. weicht die Praxis von festgelegten 
Zuständigkeiten ab. Der Prozess der 
Umwidmung von Bauland wird dadurch 
unübersichtlich und träge, Baugrund ist 
schwer zugänglich. Im Jahr 2007 wird 
der zur Verfügung stehende Baugrund 
von der Direction des Domaines auf 
54.800 ha geschätzt, wovon sich knapp 
40% in den südlichen Provinzen befin-
den (MUHAE 2010, S. 25-31). 

system gehören können. Insbesondere 
die Habous sind ein charakteristisches 
Merkmal des muslimischen Grund-
stücksrechts. Sein Ursprung liegt in 
einem Hadith des Propheten, der auf 
die Frage des Kalifen Omar Ibn Al Khat-
tab, wie er seine Ländereien zu Allahs 
Wohlgefallen nutzen könne, geantwor-
tet hat:  „immobilisiere sie so, dass sie 
weder verkauft, noch verschenkt, noch 
vererbt werden können und verteile ihre 
Erträge an die Armen“ (Idllalène Sami-
ra, 2013, S. 3; Übersetzung der Autorin). 
Hinter einem Grundstück des Types 
Habous steht also der Gedanke an das 
Allgemeinwohl. 80.000 Hektar Land 
und 48.000 Immobilien fallen in Marok-
ko schätzungsweise unter das Habous 
Gesetz (Idllalène Samira, 2013, S. 2). 
Nach Meinung einiger Autoren kann 
das System der Habous aufgrund ihrer 
Gemeinwohlorientierung und Unveräu-
ßerlichkeit zur effektiven Regelung des 
Umwelt- und Artenschutzes beitragen 
(Idllalène Samira 2013).

Diese Diversität rechtlicher Status impli-
ziert eine Vielzahl zuständiger Akteure, 
was den Prozess des Transfers von Be-
sitzrechten erschwert. Zudem überlap-
pen sich die verschiedenen rechtlichen 
iegenschaften teilweise, sodass keine 
klaren Zuständigkeiten herrschen. Be-
sonders in den stark urbanisierten nörd-

Hintergrund: Landrecht

In Marokko besteht ein duales Rechts-
system bezüglich privaten Landbe-
sitzes. Auf der einen Seite steht ein 
traditionelles, an das islamische Rechts-
system und lokalen Bräuchen ange-
lehntes Landrecht. Auf der anderen 
Seite steht ein offiziell kodifiziertes, an 
der europäischen Rechtstradition ori-
entiertes Landrecht, welches auf das 
Jahr 1913 zurückgeht. Das traditionelle 
Recht wird nicht von öffentlichen Stel-
len kontrolliert und die Einschreibung 
von Grundstücken beruht auf freiwilliger 
Basis. Dadurch ist ein Teil des Gebäu-
debestandes nicht offiziell verzeichnet. 
Dies führt zu einer tendenziell undurch-
sichtigen Komplexität des Grund- und 
Immobilienmarktes. Die Knappheit 
des Guts „Land“ wird durch die Be-
völkerungsexplosion und einer kulturell 
verwurzelten Bedeutung des Grundbe-
sitzes verschärft (Mhassani et al. S. 4). 
So kann das traditionelle Rechtssystem 
bezüglich Landbesitzes als soziokultu-
relles Erbe Marokkos betrachtet wer-
den (Mhassani et al. S. 11). 

Es können sechs Kategorien von Land-
besitz unterschieden werden, die in 
ihrer Eigenschaft öffentlich oder/und 
privat sein können und zum traditio-
nellen und/oder zum offiziellen Rechts-

Das Landrecht in Marokko stellt aufgrund seiner Komplexität und der unklaren Entscheidungskompetenzen ein großes Pro-
blem für die Stadtentwicklung dar. Bebaubares Land ist sehr schwer zugänglich, wodurch Projekte wie Tamesna auf der grünen 
Wiese errichtet werden.
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Hintergrund: Grundstücksrecht

In Deutschland sind alle Grundstücke 
im Grundbuch der jeweiligen Kommu-
ne eingetragen. Grundstücke können 
veräußert oder umgewidmet werden. 
Grundstücksgeschäfte stellen eine Son-
derform des Kaufvertrages dar. Das 
(Kauf-) Vertragsrecht ist Teil des Bürger-
lichen Gesetzbuches (BGB). 

Das BGB ist in fünf Bücher gegliedert, 
den Allgemeinen Teil, das Recht der 
Schuldverhältnisse, das Sachenrecht, 
das Familienrecht und das Erbrecht. 
Der Allgemeine Teil trifft unter anderem 
Regeln über Rechtsgeschäfts- und Ver-
tragslehre. Das zweite Buch des BGB 
enthält das Recht der Schuldverhält-
nisse. Aufgrund eines Schuldverhält-
nisses kann eine Person von einer an-
deren Person eine Leistung verlangen 
(§ 241 Abs. 1 S. 1 BGB). Im dritten Buch 
des BGB ist das Sachenrecht geregelt. 
Das BGB unterscheidet zwischen un-
beweglichen und beweglichen Sachen. 
Unbewegliche Sachen (Immobilien) 
sind Grundstücke mit ihren Bestand-
teilen (Gebäuden). Das wichtigste und 
umfassendste Sachenrecht ist das Ei-
gentum (§ 903 BGB). Zu den Sachen-
rechten zählen aber auch Nutzungs-
rechte, z.B. Sicherungsrechte wir etwa 
die Pfandrechte an Grundstücken (§§ 

1113 ff. BGB: Hypothek, Grundschuld) 
sowie Regelungen zur Übertragung des 
Eigentums an beweglichen und unbe-
weglichen Sachen.  

Der Kauf und Verkauf von Grundstücken 
zählt zu den schuldrechtlichen Verträgen 
(Kaufverträge nach §§ 433 ff. BGB). Eine 
Besonderheit des deutschen Vertrags-
Rechtes stellt das „Abstraktionsprin-
zip“ dar. Das Kaufrecht unterscheidet 
zwischen „Verpflichtungsgeschäft“ und 
„Verfügungsgeschäft“. Das Eigentum an 
der Kaufsache geht nicht bereits durch 
den Kaufvertrag („Verpflichtungsge-
schäft“) über, sondern wird erst durch 
einen gesonderten Vertrag („dingliches 
Verfügungsgeschäft“) übertragen. Die 
Abwicklung eines Kaufes beinhaltet 
daher sowohl einen (schuldrechtlichen) 
Kaufvertrag als auch eine (dingliche) 
Übereignung der Kaufsache. 

Das Abstraktionsprinzip weist für den 
Fall von Grundstückgeschäften wei-
tere formale Besonderheiten auf. Der 
Erwerb einer Immobilie erfordert drei 
Schritte: (1) Einen notariell beurkunde-
ten Kaufvertrag (§ 311b BGB), (2) die no-
tariell beurkundete Einigung über den 
Eigentumsübergang (Auflassungserklä-
rung) und (3) die Eintragung des neuen 
Eigentümers in das Grundbuch.
Durch die spezifischen formalen Anfor-

derungen an den Kauf und Verkauf von 
Immobilien in Deutschland entstehen 
hohe Transaktionskosten: Die Kauf-
nebenkosten schwanken in Deutsch-
land zwischen zusätzlichen 9,07% und 
15,14% des Immobilienpreises (Immo-
bilienscout, 2014).

Immobilien können wie bewegliche 
Sachen mit Rechten belastet sein. Zu 
solchen Rechten gehören insbesondere 
Grundpfandrechte, z. B. Hypotheken.

