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Freizeitwohnsitze
in Hotelbetrieben

Das Tiroler Raumordnungsgesetz bietet die Moglichkeit,

neue Freizeitwohnsitze auch auf bisherigen Sonderflachen fiir
Gastgewerbebetriebe zur Beherbergung von Géasten zu schaffen.
Voraussetzung ist, dass in der betreffenden Gemeinde der
Freizeitwohnsitzanteil acht Prozent noch nicht {ibersteigt.
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or allem touris-
tisch schwéche-
ren Gemeinden
bietet sich durch
das Tiroler Raum-

ordnungsgesetz
die Mdglichkeit, auch auf Sonderflachen, auf
denen Gastgewerbebetriebe bestehen, die

in der bisherigen Betriebsform nicht (iberle-
bensfihig sind, einen touristischen Tmpuls
durch die Zulassung neuer Freizeitwohnsit-
ze in derartigen GebZuden zu erméglichen.
Dadurch wird verhindert, dass Hotelruinen
entstehen.

Verschiedene Modelle

Bewidhrt hat sich die Widmung einiger Frei-
zeitwohnsitze in derartigen Hotelanlagen,
um durch deren Abverkauf die Renovierung
oder den Neubau des Gebaudes zu ermog-
lichen, wobei der Hotelbetrieb dann wieder
aufgenommen werden kann und auch die Ei-
gentiimer derartiger Freizeitwohnsitze gerne
die Leistungen des Hotels in Anspruch neh-
men. Durch diesen Abverkauf wird nétiges
Kapital zugefiihrt.

Von dieser Gestaltung, bei der ein Teil der
Wohnungen als Freizeitwohnsitze durch
die Gemeinden neu gewidmet wird, ist der
Hotelbetrieb von Hausern zu unterschei-
den, in denen der Flachenwidmungsplan
keine Freizeitwohnsitze zuldsst. Hier ist

die Beschrankung fiir Freizeitwohnsitze

nach § 13 Abs 1 lit a des Tiroler Raumord-
nungsgesetzes zu beachten. Danach sind
Gastgewerbebetriebe zur Beherbergung
von Gasten, sofern Gemeinschaftsriu-

me vorhanden sind und gewerbetypische
Dienstleistungen, insbesondere regelmaBi-
ge Raumreinigung und Wechseln der Wa-
sche, erbracht werden und iiberdies seitens
des Betriebes die stdndige Erreichbarkeit
einer Ansprechperson gewdhrleistet ist,
nicht als Freizeitwohnsitz anzusehen. Es ist
somit durchaus zuléssig, dass an solchen
Einheiten Wohnungseigentum begriindet
und abverkauft wird. Jedenfalls ist es not-
wendig, dass der Betrieb und somit die Nut-
zung dieser Einheiten im Rahmen des Gast-
gewerbebetriebes zur Beherbergung von
Gésten mit den genannten Erfordernissen
durchgefiihrt wird.

Anspruch auf Eigennutzung?
Es erhebt sich immer wieder die Frage, in-
wiefern der Eigentlimer einer Einheit selbst
eine Nutzung vornehmen darf, Eine klare
Regelung, inwieweit und in welchem zeit-
lichen Ausmal eine Eigennutzung zulds-
sig wire, findet sich in den Bestimmungen
des Tiroler Raumordnungsgesetzes nicht.
Hier haben die Landesgesetzgeber anderer
Bundesldnder Klarheit geschaffen, wonach
zum Beispiel eine Eigennutzung in der Gro-
Benordnung von sechs Wochen pro Jahr als
zuldssig erscheint. Manche Stimmen sind
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der Ansicht, dass man als Eigentiimer einer
derartigen Wohnung in einem Hotel jeweils
nur irgendeine andere Einheit im Rahmen
des Gastgewerbebetriebers nutzen konne,
nicht aber die eigene. Diese Argumentation
erscheint rechtlich nicht schliissig, weil der
Sinn einer derartigen Bestimmung darin zu
erblicken ist, dass einem Gastgewerbebetrieb
entsprechende Einnahmen durch die Beher-
bergung von Gisten verschafft werden sol-
len. Hier ist meines Erachtens grundsatzlich
zu trachten, dass eine Eigennutzung, wenn
man sie als zuldssig erachten wiirde, jeden-
falls nicht in Konkurrenz zum Hotelbetrieb
treten darf. Dies bedeutet, dass die Eigen-
nutzung zu einer Zeit, zu der das Hotel chne-
dies voll mit G&sten ausgelastat wire, zu
hinterfragen ist. Ob es sinnvoll ‘m\'scheint. ein
Verbot der Eigennutzung so zu sekien, dass
auch in Zeiten, in denen die einzek Einheit
im Rahmen des Hotelbetriebes leer stiinde,
nicht selbst gentlitzt werden diirffé. und zwar
unter Bezahlung eines entsprechenden Be-
herbergungsentgeltes an den Hotelbetrieb,
ist meines Erachtens zu hinterfragen. Meiner
Ansicht nach kann das Argument, dass man
sich nicht selbst seine Wohnung vermieten
kann, hier nicht (iberzeugen.

Nach dem Zweck des Gesetzes kann es wohl
nicht sein, dass man derartige Appartements
leerstehen lassen muss, wenn zum Beispiel
in der Zwischen-, Vor- oder Nachsaison kein
Bedarf des Hotelbetriebes besteht. ®
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