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1C 615/2017
Urteil vom 12. Oktober 2018
I. 6ffentlich-rechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichter Merkli, Prasident,
Bundesrichter Chaix, KneubUhler,
Gerichtsschreiber Stohner.

Verfahrensbeteiligte

1. A. AG,

2. B. AG,

Beschwerdeflhrerinnen,

beide vertreten durch Rechtsanwalt Benno Burtscher,

gegen
C. & Co.,
Beschwerdegegnerin,

vertreten durch Rechtsanwalt Jon Andri Moder,

Stadt Chur,

Stadthaus, Masanserstrasse 2, Postfach 820, 7001 Chur,
vertreten durch die Stadt Chur, lic. iur. Patrick Benz,
Rechtskonsulent.

Gegenstand
Baueinsprache,

Beschwerde gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Graublinden, 5. Kammer, vom
12. September 2017 (R 16 59 ses).

Sachverhalt:

A.

Am 29. Juli 2015 stellte die C. und Co. ein Baugesuch zur Sanierung und Erweiterung des
Einkaufszentrums Wiesental in Chur. Das dreigeschossige Gebaude soll zukiinftig die schon heute
bestehenden Verkaufsflachen flr Lebensmittel und einen Sportfachmarkt sowie neu einen Baumarkt
beinhalten. Der Umweltvertraglichkeitsbericht datiert vom 28. Juli 2015. Die o6ffentliche Auflage
dauerte vom 21. August bis zum 10. September 2015.

Gegen das Baugesuch erhoben unter anderem die A. AG, Eigentimerin von an das
Bauvorhaben angrenzenden Parzellen, und die B. AG, Eigentimerin diverser
Stockwerkeinheiten auf einem an das Bauvorhaben angrenzenden Grundstiick, am 10. September
2015 Einsprache und beantragten, die Baueinsprache gutzuheissen und die Baubewilligung zu
verweigern.

Der Umweltvertraglichkeitsbericht vom 28. Juli 2015 wurde am 16. November 2015 revidiert.

Mit Beschluss vom 5. Juli 2016 wies der Stadtrat von Chur die gegen das Baugesuch erhobenen
Einsprachen ab und erteilte der C. und Co. die Baubewilligung flir das Bauvorhaben unter
Bedingungen und Auflagen. Verflgt wurden unter anderem die folgenden Auflagen:

Vor Baubeginn missen dem Bausekretariat die Projektplane fir die Uberdachung und die Einhausung
der Verladerampe auf der Nordseite zur Genehmigung vorgelegt werden (Ziff. 5.1.4).

Vor Baubeginn muss dem Bausekretariat ein (berarbeiteter Umgebungsplan mit allen detaillierten
Angaben Uber die Erschliessung sowie (ber die Bepflanzung zur Genehmigung vorgelegt werden (Ziff.
5.3.2).

Gegen diesen Beschluss vom 5. Juli 2016 erhoben die A. AG und die B. AG am
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9. September 2016 Beschwerde an das Verwaltungsgericht des Kantons Graublinden mit dem Antrag
auf Aufhebung des angefochtenen Bau- und Einspracheentscheids.

Das Verwaltungsgericht fihrte am 10. Juli 2017 einen Augenschein durch.

Mit Urteil vom 12. September 2017 wies das Verwaltungsgericht die Beschwerde ab.

B.

Mit Eingabe vom 8. November 2017 flhren die A. AG und die B. AG Beschwerde
in &ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht und beantragen die Aufhebung des
Urteils des Verwaltungsgerichts vom 12. September 2017 sowie des Bau- und Einspracheentscheids
der Stadt Chur vom 5. Juli 2016.

Mit Verfigung vom 30. November 2017 hat der Prasident der |. &ffentlich-rechtlichen Abteilung der
Beschwerde die aufschiebende Wirkung zuerkannt.

Die Vorinstanz, die Stadt Chur und die C. und Co. beantragen in ihren Vernehmlassungen,
die Beschwerde sei abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kénne.

Das Bundesamt fir Umwelt hat eine Stellungnahme eingereicht, ohne Antrége zu stellen. Es kommt
zum Schluss, das angefochtene Urteil sei konform mit der Umweltschutzgesetzgebung des Bundes.
Es fUhrt unter anderem aus, da die mit dem Giterumschlag in Zusammenhang stehenden baulichen
Massnahmen (Einhausung und Uberdachung der Verladerampe) in einem separaten Verfahren
bewilligt werden missten, seien auch die diesbezliglichen Immissionen im entsprechenden Verfahren
zu beurteilen.

