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Objektbeschreibung

Der Wohnpark Westhoven in Kéln-Porz wurde
durch den Gerling-Versicherungs-Konzern in
den Jahren 1973 bis 1975 erbaut. Der Wohnpark
ist erreichbar tUber die Koélner Stral3e und liegt
direkt an den Straf3en

Oberstrale ( Haus-Nr. 101 bis 117),
NikolausstraRe ( Haus-Nr. 48 und 50 ) und
Ziegeleiweg ( Haus-Nr. 2 bis 28)

im Porzer Stadtteil Ensen-Westhoven. Die friher
selbstandige Stadt Porz a. Rhein wurde 1975 Im
Rahmen der Stadteneugliederung nach Koln
eingemeindet.

(Google-Map )

An seiner westlichen Seite grenzt der Wohnpark
Westhoven an die Westhovener Aue, eine ca. 70
ha grof3e naturbelassene Flache, die seit dem
Jahr 2005 als Uberflutungsgebiet bei Rhein-
hochwasser ausgewiesen ist. Das Gelande des
Wohnparks liegt im Dreieck zwischen der
Autobahn A4, der Kélner Stral3e und dem Rhein.

Ursprunglich wurde dieses Gebiet seit den 30er
Jahren des vorigen Jahrhunderts als Militar-
gelande genutzt. Im Jahre 2005 wurde das
Gelande komplett zuriickgebaut und entsiegelt.
Die Stadt Koéln pflanzte dort zusétzlich zum
vorhandenen Baumbestand eine Vielzahl von
auentypischen Gehdlzen an und liel3 groRRere
Wiesenflachen anlegen. Seitdem ist die West-
hovener Aue als Naherholungsgebiet offentlich
zuganglich.

Sidlich vom Wohnpark Westhoven sind es etwa
200 Meter bis zum Rhein. Anlasslich der von der
Stadt Kdln in den letzten Jahren durchgefihrten
MaRnahmen zum Hochwasserschutz wurde
auch der Wohnpark Westhoven mit einbezogen.
In diesem Zusammenhang wurde entlang der
sudwestlichen Grundstiicksgrenze zur West-
hovener Aue hin eine Hochwasser-Schutzmauer
errichtet.
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Dadurch werden kinftig bei extremem Rhein-
hochwasser von der Westhovener Aue aus die
tiefer liegenden Grundstiicksflachen des Wohn-
parks vor Uberflutung geschitzt.

Nach Osten hin gelangt man entlang der
NikolausstralRe zur weiteren Wohnbebauung im
Porzer Stadtteil Ensen-Westhoven. In unmittel-
barer Nahe liegt das Birgerzentrum Engelshof.
Dieser Gebaudekomplex war in friiher Zeit ein
Gutshof, benannt nach dem damaligen Besitzer,
der Familie Engels. Das Anwesen wurde um
1850 erbaut und ist heute im Besitz der Stadt
KolIn. Hier finden regelmafig Kultur- und Freizeit-
Veranstaltungen statt.
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An der nordostlichen Seite des Wohnparks
entlang der OberstralBe sind einige Kkleinere
Gewerbebetriebe, wie eine Autoglaserei und
eine Werbefirma angesiedelt. Im weiteren
Verlauf der Oberstral3e befinden sich noch eine
Tennisclub-Anlage und einige Wohnhé&user. Am
westlichen Rand gelegen und von der Ober-
stral3e aus zuganglich befinden sich ein Kinder-
garten und eine Sportplatzanlage.

Der Wohnpark Westhoven ist verkehrsmafliig
sehr gunstig angebunden. Zur StraRenbahn-
Haltestelle sind es etwa 500 Meter. Uber die
Kdlner Stral3e gibt es weiterhin eine Direktan-
bindung an die Autobahn A4. Der Ortskern
Ensen-Westhoven mit guten Einkaufsmoglich-
keiten liegt zu Ful3 in gut erreichbarer Nahe.

Die Gebdude des Wohnparks Westhoven
spiegeln den typischen Gerling-Baustil der
damaligen Zeit wider, so wie er an anderen
Gerling-Objekten zu sehen ist. Als Beispiel sei
das frihere Gerling-Gebaude am Ebertplatz in
Ko6ln genannt. Das gilt auch fur den Wohnpark
Westhoven, wo an den einzelnen Gebauden die
markante Sechseck-Aufteilung erkennbar ist.
Besonders deutlich wird dieser Baustil hier an
den vier Kopfgebauden, die an den Abknickun-
gen der einzelnen Gebaudeteile vorgebaut
wurden.

Das aufiere Erscheinungsbild der Wohnanlage
wird gepragt durch grof3e Balkone entlang der
Fensterfronten. Die Balkone haben eine Beton-
bristung mit Glasaufsatz und integriertem
Pflanzkiibel. Die Wohnungen in den Langs-
gebduden verfiigen somit jeweils Uber zwei
Balkone an beiden Seiten der Wohnung. Die vier
Kopfgebaude verfigen Uber einen Balkon.

