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Sachverhalt:

A. Am 16. Dezember 2015 ersuchte die A. AG (Bauherrschaft) den
Gemeinderat Freienbach (Gemeinderat) um eine Bewilligung fiir den Abbruch
der bestehenden Wohnhauser und den Neubau eines Wohn- und Geschéaftshau-
ses mit automatischer Parkierungsanlage (Bauprojekt "Y. ") auf den in
der Zentrumszone (Z) und im Gewasserschutzbereich A, gelegenen Grundstu-
cken KTN 001 (908 m?; Eigentiimer: Q. ) und KTN 002 (2'312 m?; Ei-
gentumerin: R. ), . Diese beiden Grundstucke bilden ein lie-

gendes "L". Die Sudseite von KTN 001 grenzt an die dstliche Halfte der Nordseite
von KTN 002 an. An diese beiden Liegenschaften (mit nicht ganz bindiger Ost-
seite) stosst Ostlich das Grundstick KTN 003 an (2'007 m?; Eigentimerin:

D. AG); westlich von KTN 001 und angrenzend an die westliche Halfte
der Nordseite von KTN 002 befindet sich KTN 004 (927 m?; Eigentimerin:
0. )- Im Norden grenzt KTN 001 an KTN 005 (mit dem Bahnhofplatz) an
(55110 m?; Eigentimerin: M. ).

Entlang der Sidseite von KTN 002 verlauft die S. (Strasse), welche an
der Studwestecke von KTN 002 in die (westliche) T. (Strasse) mindet,

die Richtung Norden zum rund 70 m entfernten Bahnhof und Richtung Siden in
die rund 90 m entfernte U. (Strasse) verlauft. Die T. (Strasse)
fuhrt vom Bahnhof entlang der Bahnlinie (auf KTN 005) in 6stlicher Richtung,
dreht nach knapp 200 m nach Siden (6stliche T. (Strasse)) wieder zur
u. (Strasse) und mundet beim V. (Kreisel) in diese. Dies hat
zur Folge, dass die S. (Strasse) auch in ostlicher Richtung zur
T. (Strasse) fuhrt.

Das Baugesuch wurde im Amtsblatt Nr. xy publiziert und 6ffentlich aufgelegt. In-
nert Frist erhoben neben anderen G. und Mitbeteiligte, die D.

AG, die M. die N. und die O. Einsprache. Nachdem
der Bauherrschaft die Baubewilligung nicht in Aussicht gestellt und ihr die Ubera-

rbeitung des Bauprojektes empfohlen worden war, reichte die Bauherrschaft am
15. Marz 2016 beim Gemeinderat Freienbach eine Projektdnderung ein. Diese
wurde im Amtsblatt Nr. yz publiziert und 6ffentlich aufgelegt. Auch gegen diese
Projektanderung erhoben die vorerwahnten Parteien Einsprache. In der Folge
reichte die Bauherrschaft mit Eingabe vom 12. Juli 2016 revidierte Plane und er-
ganzende Unterlagen ein.

Das Bauamt Freienbach veranlasste eine Beurteilung der Erschliessungssituati-
on durch die W. AG, wozu die Parteien ebenfalls Stellung nehmen
konnten. Am 7. Dezember 2016 teilte die Baugesuchszentrale der Bauherrschaft
wiederum mit, dass eine Baubewilligung nicht in Aussicht gestellt werden kénne,
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und empfahl ihr eine weitere Uberarbeitung des Projektes. Am 2. Januar 2017
reichte die Bauherrschaft ergdnzende Unterlagen ein. Auch hierzu konnten die
Einsprecher Stellung nehmen.

B. Mit Gesamtentscheid vom 24. Februar 2017 erteilte das kantonale Amt fur
Raumentwicklung (ARE) die kantonale Baubewilligung "im Sinne der Erwagun-
gen und unter den Auflagen und Nebenbestimmungen der zustandigen Stellen
gemass Kap. Il, Ziffern 1 ff.". Das Amt fir Umweltschutz (AfU) bewilligte die Bau-
ten und Anlagen im Grundwasserschutzbereich A, unter Auflagen (Gesamtent-
scheid S. 9 Ziff. 11.3.a und S. 17). Die Einsprachen wurden aus kantonaler Sicht
abgewiesen.

Mit Beschluss (GRB) Nr. 98 vom 16. Marz 2017 wies der Gemeinderat Freien-
bach die Einsprachen ab und trat auf eine Dritteinsprache nicht ein (Disp.-Ziff. 1-
7). Er erteilte die Baubewilligung fur den Abbruch der Wohnhauser und den Neu-
bau des Wohn- und Geschaftshauses "im Sinne der Erwagungen" (Disp.-Ziff. 9).
Fir die Nichterfillung des Parkplatzbedarfes sowie die Nichteinhaltung der
Larmschutzvorgaben erteilte er je Ausnahmebewilligungen (Disp.-Ziff. 10). Die
Baubewilligung verband er mit verschiedenen Auflagen, Bedingungen und Vor-
behalten (Disp.-Ziff. 11.1 ff.). Unter anderem verlangte er, dass die Verarbei-
tungszeit fir die Unterbringung eines Fahrzeugs in der automatischen Parkieran-
lage pro Fahrzeug maximal 198 Sekunden betrage (Disp.-Ziff. 11.4) und knupfte
die Baufreigabe an den Nachweis der entsprechenden Leistungsfahigkeit der
Parkieranlage (Disp.-Ziff. 14.10).

C.1 Gegen diesen GRB Nr. 98 vom 16. Marz 2017 erhob die D. AG
mit Eingabe vom 13. April 2017 Beschwerde beim Regierungsrat des Kantons
Schwyz mit dem Antrag auf Aufhebung des GRB und des Gesamtentscheides
des ARE vom 24. Februar 2017 (Verfahren VB 98/2017 [Verfahren I]).

C.2 Ebenfalls am 13. Aprii 2017 erhoben G. , H. ,
l. , J. , K. und L. Verwaltungsbeschwerde

beim Regierungsrat mit dem Antrag auf Aufhebung des GRB und des Gesam-
tentscheides des ARE sowie Verweigerung der Baubewilligung. Zudem bean-
tragten sie die Einholung eines neutralen Gutachtens zur Erhebung der Ver-
kehrsaufkommen auf den relevanten Strassenabschnitten, insbesondere auf der
S. (Strasse) und der T. (Strasse); eventualiter sei die Sache
zur korrekten Erhebung des Verkehrsaufkommens an die Vorinstanz zurickzu-
weisen. Uberdies beantragten sie die Vornahme eines Augenscheines (Verfah-
ren VB 99/2017 [Verfahren Il]).



C.3 Ebenso erhoben am 13. April 2017 die M. Verwaltungsbe-
schwerde beim Regierungsrat mit dem Antrag auf Aufhebung der Baubewilligung
des Gemeinderates (Verfahren VB 100/2017 [Verfahren IIl]).

C.4 Verwaltungsbeschwerde beim Regierungsrat erhob am 13. April 2017 auch
die N. mit dem Antrag auf Aufhebung der Baubewilligung des Gemein-
derates und des Gesamtentscheides des ARE sowie auf Abweisung des Bauge-
suchs (Verfahren VB 101/2017 [Verfahren 1V]).

C.5 Am 13. April 2017 erhob schliesslich auch die O. Verwaltungsbe-
schwerde beim Regierungsrat mit dem Antrag auf Aufhebung der Baubewilligung
des Gemeinderates und des Gesamtentscheides des ARE sowie Abweisung des
Baugesuchs (Verfahren VB 102/2017 [Verfahren V]).

D. Der Regierungsrat vereinigte die finf Beschwerden und entschied mit Be-
schluss (RRB) Nr. 843/2017 vom 7. November 2017 (unter Ausstand von
Z. ) wie folgt:

1. Die Beschwerden | bis V werden gutgeheissen. Der angefochtene Beschluss
Nr. 98 der Vorinstanz 1 [d.h. Gemeinderat] vom 16. Marz 2017 sowie der
Gesamtentscheid der Vorinstanz 2 [d.h. ARE] vom 24. Februar 2017 werden
aufgehoben.

2. Die Verfahrenskosten (inklusive Kanzleikosten) im Betrag von Fr. 3000.--
werden zu je einem Drittel (je Fr. 1000.--) der Gemeinde Freienbach und der
Beschwerdegegnerin auferlegt. (...). Ein Drittel wird auf die Staatskasse
genommen. (...).

3. Der Beschwerdefiihrerin | [d.h. D. AG] wird eine
Parteientschadigung von Fr.900.--, den Beschwerdefihrern [l [d.h.
G und Mitbeteiligte] eine solche von Fr.1200.--, der

Beschwerdefihrerin 11l [d.h. M. eine solche von Fr. 900.--, der
Beschwerdeflhrerin 1V [N. | eine solche von Fr.1500.-- und der
Beschwerdefihrerin  V  [O. eine solche von Fr.2100.--
zugesprochen. Die Parteientschadigungen sind dabei jeweils zu einem Dirittel
von der Gemeinde Freienbach, dem Kanton Schwyz und der
Beschwerdegegnerin zu tragen.

(4.-6. Rechtsmittelbelehrung/Zustellung).

E. Gegen diesen RRB Nr. 843/2017 vom 7. November 2017 (Versand am
14.11.2017) lasst die A. AG mit Eingabe vom 5. Dezember 2017
(Postaufgabe am gleichen Tag) fristgerecht beim Verwaltungsgericht des Kan-
tons Schwyz Beschwerde erheben mit den folgenden Antragen:

1. Der Beschluss Nr. 843/2017 des Regierungsrats des Kantons Schwyz vom
07.11.2017 sei aufzuheben.



2. Der Beschluss Nr.98 des Gemeinderats Freienbach vom 16.03.2017
(Baubewilligung zum Baugesuch Nr. 2015-0180 Gemeinde und Nr. 2015-1729
Kanton) sei zu bestatigen und es sei die beantragte Baubewilligung zu
erteilen.

3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zzgl. MwSt. zu Lasten der
Beschwerdegegner und der Vorinstanz 2 vor allen Instanzen.
Am 6. Dezember 2017 reicht die Beschwerdeflhrerin den angefochtenen RRB
ein.

F. Mit Schreiben vom 11. Dezember 2017 teilt das ARE seinen Verzicht auf
eine Vernehmlassung mit.

Das Sicherheitsdepartement stellt mit Vernehmlassung vom 19. Dezember 2017
den Antrag, die Beschwerde sei unter Kostenfolge zulasten der
Beschwerdeflihrerin abzuweisen, eventualiter sei die Sache zur Neubeurteilung
und zu neuem Entscheid direkt an den Gemeinderat Freienbach und das Amt fur

Raumentwicklung zuriickzuweisen.

Der Gemeinderat Freienbach beantragt vernehmlassend am 4. Januar 2018 die
Gutheissung der Verwaltungsgerichtsbeschwerde unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen zu Lasten der Beschwerdegegner und des Kantons
Schwyz bei solidarischer Haftbarkeit.

Die M. teilen am 12. Januar 2018 telefonisch ihren Verzicht auf eine
Vernehmlassung mit.

Die Beschwerdegegner Ziff. 5 und 6 sowie 8 bis 10 lassen am 24. Januar 2018
die vollumfangliche Abweisung der Beschwerde beantragen, unter Kosten- und
Entschadigungsfolge (zzgl. MwSt.) zulasten der Beschwerdefuhrerin.

Ebenso beantragt die D. AG mit Vernehmlassung vom 7. Marz 2018
die vollumfangliche Abweisung der Beschwerde unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen, soweit darauf einzutreten ist.

Den inhaltlich gleichen Antrag stellt am 16. Marz 2018 auch die O.

Mit Vernehmlassung vom gleichen Tag (16.3.2018) beantragt schliesslich auch
die N. die Abweisung der Beschwerde unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen zulasten der Beschwerdeflhrerin.

Der Beschwerdegegner Ziff. 7 sowie die Beigeladenen Ziff. 14 und 15 haben sich
nicht vernehmen lassen.

Das Verwaltungsgericht zieht in Erwagung:



1. Die projektierte Baute soll laut dem Projektbeschrieb vom 21. Dezember
2015 30 % Gewerbe- und 70 % Wohnanteil aufweisen. Die Gewerbeflache ist fir
die Buronutzung vorgesehen. Die projektierten 68 (bzw. 67) Wohneinheiten sol-
len vermietet oder verkauft werden. Die strassenmassige Erschliessung erfolgt
mit Zufahrt Uber die 6stliche T. (Strasse) via die S. (Strasse)
und Wegfahrt via die westliche T. (Strasse). Die S. (Strasse)
weist eine Mindestbreite von 5.20 m auf und verfligt Uber ein einseitiges Trottoir.
Die T. (Strasse) misst im Zufahrtsbereich 6.00 m und im Wegfahrbe-
reich 5.70 m; sie hat im betroffenen Teil beidseitig ein Trottoir.

Das Gebaude weist gemass den Planunterlagen — analog zu den Grundrissen
der beiden Baugrundstiicke — einen L-férmigen Grundriss auf. Die Stdseite misst
rund 65 m, die Ostseite rund 54 m. In den zwei Untergeschossen ("Ebene -2"
und "Ebene -1") ist neben Keller- und Technikrdumlichkeiten ein (zweigeschossi-
ges) automatisches Parkiersystem mit Sprinkleranlage fir 120 Parkplatze sowie
ein offentlicher Veloabstellplatz (fur 58 Fahrrader; auf Ebene -1) geplant. Die Zu-
fahrt zum Autolift (mit zwei Lifteinheiten), der im westlichen Bereich geplant ist,
erfolgt entsprechend der strassenmassigen Erschliessung von der
S. (Strasse) her, die Wegfahrt aus dem Autolift in die (westliche)
T. (Strasse). Im Erdgeschoss ("Ebene 0") befinden sich neben der Ein-
gangshalle Ladenlokale sowie Buros und die Einfahrt zum Autolift. Im ersten
Obergeschoss ("Ebene 1") befinden sich Blros, Lagerrdume und Wohnungen.
Im zweiten und dritten Obergeschoss ("Ebene 2" und "Ebene 3") sowie im vierten
Obergeschoss ("Ebene 4"; Attikageschoss) sind ebenfalls Wohnungen geplant
(insgesamt 67 Wohneinheiten, mehrheitlich 2.5- und 3.5-Zimmerwohnungen).
Auf dem begriinten als parkartige Landschaft gestalteten Dach ("Ebene 5") sind
drei Whirlpools, ein Pool sowie Splittplatze und ein Holzdeck vorgesehen. Auf der
Sldseite des Gebaudes (entlang der S. (Strasse)) befinden sich sieben
Besucherparkplatze (wovon ein Behindertenparkplatz).

