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Johanna Debik

Gemeinwohl-Architektur

Der BOB CAMPUS als Beispiel koproduktiver Immobilienentwicklung

Das Projekt BOB CAMPUS in Wuppertal-Oberbarmen ent-
steht auf Initiative der Montag Stiftung Urbane Raume
gAG in Kooperation mit der Stadt Wuppertal. Der Begriff
steht fur den urspringlichen Namen des Fabrikstandorts:
Bunger Textilwerk Oberbarmen (BOB) — und fiir 150 Jahre
Textilindustriegeschichte. Bis 2012 wurden hier von dem
Familienunternehmen Blnger Schnirsenkel, Gardinenban-
der, Posamenten und andere Textilprodukte hergestellt.
Das Campus-Projekt wird durch die Beitrdge zahlreicher
Akteure ermoglicht: der Eigentimerin der Liegenschaft
als Erbbaurechtsgeberin, der Stadt, der Architekten und
Architektinnen, der Planer und Planerinnen, Handwerker
und Handwerkerinnen, der zukunftigen Nutzerinnen und
Nutzer und vieler Menschen aus dem Stadtteil. Von Beginn
an wurde gemeinsam an der Vision fir einen Ort gearbei-
tet, der die zuvor leer stehenden Fabrikgebdude nutzt und
langfristig den Menschen im Stadtteil zugutekommt. Die
spatere Nutzung soll gemeinwohlorientiert und wirtschaft-
lich tragfahig sein und dartber hinaus eine Stadtteilrendite
generieren. Realisiert wird das Projekt nach dem Initialkapi-
tal-Prinzip in einer Reihe von Stadtteilprojekten der Montag
Stiftung Urbane Raume.

Das Initialkapital-Prinzip

Die Projekte nach dem Initialkapital-Prinzip wollen eine
langfristige, gemeinwohlorientierte Stadtteilentwicklung
anstoBen — rund um eine Immobilie, die meist im Erbbau-
recht von den Montag Stiftungen erworben wird. Auf den
Weg gebracht sind bisher die Nachbarschaft Samtwebe-
rei in Krefeld, der Burgerpark FreiFeld in Halle an der Saale,
die KoFabrik in Bochum, das HONSWERK in Remscheid und
der BOB CAMPUS in Wuppertal.

Um festzustellen, ob sich ein Standort fur ein Projekt
nach dem Initialkapital-Prinzip eignet, untersucht die Mon-
tag Stiftung Urbane Rdume neben der technischen und
wirtschaftlichen Machbarkeit auch, ob und wie das Projekt
im Sinne des Gemeinwohls im Stadtteil wirken kann. Dafur
werden Stadtteilwerkstatten mit zuktnftigen Nutzerinnen
und Nachbarn und Interviews mit Akteuren durchgefthrt,
Initiativen aus dem Stadtteil besucht und sich intensiv mit
den vorhandenen sozialrdumlichen Daten beschaftigt. Die
Immobilien sollen zu Orten werden, die fur die Menschen
im Stadtteil groBere Chancen auf gesellschaftliche Teilha-
be, Bildung und Lebenszufriedenheit bedeuten.

In allen Projekten sind die Kommunen wichtige Koope-
rationspartnerinnen — sie stellen zum Beispiel Flachen als
Freiraum zur Verfligung oder fordern deren Entwicklung
finanziell. In Oberbarmen entwickelt beispielsweise die
Stadt Wuppertal einen groBen Teil des Gesamtareals zum
Nachbarschaftspark, und zwar mit Mitteln des Europai-
schen Fonds fur regionale Entwicklung (EFRE NRW 2014 -

2020) , Investitionen in Wachstum und Beschaftigung”
und im Rahmen des Bund-Landerprogramms Soziale Stadt
Oberbarmen/Wichlinghausen.

Unverzichtbar: Perspektivenvielfalt

Neben der engen Zusammenarbeit mit kommunalen Ver-
treterinnen und Vertretern ist der multiperspektivische
Austausch mit vielen zivilgesellschaftlichen Organisationen,
Vereinen und Verbanden, Unternehmen und vor allem mit
den Menschen vor Ort unverzichtbar, denn sie sind die
Expertinnen und Experten fir ihr Viertel. Dieser Austausch
ist die Grundvoraussetzung, damit eine auf Resilienz und
gesellschaftlichen Zusammenhalt ausgerichtete Transfor-
mation des Ortes gelingen kann.

