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Die Begriffsdefinitionen sind dem Werkzeug-
kasten Zweitwohnungen und touristische Be-
herbergungen, Stand 10.11.2009 vom Amt fiir
Raumentwicklung Graubiinden entnommen.
Bei offenen Fragen wird auf die weitergehen-
den Erlauterungen in dieser Arbeitshilfe ver-
wiesen.

Definition der Nutzer von
Wohnungen und Beherbergungsbetrieben

Als Ortsansassige gelten Personen, welche in
der betreffenden Gemeinde zivilrechtlichen
Wohnsitz im Sinne von Art. 23 ZGB3 haben, so-
wie in der Gemeinde tatige Personen. Als sol-
che gelten Personen, die sich zur Berufsaus-
ubung oder zu Ausbildungszwecken in der be-
treffenden Gemeinde aufhalten und Uber eine
Aufenthaltsbewilligung verfiigen. Alle anderen
Personen gelten als Nichtortsansassige.

Als Gdste gelten natiirliche Personen, welche
in einem Beherbergungsbetrieb Gbernachten
und in der betreffenden Gemeinde keinen
Wohnsitz haben.

Definition der relevanten Wohnungsarten

Als Wohnungen gelten Raumeinheiten in Ge-
bauden, welche der Wohnnutzung dienen.
Auch Gebaude mit lediglich einer Wohnein-
heit gelten als Wohnung.

Als Leerwohnungen gelten Wohnungen, wel-
che gemass jahrlicher Wohnungserhebung
(Stichtag 1. Juni) durch das Bundesamt fiir
Statistik nicht bewohnt sind und fiir die auch
keine Vermietung und kein Verkauf auf einen
spateren Zeitpunkt vorgesehen beziehungs-
weise vereinbart wurde.

Als Erstwohnungen gelten Wohnungen, welche
effektiv. von Ortsansdssigen genutzt werden.

Als nutzungspflichtige Erstwohnungen gel-
ten Wohnungen, welche aufgrund einer ge-
setzlichen Vorschrift oder einer entsprechen-
den Auflage in einer Baubewilligung von
Ortsansdssigens genutzt werden missen.
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Als Zweitwohnungen gelten Wohnungen,
welche effektiv von Nichtortsansassigen ge-
nutzt werden.

Als deklarierte Zweitwohnungen gelten
Wohnungen, welche nach dem Erlass von
nutzungsplanerischen Vorschriften zur Forde-
rung des Erstwohnungsbaus und/oder zur
Einschrankung des Zweitwohnungsbaus als
solche bewilligt worden sind und uneinge-
schrankt von Nichtortsansdssigen genutzt
werden dirfen.

Als touristisch bewirtschaftete Zweitwoh-
nungen gelten Wohnungen, die abgesehen
von einer im Voraus definierten minimalen
Eigennutzungs ausschliesslich und auf Dauer
einer kommerziellen Vertriebsorganisation,
einem Reservationssystem einer Tourismus-
organisation oder einer anderen geeigneten
Einrichtung zur gewerbsmassigen touristi-
schen Nutzung (Parahotellerie/Ferienwoh-
nungen) zur Verfiigung gestellt werden mis-
sen_Die Belegung hat wahrend den in der Ho-
tellerie ublichen Zeitspannen zu erfolgen.
Langfristig Gasten zur Nutzung Uberlassene
Wohneinheiten gelten als nicht bewirtschaf-
tet. Fiir die Sicherung dieser Nutzung sind der
Baubehorde bis zum Nutzungsbeginn die ent-
sprechenden Vertrage mit den erwahnten Or-
ganisationen und Einrichtungen vorzulegen.

Als altrechtliche Wohnungen gelten all jene
Erst- und Zweitwohnungen, welche vor dem
Erlass von nutzungsplanerischen Vorschriften
zur Forderung des Erstwohnungsbaus und/
oder zur Einschrankung des Zweitwohnungs-
baus in der betreffenden Gemeinde rechtmas-
sig erstellt worden sind und keiner Erstwoh-
nungsverpflichtung unterliegen (Hinweis: vor-
behaltlos bewilligt/erstellt vor dem Erlass der
detaillierten Planungszonenbestimmung vom
23. April 2009).
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Definitionen der relevanten baulichen
Massnahmen und Umnutzungen

Als Neubau gilt die Erstellung eines Gebdu-
des auf uniiberbautem Grund.