Zur Umsetzung von Infrastrukturpro-
jekten können unter bestimmten Vo-
raussetzungen  Grundstückseigentü-
mer enteignet werden. Hierfür müssen 
sie eine angemessene Entschädigung 
erhalten (§§ 85 ff. BauGB).

Das Grundstücksrecht ist in Deutschland klar geregelt. Jedes Grundstück kann veräußert und umgewidmet werden. Bei Infra-
strukturprojekten können Eigentümer unter bestimmten Umständen enteignet werden, wofür sie eine angemessene Entschä-
digung erhalten.
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Anschlüsse an Infratsrukturen als auch 
der Ausstattung mit Haushaltsgeräten. 
Bemerkenswert ist, dass die Hauhalte 
nicht flächendeckend Anschluss an die 
Wasserversorung haben. Dies könnte 
auch eine Erklärung für die geringe Ver-
breitung von Waschgelegenheiten in 
den Haushalten sein. Der mangelnde 
Anschluss an Telefonleitungen wird ein-
deutig mit Mobiltelefonen kompensiert. 

Jedem Haushalt stehen durchschnittlich 
460 € im Monat zur Verfügung. Dabei 
kaschiert die Betrachtung des Durch-
schnitts die große Ungleichverteilung 
der ökonomischen Ressourcen. Ein 
Gini-Koeffizient von 40,9 drückt diese 
vertikale ökonomische Ungleichheit aus 
(vgl. niedrigster Wert: Schweden 25,0 
(2010)). Außderdem wird auf eine un-
gleiche horizontale Verteilung zwischen 
ländlichen und urbanen Regionen hin-
gewiesen. Das durchschnittliche Haus-
haltseinkommen ländlicher Regionen 
liegt bei 3.900 MAD, während urbane 
Haushalte über ein durchschnittliches 
Einkommen von 6.100 MAD verfügen 
(HCP 2009).

Auch bei der Ausstattung der Haus-
halte macht sich das Stadt-Land Gefälle 
stark bemerkbar, sowohl bezüglich der 

Wohnungsbau

Die Anzahl der Haushalte beläuft sich in 
Marokko auf 5.665.264 (2004). Durch-
schnittlich wohnen in einem Haushalt 
4,8 Personen in 3,1 Zimmern.  In Marok-
ko waren 2007 73,8 % der Haushalte 
im Wohnungeigentum.
Perspektivisch werden Berechnungen 
zu Folge bis 2020 1.455.000 neue ur-
bane Haushalte enstehen. Dies hängt 
zum einen mit dem starken Zuzug in 
die Städte, aber auch mit der Tendenz 
zu kleineren Haushalten zusammen. 
Insbesondere die Mittelschicht gewinnt 
an Gewicht in der unbanen demogra-
fischen Entwicklung aber auch sozial 
schwache Haushalte werden einen 
steigenden Bedarf an Wohnraum haben 
(HCP 2010, S. 178-184).
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Abb. 33: Haushalte in Marokko

5,7 Mio. Haushalte Durchschnittshaushalt:
4,8 Personen in 3,1 Zimmern
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Wohnungsbau

Deutschland zählt 39.178.000 Haus-
halte (2005). Ein durchschnittlicher 
Haushalt besteht aus 2,02 Personen, 
welche jeweils 45 m² zur Verfügung 
haben und sich 4,4 Zimmer teilen. Nur 
43 % der Haushalte sind  im Wohnei-
gentum (2013). In Deutschland sinkt die 
Zahl der Haushaltsmitglieder perspekti-
visch weiter. Dafür sind sowohl geringe 
Geburtenzahlen, die gernigere lebens-
erwartung von Männern, aber auch 
Scheidungen, alleinstehende junge Per-
sonen oder Partnerschaftsmodelle mit 
getrennten Wohnungen verantwortlich. 
In einem Prognosemodell, welches die-
se Veränderung der Lebensstile auf die 
Haushaltsanzahl miteinbezieht steigt so 
die Anzahl der Haushalte in Deutsch-
land bis 2030 um insgesamt 2,1% 
(entspricht 832 weiteren Haushalten). 

Dieses Wachstum kann allerdings nicht 
pauschal im städtischen Raum verortet 
werden. Die Dynamiken sind hier regi-
onal sehr unterschiedlich (Statistisches 
Bundesamt 2010, S. 4; s. auch Kapitel 
2.1). In Deutschland sinkt die Zahl der 
Haushaltsmitglieder perspektivisch 
weiter. Dafür sind sowohl geringe Ge-
burtenzahlen, die geringere Lebens-
erwartung von Männern, aber auch 
Scheidungen, alleinstehende junge Per-
sonen oder Partnerschaftsmodelle mit 
getrennten Wohnungen verantwortlich. 
In einem Prognosemodell, welches die-
se Veränderung der Lebensstile auf die 
Haushaltsanzahl miteinbezieht steigt so 
die Anzahl der Haushalte in Deutsch-
land bis 2030 um insgesamt 2,1%. 
Dieses Wachstum kann allerdings nicht 
pauschal im städtischen Raum verortet 
werden. Die Dynamiken sind hier regi-
onal sehr unterschiedlich (Statistisches 

Bundesamt 2010, S. 4).

Ein Haushalt lebt von 2.320 € monatlich 
und das ökonomische Gefälle zwischen 
den Haushalten ist mit einem Gini-Ko-
effizienten von 28,3 im internationalen 
Vergleich eher gering.

Deutsche Haushalte sind so gut wie 
komplett an Infrastrukturnetzte ange-
schlossen. Für die Wasserversorgung 
lässt sich eine Anschlussquote von 
99,2% ermitteln. Die Tatsache, dass 
gesonderte Dten für die Abwasserver-
sorgung und die Stromversorgung nicht 
Gegenstand gängiger Erhebungen sind, 
deutet daraufhin, dass dies kein probe-
matisches Thema ist. Auch mit aller Art 
von Haushalts- und Kommunikationsge-
räten sind deutsche Haushalte sehr gut 
ausgestattet. Auf ein Stadt- Landgefälle 
wird nicht speziell verwiesen. 
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39,2 Mio. Haushalte Durchschnittshaushalt:
2,02 Personen in 4,4 Zimmern

Abb. 34: Haushalte in Deutschland
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(11,0%). Die Typologie zur statistischen 
Erfassung von Wohnungen richtet sich 
also nach den Baumaterialien und der 
Anzahl der Wohneinheiten in einem 
Gebäude. Auch die Lage und der Besit-
zer spielen eine Rolle, werden jedoch 
nicht systeamtisch berücksichtigt. In 
die Benennung der Typen fließen auch 
kulturelle Aspekte mit ein. Diese Typolo-
gisierung zeigt ein Bestreben überhaupt 
einen Überblick über den Wohngebäu-
debestand und dessen Bewohner zu 
bekommen, ohne dabei konkrete Frage-
stellungen zu beantworten.

