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Erwagungen

E.4

/12 1.2. Streitgegenstand ist das Baugesuch vom 11. Mérz 2025. Es unterscheidet sich von
demjenigen vom Oktober 2024 einerseits dadurch, dass die Nutzung nicht nur im Winter,
sondern ganzjahrig erfolgen und zudem im Sommer um einen Fahrradverleih erweitert
werden soll. Sodann war die Bewilligung vom November 2024 bis Ende Wintersaison 2027
befristet. Das nun streitgegenstandliche Gesuch ist nicht ausdriicklich befristet. Im
Baugesuch vom 11. Mé&rz 2025 (act. C.15) ist vermerkt «Stehenlassen des Gebaudes». Die
Vorinstanz bezeichnet aber das Bauvorhaben im angefochtenen Entscheid im Rubrum als
«temporére Baute» und geht in Ziff. .2 davon aus, die Bauherrschaft ersuche um das
Stehenlassen «der temporaren Baute» auch wahrend des Sommers. Auch die amtliche
Anzeige (act. C.21) bezeichnete das Bauprojekt als «temporare Baute». Im (nicht
unterschriebenen) Gesuch zur Fihrung eines Gastwirtschaftsbetriebs (act. B.3 zuhinterst)
wird um eine Bewilligung bis Mérz 2027 ersucht. Der Entwurf fir einen Nutzungsvertrag
mit der Grundeigentimerin (act. B.12) sieht eine Befristung bis 31. Marz 2027 vor, aber mit
der Mdglichkeit einer Verlangerung bis 31. Méarz 2029. Im Rahmen des vorinstanzlichen
Verfahrens hat die Bauherrschaft mit Schreiben vom 12. Mai 2025 (act. C.31) und vom 21.
Mai 2025 (act. C.28 Ziff. 4) ausgefiihrt, sie ersuche mit dem Baugesuch, publiziert am 17.
Mérz 2025, um Erteilung einer unbefristeten Bewilligung. In der Beschwerde vor
Obergericht (act. A.1 Rz. 7) fuhrt sie jedoch aus, sie habe mit dem Gesuch vom 11. Méarz
2025 um eine Bewilligung fur die Sommernutzung fur die Sommersaisons 2025 und 2026
ersucht. Darauf ist sie zu behaften. Nachdem die Gemeinde in ihrem Entscheid vom 30.
Juni 2025 fur den Rest der Sommersaison 2025 die Baute geduldet hat, ist damit praktisch
nur noch die Bewilligung fur die Sommersaison 2026 bedeutsam. Rechtlich zum
Streitgegenstand gehort allerdings auch die Bewilligung fur die Sommersaison 2025, da es
ein Unterschied ist, ob daflr die Baubewilligung erteilt wird oder ob die Baute bloss aus
Verhaltnismassigkeitsgrinden geduldet wird. 2. Streitigist in erster Linie die
Zonenkonformitét. 2.1. Im angefochtenen Entscheid hat die Gemeinde erwogen, sowohl die
Nutzung einer Baute als Gastwirtschaftsbetrieb und Kiosk als auch digjenige als
Fahrradverleih stelle eine private Nutzung dar. Eine bauliche Verbundenheit mit einer
zonenkonformen Baute sei nicht ersichtlich. Die Zonenkonformitét der vorliegenden Baute
sei demnach grundsétzlich nicht gegeben. Dartiber habe die Gemeinde bis anhin
hinweggesehen, weil vorliegend besondere V erhaltnisse berticksichtigt werden kénnten.