2.1 Der Regierungsrat hat die gemeinderatliche Baubewilligung und den Ge-
samtentscheid des ARE aufgehoben, weil er die Auflage im Gesamtentscheid
vom 24. Februar 2017, wonach die Unterlagen zur geplanten Pfahlfundation
(erst) vor Baufreigabe eingereicht werden missten, flir unzulassig erachtete. Der
Nachweis, dass die Durchflusskapazitat durch die Pfahlung um hdchstens 10 %
vermindert werde, sei eine Bewilligungsvoraussetzung. Der von der Bauherr-
schaft eingereichte Unbedenklichkeitsnachweis der AA. AG vom
3. Dezember 2015 enthalte keine Angaben zur Durchflusskapazitat des Grund-
wassers im unbeeinflussten Zustand und zur Verringerung der Durchflusskapa-
zitat. In diesem Punkt sei das Baugesuch unvollstandig. Das ARE bzw. das zu-



standige Amt fir Umweltschutz (AfU) habe sich mit der Grundwassersituation
und der Durchflusskapazitat nicht auseinandergesetzt. Es fehle sowohl der
Durchflussnachweis wie auch eine Ausnahmebewilligung der zustandigen Ge-
wasserschutzfachstelle. Eine materielle Beurteilung dieser Frage durch den Re-
gierungsrat sei ohnehin nicht moglich. Es sei auch nicht Sache der Beschwer-
deinstanz, erstinstanzliche Sachverhaltsabklarungen nachzuholen. Die Be-
schwerden seien daher gutzuheissen, die Baubewilligung aufzuheben und die
Sache zur genauen Abklarung der Grundwassersituation und der Einholung des
notwendigen Durchflussnachweises ans ARE und den Gemeinderat zurlckzu-
weisen (angefochtener Beschluss Erw. 4.4.2 f.).

Der Regierungsrat hat einzelne weitere Riigen der Beschwerdefiihrer, die sich
bei einem allfalligen Nachfolgeprojekt wieder stellen kénnten, ebenfalls behan-
delt. So hat er unter anderem erwogen, dass es zulassig sei, wenn das ARE die
technische Bewilligung betreffend Brandschutz und Zivilschutz vorbehalten habe
(Erw. 4.5).

Beim geforderten Nachweis der Leistungsfahigkeit des automatischen Parkie-
rungssystems handle es sich um einen rein technischen Nachweis. Der Gemein-
derat sei grundsatzlich berechtigt, diesen erst vor Baubeginn zu verlangen. Die
Verpflichtung komme einer Suspensivbedingung gleich (Erw. 4.6.2).

Die Zonenkonformitat der geplanten Baute wurde bejaht (Erw. 5.1 f.). Ausflhrlich
ausserte sich der Regierungsrat zur hinreichenden Erschliessung. Er setzte sich
dabei detailliert mit dem von der Bauherrschaft eingereichten Verkehrsgutachten
der AB. AG vom 6. April 2016 auseinander und erachtete die Kritik der
Beschwerdeflihrerin an diesem Gutachten als "nicht ganz unbegrindet"
(Erw. 6.4.5).

Der Regierungsrat erachtete des Weiteren das Vorgehen des Gemeinderates bei
der Ermittlung der Grenz- und Gebaudeabstande als nicht nachvollziehbar. Eine
Staffelung der Gebaudefassaden sei — zumindest was die Nord- und Westfassa-
den anbelange — nicht erkennbar. Dies liege nicht zuletzt an der ungentugenden
plangrafischen Darstellung (schwarz-weiss ohne Darstellung der Tiefenwirkung).
Aufgrund der ungentigenden Plane sei es dem Regierungsrat nicht mdglich, die
Staffelung der Bauten resp. die Gebaudehdhe und die daraus resultierenden
Grenz- und Gebaudeabstande gegeniber KTN 004 genauer zu beurteilen. Auch
daher sei die Baubewilligung aufzuheben (Erw. 7.4 f.).

Der Strassenabstand sei in den Planen ausgewiesen und werde gewahrt
(Erw. 8.5f1.).



Fehlende Motorfahrzeugabstellplatze muissten durch eine Ersatzabgabe abge-
golten werden. Insoweit sei das Vorgehen des Gemeinderates nicht zu bean-
standen (Erw. 9.3).

Unter Bericksichtigung der kommunalen Autonomie seien auch die Vorschriften
betreffend Grun- und Erholungsflachen (auf dem Dach angeordnet) als erfullt zu
betrachten (Erw. 10.4).

Die larmschutzrechtliche Ausnahmebewilligung gemass Art. 31 Abs. 2 der Larm-
schutz-Verordnung (LSV; SR 814.41) vom 15. Dezember 1986 erweise sich auf
der Grundlage einer summarischen Prifung als vertretbar (Erw. 11.4.5). Indes-
sen seien gemass einem neueren verwaltungsgerichtlichen Entscheid Ausnah-
mebewilligungen im 6ffentlichen Baurecht nur mit grosser Zurtickhaltung zu ge-
wahren. Die larmschutzrechtlichen Interessen bzw. die Interessen des Gesund-
heitsschutzes seien hoch zu gewichten. Der Bauherrschaft sei daher — nachdem
die Baubewilligung ohnehin aufgehoben werden misse — zu empfehlen, die
larmschutzrechtliche Situation der geplanten Baute noch einmal zu Uberarbeiten
und zu Uberdenken (Erw. 11.4.6).

2.2 Die Beschwerdefuhrerin fluhrt aus, der Regierungsrat habe die Baubewilli-
gung aus grundwasserschutzrechtlichen Griinden sowie infolge flir die Beurtei-
lung des Grenz- und Gebaudeabstandes ungenigender Plane aufgehoben. Ent-
scheidunerheblich seien demgegenlber die Erwagungen betreffend den Brand-
und Zivilschutz, die Leistungsfahigkeit der automatischen Parkierungsanlage, die
Zonenkonformitat, die verkehrsmassige Erschliessung, die Strassenabstande,
die Motorfahrzeugabstellplatze, die Erholungs- und Grinflachen sowie den Larm-
schutz (Beschwerde S. 7 ff. Ziff. 2.1 bis 2.2.8).

3.1 Die Beschwerdeflihrerin erachtet die regierungsratliche Beurteilung der
Grundwasserschutzproblematik in doppelter Hinsicht als falsch (Beschwerde
S. 9 ff. Ziff. 3.1 ff.).

Zum einen habe aufgrund des fundierten "Unbedenklichkeitsnachweis[es] Grund-
wasser" der AA. AG vom 2./3. Dezember 2015 kein Anlass bestanden,
den Nachweis der Durchflusskapazitat rechnerisch zu erbringen. Das AfU als zu-
standige Fachstelle sei zum Schluss gekommen, dass die gesetzlichen Vorga-
ben eingehalten wiirden, wenn die im Gutachten vorgeschlagenen Massnahmen
(Kieskoffer/Kiespackung auf Hohe des Grundwasserhochstandes; Kiesstrange
aus durchlassigem Kiessand) ergriffen wirden. Ein rechnerischer Nachweis habe
nicht verlangt werden missen, da die Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen
anderweitig festgestanden habe. Vernehmlassend habe das AfU im regierungs-



ratlichen Verfahren mit Mitbericht vom 5. Mai 2017 auch festgehalten, dass eine
Ausnahmebewilligung hatte erteilt werden kénnen.

Zum andern habe der Regierungsrat den Untersuchungsgrundsatz verletzt. Es
ware ein Leichtes gewesen, die Beschwerdefuhrerin zur Nachreichung des rech-
nerischen Nachweises der Durchflusskapazitadt anzuhalten. Die Kassation der
Baubewilligung sei "krass unverhaltnismassig" gewesen (S. 13 Ziff. 3.3.3). Das
Verwaltungsgericht bertcksichtige neue Tatsachen und Beweismittel, soweit der
angefochtene Entscheid dazu Anlass gebe (vgl. alt § 57 Abs. 1 des Verwaltungs-
rechtspflegegesetzes [VRP; SRSZ 234.110] vom 6.6.1974). Der geforderte rech-
nerische Nachweis liege in Form des Gutachtens "Grundwasserumstromungs-
nachweis" der AC. AG vom 4. September 2017 (Anhang 7) vor; das
Gutachten bedlrfe zur Beurteilung keiner besonderen Fachkenntnisse. Die Be-
schwerdeflhrerin besitze ein "Grundrecht auf beférderliche Erledigung des Bau-
bewilligungsverfahrens" (S. 13 Ziff. 3.4). Das Verwaltungsgericht musse die Fra-
ge, ob die Beschwerdeflihrerin bauen kdnne oder nicht, selbst entscheiden. Dies
gelte auch flr die Beurteilung der Einordnungsfrage (S. 14).

3.2.1 Die AA. AG, hat im Auftrag der Beschwerdefiihrerin am 14. Sep-
tember 2015 eine geotechnische Baugrunduntersuchung durchgefuhrt.

Hierzu hat sie gemass ihrem Bericht vom 2. Dezember 2015 auf den beiden
Baugrundstiicken insgesamt sechs Rammsondierungen bis in eine maximale
Tiefe von 16.4 m sowie eine Kernbohrung bis in eine Tiefe von 19.4 m vorge-
nommen (bzw. vornehmen lassen). In ihrem Bericht legt sie namentlich die Un-
tersuchungsresultate und die Folgerungen dar. Demgemass liegen die Bau-
grundstiicke gemass Grundwasserkarte (unter Bezugnahme auf map.geo.sz.ch,
Zugriff 7.10.2015, welche dem Eintrag im kantonalen webGIS im April 2018 ent-
spricht) in einem Gebiet mit einem geringmachtigen Grundwasserleiter. Der mitt-
lere Grundwasserspiegel liegt auf Kote 409.4 m.

Im Anschluss an die Bohrung sei ein Pumpversuch durchgefihrt worden. Mit ei-
ner sehr geringen Pumpmenge von lediglich 15 I/min sei die Bohrung innert kur-
zer Zeit bereits trocken gewesen. Der Grundwasserleiter sei im Bereich der Bau-
parzelle kaum mehr massgebend ausgebildet; der Wassernachfluss sei sehr ge-
ring (S. 6 Ziff. 4.4).

Die Fundationskote des Neubaus (Unterkante Bodenplatte) kommt auf 407.4 m
zu liegen (in einer Schicht [Schichttyp C] bestehend aus feinsandigen, siltig-to-
nigen Seesedimenten), eventuell zu einem kleinen Teil in einer (héher gelege-
nen) Schicht (Schichttyp B) mit geringmachtigen Bachschuttablagerungen (silti-
ger Mittel-Grobsand mit unterschiedlichem Anteil an Kies); dieser Schichttyp (mit
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Unterkante 6.5 m - 7.0 m unter Oberkante Terrain [Kote: rund 414.29 m]) bildet
vermutlich den Grundwasserleiter mit einer mittelmassigen Durchlassigkeit (S. 6
Ziff. 5.1, S. 4 Ziff. 4.2). Empfohlen wird eine Fundation des Neubaus mittels
Pfahlen in die Molasse (Schichttyp E, Fels/verwitterte Molasse, ab einer Tiefe
von rund 16 m) (S. 7 f. Ziff. 5.1).

Vom 3. Dezember 2015 datiert der "Unbedenklichkeitsnachweis Grundwasser"
der AA. AG. Dieser Nachweis aussert sich insbesondere zur allgemei-
nen Geologie (unter inhaltlicher Wiedergabe der Ausflihrungen der geotechni-
schen Baugrunduntersuchung) und zu den Eingriffen ins Grundwasser. Das
zweistockige Untergeschoss bilde einen Riegel im geringmachtigen und eher
schlecht durchlassigen Grundwasserleiter. Zur Verhinderung eines lokalen
Grundwasseraufstaus sei dennoch um die Untergeschosse eine gut durchlassige
Kiespackung bis auf Hohe des Grundwasserhochstandes zu erstellen. Dies be-
wirke, dass das Wasser im Zustrombereich gefasst, um das Gebaude geleitet
und im Abstrombereich wieder in den Untergrund geleitet werden kénne. Zusatz-
lich werde empfohlen, drei Kiesstrange aus durchlassigem Kiessand unter der
Bodenplatte einzubauen, um die Wasserzirkulation Uber die Breite zu gewahrleis-
ten. Eine Beeintrachtigung des Grundwassers durch die vorgesehene Pfahlfun-
dation sei nicht vorhanden. Die Pfahle wirden in den Seeablagerungen erstellt
und in die Molasse eingebunden (S. 7 f. Ziff. 6.1 f.).

3.2.2 Das ARE formuliert im Gesamtentscheid unter Bezugnahme auf die Beur-
teilung des AfU (Fachbericht vom 18.12.2015) als Auflage, dass die Empfehlun-
gen der AA. AG unter anderem zur Fundation und den Kiespackungen
um die Untergeschosse zwingend zu beachten seien. In der Stellungnahme vom
15. Mai 2017 im regierungsratlichen Verfahren wies das AfU zudem darauf hin,
dass es sich laut dem geologischen Bericht vom 3. Dezember 2015 um einen
eher geringmachtigen und eher schlecht durchlassigen Grundwasserleiter handle
und der Einbau daher habe bewilligt werden kénnen. Im Rahmen des Baubewiilli-
gungsverfahrens hatte selbstverstandlich auch eine Ausnahmebewilligung erteilt

werden konnen.

3.2.3 Im vorliegenden Verfahren reicht die Beschwerdefiihrerin eine "Aktennotiz
Grundwasserumstromungsnachweis" der AC. AG vom 4. September
2017 ein. Daraus ergibt sich, dass durch das Untergeschoss, das den Grund-
wasserkorper in den meisten Bereichen komplett durchtrennt, und durch die
Pfahle (die einen geringen Einfluss auf das Grundwasser hatten) die Durchfluss-
kapazitadt um 95 % verringert wird (S. 3 Ziff. 4). Es werden kompensatorische
Massnahmen empfohlen (S. 3 Ziff. 5).
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3.3.1 Art. 19 des Bundesgesetzes uUber den Schutz der Gewasser (Gewasser-
schutzgesetz, GSchG; SR 814.20) vom 24. Januar 1991 verpflichtet die Kantone,
ihr Gebiet nach der Gefahrdung der ober- und der unterirdischen Gewasser in
Gewasserschutzbereiche einzuteilen. Der Bundesrat erlasst die erforderlichen
Vorschriften (Abs. 1). In den besonders gefahrdeten Bereichen bedurfen die
Erstellung und die Anderung von Bauten und Anlagen sowie Grabungen,
Erdbewegungen und ahnliche Arbeiten einer kantonalen Bewilligung, wenn sie
die Gewasser gefahrden konnen (Abs. 2). Die Kantone bezeichnen bei der
Einteilung ihres Gebiets in Gewasserschutzbereiche die besonders gefahrdeten
und die Ubrigen Bereiche. Die in Anhang 4 Ziffer 11 beschriebenen besonders
gefahrdeten Bereiche umfassen unter anderem den Gewasserschutzbereich A,
zum Schutz nutzbarer unterirdischer Gewasser (Art. 29 Abs. 1 lit. a
Gewasserschutzverordnung vom 28.10.1998 [GSchV; SR 814.201]).

Das Baugrundstick liegt im  Gewasserschutzbereich A,. Dieser
Gewasserschutzbereich umfasst die nutzbaren unterirdischen Gewasser sowie
die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete (Anhang 4 Ziff. 111 GSchV).

