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Steuerungsinstrumente der Raumplanung fiir die Erhaltung
der Kellergassen

Martina Scherz

ie Bedeutung der Kellergassen fiir Niederoster-
D reich kann nicht hoch genug eingeschitzt wer-

den: Neben dem baulichen Erscheinungsbild
der Presshduser, die sich so harmonisch in die vom
Weinbau geprigte Kulturlandschaft einfiigen und das
Landschaftsbild prigen, ist es auch das einzigartige Oko-
system, das hier tiber Jahrhunderte entstanden ist, sowie
die Bedeutung der Kellergassen als Orte geselligen Bei-
sammenseins, regionaler Kultur und Brauchtums und
als Zeugnisse traditioneller Weinproduktion und -la-
gerung, das die Kellergassen und Kellerberge so einzig-
artig, identitétsstiftend und damit erhaltenswert macht.
Zielsetzung gesellschaftlicher Aktivititen sollte daher
sein, dieses Zusammenspiel aus Erscheinungsbild, sanf-
ter Nutzung und ausgeglichenem Naturhaushalt zu er-
halten und weiter zu entwickeln. (Abb. 1)

Der Erhalt der Kellergassen als Aufgabenfeld der
Raumplanung

Die Raumplanung ist eine Disziplin, zu deren Selbstver-
stindnis es gehort, Riume in ihrer Multidimensionali-
tit wertzuschdtzen, unterschiedliche Anspriiche an
und vielfiltige Bedeutungen von Raumen vernetzt zu
betrachten und verschiedene Zielsetzungen, basierend
auf den Gegebenheiten, miteinander abzuwigen. Press-
hauser isoliert als Zeugnis unserer Baukultur zu be-
trachten und als bauliche Kulisse zu erhalten, liegt der
Raumplanung fern. Dies kann lediglich fir einzelne
Presshduser auf Grund einer besonderen baukulturellen
Bedeutung die passende Strategie sein. Die Raum-
planung ist mit diesem Zugang sicher geeignet, einen
wesentlichen Beitrag fiir die Erhaltung der Kellergassen
zu leisten. Welche Steuerungsinstrumente der Raum-
ordnung den PlanerInnen, den Gemeinden, den Re-
gionen und dem Land Niederosterreich aktuell (Stand
April 2019) zur Verfigung stehen und wie diese zum
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Erhalt und zur Weiterentwicklung der Kellergassen bei-

tragen konnen, soll nachfolgend erldutert werden.
Mit den Steuerungsinstrumenten der Raum-

ordnung kann

— der Nutzungsrahmen der Presshduser geoffnet wer-
den,

— der Erhalt der Bausubstanz unterstiitzt werden,

— die Art der Nutzung der Presshauser gelenkt und be-
schrinkt werden,

— das Umtfeld der Presshiuser, das Landschaftsbild vor
negativen Einfliissen bewahrt werden,

— der Schutz okologisch bedeutender Flichen unter-
stiitzt werden und

— die Gestaltung der Presshéduser beeinflusst werden.

Auf der kommunalen Ebene konnen der Erhalt und
die Weiterentwicklung von Kellergassen mit dem Ort-
lichen Entwicklungskonzept, dem Flichenwidmungs-
plan und dem Bebauungsplan unterstiitzt werden.

Auf der regionalen Ebene, also im Zuge der Zu-
sammenarbeit mehrerer Gemeinden, konnen in Re-
gionalen Entwicklungskonzepten (Kleinregionalen
Entwicklungs- oder Rahmenkonzepten, Regionalen
Leitplanen, Regionalen Entwicklungsstrategien u.A.)
Mafinahmen im Zusammenhang mit Kellergassen ent-
wickelt und festgelegt werden.

Auf der Ebene der Landesplanung unterstiitzen
die Regionalen Raumordnungsprogramme den Erhalt
der Kellergassen. Und auch das Landesentwicklungs-
konzept konnte auf die Bedeutung der Kellergassen
hinweisen.