Eine weitere wichtige Grundlage ist die friihzeitige Si-
cherung des Bodens und der Immobilie selbst. Bewahrt hat
sich dazu die Bereitstellung der Grundstticke im Erbbau-
recht mit Verzicht auf Erbbauzinszahlungen, solange das
Projekt gemeinnutzig bleibt. Beim BOB CAMPUS z.B. hat
die Erbin der ehemaligen Textilfabrik das Grundsttick auf
diese Weise eingebracht. Sie wird damit selbst zur Ermég-
licherin eines zukunftsweisenden gemeinwohlorientierten
Projekts in einem Stadtteil, in dem u.a. durch die Insolvenz
des Familienunternehmens, die Arbeitslosigkeit in den letz-
ten Jahrzehnten zugenommen hat.

Die Montag Stiftungen griinden an den ausgewahlten
Standorten gemeinnutzige Gesellschaften fur die Umset-
zung und den Betrieb und bringen das Eigen- und Fremd-
kapital ein. Spatere Mieteinnahmen im Betrieb dienen der
Rickzahlung des Fremdkapitals. Alle weiteren Uberschiisse
kommen der direkten Nachbarschaft fiir selbst organisierte
Projekte zugute. In der Immobilie wird Raum fir nachbar-
schaftliche Initiativen zu Verfigung gestellt. In Wuppertal
Oberbarmen gewahrleistet die Urbane Nachbarschaft BOB
gGmbH die GemeinnUtzigkeit des Projekts und die Ver-
wendung der Uberschiisse. Sie tibernimmt zudem die Bau-
herrenschaft, organisiert die partizipative Entwicklung des
Projekts im Stadtteil und wird die Immobilie spater in enger
Zusammenarbeit mit den Nutzerinnen und Nutzern und
den Menschen aus dem Stadtteil betreiben - als gemein-
wohlorientierte Vermieterin, Verwalterin und Mitgestalterin
des Gemeinwohls im Stadtteil.

Oberbarmen - ein Stadtteil der Vielfalt

Der BOB CAMPUS liegt in Oberbarmen, einem lebendi-
gen, dicht bebauten und von Diversitat gepragten Stadt-
teil im Osten von Wuppertal. Hier leben viele Kinder und
Jugendliche, oft in groBen Familien, viele von ihnen sind
angewiesen auf Grundsicherung. Es mangelt an ausrei-
chenden Betreuungsangeboten, und der Bedarf an Bil-
dungs- und Qualifizierungsmaglichkeiten fur Schulabgan-



ger und Menschen, die sich schon sehr lange ohne Arbeit
auf dem ersten Arbeitsmarkt durchschlagen, ist hoch. Viele
Zuwanderinnen und Zuwanderer finden in Oberbarmen
ihren Ankommensort in Deutschland: Insgesamt leben hier
Menschen aus Uber 100 Herkunftsldandern. Die Nachfrage
nach gerdumigen Wohnungen ist groB. Teilweise gibt es
auffalligen Leerstand in Gewerbeimmobilien, und die griin-
derzeitlichen StraBenziige zeugen von Sanierungsstau.
Sichtlich aufgewertet wurde das StraBenbild in den letz-
ten Jahren durch FérdermaBnahmen im Rahmen des Pro-
gramms Soziale Stadt. Den gréBten Entwicklungsimpuls fur
den Stadtteil gab sicherlich die direkt an den BOB CAMPUS
grenzende Nordbahntrasse, eine durch zivilgesellschaftli-

Nachbarschaftsetage

Nachbarschaftspark

Mit der baulichen Entwicklung des BOB CAMPUS soll
ein ldentifikationsort entstehen, der den sozialen Zusam-
menhalt der Nachbarschaft starkt und Raum fir neue
Arbeits- und Bildungsqualitaten schafft. Hierflr werden
auf den 5.500m2 des aufgegebenen und leer stehenden
Betriebsgeldndes der ehemaligen Textilfabrik zwei Wohn-
hauser und ein Fabrikgebaude saniert.