3.3.2 Gemass Art. 43 Abs. 4 GSchG dirfen Speichervolumen und Durchfluss
nutzbarer Grundwasservorkommen durch Einbauten nicht wesentlich und dau-
ernd verringert werden. Wer in den besonders gefahrdeten Bereichen (Art. 29
Abs. 1 GSchV) sowie in Grundwasserschutzzonen und -arealen Anlagen erstellt
oder andert oder wer dort andere Téatigkeiten, die eine Gefahr fir die Gewasser
darstellen, ausibt, muss die nach den Umstanden gebotenen Massnahmen zum
Schutz der Gewasser treffen; insbesondere muss er: a) die Massnahmen nach
Anhang 4 Ziffer 2 treffen; b) die erforderlichen Uberwachungs-, Alarm- und
Bereitschaftsdispositive erstellen (Art. 31 Abs. 1 GschV).

Zudem ist in den besonders gefahrdeten Bereichen im Sinne von Art. 29 GSchV
eine kantonale Bewilligung nach Art. 19 Abs. 2 GSchG u.a. fur Bohrungen
(Art. 32 Abs. 2 lit. f GSchV) und fur Anlagen, die Deckschichten oder
Grundwasserstauer verletzen (Art. 32 Abs. 2 lit. b GSchV), erforderlich. Ist eine
Bewilligung erforderlich, missen die Gesuchsteller nachweisen, dass die
Anforderungen zum Schutze der Gewasser erfillt sind, und die dafir
notwendigen Unterlagen (gegebenenfalls hydrogeologische Abklarungen)
beibringen (Art. 32 Abs. 3 GSchV). Die Behorde erteilt eine Bewilligung, wenn mit
Auflagen und Bedingungen ein ausreichender Schutz der Gewasser
gewahrleistet werden kann; sie legt dabei auch die Anforderungen an die
Stilllegung der Anlagen fest (Art. 32 Abs. 4 GSchV). Die kantonale
Bewilligungspflicht gemass Art. 19 Abs. 2 GSchG knupft aber nicht zwingend an
den Begriff der baubewilligungspflichtigen Bauten und Anlagen nach dem
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Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700)
vom 22. Juni 1979 an. Es koénnen auch Arbeiten, Veranstaltungen oder
dergleichen im Sinne von Art. 19 Abs. 2 GSchG bewilligungspflichtig sein, die
nicht auf Dauer ausgelegt sind (Brunner, in: Hettich/Jansen/Norer [Hrsg.], GSchG
WBG Kommentar zum Gewasserschutzgesetz und zum Wasserbaugesetz,
Zirich 2016, Art. 19 Rz. 18).

Die kantonale Gewasserschutzfachstelle erteilt die Bewilligungen fir Bauten und
Anlagen in den besonders gefahrdeten Gewasserschutzbereichen (§ 29 Abs. 1
des kantonalen Einfiihrungsgesetzes zum Gewasserschutzgesetz [EGzGSchG;
SRSZ712.110] vom 19.4.2000). §4 Abs.1 Vollzugsverordnung zum
Einflhrungsgesetz zum Gewasserschutzgesetz (VVzGSchG; SRSZ 712.111)
vom 3.Juli 2001 bezeichnet das Amt fur Umweltschutz als kantonale
Gewasserschutzfachstelle, welche die Bewilligung fur die Erstellung und die
Anderung von Bauten und Anlagen sowie fiir Grabungen, Erdbewegungen und
ahnliche Arbeiten in den besonders gefahrdeten Bereichen (Art. 19 Abs. 2
GSchQG) erteilt (§ 4 Abs. 1 lit. ¢ VVzGSchG).

3.3.3 Im Gewasserschutzbereich A, dirfen keine Anlagen erstellt werden, die
unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. Die Behérde kann Ausnahmen
bewilligen, soweit die Durchflusskapazitat des Grundwassers gegeniber dem
unbeeinflussten Zustand um hdchstens 10 Prozent vermindert wird (Ziff. 211
Abs. 2 Anhang 4 GSchV). Dabei soll der Grundwasserspiegel nicht merkbar ver-
andert werden (Wegleitung BUWAL Grundwasserschutz, 2004, S. 57). Gemass
der Wegleitung (S. 58) kénnen flr die Ermittlung des Durchflussquerschnittes un-
terschiedliche Durchflussbreiten in Rechnung gesetzt werden: diejenige unter
dem Einzelbauwerk, diejenige unter der Projektparzelle oder die gesamte Durch-
flussbreite des Grundwasserleiters. Unabhangig von der berlcksichtigten Durch-
flussbreite darf die Summe aller Einbauten die Durchflusskapazitat des Grund-
wasserleiters gesamthaft nicht um mehr als 10 Prozent verringern. Wie die Kan-
tone dies gewahrleisten, steht in ihrem Ermessen. Ein an sich unzulassiges
Bauwerk kann bewilligungsfahig werden, wenn durch gezielte Ersatzmassnah-
men (z.B. Sickerpackungen) die vorhandene Durchflusskapazitat erhalten oder in
Ausnahmefallen um hochstens 10% vermindert wird (Wegleitung BUWAL,
Grundwasserschutz, 2004, S. 58; zur Zulassigkeit gezielter Ersatzmassnahmen
vgl. Bundesgerichtsurteile 1C_482/2012 vom 14.5.2014 [implizit; bes. Erw. 2.7]
und - in gleicher Sache - 1C_118/2016 vom 21.3.2017 Erw. 2.1;
1C_556+558+562/2013 vom 21.9.2016 Erw. 9.1 f.). Die Umweltschutzdirektionen
der Zentralschweizer Kantone (SZ, UR, NW, OW, LU und ZG) haben ein Merk-
blatt "Bauen im Grundwassergebiet" mit der Beilage "Berechnung des Einflusses
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von Bauten im Grundwasser" (Merkblatt ZUDK) herausgegeben. Entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben werden Bauvorhaben im Grundwasser flr bewilli-
gungspflichtig erklart. Bei Bauvorhaben, die unter den mittleren Grundwasser-
spiegel reichen, ist unter anderem zusatzlich eine rechnerische Einschatzung
uber den Einfluss des Bauwerks auf die Durchflusskapazitat erforderlich (Merk-
blatt ZUDK Ziff. 2b). In der Beilage ("Berechnung") wird differenziert zwischen der
Wirkung von horizontalen Baukdrpern auf die Durchflusskapazitat (Fall 1) und
derjenigen von Pfahlen (Fall 2).

3.4.1 Unbestrittenermassen kommen die zwei Untergeschosse der Parkierungs-
anlage unter den mittleren Grundwasserspiegel auf der Kote 407.5 m zu liegen.
Ebenso stellt die Beschwerdeflihrerin nicht in Abrede, dass eine Pfahlfundation
erforderlich ist (vgl. Beschwerde S. 11 Ziff. 3.2.4).

3.4.2 Zum einen dirfen fir Bauten unter dem mittleren Grundwasserspiegel
gemass ausdrlicklicher gesetzlicher Regelung nur ausnahmsweise Baubewilli-
gungen erteilt werden. Der Regierungsrat erachtet es folglich zu Recht als un-
zulassig, den Nachweis der Durchflusskapazitat auf einen spateren Zeitpunkt, so
auch erst als Voraussetzung fir die Baufreigabe, zu verschieben.

Zum andern knlpft das Gesetz die Erteilung einer Ausnahmebewilligung eben-
falls ausdricklich an eine gegenliber dem unbeeinflussten Zustand um hochs-
tens 10 Prozent verminderte Durchflusskapazitat. Wird die Durchflusskapazitat
durch die baulichen Massnahmen um mehr als 10 Prozent vermindert, ist es
zuldssig, die maximal zulassige Verminderung der Durchflusskapazitat durch ge-
Zielte Ersatzmassnahmen zu erreichen. Mit dem Unbedenklichkeitsnachweis vom
3. Dezember 2015 (vgl. vorstehend Erw. 3.2.1) wurde dieser prozentuale Nach-
weis nicht rechtsgenuglich erbracht. Gemass dem im vorliegenden Verfahren
eingereichten Grundwasserumstromungsnachweis wird nun (ohne Massnahmen)
eine Verringerung der Durchflusskapazitat um 95 % ermittelt, und auf dieser Ba-
sis werden entsprechende Massnahmen zur Verbesserung (bzw. um die quanti-
tativen Voraussetzungen einer Ausnahmebewilligung erfilllen zu kénnen) vorge-
schlagen. Dem Regierungsrat ist mithin auch darin beizupflichten, dass das Bau-
gesuch insoweit nicht vollstandig war (§ 77 Abs. 1 des Planungs- und Baugeset-
zes [PBG; SRSZ 400.100] vom 14.5.1987; Art. 55 Abs. 1 [lit. m] des kommunalen
Baureglements [BauR] vom 29.3.1994).

3.4.3 Die Zustandigkeit fur die Erteilung von Ausnahmebewilligungen im Gewas-
serschutzbereich A, liegt von Gesetzes wegen beim AfU als Fachinstanz (auch)
fur den Bereich Gewasserschutz (vgl. VGE 1014/02 vom 27.9.2002 Erw. 5.b/cc;
VGE Il 2011 197 vom 25.9.2012 Erw. 3.4; VGE Il 2017 1 vom 24.7.2017
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Erw. 4.3.3). Die Fachbehdrde hat dabei auch den rechnerischen Nachweis der
Durchflusskapazitat zu prifen und unter welchen detaillierten Auflagen und Be-
dingungen die noch zulassige Verringerung der Durchflusskapazitat gewahrt
werden kann. Die Ermittlung der Verringerung der Durchflusskapazitat muss
zwangslaufig der Bestimmung der adaquaten Ersatzmassnahmen, mit welchen
das gesetzliche Mindestmass der Durchflusskapazitdt gewahrleistet werden

kann, vorangehen.

Bei dieser Rechts- und Sachlage war der Regierungsrat berechtigt und gehalten,
die Sache an die Vorinstanz(en) zurickzuweisen (vgl. Griffel, in: Kommentar
VRG, 3. Aufl., Zurich 2014, § 28 N 38 f.). Eine Verletzung des Untersuchungs-
grundsatzes kann ihm daher nicht vorgeworfen werden, wenn er die Beschwer-
defUhrerin im Beschwerdeverfahren nicht zur Nachreichung des rechnerischen
Nachweises der Durchflusskapazitdt angehalten hat (Beschwerde S. 12
Ziff. 3.3.3). Da die Erteilung der Ausnahmebewilligung durch die zustandige
Fachinstanz Voraussetzung fiir die Fundation des Gebaudes und die bauliche
Unterschreitung des mittleren Grundwasserspiegels und somit die conditio sine
qua non fir die ganze Baute darstellt, muss eine nicht rechtsgeniglich begriinde-
te Ausnahmebewilligung folgerichtig zum Bauabschlag flhren.

Im gleichen Sinne ist es erst recht dem Verwaltungsgericht versagt, die erforder-
lichen Abklarungen, wie von der Beschwerdefihrerin geltend gemacht, nachtrag-
lich vorzunehmen bzw. zu veranlassen. Dies gilt, auch wenn das Verwaltungsge-
richt grundsatzlich neue Tatsachen und Beweismittel berticksichtigen kann. Ei-
nerseits wird durch diese Mdglichkeit nicht die Bewilligungszustandigkeit auf die
Gerichtsebene verschoben, anderseits fehlt es dem Verwaltungsgericht zwangs-
laufig an der — entgegen der Auffassung der Beschwerdeflhrerin (Beschwerde
S. 13 Ziff. 3.3.5) - erforderlichen Fachkompetenz zur Uberpriifung der Plausibi-
litdt und Verlasslichkeit des nachgereichten Grundwasserumstrémungsnachwei-
ses. Uberdies ist auch zu beachten, dass mit der Verwaltungsgerichtsbeschwer-
de neben der unrichtigen Rechtsanwendung unter Einschluss der Uberschreitung
oder des Missbrauchs des Ermessens (§ 55 Abs. 1 lit. b VRP) nur die unrichtige
oder unvollstandige Feststellung des rechtserheblichen Sachverhaltes geltend
gemacht werden kann (§ 55 Abs. 1 lit. a VRP). Hieraus ergibt sich, dass sich der
Untersuchungsgrundsatz im verwaltungsgerichtlichen Verfahren grundsatzlich
nur auf punktuelle Erganzungen des Sachverhaltes beziehen kann. Von einer
punktuellen Erganzung des Sachverhaltes kann indessen nicht mehr gesprochen
werden, wenn die bis anhin von der zustédndigen Fachinstanz nicht beurteilten
sachverhaltlichen Voraussetzungen fur eine (Ausnahme-)Bewilligung betroffen
sind. Im Ubrigen wird im von der Bauherrschaft mit dem Baugesuch eingereich-
ten Formular Z04 (Umweltschutz & Gewasserschutz) unter lit. G 6 ausdrlicklich
15



auf das Merkblatt ZUDK hingewiesen, welches eine rechnerische Einschatzung
uber den Einfluss des Bauwerks auf die Durchflusskapazitat fur erforderlich er-
klart (vgl. vorstehend Erw. 3.3.3). Schliesslich wurde die gewasserschutzrechtli-
che Problematik bereits im Einspracheverfahren hinlanglich angesprochen und
war neben anderen auch Kritikpunkt der Einsprecher (vgl. Baubewilligung S. 21
Erw. 13.1, S. 26 Ziff. 16.12; Baueinsprache der Beschwerdegegnerin Ziff. 13 vom
13.1.2016 S. 23 Ziff. 17 [d.h. bereits im ersten Auflageverfahren]; Verwaltungs-
beschwerde der Beschwerdefuhrer Ziff. 5-10 vom 13.4.2017 S. 3f. Ziff. 4). Es
kann daher nicht gesagt werden, erst der angefochtene Beschluss habe Anlass
zur Einholung eines Durchflussnachweises gegeben.

3.4.4 Die Ruge der Beschwerdeflihrerin, der Regierungsrat habe die Grundwas-
serschutzproblematik falsch beurteilt, erweist sich mithin als unbegriindet. Der
Regierungsrat hat die Baubewilligung zu Recht aufgehoben und die Sache zur
genaueren Abklarung der Gewasserschutzsituation (und allfalligen Erteilung ei-

ner Ausnahmebewilligung) an die Vorinstanzen zuriickgewiesen.