Die beiden Parzellen Nrn. Z.1. und Z.2. bildeten eine Brache, welche zur
zukiinftigen Uberbauung vorgesehen sei, was eine entsprechende Anpassung der
Ortsplanung voraussetze. Bis anhin sei esum die
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/ 12 Beurteilung einer angemessenen und sinnvollen Zwischennutzung gegangen, welchein
jedem Fall befristet sein miisse, damit eine zukinftige und zonenkonforme Nutzung nicht
beeintrachtigt werde. Berticksichtigt werden dirften in diesem Zusammenhang auch
Offentliche Interessen des Tourismus. Fur eine bis 27. Mai 2027 befristete Baute al's
Gastwirtschaft, die zudem wahrend dem Sommerhalbjahr jeweils entfernt werden muss,
habe die Gemeinde die Zonenkonformitét im Baubescheid vom 12. November 2024 bejaht,
dies auch unter Berticksichtigung von Art. 40 Abs. 1 KRVO (BR 801.110), wonach Bauten
und Anlagen, die nicht fur l&nger a's sechs Monate pro Jahr aufgestellt werden,
grundsétzlich keiner Baubewilligung bedurfen. Solle zukiinftig die Baute wahrend des
ganzen Jahres bestehen bleiben, so andere ein zentrales Element. Fur eine ganzjahrig
bestehende Baute kénne die Zonenkonformitat im vorliegenden Fall und unter den
gegebenen Umstanden nicht mehr bejaht werden. Daran andere nichts, dass die temporére
Baute in jedem Fall spatestens am 27. Mai 2027 entfernt werden musse. 2.2.1. Die
Beschwerdefuhrerin rigt, die Gemeinde verhalte sich widerspriichlich, wenn sie mit dem
Bauentscheid vom November 2024 die Zonenkonformitét bejaht habe, jetzt aber verneine.
An den besonderen Verhaltnissen, welche damals zur Bejahung der Zonenkonformitét
gefuhrt hatten, habe sich nichts gedndert; diese wiirden auch fur die Sommernutzung gelten.
Die bei der Sommernutzung geplante Fahrradvermietung liege auch im 6ffentlichen,
touristischen Interesse. Ginge man von einer rein privaten Nutzung aus, so wére auch das
Gesuch fur den Winterbetrieb abzulehnen gewesen, ebenso derjenige des seit Jahren auf
derselben Parzelle befindlichen E. . Auch der Hinweis auf Art. 40 Abs. 1 KRV O gehe
fehl, da auch bewilligungsfreie Bauten die VVorschriften des materiellen Rechts einzuhalten
hétten und zudem nach kommunalem Recht auch Fahrnisbauten, die mehr als drei Monate
im gleichen Ort aufgestellt werden, bewilligungspflichtig seien. Auch unter dem Aspekt des
V ertrauensschutzes seien widersprichliche Entscheide zu praktisch identischen
Baugesuchen nicht haltbar. 2.2.2. Die Beschwerdegegnerin bringt vor, im Bauentscheid
vom 12. November 2024 sei es ausdrticklich um eine Temporérbaute fir drel Wintersaisons
gegangen, die im Hinblick auf die Demontierbarkeit aus modul aren Holzel ementen errichtet
worden sai. Es seien keine technischen und finanziellen Griinde ersichtlich, weshalb nun
auch ein Sommerbetrieb n6tig sein soll. Es bestehe der Eindruck, dass der vorgesehene
Fahrradverleih eher vorgeschoben sei, um die Begrenzung auf den Winterbetrieb zu
umgehen, was sich auch daraus ergebe, dassdie F. als Grundeigentimerin die