Gebäudetypologien

Die statistische Typologie von Woh-
nungen umfasst in Marokko neun Ty-
pen. Die häufigste Wohnform ist das 
moderne marokkanische Haus (44,2%). 
Sie wird vor allem negativ über ihre 
Unähnlichkeit mit Villen, Mehrfamilien-
häusern und traditionellen marokka-
nischen Häusern definiert. Es handelt 
sich um Wohnraum für einen Haushalt 
auf einer oder mehreren Etagen. Die 
zweithäufigste Wohnform ist das Land-
haus aus Naturstein, Lehm und Stroh 
(21,7%). Die dritthäufigste Wohnform 
sind Mehrfamilienhäuser, welche min-
destens drei Wohnungen beherbergen 

Marokkos Haushalte werden kleiner und zahlreicher, besonders im urbanen Raum. 
Die Herausfordeurung besteht darin, bedarfsgerechten neuen Wohnraum für alle 
sozialen Schichten zu schaffen und diesen an Infrastruktur anzubinden. Dafür wer-
den mehr Informationen benötigt.

Wohnen
81%

Gewerbe
4%

Mischnutzung13%Sonstiges
2%

2.025.215 Gebäude insgesamt (2000)

20.000.000 Gebäude insgesamt (2012)

Wohnen
91%

Nicht-Wohnnutzung
9%

275.508 neu gebaute Wohnungen (2011)

200.000 neu gebaute Wohnungen (2012)

Abb. 35: Gebäudepark und Wohnungsneubau in Marokko
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Gebäudetypologien

Der Deutsche Bundestag hat 1989 und 
1993 eine Studie zum Energiesparpo-
tential durch Wärmeschutzmaßnahmen 
in Auftrag gegeben. Das IWU hat da-
raufhin eine deutsche Wohngebäude-
typologie erstellt, welche den Bestand 
nach Baualter und Gebäudegröße sor-
tiert. So werden epochentypische Bau-
teilflächen (z.B. Fenstergröße) und die 
thermische Hülle der Gebäude syste-
matisch berücksichtigt (IWU 2005). 
Das EU-Projekt TABULA hat eine ein-
heitliche Methode zur Erfassung des 
Baubestands in 25 EU Staaten erstellt, 
in dessen Rahmen auch die deutsche 

Typologie aktualisert wurde (IWU 2011). 
Damit bestehen nun 36 Typen, welche 
für die Schätzung von Energiesparpo-
tential verwendet werden können (IWU 
2011). Diese Typologie wird allerdings 
nicht flächendeckend eingesetzt, der 
Zensus 2011 arbeitet beispielsweise mit 
ähnlichen Merkmalen, wie dem Baujahr 
und dem Gebäudeytp, welche aber in 
andere Kategorien eingteilt sind (s. Zen-
sus 2011). Die Wohngebäudetypologie 
ist damit sehr systematisch aufgebaut 
und bezieht sich lediglich auf quantifi-
zierbare Merkmale. Es liegt ganz klar 
die Fragestellung der Energieeffizienz 
zu Grunde. 

Deutschlands Haushalte werden kleiner und bleiben in der Anzahl konstant. Die 
Herausforderung wird hier vor allem in der Optimierung des Wohnraum-Bestandes 
gesehen, beispielsweise bezüglich Energieeffizienz. Dafür stehen Informationen 
zur Verfügung.
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Abb. 36: Gebäudepark und Wohnungsneubau in Deutschland
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Die „ville nouvelle“ Chrafate liegt im 
Norden Marokkos, ca. 20 Kilometer 
südlich von Tanger. Gleich neben dem 
Gebiet der zukünftigen Stadt befindet 
sich das neue Werk von Renault/ Nissan 
und diverse Zulieferfirmen. Die Arbei-
ten am Gebiet begannen Anfang 2009. 
Im Jahr 2013 war die Erschließung der 
Baufelder zu 25% abgeschlossen. Eine 
Bebauung der Gebiete ist bisher noch 
nicht erfolgt. Auf einer Fläche von 770 
ha soll Chrafate nach der Fertigstellung 
bis zu 150.000 Einwohner in 30.000 
Wohneinheiten beherbergen. Davon 
sollen 8.000 Einheiten Sozialwoh-
nungen sein, wobei unterschieden wird 
in Wohnungen für 140.000 MAD und 

250.000 MAD Kaufpreis. In Chrafate 
gibt es nur wenig Nutzungsmischung. 
Auf gerade mal 2,9% der Flächen soll 
eine Mischnutzung entstehen. Demge-
genüber stehen 58,9% Wohnnutzung, 
22,6% der Fläche für öffentliche Einrich-
tungen und 15% Grün- und Freiflächen. 
Auch zu vernachlässigen sind die weni-
ger als ein Prozent, die rein für Gewer-
be und Büros genutzt werden sollen. 
Wirtschaftlich wird Chrafate sehr von 
Renault/ Nissan profitieren. Aktuell sind 
derzeit 4.000 Arbeitnehmer im Werk 
angestellt. Mit der für 2014 geplanten 
Eröffnung einer zweiten Fertigungslinie 
sollen weitere 5.000 Arbeitsplätze hin-
zukommen.

Abb.37: Lage Chafrate in Marokko

Schwerpunkt Erweiterung der Metropolregion Tanger
Siedlungsneubau

Flächenverteilung 770ha 	 Gesamtfläche
385ha 	 Wohngebiet
21ha 	 Misch- und Gewerbegebiet
148ha 	 Öffentliche Einrichtungen
100ha 	 Grünflächen und Plätze
~116ha	 Erschließungs- und Verkehrsfläche

Einwohner

Wohneinheiten

150.000

30.000

Abb. 38: Lage Chrafate in der Region von 
Tanger

Tab. 3: Überblick Chrafate

Tanger

Atlantik

Rabat

Chrafate
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Abb. 39: Schwarzplan Chrafate (geplant nach Fertigstellung) Abb. 40: Nutzungen 
Chrafate

Wohnen

Öffentliche Nutzung

Mischnutzung

Gewerbe
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Städtebauliches Konzept

Die Konzeption Chrafates wurde durch 
das EU geförderte Projekt „New Me-
dina“ begleitet. Dabei wurden Studien 
zum Einfluss des Siedlungsneubaus auf 
die 8.000 Einwohner der benachbarten 
Siedlung Jouamaa sowie zur Verwal-
tung und zum Marketing von Chrafate 
durchgeführt. Bei der Konzeption wurde 
auch das örtliche Klima berücksichtigt 
und Grün- und Freiflächen als Frischluft-
schneisen vorgesehen. Die im Schwarz-
plan eingezeichneten Baukörper sind 
bisher noch rein fiktive Entwürfe, sie 
geben jedoch Aufschluss über die ge-
plante Körnung der künftigen Stadt.

Bei Chrafate wurde bereits aus eini-
gen Fehlern gelernt, die bei den äl-
teren „villes nouvelles“ noch gemacht 
wurden. So soll das gesamte Gebiet in 
Entwicklungsgebiete unterteilt werden, 
die nacheinander vergeben und bebaut 
werden. Die Stadt soll abschnittswei-
se wachsen, um so die Entstehung 
eines „Flickenteppichs“ aus einzelnen, 
voneinander isoliert stehenden fertig-
gestellten Quartieren, wie in Tamesna, 
zu verhindern. Auch die von Anfang an 
geplante Verkehrsanbindung und die 
gleichzeitige Ansiedlung von Firmen in 
der Nachbarschaft sollen die Stadtent-
wicklung positiv beeinflussen.

