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Sachstand Dialogprozess 
Vorgehen, Erkenntnisse, offene Punkte
F. Thissen , R. Decker (Urbane Transformation)

Spannungslinien erörtern 
Zielkonflikte und Kontroversen samt Empfehlungen im Blick
Abwägen von Vor- und Nachteilen 
Vorteile, Nachteile & Konsequenzen sondieren
Alle im Plenum

ZIELE & VORGEHEN DES HEUTIGEN INTERFRAKTIONELLEN AUSTAUSCHS
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ERWARTUNGS-/ZIELE-BLITZLICHT

1) Name, Fraktion, Funktion

2) Erwartungen: 

Ein Aspekt, der mir heute besonders wichtig ist: …

Was aus meiner Sicht auf keinen Fall passieren sollte: … 

Für mich wäre heute ein gutes Ergebnis, wenn...
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Einblicke & Erkenntnisse Dialogprozess

F. Thissen



Erhebungsbausteine: 

• 14 leitfadengestützte Interviews mit Schlüsselpersonen 

• Anregungen und Fragen vom öffentlichen Informationsabend
• Postkartenaktion Informationsabend

• Anregungen vom Workshop mit der gelosten Teilöffentlichkeit

• Anregungen vom Jugendworkshop

• Gemeinsame Nenner, offene Spannungslinien & Empfehlungen 
vom Schlüsselpersonen-Workshop



Interview-
Leitfaden
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Interviews – Zentrale Themen

Darüber wurde in den Gesprächen berichtet: 
• Wohnen & Erdgeschossnutzungen
• Zwischennutzungen & Technikum
• Gebäudehöhen & Dichte
• Freiraum & Grünstrukturen
• Mobilität & Verkehr & Parken
• Nachhaltigkeit & Klima

• Teilhabe & Dialog
• Entwicklungsziele & Vision
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ÖFFENTLICHER INFORMATIONSABEND
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ERÖRTERUNGSTHEMEN INFOABEND

Die Themen „Mobilität, Verkehr und 
Parken“ sowie „Gebäudehöhen und 
Hochhäuser“ aber auch das 
„Verhältnis von bebautem Raum zum 
Freiraum“ beschäftigte die 
Teilnehmenden am meisten. 

Die hier priorisierten Themen wurden 
in der Erörterungsphase aufgegriffen.
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POSTKARTEN - AKTION
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POSTKARTEN – AKTION: GECLUSTERTE AUSWERTUNG

z.B. Cluster ‚Wohnen‘ z.B. Cluster ‚Mobilität‘



Auswertung / Vorgehen

> Clusterung der Anregungen und Hinweise

> Qualitative Auswertung

> Überführung in städtebauliche Prämissen 
4 Themen im Fokus, mit je Piktogramm plus 4 – 5 Ziele
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Lebendiges Mischquartier – Wohnen und weitere Nutzungen



25.06.2026

Nachhaltige PARKstadt – Freiraum, Grün und Nachhaltigkeit
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Quartier mit verträglicher Dichte – stbl. Qualität & Wirtschaftlichkeit
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Quartier mit verträglicher Höhe – Gebäudehöhen & Hochpunkte
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Vernetztes Quartier der kurzen Wege – Mobilität, Parken und Verkehr



Workshop mit Teilöffentlichkeit
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Lebendiges Mischquartier – Wohnen und weitere Nutzungen

Bezahlbaren Wohnraum für verschiedene Menschen schaffen 
Es sollen genügend Wohnungen für unterschiedliche Menschen entstehen –
bedarfsgerecht, bezahlbar, gesamtstädtisch abgestimmt und sozial ausgewogen. 
Wichtig ist, dass sich Menschen mit unterschiedlichen Lebenssituationen das 
Wohnen leisten können und gut zusammenleben.