Zustimmung zur Sommernutzung erst nach langer Verzogerung erteilt habe. Die zeitliche
und rdumliche Intensitét der Nutzung sei fur
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/ 12 die Beurteilung der Zonenkonformitét von Bedeutung. Die Beschwerdefthrerin werde
die Sommernutzung gar nicht umsetzen, sondern wolle nur die Kosten fir Rickbau und
Wiederaufbau einsparen. Auch sei kein schiitzenswertes Vertrauen entstanden, sei doch
bereitsim Baubescheid vom 12. November 2024 klar bestimmt worden, dass die Baute im
Sommer abgebaut werden musse. 2.2.3. Die Beschwerdefuhrerin bestreitet in der Replik,
dass sie den Fahrradverleih nicht ernsthaft beabsichtige. Sie habe auf entsprechende Fragen
im vorinstanzlichen Verfahren umgehend und vollsténdig geantwortet. Die Verzégerung
der Zustimmung der Grundeigentimerin sei nicht wegen fehlender Ernsthaftigkeit
entstanden. Sie habe aufgrund der Bewilligung vom 12. November 2024 darauf vertrauen
dirfen, dass die Gemeinde die Zonenkonformitét fur die Sommernutzung nicht wesentlich
anders beurteilen wirde as digjenige fur die Winternutzung, zumal dadurch weder an der
ausseren Erscheinung noch an der Nutzung der Baute etwas geéndert habe und das



oOffentliche Interesse am Fahrradverleih mindestens so gross sein durfte wie dasjenige an der
Winternutzung. 2.2.4. Die Beschwerdegegnerin hat in der Duplik daran fest, dass die
Beschwerdefihrerin selber zu vertreten habe, wenn ihre Angaben nicht belegt worden
seien. Sie habe auch fir Misstrauen gesorgt, indem sie im ersten Baugesuch noch betont
habe, dass die Baute schnell und effizient nach Ablauf der Saison wieder demontiert werden
konne. Es gebe keine nachvollziehbare Begriindung, weshalb das jetzt nicht mehr sinnvall
sein solle. 2.3. Vorab ist zu bemerken, dass sich die Beschwerdefihrerin nicht auf den
Vertrauensschutz (Art. 5 Abs. 3 und Art. 9 BV) berufen kann, wonach unter gewissen
Voraussetzungen der Birger Anspruch auf Schutz seines Vertrauensin — auch materiell
unrichtige — behordliche Zusicherungen hat (statt vieler: BGE 1501 1 E. 4.1, m.H.). Die
Baubewilligung vom 12. November 2024 war klar und ausdrticklich limitiert auf die Zeiten
vom 1. November bis 15. Mai und léngstens bis 15. Mai 2027. Die Beschwerdefihrerin
konnte gestiitzt auf diese Bewilligung nicht darauf vertrauen, dass der Betrieb auch
wahrend der Sommersaison bewilligt wird. Dessen ungeachtet stellt sich die Frage, ob die
Argumentation der Beschwerdegegnerin hinsichtlich der Zonenkonformitét tberzeugt. 2.4.
Gemass Art. 83 Abs. 1 BauG ist die Zone fur offentliche Bauten und Anlagen fur
Offentliche oder 6ffentlichen Interessen dienende Bauten und Anlagen bestimmt. Im
Baubescheid vom 12. November 2024 hatte der Gemeindevorstand erwogen, im
vorliegenden Fall solle durch eine private Unternehmung ein Gastwirtschaftsbetrieb erstellt
werden. Im Gegensatz zu anderen Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
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/ 12 befinde sich das Areal des Bahnhofsim Eigentum der F. AG und der D.