Ressourcenmanagement

Zur nachhaltigen Ver- und Entsorgung 
der Siedlung sind im Konzept mehrere 
Maßnahmen vorgesehen. Im Energie-
bereich soll durch den Einsatz Erneu-
erbarer Energien, wie Solarthermie-
Anlagen, und durch Energieeffizienz die 
Abhängigkeit von fossilen Energieträ-
gern reduziert werden.  Im Gebäude-
bereich wurden Studien für energieef-
fiziente Häuser  erstellt und für den 
öffentlichen Straßenraum ist der Einsatz 
von energiesparender Straßenbeleuch-
tung geplant. 
Weitere Maßnahmen zum nachhal-
tigen Umgang mit Ressourcen sind 
beispielsweise der geplante Bau eines 
Klärwerks für die Abwasserbehandlung 
sowie die Einrichtung von Recyclinghö-
fen zur Mülltrennung.

Verkehrskonzept

Das Gebiet ist schon heute relativ gut 
an bestehende Verkehrssysteme ange-
bunden. Autobahn- und Eisenbahnver-
bindung nach Tanger sind bereits vor-
handen und müssen nur noch bis in die 
neue Stadt erweitert werden. Zusätz-
lich ist auf lange Sicht ein Ausbau nach 
Tetouan geplant und es wird der Bau 
eines Flughafens bei Chrafate erwogen. 
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Abb. 41: Grün- und 
Freiflächen Chrafate

Abb. 42: Verkehrsanbindung 
Chrafate

SammelstraßenGrünzug Gewässer
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Freiburg Vauban ist ein 38ha großer 
Stadtteil, der sich etwa 5km südlich 
vom Zentrum befindet. Die 5.500 Ein-
wohner haben ein durchschnittliches 
Alter von 28,7 Jahren. Ein Haushalt be-
steht im Schnitt aus 2,7 Personen. Ins-
gesamt befinden sich 500 Arbeitsplätze 
in dem Quartier.

Nach dem Abzug der Französischen 
Armee von der Kaserne Vauban 1992, 
übernimmt die Stadt Freiburg 34ha vom 
Bundesvermögensamt. 4ha übernimmt 
das Studentenwerk. 1994 gewinnen 
die Architekten Kohlhoff & Kohlhoff 
den Ideenwettbewerb zur Konversion 
des Geländes. Der preisgekürte Bebau-

ungsplan wird 1997 rechtlich bewilligt. 
Bereits im darauf folgenden Jahr be-
ginnen die ersten privaten Baumaßnah-
men. In der Zwischenzeit finden unter 
anderem eine Obdachlosenküche und 
–unterkunft der Heilsarmee ihren Platz 
auf dem Gelände sowie ein Kulturzen-
trum und eine Sammelstelle für Flücht-
linge.

Abb. 43: Lage Freiburg in Deutschland

Schwerpunkt Konversionsfläche
Bürgerbeteiligung
Ökologische Stadtentwicklung

Flächenverteilung 38ha  	 Gesamtfläche
20ha  	 Wohngebiet
4,5ha  	 Misch- und Gewerbegebiet
6ha     	 Öffentliche Grünflächen
1,7ha  	 Gemeindebedarf
4ha     	 Studentenwerk

GFZ
GRZ

1,4 - 2,0
0,5

Einwohner
Arbeitsplätze
Entwicklungsträger

5.500
500
Landesentwicklungsgesellschaft Baden Württemberg

Abb. 44: Lage Vauban in Freiburg

02-2_Freiburg Vauban

Tab. 4: Überblick Vauban

Straßburg

Basel

Dreisam

2km

Freiburg
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Abb. 45: Schwarzplan Vauban

Abb. 46: Grün- und Frei-
flächen Vauban

Grünzug

Öffentliches Grün 

Platz

Gewässer

Städtebauliches Konzept

Das städtebauliche Konzept beinhaltet 
eine durchgängige Zeilenbebauung, die 
in Parzellengrößen von 162m² für pri-
vate Bauherren und bis zu 5.400m² für 
Wohnungsgenossenschaften unterteilt 
sind. Den größten Flächenanteil nimmt 
Wohnen mit 20ha ein. Außerdem gibt 
es ein 4,5ha großes Misch- und Gewer-
begebiet, 6ha öffentliche Grünflächen 
sowie 1,7ha für den Gemeindebedarf. 
Auf diesen befinden sich eine Grund-
schule, 3 Kindergärten und ein Bürger-
haus. 

Das Gebiet bekommt durch die hohe 
Bebauungsdichte mit 1,4 GFZ im Wohn-
gebiet und 2,0 GFZ im Gewerbegebiet 
sowie die überbauten Flächen mit 0,5 
GRZ einen städtischen Charakter. 
Das ökologische Konzept berücksichti-
gt den Erhalt des Baumbestandes und 
des Biotopes St. Georgener Dorfbach. 
Der städtische Raum wird geprägt von 
5 öffentlichen Grünzügen, die Fußgän-
gern und Radfahrern Vorrang vor dem 
PKW-Verkehr geben. Außer begrünten 
Flachdächern gibt es keine baulichen 
Vorschriften bezüglich Materialität, Far-
ben und Dachneigungen. Das lässt den 
Bauherren eine große Freiheit in der 
individuellen Gestaltung, wodurch eine 
hohe Identifikation der Anwohner mit 
ihrem Viertel entsteht.   
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Planungsprozess

Den Planungsprozess übernimmt der 
Entwicklungsträger „Kommunalent-
wicklung LEG Baden-Württemberg 
GmbH“. Dies umfasst insbesondere 
die Abwicklung der bauvorbereitenden 
Arbeiten, die Altlastensanierung, die 
Neuerschließung, die Parzellierung der 
Grundstücke sowie die Vermarktung 
des Neubaugebietes und schließlich die 
Finanzierung und Kostenabwicklung für 
den kommunalen Haushalt.

Mit dem ausgeschriebenen Ideen-
wettbewerb1994 weckt Vauban nicht 
nur bei Stadtplanern und Architekten 
Interesse ,sondern ebenfalls bei enga-
gierten Bürgern der Stadt Freiburg, die 
den Verein Forum Vauban e.V. gründen. 
Dieser Verein wird zum Träger der Bür-
gerbeteiligung bei der Organisation des 
Beteiligungsprozesses und als Ideen-
geber und Sachwalter der Planung und 
Realisierung des neuen Stadtteils. 1995 
startet die Stadt Freiburg die erweiterte 
Bürgerbeteiligung, welche sich in 3 
Phasen gliedern lässt: Planungsphase, 
Realisierungsphase und Fortführung 
der Bürgerbeteiligung nach der Realisie-
rung.
Der erste Abschnitt ist gliedert sich in 
verschiedene Schwerpunkte. Zunächst 
geht es darum, die Bürger für das Pro-
jekt zu interessieren, um zu Beginn 
der Planungsphase, in der noch viele 
Entscheidungsfreiheiten bestehen, ein 
vielfältiges Spektrum an Ideen zu sam-
meln.  Durch eine Werbekampagne mit 
Faltzetteln und verschiedenen Informa-

tionsveranstaltungen kommen enga-
gierte Bürger im Gespräch zu einer Ziel-
formulierung für das Quartier, welches 
ein sozial-ökologischer Modellstadtteil 
werden soll.
1996 wird gemeinsam mit den Bürgern 
und der Stadt das Konzept für die Ent-
wicklung des Quartiers festgelegt. Da-
rin werden für Verkehr, Bauen, Energie, 
Natur in der Stadt, Wasser und Leben 
im öffentlichen Raum jeweils konkrete 
Maßnahmen katalogisiert. Die Umset-
zung wird teilweise in die offizielle Pla-
nung integriert und teils in privater Initi-
ative durchgeführt.