Platz für vielfältige Zielgruppen und Wohnformen schaffen 
Das Quartier soll attraktive (Wohn-)angebote für unterschiedliche Zielgruppen 
schaffen – insbesondere zum Beispiel für Familien, junge Erwachsene, 
Studierende oder ältere Menschen.  Barrierefreie Wohnangebote und innovative 
Wohnkonzepte sollen mitgedacht werden.

BEISPIEL



Lebendiges Mischquartier – Wohnen und weitere Nutzungen

Lebendiges Quartier mit kurzen Wegen entwickeln
Wohnen, Arbeiten, Einkaufen, Freizeit und Begegnung sowie sollen möglichst nah 
beieinander liegen. Im Quartier soll es Orte geben, an denen man sich treffen, 
etwas essen, gemeinsam aktiv sein oder Kultur erleben kann.

Vorhandenes sinnvoll nutzen und weiterentwickeln
Bestehende Gebäude und Flächen sollen möglichst erhalten, umgenutzt und 
weitergedacht werden, bevor neue Flächen bebaut werden.

Das Quartier Schritt für Schritt entwickeln
Das Quartier soll nach und nach wachsen und sich an neue Bedürfnisse anpassen 
können. Flexible und ressourcenschonende Bauweisen können dazu beitragen, 
das Quartier langfristig anpassungsfähig zu gestalten.

BEISPIEL
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spielplatz

Workshop mit Jugend
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Workshop mit Jugend
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Lebendiges Mischquartier – Wohnen und weitere Nutzungen

Bezahlbaren Wohnraum für verschiedene Menschen schaffen 
Es sollen genügend Wohnungen für unterschiedliche Menschen entstehen –
bedarfsgerecht, bezahlbar, gesamtstädtisch abgestimmt und sozial ausgewogen. 
Wichtig ist, dass sich Menschen mit unterschiedlichen Lebenssituationen das Wohnen 
leisten können und gut zusammenleben. Dabei sollen auch die Bedürfnisse von 
Studierenden berücksichtigt und bezahlbare Wohnangebote für junge Menschen geschaffen 
werden.

Platz für vielfältige Zielgruppen und Wohnformen schaffen 
Das Quartier soll attraktive (Wohn-)angebote für unterschiedliche Zielgruppen schaffen –
insbesondere zum Beispiel für Familien, junge Erwachsene, Studierende oder ältere 
Menschen.  Barrierefreie Wohnangebote und innovative Wohnkonzepte sollen mitgedacht 
werden.



Lebendiges Mischquartier – Wohnen und weitere Nutzungen

Lebendiges Quartier mit kurzen Wegen entwickeln
Wohnen, Arbeiten, Einkaufen, Freizeit und Begegnung sollen möglichst nah beieinander liegen. Im Quartier soll 
es Orte geben, an denen man sich treffen, etwas essen, gemeinsam aktiv sein oder Kultur erleben kann. Eine 
wohnortnahe Versorgung mit Angeboten des täglichen Bedarfs, beispielsweise durch einen Bäcker oder eine 
Apotheke, soll mitgedacht werden. Auch Freizeit- und Kulturangebote können zur Belebung des Quartiers 
beitragen. Begegnungsorte und Gemeinschaftsräume für unterschiedliche Altersgruppen sollen das 
gemeinschaftliche Leben im Quartier stärken.

Vorhandenes sinnvoll nutzen und weiterentwickeln
Bestehende Gebäude und Flächen sollen möglichst erhalten, umgenutzt und weitergedacht werden, bevor neue 
Flächen bebaut werden. Dabei sollen bestehende Gebäude nach Möglichkeit auch für gemeinschaftliche 
Nutzungen und Begegnungsangebote weiterentwickelt werden (z.B. Technikum).

