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Stadtentwicklung
Von der stillgelegten Textilfabrik zum Quartierscampus in Wuppertal

Gemeinwohlorientierte Stadtteilentwicklung 
nach dem Initialkapitalprinzip 
Bereits seit 2014 realisiert die Montag Stiftung Urbane Räu-
me gemeinwohlorientierte Stadtteilentwicklungsprojekte 
nach dem Initialkapitalprinzip: die Samtweberei in Krefeld, 
das FreiFeld in Halle an der Saale, die KoFabrik in Bochum, 
den BOB CAMPUS und die Wiesenwerke in Wuppertal, das 
HONSWERK in Remscheid sowie das ECKHAUS Rheydt in 
Mönchengladbach. Im Vordergrund stehen die Sanierung 
von Bestandsimmobilien und die Belebung von Brachflä-
chen, die aufgrund ihres Standorts oder ihrer Geschichte 
eine Schlüsselrolle im Quartier spielen.

Die Idee des Prinzips Initialkapital für eine chancengerech-
te Stadtteilentwicklung ist, durch Investition in eine Immo-
bilie dauerhaft eine Gemeinwohlrendite zu erzielen, die in 
gemeinnützige Vorhaben im Viertel fließt. Das Ziel ist dabei, 
durch die Transformation einer Immobilie die Chancenge-
rechtigkeit und Teilhabe der Menschen im Quartier zu stär-
ken. Die Stiftung setzt auf partizipative Prozesse unter ak-
tiver Mitgestaltung der Nachbarschaft, um entsprechende 
Orte der Gemeinschaft und des Engagements zu schaffen, 
die einen wesentlichen Beitrag zur gemeinwohlorientierten 
Stadtentwicklung leisten. Die Besonderheit: Die Projekte 
sind nicht auf dauerhafte Förderung und Zuschusskonzep-
te angewiesen, sondern tragen sich im Betrieb selbst. Eine 
Grundlage dafür ist, dass die Eigentümerinnen und Eigen-
tümer Grundstücke und Gebäude im Rahmen eines Erbbau-
rechts- und Kaufvertrags langfristig für eine gemeinnützige 
Entwicklung und Nutzung übergeben. Sie verzichten zudem 
auf die Erhebung des Erbbauzinses, solange die Projekte 
gemeinnützig sind, und leisten damit einen Beitrag zur wirt-
schaftlichen Tragfähigkeit.

Um langfristig tragfähige Strukturen zu schaffen, setzt die 
Stiftung zu Beginn Initialkapital ein. Sie investiert diese Ei-
genmittel – ergänzt durch Fremd- und Fördermittel – meist 

über einen Zeitraum von vier bis sechs Jahren sowohl für 
den Bau und die Sanierung von Gebäuden als auch für die 
Projektentwicklung und die Gestaltung partizipativer Pro-
zesse. Die Stiftung gründet für die Umsetzung dieser Pro-
zesse eigenständige gemeinnützige Projektgesellschaften. 
Im Umbau entstehen Flächen, die neu oder langfristig wei-
tervermietet werden können, sowie Gemeinwohlflächen, 
die für gemeinnützige Angebote und Aktionen zur Ver-
fügung stehen. Die partizipativen Prozesse starten in der 
Projektentwicklung und reichen über die Bauphase bis in 
den Betrieb. So legen sie den Grundstein dafür, dass eine 
solidarische, inklusive Gemeinschaft rund um das Projekt 
entstehen kann. Diese gestaltet im Rahmen der Gemein-
nützigkeit und des Betriebsmodells gemeinsam die Weiter-
entwicklung der Räume. 

Neben den neu gestalteten Räumen inklusive Gemeinwohl-
flächen stellen die Projektgesellschaften über die Vermie-
tung den wirtschaftlichen Betrieb sicher. Zudem fließen alle 
Überschüsse, die das Projekt erwirtschaftet, in den Betrieb 
der Gemeinwohlflächen. Sie können zum Beispiel die Kos-
ten für Betrieb, Verwaltung und die Ehrenamtskoordination 
decken. Des Weiteren können kleinere Summen für Sach-
mittel zur Umsetzung gemeinnütziger Angebote zur Verfü-
gung stehen. Dies alles ist die Gemeinwohlrendite der Pro-
jekte nach dem Initialkapitalprinzip.