Wichtig für die Bürgerbeteiligung ist 
der stete Informationsfluss zwischen 
Bürger – Forum Vauban – Gemeinderat. 
Durch die Öffentlichkeitsarbeit kommu-
niziert das Forum Vauban zum Beispiel 
anhand des Magazins „Vauban actuel“, 
regelmäßigen Informationsveranstal-
tungen und Arbeitskreise, einer Wer-
bekampagne etc. die neuesten Schritte 
in der Planung an die Bürger. Vor allem 
das ehrenamtliche Engagement der in-
teressierten Bürger ist entscheidend 
für die Zielformulierung des neuen 
Stadtteils. Für die Zusammenarbeit mit 
den politischen Abteilungen hat das Fo-
rum Vauban einen Sitz im Gemeinderat 
und führt so einen regen Austausch mit 
der Fachverwaltung der Stadt. Externe 
Sachverständige werden für die fach-
liche Begleitung der erweiterten Bür-
gerbeteiligung in Vertrag genommen 
und beraten die Fachkreise bei spezi-
ellen Fragestellungen. Das Forum Vau-
ban stellt 5-6 hauptamtliche Mitarbeiter 

an, welche die inhaltliche und organisa-
torische Planung der Bürgerbeteiligung 
unterstützen und von Zuschüssen der 
Deutschen Bundesstiftung Umwelt und 
LIFE-Programm der Europäischen Uni-
on finanziert werden.

Mit der Festlegung des Bebauungs-
plans beginnt die Realisierungsphase, 
der zweite Abschnitt der Bürgerbetei-
ligung.  Inzwischen stößt die Initiative 
auf reges Interesse. Der Schwerpunkt 
liegt nun bei der Bildung von Bauge-
meinschaften und den Austausch mit 
und unter den insgesamt 30 Baugrup-
pen. Es finden Beratungsgespräche 
einzeln und in Gruppen statt. Arbeits-
gruppen, Planungsworkshops und In-
formationsbörsen werden veranstaltet. 
Außerdem werden Fachpublikationen 
zur Verfügung gestellt.

Der dritte Abschnitt beginnt 1999 mit 
Abschluss der Realisierungsphase. 
Es geht nun um das Fortführen der 
Kommunikation zwischen den Bewoh-
nern des Quartiers. Dazu dienen wei-
terhin das Magazin „Vauban actuel“, 
ein Schwarzes Brett und eine Inter-
netplattform. Das Bürgerzentrum im 
ehemaligen Offizierskasino dient der 
sozial-kulturellen Infrastruktur. Es gibt 
Angebote für verschiedene Zielgruppen 
und die Förderung von Eigeninitiativen. 
Ein Quartiersbüro ist Anlaufstelle für die 
Anwohner und fördert den Aufbau von 
neuen Beteiligungs- und Mitbestim-
mungsstrukturen zugunsten der Quar-
tiersarbeit.
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Abb. 47: Nutzungen 
Vauban

Abb. 48: Verkehrsan-
bindung Vauban

Wohnen

Öffentliche Nutzung

Mischnutzung

Gewerbe

Sammelstraßen

Verkehrsberuhigt

Stadtbahn / Bus

Fußweg / Radweg
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Ressourcenmanagement

Für das gesamte Gebiet ist die Niedrig-
bauweise mit maximal 56kWh/m² ver-
pflichtend. Insgesamt sind 277 Wohn-
einheiten in Passivhausbauweise mit 
15kWh/m2  gebaut. Im Osten findet 
sich eine Solarsiedlung mit Plusenergie-
häusern. Die Wärmeversorgung erfolgt 
über ein Blockheizkraftwerk auf Holz-
hackschnitzelbasis.

Für das aufkommende Regenwasser 
sind zwei Rigolen-Gräben zum Versi-
ckern und begrünte Flachdächer für 
die Verdunstung vorgesehen. Vor der 
Erschließung des Geländes werden 
für die Beseitigung der Altlasten 50cm 
des Geländes abgetragen und für Land-
schaftsbau außerhalb des Viertels wie-
derverwendet. Zur Förderung der Biodi-
versität wird eine geringe Versiegelung 
des Bodens angestrebt, in etwa 27% 
der Gesamtfläche.

Verkehrskonzept

Vauban ist über zwei Sammelstraßen, 
die an dem Quartier vorbeiführen, mit 
dem PKW gut erreichbar. Der Fußgän-
ger und Radfahrverkehr sind dem PKW-
Verkehr übergeordnet. Das Viertel ist 
mit 150PKW/1000 EW weit unter dem 
Durchschnitt der deutschen Bevölke-
rung: 450PKW/1000 EW. Durch das 
Quartier führt eine Haupterschließungs-
straße mit vorgeschriebenen 30km/h. 
Die Wohnstraßen sind beruhigt in 
Schrittgeschwindigkeit. 

BewohnerInnen haben keine Stellplatz-
pflicht, wenn sie kein Auto besitzen. 
Die Gestaltung des Quartiers strebt so-
wohl eine räumliche Trennung zwischen 
Wohnen und Parken an als auch eine fi-
nanzielle zwischen Baukosten und Park-
kosten. Der Bebauungsplan sieht, ent-
gegen der Baden-Württembergischen 
Landesbauordnung, keinen Autostell-
platz direkt auf dem Grundstück vor. 
Allerdings muss eine mögliche Stell-
platzfläche für späteren Bedarf nachge-
wiesen werden. Dies geschieht, indem 
die Bewohner einen Vertrag mit dem 
„Verein für autofreies Wohnen e.V.“ ab-
schließen. Der Verein erhebt eine ein-
malige Gebühr von 3.500€  und stellt 
somit eine Parkfläche für ein Auto zur 
Verfügung, sollte später ein Bedarf ent-
stehen. Am Siedlungsrand des Quar-
tiers befinden sich zwei Sammelgara-
gen für private Stellplätze. 
Gefördert werden öffentliche Verkehrs-
mittel, Fahrradverkehr oder Carsha-
ring. Es gibt einen Fahrradladen und 
eine Fahrradwerkstatt in dem Viertel. 
Seit 2006 ist Vauban an das städtische 
Straßenbahnnetz angeschlossen. Mit 
Fahrrad oder Stadtbahn ist man in 12-
15min im Stadtzentrum. Zwei Buslinien 
der Stadt sowie eine regionale Buslinie 
fahren das Quartier an. Eine S-Bahnsta-
tion befindet sich in Planung. 

Vergabeprozess

Die konzeptionellen Schwerpunkte 
„Ökologisches Bauen“ und „Gemein-
schaftliches Bauen“ kommen insbeson-
dere bei der Vergabe der Grundstücke 
zum Tragen. Mithilfe eines Fragebo-
gens, der die unterschiedlichen Bedürf-
nisse der einzelnen Haushalte heraus-
filtert, werden Baugruppen gefunden. 
Eine Baugruppe bewirbt sich formal bei 
der Stadt Freiburg, die anschließend 
an ein Gespräch anhand festgelegter 
Kriterien bewertet und Grundstücke an 
Baugruppen verteilt. Die Bewertung 
erfolgt nach Aspekten wie barrierefrei-
es Bauen, Passivhausbauweise, Haus-
haltsstruktur und sozial ökologisches 
Gesamtkonzept.
Die Grundstücke des Quartiers wer-
den an insgesamt 30 Baugruppen mit 
mindestens 3 Haushalten, die GENO-
VA Wohngenossenschaft mit 36 Woh-
nungen, davon 10 Sozialwohnungen, 
konventionelle Bauträger, die unab-
hängige Siedlungsinitiative SUSI, die 
sich einigen der Kasernengebäude an-
nimmt, und das Studentenwerk Frei-
burg vergeben, welche die bestehen-
den Mannschaftsgebäude übernimmt. 
Bauvorhaben mit Passivhausstandard 
werden bevorzugt.