Umbau im Bestand

In den zwei zur Fabrik gehdrenden Grinderzeithausern mit
Remise entstehen in Zusammenarbeit mit dem Jobcenter
und einem lokalen Qualifizierungstréger elf sanierte, groB-
tenteils geforderte und barrierefreie Wohnungen und ein

R&dume fiir die Max-Planck-Realschule

Biirolofts |

Fabriketage fiir Ateliers,
Biiros und Werkstitten

Wohnen im Kriihbusch

Ensemblelbersicht BOB CAMPUS (© Urbane Nachbarschaft BOB/raumwerk.architekten)

ches Engagement zur FahrradstraBe umgebaute ehemalige
Bahntrasse, die Oberbarmen nun mit vielen anderen Stadt-
teilen verbindet und dadurch starker ins Bewusstsein der
Stadtgesellschaft rtickt.

Campus fiir alle

Wuppertal befindet sich durch die Aufgabe vieler Stand-
orte der Textilfabrikation in einem Wandel, der die Stadt
vor strukturelle Herausforderungen stellt und gleichzeitig
groBe Potenziale fir einen kreativen Umbruch bereithalt.
Wie die Umnutzung der Nordbahntrasse werden an vielen
Stellen der Stadt dynamische Impulse gesetzt. Diese haben
sich vor allem schon in den westlichen Stadtteilen Elberfeld
und Arrenberg entwickelt, der Wuppertaler Osten aber ist
bisher eher noch vernachlassigt. Die Menschen leben gerne
hier und identifizieren sich mit ihrem Stadtteil, allein der
Blick von auBen ist oft abwertend und bedeutet fur die Be-
wohnerinnen und Bewohner nicht selten Stigmatisierung.

.Nachbarschaftswohnzimmer”. Die historischen Shed-
hallen mit Ziegelfassaden und der in den 1970er Jahren
entstandene groBflachige Anbau in Stahlskelettbauweise
werden baulich und energetisch saniert. In den Fabrikge-
bauden ist Platz fir gewerbliche Nutzungen, 6ffentliche
Nutzungen und viele Begegnungsstatten. Dort entstehen
im Rahmen des ressourcenschonenden Umbaus zum BOB
CAMPUS sechs Birolofts, eine Fabriketage mit Co-Wor-
king-Arbeitsplatzen, Buros und Werkstatten, eine Nach-
barschaftsetage mit Stadtteilbibliothek und AuBenbereich,
eine Dachterrasse, eine Kita sowie auf 750 m2 Werk- und
Kunstraume der benachbarten Max-Planck-Realschule.
Auf dem Dach wird eine Fotovoltaikanlage Sonnenstrom
erzeugen, eine neue transluzente Fassade aus Polycarbo-
nat bringt Licht in die Fabriketagen. Aufladestationen fur
Elektromobilitat ergdnzen das nachhaltige Konzept. Aktuell
befindet sich der BOB CAMPUS vor der Fertigstellung der
Innen- und AuBenarbeiten.
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Gemeinsam planen und bauen

Dem zweijghrigen Umbauprozess vorausgegangen ist ein
systematisch aufgebauter inklusiver Planungsprozess, der
durch wiederkehrende Workshops und Informationsver-
anstaltungen bis zur Eréffnung fortgesetzt wird. Denn ein
wichtiges Ziel ist es, dass Bewohner und Bewohnerinnen,
Nutzer und Gewerbemieter gemeinsam mit engagierten
Menschen aus dem Stadtteil den Ort weiterentwickeln und
auf kunftige neue Bedarfe im Stadtteil mit wirkungsvollen
Angeboten reagieren. Dadurch wird der BOB CAMPUS zur
Basis fur selbstbewusstes zivilgesellschaftliches Engage-
ment in Wuppertal Oberbarmen. Die Entwicklung zu mehr

Neue Stege zwischen Shedhallen und Wohnhdusern schaffen Bar-
rierefreiheit (Foto: Jann Hofer/Urbane Nachbarschaft BOB)

Chancengerechtigkeit im Stadtteil wird hier verankert.
Damit dies gelingt, ist fur die ersten Jahre im Betrieb von
entscheidender Bedeutung, dass alle beteiligten Menschen
die Mdglichkeit haben, ihre unterschiedlichen Perspektiven
in die ,Visionsarbeit”, den Planungsprozess und die Ent-
wicklung einer von allen getragenen Gemeinwohlstrategie
einzubringen.