Der BOB CAMPUS in Wuppertal-Oberbarmen: 
ein Ort der Gemeinschaft und Begegnung
Bis 2012 wurden auf dem Industrieareal des heutigen BOB 
CAMPUS im Wuppertaler Stadtteil Oberbarmen Schnürsen-
kel, Gardinenbänder und Posamente produziert. Nach fünf 
Jahren Leerstand erklärte sich die Eigentümerfamilie 2017 
bereit, große Teile des Areals im Erbbaurecht für bis zu 99 
Jahre an die gemeinnützige Projektgesellschaft zu übertra-
gen und auf die Erhebung des Erbbauzinses zu verzichten, 
solange das Projekt gemeinnützig ist. Der BOB CAMPUS 

Auf dem Gelände einer ehemaligen Textilfabrik in Wuppertal-Oberbarmen hat die Montag Stiftung Urbane Räume zwi-
schen 2017 und 2023 in einem kokreativen Prozess in Kooperation mit der Stadt Wuppertal und gemeinsam mit vielen 
Bildungsakteuren den BOB CAMPUS entwickelt – einen lebendigen Ort des Lernens und der Begegnung. Dazu gehören 
eine Kita, Schulräume, eine Stadtteilbibliothek, Wohnungen, Gewerbe- und Gemeinschaftsflächen sowie ein Nachbar-
schaftspark. Die unabhängige und gemeinnützige Stiftung hat das Vorhaben nach dem sogenannten Initialkapitalprinzip 
initiiert. Auch in anderen Städten setzt sie gemeinwohlorientierte Projekte nach diesem Prinzip um. 
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Millionen Euro, davon kamen 90 % Fördermittel aus dem 
Bund-Länder-Programm „Soziale Stadt“ sowie dem Euro-
päischen Fonds für regionale Entwicklung (EFRE). Den 
verbleibenden Anteil trug die Stadt Wuppertal. Die Projekt-
gesellschaft plante die Gestaltung und Nutzung in einem 
gemeinschaftlichen Prozess mit der Nachbarschaft. Über 
die Jahre der Planung und Umsetzung bildeten sich eine 
Gruppe ehrenamtlicher Gärtnerinnen und Gärtner sowie 
Initiativen aus der Nachbarschaft heraus, die auf mehreren 
großen Terrassen Hochbeete und eine Gemeinschaftsflä-
che für Beerensträucher und Weinreben pflegen. Gleichzei-
tig verlaufen neue Wegeverbindungen durch den Park, die 
kurze Wege im Quartier und über den direkten Zugang zur 
Nordbahntrasse eine Fuß- und Radverbindung in andere 
Stadtteile ermöglichen (Debik 2025).

Kokreation: einen Bildungsort  
gemeinschaftlich entwickeln
Ein zentraler Aspekt des Initialkapitalprinzips ist die enge 
Zusammenarbeit mit der Nachbarschaft und weiteren Ak-
teurinnen und Akteuren vor Ort. Die 2020 innerhalb der EU 
verabschiedete Neue Leipzig-Charta (BBSR 2020) betont 
die zentrale Bedeutung von Beteiligung als Grundlage ge-
meinwohlorientierter Stadtentwicklung. Am BOB CAMPUS 
und in den anderen Projekten nach dem Initialkapitalprin-
zip nutzt und erprobt die Montag Stiftung Urbane Räume 
verschiedene Methoden der Beteiligung: Während der Pla-
nungsphase des BOB CAMPUS haben Stiftung, Projektge-
sellschaft, Nachbarschaft und das beauftragte Architek-

umfasst einen Gebäudekomplex mit insgesamt 6400 Qua-
dratmetern Nutzfläche plus einen 4500 Quadratmeter gro-
ßen Nachbarschaftspark: ein ehemaliges Fabrikgebäude, 
historische Shedhallen, zwei gründerzeitliche Wohnhäuser 
und großzügige Freiflächen. Architektur und Nutzungskon-
zept schaffen Offenheit und setzen bewusst auf das tempo-
räre Teilen von Räumen und Ausstattungen. Damit eröffnen 
sie den Nutzenden Möglichkeiten für Begegnung, Aus-
tausch und Zusammenarbeit.