Etwa 70% der Gebäude befinden sich in 
privatem Besitz. Sie sind zumeist vier-
geschossige Mehrfamilienhäuser mit 
Maisonettwohnungen und Laubengan-
gerschließung. Auf den Grundstücken 
der Bauträger finden sich Mehrspänner 
für den Mietwohnungsbau. 
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Abb. 49: Solarschiff der Solarsiedlung am Schlierberg 

Abb. 50: Blick auf Paula-Modersohn-Platz in Vauban Abb. 51: Plusenergiehäuser in Vauban 
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Nach Tamansourt (bei Marrakesch) 
ist Tamesna das zweitgrößte und am 
weitesten fortgeschrittene Siedlungs-
projekt im Programm der “Villes Nou-
velles“. Al Omrane, die staatliche Bau-
holding, gab 2013 an, dass 18% der 
Stadt bereits fertig gestellt seien. Die 
neue Stadt entsteht seit 2007 in ca. 
12 km Luftlinie von der Hauptstadt Ra-
bat. Nach der Fertigstellung soll sie  auf 
einer Fläche von 840 ha städtischen 
Lebensraum für 250.000 Einwohner 
bieten. Von 55.000 geplanten Wohnein-
heiten sollen 10.000 für die Umquartie-
rung durch das Programm „Villes sans 
Bidonvilles“ genutzt werden. Weitere 
21.600 Wohnungen sollen im Rahmen 

des Sozialwohnungsbau-Programmes 
für 250.000 Dirham pro Wohneinheit er-
richtet werden. Die Entwicklung Tames-
nas steht vor einer Vielzahl an Heraus-
forderungen: die Finanzkrise hinterließ 
auch hier ihre Spuren und seither sind 
insbesondere ausländische Investoren 
zurückhaltend. Viele der Häuser sind 
zwar seit mehreren Jahren fertiggestellt 
und verkauft, dennoch steht ein Groß-
teil der Wohnungen leer. Überwiegend 
die Sozialwohnungen sind bewohnt. 
Es fehlt an öffentlichen Einrichtungen 
und die Anbindung an die umliegenden 
Städte, allen voran Rabat, ist sehr 
schlecht. Ein Blick auf den Schwarzplan 
(s. Abb. 50) zeigt, dass Tamesna aktuell 

Abb. 52: Lage Tamesna in Marokko

Schwerpunkt Maßnahme zur Vergrößerung der Metropolregion um Rabat
Siedlungsneubau

Flächenverteilung 840ha 	 Gesamtfläche
425ha 	 Wohnen
78ha 	 Gewerbe
70ha 	 Öffentliche Einrichtungen 
147ha 	 Verkehrsfläche
120ha 	 Grünflächen

Einwohner

Wohneinheiten

Geplant nach Fertigstellung: 250.000 
Aktuell (2013): 25.000

55.000

Abb. 53: Lage Tamesna in der Region Rabat

Rabat

Casablanca

Atlantik

Tamesna

Tab. 5: Überblick Tamesna
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Abb. 54: Schwarzplan (Bebauungsstand 2013)
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öffentliche Einrichtungen und weitere 
78 ha für Gewerbe. Es ist ein zentraler 
Park geplant, sowie weitere Flächen in 
den Baufeldern.

Die Lage auf der „grünen Wiese“ ohne 
ausreichende Verkehrsanbindung an 
Rabat und die anderen Kommunen er-
schwert die Stadtentwicklung deutlich. 
Hinzu kommt der Mangel an Arbeits-
plätzen vor Ort und die fortschreiten-
de Ghettoisierung einiger der neu ge-
bauten Stadtteile. Administrativ wurde 
Tamesna an die bestehende Kleinstadt 
Témara angegliedert, in deren direkter 
Nachbarschaft Tamesna gebaut wird. 
Diese ist mit der Aufgabe überfordert 
eine neue Stadt, die der mehrfachen 
Größe der eigenen entspricht, zu ver-
walten. 

Planungsprozess

Der Prozess untergliedert sich in drei 
Phasen. In der ersten wurde ein Flä-
chennutzungsplan aufbauend auf den 
Wettbewerbsergebnissen entwickelt.  
Der anschließend erstellte Bebauungs-
plan regelt lediglich die Bebauungsgren-
zen zu den an das Baufeld anliegenden 
Straßen, die Gebäudehöhe, sowie die 
Anzahl und Typen der Wohnungen und 
öffentlichen Einrichtungen, die auf den 
Baufeldern errichtet werden sollen. 
GRZ  und GFZ sind nicht festgelegt und 
dem jeweiligen Investor freigestellt. Die 
so definierten Baugrundstücke von je 10 
ha wurden anschließend an Investoren 
verkauft oder von Al Omrane selbst ent-

wickelt. Für die Sozialwohnungen wur-
den Maximal-Preise festgeschrieben, 
die die Investoren einhalten mussten. 
Auch Baustandards für die Sozialwoh-
nungen wurden weitestgehend von Al 
Omrane bei der Vergabe an die Inve-
storen vorgegeben. Al Omrane, und in 
der Regel auch die privaten Investoren, 
schrieben anschließend Architekten-
wettbewerbe aus, auf deren Grundlage 
die Grundstücke anschließend bebaut 
und verkauft wurden. 

Vergabeprozess

Die Vergabe erfolgte klassisch über den 
Immobilienmarkt. Obwohl die meisten 
Wohnungen verkauft sind und auch 
Neubauten zumeist sofort Käufer fin-
den, stehen viele der Wohnungen leer. 
Als eine Ursache für die hohe Anzahl an 
leerstehenden Wohnungen wird Spe-
kulation betrachtet. Nur die Sozialwoh-
nungen sind  überwiegend bewohnt, 
wobei diese nur gegen Nachweis der 
Bedürftigkeit und mit der Auflage ver-
kauft werden, dass die Wohnungen 
über einen bestimmten Zeitraum (i.d.R. 
drei Jahre) im Besitz der Käufer verblei-
ben müssen.

Ressourcenmanagement

Die Energieversorgung erfolgt klassisch 
über konventionelle Erzeuger. Die Mül-
lentsorgung stellt momentan noch ein 
Problem dar und wird von Al Omrane or-
ganisiert. Etablierte Unternehmen, wie 

noch ein Flickenteppich  an einzelnen, 
bereits realisierten Baufeldern ist. Dies 
erschwert zum einen die Versorgung 
der Stadtteile mit allen lebenswichtigen 
Einrichtungen, wie Märkten, Arztpraxen 
und Schulen. Zum anderen ist dadurch 
der Transport zwischen den einzelnen 
Quartieren umso wichtiger und erfor-
dert ein hohes Maß an Mobilität.  Da es 
bisher jedoch nur ein sehr kleines Ange-
bot an öffentlichem Nahverkehr gibt, be-
deutet dies eine zusätzliche Belastung. 
Insbesondere sozial schwache Bewoh-
ner, die über kein eigenes Fahrzeug ver-
fügen, sind dadurch in ihrer Bewegung 
erheblich eingeschränkt.

