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LANDESBAUORDNUNG

Bauen im Bestand:
Was NRW jetzt erlaubt

Seit 1. September 2026 giltin NRW eine neue Landesbauordnung. Sie
erleichtert das Bauen im Bestand - ein Hebel gegen den wachsenden
Pflegebedarf. Trager sollten jetzt priifen, welche neuen Spielraume sich fir

Umbauten, Umnutzungen und Aufstockungen ergeben.

Text: Ralf Weinholt
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er nordrhein-westfalische
Landtag hat die Landesbau-
ordnung umfassend novel-
liert. Seit 1. September 2026
sind die neuen Regelungen
in Kraft - und zielen klar auf ein Kernprob-
lem: Bauen im Bestand soll leichter werden.
Fiir Trager von Seniorenimmobilien kommt das
zur richtigen Zeit. Neue Standorte scheitern
vielerorts an knappen Flichen, hohen Baukos-
ten und langwierigen Genehmigungen. Umso
wichtiger sind Rahmenbedingungen, die vor-
handene Gebaude effizienter nutzbar machen.

Kiinftig missen Bauherren bei bestimm-
ten Nutzungsanderungen, Umbauten und
Aufstockungen vorhandene Bauteile nicht
mehr automatisch an alle Neubaustandards
anpassen. Mafsgeblich sind die gesetzli-
chen Schutzziele - insbesondere Sicherheit
und Gesundheitsschutz. Das erdffnet Per-
spektiven fir die Umnutzung leerstehender
Wohn-, Verwaltungs- oder Hotelgebaude. Sa-
nierung schldgt Neubau, unnétige Abrisse fal-
len weg. Fir Betreiber heif$t das konkret: Um-
bauten lassen sich haufiger auf die tatsachlich
betroffenen Gebaudebereiche beschranken -



ohne automatisch umfassende Nachristun-
gen im gesamten Objekt auszuldsen.

Barrierefreiheit: flexibler, nicht
schwicher

Eine zentrale Frage fir vollstationare Pflege-
einrichtungen: Was andert sich bei der Bar-
rierefreiheit? Vorweg: Die Anforderungen
des § 49 BauO NRW bleiben im Kern beste-
hen. Der Gesetzgeber senkt das Schutzniveau
nicht ab. Die Anderung liegt in der Systema-
tik. Bislang orientierten sich genehmigungs-
pflichtige Umbauten haufig an Neubauanfor-
derungen. Kiinftig priifen die Behdrden star-
ker, welche Mafsnahmen im Einzelfall wirklich
erforderlich und verhaltnismafsig sind.

Fur bestehende Pflegeeinrichtungen er-
geben sich drei Konsequenzen: keine gene-
relle Pflicht, den gesamten Bestand bei je-
der Sanierung auf Neubau-Niveau zu heben;
mehr Flexibilitat bei technisch oder wirt-
schaftlich schwierigen Bestandslésungen;
und eine starkere Einzelfallbetrachtung. Zu-
satzlich bindet die Novelle Bauherren starker
nur an das bauordnungsrechtlich Erforderli-
che - nicht automatisch an alle anerkannten
Regeln der Technik.

Praktisch wird das bei Tiirbreiten, Bewe-
gungsflichen, Rampenanlagen oder beim
nachtréiglichen Aufzugseinbau relevant. Wenn
heutige Standards nur mit unverhaltnisma-
Rigen baulichen Eingriffen umsetzbar wéren,
konnen Trager kiinftig flexiblere Losungen
leichter begriinden. Gerade Pflegeimmobilien
in historisch gewachsenen Strukturen oder
mit komplexen Grundrissen profitieren davon.

TIPPS FUR DIE PRAXIS

Bestandsgebaude auf Potenziale fir Umnutzung,
Erweiterung oder Aufstockung analysieren.

Barrierefreiheit, Brandschutz sowie die Vorgaben von
WTG NRW und Heimaufsicht mitdenken.

Erleichterte Abweichungsmaoglichkeiten nutzen und
alternative Losungen fachlich begriinden.