Als Ersatzbau gilt der nach Zerstérung durch
hohere Gewalt oder freiwilligem Abbruch vor-
genommene Ersatz eines Gebaudes auf dem-
selben Grundstuick.

Als Wiederaufbau gilt der nach Zerstoérung
durch hoéhere Gewalt oder freiwilligem Ab-
bruch vorgenommene Ersatz eines Gebaudes
innerhalb des gleichen Grundrisses und in-
nerhalb der vorbestehenden Gebaudehiille
(Hofstattrecht).

Als Erweiterung gilt jede Vergrdsserung eines
bestehenden Gebdudes ausserhalb der Ge-
baudehdiille.

Als Umbau gilt jede tber den Unterhalt und
die Erneuerung hinausgehende bauliche Ver-
anderung innerhalb eines Gebaudes.

Als Umnutzung gilt jede Zufuhrung der Be-
standteil von Dienstleistungsbetrieben, ge-
werblichen oder gastgewerblichen Betrieben
oder Industriebetrieben bildenden Raumlich-
keiten zu Wohnzwecken. Als Umnutzung gilt
auch die Zufiihrung von nutzungspflichtigen
Erstwohnungen und von touristisch bewirt-
schafteten Zweitwohnungen sowie von ho-
telmassig bzw. hoteldahnlich genutzten Zweit-
wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung.

Als Projektinderungen gelten alle Anderun-

gen an Projekten, unbesehen davon, ob sie
vor oder nach der Baubewilligung erfolgen.
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Definition von Beherbergungsarten

Als Beherbergungsbetriebe gelten Betriebs-
statten, welche der kommerziellen Beherber-
gung von Gasten dienen und Uber die dafir
geeigneten Raumlichkeiten und Infrastruktu-
ren verfgen. Dazu gehdren namentlich Ho-
tels, hotelahnliche Betriebes; und touristisch
bewirtschaftete Zweitwohnungen.

Als Hotel gilt ein Beherbergungsbetrieb, der
Gasten gegen Entgelt zeitlich beschrankt (in
der Regel tage-/wochenweise) Raumeinhei-
ten (Zimmer oder Suiten) zur Verfiigung stellt
und gleichzeitig die fuir Hotels typischen Ser-
vice- und Dienstleistungen anbietet. Diese
Raumeinheiten dirfen rechtlich nicht ver-
selbstandigt (keine dinglichen Rechte und
keine Vermietung) werden und keine fir
Wohnungen typischen Einrichtungen aufwei-
sen. Im Rahmen von Miet- oder anderen obli-
gatorischen Vertragen langfristig Gasten indi-
viduell tberlassene Raumeinheiten gelten nur
dann als hotelmassig genutzt, wenn sie einen
engen betrieblichen, wirtschaftlichen und
raumlichen Bezug zum Stammbetrieb aufwei-
sen, rechtlich nicht verselbstandigt sind (kei-
ne dinglichen Rechte) und in ihrer Gesamtheit
nicht mehr als 25% der von Gasten konventi-
onell genutzten Raumeinheiten (BGF der
Zimmer- bzw. Suitenflachen) beanspruchen.
Die Gebrauchsiberlassung darf in der Regel 5
Jahre nicht Ubersteigen,

Als hoteldhnlich gilt ein Betrieb, der im Rah-
men eines baulichen Gesamtkonzepts kom-
merziell Gasten Zweitwohnungen und be-
darfsgerechte  touristische  Einrichtungen
(Sport- und Freizeitanlagen) zur Verfiigung
stellt. Damit verbunden sind minimale Dienst-
leistungen wie Reinigungen, Uberwachungen
und dergleichen. Es kénnen auch weitere fir
Hotels typische Dienstleistungen wie Verpfle-
gung, Raumservice und dergleichen angebo-
ten werden.