Städtebauliches Konzept

Das städtebauliche Konzept ist das Re-
sultat eines Wettbewerbs. Dem Wett-
bewerb gingen Machbarkeitsstudien 
und Studien zum Bedarf voraus, die in 
die Wettbewerbs-Ausschreibung ein-
flossen. Für die Begutachtung der Wett-
bewerbsbeiträge war eine Kommission 
zuständig, die sich fast nur aus Archi-
tekten zusammensetzte. 

Tamesna sitzt mittig auf einem Hügel 
und fällt zu den Seiten hin ab. Am nord-
östlichen Ende der Mittelachse ist ein 
Stadtkern geplant. Ansonsten ist auf 
beinahe allen Baufeldern auch Raum für 
öffentliche Einrichtungen und Geschäfte 
vorgesehen. Von den 840 ha der ge-
samten Fläche entfallen 147 ha auf Ver-
kehrsflächen. Gut die Hälfte der Fläche 
ist für Wohnen vorgesehen, 70 ha für 
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Abb. 55: Nutzungen 
Tamesna

Wohnen Öffentliche Nutzung Gewerbe Sonstige Flächen Militärgebiet
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Veolia, sind bisher noch nicht in Tames-
na präsent. Das Abwasser wird direkt in 
den Flusslauf eingeleitet. 
Mittlerweile wird seitens Al Omrane 
und der beteiligten Ministerien über  die 
Berücksichtigung nachhaltiger Aspekte 
der Stadtentwicklung nachgedacht. Es 
wird angestrebt, die bestehende Situ-
ation zu verbessern. Hierzu sollen Ge-
bäude Energieeffizienz-Kriterien erfüllen 
und Erneuerbare Energien, wie solare 
Warmwasser-Kollektoren und Photovol-
taik, bei Neubauten integriert werden. 
Für letztere werden seitens Al Omrane 
Anschlüsse auf den Dächern vorgese-
hen. Im Bereich der Energieeffizienz 
gibt es abgesehen von einigen wenigen 
Pilotprojekten bisher noch keine kon-
kreten Pläne. Dies liegt zum einen an 
der noch immer nicht in Kraft gesetzten 
„réglementation thérmique“ sowie an 
der ungeklärten Frage der Mehrkosten, 
die insbesondere im sozialen Woh-
nungsbau ein Problem darstellen.

Verkehrskonzept

Momentan ist Tamesna nur schwer 
ohne eigenes Fahrzeug zu erreichen. Es 
gibt nur wenige Buslinien, die Tamesna 
mit Rabat und den anderen Kommunen 
verbinden. Selbst die sonst allgegen-
wärtigen „Pétits Taxis“ für den inner-
städtischen Transport sind rar, ebenso 
wie Grands Taxis, die für den Verkehr 
zwischen den Städten eingesetzt wer-
den. Ein Anschluss an das neu gebaute 
Straßenbahn-Netz in Rabat ist bisher 
nicht geplant. Jedoch wurde mittlerwei-

le ein Verkehrsplanungsbüro beauftragt, 
die Verkehrsanbindung mit dem Umland 
zu untersuchen und Lösungsvorschläge 
zu erarbeiten. Dabei sollen auch neue 
Technologien, wie Hybridbusse oder  
vollelektrische Busse, berücksichtigt 
werden.
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Abb. 56: Grün- und 
FreiflächenTamesna

Grünzug Gewässer
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Abb. 57: Fast fertiggestellter Wohnblock an „Appartements Economiques“

Abb. 59: Seit 2010/2011 fertiggestellte Sozialwohnungen Abb. 60: Seit 2010 fertiggestellte „Villa Economique“ 

Abb. 58: Neu fertiggestellte Villen 
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Abb. 61: Verkehrsanbindung Tamesna Sammelstraßen
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Das Französische Viertel ist Teil der 
Südstadt Tübingens und 2km von der 
Innenstadt entfernt. Es hat eine Fläche 
von 60ha auf der 2.300 Einwohner an-
sässig sind und sich 700 Arbeitsplätze 
befinden. Das Durchschnittsalter der 
Südstädter beträgt 37,4 Jahre.
1991 überlässt die französische Armee 
das Areal der Stadt. Bereits zwei Jahre 
später legt Tübingen den Rahmenplan, 
der auf den 1. Preis des städtebaulichen 
Wettbewerbs des Stuttgarter Büros Le-
hen 3 (damals Lehen 5) basiert, fest.  
Bis 1996 der Bebauungsplan rechtlich 
bewilligt wird und die ersten Bauvorha-
ben starten, werden die bestehenden 
Gebäude als Wohnungen und Studen-

tenwohnheime zwischengenutzt. 2007 
schließt sich die letzte Baulücke. Wäh-
rend der Zwischennutzung waren die 
Bestandsgebäude überwiegend von 
sozial schwachen Gruppen bewohnt. 
Dies führte zu Problemen zwischen den 
Bewohnern. Die neue Planung sieht 
eine starke Durchmischung der Bewoh-
ner aus verschiedenen Einkommens- 
und Bildungsgruppen vor. Dabei sind im 
nördlichen Teil überwiegend Sozialwoh-
nungen und im südlichen Teil des Vier-
tels vermehrt Eigentumswohnungen 
vorgesehen. 

Abb. 62: Lage Tübingen in Deutschland

Schwerpunkt Konversionsfläche
Parzellierung
Nutzungsmischung

Flächenverteilung 60ha 	 Gesamtfläche

GFZ
GRZ

0,41 - 4,0
0,6 - 0,8

Einwohner
Arbeitsplätze
Entwicklungsträger

2.300
700
Landesentwicklungsgesellschaft Baden Württemberg

Abb. 63: Lage Französisches Viertel in 
Tübingen

02-4_Tübingen: Französisches Viertel

Tab. 6: Überblick Französisches Viertel
Herrenberg

Stuttgart

Reutlingen

Rottweil

Neckar

2km

Tübingen
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Abb. 64: Schwarzplan Französisches Viertel

Abb. 65: Grün- und Freiflächen 
Französisches Viertel

Grünzug

Öffentliches Grün 

Platz

Gewässer
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Planungsprozess

Das Stadtsanierungsamt Tübingen über-
nimmt die Leitung des Konversionspro-
jektes. Als Entwicklungsträger wird 
die Landesentwicklungsgesellschaft 
Baden-Württemberg hinzugezogen, die 
die Führung des Treuhandkontos über-
nimmt. Mit Ausrufung des städtebau-
lichen Wettbewerbs 1991 finden parallel 
die ersten Informationsveranstaltung 
und Diskussionspodien statt, die Tübin-
gens Einwohner für das Stadterweite-
rungsprojekt interessieren soll. Die frei-
gewordenen Kasernenflächen werden 
dem Studentenwerk und verschiedenen 
Gewerbeunternehmen zur Zwischen-
nutzung überlassen. Der erste Preis des 
Wettbewerbs geht an den Beitrag Le-
hen 3 aus Stuttgart, der zur Grundlage 
des Rahmenplans dient. Der Entwurf 
wird sowohl im Gemeinderat als auch 
in der Öffentlichkeit diskutiert. Nach Er-
werb der Grundstücke vom Bund 1994 
beginnen die Sanierungen der Altlasten 
und die konkrete Bebauungsplanung. 
Die Grundstücksvergabe erfolgt in indi-
vidueller Absprache mit den Kaufinte-
ressenten, da die Parzellengröße nicht 
vom Bebauungsplan festgelegt wird. 
Für den Erwerb eines Grundstückes 
müssen sich Kaufinteressenten mit 
einem Konzept zu Nutzung, Ökologie 
und Gestaltung bewerben. Die Parzel-
len werden nach eigenen Vorstellungen 
gestaltet und in der Regel mit einer 
Mischnutzung belegt. Die öffentlichen 
Räume werden in Zusammenarbeit von 
Arbeitskreisen, Landschaftsplanern und 
einem Moderatoren geplant und gestal-

tet. Insbesondere in diesem Abschnitt 
ist die Bürgerbeteiligung wichtig, da 
die Bebauungsdichte hoch ist und nur 
ein geringer Flächenanteil an privatem 
Freiraum zur Verfügung steht, der indivi-
duell gestaltbar ist. Damit unterliegt der 
öffentliche Raum einer starken gemein-
samen Nutzung der Quartiersbewohner 
und bedarf infolgedessen einer beson-
deren Beachtung. 