Das Quartier Schritt für Schritt entwickeln
Das Quartier soll nach und nach wachsen und sich an neue Bedürfnisse anpassen können. Flexible und 
ressourcenschonende Bauweisen können dazu beitragen, das Quartier langfristig anpassungsfähig zu 
gestalten.
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Workshop mit Schlüsselpersonen



Workshop mit Schlüsselpersonen
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Sicht der Investoren

- Der Investor Soravia drückt deutlich seine Wertschätzung für den Dialogprozess aus – dieser 

sei hilfreich, um wieder ins Gespräch zu kommen und das Projekt gemeinsam voranzubringen. 

>„Wir sind positiv gestimmt.“

- Es bestehe ein offenes Ohr und Verständnis für aufkommende Sorgen. 

>„Wir sind offen für einen konstruktiven Austausch.“

- Gleichzeitig habe man schon viel in das Projekt investiert, der Planungsstand sei schon weit 

fortgeschritten und die Zeit ein wichtiger Faktor.

>„Wir haben nicht unendlich viel Zeit und möchten in die Umsetzung gehen.“ 
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Sicht der neutralen Planer

- Die neutralen Planer (HJPplan+) stimmen zu, dass „Wandel von Stadt und Quartier manchmal 

schmerzhaft“ sein kann. Der Blick auf den Schwarzplan zeige jedoch eindeutig: 

„Hier ist Wandel notwendig, es braucht eine städtebauliche Entwicklung.“

- Eine integrale Betrachtung – ausgehend von der bestehenden Struktur, die Orientierung schafft – sei 

zielführend. Es sei eine Chance, dass der Bestand schon jetzt gut entwickelt worden sei. Der Bestand sei 

bereits heute gut integriert und „kein Ufo mehr“.

- Es sei an der Zeit, mit Mut den weiteren Prozess anzugehen.
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Auswertung & offene Spannungslinien – Lebendiges Mischquartier
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Auswertung & offene Spannungslinien – Lebendiges Mischquartier

- Aus dem Stimmungsbild der Teilnehmenden wird deutlich, dass eine 

Verständigung auf die Ziele zum ‚lebendigen Mischquartier‘ grundsätzlich 

möglich erscheint und der integrierte Ansatz im Sinne der 

Innenentwicklung an diesem Ort richtig ist. 

- Die Teilnehmenden können sich grundsätzlich auf eine bedarfsgerechte 

und bezahlbare Wohnraumentwicklung für vielfältige Zielgruppen unter 

Berücksichtigung verschiedener Wohnformen verständigen. Der 

Entstehung eines sozialen Brennpunktes soll vorgebeugt werden. 
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Auswertung & offene Spannungslinien – Lebendiges Mischquartier

- Ein lebendiges Quartier der kurzen Wege wird überwiegend positiv 

eingeschätzt. Der Fachbegriff der ‚15-Minuten-Stadt‘ war nicht eindeutig 

und soll bei den Zielen verständlicher formuliert werden. Mit der 

Ansiedlung von Gewerbe & Dienstleitungen soll keine Konkurrenz zu den 

bestehenden Stadtteilzentren erzeugt werden. 

- Es müsste nicht alles in direkter Nähe erreichbar sein – das Ruhrgebiet 

lebe von seiner Polyzentralität und den Pendler:innen (s. auch Mobilität). 



25.06.2026

Auswertung & offene Spannungslinien – Lebendiges Mischquartier

- Es ist unstrittig, dass die denkmalgeschützten Gebäude (Kesselhaus und 

Pförtnerhaus) bestehen bleiben und nach Möglichkeit einer neuen 

Nutzung zugeführt werden sollen. Das Ziel sei jedoch zu allgemein 

formuliert und müsse mit Blick auf weitere Bestandsgebäude (z.B. 

Technikum) geschärft werden. 

- Eine etappenweise und flexible Umsetzung wird überwiegend 

befürwortet. Dabei sei der lange Zeitraum der Realisierung im Blick zu 

behalten. 
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Auswertung & offene Spannungslinien – Nachhaltige PARKstadt



Auswertung & offene Spannungslinien – Nachhaltige PARKstadt

- Aus dem Stimmungsbild der Teilnehmenden wird deutlich, dass eine 

Verständigung auf die Ziele zur ‚nachhaltigen PARKstadt‘ grundsätzlich 

möglich erscheint. 