3.5.1 Die Beschwerdeflhrerin macht im Zusammenhang mit der gewasser-
schutzrechtlichen Thematik ein auf Art. 29 Abs. 1 der Bundesverfassung der
Schweizerischen Eidgenossenschaft (BV; SR 101) vom 18. April 1999 und Art. 6
Ziff. 1 der Konvention zum Schutze der Menschrechte und Grundfreiheiten
(EMRK; SR 0.101) vom 4. November 1950 gestutztes Grundrecht auf eine befor-
derliche Erledigung des Baubewilligungsverfahrens geltend. Dieser Anspruch er-
gebe sich auch aus der Baufreiheit als Teilgehalt der Eigentumsgarantie. Im
Baubewilligungsverfahren bestiinden dariber hinaus besondere Beschleuni-
gungsgebote. Die Bewilligungsbehérde habe Uber das Baugesuch in der Regel
innert zwei Monaten nach Einreichung der gentigenden Unterlagen zu entschei-
den (§ 81 Abs. 2 PBG). Art. 6 Ziff. 1 EMRK und Art. 29a BV garantierten zudem
die Beurteilung durch ein Gericht. Das Bundesgericht halte es als mit der
Rechtsweggarantie von Art. 29a BV fir vereinbar, dass zumindest einmal eine
Gerichtsinstanz urteile, die den Sachverhalt frei prife. Wolle man also als EMRK-
konform zulassen, dass sich das Verwaltungsgericht in einem Beschwerdever-
fahren mit der Sache befasse, misse es umfassende Prifungsbefugnis in recht-
licher und tatsachlicher Hinsicht besitzen. Mit anderen Worten habe das Verwal-
tungsgericht selber zu beurteilen, ob die Beschwerdefuhrerin bauen kénne oder
nicht. Namentlich bedeute dies, dass das Verwaltungsgericht auch die Einord-
nungsfrage beurteile, welche der Regierungsrat offen gelassen, der Gemeinderat
jedoch bejaht habe (Beschwerde S. 13 ff. Ziff. 3.4).
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3.5.2 Die Kantone legen fir alle Verfahren zur Errichtung, Anderung oder
Zweckanderung von Bauten und Anlagen Fristen und deren Wirkungen fest
(Art. 25 Abs. 1°s RPG). Der Geltungsbereich dieser Bestimmung ist gemass
Waldmann/Hanni (Handkommentar RPG, 2006, Art. 25 N 28) auf das erstin-
stanzliche Bewilligungsverfahren zu beschranken. Die konkrete Ausgestaltung
wird den Kantonen Uberlassen. Eine Schranke bildet das aus Art. 29 BV abgelei-
tete Rechtsverzégerungsverbot (Waldmann/Hanni, a.a.0., Art. 25 N 29). Die Be-
handlungsfristen sind grundsatzlich Ordnungsfristen (Waldmann/Hanni, a.a.O.,
Art. 25 N 32). Damit wird dem Interesse von Baugesuchstellern an einer raschen
und autoritativen Klarung der Rechtslage Rechnung getragen (Mader, Das Bau-
bewilligungsverfahren, Zirich 1991, Rz. 35).

Im Kanton Schwyz verpflichtet § 81 Abs. 1 PBG die Bewilligungsbehdrde und die
kantonalen Amtsstellen, fir eine beférderliche und koordinierte Behandlung der
Baugesuche zu sorgen. In der Regel hat die Bewilligungsbehérde das Bauge-
such innert zwei Monaten nach Einreichung der gentigenden Unterlagen zu ent-
scheiden (§ 81 Abs. 1 PBG). Diese Frist wird abgesehen von der Dauer allfalliger
Rechtsmittelverfahren auch durch die Zeit fir die Erganzung von Baugesuchsun-
terlagen und flr Fristerstreckungen, die nicht an die Verfahrensdauer angerech-
net werden (§ 42 Vollzugsverordnung zum Planungs- und Baugesetz [PBV;
SRSZ 400.111] vom 2.12.1997), unterbrochen.

3.5.3 Die Chronologie des Baubewilligungsverfahrens wird im Gesamtentscheid
vom 24. Februar 2017 (S. 1 bis S. 7) sowie in der gemeinderatlichen Baubewilli-
gung vom 16. Marz 2017 (S. 2 bis S. 9), jeweils beginnend bei der Einreichung
des ersten Baugesuchs im Dezember 2015, umfassend dargestellt. Daraus er-
gibt sich, dass die Bewilligungsbehdrden die einzelnen Verfahrensschritte jeweils
unverzuglich einleiteten und aufeinander folgen liessen. Der Gesamtentscheid
des ARE erging nur gerade 10 Tage nach Abschluss des Schriftenwechsels im
Einspracheverfahren; der Gemeinderat entschied gut zwei Wochen nach Ein-
gang des Gesamtentscheides des ARE. Das gleiche ist auch vom regierungsrat-
lichen Beschwerdeverfahren (zur Chronologie der Schriftenwechsel vgl. ange-
fochtener Beschluss Ingress lit. E und F) zu sagen. Der angefochtene Beschluss
erging am 7. November 2017 innert weniger als eineinhalb Monaten nach der
Mitteilung des Verzichts der Beschwerdefihrerin (vom 25.9.2017) auf eine Stel-
lungnahme zu den im August/September 2017 erstatteten Eingaben von Be-
schwerdegegnern. Von einer Verletzung des Grundsatzes der beforderlichen
Verhandlung kann somit keine Rede sein. Entsprechend hat die Beschwerde-
fuhrerin zu Recht weder im Rahmen des Baubewilligungs(einsprache)- noch des
Verwaltungsbeschwerdeverfahrens eine Rechtsverzégerungs- und/oder gar
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Rechtsverweigerungsbeschwerde(n) anhangig gemacht. Nachdem Uberdies Frist-
erstreckungsgesuche (auch) der Beschwerdefihrerin vom 8. Februar 2016,
9. Méarz 2016 und 7. Juni 2016 um jeweils 30 Tage und vom 7. Juli 2016 um 20
Tage sowie im Verwaltungsbeschwerdeverfahren vom 8. Mai 2017 ebenfalls um
20 Tage aktenkundig sind, erweist sich die Ruge der Verletzung eines allfalligen

Beschleunigungsgebots auch als ein venire contra factum proprium.

3.5.4 Die von der Beschwerdeflhrerin ebenfalls angesprochene Eigentumsga-
rantie schiitzt als Bestandesgarantie nur die rechtmassige Auslibung des Privat-
eigentums. Sie gewabhrleistet das Eigentum innerhalb der Schranken, die ihm im
offentlichen Interesse durch die Rechtsordnung gezogen sind. Die Baufreiheit
und damit auch das Recht zur Erweiterung oder zum Ersatz einer Baute beste-
hen daher nur innerhalb der Vorschriften, die der Gesetzgeber Uber die Nutzung
des Grundeigentums erlassen hat (vgl. Bundesgerichtsurteile 1C_77/2010 vom
11.10.2010 Erw. 8.1; 1C_330/2012 vom 22.4.2013 Erw. 6; 1C_99/2017 vom
20.6.2017 Erw. 4). Nach standiger Rechtsprechung gelten selbst massive Nut-
zungsbeschrankungen regelmassig nicht als besonders schwerer und daher ent-
schadigungspflichtiger Eingriff, falls auf den fraglichen Liegenschaften noch eine
wirtschaftlich sinnvolle und gute Nutzung méglich bleibt. Die Eigentumsgarantie
als Wertgarantie gewahrleistet nicht, dass eine Baulandparzelle dauernd best-
moglich ausgenutzt werden kann (BGE 123 Il 481 Erw. 6d mit Hinweisen).

Nachdem vorliegend auf Verwaltungsbeschwerde hin nur die Baubewilligung
aufgehoben wurde, womit Uber eine allfallige Nutzungsbeschrankung noch nichts
entschieden ist, wird die Eigentumsfreiheit der Beschwerdeflihrerin nicht verletzt.
Ein Anspruch auf ein beschleunigtes Verfahren Iasst sich aus der Eigentumsfrei-
heit nicht ableiten.

3.5.5 Die Rechtsweggarantie gewahrleistet bei grundsatzlich allen Rechtsstrei-
tigkeiten Zugang zu wenigstens einem Gericht, das Rechts- und Sachverhalts-
fragen umfassend Uberprifen kann (Bundesgerichtsurteile 1C_310/2009 vom
17.3.2010 Erw. 2.2.2; 2C_651/2008 vom 20.4.2009 Erw. 4.2). Eine gerichtliche
Kontrolle der Angemessenheit der angefochtenen Entscheide verlangt Art. 29a
BV nicht (BGE 137 | 235 Erw. 2.5). Zul&ssig ist auch eine richterliche Zurlckhal-
tung bei der Uberpriifung unbestimmter Rechtsbegriffe und bei der Beurteilung
von technischen Sachverhalten. Damit sind die Gerichte in der Lage, den Hand-
lungsspielraum der zustandigen unterinstanzlichen Behérden zu respektieren
(BGE 137 1 235 Erw. 2.5).

Diesen Anspriichen kommt das Verwaltungsgericht im konkreten Fall rechts-
genuglich nach. Ob der Regierungsrat die Baubewilligung mangels Vorliegen ei-
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ner Ausnahmebewilligung bzw. des hierflir vorausgesetzten Nachweises des Ein-
flusses der geplanten Baute auf die Durchflusskapazitat zu Recht aufgehoben
und zur Neubeurteilung an die Vorinstanzen zurtickgewiesen hat, priuft das Ver-
waltungsgericht ohne jegliche Zurlckhaltung. Aus dem sich aus der Rechtsweg-
garantie ergebenden Anspruch auf grundsatzlich umfassende Prifung der
Rechts- und Sachverhaltslage lasst sich jedoch kein Anspruch darauf ableiten,
dass das Verwaltungsgericht die erforderlichen Erhebungen unter Missachtung
der gesetzlichen Zustandigkeiten, die im Gewasserschutzrecht insbesondere
nach Massgabe der fachlichen Eignung geregelt sind, vornimmt. Hat das AfU als
zustandige Fachinstanz die erforderliche Prifung vorgenommen, wird erneut die
Rechtsweggarantie greifen, wobei das Verwaltungsgericht gegebenenfalls die

fachinstanzliche Beurteilung zuldssigerweise zurtckhaltend prifen wird/wirde.

3.5.6 Nachdem der Regierungsrat die Baubewilligung zu Recht (bereits) aus
gewasserschutzrechtlichen Grinden aufgehoben, die Frage der Einordnung un-
gepruft gelassen hat und dieser Entscheid zu bestatigen ist, besteht fir das Ver-
waltungsgericht kein Anlass, die Einordnung der geplanten, indessen nicht bewil-
ligungsfahigen Baute zu beurteilen.

4.1 Die Zentrumszone bezweckt die Schaffung von neuen Ortszentren. Er-
wiinscht sind Bauten mit zentrumsbildender Funktion, insbesondere Geschafts-
und Gewerbebetriebe, Gaststatten, Verwaltungsbauten usw., sowie Wohnungen.
Es sind hdchstens massig stérende Betriebe zulassig (Art. 35 Abs. 1 BauR). Es
gelten folgende Uberbauungsmasse (Art. 35 Abs. 2 BauR):

- Grenzabstand gemass den Bestimmungen des PBG

- Gebaudehohe hoéchstens 13 m

- Firsthéhe héchstens 17 m

- die geschlossene Bauweise ist gestattet

- der Wohnanteil pro Neubauprojekt muss mindestens 30 %, maximal 70 % be-
tragen

- die Ladenflache fir ein einzelnes Verkaufsgeschaft darf 600 m? nicht tber-

steigen.

4.2 Betreffend die Beurteilung der Grenz- und Gebaudeabstande bringt die Be-
schwerdefuhrerin vor, die notwendigen Unterlagen zur Beurteilung der Frage, ob
es sich um eine gestaffelte Baute im Sinne von § 60 Abs. 5 PBG (vgl. Art. 25
Abs. 3 BauR und Art. 31 Abs. 5 BauR) handle, lagen vor. Weitere Unterlagen
hatte der Regierungsrat jederzeit verlangen konnen. Eine Visualisierung des Ge-
baudes befinde sich zudem bei den Akten. Der Regierungsrat habe auch in die-

sem Punkt den Untersuchungsgrundsatz verletzt. Das Verwaltungsgericht habe
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dieses Versdaumnis nachzuholen (Beschwerde S. 15 Ziff. 4.1 f.). Das projektierte
Gebaude bestehe aus drei gegen aussen in Erscheinung tretende Baukdrper:
den Baukorper A, bestehend aus den Ebenen 0 und 1, den Baukérper B, beste-
hend aus den Ebenen 2 und 3, sowie dem Baukoérper C, bestehend aus dem At-
tikageschoss. Das Attikageschoss sei zur Beurteilung der Gebaudehdhe nicht
massgeblich. Der Baukdrper B sei im nordlichen Bereich des Gebdudes gegenu-
ber dem Gebdudeteil A um 3.075 m und um 3.03 m (Schnitt C-C) und im sudli-
chen Bereich an der Nordfassade um 3.015 m (Schnitt D-D) zurlckversetzt; der
Baukorper A sei damit um bis zu 6.105 m breiter als der Baukoérper B. Das pro-
jektierte Gebaude sei also in der Hohe gestaffelt. Die Zweifel des Regierungsra-
tes seien angesichts der Rechtsprechung (VGE 11l 2013 75 vom 18.12.2013) un-
verstandlich. Die Grenzabstdande wirden eingehalten (Beschwerde S. 17 f.
Ziff. 4.6 ff.).

4.3.1 Der Grenzabstand ist die kiirzeste Verbindung zwischen Grenze und Fas-
sade. Er wird senkrecht auf die Fassade und Uber die Ecken mit dem kleineren
Radius gemessen (§ 59 Abs. 1 PBG; vgl. Art. 25 Abs. 1 BauR). Uber die Fassa-
de vorspringende Gebaudeteile, wie Dachvorspriinge, Balkone, Erker usw. wer-
den nur insoweit mitberechnet, als ihre Ausladung 1.50 m Ubersteigt (§ 59 Abs. 2
PBG). Fur Bauten bis und mit 20 m Gebaudehdhe betragt der Grenzabstand
50 % der Gebaudehdhe, mindestens aber 3 m (§ 60 Abs. 1 PBG). Als Gebau-
dehobhe gilt das Mass vom ausgemittelten gewachsenen Boden in der Fassa-
denmitte bis zum Schnittpunkt der Fassade mit der Dachhaut, bei Flachdachern
bis zur Oberkante des Dachabschlusses (§ 60 Abs. 2 PBG; Art. 31 Abs. 2 BauR).
Nicht berlcksichtigt werden unter anderem Attikageschosse und Dachbristun-
gen, sofern ihre Fassaden auf der Schmalseite innerhalb eines Giebeldreiecks
von 45° liegen sowie auf der Langsseite mit Ausnahme von maximal einem Drit-
tel dieser Fassadenlange um das Mass ihrer HOhe von der Fassade des darunter
liegenden Geschosses zuriickversetzt sind (§ 60 Abs. 3 lit. ¢ PBG; vgl. Art. 31
Abs. 3 lit. ¢ PBG). Bei in der Hohe gestaffelten Bauten wird die Gebaudehbhe je-
des Baukorpers gesondert bestimmt (§ 60 Abs. 5 PBG; vgl. Art. 31 Abs. 5 BauR).
Bei Bauten in Hanglagen darf die zonengemasse Gebaude- und Firsthohe auf
der talseitigen Fassade je Prozent Hangneigung (gemessen in Gebaudemitte)
um 7 cm bis max. 2 m erhdht werden (Art. 31 Abs. 7 BauR). Bei in der Hohe
zurluckgestaffelten Bauten wird der Grenzabstand der einzelnen Gebaudeteile
aus der entsprechenden zugehotrigen Gebaudehdhe berechnet. Kommt eine
Fassade an eine Baulinie zu liegen, so bildet diese den Grenzabstand (Art. 25
Abs. 2 letzter Satz BauR).