Die Regionalen Raumordnungsprogramme

Die Regionalen Raumordnungsprogramme unter-
stiitzen den Erhalt der Kellergassen und deren Um-
gebungsbereiche, indem regionale Siedlungsgrenzen
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zwischen der Siedlung und den Kellergassen festgelegt
wurden und so ein weiteres Zusammenwachsen der
Ortschaften mit den Kellergassen verhindert wird.
In manchen Bereichen ist dies leider schon vor Jahr-
zehnten ermoglicht worden. Die Ortschaften sind in
Richtung der Kellergassen gewachsen und Presshiuser
wurden nach und nach zu Wohnhausern ausgebaut.

Weiters sind in den Regionalen Raumordnungs-
programmen die Weinberge, zusammenhingende
Weinrieden samt der Kellergassen als ,erhaltens-
werte Landschaftsteile® ausgewiesen, wodurch die
Flichennutzung hier auf die landwirtschaftliche
Nutzung und solche Nutzungen, fiir die keine andere
Fliche im Gemeindegebiet in Betracht kommt, ein-
geschriankt wird.

Die aktuell sieben Regionalen Raumordnungs-
programme decken aber nur einen Teil von Nieder-
osterreich ab. Manche Kellergassen liegen auflerhalb

01 - Presshauser und Weinrieden formen ein erhaltenswertes Landschaftshild, Foto Martina Scherz.

des Geltungsbereichs der Regionalen Raumordnungs-
programme (z.B. Hollabrunn, Ziersdorf). Hier sind
die Gemeinden gefordert, sich im Rahmen der Orts-
planung entsprechende Vorgaben aufzuerlegen.

Das Ortliche Raumordnungsprogramm (OROP)

Die Grundlagenerhebung zum Ortlichen Raum-
ordnungsprogramm liefert ein Bild iiber die Situation
der Kellergassen in der Gemeinde. Wie viele Press-
hduser sind vorhanden? Welcher Anteil wird nach wie
vor landwirtschaftlich genutzt? Ist die Kellergasse bau-
lich bereits stark iberformt? Wo sind Freizeitangebote
wie Spazierwege und Heurigenbetriebe lokalisiert?
Wie ist der bauliche Zustand der Presshauser? Welche
okologischen Besonderheiten weist der Weinberg auf?
Wo sind Naturgefahren wie Hangwisser und andere
Nutzungseinschrankungen zu beachten?
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Martina Scherz

02 — An die veranderten Anspriiche
der Kellerwirtschaft ~angepasstes
Presshaus, Foto Martina Scherz.

Aufbauend auf der Grundlagenerhebung und auf
einer fachlichen Einschitzung sind Planungsziele (in
der Verordnung zum OROP bzw. raumlich konkretisiert
im Ortlichen Entwicklungskonzept) in Zusammenhang
mit der Kellergasse und Mafinahmen zur Zielerreichung
festzulegen. Das generelle Planungsziel der Erhaltung
und Revitalisierung der Kellergassen sollte durch kon-
krete Mafinahmen auf der Ebene der Ortsplanung unter-
mauert werden (Details siche unten) und gegebenenfalls
durch weitere, spezifische Ziele erginzt werden.

Je breiter diese Planungsziele und Mafinahmen nicht
nur mit GemeindevertreterInnen, sondern auch in der
Bevolkerung diskutiert und abgestimmt werden, desto
mehr Unterstiitzung wird es fiir die Mafinahmen in
der Bevolkerung geben. Der Erstellungsprozess des
Ortlichen Raumordnungsprogrammes ist eine gute
Plattform zur Diskussion richtungsweisender Ent-
scheidungen zur Erhaltung und weiteren Nutzung der
Kellergassen. Durch die Beteiligung der WinzerInnen,
EigentiimerInnen und all jener, die in der Kellergasse
aktiv sind oder mit ihren Aktivititen die Kellergasse
beeinflussen (Erholungssuchende, Heurigenbetriebe,
HandwerkerInnen, Zimmervermieterlnnen in den
Ortschaften, ...) kann einerseits Wissen {iber die Keller-
gassen und die Nutzungs- und Konfliktpotenziale auf-
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gebaut werden. Andererseits konnen dabei Bewusstsein
und Wertschitzung fir das Kulturgut Kellergasse und
das dort vorhandene Okosystem aufgebaut, Verstind-
nis fir die divergierenden Nutzungsinteressen ge-
schaffen und Losungswege ausgehandelt sowie Wissen
iiber fachgerechte, ensemblegerechte Sanierung und an
die Sensibilitit des Raumes angepasste Nutzungen ver-
mittelt werden.

