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Dusseldorf: Eine neue Oper und 8.000 bezahlbare Wohnungen - Teil 2

Die wichtigste Aussage vorweg:
Wenn eine Oper neu gebaut werden kann, dann lieBen sich auch gleichzeitig
8.000 neue bezahlbare Wohnungen erstellen.

In Dusseldorf laufen Planungen zum Bau einer neuen Oper. Dabei wird mit Kosten von 750
Mio. Euro kalkuliert. Am 08. Juli 2021 veréffentlichten wir auf unserer Website den Vorschlag,
das Opern-Projekt mit einem Bauprogramm fiir 8.000 neue bezahlbare Wohnungen zu verbin-
den. Der Gedanke dahinter ist, dass angesichts der groRen Wohnungsnot bei aller Begeisterung
flir eine neue Oper nicht die Interessen breiter Bevélkerungsschichten vergessen werden dirfen.
In dem letzten Beitrag konnte ich noch nicht wichtige Daten nennen, die von Bedeutung sind,
wenn man Wohnungs- und Opernbau miteinander in Beziehung setzt, insbesondere Zahl und
Struktur der Besucher*innen von Oper und Ballett (Wer nutzt diese Einrichtungen?) sowie Fla-
chen im Besitz der Stadt, die fur den Bau bezahlbarer Wohnungen genutzt werden kénnten.
Diese Daten habe ich nun mit Hilfe anderer Einrichtungen recherchiert und bringe sie in die
Diskussion ein.

Meine Intention ist es, eine Offentliche Debatte dartiber zu fiihren, dass bei Neubauten von
Opern auch andere dringende Sanierungsfalle einer Stadt nicht vergessen werden diirfen, z.B.
die flr viele Menschen unertraglich hohen Mietkosten, die durch kommunalen Wohnungsbau
wirksam gemildert werden kénnen. Im Folgenden nun die Rechercheergebnisse.
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Recherche zu Zahl und Struktur der Nutzer*innen von Oper und Ballett in Dusseldorf

Die Stadt Dusseldorf, wie auch andere Stadte in Deutschland, erheben keine Daten dariiber,
wieviel Prozent der Einwohner Oper, Ballett und Theater besuchen, obwohl die Stadtbirger*in-
nen als Steuerzahler*innen diese Kultureinrichtungen finanzieren. Der Verkauf von Eintritts-
karten reicht nicht als Auskunft, es gibt ja Mehrfachbesucher, Abonnementen und Besucher aus
dem Umland.! Aus den Veroffentlichungen der Dusseldorfer Oper und auch des Amtes fir
Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt ist nicht zu erkennen, wie viele Dusseldorfer*innen
die Oper besuchen, und um welche Bevolkerungsgruppen es sich handelt. Spatestens mit den
zu erwartenden Kosten von 750 Mio. Euro fur den Opernneubau sollten nun aber derartige
Zahlen in die Diskussion einbezogen werden.

In Kooperation mit der zivilgesellschaftlichen Organisation (NGO) ,,Frag den Staat“ konn-
ten einige Daten ermittelt werden. So besuchten in der Spielzeit 2018/19 142.141 Besucher*in-
nen Oper und Ballett, davon gingen 29.856 zu den Ballett-Auffiihrungen. Wie viele davon aus
Dusseldorf stammen, ist nicht in Erfahrung zu bringen. Das ist aber nicht unwichtig, weil ja die
Dusseldorfer Steuerzahler*innen Oper und Ballett finanzieren. Die Zahl der Besucher bezieht
sich auf 137 Vorstellungen in einer Spielzeit. Die fehlenden Zahlen kénnten mit relativ wenig
Aufwand durch Befragungen der Besucher*innen ermittelt werden.

Nach Altersgruppen schlisseln sich die Besucher*innen folgendermalien auf:

Altersgruppe Anteil
bis 20 Jahre 5%
21-30 Jahre 6 %
31-40 Jahre 9 %
41-50 Jahre 12 %
51-60 Jahre 24 %
61-70 Jahre 21 %
tber 70 Jahre 24 %

Die beiden Kultureinrichtungen werden von mehr Frauen (59 %) als von Ménnern (41 %)
besucht. Von den hdchsten Bildungsabschliissen her haben 79 % der Besucher*nnen entweder
Abitur oder einen Fach- bzw. Hochschulabschluss. Nur 4 % der Besucher*innen schlossen mit
Hauptschule ab.? Die Besucherstruktur und das Programmangebot diirften in einem starken Zu-
sammenhang stehen.