20



4.3.2 Unter mehreren anwendbaren Abstandsvorschriften geht jene vor, die den
grossten Abstand vorsieht. Gegenulber 6ffentlichen Strassen ist allein der Stras-
senabstand anwendbar (§ 68 Abs. 3 PBG). Der Abstand gegentiber offentlichen
Strassen richtet sich nach den Vorschriften der Strassengesetzgebung (§ 65
Abs. 1 PBG). Soweit Baulinien bestehen, gehen diese den Abstandsvorschriften
vor (§ 65 Abs. 2 PBG). Art. 21 Abs. 1 BauR legt die Abstandsbestimmungen ab
Fahrbahn- bzw. Trottoirrand fest, wo durch Baulinien kein anderes Mass vorge-
geben ist. In der Kern- und Zentrumszone wird der Strassenabstand in Berlick-
sichtigung der bestehenden Fassadenflucht festgelegt. Fir die Fussganger-
fuhrung sind zwischen Strassenrand und Erdgeschoss mindestens 2 m freizuhal-
ten (lit. b).

4.3.3 Das Baubewilligungsgesuch muss unter anderem Situations- und Bauplane
enthalten (vgl. § 77 Abs. 1 PBG). Sofern erforderlich, kann die Bewilligungs-
behdérde weitere Unterlagen verlangen (§ 77 Abs. 2 PBG). Detaillierter werden
die Anforderungen an das Baugesuch im Art. 55 Abs. 1 BauR definiert. Dem-
gemass hat es unter anderem Grundrissplane mit allen zur Prifung des Projek-
tes notwendigen Massen und Angaben sowie Schnitt- und Fassadenplane mit
Angaben des gewachsenen und des projektierten Terrains bis zu den Grenzen,
den Hbhenbezugspunkt, die Hohenlage des Erdgeschosses und der Erschlies-
sungsstrasse zu enthalten (Abs. 1 lit. d und e).

4.4.1 Der Gemeinderat hat die zulassige Gebaudehdhe an der Nordfassade un-
ter Berlicksichtigung einer Neigung von 1.96 % (Ho6hendifferenz von 1.08 m auf
55.10 m) auf 13.14 m ermittelt. Die maximalen Gebaudehdhen betragen 13.01 m
an der Nordfassade, 12.62 m an der Ostfassade, 12.07 m an der Sudfassade
und 12.52 m an der Westfassade (vgl. angefochtener Beschluss Erw. 7.3; GRB
S.11 Erw. 4.1 ff; vgl. Baurechtskontrolle [betr. Abstande, Gebdude- und
Firsthdhe vom 29.4.2016]) und wahren somit die gesetzlich zuldssige Maximal-
héhe.

4.4.2 Zu den Grenzabstanden fihrte der Gemeinderat aus (Baubewilligung S. 12
Erw.4.4), zur sudlichen S. (Strasse) und zur westlichen
T. (Strasse) als offentliche Strassen sei allein der Strassenabstand an-
wendbar. Der Grenzabstand entfalle. Gegen Norden zu KTN 005 bestehe die
rechtskraftige Baulinie der Umfahrung AE. . Diese liege auf der Grunds-
tucksgrenze (von KTN 001 zu KTN 005) und gehe allen anderen Abstanden vor.
Die Baulinie werde korrekterweise nicht Uberschritten. Zum nérdlichen Grunds-
tick KTN 004 sei in den Ebenen 0 und 1 bei einer Gebaudehdhe von 6.46 m
(vgl. vorerwahnte Baurechtskontrolle vom 29.4.2016; Plan-Nr. 213_P_110 Nord-
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Ost-Fassade vom 14.3.2016) ein Grenzabstand von mindestens 3.23 m und in
den Ebenen 3 und 4 (recte 2 und 3) bei einer Gebaudehohe von 12.47 m ein sol-
cher von 6.23 m einzuhalten. Gegen Osten zu KTN 003 wurden Grenzabstande
von 3.28 m (Gebaudehdhe von 6.55 m auf den Ebenen O und 1) und 6.31 m
(Gebaudehdhe von 12.615 m auf den Ebenen 2 und 3) verlangt, was exakt aus-
gewiesen werde. An der Westfassade gegeniber KTN 004 wirden Gebau-
dehéhen von 6.51 m (Ebenen 0 und 1) bzw. 12.52 m (Ebenen 2 und 3) ausge-
wiesen mit korrekt umgesetzten Grenzabstanden von 3.26 m und 6.28 m.

Zu den erforderlichen Abstanden gegentber der stdlichen S. (Strasse)
und westlichen T. (Strasse) als o6ffentliche Groberschliessungsstrassen
(Geltung nur des Strassenabstandes) legte der Gemeinderat dar (Baubewilligung
S. 12 f. Erw. 4.8), bei Fehlen von Baulinien gelte gemass § 41 Abs. 1 des Stras-
sengesetzes (StraG; SRSZ 442.110) vom 15. September 1999 ein Strassenab-
stand von 4 m, der kommunal nicht zusatzlich verscharft werde (zur Geltung kan-
tonaler Bauvorschriften als Mindestvorschriften vgl. § 52 PBG). Entlang der
S. (Strasse) gelte die Mindestvorgabe von 4 m. Entlang der westlichen
T. (Strasse) bestehe eine einheitliche Gebaudeflucht mit einem Abstand
von 3 m. Eine Ausnahmebewilligung sei gemass den Vorgaben des StraG nicht
erforderlich. Strassentragerin sei die Gemeinde, welche in dicht Gberbauten Zen-
trumsgebieten eine Abstandsbestimmung festgelegt habe.

4.4.3 Der Regierungsrat hat im angefochtenen Entscheid die gemeinderatlichen
Ausflihrungen zum Strassenabstand gegenuber der S. (Strasse) und
der westlichen T. (Strasse) bestatigt (Erw. 8.1 ff.). Es kann auf diese zu-

treffenden Erwagungen verwiesen werden.

4.4.4 Hingegen hat er die Erkennbarkeit einer Staffelung der Baute an der Nord-
und Westfassade in Abrede gestellt (angefochtener Entscheid Erw. 7.4 f.). Eine
gestaffelte Bauweise sei dann gegeben, wenn einzelne Bauteile oder -kdrper in
einem gewissen Masse optisch verselbstandigt seien, was vorliegend nicht er-
sichtlich sei. Das Bauvorhaben prasentiere sich aufgrund der Plane als einheitli-
che Baute, auch wenn Fassaden und Geschosse teilweise gegliedert und ver-
setzt seien. Die blosse Vor- und Rickversetzung der Terrassen des Gebaudes
habe nicht zur Folge, dass von einer in der Hohe gestaffelten Baute auszugehen
sei. Die Fassaden seien nicht geschossweise zu bestimmen. Primar sei auf das
sichtbare Bauvolumen abzustellen und wie dieses in der Gesamtbetrachtung
fassadenbildend wirke. Auszugehen sei davon, dass die Gebaudehdéhe sowohl
bei Steildach- als auch bei Flachdachbauten am tatsachlichen Gebdude ansetze,
sie also am Gebaudekérper zu messen sei. Dies gelte auch dann, wenn ein
Baukdrper von der "klassischen" Bauform abweiche. Auch bei zurlickversetzten
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Fassaden bilde die Oberkante des Dachabschlusses resp. der Schnittpunkt der
Fassade mit der Dachhaut den oberen Messpunkt der Gebadudehobhe. Diese
Oberkante befinde sich beim Gebaude auf derselben Kote von 430.50 m. Es sei
auf der Nord- und Westseite nur je eine Gebaudehdhe zu bestimmen. Gegenu-
ber KTN 004 musste bei einer Gebaudehoéhe von rund 12.50 m ein Grenzab-
stand von 6.25 m ausgewiesen werden, welcher mit 3.23 m bzw. 3.25 m deutlich

unterschritten werde.

4.4.5 Das Gesetz verlangt in § 60 Abs. 5 PBG (und Art. 31 Abs. 5 BauR) nur,
dass sich bei einer in der Hohe gestaffelten Baute ein oder mehrere Baukdrper
voneinander abgrenzen lassen. Abgrenzungskriterien flr diese einzelnen
Baukdrper werden nicht normiert. Die Annahme und Beurteilung einer Staffelung
in der Hohe ist in der Regel unproblematisch bei Gebdudeensembles wie Terras-
senhdusern oder Gebauden, die im Grundriss gestaffelt sind (Reihenhauser) und
deren jeweils eigenstandige Einheiten unterschiedliche Héhen aufweisen (vgl.
Erlauterungen zur Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe [IVHB] vom 22.9.2005, Stand 3.9.2013 S. 9 und S. 12; Anhang 2 mit
Fig. 6.1 zur IVHB). Indes bleibt die Staffelung in der Héhe von Gesetzes wegen
nicht auf solche (bereits im Grundriss gestaffelte) Gebaudekomplexe beschrankt.
Vielmehr kdnnen auch anderweitig in der Hohe gestaffelte Gebaudeeinheiten un-
ter § 60 Abs. 5 PBG (und Art. 31 Abs. 5 BauR) fallen.

Die verwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zu in der Hohe gestaffelten Bauten
ist sparlich. Bei einer Baute mit einem Flachdachtrakt mit begehbarer Dachter-
rasse auf der einen Seite und einem Schragdachtrakt mit bewohnten Raumen
(im Dachgeschoss) auf der anderen Seite hat das Verwaltungsgericht eine Staf-
felung in der Ho6he ohne weiteres angenommen, zumal bei dieser Konstellation
diese beiden Trakte offenkundig nicht gleich hoch waren (vgl. VGE 1027/05 vom
21.7.2005 Erw. 1.2). Im VGE Ill 2013 75 vom 18. Dezember 2013 (Erw. 3.3.2)
wurde bei einem Gebaude, lber dessen Sockelgeschoss (Treppenvorbau) mit
einer Hoéhe von rund 2.70 m drei Wohngeschosse, um 1.70 m zurlckversetzt,
mit einer Gebaudehdhe von 10.70 m angeordnet waren, auf eine in der Héhe
gestaffelte Baute erkannt. In VGE 11l 2010 115 und 118 vom 18. November 2010
(Erw. 7.2) hielt das Verwaltungsgericht fest, eine Praxis, wonach lediglich bei
einer Ruckversetzung von mindestens 3 m von einem gestaffelten Baukdrper
gesprochen werde, bestehe im Kanton Schwyz nicht. Im konkreten Fall wurde
der Bau aufgrund der klaren Linien (der Rickversetzung des Geschosses um
1.35 m auf der gesamten Lange) als gestaffelt wahrgenommen. Dasselbe wurde
auf einer anderen Fassade bei einer Rickversetzung um 2.43 m angenommen.
Zwar kommt gemass der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung dem

23



Schnittpunkt Fassade/ Dachhaut einerseits bei der in § 60 Abs. 3 lit. c und Abs. 4
PBG festgelegten 45°-Linie und anderseits der Festlegung des hauptsachlichen
Fassadenverlaufes und der allfalligen Abgrenzung zu einer gestaffelten
Bauweise mit selbstadndigen Gebaudeteilen massgebende Bedeutung zu (VGE Il
2014 183 vom 19.5.2015 Erw. 3.3; VGE 1062/05 vom 15.2.2006 Erw. 4.1 m.H.a.
EGV-SZ 1994, Nr. 4; VGE 1028/00 vom 24.10.2000 Erw. 4). Indes bedeutet dies
nicht, dass den in der Hohe gestaffelten Baukdérpern funktional zwingend ei-
genstandige Bedeutung zukommen muss (vgl. VGE 11l 2014 183 vom 19.5.2015
Erw. 3.4, mit Hinweis auf Hauptli in: Kommentar zum Baugesetz des Kantons
Aargau, Bern 2013, Rz 35 zu § 49).

4.4.6 Vor dem Hintergrund dieser Grundsatze kann der Beurteilung des Regie-
rungsrates vorliegend nicht gefolgt werden. Es ist ihm zwar zuzustimmen, dass
die Staffelung mit den Baubewilligungsplanen planerisch deutlicher hatte hervor-
gehoben werden kdnnen. Indes Iasst sich aus diesen Planunterlagen eine verti-
kale Staffelung, welche eine differenzierte Bemessung der Hohe und entspre-
chend differenzierte Grenzabstande rechtfertigt, dennoch ablesen.

Die Staffelungen an der Ostfassade und der West- sowie Nordfassade (im Be-
reich gegenuber KTN 004) sind beispielsweise gekennzeichnet in der kubischen
Berechnung der Ebene 2 (Plan Nr.213_P_149 vom 14.3.2016 mit Ausweis ei-
nerseits des Volumens der Raumlichkeiten der Ebene 2 von 1'890.44 m3 sowie
der Flache der Geschossdecke von 345.87 m?; diese Flache entspricht der
Ruickversetzung der gestaffelten Ostseite und West- sowie Nordseite gegenlber
KTN 004, jeweils gegenlber der unterliegenden Ebene 1). Die Staffelung der
Ostfassade geht ebenfalls hervor aus der Ansicht der Sudfassade (Plan
Nr.213_P_111 vom 14.3.2016; vgl. auch Schnitt B-B, Plan Nr. 213_P_112 vom
14.3.2016; vgl. auch Plan Nr. 213 P_143 "C-Werte" vom 14.3.2016; die Staffe-
lung spiegelt sich auch in der um rund 340 m? geringeren Flache der Ebene 2
gegenuber der Ebene 1, vgl. Nachweis der Kubatur vom 15.3.2016 [Eingang]).
Im Beschwerdeverfahren reicht die Beschwerdeflhrerin weitere Unterlagen ein,
welche eine Staffelung verdeutlichen (Baukdrper, 3D-Visualisierungen [zur Kritik
des Regierungsrates am Fehlen einer 3D-Visualisierung vgl. angefochtener Ent-
scheid Erw. 7.4], Schnitte C-C und D-D vom 30.11.2017 [diese allerdings einge-
reicht ohne die Grundrissplane mit Vermerk der Schnittbezugspunkte]). Diese
Unterlagen zeigen, dass das zweite und dritte Geschoss auf der Ostseite wie
auch auf der Westseite des nordlichen Gebaudeteils sowie auf der Nordseite des
westlichen Gebaudeteils gegentiber KTN 004 um jeweils Uber 3 m zurlickversetzt
sind. Das geplante Bauvorhaben setzt sich mithin aus drei deutlich voneinander
abgrenzbaren Baukoérpern bestehend zum einen aus Erd- und erstem Ober-
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schoss, zum andern aus zweitem und drittem Obergeschoss sowie schliesslich
dem Attikageschoss zusammen. An dieser Gebaudestruktur aus drei Teilkérpern
andert der Umstand, dass die planerische Darstellung gemass den Fassaden-
planen die Erkennbarkeit dieser Abgrenzung erschwert, nichts. Dieser Umstand
ist auf die einheitliche Gestaltung der die einzelnen Stockwerke umgebenden
(Glas-)Gelander als gestalterisches Element zurtickzufihren, was zu einem ge-
wissen homogenen Erscheinungsbild des Gesamtgebaudes bei drei unterschied-
lichen Baukdrpern flhrt. Mit einer alternativen (heterogenen) Gestaltung der
Umwandungsarchitektur der einzelnen Stockwerke kénnte zwar allenfalls der vi-
suelle Eindruck der verschieden dimensionierten Baukdrper betont werden; eine
solche Heterogenitat des Erscheinungsbildes des im Ubrigen "grossvolumigen"
Gebaudes (vgl. Baubewilligung S. 10 Erw. 3) kénnte indes unter Umstanden mit
dem - vorliegend nicht zu beurteilenden (vgl. vorstehend Erw. 3.5.6) — Einord-
nungsgebot in Konflikt geraten. Diese durch die dussere Gestaltung erzielte vi-
suelle Abschwéachung des Eindruckes einzelner Baukdrper kann nicht dazu
fuhren, der Baute die Qualifikation als gestaffelte Baute zu versagen.