AG, welche darauf bahntechnische Einrichtungen mit den dazugehdrigen Dienstleistungen
fUr die Fahrgéste betreibe, u.a. auch Gastwirtschaftsbetriebe. Dann wird ausgefihrt: Das
geplante Bauvorhaben tréagt zu einer Vervielfaltigung des Gastroangebotsin St. Moritz bel,
was im weiteren Sinne auch im offentlichen Interesse ist. Somit kann die geplante Nutzung
in der ZOBA genehmigt werden. DafUr spricht auch, dass diese Nutzung befristet wahrend
drei Jahren erfolgt. 2.5. Im angefochtenen Entscheid und in der Vernehmlassung zieht die
Beschwerdegegnerin die Ernsthaftigkeit des von der Beschwerdefiihrerin beabsichtigten
Fahrradverlethsin Zweifel. Zutreffend ist, dass die Beschwerdefihrerin im vorinstanzlichen
Verfahren nur ein Nutzungskonzept (act. C.17), aber keine konkreten Nachweise vorgelegt
hat fir diese beabsi chtigte Nutzung. Die Beschwerdegegnerin hat im vorinstanzlichen
Verfahren am 23. Juni 2025 der Beschwerdeftihrerin Fragen beziglich des Fahrradverleihs
gestellt (act. B.5), worauf diese am 24. Juni 2025 geantwortet hat (act. B.6). Sie hat von
mehreren Interessenten fur den Betrieb des Sport-Shops gesprochen, aber ausgefiihrt,
angesichts der verbleibenden Betriebszeit sei noch abzukléren, ob der Betrieb in der
Sommersaison 2025 noch aufgenommen werden kdnne; es sei daher noch kein Mietvertrag
unterzeichnet worden. Esist verstandlich, dass noch nicht konkrete V ertrage abgeschlossen
werden, wenn noch ungewiss ist, ob und wann die Bewilligung erteilt wird. Mit der
Beschwerde und der Replik reicht die Beschwerdefuhrerin weitere Unterlagen ein, welche
die Ernsthaftigkeit des Fahrradverleihkonzepts belegen sollen (act. B.8 bis B.12). In der
Duplik bringt die Beschwerdegegnerin vor, die Beschwerdefihrerin hétte diese Unterlagen
bereits im vorinstanzlichen Verfahren beilegen kdnnen; sie habe es selber zu vertreten,
wenn der Sachverhalt ungeniigend ermittelt worden sei. Weder die Beschwerdefihrerin
noch die Beschwerdegegnerin dusserten sich dazu, ob im verbleibenden Rest der
Sommersaison 2025 ein Fahrradverleih effektiv durchgeftihrt wurde. 2.6. Unabhangig vom
Fahrradverleih stellt sich aber die Frage der Zonenkonformitét fir den



Gastwirtschaftsbetrieb. Ohne weiteres nachvollziehbar ist, dass die Gemeinde angesichts
einer kinftigen anderen Nutzung und der beabsichtigten Anpassung der Ortsplanung die
Zonenkonformitét nur fir eine auf drei Jahre befristete Nutzung bejaht. Hingegen ist nicht
ersichtlich, weshalb dieim Entscheid vom 12. November 2024 fiir eine dreijéhrige Nutzung
bejahte Zonenkonformitét der Gastwirtschaftsnutzung (vorne E. 2.4) fur den
Sommerbetrieb nicht gelten soll: Im Sommer tragt das Projekt genauso wie im Winter zu
einer Vervielfatigung des Gastroangebots beim Bahnhof bei. Fir die Befristung auf drei
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/12 Jahre ist nicht relevant, ob die Nutzung nur im Winter oder auch im Sommer erfolgt: So
oder so kann die Baute aufgrund der Bewilligung vom 12. November 2024 im Winter
2026/27 bisam 15. Mai 2027 stehen bleiben. Ob sie auch im Sommer 2025 und 2026
stehen bleibt, spielt fur die in Zukunft vorgesehene Anpassung der Ortsplanung keine Rolle.