Vergabe der Grundstücke

Der Verkauf der Grundstücke erfolgt 
über die Stadt. Der Grundstückspreis 
wurde über Gutachter festgelegt und 
variiert je nach Lage, Bebauungshöhe 
und überbauter Fläche. Zudem wiegt 
der Beitrag zum gesamten Konzept 
schwerer als die Kaufkraft der Interes-
senten. Private Baugemeinschaften 
werden konventionellen Bauträgern 
vorgezogen. Durch diese Regelung sind 
etwa 75% der Wohneinheiten Eigen-
tumswohnungen und nur 25% Miet-
wohnungen.
Baugemeinschaften entstehen zu-
nächst aus Interessengruppen, die sich 
aus mehreren interessierten Bauherren 
zusammensetzen. Die Interessengrup-
pen haben keinen rechtlichen Charak-
ter, sondern dienen zunächst der Be-
schaffung von Informationen und der 
Klärung jeweiliger Vorstellungen. Fin-
den sich aus diesen Interessengruppen 
Teilnehmer, die ihr Bauvorhaben in der 
Gemeinschaft umsetzen wollen, bilden 
diese eine Planungsgemeinschaft als 
eine Gesellschaft bürgerlichen Rechts. 

Städtebauliches Konzept

Als ehemaliges Kasernengelände ist 
das Französische Viertel ein typischer 
Fall für Konversionsprojekte in Deutsch-
land. Das Viertel besteht aus einer dich-
ten Blockrandbebauung von drei- bis 
sechsgeschossigem Wohnungsbau. 
Dadurch entsteht eine sehr urbane 
Struktur. Die Parzellierung wird durch 
den Bebauungsplan nicht vorgegeben, 
sondern mit den Kaufinteressenten 
individuell auf die Bedürfnisse abge-
stimmt ausgehandelt und somit eine 
hohe Nutzungsdurchmischung garan-
tiert. Gewerbeflächen befinden sich 
laut Bebauungsplan obligatorisch in 
den Erdgeschossen und Wohnen in den 
Obergeschossen. Die Bebauungsdichte 
variiert sehr stark mit Geschossflächen-
zahlen von 0,41 bis 4,0. Das Verhältnis 
der überbauten Flächen zu den Frei-
flächen passt sich mit einer GRZ von 
0,6-0,8 an den städtischen Kontext der 
Stadt Tübingen an.
Das ökologische Konzept setzt sich 
zusammen aus der hohen Bebauungs-
dichte und dem Bestreben nach „Auto-
freiem Wohnen“. Die „Stadt der kurzen 
Wege“ lässt dem Fußgänger bzw. dem 
Radfahrer den Vorrang. Dadurch be-
kommt der gesamte öffentliche Frei-
raum eine Aufenthaltsqualität, die für 
die wenigen privaten Grünflächen Aus-
gleich schaffen soll. 
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Abb. 66: Nutzungen 
Französisches Viertel

Abb. 67: Verkehrsanbindung-
Französisches Viertel

Wohnen

Öffentliche Nutzung

Mischnutzung

Gewerbe

Sammelstraßen

Verkehrsberuhigt

Stadtbahn / Bus

Fußweg / Radweg
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Die Planungsgemeinschaft übernimmt 
unter anderem die Baufreimachung 
des Grundstücks, die Entwurfsplanung 
und Baubeschreibung, die Kostenpla-
nung und die individuelle Finanzierung. 
In dieser Planungsphase ist für jedes 
Mitglied der Gemeinschaft jederzeit 
das Verlassen der Gruppe möglich. Sind 
die oben genannten Aufgaben erledigt, 
wird eine Baugemeinschaft gegründet, 
die sich der Durchführung des Bauvor-
habens annimmt. Die Mitgliedschaft 
einer Baugemeinschaft ist rechtlich bin-
dend, da bei Austritt eines Mitglieds das 
Bauvorhaben gefährdet wird. Die Grün-
dung der Baugemeinschaft erfolgt in 
der Regel vor Erwerb des Grundstücks. 
Nach Fertigstellung der Gebäude geht 
die Rechtsform der Baugemeinschaft in 
die Eigentümergemeinschaft mit Son-
dereigentum über. 

Ressourcenmanagement

Das Energiekonzept sieht eine Fernwär-
meversorgung der Stadtwerke vor. Au-
ßerdem gilt die Niedrigenergiebauwei-
se als Standard für Neubauten, sprich 
ein Energieverbrauch von 20 – 50 kWh/
m2 im Jahr.
Durch die hohe Bebauungsdichte einer-
seits und die geringe Versiegelung der 
Verkehrsflächen (s.u.) andererseits, bie-
tet das Viertel viel Fläche für die Versi-
ckerung von anfallendem Regenwasser. 
Zudem entsteht mehr Lebensraum für 
Kleinstlebewesen und Pflanzen.

Verkehrskonzept

Das französische Viertel liegt direkt an 
den Bundesstraßen B27 und B28 und 
ist somit gut an den Straßenverkehr an-
geschlossen. Innerhalb des Quartiers 
ist als Resultat der Bürgerbeteiligung 
der Verkehr beruhigt. Jedes Haus ist 
für den Lieferverkehr erreichbar und es 
gibt Kurzzeitparkplätze für Kunden der 
Gewerbeunternehmen, Rollstuhlfahrer 
und Car-Sharing. Davon abgesehen ist 
der öffentliche Raum für die Fußgänger 
und Radfahrer bestimmt und es sind 
keine weiteren Parkplätze vorgesehen.  
Private und halböffentliche Stellplätze 
sind am Rand des Quartiers in automa-
tischen Parkierungsanlagen vorhanden. 
Mit der Nutzung solcher Anlagen wird 
der Vorschrift entgegengewirkt, dass 
an jedem Wohnhaus auch ein Auto-
stellplatz vorzusehen ist. Die Auflage 
der Landesbauverordnung schreibt vor, 
dass jeder Haushalt einen Autostellplatz 
benötigt. Diese wird umgangen, indem 
eine gewisse Fläche pro Haushalt au-
ßerhalb vom Quartier zu diesem Zweck 
freigehalten wird. Bei Bedarf kann die-
ser Platz gegen eine Gebühr von umge-
rechnet 16.000€ (damals 24.000 DM) in 
Anspruch genommen werden.  
Die Anbindung durch öffentliche Ver-
kehrsmittel ist gut ausgebaut. Das Vier-
tel wird durch drei Buslinien mit dem 
Stadtzentrum und anderen Stadtteilen 
Tübingens vernetzt. Außerdem liegt der 
Bahnhof in geringer Entfernung.
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Abb. 68: Straßenraum 

Abb. 69: Café im Französischen Viertel Abb. 70: Fassadenansicht Wohngebäude 
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