Einen Hinweis, wie viele Disseldorfer*innen die Oper tatsachlich besuchen, erhélt man,
wenn die maximale Entfernung der Operngaste von Ihrem Wohnort in Betracht gezogen wer-
den. Uber 500 km legen sogar 2 % der Besucher*innen zuriick, immerhin noch 9 % zwischen
201 bis 500 km und 7% zwischen 51 und 200 km. Hiervon werden wohl die meisten willkom-
mene Touristen sein, die Dusseldorf vielleicht sogar wegen seiner Oper und seinem Ballett
besuchen. Bei den 13 % Operngasten, die einen Anfahrtsweg zwischen 26 und 50 km haben,
und jene 36 %, die eine Entfernung zwischen 11 und 25 km zuriicklegen, darf man davon aus-
gehen, dass ein erheblicher Teil aus dem ndheren Umland (Kreis Neuss und Mettmann), also
nicht aus Disseldorf kommen.

In einer Studie aus 2014 stellte Karl-Heinz Reuband fest: ,,Langfristig hat sich die Zahl der
Besucher in Theatern und Opernhdusern in der Bundesrepublik reduziert. So gaben in der AWA
im Jahr 1992 5,7 Prozent der Befragten an ,regelmaRig* ins Theater oder die Oper zu gehen, im

1 https://fragdenstaat.de/anfragen/?g=Besucher+der+Oper+und+des+Balletts&status=&jurisdiction=&campaign=-&cate-
gory=&publicbody=&tag=&user=
2 Amt fir Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt
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Jahre 2014 waren es 3,6 Prozent. Bezogen auf die Ausgangsbasis von 5,7 Prozent entspricht
dies einem Riickgang von nahezu 40 Prozent.“® Und weiter: ,,Weder liegen Besucher- noch
Bevolkerungszahlen in hinreichender Zahl und Qualitat vor. Die Sicherheit, mit der man auf
ungebrochene staatliche Forderung vertrauen kann, hat eine weitgehende Unabhangigkeit von
der Nachfrage (und damit auch kunstlerische Wagnisse und Improvisationen) ermdglicht.«
Reulands Hinweis in Klammern musste vor dem Hintergrund der homogenen Alters- und Bil-
dungsgruppen der Besucher*innen wohl noch kritisch diskutiert werden.

Es ware schon, wenn man sich vor der Entscheidung tber den Neubau der Oper im Dussel-
dorfer Stadtrat vergewissern wirde, wie viele Disseldorfer*innen und welche Gruppen Oper
und Ballett tatséchlich besuchen. Dann kdnnte auch die Frage beantwortet werden, fiir welche
anderen Bevolkerungsgruppen, wie z.B. die vielen tausend Wohnungssuchenden in der Lan-
deshauptstadt, der Rat mit seinen Fraktionen bereit ist, eine vergleichbare Aufmerksamkeit ent-
gegenzubringen wie fur den Opernneubau.

A

Recherche zu Grundstiicken im stadtischen Eigentum, die sich fur einen kommunalen
Wohnungsbau eignen wirden

Erst eine Anfrage von ,,Frag den Staat* an die Stadt Diisseldorf ergab, dass potenzielle Bau-
flachen im Eigentum der Landeshauptstadt den Umfang von 25 ha haben. Auf diesen kdnnte
man theoretisch mehr als 8.000 Wohnungen errichten.®> Auf die Anfragen von ,,Frag den Staat*
antwortete das Hauptamt der Landeshauptstadt Disseldorf:

,Im Dusseldorfer Stadtgebiet sind insgesamt 25 ha stadtische Flachen als Potenziale fiir Woh-
nungsbau im Flachennutzungsplan dargestellt. Ob fur die Flachen bereits Baurecht besteht oder
noch im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens geschaffen werden muss, ist je Einzelflache zu

3 Der Besuch von Theatern und Opern in der Bundesrepublik*, in: https://www.phil-fak.uni-duessel-
dorf.de/fileadmin/Redaktion/Institute/Sozialwissenschaften/Soziologie/Dokumente/Reuband/Reuband_Jahr-
buch_2014 END_01.pdf, S. 367; Hervorhebung von J.B.