Dafur finden seit 2017 Stadtteilwerkstatten in Ober-
barmen statt. Noch vor der heiBen Umbauphase im Jahr
2019 wurde eine Woche im Testbetrieb veranstaltet — mit
der Moglichkeit, Workshops zu geben oder daran teilzu-
nehmen. Das kleine Team der gemeinnUtzigen Projekt-
gesellschaft arbeitet vor Ort — gegentber der Baustelle in
einem friher leer stehenden Ladenlokal. Hier steht das
groBe ,Mitmach-Modell” im Schaufenster, und schon jetzt
gibt es niederschwellige Angebote fur Kinder, Erwachse-
ne und Jugendliche. Die Mitarbeitenden sind Ansprech-
partner vor Ort, haben ein Ohr fur die Winsche und Note
der Nachbarschaft und machen die Projektentwicklung
nahbar und gemeinsam erlebbar. Diese auf Gemeinwohl
und Teilhabe ausgerichtete Art der Projektentwicklung ist
machbar, weil die Montag Stiftung Urbane Radume zusatz-
lich zum Einsatz von Eigen- und Fremdkapital fur die bauli-
che Entwicklung Uber funf Jahre Planungs- und Umbauzeit
Zuwendungen zur Verfligung stellt: fir die Gehalter des
Teams, fur Infrastruktur und ideelle, gemeinntzige Projek-
te. So ist es moglich, im gesamten Entwicklungszeitraum
eine Community rund um das Projekt aufzubauen, die die
neu geschaffenen Freirdume gestalten und nutzen mochte
und die das ehrenamtliche Engagement der Nachbarschaft
fordert.

Realschule wird Stadtteilschule

Schon wéhrend der Verhandlungen zum Erbbaurechtsver-
trag mit der Eigentimerin wurde mit Akteuren aus dem
Stadtteil und der Stadt Wuppertal gemeinsam Uberlegt, in
welcher Weise das Projekt die groBte Wirkung im Stadtteil
entfalten kénnte. Wegen des groBen Mangels an Betreu-
ungsplatzen wurde die Nutzung einer der Fabriketagen als
Kita in die Kooperationsvereinbarung mit der Stadt auf-
genommen. Die Stadt Ubernimmt hier eine Burgschafts-
besicherung Uber 20 Jahre, was fir die wirtschaftliche
Darstellung der Immobilienentwicklung sehr bedeutsam
ist. Recht frith wurde auch benannt, dass die benachbar-

Neue Wohnungen und Burolofts auf dem Krihbusch (Foto: Jann
Hofer/Urbane Nachbarschaft BOB)

te Max-Planck-Realschule dringend mehr Rdume braucht.
Daher wurde die Umnutzung eines Teils der Fabrik in Schul-
rdume vereinbart, was die Bauherrin und das Architektur-
buro raumwerk.architekten, Kéln, vor groBe Herausforde-
rungen z.B. im Hinblick auf Brandschutz und Schallschutz
stellte. Zudem zeichneten sich schon zu diesem Zeitpunkt
deutliche Kostensteigerungen ab, denn die Schulbauricht-
linien erfordern besondere Umbauqualitaten. Gleichzeitig
aber wurde die groBe Chance erkannt, mit der Schulnut-
zung Wirkung im Stadtteil und eine wichtige Zielgruppe zu
erreichen: Kinder und Jugendliche sowie Schulabgangerin-
nen und auch Schulabbrecher.

Beim ersten Rundgang durch die leer stehende Fabrik
duBerten Vertreterinnen und Vertreter des Schulkollegiums
noch Zweifel — der Raumbedarf sei viel gréBer, als es die
angestrebte Mischnutzung mit Kita, Gewerbe und auch
viel Raum fir die Nachbarschaft zulasse. Doch schon beim
ersten moderierten Workshop im Juni 2018 entwickelten
gerade die Lehrerinnen und Lehrer so viele kreative Ideen,
dass hieraus nicht nur ein innovatives Konzept fur die Bil-
dungsrdume entstand. In Werkstatten, teilweise mit Schi-
lerinnen und Schilern, teilweise in Zusammenarbeit mit
weiteren zukinftigen Nutzern wie Kita, Stadtteilbibliothek
und Co-Working-Betreibern, wurden Modelle zur gemein-
samen Raumnutzung erarbeitet und gemeinsam Projekt-
ideen geschmiedet — zum Beispiel die Idee eines Paten-
schaftsmodells zwischen Gewerbetreibenden und Schu-
le, das den Ubergang zwischen Schule, Ausbildung und
Beruf unterstiitzt. Ganz konkret griindete sich auch eine
Schiler-AG — die BOB-AG —, die wahrend der gesamten
Umbauzeit Aktionen zum Beispiel zur Geschichte oder zum



sozialen Zusammenhalt im Stadtteil initiieren will. Die Schu-
le gewinnt so nicht nur Fachraume fur Kunst, Werken und
Textiles Gestalten, sondern entwickelt sich somit auch zur
Stadtteilschule.