Der AuRRenbereich des Wohnparks Westhoven
ist parkéhnlich gestaltet, mit grof3em, mittler-
weile prachtigem Baumbestand, vorwiegend
Platanen. AuBerdem gibt es diverse Beet-,
Wiesen- und Spielflachen. Weiterhin befindet
sich auf dem Areal des Wohnparks eine grof3e
Teichanlage mit Fonténe, die mit Baumen und
Buschbewuchs umsaumt ist.

Im Jahre 1998 hat der Gerling-Konzern das
Objekt an die Firma BauBeCon GmbH aus
Hannover, einer Nachfolgefirma der friher zum
Deutschen Gewerkschaftsbund gehdrenden
Neuen Heimat verkauft. Mit der Ubernahme
durch BauBeCon im Jahre 1998 begann die
Vermarktung der Wohneinheiten.

Im Jahre 2008 wurde die Firma BauBeCon vom
Pirelli-Konzern Ubernommen, der fir den
Bereich der Immobilienverwaltung dann unter
dem Namen Pirelli Wohnen RE die noch in deren
Eigentum stehenden Mietwohnungen verwaltete
bzw. vermarktete.



Diese wiederum veraufRerte im Jahre 2012 ihr
Portfolio weiter an die Deutsche Wohnen
(DeuWo). 2020 hat eine Firma aus Luxemburg
(Rhenania 5 PropCo SARL) die restlichen
Wohn-, Gewerbe- und Garageneinheiten von
der DeuWo erworben, die erneut in 2021 abge-
[6st wurde durch die ZBI Union Wohnen Plus.

Von den insgesamt 573 Wohnungen des Wohn-
parks Westhoven sind bisher etwa 520 Ein-
heiten an Selbstnutzer oder Kapitaleigner ver-
kauft worden. Die restlichen Wohneinheiten
stehen jetzt im Eigentum der ZBI Union Wohnen
Plus und sind vermietet, teilweise noch an
Altmieter aus Gerlings Zeiten.

Insgesamt besteht der Wohnpark Westhoven
aus 25 Hausern in unterschiedlichen Héhen mit
6 bis 16 Etagen, die wiederum in drei separaten
Gebéaudeblocken gegliedert sind, dem Haupt-
und Versorgungsblock Ost, dem Block Nord und
dem Block Sud.

Jedes Haus verfligt Gber einen eigenen Eingang,
bestehend aus Eingangsflur mit Briefkasten- und
Klingelanlage, Tur zum Aufzugsvorraum bzw.
Treppenhaus, Schleuse zum Kellerbereich und
Zugang zu der GroRgarage. Zusatzlich gibt es
einen Ein-/Ausgang auf der ersten Etage, der nur
fur die jeweiligen Bewohner zuganglich ist.
Dieser Zugang fihrt zum Hofbereich oberhalb
der Garageniiberdeckung.

Die gesamte Geb&dudeanlage ist nicht unter-
kellert. Sie steht auf einem Beton-Pfeiler-Sttz-
werk im Rheinkies eines friher hier verlaufenden
Rheinarmes. Deshalb befinden sich die
KellerrAume und sonstigen allgemeinen Raume,
wie Elektroverteiler-, Putzmittel-, Trockenraum
und die beiden Grof3garagen auf dem Niveau der
jeweiligen Eingangsebene. Die eigentlichen
Wohn-Etagen beginnen jeweils erst ab dem
ersten Obergeschoss.

In jedem Haus gibt es einen Aufzug, also insge-
samt sind es im Wohnpark 25 Aufziige. GemaRi
den Baubestimmungen fur Hochh&user sind die
jeweiligen Treppenhduser entweder innen
gelegen oder sie sind als so genannte Not-
treppenhduser nach auf3en angeordnet.

AulRer den 573 Wohnungen gibt es im Wohn-
park Westhoven noch einige Gewerbeeinheiten
und in den beiden Gro3garagen ca. 550 PKW-
Stellplatze. Die Gewerbeflachen sind im
vorderen Bereich zur NikolausstralRe hin
gelegen. Es handelt sich derzeit um einen Kiosk,
einen Friseursalon, eine Gaststatte und um ein
grolReres Ladenlokal.

Je nach GebaudegroRRe befinden sich auf jeder
Etage zwei Wohnungen mit drei bzw. vier
R&a&umen. In einigen Hausern gibt es zusatzlich
eine Mittelwohnung als Appartement. Mit
Ausnahme der Appartements mit einem Bad
verfigen alle Wohnungen uber zwei Bader,
eines davon ist mit einem Fenster ausgestattet
und verflgt somit Uber Tageslicht. Auf einigen
Hausern gibt es on Top zusatzliche Penthaus-
Wohnungen.