Im August 2022 offiziell eröffnet, bietet der BOB CAMPUS 
heute Platz für eine Vielzahl von Nutzungen. Die beiden 
Gründerzeithäuser beherbergen zwölf Wohneinheiten, von 
denen neun mit Wohnraumfördermitteln des Landes Nord-
rhein-Westfalen realisiert wurden. In den historischen Shed-
hallen befinden sich Bürolofts. Im ehemaligen Fabrikge-
bäude sind eine Kita, eine Einrichtung für offenen Ganztag, 
Werk- und Kunsträume für die benachbarte Max-Planck-
Realschule und Unternehmen ansässig. Das Herzstück des 
Campus bildet die Nachbarschaftsetage als offener, flexibler 
Raum, den die Nachbarschaft nutzen kann – zum Kochen, 
Lernen, Lesen, Musizieren, Spielen oder für kreative Projek-
te. Im Gastraum der Nachbarschaftsetage steht eine mobile 
Viertelsküche. In die Etage ist zudem die örtliche Stadtteil-
bibliothek eingezogen, die insbesondere Angebote für Kinder 
und Jugendliche schafft. Eine zusätzliche Gemeinwohlfläche 
bietet die halboffene Dachterrasse des Fabrikgebäudes. 

Im Sommer 2023 erreichte das Projekt mit der Fertigstel-
lung des angrenzenden Nachbarschaftsparks einen wei-
teren Meilenstein. Der Bau des Parks kostete rund zwei 
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Abb. 1:  Der BOB CAMPUS in Wuppertal-Oberbarmen ist ein Ort der Gemeinschaft, an dem Menschen gemeinsam arbeiten, lernen, wohnen und leben. 
(Foto: Simon Veith/© Montag Stiftung Urbane Räume)
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turbüro in einem kokreativen Prozess Nutzungsszenarien 
entwickelt. Schon früh in der Projektuntersuchung war al-
len Beteiligten – Vertreterinnen und Vertretern der Stiftung, 
der Stadt Wuppertal, lokaler Zivilgesellschaft sowie Anwoh-
nenden – klar, dass auf dem Gelände der stillgelegten Tex-
tilfabrik in Wuppertal-Oberbarmen ein Ort entstehen soll, 
an dem Lernen und Arbeiten ein Leitmotiv sind. Der Bedarf 
war groß: Schulen, Kitas und Ganztagsträger im Umfeld 
beklagten einen Mangel an Bildungsräumen; Arbeitsplät-
ze in der Industrie waren weggefallen. Der transformierte 
Industriestandort sollte folglich ein generationsübergrei-
fender Lernort werden, ein offener Campus im natürlichen 
Zusammenspiel formaler, nonformaler und informeller Bil-
dung (Netzwerk Stiftungen und Bildung 2021). 

Abb. 2: Werkräume der Max-Planck-Realschule. Einzelne bauliche Elemen-
te der ehemaligen Textilfabrik konnten erhalten bleiben. Heute lernen hier 
die Schülerinnen und Schüler unter anderem textiles Gestalten. (Foto: Jens 
Willebrand/© Montag Stiftung Urbane Räume)

In mehreren Workshops und Planungswerkstätten lud das 
Projektteam alle Menschen aus dem Quartier ein, ihre Be-
darfe, Interessen und Ideen für die Nutzung des ehemali-
gen Fabrikgeländes einzubringen. Während der Bauphase 
organisierte es weitere Beteiligungsanlässe, in denen die 
Teilnehmenden die Nutzungen und das Teilen von Räumen 
konkretisierten. In dieser Phase vernetzte sich die Nachbar-
schaft zu weiteren Themen und entwickelte Angebote, wie 
eine Lernförderung, die zur Eröffnung in den BOB CAMPUS 
einzogen. So bildete sich bereits während der Planungs- 
und Bauphase eine aktive Gemeinschaft, die den neuen Ort 
von Anfang an mitgestaltet und mit Leben gefüllt hat.1 Die 
Nachbarschaftsetage und der Nachbarschaftspark haben 
sich dadurch zu Orten des informellen Lernens in Gemein-
schaft entwickelt.