Kooperationen und Patenschaften fiir den Stadtteil

Am ,Mitmach-Modell” wurden Schulentwicklung und
Stadtteilentwicklung zusammengebracht. So entstehen
gerade auf 750m2 Flache nach dem Entwurf der raum-
werk.architekten offene Lernrdume mit einem Lichthof, der
auch Blickbeziehungen zu den benachbarten Kita-Kindern
zulasst. Eine Stahl-Glaswand mit gleichzeitiger Funktion

RegelmaBiger Austausch zwischen den Nutzern Uber das gemein-
same Konzept (Foto: Simon Veith/Urbane Nachbarschaft BOB)

als Ausstellungsregal zwischen den Werkraumen gibt den
Blick auf die Werkstticke der Schilerinnen und Schuler frei.
Die Bausubstanz des Bestands — wie etwa die Stahlskelett-
struktur — bleibt sichtbar, die historische Nutzung als Indus-
triestandort Uber das Material erlebbar. Wo immer mdég-
lich, wird die alte Substanz genutzt, und nur da wo nétig,
Neues hinzugefugt. Das spart Energie und Kosten.
Schulerinnen und Schuler wie auch Lehrkréfte sind stolz
auf die Entwicklung ihrer Schule. Sie sind Teil der Commu-
nity rund um den BOB CAMPUS. Bei den Infotagen zum
Projekt im November 2021 wurde sehr konkret Gber die
gemeinsame Nutzung der Werkstattraume durch Stadtteil-

initiativen diskutiert und verhandelt. Mit der Stadtteil-
bibliothek, die in die Nachbarschaftsetage einzieht, wird
die Anschaffung von Geraten abgesprochen, damit im
Haus nichts doppelt gekauft wird. Projekte mit Kunstlerin-
nen und Kunstlern aus dem Stadtteil sind auf dem Weg.

Viele weitere gemeinsame Projekte wurden bereits
vereinbart: Mutter und Vater der Kita- und Schulkinder
werden zusammen mit weiteren Akteurinnen und Akteu-
ren aus dem Stadtteil die Nachbarschaftsetage mit ,, Vier-
telsktiche” nutzen, um die Nachbarschaft zu pflegen und
eine neue Kultur des Miteinanders leben. Schule, Kita und
Co-Working werden ihre Raume anderen zur Verfigung
stellen. So werden z.B. die kreativen Schulrdume und der
Bewegungsraum der Kita tber die reguldren Offnungszei-
ten hinaus zur Nutzung durch Stadtteilinitiativen freigege-
ben, der Konferenz- und Besprechungsraum des Co-Wor-
king-Bereichs kann auch fur Lehrerinnenkonferenzen ge-
nutzt werden.

Ausblick

Im Jahr 2022 geht der BOB CAMPUS in den Betrieb. Miete-
rinnen, Nutzer, Nachbarinnen und Nachbarn kénnen ihrer
Ausbildung, Arbeit und Freizeit dann in den sanierten Rau-
men nachgehen und neue Angebote nach ihren Bedurf-
nissen ausrichten. Finanziell stehen dafir voraussichtlich
Uberschisse zur Verfiigung, die durch die Mieteinnahmen
generiert und im Rahmen der Gemeinnitzigkeit ausgege-
ben werden kénnen.

Anfang 2022 beginnt die Stadt Wuppertal in Koopera-
tion mit der Urbanen Nachbarschaft BOB und der Montag
Stiftung Urbane Rdume mit dem Bau des direkt angrenzen-
den Nachbarschaftsparks. Auch das ehemals brachliegen-
de Fabrikgelande 6ffnet sich damit fur die Nachbarschaft,
schafft nutzbare Freirdume und neue Wegeverbindungen
im Stadtteil.

Johanna Debik, Dipl.-Ing. Architektur und Stadtebau, Vorstandin der Mon-
tag Stiftung Urbane Rdume gAG, j.debik@montag-stiftungen.de

www.bob-campus.de
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