4.4.7 Es bestehen auch keine Anhaltspunkte daflir, dass die Qualifikation der
Baute als in der Hohe gestaffelt im konkreten Fall dem Sinn und Zweck der (6f-
fentlichrechtlichen) Grenzabstandsbestimmungen wie auch des Gebaudeabstan-
des (Wahrung von Belichtung, Besonnung, Beliftung, Aussicht; Aspekte der
Feuer- und der Gesundheitspolizei, vgl. EGV-SZ 2004 B 8.10 Erw. 4.6; VGE Il
2016 15 vom 28.6.2016 Erw. 4.1.3; BGE 119 la 113 Erw. 3b) zuwiderlaufen
kénnte.

4.4.8 Nachdem die Masse nicht bestritten sind bzw. sich anhand der Planunter-

lagen verifizieren lassen, erweisen sich die Grenzabstande als gewahrt.

5.1 Die Beschwerdefiihrerin misst den weiteren (liber die gewasserschutz- und
abstandsrechtlichen hinausgehenden) Erwagungen des angefochtenen Ent-
scheides keine Entscheiderheblichkeit bei. Sie geht indes dennoch naher auf die
Ausflihrungen des Regierungsrates zur verkehrsmassigen Erschliessung ein
(Beschwerde S. 18 ff. Ziff. 5).

5.2.1 Der Regierungsrat hat sich ausfuhrlich zu den rechtlichen Grundlagen ei-
ner rechtsgeniglichen Erschliessung geaussert (angefochtener Entscheid
Erw. 6.1 ff.; u.a. unter Verweis auf das Bundesgerichtsurteil 1C_178/2014 vom
2.5.2016 [i.Sa. A. vs. Gemeinderat Schwyz]; VGE IIl 2016 207 vom 31.3.2017

Erw. 3.1.3 mit weiteren Hinweisen). Hierauf ist zu verweisen.
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5.2.2 Der Regierungsrat hat dargelegt, dass sowohl die T. (Strasse) als
auch die S. (Strasse) und der AD. (Weg) offentliche Strassen
und im Erschliessungsplan AE. als Groberschliessungsstrassen ge-
kennzeichnet seien. Unter Beschreibung der Dimensionierung dieser Strassen
(vgl. vorstehend Erw.1) hat er gefolgt, die Baugrundstiicke seien somit
grundsatzlich bereits hinreichend erschlossen.

Umstritten sei hauptsachlich, ob der vom Bauvorhaben generierte Mehrverkehr
das bestehende Strassennetz Uberlaste respektive ob das geplante automati-
sche Parksystem einen Rickstau der Fahrzeuge und somit eine Uberlastung
verursache (Erw. 6.4). In Wirdigung des Verkehrsgutachtens der AB.

AG vom 6. April 2016 kam der Regierungsrat zum Ergebnis, dass die verkehrli-
chen Auswirkungen im Rahmen der Neubeurteilung des Projektes genauer zu
untersuchen seien (Erw. 6.5). Nachvollziehbar und schlissig sei das Gutachten
betreffend die Abschatzung des Verkehrsaufkommens des Projektes. Ausgangs-
punkt sei der vom 7. Marz 2016 bis 14. Marz 2016 erhobene Ist-Zustand des
Verkehrsaufkommens auf der S. (Strasse) (durchschnittlicher taglicher
Verkehr [DTV] von 972 Fahrzeugen; durchschnittlicher Werktagsverkehr [DWV]
von 1'108 Fahrzeugen; Abendspitzenstunde [ASP] Werktag von 123 Fahrzeugen
pro Stunde; Morgenspitzenstunde [MSP] Werktag von 122 Fahrzeugen pro
Stunde). Das Verkehrsaufkommen sei abgeschatzt worden in Berucksichtigung
der durchschnittlichen Anzahl Bewohner pro Zimmer, des motorisierten Individu-
alverkehrs (MIV) fir die verschiedenen Nutzungen, des Fahrzeugbesetzungs-
grades, der Anzahl Fahrwege etc. Beim MIV sei der Wert angesichts der sehr gu-
ten Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr um 40 % bis 50 % abgemindert wor-
den, was nicht zu beanstanden sei. Das Total der Anzahl Fahrten hatten die
Gutachter weiter nach MIV-Fahrten pro Werktag, Fahrten ASP, Zu- und Wegfahr-
ten ASP aufgeschlisselt. Dabei sei stets davon ausgegangen worden, dass die
Anzahl Fahrten wahrend der ASP rund 15 % des durchschnittlichen werktagli-
chen Verkehrs (DWV) ausmachten. Insgesamt ergabe sich somit ein Total von
376 Fahrten pro Werktag, wovon 56 Fahrten auf die ASP (32 Zu- und 24 Weg-
fahrten) entfielen. Selbst unter Berlicksichtigung des Bauprojektes wiirden die
Bahnhof- und S. (Strasse) ihre Belastungsgrenzen auch im Jahr 2030
noch nicht voll erreicht haben (Erw. 6.4.1 f.).

Die Gutachter seien im Weiteren von einer Aufenthaltszeit der Fahrzeuge von
Uber acht Stunden in der automatischen Tiefgarage mit 120 Abstellplatzen und
einer Aufenthaltszeit von ein bis zwei Stunden auf den oberirdischen sieben Be-
sucherparkplatzen ausgegangen. Von den 376 Fahrten entfielen 242 auf die
Tiefgarage und 134 Fahrten auf die oberirdischen Parkplatze. Hieraus hatten die
Gutachter 22 Zu- und 14 Wegfahrten wahrend der ASP zur Tiefgarage sowie je
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zehn Zu- und Wegfahrten bei den Besucherparkplatzen errechnet. Die von ver-
schiedenen Faktoren abhangige Leistungsfahigkeit der automatischen Parkie-
rungsanlage hatten die Gutachter nur beschrankt beurteilen kdnnen; indessen
hatten sie die Anforderungen an die Verarbeitungsdauer rechnerisch hergeleitet.
Massgeblich sei gemass dem Gutachten die werktagliche ASP mit 22 Zu- und 14
Wegfahrten zur Tiefgarage, was einen mittleren Zeitabstand der Ankunfte von
165 Sekunden ergebe. Bei einer mittleren Zufahrtshaufigkeit betrage die Verar-
beitungszeit 198 Sekunden. Die Gutachter gingen jedoch davon aus, dass
wahrend der ASP alle 137 Sekunden ein neues Fahrzeug die Zufahrt zur Tiefga-
rage befahre (Erw. 6.4.3 f.).

Der Regierungsrat erachtete die rechnerische Herleitung der erforderlichen Vera-
rbeitungszeit von 198 Sekunden als nicht nachvollziehbar. Zudem sei unklar,
weshalb diese Verarbeitungszeit bei einer Frequenz von einem neuen Fahrzeug
pro 137 Sekunden genligen soll. Die Gutachter hatten die Verarbeitungszeit of-
fenbar anhand der auf die Tiefgarage entfallenden Zu- und Wegfahrten wahrend
der ASP berechnet, die sich wiederum aus der Verteilung der 376 taglichen MIV-
Fahrten auf die Tiefgarage und die oberirdischen Parkplatze ergebe. Soweit er-
sichtlich, wirden diese 376 Fahrten durch die Hausbewohner und Mitarbeiter der
Biro- und Gewerbebetriebe verursacht, die grosstmehrheitlich in der Tiefgarage
parkieren wurden. Es sei unrealistisch, dass diese beiden Nutzergruppen auf den
sieben Besucherparkplatzen parkieren wirden. Wenig plausibel sei deshalb die
Verteilung der taglich generierten 376 Fahrten auf die Tiefgarage und die oberir-
dischen Parkfelder gemass Tabelle 7 (S. 10) des Gutachtens. Hinzu komme,
dass offenbar neun bis dreizehn Besucherparkplatze fir die Ladennutzung, drei
bis funf fur die Buronutzung und vier bis sechs fur die Wohnnutzung ebenfalls in
der automatischen Tiefgarage untergebracht werden missten. Diese Kunden
wirden sich kaum acht Stunden im Gebdude aufhalten und somit mehr Zu- und
Wegfahrten zur Tiefgarage generieren. Die Gutachter hatten die Anzahl Besu-
cherparkplatze Uberdies anhand der Schweizer Norm (SN) 640 281 fir nicht-
publikumsintensive Gewerbenutzung berechnet. Da die konkrete Nutzung der
Biro- und Verkaufsflachen noch nicht bekannt sei, sei es nicht auszuschliessen,
dass der effektive Parkplatzbedarf hdher ausfallen werde (Erw. 6.4.5).

5.2.3 Die Beschwerdefiihrerin erachtet den Nachweis der rechtsgenuglichen
Verkehrserschliessung mit dem Gutachten AB. hingegen als erbracht.
Vorgesehen seien zwei Autolifte. Als Zufahrt seien als "Puffer" vier "Warteplatze"
vorhanden. Die Berechnungen im Gutachten erachtet sie als zutreffend (Be-
schwerde S. 19 f. Ziff. 5.4).
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5.2.4 Die regierungsratliche Kritik am AB-Gutachten erfolgt zu Recht. Die
massgebenden Ausfiihrungen (AB-Gutachten vom 6.4.2016 S. 11) namentlich
zur notwendigen Leistungsfahigkeit sind nicht nachvollziehbar.

Vorab ist dem Regierungsrat beizupflichten, dass die Aufteilung der 32 Zufahrten
auf die Tiefgarage (22) und die Besucherparkplatze (10 bei sieben Parkplatzen
[und einer mutmasslichen Aufenthaltsdauer von {min.} einer Stunde]) in der ASP
zu hinterfragen ist. Diesbeziglich fallt die Diskrepanz zur Annahme der
W. AG in der "Uberprifung verkehrliche Erschliessung" vom 23. Fe-
bruar 2016 auf, welche von der Annahme ausgeht, dass bei 68 Woh-nungen ma-
ximal 44 Fahrzeuge in der ASP in die Parkierungsanlage einfahren mdchten,
mithin eine gegenlber dem AB-Gutachten doppelte Zahl. Dieses Zahlenszenario
erscheint nicht unberechtigt, weist die W. doch zu Recht darauf hin,
dass trotz gunstiger Anbindung des Bauvorhabens an den offentlichen Verkehr
das anvisierte Mietersegment und die Vielzahl an Kleinwohnungen eher fur eine
Einstufung als Standorttyp C (gemass der SN 640 281) denn B sprechen (so
gemass dem "Nachweis Parkfelderbedarf" der AB. vom 15.3.2016
S. 3).

Im Sinne der regierungsratlichen Beurteilung, der vollumfanglich beizupflichten
ist, fallt beim AB-Gutachten unter anderem auch auf, dass zunachst von einem
mittleren Zeitabstand der werktaglichen ASP von 22 Zufahrten die Rede ist, was
einen mittleren Zeitabstand von 165 Sekunden ergibt (3'600 sek./22). In der Fol-
ge ist die Rede von einer Hochrechnung auf die "Spitzenviertelstunde", woraus
sich indes gemass Gutachten eine "maximal mdgliche Verarbeitungszeit" von
wiederum 165 Sekunden ergibt. Zum einen ist mithin zu folgern, dass zwischen
der ASP und der "Spitzenviertelstunde" keine Differenz besteht, womit sich die
Frage nach der Begriindung dieser Differenzierung stellt. Zum andern ist nicht
verstandlich, inwiefern sich aus der Frequenz der Zufahrten auf die "maximal
mogliche Verarbeitungszeit" schliessen lasst, wo es doch die notwendige Leis-
tungsfahigkeit zu ermitteln gilt. Unklar ist die Herleitung der unmittelbar ansch-
liessend erwahnten Zufahrtsfrequenz zur Parkierungsanlage von 137 Sekunden.
Zur Klarung dieser Frage lasst sich auch der "Entgegnung zu Stellungnahmen"
der AB. vom 10. Juni 2016 nichts entnehmen. Ebenso helfen die Be-
rechnungen der Beschwerdefiihrerin (Beschwerde S. 19 Ziff. 5.4) nicht weiter.
Beispielsweise handelt es sich beim von der Beschwerdefihrerin ermittelten Wert
von "200 [s/(FZ)]" um einen exakten Wert, womit es sich bei "198 s" nicht um ei-
nen "nicht gerundeten" Wert handeln kann.

Die Gutachter haben zwar selbst fir den Fall, dass ein Rickstau in die
S. (Strasse) eintreten sollte, eine Verkehrsbehinderung (insbesondere
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des Busverkehrs) ausgeschlossen. Soweit hierbei auf die (sechs) Besucherpark-
platze als Ausweichmdglichkeit verwiesen wird, scheint dies jedoch unrealistisch,
zumal die Gutachter neben den oberirdischen Besucherparkplatzen auch insge-
samt funf bis elf Besucherparkplatze in der Tiefgarage als erforderlich erachten
(AB-Gutachten S. 12 Ziff. 5.1.3). Es ist indes davon auszugehen (vgl. auch Ver-
nehmlassung), dass Besucher die direkt anfahrbaren oberirdischen Besucher-
parkplatze bevorzugen und diese entsprechend mehr oder weniger permanent
belegt sein werden; dies entspricht auch der Beurteilung der W. vom
30. September 2016, die sich gegen eine Unterbringung der Besucherparkplatze
in der Tiefgarage ausspricht.

Insgesamt ist dem Regierungsrat beizupflichten, dass die verkehrlichen Auswir-
kungen des Bauvorhabens auf die S. (Strasse) und die
T. (Strasse) — und in diesem Zusammenhang insbesondere auch die
Anforderungen an die erforderliche Leistungsfahigkeit der Parkierungsanlage -
nicht schlissig geklart sind und im Rahmen der Neubeurteilung des Projektes
naher zu prifen sein werden. Dabei werden auch die zugrundegelegten Zu- (und
Weg-)fahrten noch eingehender zu plausibilisieren sein.