Das für Schulentwicklung zuständige Sozialdezernat der 
Stadt Wuppertal stellte im Planungsprozess frühzeitig den 
Kontakt zwischen der Projektgesellschaft und der angren-
zenden Max-Planck-Realschule her, die aufgrund steigen-

1	 Einen tieferen und multiperspektivischen Einblick in die partizipativen und 
kooperativen Prozesse in der Entstehung und Aneignung des BOB CAMPUS 
gibt der zweite Band „BOB CAMPUS – von der Magie des Gemeinsinns“ der 
Buchreihe „Gemeinwohl bauen“ der Montag Stiftung Urbane Räume. Er 
erscheint 2026 im Jovis Verlag.

der Schülerzahlen einen wachsenden Raumbedarf hatte. 
Bereits vor Beginn der Bauphase fanden Workshops mit 
zentralen Akteurinnen und Akteuren statt: Die Schulleitung, 
Fachlehrkräfte sowie Schülerinnen und Schüler der Max-
Planck-Realschule, das Gebäudemanagement der Stadt, 
beteiligte Architektinnen und Architekten sowie die Projekt-
gesellschaft arbeiteten gemeinsam an räumlichen und in-
haltlichen Konzepten für die schulischen Fachräume. Nach 
Abschluss der Bauphase setzten die Beteiligten die Work-
shops fort, um pädagogische und gestalterische Themen 
weiterzuentwickeln und gemeinsam mit den Teilnehmen-
den die Nutzung der entstehenden Lernräume zu gestalten.

Auch im laufenden Betrieb führen die Akteurinnen und Ak-
teure den Austausch fort: Im Rahmen eines Pädagogischen 
Tages 2024 kamen alle Lehrkräfte der Schule auf dem BOB 
CAMPUS zusammen. Der Tag diente dazu, die Kooperation zu 
vertiefen und gemeinsame Perspektiven weiterzuentwickeln. 
Aus diesen Begegnungen sind informelle Formate entstan-
den, etwa die sogenannte „Lehrer-Oase“ – ein selbstorgani-
sierter Austausch, der Raum für kollegiales Lernen bietet.

Mit dem Christlichen Verein Junger Menschen (CVJM) hat 
das Projektteam zudem einen Träger aus dem Stadtteil, 
der über die Anmietung von Räumen im BOB CAMPUS dem 
Bedarf an Plätzen für Kita und offenen Ganztag (OGS) im 
Stadtteil entgegenkommt. Auch hier gestalteten der Träger, 
die Kommune und die Projektgesellschaft den gesamten 
Prozess von Beginn an gemeinsam. Die Stadtteilbibliothek 
kam später als weitere nonformale Bildungsakteurin an 
den BOB CAMPUS. Auf der Suche nach neuen Räumen in 
Wuppertal-Oberbarmen bot sich der entstehende Campus 
als idealer Standort an – eine Möglichkeit, von der sowohl 
Bibliothek als auch BOB CAMPUS profitieren und die die Vo-
raussetzungen für die Entstehung eines vielfältigen Lern-
orts weiter stärkt.

Die auf Dauer angelegte Projektstruktur und die räumliche 
Nähe der verschiedenen Lernorte am BOB CAMPUS er-
öffnen vielfältige Möglichkeiten für informelle, nonforma-
le und formale Bildung. Auf diese Weise kann eine diverse 
Gemeinschaft wachsen, die die unterschiedlichen Lebens-
konzepte der Bewohnerinnen und Bewohner im Stadtteil 
widerspiegelt (Ambrée/Arar-Al-Refaei 2024). Dadurch hat 
der BOB CAMPUS das Potenzial, dauerhaft einen Beitrag 
für Chancengerechtigkeit und sozialen Zusammenhalt im 
Quartier zu leisten.