In der Kiiche sowie in dem innen angeordneten
Bad gibt es (zusatzlich zur Balkontir) eine
Abliftung. Die Abluft wird innerhalb des
Gebédudes abwarts durch die Garage nach
aul3en gefiihrt. Die Luftungsaggregate befinden
sich fur jedes Haus innerhalb der Garagen-
bereiche. Durch mit Ornamentsteinen offen
gestaltete AuRenwande und durch zusatzliche
Lichtschachte wird die Abluft aus den Wohnun-
gen zugleich mit der PKW-Abluft nach auf3en
geleitet.




Die PKW-Stellplatze sind in zwei Grof3garagen
untergebracht. Die grofR3ere Garage mit ca. 400
Platzen befindet sich zwischen den Gebaude-
blocks Ost und Nord. Eine zweite Garage mit ca.
150 Platzen ist am Gebaudeblock Sud ange-
ordnet. Die Garagenuberdeckung bildet einen
Teil des Innenhofes und ist als Griinanlage mit
Baumen und Bulschen parkéhnlich gestaltet und
verfugt Uber Spielplatze.

Beide Garagen sind mit Rolltoren verschlossen.
Zufahrt jeweils von der Oberstrale und vom
Ziegeleiweg. Daruber hinaus gibt es weitere
AulBen-Parkplatze, gelegen an der Oberstrale,
NikolausstraBe und Ziegeleiweg. Die Hofbe-
reiche oberhalb der Garagen sind jeweils Uber
breite Rampen von aufRen zuganglich.
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Die einzelnen Hauser verfligen jeweils Uber
einen eigenen Fahrradabstellraum, der auch von
innen zuganglich ist. Er liegt auf der Eingangs-
ebene im Bereich der anderen Kellerraume und
hat zusatzlich nach auf3en eine separate Tur.

Urspriinglich war eine Versorgung des Wohn-
parks Westhoven mit Fernwarme vorgesehen.
Dieses Vorhaben wurde damals in den 70er
Jahren seitens der Stadt Koéln vermutlich
mangels ausreichender Infrastruktur nicht durch-
gefuihrt. Deshalb wurde wéahrend der Baurea-
lisierung zur Aufnahme der Heizungsanlage ein
sechseckiges zweigeschossiges Geb&ude ein-
schlie8lich Kamin im Innenhof am Gebaude-
block Ost angebaut.

In dessen unteren Ebenen befindet sich die
gasbetriebene Heizzentrale mit zwei grofRen
Heizkesseln einschliel3lich aller Komponenten.
AulRerdem ist hier unter anderem die Gas-
Ubergabestation untergebracht. In den Ober-
geschossen dieses Gebaudes befinden sich die
Biroraume einiger externer Firmen.

Der Zugang zur Heizzentrale liegt innerhalb des
Garagenbereichs. Fir die Einbringung grofRerer
Bau- und Montageteile gibt es zur Hofseite hin
einen grofRen Montageschacht und ein Tor.

Die in der Heizzentrale erzeugte Warme wird zu
einer in jedem der drei Wohnbldcke befindlichen
S0 genannten Unterstation geleitet, wo sie Uber
Warmetauscher gefiihrt und von dort zu den
einzelnen Wohnungen weitergeleitet wird. Die
Warme-Versorgung der weit von der Heiz-
zentrale liegenden beiden anderen Gebaude-
blécken Nord und Sud erfolgt teilweise durch
unterirdisch verlaufende Rohrleitungen.

Der Betrieb und die Uberwachung der gesamten
Heizzentrale einschliel3lich Wasseraufbereitung
und dem Rohrleitungssystem zu den drei
Wohnblocken erfolgt ferngesteuert durch die
Firma RheinEnergie AG Kaln.

Die Verbrauchserfassung fur Heizwarme, Kalt-
und Warmwasser und deren Abrechnung fir
jede Wohnung erfolgt durch die Firma Messwert
AG. Zu diesem Zweck ist an jedem Heizkdrper
ein Warme-Verbrauchszahler angebracht. Die
Werte werden ebenso wie die von den in jeder
Wohnung befindlichen Kalt- und Warmwasser-
zéhlern per Funk abgerufen und erfasst.
Dadurch entfallt die Begehung der einzelnen
Wohnungen.

Die Heizkostenabrechnung einschlief3lich Was-
serverbrauch wird von der Firma Messwert AG
fur jede Wohnung auf Basis der erfassten Daten
jahrlich separat erstellt und an den Verwalter
geschickt. Dieser Ubernimmt die Daten nach
Prufung in seine Jahres-Einzelabrechnung und
flgt die Verbrauchsnachweise und Rechnungen
bei.

Die Verwaltung und Betreuung des Wohnparks
Westhoven erfolgte bis zum Jahre 2004 durch
die BauBeCon-Treuhand GmbH in Hannover.
Ab 2005 wurde der Wohnpark von der Firma
Immonova bzw. ab 2013 Foncia-Immonova Koln
betreut, die ihren Namen Mitte 2021 in Reanovo
umwandelte.

Seit 2022 wird diese Aufgabe nun von der Firma
VALO Immobilienmanagement Rheinland wahr-
genommen, die dazu weiterhin ein Biro in der
Wohnanlage unterhalt.
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