Die Beschwerdefiihrerinnen halten in einer weiteren Eingabe an ihren Rechtsbegehren fest.

Erwagungen:
1.

1.1. Gegen den kantonal letztinstanzlichen Endentscheid des Verwaltungsgerichts im Bereich des
Baurechts steht die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten grundséatzlich offen (Art. 82
ff. BGG; BGE 133 Il 353 E. 2 S. 356). Die Beschwerdefiihrerinnen haben am vorinstanzlichen
Verfahren teilgenommen und sind als Nachbarinnen im baurechtlichen Sinne grundséatzlich zur
Beschwerde legitimiert (Art. 89 Abs. 1 BGG).

Liegt die besondere Beziehungsndhe in rdumlicher Hinsicht vor, braucht das Anfechtungsinteresse
nicht mit dem Interesse Ubereinzustimmen, das durch die von den Beschwerdeflhrerinnen als verletzt
bezeichneten Normen geschitzt wird. Nachbarinnen kénnen daher die Uberprifung des
Bauvorhabens im Lichte all jener Rechtssétze verlangen, die sich rechtlich oder tats&chlich in dem
Sinne auf ihre Stellung auswirken, dass ihnen im Falle des Obsiegens ein praktischer Nutzen
entsteht (BGE 141 11 50 E. 2.1 S. 52). Ein solcher Nutzen ist zu bejahen, wenn das Bauvorhaben bei
Gutheissung der Beschwerde nicht oder zumindest nicht wie geplant verwirklicht werden k&énnte
(BGE 137 11 30 E. 2.3 S. 34).

1.2. Mit der Beschwerde in &ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann die Verletzung von
Bundesrecht, Vélkerrecht und kantonalen verfassungsmassigen Rechten geriigt werden (Art. 95 lit. a,
b und ¢ BGG). Die Verletzung des Ubrigen kantonalen Rechts kann abgesehen von hier nicht
relevanten Ausnahmen geméss Art. 95 lit. ¢ und d BGG vor Bundesgericht nicht geriigt werden;
zuldssig ist jedoch die Rlge, die Anwendung dieses Rechts fllhre zu einer Verletzung von
Bundesrecht, namentlich des verfassungsmassigen Willklrverbots (BGE 138 | 143 E. 2 S. 149 f.).
Nach der standigen Rechtsprechung des Bundesgerichts liegt Willklrr in der Rechtsanwendung nicht
schon dann vor, wenn eine andere Lésung als die von den kantonalen Behdrden gewahlte ebenfalls
vertretbar erscheint oder sogar vorzuziehen wéare. Das Bundesgericht weicht vom Entscheid der
kantonalen Behdrde nur dann ab, wenn dieser offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatsachlichen
Situation in klarem Widerspruch steht, eine Norm oder einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass
verletzt oder in stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft (BGE 136 | 316 E. 2.2.2
S. 318 f. mit Hinweisen).

2.

2.1. Die Vorinstanz hat erwogen, fir den Giterumschlagplatz, die Umgebung und die Begriinung
werde infolge der Auflagen in der Baubewilligung ein neuer Uberarbeiteter Plan samt definitivem
Umgebungsplan mit detaillieten Angaben Uber die Erschliessung sowie die Bepflanzung und mit
Ergédnzung des Umweltvertraglichkeitsberichts im ordentlichen Baubewilligungsverfahren (mit
Einsprachemdglichkeit) zu beurteilen sein. Deshalb brauche auf die von den Beschwerdefiihrerinnen
gedusserte Kritik an den bisherigen Pléanen, diese flihrten zu einer Reduktion der Griinflachenziffer
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und einem Verlust von zwdIf Parkplatzen und genugten den Anforderungen an die Verkehrssicherheit
nicht, nicht ndher eingegangen zu werden (angefochtenes Urteil S. 11 f. und S. 27).

2.2. Die Beschwerdefiihrerinnen riigen unter anderem eine willkirliche Anwendung kantonalen
Rechts, konkret von Art. 89 Abs. 1 und Art. 90 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes flir den Kanton
Graubinden vom 6. Dezember 2004 (KRG/GR; BR 801.100).