Frühzeitige und verbindliche Zusagen  
sind wichtig
Ein wesentlicher Erfolgsfaktor in der Entwicklung des BOB 
CAMPUS und anderer Projekte nach dem Initialkapitalprinzip 
sind frühzeitige und verbindliche Zusagen der Projektbeteilig-
ten. Sie sind beispielsweise relevant für die Überlassung der 
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Grundstücke, für die Beantragung von Fördermitteln und die 
Sicherung von Mieteinnahmen. Erstens unterstützen die Ei-
gentümerinnen und Eigentümer des Bodens und der Gebäude 
die Projekte, indem sie sich mit Abschluss des Erbbaurechts- 
und Kaufvertrags langfristig verpflichten, ihr Eigentum für 
gemeinwohlorientierte Stadtteilentwicklung zur Verfügung zu 
stellen. Zweitens hat die Stadt Wuppertal im Entwicklungspro-
zess des BOB CAMPUS sehr frühzeitig im Rahmen einer Ko-
operationsvereinbarung zugesagt, das Ziel des Projekts zu un-
terstützen. Außerdem hat sie kommunale Eigenanteile für die 
Beantragung der Fördermittel bereitgestellt und den Bau des 
angrenzenden Nachbarschaftsparks in Kooperation zugesagt. 
Drittens standen schon in einer frühen Phase des Prozesses 
zwei zentrale Mieterinnen fest, nämlich die städtische Max-
Planck-Realschule und die Kita unter der Trägerschaft des 
CVJM Oberbarmen. Beide sind bereits langfristig im Stadtteil 
verankert. Später kam mit der OGS, ebenfalls in Trägerschaft 
des CVJM Oberbarmen, eine weitere Nutzerin hinzu. Diese 
frühzeitigen Zusagen sicherten dem Projekt stabile und ver-
lässliche Mieteinnahmen und damit eine solide wirtschaftliche 
Basis für die weitere Entwicklung. 

Hinzu kam, dass die Stadt Wuppertal in dem Entwicklungs-
prozess mit den Bildungseinrichtungen eine zentrale Rolle 
übernahm: Für die Schule wurde das Gebäudemanagement 
der Stadt als Mieterin gewonnen, während für die Kita eine 
städtische Mietgarantie zusätzliche Sicherheit bot. Die 
Stadt hat die Zusagen noch während der Bauphase aus-
gesprochen und die Mietverträge langfristig angelegt. Die 
städtischen Mieten liegen auf einem stabilen, wirtschaftlich 
tragfähigen Niveau. Diese Ankermietenden tragen maßgeb-
lich zum wirtschaftlichen Fundament des Projekts bei.

Abb. 3: In der Nachbarschaftsetage ergeben sich durch spontane Begeg-
nungen und organisierte Formate viele Gelegenheiten für informelles Ler-
nen in Gemeinschaft. (Foto: Simon Veith/© Montag Stiftung Urbane Räume)

Dabei ist hervorzuheben, dass die Bedeutung der Anker-
mietenden über reine Finanzierungsfragen hinausgeht: 
Schule, Kita und OGS sind inhaltlich eng mit den Zielen des 
BOB CAMPUS – Bildung und Chancengerechtigkeit – ver-
bunden. Das Konzept der Ankermiete steht damit beispiel-
haft für das Zusammenspiel von sozialem Anspruch und 
wirtschaftlicher Tragfähigkeit.