Raumplanung ist immer ein Abwigungsprozess.
Basierend auf der Grundlagenerhebung und der Be-
teiligung werden Zonen am Weinberg und in den
Kellergassen abgrenzbar sein, wo Fauna und Flora
und der Weinbau Vorrang haben. Weiters werden ge-
gebenenfalls Zonen definierbar sein, die aufgrund ihrer
infrastrukturell guten Ausstattung neue, an den Be-
stand angepasste Nutzungsmoglichkeiten zulassen, die
die Kellergasse bereichern und aktivieren.

Der Flaichenwidmungsplan als wesentliches Instru-
ment zur Erhaltung der Kellergassen

Wesentliche Grundlage fiir die Erhaltung der Keller-
gassen ist die passende Flichenwidmung. Von dieser
werden die widmungskonformen Nutzungen und bau-
lichen Veridnderungen abgeleitet.

Steuerungsinstrumente der Raumplanung fiir die Erhaltung der Kellergassen

03 - Die Offnung der Kellergassen fiir andere Nutzungen birgt das Risiko
des Einzugs ortsfremder Materialien, Bauformen und Bepflanzungen, Foto
Martina Scherz.

Als die Presshiuser noch vorwiegend von Land-
wirtInnen genutzt wurden, war die Widmung ,Griin-
land-Land- und Forstwirtschaft die iibliche. Mit dem
Strukturwandel in der Landwirtschaft wurden einer-
seits dielandwirtschaftlichen Betriebe weniger, anderer-
seits die verbleibenden Betriebe grofler. Da die Press-
hduser den Anforderungen moderner Kellerwirtschaft
oft nicht entsprachen, wurde die Weinproduktion und
-lagerung mehr und mehr auferhalb der Kellergassen,
etwa beim Betrieb im Siedlungsverband bzw. in dafir
errichteten landwirtschaftlichen Hallen auflerhalb
der Siedlungen, vorgenommen. Insbesondere in den
Sechziger- und Siebzigerjahren des 20. Jahrhunderts
wurden Presshduser angepasst, ausgebaut, zusammen-
gelegt. Diese damals vorgenommenen Verinderungen
haben dem Erscheinungsbild des Kulturguts Keller-
gasse hdufig geschadet. (Abb. 2)

Mit dem Riickzug der landwirtschaftlichen Nutzung
aus den Presshdusern und dem Einzug der Hobbywin-
zerlnnen und der Freizeitnutzung entstand auch der
Bedarf einer anderen Flichenwidmung, da nur Land-
wirtlnnen ein bewilligungspflichtiges Bauvorhaben,
fiir welches die Erforderlichkeit nachgewiesen werden
kann, auf der Widmung ,Griinland-Land- und Forst-
wirtschaft (Glf)" von der Baubehorde bewilligt werden

kann. BauwerberInnen ohne Landwirtschaft konnen
auf der Widmung GIf nur bewilligungsfeie Instand-
haltungsmafinahmen umsetzen.

Ausweitung der Nutzerinnengruppe und Nutzungs-
maglichkeiten als Chance und gleichzeitig Gefahr
fiir das Kulturgut Kellergasse

In vielen Gemeinden sind mehrere hundert Press-
hduser zu erhalten. Insbesondere hier wird es sinnvoll
sein, auch Personen ohne Landwirtschaft die Nutzung
von Presshiusern zu ermoglichen. Fiir die Wieder-
belebung der Kellergassen und die Erhaltung der Bau-
substanz stellt diese Ausweitung der moglichen Nutz-
erlnnengruppe der Presshiduser einen Vorteil dar. Fur
das Erscheinungsbild und die moglichst konfliktfreie
Bewirtschaftung der Weingirten ist diese Offnung je-
doch auch ein Risiko: Die Freizeitnutzung hinterlasst
Spuren in den Kellergassen, die das charakteristische
Erscheinungsbild storen konnen. Héufig trifft man
heute in den Kellergassen auf Thujenhecken, aufwindig
»behiibschte” Presshiuser und Ruhesuchende, die sich
durch die BewirtschafterInnen gestort fithlen. (Abb. 3)