4 ,Der Besuch von Theatern und Opern in der Bundesrepublik*, in: https://www.phil-fak.uni-duessel-
dorf.de/fileadmin/Redaktion/Institute/Sozialwissenschaften/Soziologie/Dokumente/Reuband/Reuband _Jahr-
buch 2014 END_01.pdf, S. 360

S https://fragdenstaat.de/anfragen/?2g=Wieviel+QM-+bebaubare-+oder+potentiell+bebaubare+Fl4-
chen+sind+im+Eigentum-+der+Landeshauptstadt+Diisseldorf&status=&jurisdiction=&campaign=&cate-
gory=&publichody=&tag=&user=
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beurteilen. Da bei der Auswertung auch Mischgebiete (Mischnutzungen) erfasst wurden, ist
nicht immer von einer 100%-igen Wohnbebauung auszugehen. Auch sind Fl&dchen darunter, bei

denen aufgrund von Hindernissen wie Altlasten oder anderen Abhéngigkeiten die Grundstiick-

entwicklung hin zu Wohnbauland noch nicht gesichert ist.°

Aus Gesprachen mit Architekten ergibt sich folgende Uberlegung: Geht man von Mehrfa-
milienhdusern im Dusseldorfer Stadtgebiet aus, mit jeweils 80 gm durchschnittlicher Woh-
nungsgrofie (darunter auch 60 gm und ebenso 120 gm groflie Wohnungen), kdnnte die Stadt in
den nachsten fiinf Jahren ca.8.500 Wohnungen errichten. Dabei kénnten in Erdgeschossen Son-
dernutzungen mit bis zu 160 gm zugelassen werden. Bei Berlicksichtigung von Abstandsfla-
chen von 0.4 H musste man mit einer Grundstiickflache von 300 gm rechnen. Grundstiickbreite
und Grundstticktiefe wirden ca.15 m und 12 m betragen. Bis zum néchsten Geb&dude ist mit
einem pauschalen Abstand von 8 m zu rechnen, es sei denn Verdichtungsrdume, wie in der
Innenstadt, lassen geringere Abstéande zu. 250.000 gm plus 300 gm Pauschalgrundstiick erge-
ben 833 Grundstiicke mit jeweils 10 Wohneinheiten und zusétzlich 833 Sondernutzungen (Ge-
schafte, Betreuungsraume, Begegnungsraume etc.). Es konnten 8.333 Wohnungen gebaut und
133.280 gm fur Sondernutzung vorgesehen werden. Da im innerstadtischen Bereich Wohnge-
b&ude Uber die Hochhausgrenze genehmigt werden konnen, also héher als 21 Meter, sind in
diesen Lagen mehr als sieben Geschosse planbar. In landlichen Lagen wird man nicht tiber drei
Geschosse hinausgehen kdnnen. 70 Prozent der Neubauten missten fir Sozialwohnungen vor-
gesehen werden, denn 50 Prozent aller Haushalte haben aufgrund ihres niedrigen Einkommens
einen Wohnberechtigungsschein.

Natdrlich muss alles genau durchdacht werden, aber bei ca. 20.000 Wohnungssuchenden in
Disseldorf sind solche parallelen Planungsziele im Zusammenhang mit dem Neubau der Oper
stadtpolitisch notwendig und gerechtfertigt. Eine solche Baupolitik wiirde den betroffenen
Menschen wieder Hoffnung auf bezahlbaren und menschenwurdigen Wohnraum geben. Eine
solche Politik hatte gesellschaftliche Mehrfacheffekte:

1. Viele Biirger*innen, die vom Wohnungsmarkt nichts mehr zu erwarten haben, wiirden men-
schenwirdigen und bezahlbaren Wohnraum erhalten.