5.3.1 Der Gemeinderat hat die Baufreigabe im Sinne von § 44 Abs. 2 PBV unter
anderem vom Nachweis der Leistungsfahigkeit der automatischen Parkieranlage
abhangig gemacht (Baubewilligung S. 32 Ziff. 14.10). Der Regierungsrat hat die-
sen Nachweis als einen rein technischen Nachweis qualifiziert (angefochtener
Entscheid Erw. 4.6.2). Die gemeinderatliche Verpflichtung, diesen Nachweis vor
der Baufreigabe zu erbringen, komme einer Suspensiv-Bedingung der Baubewil-
ligung gleich. Falls das vorgesehene Parksystem den geforderten Leistungs-
nachweis nicht zu erflillen vermdge, kénne die Beschwerdefihrerin allenfalls auf
ein anderes Parksystem ausweichen. Falls sie den Nachweis nicht innert der
Geltungsdauer der Baubewilligung erbringen kdnne, dirfe die Baufreigabe nicht
erteilt werden. Setze der Einbau eines Parksystems, um der geforderten Leis-
tungsfahigkeit zu geniigen, eine bauliche Umgestaltung voraus, musse hierfir
ein neues Baugesuch eingereicht werden. Der Regierungsrat hat es daher als
zulassig erachtet, den Leistungsnachweis erst vor Baubeginn zu verlangen. Die
Beschwerdegegner wirden dadurch keine Nachteile erleiden.

5.3.2 In der Baubewilligung kdnnen technische Bewilligungen vorbehalten und
nach Rechtskraft der Baubewilligung erteilt werden (§ 81 Abs. 3 PBG). Techni-
sche Bewilligungen (§ 81 Abs. 3 PBG) sind erganzende Konkretisierungen der
Baubewilligung, welche Erschliessung, Lage, Dimension und Erscheinungsbild
eines Bauvorhabens nicht verandern (§ 44 Abs. 1 PBV).
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Eine Suspensivbedingung hat zur Folge, dass die Baubewilligung zwar erst mit
der Erflllung der Suspensivwirkung rechtswirksam wird, die Guiltigkeitsdauer der
Baubewilligung richtet sich jedoch unbesehen davon nach dem Eintritt der for-
mellen Rechtskraft der Baubewilligung, welcher seinerseits nicht vom Eintritt ei-
ner Suspensivbedingung abhangt. Eine Baubewilligung erlischt deshalb, sofern
innert der Bewilligungsdauer eine Suspensivbedingung nicht eintritt und deshalb
die Baubewilligung nicht rechtswirksam, d.h. nicht vollstreckbar wird (EGV-SZ
2008 B 8.2 Erw. 3.3; vgl. VVGE 1976 und 1977 Nr. 54).

5.3.3 Die W. vertrat mit der "Uberpriifung verkehrliche Erschliessung"
vom 23. Februar 2016 die Auffassung, in einem Verkehrsgutachten sei unter an-
derem der Leistungsfahigkeitsnachweis der automatischen Parkierungsanlage
sowie der Einfluss auf das Strassennetz zu behandeln. Die AB. fuhrte
im Verkehrsgutachten aus, die Leistungsfahigkeit von automatischen Parkie-
rungsanlagen kénne nur beschrankt beurteilt werden, da sie von verschiedenen
Faktoren abhange (beispielsweise Modell der Anlage, Dauer fiir die Abfertigung,
Stellplatz des Fahrzeuges, Logik der Software u.w.). Hergeleitet werden kdnnten
indes die Anforderungen an die Verarbeitungsdauer der Anlage, um einen leis-
tungsfahigen Betrieb zu gewahrleisten (S. 10 f. Ziff. 5.1.2). Die AF. kri-
tisierte in ihrer Stellungnahme vom 6. April 2016 (rev. 7.4.2016) zum Verkehrs-
gutachten, es sei nicht ersichtlich, ob die gewahlten Abmessungen in der Tiefga-
rage den Anforderungen an ein vollautomatisches Parkierungssystem genugten.
Es sei ein nachvollziehbarer Nachweis fir die Machbarkeit und den reibungslo-
sen Betrieb eines vollautomatischen Parkierungssystems in der Uberbauung zu
erbringen. In ihrer "Uberprifung verkehrliche Erschliessung" vom 17. Mai 2016
hielt die W. fest, dass die Leistungsfahigkeit der automatischen Parkie-
rungsanlage nicht nachgewiesen, jedoch die Anforderungen an ein solches Sys-
tem definiert worden seien. Ob diese Anforderungen eingehalten werden kdnnten
und die Anlage ausreichend leistungsfahig sein werde, sei unbekannt. In ihrer
weiteren Stellungnahme vom 30. September 2016 unterstiitzt die W.

die entsprechende Auflage (bzw. Suspensivbedingung) der Baubewilligung, gibt
indes zu bedenken, dass das gesamte Bauprojekt bei Nichterfillen der geforder-
ten Leistungsfahigkeit hinfallig werde. Der Bauherrschaft und dem Systemanbie-
ter werde dringend empfohlen, den Nachweis mdglichst frihzeitig zu erbringen.
Die AB-Gutachter aussern sich mit Stellungnahme vom 10. Juni 2016 namentlich
auch zu unterschiedlichen Typen vollautomatischer Parkierungsanlagen, deren
technischen Eigenheiten und Unterschiede. Im Verkehrsgutachten werde die er-
forderliche Leistungsfahigkeit des automatischen Parkierungssystems ermittelt
und definiert. Der Nachweis zur Erreichung dieser Leistungsfahigkeit mit dem
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vorgesehenen System und deren Konzeptionierung misse durch den Hersteller
erbracht werden.

5.3.4 Ein direkter Zusammenhang zwischen einem Parkierungssystem und der
rechtsgeniglichen Erschliessung, namentlich auch im Lichte der Verkehrssicher-
heit (vgl. § 37 Abs. 3 PBG; wie der konkrete Fall illustriert), ist nicht zu verken-
nen. Das methodische Vorgehen der Vorinstanzen und die Qualifikation des
Nachweises eines hinreichend leistungsfahigen Parkierungssystems als techni-
sche Bewilligung ist dennoch als korrekt und rechtmassig zu beurteilen. Die aus
erschliessungsrechtlicher Sicht notwendigen (Mindest-)Anforderungen an das
Parkierungssystem kénnen ohne weiteres vorab theoretisch-rechnerisch und un-
abhangig von einem bestimmten System ermittelt werden. Hierbei werden, wie
der konkrete Fall zeigt, auch die Verfahrensrechte einsprache- und beschwerde-
berechtigter Dritter vollumfanglich gewahrt.

Ob das von einer Bauherrschaft favorisierte oder ein anderes System diesen An-
forderungen zu gentigen vermag, bleibt eine rein technische Frage und hat keine
weiteren Auswirkungen (mehr) auf die Erschliessung, Lage, Dimension und das
Erscheinungsbild des Bauvorhabens. Sollte sich allerdings erweisen, dass das
favorisierte Modell den verlangten Anforderungen nicht zu geniigen vermag und
innert der Bewilligungsdauer von zwei Jahren (vgl. § 86 Abs. 1 PBG) auch kein
geeignetes Alternativmodell zur Verfiigung steht, kann die Baufreigabe nicht er-
folgen und wird die Baubewilligung erldschen.

Sollte sich erweisen, dass die Parkierungsanlage den Anforderungen nur unter
baulichen Anpassungen gerecht werden kann, wird hierfirr, wie der Regierungs-
rat festhalt, gegebenenfalls ein neues Baugesuch erforderlich werden (vgl. ana-
log VGE IIl 2015 106 vom 28.10.2015 Erw. 4.3 [betr. bestrittene Umsetzbarkeit
einer rechtskonformen Ausdammung], wonach der energetische Nachweis als
dem Einspracheverfahren entzogene technische Bewilligung unter Umstanden
ein Abweichen von der Baubewilligung erforderlich machen und entsprechend
eine erneute baurechtliche Klarung zur Folge haben kann). In diesem Verfahren
kénnen Dritte wiederum ihre allfalligen Rechte wahren. Das (wirtschaftliche) Risi-
ko eines Nichtgenlgens der favorisierten wie auch einer alternativen Parkie-

rungsanlage fallt allein auf die Bauherrschaft zurtick.

Wiurde indes mit der Abklarung und Definition der Anforderungen an die Leis-
tungsfahigkeit einer Parkierungsanlage auch bereits der Nachweis an die Leis-
tungsfahigkeit eines bestimmten Systems im Baubewilligungsverfahren ver-
knlpft, hatte dies konsequenterweise zur Folge, dass die Bauherrschaft keine
Wabhlfreiheit mehr besitzt fir den Fall, dass der Markt zwischenzeitlich ein effizi-
enteres und/oder besser geeignetes System anbietet. Entsprechend wiirde allein

31



der Entscheid fur ein anderes System ein erneutes Baubewilligungsverfahren
nach sich ziehen.

Der Vergleich mit dem Durchflussnachweis bezlglich des Grundwasserleiters
(vgl. Vernehmlassung der Beschwerdegegnerin Ziff. 13 S. 6 ff. Ziff. 2.5) kann
deshalb nicht verfangen, weil jener Nachweis vom Gewasserschutzrecht verlangt
wird und nicht bau- und planungsrechtlicher Natur ist (vgl. vorstehend
Erw. 3.3.1 ff.).

5.4 Die AB. hat mit Blick auf die Erstellung des Verkehrsgutachtens
vom 7. — 14. Marz 2016 das Verkehrsaufkommen auf der S. (Strasse)
und am 10. Marz 2016 wahrend der ASP das Verkehrsaufkommen an der Ein-
fahrt der T. (Strasse) in die U. (Strasse) erhoben. Bereits im
regierungsratlichen Verfahren wurde gerlgt, die Verkehrszahlung auf der
S. (Strasse) sei vom 7. — 14. Marz 2016 wahrend der Sportferien und
mithin bei reduziertem Verkehrsaufkommen vorgenommen worden (angefochte-
ner Entscheid Erw. 6.4.5; vgl. Vernehmlassung der Beschwerdegegnerin Ziff. 13
S. 28f.).

Gemass den Erhebungen der AB. ist die Belastbarkeit der Strassenab-
schnitte rund um den Projektperimeter im am Starksten belasteten Bereich der
T. (Strasse) nur zu etwas mehr als 50 % ausgeschopft (Gutachten
S. 13 Ziff. 5.2). Es kann diesbezlglich davon ausgegangen werden, dass auch
eine Verkehrszahlung ausserhalb der Ferienzeit zu keinem entscheidend ande-
ren Ergebnis fuhrt, selbst wenn Uberdies von der (allerdings unbelegten) Annah-
me ausgegangen wird, dass in der Winterzeit die o6ffentlichen Verkehrsmittel

besser genutzt werden als in der Sommerzeit.

Beim Verkehrsaufkommen auf dem bestehenden Strassennetz hat die

AB. auf eine Zusammenstellung der AG. AG vom 7. Sep-
tember 2015 (Machbarkeitsstudie U. (Strasse) - AH. (Strasse)
- V. (Kreisel)) abgestellt, welche die Ergebnisse diverser Erhebungen

unterschiedlicher Planungsbliros beinhaltet (vgl. Verkehrsgutachten S.5
Ziff. 3.2.3 und S. 1 Ziff. 2.1). Es besteht somit kein Grund daran zu zweifeln, dass
das dem Verkehrsgutachten zugrundeliegende Verkehrsaufkommen im Bereich

u. (Strasse) - V. (Kreisel), welches auch den Verkehr aus der
T. (Strasse) beinhaltet, auf reprasentativen Datengrundlagen basiert.
Von einer erneuten Verkehrserhebung (auf der S. (Strasse) und
T. (Strasse)) kann daher ohne Verletzung des Untersuchungsgrundsat-

zes abgesehen werden.
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Das Verkehrsgutachten hat dabei ergeben, dass der V. (Kreisel) im Zu-
stand 2030 selbst ohne die Uberbauung Y. "stark ausgelastet" ist, ins-
besondere die Achse U. (Strasse) "exorbitante Uberlastungswerte"
zeigt und das Verkehrssystem "komplett tiberlastet" ist. Der Einfluss der Uber-

bauung sei "kaum wahrnehmbar®.

Beim Zufahrtsknoten T. (Strasse)/U. (Strasse) entspricht die
mittlere Wartezeit von 32 Sekunden der Verkehrsqualitatsstufe D, was in Anbe-
tracht der hohen Auslastung in einem vertraglichen Rahmen liege. Der Einfluss
des Bauprojektes kdnne als klein beurteilt werden und flihre zu keinen Verande-
rungen der Verkehrsqualitat.

Beim Knoten Al. (U. (Strasse) / AJ. (Strasse)) seien
alle Relationen (mit Ausnahme der volle Vortrittsberechtigung geniessenden Re-

lation aus AL. ) "vollig ungeniigend". Die effektive Verkehrsqualitat beim
Knoten kénne jedoch "als etwas besser" beurteilt werden, da die vorgelagerte

Lichtsignalanlage beim Knoten AK. die Strome aus AL.
schubartig auf den Knoten Al. einfahren lasse, was zusatzliche Zeitlu-
cken schaffe. Nichtsdestotrotz sei der Knoten Al. als Uberlastet zu be-

urteilen. Der Einfluss der Uberbauung sei auch hier auf Grund der sehr geringen
Zusatzbelastung kaum feststellbar.

Diese Beurteilung der Gutachter gibt vor dem Hintergrund der vom Regierungsrat
dargelegten Rechtsprechung (angefochtener Beschluss Erw. 6.3; vorstehend
Erw. 5.2.1) keinen Grund zu Beanstandungen (vgl. auch W. "Uberpri-
fung verkehrliche Erschliessung" vom 17.5.2016 S. 2). Der Gemeinderat konnte
die gutachterliche Abschatzung des (aufgrund des Bauvorhabens) zu erwarten-
den verkehrsmassigen Einflusses des Bauvorhabens auf das Ubergeordnete
Strassennetz zu Recht als nachvollziehbar beurteilen (Baubewilligung S. 14
Ziff. 6.2). Das  Ubergeordnete  Strassennetz  (vorliegend namentlich
u. (Strasse) unter besonderer Berlcksichtigung des V. (Krei-
sel) und Knoten Al. ) wird durch das Bauvorhaben nur minimal zusatz-
lich belastet, was die hinreichende Erschliessung des Bauvorhabens nicht in
Frage stellen kann. Der Regierungsrat hat die (verkehrsmassige) Erschliessung
somit bis auf die noch zu bereinigenden Auswirkungen der automatischen Par-

kierungsanlage zu Recht als grundsatzlich hinreichend beurteilt.

6. Weitere konkrete Rigen bringt die Beschwerdefiihrerin an und fiir sich
nicht vor (vgl. vorstehend Erw. 3.1.1 und 5.1), wozu — soweit der Regierungsrat
die Beschwerde der Beschwerdegegner abwies — auch kein Anlass bestand bzw.
die Beschwerdefuhrerin nicht Uber ein schutzwirdiges Interesse verfugt.