Dennoch ist diese Offnung fiir den Erhalt vieler
Kellergassen notwendig, da die Erhaltung der Bauy
substanz nicht alleine von den wenigen verbleibenden
Weinhauerlnnen getragen werden kann. Mehrere Ge-
meinden haben daher vor tiber zehn Jahren damit be-
gonnen, die Presshauser im Flichenwidmungsplan als
Bauland-Sondergebiet mit einem eigenen Widmungs-
zusatz (wie z.B. ,BS-Presshduser’, ,BS-Keller) zu wid-
men. Wichtig war und ist dabei die tiberlegte Be-
schreibung des Widmungszusatzes (in der Legende
des Flichenwidmungsplans und idealerweise auch
in der Verordnung zum Ortlichen Raumordnungs-
programm), wodurch definiert wird, welche baulichen
Mafinahmen und Nutzungen auf dieser speziellen
Widmung bewilligungsfihig sind.

Widmungsart Griinland Kellergasse seit 2007

Reagierend auf die Veranderungsdynamik in der Wein-
wirtschaft wurde im Jahr 2007 mit der 17. Novelle des
NO Raumordnungsgesetztes die Widmungsart Griin-
land Kellergassen eingefiihrt. Diese Widmung zielt
darauf ab, die landwirtschaftliche Nutzung von Press-
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Martina Scherz
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04 — Den Verfall von Presshausern mit Unterstiitzung der Raumplanung aufhalten, Foto Martina Scherz.

hdausern fiir die Weinproduktion und -lagerung, den
Ausschank von Wein und den Betrieb von Heurigen
nach dem NO Buschenschankgesetz jener Nutzung
gleichzusetzen, die sich nur dadurch unterscheidet, dass
die NutzerIn keine LandwirtIn ist.

Seit der Einfithrung dieser Griinland-Widmungs-
art haben viele Gemeinden den Flichenwidmungsplan
dementsprechend abgedndert und damit die weitere
Nutzung und so die Erhaltung der Kellergassen unter-
stiitzt. Im Zuge der Festlegung der Widmung ist zu
beachten, dass die Widmung nur fir bestehende er-
haltenswerte Ensembles von landwirtschaftlichen Kel-
lern und Presshédusern festlegbar ist. Setzt sich der Be-
stand der Presshiuser ausschliellich aus einer Gruppe
von bereits stark baulich tiberformten Presshidusern
zusammen, die etwa aufgestockt und in groflerem Aus-
maf3 ausgebaut wurden, so kann die Widmung hier
nicht angewendet werden.
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Die Wohnnutzung ist in Kellergassen nicht vertrag-
lich

Genauso wie auf der Widmung ,Griinland Land- und
Forstwirtschaft’ ist auf den Widmungen ,Griinland
Kellergasse* und ,Bauland-Sondergebiet' die Wohn-
nutzung ausgeschlossen, was fiir die Erhaltung der
Eigenart der Kellergassen jedenfalls bedeutend ist, da
die Wohnnutzung, noch stirker als die Freizeitnutzung,
in Konflikt zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
steht und Wohngebdude das Erscheinungsbild der
Kellergasse storen, da Presshduser deutlich baulich ad-
aptiert werden miissen, um als Wohngebaude zu funk-
tionieren.

Die Presshduser und Keller wurden in Niederdster-
reich nicht fiir das Wohnen errichtet — auch nicht
temporidr. Die Presshduser in Niederosterreich sind
daher nicht mit den sogenannten ,Kellerstockl® im

Steuerungsinstrumente der Raumplanung fiir die Erhaltung der Kellergassen

Burgenland vergleichbar. Diese Kellerstockl bestehen
aus einem Keller auf dem ein einfaches, meist nur
einrdumiges Stockwerk errichtet wurde, das als Auf-
enthalts- und Schlafraum fiir die Arbeiter im Wein-
berg diente. Viele dieser Kellerstockl werden heute als
Ferienwohnungen adaptiert oder als Touristenapparte-
ments vermietet.