- Es gibt eine hohe Übereinstimmung dazu, bestehende Freiraum-

qualitäten zu bewahren, zu erweitern und zusammenhängende Freiräume 

im Sinne einer Vernetzung der angrenzenden Stadtteile zu schaffen.

Große Übereinstimmung besteht zudem darin, attraktive Freiräume mit 

Aufenthaltsqualität und verschiedenen Funktionen (Spiel, Sport, Erholung etc.) zu 

entwickeln.



25.06.2026

Auswertung & offene Spannungslinien – Nachhaltige PARKstdt

- In Bezug auf die Nachhaltigkeit & Energieversorgung wird angeregt, das 

Quartier klimaneutral zu entwickeln, sowie regionale und kreislauffähige 

Baustoffe zu nutzen. 

- Hinsichtlich des nachbarschaftlichen Miteinanders gibt es hohe 

Übereinstimmung dazu, Begegnungsräume und nachbarschaftliche 

Aktivitäten für die bestehende und neue Nachbarschaft zu schaffen.
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Auswertung & offene Spannungslinien – Nachhaltige PARKstdt

- Die Umsetzung des geplanten Sees wird hingegen kontrovers diskutiert: 

Während die einen den See als identitätsstiftendes Merkmal hervorheben, 

formulieren andere ihre Zweifel bzgl. Kosten, Pflege & Nutzen etc. Der 

Erhalt des Technikums (z.B. zur kulturellen/ sozialen Nutzung) wird in 

diesem Zusammenhang thematisiert.

- Es wird angeregt zu prüfen, inwiefern der unterirdische, kanalisierte 

Bachlauf naturnah freigelegt und integriert werden könnte.
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Auswertung & offene Spannungslinien – Verträgliche Höhe & Dichte
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Auswertung & offene Spannungslinien – Verträgliche Höhe & Dichte

- Grundsätzlich wird die Entwicklung des Quartiers mit städtebaulicher 

Qualität befürwortet. Dieses Quartier soll eine eigene Identität erhalten 

(auch durch architektonische Qualität, Merkmal ‚Klimaquartier‘ o.ä.) – ob 

der See wirklich identitätsstiftend ist, sei nochmal zu prüfen. 

- Die Frage nach den tatsächlichen Wohnbedarfen und ob diese an diesem 

Standort in welcher Menge gedeckt werden müssen, ist für einige 

Teilnehmende ‚die Kernfrage‘. Es wird ein Teilraumentwicklungskonzept 

für Speldorf und Broich angeregt, damit zielorientiert und abgestimmt 

geplant werden kann. 
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Auswertung & offene Spannungslinien – Verträgliche Höhe & Dichte

- Der Ansatz der kontextbezogenen Höhen an den Rändern und die 

Erhöhung zur Mitte hin, wurde besprochen und ist grundsätzlich 

akzeptiert.

- Zur ‚verträglichen Höhe‘ sei nochmal zu erörtern, was ‚verträglich‘ ist an 

diesem Standort. Hierzu stehen weiterhin Meinungen für und gegen 

Hochpunkte gegenüber. 

- Fraglich bleibt die Höhe der vier Hochpunkte im ‚Jokerfeld‘. 
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Auswertung & offene Spannungslinien – Verträgliche Höhe & Dichte

- Das Zusammenspiel von der Verdichtung in die Höhe und der Schaffung qualitätvoller 

Freiräume ist deutlich geworden. 

- Zu den Erdgeschosszonen werden weitere Nutzungsideen eingebracht 

(Ateliers, Sportangebote, Quartierstreffs etc.). Hier wird angeregt, flexible 

Nutzungen zu ermöglichen, um auf die tatsächliche Nachfrage reagieren 

zu können.