Projekte nach dem Initialkapitalprinzip  
funktionieren an unterschiedlichen  
Standorten
Die Montag Stiftung Urbane Räume fokussiert die Um- und 
Nachnutzung von Gebäuden sowie die gemeinschaftliche 
Entwicklung von Immobilien als Lern- und Begegnungs-
orte in derzeit sieben Initialkapitalprojekten. Den Umfang 
der Umbaumaßnahmen und die Nutzungskonstellationen 
erarbeitet die Stiftung in allen Projekten gemeinsam mit 
den Menschen im Quartier. Dabei stehen die Themen Bil-
dung, Teilhabe und Gemeinwohlorientierung stets im Vor-
dergrund, und Chancengerechtigkeit ist das übergeordnete 
Ziel. Die Rahmenbedingungen hinsichtlich Gebäude und 
Kooperationspartnerschaften, die Bedingungen und The-
men in den Stadtteilen sowie die Projektverläufe können 
dabei allerdings unterschiedlich aussehen.

Im Projekt HONSWERK in Remscheid liegt der Fokus etwa 
auf der sozial verträglichen Sanierung eines Teils einer 
Wohnsiedlung aus den Jahren 1919/1920. Kooperations-
partnerin ist neben der Stadt Remscheid die städtische 
Wohnungsgesellschaft GEWAG. Die für das Projekt eigens 
gegründete Projektgesellschaft saniert Wohnungen und 
baut an der Stelle schadstoffbelasteter Gebäude die HONS-
WERKSTATT als neuen Bildungs- und Begegnungsort für 
die Nachbarschaft. Für die Werkstatt entwickeln Partne-
rinnen und Partner aus Handwerk, Bildung und Kultur viel-
fältige Angebote, bei denen das praktische Lernen durch 
Selbermachen im Vordergrund steht. Durch den Bau der 
Werkstatt entstehen nicht nur ein neuer Lernort, sondern 
auch eine neue Nutzungsmischung – Handwerk, Gewerbe 
und Wohnen – in dem bisher fast ausschließlich als Wohnort 
genutzten Quartier.

Im ECKHAUS Rheydt in Mönchengladbach baut eine 2025 
neu gegründete Projektgesellschaft ein leer stehendes 
Bürogebäude aus den 1970er Jahren um. Das Projektteam 
der Montag Stiftung Urbane Räume und des zuständigen 
Architekturbüros hat gemeinsam mit der Nachbarschaft 
einen Ort für Wohnen, Gemeinschaft und Bildung geplant. 
Das Objekt liegt zentral in der Innenstadt von Rheydt. Zum 
einen sollen hier neue, dem Bedarf entsprechende Wohn-
angebote die Innenstadt als Wohnort stärken. Zum anderen 
soll die Kombination von Wohnen, sozialen Akteurinnen und 
Akteuren sowie Kleingewerbe kurze Wege zur Vernetzung 
von bestehenden Angeboten schaffen.

Wissen und Erfahrungen teilen
Mit ihren unterschiedlichen Projekten in der Umsetzung und 
im Betrieb will die Stiftung zeigen, dass gemeinwohlorien-
tierte Stadtteilentwicklung nach dem Initialkapitalprinzip 
möglich ist und sich so langfristige Strukturen und Finanzie-
rungen für gemeinwohlorientierte Immobilien und Orte ge-
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währleisten lassen. Es eignet sich deshalb auch als Modell für 
andere gemeinwohlorientierte Investorinnen und Investoren, 
Wohnungsbaugesellschaften oder Kommunen. Die Stiftung 
befindet sich mit dem Initialkapitalprinzip in einem fortlau-
fenden Lernprozess, der auf Offenheit, Teilhabe, Gemein-
schaftssinn und Kooperation beruht und durch stetige Refle-
xion und Austausch geprägt ist. Praxisnahe Erfahrungen und 
erprobte Arbeitsmittel aus der Umsetzung der Projekte von 
der partizipativen Planung bis zum gemeinwohlorientierten 
Betrieb teilt die Stiftung auf ihrer Webplattform Gemeinwohl 
bauen praktisch: www.gemeinwohl-bauen-praktisch.de – für 
alle frei zugänglich. Damit in Zukunft noch viele weitere Orte 
des Gemeinwohls in vielen Städten entstehen.
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