Abbruch wertvoller Bausubstanz nicht per Flachen-
widmung abwendbar

Die Regelung, dass auf einer als ,Griinland Kellergasse‘
gewidmeten Fliche ein Presshaus nur dann wieder-
errichtet werden kann, wenn die Sanierung mit einem
unverhiltnisméflig hohen Aufwand verbunden wire,
hélt Abbriiche von Presshidusern zwar hinten an, kann
jedoch den Abbruch besonders erhaltenswerter Press-
hduser nicht verbieten. Das gelingt mit einem Be-
bauungsplan in Kombination mit einer sogenannten
Schutzzone, in welcher der Abbruch ausgewihlter, er-

Infobox:

Die Widmungsart ,Griinland Kellergasse® ist im § 20
des NO Raumordnungsgesetzes 2014 wie folgt defi-
niert:

»Flichen, welche erhaltenswerte Ensembles von
landwirtschaftlichen Kellern und Presshiusern auf-
weisen. Presshiuser sind Gebdude im direkten funk-
tionalen und baulichen Zusammenhang mit einem
Keller, der zur Lagerung von landwirtschaftlichen Pro-
dukten dient. Diese Bauwerke diirfen sowohl fiir land-
wirtschaftliche Betriebszwecke als auch fiir dhnliche
private, touristische und gastronomische Nutzungen
verwendet, wiedererrichtet oder im untergeordneten
Verhdltnis umgebaut und vergrofSert werden. Die Um-
gestaltung zu Wohnhdusern ist nicht zuldssig. Die
Wiedererrichtung von Presshdusern ist zulissig, wenn
die Sanierung des bestehenden Presshauses mit einem
unverhdaltnismdfSig hohen technischen und wirtschaft-
lichen Aufwand verbunden wire. Die Neuerrichtung
von Presshdusern ist dann zuldssig, wenn innerhalb
der Kellergasse kleinrdumige Liicken zwischen be-
stehenden Presshiusern geschlossen werden und die
vorhandene Struktur beriicksichtigt wird.”

(www.ris.bka.gv.at; 29.04.2019)

05 - Die Kellergassen und Weinrieden als wertvolles Okosystem, Foto Mar-
tina Scherz.

haltenswerter Objekte untersagt wird, oder.durch die
Unterschutzstellung des erhaltenswerten Presshauses
nach dem Denkmalschutzgesetz. (Abb. 4)

Keine grof3flachige Erweiterung von
Kellergassen durch die Widmung ,Griin-
land Kellergasse' !

Die Widmung ,Griinland Kellergasse' kann nicht fiir
grof3flichige, bisher unbebaute Bereiche festgelegt
werden, sondern ist ausschlielich auf den Presshaus-
bestand und kleinraumige Liicken dazwischen anwend-
bar. Die Ausweitung der Kellergassen, die der Erhaltung
des Baubestandes jedenfalls nicht dienlich wiire, wird
mit der Widmung also nicht unterstiitzt.

So ist die Widmung ,Griinland Kellergasse* also eine
sehr gebdaudebezogene Widmung, wobei es empfehlens-
wert ist, Flichen rund um den Presshausbestand fiir die
etwaige Erginzung von Stiegenaufgingen und fiir be-
willigungsfihige untergeordnete Ausbauten sowie Er-
ginzungen wie Lauben ebenfalls als ,Griinland Keller-
gasse’ zu widmen.

Eine Nutzung der Presshiuser, welche dem eigent-
lichen landwirtschaftlichen Betriebszweck von Press-
hdusern nicht dhnelt, ist auf der Widmung Griinland
Kellergasse nicht umsetzbar. Dies ist wichtig, weil
die Nutzung auch starke Auswirkungen auf das Er-
scheinungsbild haben kann und viele Nutzungen in
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