Nachweisen, dass Schutzziele - Sicherheit, Gesund-
heitsschutz, Nutzbarkeit - erfiillt bleiben.

DAS WICHTIGSTE
IN KURZE

Die novellierte Landesbauordnung NRW tritt
am 1. September 2026 in Kraft und erleichtert
vor allem das Bauen im Bestand.

Umbauten, Umnutzungen und Aufstockun-
gen mussen nicht mehr automatisch alle Neu-
baustandards erfullen.

Barrierefreiheit bleibt Pflicht, wird aber star-
ker nach VerhaltnismaBigkeit bewertet.

Sonderbauvorgaben aus Brandschutz, WTG
NRW und Heimaufsicht gelten unverandert
weiter.

Digitale Bauantrage und mehr Verantwortung
der Fachbeteiligten beschleunigen Verfahren.

reiten.

schaftlich neu bewerten.

Abweichungen: kiinftig mehr
Handlungsspielraum

Die Bauaufsichtsbehdrden diirfen kiinftig
grofdzligiger von einzelnen Anforderungen
abweichen - vorausgesetzt, das erforderliche
Sicherheitsniveau bleibt gewahrt. Gerade al-
tere vollstationare Pflegeeinrichtungen pro-
fitieren davon. Der nachtragliche Einbau ei-
nes Aufzugs, die Umgestaltung bestehender
Wohnbereiche oder die Modernisierung von
Sanitaranlagen wird einfacher genehmigungs-
fahig, wenn eine vollstandige Anpassung an
aktuelle Standards nur mit erheblichem Auf-
wand moglich wire.

Der Kern liegt weniger in einer Reduzie-
rung der Anforderungen als in einer schar-
feren Verhiltnismafsigkeitsprifung. Die zen-
trale Frage lautet kiinftig: Welche Maf3nah-
men sind erforderlich, sinnvoll und technisch
umsetzbar - ohne die wirtschaftliche Trag-
fahigkeit des Projekts zu gefahrden?

ein deutscher Hersteller fiir
Schwesternrufanlagen
drahtlos und drahtgebunden.
Auch als Insellosung geeignet.
Info unter 04191/9085-0
www.megacom-gmbh.de

Prifingenieure, Sachverstandige, Fachleute und
Behorden frih in die Projektentwicklung einbinden.

Digitale Bauantragsverfahren organisatorisch vorbe-

Investitionen an Nachhaltigkeit, Wirtschaftlichkeit
und zusatzlichen Pflegekapazitaten ausrichten.

Zurickgestellte Projekte unter neuer Rechtslage wirt-
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Nachhaltigkeit als Riickenwind -
Risiken im Blick

Die starkere Ausrichtung auf Bestand fiigt sich
in die klimapolitischen Ziele des Landes. Wer
bestehende Gebiude erhilt, spart Ressourcen
und vermeidet Emissionen aus Neubau und
Abriss. Auch Investoren, Finanzierer und 6f-
fentliche Fordergeber gewichten Nachhaltig-
keitskriterien zunehmend starker. Die Wei-
ternutzung bestehender Gebaude bietet da-
mit wirtschaftliche und 6kologische Vorteile
zugleich. Betreiber kénnen Standorte schritt-
weise weiterentwickeln, ohne dass umfangrei-
che Anpassungspflichten sofort einen Ersatz-
neubau erzwingen.

Doch Vorsicht: Bestandsumnutzung birgt
Risiken. Bautechnisch passen Barrierefreiheit,
Raumgrdfsen, ErschliefSung, Brandschutz oder
technische Infrastruktur oft nicht ohne Wei-
teres zu modernen Pflegekonzepten. Wirt-
schaftlich unterschatzen Trager die Umbau-
kosten leicht - unvorhergesehene Mangel
oder Schadstoffe gefahrden die Kalkulation.
Auch die Standortfrage bleibt entscheidend:
Erreichbarkeit, Nahversorgung, medizini-
sche Infrastruktur und Fachkrafteverfiigbar-
keit lassen sich baurechtlich nicht 16sen. Die
vorhandene Gebaudestruktur begrenzt zu-
dem die Flexibilitat fir kinftige Anforderun-
gen. Wer im laufenden Betrieb umbaut, muss
zusatzliche Einschrankungen einplanen.