Gemass Art. 89 Abs. 1KRG/GR werden Bauvorhaben und Zweckénderungen bewilligt, wenn alle
Vorschriften des kommunalen, kantonalen und eidgendssischen Rechts eingehalten sind.

Art. 90 Abs. 1 KRG/GR lautet wie folgt: Kénnen inhaltliche oder formale Mangel des Bauvorhabens
ohne besondere Schwierigkeiten behoben werden oder dréngen sich Anordnungen zur Schaffung oder
Erhaltung des rechtméssigen Zustands auf, sind mit der Bewilligung die gebotenen
Nebenbestimmungen (Auflagen, Bedingungen, Befristungen) zu verknipfen.

Den nahezu identischen Wortlaut wie Art. 90 Abs. 1 KRG/GR weist § 321 Abs. 1 des Planungs- und
Baugesetzes des Kantons Zlrich vom 7. September 1975 (PBG/ZH; LS 700.1) auf: Kdnnen
inhaltliche oder formale Mangel des Bauvorhabens ohne besondere Schwierigkeiten behoben werden
oder sind zur Schaffung oder Erhaltung des rechtmassigen Zustands Anordnungen nétig, so sind mit
der Bewilligung die gebotenen Nebenbestimmungen (Auflagen, Bedingungen, Befristungen) zu
verknilpfen.

2.3. Die Beschwerdeflihrerinnen fihren aus, die Auflagen geméss Ziffern 5.1.4 und 5.3.2 des
Baubescheids (vgl. Sachverhalt lit. A.) seien unhaltbar. Die rechtmassige Umsetzung und
Realisierung der Auflagen setze anerkanntermassen die Durchfihrung eines ordentlichen
Baubewilligungsverfahrens mit erneuter Umweltvertraglichkeitsprifung unter Einbezug des ganzen
Bauprojekts voraus. Es kdnne keine Rede davon sein, dass mit diesen Auflagen die inhaltlichen
Mangel des Baugesuchs ohne besondere Schwierigkeiten behoben werden kénnten. Da keine neuen
Projektplane fir die Uberdachung und Einhausung der Verladerampe und kein Uberarbeiteter
Umgebungsplan mit detaillierten Angaben Uber die Erschliessung und die Bepflanzung vorlagen,
bleibe offen, welches die Auswirkungen auf die L&memissionen, die Anzahl Parkplatze, die
Grinflachenziffer und die Verkehrssicherheit seien. Die Voraussetzungen gemaéass Art. 90 Abs. 1
KRG/GR seien in keiner Art und Weise erflillt, weshalb der Baubescheid und das angefochtene Urteil
in diesem Punkt willklrlich seien. Das Baugesuch hétte in korrekter Anwendung von Art. 89 Abs. 1
KRG/GR abgewiesen und zur Uberarbeitung und Ergdnzung der erforderlichen Planunterlagen
inklusive Umweltvertraglichkeitsbericht zuriickgewiesen

werden missen. In der Folge hatte das Baugesuch als Ganzes wieder eingereicht, publiziert und neu
beurteilt werden missen. Art. 89 Abs. 1 KRG/GR erlaube es der Baubehdrde nicht, ein
unvollstédndiges und nicht auf die Einhaltung der Bauvorschriften Uberprifbares Bauvorhaben zu
bewilligen und die Baubewilligung mit Auflagen zu verknipfen, welche ihrerseits Gegenstand eines
weiteren ordentlichen Baubewilligungsverfahrens bildeten. Die Uberdachung und Einhausung der
Verladerampe wie auch die Verkehrserschliessung geméass zu Uberarbeitendem Umgebungsplan
dirften aufgrund ihrer Bedeutung fir das Bauvorhaben und ihrer Auswirkungen auf die Larm-,
Verkehrs- und Parkplatzsituation sowie die Grinflachenziffer nicht losgelést vom eigentlichen
Baugesuch beurteilt werden (vgl. Beschwerde S. 20-25).

2.4. In der baurechtlichen Praxis stellt sich oft die Frage, ob einzelne Mangel eines Bauprojekts zur
blossen teilweisen Baubewilligung (und Aufhebung der Bewilligung fir die mangelhaften Projektteile)
fuhren oder durch die Anordnung von Auflagen und Bedingungen im Rahmen der Baubewilligung
behoben werden dirfen (vgl. Arnold Marti, Besprechung des Urteils 1C 476/2016 vom 9. Méarz 2017,
in: ZBl 118/2017 S. 623).