2. Sie wirden 70 Prozent Ihres nettoverfiigbaren Einkommens fir ihre Lebensgestaltung zur
Verfiigung haben (von 1200 € bleiben 840 € zum Leben, von 2000 € Netto blieben 1.400 €),
was auch nicht Gppig ist. Suchen Menschen mit solchen Einkommen heute eine Wohnung in
Disseldorf, mlssen sie nicht selten 50 Prozent ihres verfligbaren Geldes fir die Miete aufbrin-
gen. Sie erhalten zwar auch Wohngeld, aber dieser finanzielle Rahmen ermdglicht ihnen kaum
eine faire Teilhabe am gesellschaftlichen Leben. Und jene, die kein Wohngeld beziehen, weil
sie knapp uber den gesetzlichen Einkommensgrenzen liegen, also die gesellschaftlichen Mit-
telschichten mit Nettoeinkommen zwischen 2500 und 3500 €, zahlen in Diisseldorf fiir 80 qm
groRe Wohnungen bei Wohnungswechsel nicht selten zwischen 14,00 und 18.00 Euro Miete
fiir den Quadratmeter kalt. Im letzten Beispiel wiren das 1.440 € Mietkosten. Wiirde ein Mieter
30 Prozent seines Einkommens fiir die Miete aufbringen, waren das bei 2.500 Euro nettover-
fligbarem Einkommen monatlich 750 Euro Warmmiete und bei 3.500 Euro Einkommen mo-
natlich 1.050 Euro Warmmiete. Bei derzeitiger Marktlage werden aber oft Mieten bis zu 18.00
Euro pro Quadratmeter verlangt, 14.00 Euro sind bereits tiblich. Dann betrdgt die Miete in die-
sem Beispiel 1.440 Euro kalt. Dazu kommen noch Nebenkosten, wie Wasser/Heizung und
Strom, die schnell zwischen 150 bis 250 Euro betragen kdnnen. Im gunstigsten Fall ergébe sich
also eine Bruttomiete von 1.590 Euro. Dann bleiben von dem guten Nettogehalt von 3.500 Euro
gerade noch 1.910 Euro ubrig. Die Mietentwicklungen erreichen jetzt also bereits voll die Mit-
telschichten.

¢ Liegenschaftsamt der Landeshauptstadt Dusseldorf, 19.Juli 2021
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3. Ein wachsender kommunaler Wohnungsbestand wiirde den Wohnungsmarkt entspannen, das
Mietniveau wirde sich stabilisieren, vielleicht sogar sinken, weil die Nachfrage nach bezahl-
barem Wohnraum eine adaquate Antwort finden wirde. Der Markt allein sorgt nicht fur den
noétigen Ausgleich.

4. Dazu gehort eine engagierte Stadtpolitik gegen Bodenspekulation: Entzug des Baurechtes,
wenn nicht innerhalb einer tGberschaubaren Zeit das Bauvorhaben begonnen wird; Verbot der
Weiterverdul3erung von Flachen mit Baurecht. In diesen Fallen nimmt die Stadt ihr VVorkaufs-
recht in Anspruch. Weitere Gestaltungsgrundsétze: Verhinderung der Umwandlung von Miet-
wohnungen in Eigentumswohnungen; Wahrnehmung des stadtischen Vorkaufsrechtes, wenn
Marktentwicklungen einseitige Gentrifizierungen zur Folge haben und Menschen durch zu
hohe Mieten aus ihren gewachsenen Stadtvierteln (nach Schonheitsrenovierungen) herausge-
dréngt werden.

4. Hinzu kommt, dass bei einem ausbalancierten Mietermarkt den lokalen Mérkten mehr Nach-
fragekaufkraft zufliel3t, was auch dem lokalen Einzelhandel zugutekdme und vielleicht auch
den Dusseldorfer Kultureinrichtungen, ob frei oder stadtisch. Dass Kaufkraftschwéche in be-
stimmten Stadtquartieren zum Sterben des Einzelhandels fiihrt, kann man in vielen Stadten und
Stadtvierteln der Republik beobachten, auch in Disseldorf.

5. Wenn die Stadtpolitik die vielen Wohnungsuchenden wirkungsméchtig in den Fokus ihrer
Politik ndhme, hatte sie auch die Legitimation fur eine Minderheit der Diisseldorfer Einwohne-
rinnen, eine ,,Oper der Zukunft” neu zu bauen, die die kulturelle Attraktivitit der Landeshaupt-
stadt vergroRern konnte. Dass sich die Oper selbst, in ihren Themen und Programmen, weiter-
entwickeln muss, liegt angesichts ihrer bisherigen homogenen sozialen Besucherstrukturen auf
der Hand.

Ein Opernneubau ohne eine wirkungsvolle Wohnungspolitik ist angesichts der groRen Woh-
nungsnot nicht zu rechtfertigen. Ubrigens, wenn der kommunale Wohnungshau auf stadteige-
nen Flachen erfolgt, braucht sich die Stadt daftr nicht neu zu verschulden. Durch die Mietein-
nahmen in 30 Jahren finanziert sich der kommunale Wohnungsbau selbst. Die Stadt muss al-
lerdings die Flachen aufbereiten und das Planungsrecht sicherstellen. Statt in Essays iber Wien
zu schwérmen, sollte einfach eine andere Wohnungspolitik gemacht werden. Es gibt eben
nichts Gutes, aufler man tut es.
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