33



Soweit die Beschwerdefuhrerin betreffend den Larmschutz dafurhalt, dass der
Regierungsrat die Erteilung einer Ausnahmebewilligung aufgrund einer summari-
schen Prifung als "vertretbar, also rechtmassig" beurteilt habe (Beschwerde S. 9
Ziff. 2.2.8), ist diese Auffassung indes zu relativieren.

Der Regierungsrat hat die Rechtmassigkeit der larmschutzrechtlichen Ausnah-
mebewilligung "nicht abschliessend beurteilt" (angefochtener Entscheid Erw.
11.4.5). Unter Bezugnahme auf VGE Il 2016 216 vom 24. Juli 2017 hat er klar-
gestellt, dass Ausnahmebewilligungen im Larmschutzrecht nur sehr zurtickhal-
tend gewahrt werden. Er hat der Bauherrschaft daher empfohlen, da die Baube-
willigung ohnehin aufgehoben werden misse, "auch die larmschutzrechtliche Si-
tuation des Bauvorhabens nochmals zu Uberarbeiten bzw. zu Uberdenken" (an-

gefochtener Beschluss Erw. 11.4.6).

Gemass dem Larmgutachten der AM. vom 14. Marz 2016 (rev.) sind

die Immissionsgrenzwerte betreffend den Strassenverkehrslarm durchwegs

(auch mit den Prognosewerten 2035) eingehalten. Betreffend den Eisenbahnlarm

besteht lediglich an der Nordfassade (larmzugewandte Seite zur Bahnlinie) bei
Nacht eine (geringfliigige) Uberschreitung der Grenzwerte bei allen Ge-

schossebenen um 1 bis 3 dB (S. 9 Ziff. 5.3; Stellungnahme der AM.

vom 22.12.2016).

Sofern die Massnahmen gemass Art.31 Abs.1 LSV (Anordnung der
larmempfindlichen Rdume auf der dem Larm abgewandten Seite des Gebdudes
[lit. a]; Abschirmung des Gebdudes gegen Larm durch bauliche oder
gestalterische Massnahmen [lit. b]) nicht greifen, kann eine Ausnahmebewilli-
gung gemass Art. 31 Abs. 2 LSV erteilt werden. Hierfir wird neben der Zustim-
mung der kantonalen Behdrde ein Uberwiegendes Interesse an der Errichtung
des Gebaudes verlangt.

Das Interesse an der Realisierung des Gebaudes ist den Anliegen des Larm-
schutzes gegeniberzustellen und gegen diese abzuwagen. Nach Sinn und
Zweck von Art. 22 des Bundesgesetzes Uber den Umweltschutz (Umweltschutz-
gesetz, USG; SR 814.01) vom 7. Oktober 1983 ist dabei grundsatzlich ein Gber-
wiegendes offentliches Interesse zu verlangen. Jedenfalls reicht das private In-
teresse des Eigentiimers an einer besseren Nutzung seines Grundstiicks allein
nicht aus, da sonst in allen Fallen eine Ausnahmebewilligung erteilt werden
misste. Bei der Interessenabwagung sind insbesondere die in der Zonenord-
nung vorgesehene Nutzung, das Ausmass der Uberschreitung der Immissions-
grenzwerte und die Mdéglichkeit, dem Gebiet allenfalls eine hdhere Empfindlich-
keitsstufe im Sinn von Art. 43 Abs. 2 LSV zuzuordnen, zu berucksichtigen. Auch
das raumplanerische Interesse an der Schliessung einer Baullicke im bereits
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Uberbauten Gebiet kann ein Uberwiegendes Interesse im Sinn von Art. 31 Abs. 2
LSV darstellen (Bundesgerichtsurteil 1C_704+742/2013 vom 17.9.2014 Erw. 6.2
mit Hinweisen; in diesem Urteil wird auch die Gesetzeskonformitat [Art. 22 USG]
von Art. 31 Abs. 2 LSV angesprochen und offen gelassen). Als grosses offentli-
ches Interesse wurde in diesem Fall die Errichtung von geeignetem Wohnraum
fur Asylbewerber gewichtet.

Soweit das AfU ein Uberwiegendes Interesse namentlich in der bestehenden
Einzonung und Erschliessung der Grundstiicke, der besseren Ausnutzung, der
erhdhten Verdichtung und der hohen Erschliessungsqualitat durch die OV-
Anbindung sah (Stellungnahme vom 15.5.2017), hat das Bundesgericht mit BGE
142 1l 100 ("Luftungsfensterpraxis") den Zielkonflikt zwischen dem Larmschutz
und der raumplanerisch gebotenen Siedlungsverdichtung angesprochen
(Erw. 4.6). Schon bisher seien bei der gebotenen Interessenabwagung raumpla-
nerische Griunde berlcksichtigt und eine Ausnahmebewilligung erteilt worden,
wenn sich das Bauvorhaben im weitgehend Gberbauten Gebiet befunden und ein
akuter Bedarf an Wohnraum bestanden hatten, die Immissionsgrenzwerte nicht
erheblich Uberschritten und ein angemessener Wohnkomfort sichergestellt ge-
wesen waren. Das Bundesgericht fligte zwar bei, in Zukunft werde dem raumpla-
nerischen Anliegen einer hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen ver-
starkt Rechnung zu tragen sein. Bauvorhaben, die aus dieser Sicht winschens-
wert erschienen, werde eine Ausnahmebewilligung erteilt werden kénnen, auch
wenn die Immissionsgrenzwerte unwesentlich Uberschritten seien, sofern deren
Einhaltung nicht in stadtebaulich befriedigender Weise erreicht und mittels LUf-
tungsfenstern an den larmabgewandten Seiten und allfalligen weiteren Mass-
nahmen ein angemessener Wohnkomfort sichergestellt werden kdnne.

Hieraus lasst sich indes kein Freipass ableiten, mit dem Argument der inneren
Verdichtung fir jede Immissionswertgrenziberschreitung eine Ausnahmebewilli-
gung zu erteilen, zumal wenn die Dimensionierung eines Bauprojektes — wie vor-
liegend — optimiert wird, was auch bzw. in erster Linie als privates Interesse zu
werten ist. Andernfalls wiirde das Instrument der Ausnahmebewilligung seines
Charakters entleert und zum Regelfall. Jedenfalls hat der Regierungsrat seine
Empfehlung, im Rahmen der allfalligen Uberarbeitung des Bauvorhabens auch
die larmschutzrechtliche Situation des Bauvorhabens zu Uberarbeiten bzw. zu
Uberdenken, nicht unbedarft abgegeben, zumal gemass den Planunterlagen -
soweit ersichtlich — von der Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte auf der
Nordseite des Gebaudes auf jeder Ebene jeweils nur zwei Wohnungen betroffen
sind und sich allenfalls bereits mit einer anderen Konzipierung larmempfindlicher

und larmunempfindlicher Rdume eine Lésung erreichen lasst, welche den Iarm-
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schutzrechtlichen Anforderungen ohne Ausnahmebewilligung gerecht werden

kann.

7. Soweit die Beschwerdegegner allenfalls von der Beschwerdefuhrerin nicht
weiter thematisierte und/oder konkret geriigte, vom Regierungsrat indessen (ab-
schliessend) behandelte Fragestellungen aufgreifen (wie betreffend Zonenkon-
formitat, Attikageschoss, Dachnutzung, Einordnung [vgl. vorstehend Erw. 3.5.6]),
ist hierauf im vorliegenden Verfahren nicht weiter einzugehen. Die Beschwerde-
gegner waren/sind angesichts des Ausgangs des regierungsratlichen Verfahrens
einerseits nicht beschwerdebefugt. Anderseits waren ihre vernehmlassend vor-
gebrachten Antrage und Rigen als verspatet zu beurteilen. Eine der zivilprozes-
sualen Anschlussberufung vergleichbare "Anschlussbeschwerde" ist dem verwal-
tungsgerichtlichen Verfahren unbekannt.

8.1 Die Beschwerde erweist sich im Sinne der vorstehenden Ausflihrungen als
unbegrindet und ist daher abzuweisen.

8.2 Die Kosten des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens (Gerichtsgebuhr,
Kanzleikosten und Barauslagen) von insgesamt Fr. 4'000.-- sind dem Verfah-
rensausgang entsprechend zu drei Viertel (Fr. 3'000.--) der Beschwerdeflihrerin
und zu einem Viertel (Fr. 1'000.--) der Gemeinde aufzuerlegen (§72 Abs. 2
VRP).

8.3 Ebenfalls dem Verfahrensausgang entsprechend haben die Beschwerde-
fuhrerin und die Gemeinde den beanwalteten Beschwerdegegnern je eine Par-
teientschadigung auszurichten. Diese wird in Beachtung des kantonalen Ge-
bihrentarifs fir Rechtsanwalte (GebTRA; SRSZ 280.411) vom 27. Januar 1975,
der ordentlicherweise fur das Honorar in Verfahren vor dem Verwaltungsgericht
in § 14 einen Rahmen von Fr. 300.-- bis Fr. 8'400.-- vorsieht und in § 2 die Be-
messungskriterien erwahnt, unter Ausibung des pflichtgemassen Ermessens wie
folgt festgelegt (jeweils inkl. Barauslagen und MwSt.), wovon jeweils drei Viertel
auf die BeschwerdefUhrerin bzw. ein Viertel auf die Gemeinde entfallt:

- Beschwerdegegnerin Ziff. 4: Fr. 1000.-- (d.h. Fr. 750.-- z.L. Beschwerdeflhre-
rin bzw. Fr. 250.-- z.L. Gemeinde)

- Beschwerdegegner Ziff. 5-6 und 8-10: Fr. 800.-- (d.h. Fr.600.-- z.L. Be-
schwerdeflihrerin bzw. Fr. 200.-- z.L. Gemeinde)

- Beschwerdegegnerin Ziff. 12: Fr. 1'200.-- (d.h. Fr. 900.-- z.L. Beschwerdefiih-
rerin bzw. Fr. 300.-- z.L. Gemeinde)

- Beschwerdegegnerin Ziff. 13: Fr. 2'400.-- (d.h. Fr. 1'800.-- z.L. Beschwerde-
fuhrerin bzw. Fr. 600.-- z.L. Gemeinde).
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Der Beschwerdegegner Ziff. 7 wie auch die Beigeladenen Ziff. 14 und 15 haben
keine Vernehmlassung eingereicht und sind Uberdies nicht beanwaltet. Sie ha-
ben entsprechend keinen Anspruch auf eine Parteientschadigung. Die (zudem
durch ihren Rechtsdienst vertretene) Beschwerdegegnerin Ziff. 11 hat auf die
Einreichung einer Vernehmlassung verzichtet, womit ihr ebenfalls keine Parteien-

tschadigung zusteht.
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Demnach erkennt das Verwaltungsgericht:

1. Die Beschwerde wird im Sinne der Erwagungen abgewiesen.

2. Die Verfahrenskosten (Gerichtsgeblihr, Kanzleikosten und Barauslagen)
werden auf Fr. 4'000.-- festgelegt, wovon Fr. 3'000.-- der Beschwerdeflihre-
rin und Fr. 1'000.-- der Gemeinde Freienbach auferlegt werden.

Die Beschwerdefihrerin hat einen Kostenvorschuss von Fr. 3'000.-- geleis-
tet, womit die Rechnung ausgeglichen ist.

Die Gemeinde hat ihr Betreffnis von Fr. 1'000.-- innert 30 Tagen seit Zustel-
lung dieses Entscheides auf das Postkonto 60-22238-6 des Verwaltungs-
gerichts zu bezahlen.

3.  Die Beschwerdeflhrerin hat den beanwalteten Beschwerdegegnern folgen-
de Parteientschadigungen (inkl. Barauslagen und MwsSt.) zu entrichten:

- Beschwerdegegnerin Ziff. 4: Fr. 750.--

- Beschwerdegegner Ziff. 5-6 und 8-10: Fr. 600.--
- Beschwerdegegnerin Ziff. 12: Fr. 900.--

- Beschwerdegegnerin Ziff. 13: Fr. 1'800.--.

Die Gemeinde hat den beanwalteten Beschwerdegegnern folgende Partei-

entschadigungen (inkl. Barauslagen und MwSt.) zu entrichten:

- Beschwerdegegnerin Ziff. 4: Fr. 250.--

- Beschwerdegegner Ziff. 5-6 und 8-10: Fr. 200.--
- Beschwerdegegnerin Ziff. 12: Fr. 300.--

- Beschwerdegegnerin Ziff. 13: Fr. 600.--.

4.  Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Zustellung Beschwerde*
in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten beim Bundesgericht, 1000 Lau-
sanne 14, erhoben werden (Art. 42 und 82ff. des Bundesgesetzes uber das
Bundesgericht, BGG, SR 173.110).

Soweit die Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten nicht
zulassig ist, kann in derselben Rechtsschrift subsidiare Verfassungsbe-
schwerde* erhoben und die Verletzung von verfassungsmassigen Rechten
gerugt werden (Art. 113ff. BGG).

5.  Zustellung an:
- den Rechtsvertreter der Beschwerdefuhrerin (2/R)
- den Rechtsvertreter der Beschwerdegegnerin Ziff. 4 (2/R)
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- den Rechtsvertreter der Beschwerdegegner Ziff. 5-6 und Ziff. 8-10 (2/R)
- den Beschwerdegegner Ziff. 7 (R)

- die Beschwerdegegnerin Ziff. 11 (R)

- den Rechtsvertreter der Beschwerdegegnerin Ziff. 12 (2/R)

- den Rechtsvertreter der Beschwerdegegnerin Ziff. 13 (2/R)

- den Beigeladenen Ziff. 14 (R)

- den Beigeladenen Ziff. 15 (R)

- den Rechtsvertreter des Gemeinderats Freienbach (2/R)

- den Regierungsrat

- das Sicherheitsdepartement, Rechts- und Beschwerdedienst

- das kantonale Amt fir Raumentwicklung

- das Bundesamt fir Umwelt, BAFU, 3003 Bern (A)

- und das Bundesamt fur Raumentwicklung ARE, 3003 Bern (A).

Schwyz, 30. Mai 2018
Im Namen des Verwaltungsgerichts

Der Prasident:

Die Gerichtsschreiberin:

*Anforderungen an die Beschwerdeschrift

Die Beschwerdeschrift ist in einer Amtssprache (Deutsch, Franzoésisch, Italienisch, Ru-
mantsch Grischun) abzufassen und hat die Begehren, deren Begrindung mit Angabe der
Beweismittel und die Unterschrift zu enthalten. In der Begriindung ist in gedrangter Form
darzulegen, inwiefern der angefochtene Entscheid Recht verletzt. Die Urkunden, auf die
sich die Partei als Beweismittel beruft, sind beizulegen, soweit die Partei sie in Handen
hat; der angefochtene Entscheid ist beizulegen.

Versand: 14. Juni 2018
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