Sonderbau bleibt Sonderbau

Trotz erweiterter Flexibilitat dirfen Trager
die Besonderheiten von Pflegeeinrichtungen
nicht aus dem Blick verlieren. Senioren- und
Pflegeheime sind regelmafdig Sonderbauten.
Die Beurteilung endet damit nicht bei der Lan-
desbauordnung. Zusatzlich zu bertcksichti-
gen sind brandschutzrechtliche Anforderun-
gen, die Vorgaben des Wohn- und Teilhabege-
setzes Nordrhein-Westfalen (WTG NRW), die
Anforderungen der Heimaufsicht sowie pfle-
ge- und sozialrechtliche Vorgaben.

Wo die Landesbauordnung Spielraum er-
offnet, kann das Sonderbaurecht enge Gren-
zen setzen. Und wo die Heimaufsicht Vorga-
ben macht, entscheidet nicht die BauO NRW,
sondern das WTG NRW. Wer plant, sollte des-
halb frithzeitig alle relevanten Regelwerke und
Priifstellen einbeziehen.

Schnellere Verfahren, digitale Antrage

Die Novelle will Genehmigungsprozesse be-
schleunigen. Dazu bindet sie qualifizierte
Priifingenieure und Sachverstandige starker
ein. Fachliche Bewertungen kdnnen teilweise

parallel zum Genehmigungsverfahren erfol-
gen. Fir Trager bedeutet das mehr Planungs-
sicherheit und die Chance auf kiirzere Pro-
jektlaufzeiten. Zugleich wachst die Bedeutung
einer qualifizierten und frithzeitigen Planung.
Wer Fachleute, Betreiber, Brandschutzsach-
verstandige und Behorden friih einbindet, er-
kennt Konflikte rechtzeitig - gerade bei kom-
plexen Umbauten im laufenden Betrieb.

Auch die Digitalisierung riickt in den Fokus.
Bauantrage sollen kiinftig grundsatzlich di-
gital eingereicht und bearbeitet werden. Bei
grofseren Projekten im Pflege- und Gesund-
heitsbereich verkiirzen sich Bearbeitungszei-
ten, die Transparenz in komplexen Projekt-
strukturen wachst, und Informationen fliefSen
schneller.

Was Trager jetzt priifen sollten

Die wichtigste Anderung liegt nicht in einer
Absenkung der Barrierefreiheit, sondern in
einer veranderten Genehmigungsphilosophie.
An die Stelle eines am Neubau orientierten
MafSstabs tritt eine Verhaltnismafligkeitsprii-
fung, die die Besonderheiten des Bestands
starker berticksichtigt. Fir Trager und Wohl-
fahrtsverbiande eroffnet sich damit die Chan-
ce, bestehende Standorte weiterzuentwickeln
und neue Projekte wirtschaftlich tragfahig
umzusetzen.

Besonders profitieren Vorhaben, bei denen
Bestandsgebaude in Pflegeeinrichtungen
oder Seniorenwohnanlagen umgewandelt
werden, bestehende Einrichtungen erweitert
oder aufgestockt werden sollen oder kurz-
fristig zusatzlicher Wohn- und Pflegeraum
bendtigt wird. Die Gesetzesanderung allein
ersetzt jedoch keine sorgfaltige Projektent-
wicklung. Priifen Sie geplante Investitions-
und Modernisierungsvorhaben schon heute
im Licht der neuen Rechtslage. Projekte, die
bislang wegen hoher Anpassungskosten oder
unklarer Genehmigungsanforderungen zu-
rickgestellt wurden, lohnen unter den neu-
en Rahmenbedingungen eine wirtschaftliche
Neubewertung. [ ]