Auch der Umstand, dass die beiden Parzellen eine Brache bilden, gilt im Sommer genauso
wieim Winter. Unerheblich ist auch der Hinweis auf Art. 40 Abs. 1 KRV O: Die Gemeinde
hat die Bewilligung vom 12. November 2024 im ordentlichen Baubewilligungsverfahren
erteilt (Entscheid Ziff. 1.2 und 11.1). Im nun angefochtenen Entscheid geht die
Beschwerdegegnerin zwar davon aus, dass dafiir gemass Art. 86 Abs. 3 KRG das
vereinfachte Bewilligungsverfahren gelten wirde. Es leuchtet aber nicht ein, inwiefern die
Frage des Baubewilligungsverfahrens einen Einfluss auf die Frage der Zonenkonformitét
haben soll. 2.7. Die BeschwerdefUhrerin weist darauf hin, dass auch das auf denselben
Parzellen befindliche E. , das ebenfalls ein reiner Gastwirtschaftsbetrieb sei, offenbar
ohne weiteres betrieben werden durfe (act. A.1 Rz. 20). Die Beschwerdegegnerin geht in
threr Vernehmlassung nicht auf diesen Punkt ein. Aus dem Zonenplan ergibt sich, dass das
ebenfalls auf den Parzellen Nr. Z.1. und Z.2. befindliche E. auch in der
ZOBA liegt. Aus den auf Internet zuganglichen Rezensionen ist sodann ersichtlich, dass
dieses Café auch im Sommer getffnet hat. Die Beschwerdegegnerin nennt keinen Grund,
weshalb die Nutzung des E. in der Sommersaison im offentlichen Interesse liegen
und daher zonenkonform sein soll, digjenige des beschwerdeflihrerischen Betriebs aber
nicht. 2.8. Die Beschwerdegegnerin wirft in der Duplik der BeschwerdefUhrerin vor, sie
habe selber flr Misstrauen gesorgt, indem sie im ersten Baugesuch betont habe, dass die
temporéare Baute wegen der modularen Holzel emente schnell und effizient errichtet und
nach Ablauf der Saison auch wieder demontiert werden konne; es gehe der
Beschwerdefihrerin nur darum, die Kosten fur die Demontage am Ende der Wintersaison
zu sparen (act. A.4 Rz. 8f.). Mit dieser Argumentation lasst sich jedoch die
Zonenkonformitét nicht verneinen. Esist nicht verboten, im Laufe der Zeit seine Absichten
zu éndern, und esist auch nicht verboten, Ldsungen zu suchen, welche K osten einsparen.
Die Beschwerdegegnerin macht sodann auch nicht geltend, die Beschwerdefihrerin habein
der Sommersaison 2025 den Gastwirtschaftsbetrieb mit Kiosk nicht betrieben, sie habe
mithin das Gesuch fir den Sommerbetrieb nur vorgeschoben, um die Demontage- und
Wiederaufbaukosten zu sparen.

E.9

/12 2.9. Insgesamt hat die Beschwerdegegnerin keine sachlich nachvollziehbaren Grinde
genannt, weshalb die Zonenkonformitét (fur die auf 15. Mai 2027 befristete Dauer) im
Sommer anders zu beurteilen sein soll alsim Winter. 3. Die Beschwerdegegnerin verneint
auch die Vereinbarkeit mit dem Orts- und Landschaftshild. 3.1. Im angefochtenen
Entscheid wird erwogen, das tankstellenartig in Erscheinung tretende Gebaude wirke durch



seine aufféllige Farbgebung grundsétzlich fremd und sei einmalig im Orts- und
Landschaftsbild. Die Erscheinung des Gebaudes, deren Farbgebung sowie die ganze
Umgebung und Aussenmoblierung seien darauf ausgelegt, dass die Baute von allen Seiten
auf sich aufmerksam mache und Menschen anziehen soll. Die Gemeinde habe die Baute mit
den gestalterischen Anforderungen des KRG und des BauG vereinbaren kdnnen, so lange es
nur wahrend der Wintersaison stehen bleibe. Im Winter sei diese Baute sowie ihre
Umgebung zur meisten Zeit mit Schnee bedeckt, was die auffallige Erscheinung mildere
und mit dem Ortshild vereinbar mache. Dieser Effekt fehle im Sommerhalbjahr vollig.
Daruiber hinaus verstérke die Erscheinung der Bauten im Sommerhalbjahr den Eindruck
von der gesamten Flache als unansehnliche Brache, was das Ortshild zusétzlich belaste.