Eine teilweise Baubewilligung ist nur mdglich, wenn sich bewilligte und nicht bewilligte Teile
klarerweise vollstandig voneinander trennen lassen und die Bauherrschaft mit einer entsprechenden
Aufteilung einverstanden ist bzw. diese als Eventualstandpunkt beantragt hat (Grundsatz der Einheit
des Baubewilligungsentscheids, Koordinationsgrundsatz und Dispositionsprinzip; eingehend zum
Ganzen Urteil 1C 350/2014 vom 13. Oktober 2015 E. 2.5, in: ZBI 117/2016 S. 267).

Vorliegend stand eine Teilbaubewilligung nicht zur Diskussion. Die Voraussetzungen wéren indes
auch nicht gegeben, da sich die bewilligten und die nicht bewilligten Teile nicht voneinander trennen
lassen (vgl. auch E. 2.5 ff. hiernach).

Vielmehr verflgte die Baubewilligungsbehdrde mehrere Auflagen. Die Vorinstanz bestatigte mit dem
angefochtenen Urteil diesen Entscheid (vgl. Sachverhalt lit. A. hiervor).

2.5. Erfillt ein Baugesuch die gesetzlichen Anforderungen nicht, ist grundsétzlich der Bauabschlag
zu erteilen. Durch Nebenbestimmungen wie Auflagen kénnen lediglich untergeordnete Mangel eines
Baugesuchs behoben werden. Die Méglichkeit, nach Art. 90 Abs. 1 KRG/GR (respektive nach § 321
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Abs. 1 PBG/ZH) vorzugehen, entféllt, wenn die Mangel eine wesentliche Projektdnderung bzw. eine
konzeptionelle Uberarbeitung des Projekts erfordern (vgl. Urteil 1C 37/2011 vom 14. April 2011 E.

3.3; Christian Mader, Das Baubewilligungsverfahren, 1991, Rz. 461; FRITZSCHE/BOSCH/WIPF,

Ziurcher Planungs- und Baurecht, 5. Aufl. 2011, S. 346). Die Anordnung von Nebenbestimmungen
kommt mit anderen Worten nicht in Betracht, wenn ohne grésseren planerischen Aufwand nicht
beurteilbar ist, wie die Mangel zu beheben sind und welche baurechtlichen, konzeptionellen und
gestalterischen Auswirkungen dies nach sich zieht (vgl. Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons
Zarich VB.2017.00169 vom 13. Juli 2017 E. 2.2). Es geht beispielsweise nicht an, einen Bau zu

bewilligen mit der Auflage, die fehlende Erschliessung miisse vor Baubeginn geregelt sein; Gleiches
gilt etwa fur die Frage der Umgebungsgestaltung (Peter Ludwig, Baugesetz des Kantons Bern, Band
[, 4. Aufl.

2013, Art. 38-39 Rz. 16).

Dies folgt aus dem Grundsatz der Einheit des Bauentscheids, mit dem eine einheitliche Beurteilung
eines  baurechtlichen Sachverhalts sichergestellt werden soll. Das bundesrechtliche
Koordinationsgebot von Art. 25a RPG verlangt, dass ein geplantes Bauvorhaben in einem einzigen
und einheitlichen Bewilligungsverfahren geprift wird (Stalder/Tschirky, in: Griffel et al., Offentliches
Baurecht, 2016, Rz. 2.65; siehe auch Arnold Marti, in: Aemisegger et al., Kommentar RPG, 2010, N.

17 zu Art. 25a RPG; eingehend zum Ganzen Urteil 1C 398/2016 vom 2. Februar 2017 E. 2.7, in: ZBI

118/2017 S. 614). Nachgelagerte Verfahren sind nur dann zuldssig, wenn dies von der Sache her

sinnvoll ist - so etwa wenn die Beurteilung der Farb- und Materialwahl wéahrend der Bauausfiihrung
besser méglich ist - und sich daraus keine wesentlichen neuen Auswirkungen oder Anderungen fur
das Projekt ergeben oder ergeben kénnen (vgl. Arnold Marti, Besprechung des Urteils 1C 476/2016
vom 9. Marz 2017, in: ZBI 118/2017 S. 623).