- Die aus einem der vorhergehenden Workshops eingebrachte Idee der Öffnung der 

Erdgeschosse zum See wird von den Teilnehmenden eher kritisch gesehen.
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Auswertung & offene Spannungslinien – Verträgliche Höhe & Dichte

- Hervorgehoben wurde die Dringlichkeit einer gesetzlichen Rahmen-

gebung, die eine etappenweise Entwicklung und ein flexibles Reagieren 

auf veränderte Bedarfe ermöglicht, um Entwicklungsrisiken zu vermeiden. 

- In der Diskussion wurden unterschiedliche Möglichkeiten erörtert –

von mehreren (vorhabenbezogenen) Bebauungsplänen, um aus den einzelnen

Etappen lernen zu können,  bis zu einem projektbezogenen 

Angebotsbebauungsplan in Verbindung mit Regelungen im städtebaulichen 

Vertrag, um eine langfristige Perspektive zu sichern (Flexibilität würde auch 

hierbei bestehen bleiben). 
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Auswertung & offene Spannungslinien – Vernetztes Quartier der kurzen Wege
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Auswertung & offene Spannungslinien – Vernetztes Quartier der kurzen Wege

- Grundsätzlich soll die Parkstadt – aus Sicht der Teilnehmenden – kurze 

Wege ermöglichen und durch eine vernetzte Mobilität gut erreichbar und 

angebunden sein. Es wird angeregt, die Straßenbahnanbindung dabei 

mitzudenken. 

- Verkehrsbelastungen im Umfeld sollen berücksichtigt und minimiert 

werden. Es wird angeregt, dabei die äußere Erschließung zu überprüfen. 

- Der Baustellenverkehr ist logistisch klug zu planen, sodass die 

Nachbarschaften wenig beeinträchtigt sind.  
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Auswertung & offene Spannungslinien – Vernetztes Quartier der kurzen Wege

- Zum ruhenden Verkehr wird angeregt, Vor- und Nachteile von 

Hochgaragen und Tiefgaragen sorgfältig abzuwägen. 

Tiefgaragen würden für viel Flächenversiegelung sorgen, Hochgaragen 

seien flexibler und rückbaubar. 

- Grundsätzlich könnte eine Mischkonzeption zielführend sein. 



25.06.2026

Offene Spannungslinien:

Quartier der kurzen Wege bzw. Quartier mit Alltagsnutzungen in EGs 
etappenweise Realisierung 

Entwicklung des Sees 
Pflege des Quartiers 

„Verträgliche“ Dichte 

4 Hochpunkte im Jokerfeld

Verkehrsbelastung während der Baustellenphase

Parken/ ruhender Verkehr
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Empfehlungen als 
Entscheidungsgrundlage
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Empfehlungen als Entscheidungsgrundlage
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Nutzungsgemischte Stadt: Konzept weiterverfolgen

- Es wird vorgeschlagen, aufzuzeigen, welche Angebote bereits bestehen, welche ggf. fehlen, um entsprechende Angebote 

anzusiedeln.

- Bedarfe und Möglichkeiten könnten damit zur Orientierung aufgezeigt werden, ohne zu enge Vorgaben machen. 

- es sollte nicht festlegt werden, wo welches Angebot hinkommt, dies müsse der Markt regeln.

Entwicklung See: Vorzüge und Herausforderungen abwägen

- Da schlagen „2 Herzen in einer Brust“ – unter Berücksichtigung des Gutachtens sollte sach- und fachgerecht abgewogen werden, wie 

der See umsetzbar und später nutzbar wäre. 

Dichte und Höhe: Vorzüge und Herausforderungen abwägen 

- Städtebaulich wären Hochpunkte oder ein einzelner Hochpunkt als Landmarke an diesem Standort durchaus verträglich. 

- Die Verdichtung in die Höhe ermöglicht Freiräume. 