3.2.1. Die Beschwerdefihrerin rigt auch in dieser Hinsicht, es sei unhaltbar, die
Ortshildvertraglichkeit im Sommer anders zu beurteilen alsim Winter. Gestaltung und
Farbgebung seien bewusst auffallig gewahlt und so auch von der Gemeinde bewilligt
worden. Die dussere Erscheinung sei zentraler Teil des Betriebskonzepts. Im Winter wirke
die bewusst aufféllige Farbgebung an den Fassaden eher stérker alsim Sommer. Zudem
werde die Baute im Winter aufgrund des Diskothekenbetriebs l&nger beleuchtet alsim
Sommer. Die Baute durfte also im Winter eher mehr auffallen alsim Sommer. 3.2.2. In der
Vernehmlassung bringt die Beschwerdegegnerin vor, eine Baute, die nur wahrend der
Wintermonate stehe, belaste das Ortshild weniger als eine ganzjéhrig sichtbare Baute.
Daraus, dass die Baute fur den Winter bewilligt worden sei, kdnne nicht geschlossen
werden, dass dies wahrend des ganzen Jahres so sein musse. 3.3. Wie aus den in den Akten
befindlichen Fotos (act. B.7) hervorgeht, ist das Gebaude vor allem aufgrund seiner
Farbgebung auffallig. Abgesehen davon wirkt die Gestaltung &hnlich wie eine Tankstelle
und ist in einer Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen neben einem Bahnhof nicht
besonders aufféllig oder stérend.
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/ 12 Die Fassadengestaltung und die Farbgebung waren bereits aus dem ersten Baugesuch
vom Oktober 2024 ersichtlich und gaben damals offenbar keinen Anlass zu Bedenken
bezlglich des Ortsbildes. Weshalb diesim Sommer anders sein soll alsim Winter, leuchtet
nicht ohne weiteres ein. Die Begriindung im angefochtenen Entscheid, die Baute sei im
Winter mit Schnee bedeckt, was die auffallige Erscheinung mildere, Uberzeugt nicht, denn
die aufféllige Farbgebung befindet sich an der senkrechten Fassade, die auch im Winter
nicht mit Schnee bedeckt ist. 3.4. Zutreffend ist natlrlich, dass eine Stérung des Ortsbildes
umso gewichtiger ist, je langer sie dauert. Dies kann rechtfertigen, eine kurzfristig
aufgestellte Baute anders zu beurteilen al's eine langfristig oder dauerhaft erstellte.
Allerdings geht es heute praktisch nur noch um die Sommersaison 2026 (vorne E. 1.2),
wogegen die Baute wéhrend drel Wintersaisons bewilligt und wahrend der Sommersaison
2025 toleriert wurde. Allfallige asthetische Bedenken betreffen dementsprechend nur noch
einerelativ kurze Periode. Entscheidend ist aber vor allem, dass gestitzt auf ésthetische
Generaklauseln, wiesiein Art. 73 Abs. 1 KRG und Art. 26 BauG enthalten sind, nicht die
geltenden Zonenvorschriften ausgehebelt werden dirfen. Fur zonenkonforme und nach den
massgebenden V orschriften zulassige Bauten kann zwar gestiitzt auf solche Vorschriften
eine gestalterische Anpassung verlangt werden; aber nur in ausgesprochenen
Ausnahmefdlen kann ihre Realisierung verboten werden, etwa zum Schutz von

denkmal geschiitzten Bauten oder Gebaudekomplexen (BGE 1451 52 E. 4.4, 116 1a94 E.
3c, 114 1a 343 E. 4b; Urtell des Bundesgerichts 1C_287/2021 vom 25. Juli 2022 E. 9.4
[betreffend Art. 73 KRG]), was hier nicht zur Diskussion steht. Nachdem die Baute (auch)



im Sommer zonenkonform ist (vorne E. 2) und die Gemeinde schon im Bauentscheid vom
E. 12
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