2.6. Die Vorbringen der Beschwerdefihrerinnen (vgl. E. 2.3 hiervor) Uberzeugen; sie erweisen sich als
begriindet:

Umstritten sind im beurteilenden Fall die Anzahl Parkplatze - es stellt sich die Frage, ob die
vorgesehene Anzahl von 199 Parkplatzen rechtens ist (vgl. angefochtenes Urteil E. 3) -, Fragen des
Larmschutzes (angefochtenes Urteil E. 4), der Luftreinhaltung (angefochtenes Urteil E. 4) und der
Verkehrssicherheit (angefochtenes Urteil E. 5) sowie die Einhaltung der Grinflachenziffer
(angefochtenes Urteil E. 6).

Die Vorinstanz hat, wie dargelegt (E. 2.1 hiervor), ausgefiihrt, es seien neue Plane einzureichen und
eine Ergénzung des Umweltvertraglichkeitsberichts vorzunehmen. Sie hat eingerdumt, dass diese
Uberarbeitung des Projekts zu einer Reduktion der Griinflachenziffer und der Anzahl Parkplatze
fuhren und Auswirkungen auf die Verkehrssicherheit haben kénnte, wobei diese Fragen in einem
nachgelagerten Baubewilligungsverfahren zu klaren seien. Mangels Vorliegen neuer bzw.
Uberarbeiteter Plane sind die Auswirkungen somit bislang unklar. Klar ist hingegen, dass eine
wesentliche Projektanderung respektive eine konzeptionelle Uberarbeitung des Projekts erforderlich
ist, was einen grésseren planerischen Aufwand bedingt. Damit aber kann offensichtlich nicht gesagt
werden, es handle sich vorliegend lediglich um untergeordnete Mangel, die ohne besondere
Schwierigkeiten behoben werden kénnten bzw. die keine erheblichen Anderungen des Bauprojekts
erwarten liessen.

Die Baubewilligungsbehdrde wendete Art. 90 Abs. 1 KRG/GR (wie auch Art. 89 Abs. 1 KRG/GR)
daher willkirlich an, indem sie das strittige Baugesuch nicht abwies bzw. zur Verbesserung
zuriickwies, sondern mit mehreren Auflagen bewilligte. Die Vorinstanz ihrerseits ist in Willkir
verfallen, indem sie diesen Entscheid bestétigt hat (vgl. auch Urteil 1C 192/2009 vom 17. November
2009 E. 2.4).

Bei diesem Ergebnis erlbrigt sich ein Eingehen auf die weiteren Rigen der Beschwerdeflhrerinnen.

3.

Die Beschwerde ist folglich gutzuheissen, der angefochtene Entscheid aufzuheben und die
Baubewilligung zu verweigern (Art. 107 Abs. 2 BGG). Der Bau- und Einspracheentscheid der Stadt
Chur ist im Rahmen des Streitgegenstands durch das Urteil des Verwaltungsgerichts ersetzt worden
(Devolutiveffekt; vgl. BGE 134 Il 142 E. 1.4 S. 144). Die Angelegenheit ist zur Neuregelung der
Kosten- und Entschadigungsfolgen des kantonalen Verfahrens an die Vorinstanz zurlickzuweisen.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens der
unterliegenden Beschwerdegegnerin aufzuerlegen (Art. 66 Abs. 1 BGG). Diese hat den
Beschwerdeflhrerinnen eine angemessene Parteientschadigung auszurichten (Art. 68 Abs. 1 und 2
BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:



12.10.2018_1C_615-2017

1.

Die Beschwerde wird gutgeheissen. Das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Graubiinden
vom 12. September 2017 und die Baubewilligung der Stadt Chur vom 5. Juli 2016 werden
aufgehoben. Die Angelegenheit wird zur Neuregelung der Kosten- und Entschadigungsfolgen des
kantonalen Verfahrens an die Vorinstanz zurlickgewiesen.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 5'000.-- werden der Beschwerdegegnerin auferlegt.

3.
Die Beschwerdegegnerin hat die Beschwerdeflhrerinnen fir das bundesgerichtliche Verfahren mit
insgesamt Fr. 4'000.-- zu entschéadigen.

4.

Dieses Urteil wird den Parteien, der Stadt Chur, dem Verwaltungsgericht des Kantons Graublinden, 5.
Kammer, und dem Bundesamt fir Umwelt schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 12. Oktober 2018

Im Namen der I. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Merkli

Der Gerichtsschreiber: Stohner