- Dennoch: Sind die 4 Hochpunkte im Jokerfeld wirklich nötig (Bedarfe?) und zu vermarkten (Wirtschaftlichkeit?)

Empfehlungen als Entscheidungsgrundlage



25.06.2026

Etappenweise Entwicklung: Empfehlung zum angebotsbezogenen Bebauungsplan 

- Von externen Planenden wird ein zusammenhängender Bebauungsplan über das ganze Areal empfohlen, damit eine 

langfristige Perspektive gesichert wird und das Areal später als ein großes Ganzes erscheint und nicht 

„auseinanderfällt“. Also: Gesamtstrategie denken, die Sicherheit für Investor, Öffentlichkeit und Natur gewährleistet.

- Eine Teilung in mehrere (vorhabenbezogene) Bebauungspläne würde Unsicherheiten mit sich bringen. 

- In einem projektbezogenen Angebotsbebauungsplan könne eine max. Höhe festgelegt werden (die aber nicht 

ausgereizt werden muss). Zudem besteht die Möglichkeit, parallel zum Bebauungsplan über einen städtebaulichen 

Vertrag weitere vertiefende Regelungen/Vereinbarungen zu treffen. 

- Gewünscht wird eine etappenweise Umsetzung, die eine „lernende“ Umsetzung ermöglicht. Die Frage, ob das der 

projektbezogene Angebotsbebauungsplan leisten kann, wurde aus Sicht der Fachleute bejaht.

- Weiter offene Fragen einiger Teilnehmender zum Wohnbedarf: Wie fließen die im Bebauungsplan angedachten 

Wohneinheiten in die Wohnraumprognosen der Stadt ein, wenn doch gar nicht klar sei, wie viele Wohneinheiten dann 

letztendlich zu welchem Zeitpunkt umgesetzt werden?

Empfehlungen als Entscheidungsgrundlage
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Ruhender Verkehr: Parkraumbewirtschaftungskonzept erstellen bzw. vorhandenes Konzept (noch besser) kommunizieren

- Deutlich wurde, dass ein Parkraumbewirtschaftungskonzept besteht. Da dieses Thema dennoch Fragen auslöst, wird empfohlen, es 

transparent, verständlich und nachvollziehbar zu kommunizieren. 

- Inwiefern Anwohnerparken sinnvoll sein kann, ist zu klären. 

- Es wird angemerkt, dass es vor einigen Jahren (bevor Areal geöffnet wurde) auch keine öffentlichen Parkplätze gab. Diese müssten 

daher auch nicht 1:1 wieder bei Entwicklung des Areals hergestellt werden.

Baustellenverkehre: Bau- und Logistikkonzept als Anlage zum städtebaulichen Vertrag erstellen

- In der Diskussion wurde verdeutlicht, dass die Baustellenfahrzeuge in der Summe weniger Verkehr erzeugen als der später 

aufkommende Verkehr nach Umsetzung des Areals.

- Aus Sicht der Investoren sei eine derartige Anlage zum städtebaulichen Vertrag sinnvoll, allerdings müsse genügend Flexibilität 

vorhanden sein, um Baustellenstillstand zu vermeiden.

- Es wird angeregt bestimmte Routen für Baustellenverkehre vorzugeben, um Anwohner:innen zu entlasten.

Empfehlungen als Entscheidungsgrundlage
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Erörterung entlang der Spannungslinien
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Ausblick –
Wie geht‘s weiter?
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Auf der kommunalen Website: 

https://cms.muelheim-ruhr.de/stadtraum/planen-und-bauen/stadtplanung/staedtebauliche-
projekte/parkstadt-muelheim/wie-geht-es

Weitere Informationen zum Projekt:
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Dank & Verabschiedung

Beigeordneter Felix Blasch
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Wie geht es weiter? Parkstadt Mülheim. 

Vielen Dank und auf Wiedersehen! 
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