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Gegenstand Planungs- und Baurecht (Baubewilligung, Ausnahmebewilligung fir
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Sachverhalt:

A A und B. sind je halftige Miteigentimer der sich in der
Kernzone | befindlichen Liegenschaft KTN 001. Am 17. bzw. am 23. Mai 2017
ersuchten sie um die Erteilung einer Baubewilligung fir den Umbau des beste-
henden Mehrfamilien- und Gewerbehauses auf KTN 001 bzw. fur eine Dachauf-
stockung, einen Lift- und Balkonanbau sowie eine warmetechnische Sanierung
(RR-act. 11/02). Das Bauvorhaben wurde im Amtsblatt Nr. xy publiziert und 6ffent-
lich aufgelegt.

B. Innert Frist erhob D. , Eigentiimerin der Liegenschaft KTN 002 am
9. Juni 2017 gegen das publizierte Baugesuch beim Bezirksrat Kiissnacht 6ffent-
lich-rechtliche Einsprache (RR-act. 11/02). Am 26. Juni 2017 sowie am 10. Juli
2017 (u.a. nach Aufforderung durch das Amt fir Raumentwicklung [ARE] vom
29.6.2017) reichte die Bauherrschaft weitere Unterlagen ein.

C. Mit Gesamtentscheid vom 27. Juli 2017 erteilte das ARE die kantonale
Baubewilligung fir das Baugesuch B2017-0665 von A. und
B. im Sinne der Erwagungen und unter den Auflagen und Nebenbe-
stimmungen der zustandigen Stellen gemass Kap. Il, Ziffern 1ff. Die Einsprache
wurde abgewiesen, soweit kantonale Zustandigkeit bestand. Vorbehalten blieben
der Einspracheentscheid und die Baubewilligung des Bezirks Kissnacht sowie
die technische Bewilligung Brandschutz (des Weiteren wurde der Bauherrschaft
eine Bewilligungsgebihr von Fr. 3'050.-- auferlegt sowie die Rechtsmittelbeleh-
rung angeflugt).

D. Mit Beschluss vom 6. September 2017 (Versand am 13.9.2017) entschied
der Bezirksrat Kissnacht wie folgt (RR-act. 11/02):

1. Die Einsprache von D. , wird im Sinne der Erwagungen abgewiesen,
soweit darauf eingetreten wird. Die Entscheidgebuhr wird auf Fr. 770.-- festge-
legt und mit dem bereits geleisteten Kostenvorschuss von Fr. 250.-- verrechnet.

2. A und B. ,v.d. C. , wird die Baubewilligung fur die
Dachaufstockung, den Lift- und Balkonanbau sowie die warmetechnische Sa-
nierung beim Wohn- und Geschéaftshaus auf dem Grundstiick KTN 001, ge-
stutzt auf die Erwagungen und unter den darin enthaltenen Auflagen und Ne-
benbestimmungen erteilt.

3. Verbindliche Plane und Unterlagen (Genehmigungsexemplare) sind:

(--2)

4. Die Ausnahmebewilligung fiir die Unterschreitung des gesetzlichen Strassen-
abstandes wird im Sinne der Erwagungen unter Pkt. 1.6 erteilt.

5. Die Ausnahmebewilligung fir die Uberschreitung der Gebaudehdhe sowie die
Abweichung der vorgeschriebenen Dachform wird im Sinne der Erwagungen
unter Pkt. 1.7 erteilt.




6. Der kantonale Gesamtentscheid vom 27. Juli 2017 bildet einen integrierenden
Bestandteil dieser Bewilligung. Die darin enthaltenen Bedingungen und Aufla-
gen sind einzuhalten.

(7.-16.: Bedingungen und Auflagen / Bauinstallation, Bauausfuhrung / Baufreigabe

/ Gebuhren / Geltungsdauer / Rechtsmittelbelehrung / Zustellung)

Dagegen liess D. am 3. Oktober 2017 Verwaltungsbeschwerde beim

Regierungsrat einreichen.

E. Der Regierungsrat entschied mit Beschluss Nr. 331/2018 vom 15. Mai 2018
(Versand am 22.5.2018) wie folgt:

1. Die Beschwerde wird gutgeheissen. Der Gesamtentscheid des Amtes fir Rau-
mentwicklung vom 27. Juli 2017 und der Baubeuwilligungsentscheid Nr. 588 des
Bezirksrats Kiissnacht vom 6. September 2017 werden aufgehoben.

2. Die Verfahrenskosten (inklusive Kanzleikosten) im Betrag von Fr. 1500.-- wer-
den je zur Halfte (Fr. 750.--) dem Bezirk Kissnacht und den Beschwerdegeg-
nern auferlegt. Diese haben ihre Anteile innert 30 Tagen der Staatskanzlei zu
Uberweisen. Die Staatskanzlei wird angewiesen, der Beschwerdefiihrerin den
von ihr geleisteten Kostenvorschuss (Fr. 1500.--) zuriickzubezahlen.

3. Der Beschwerdefiihrerin wird eine Parteientschadigung von Fr. 1800.-- zuge-
sprochen, welche ebenfalls je zur Halfte (Fr. 900---) von den Beschwerdegeg-
nern und vom Bezirk Klissnacht zu tragen ist.

(4.-6.: Rechtsmittelbelehrung und Zustellung)

F. Dagegen lassen A. und B. am 11. Juni 2018 rechtzeitig
Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons Schwyz einreichen, mit den
folgenden Antragen:
1. Der Beschluss des Regierungsrates Nr. 331.2018 vom 15. Mai 2018 sei aufzu-
heben und die vom Bezirksrat Klssnacht erteilte Baubewilligung Nr. 588 vom
6. September 2017 sowie der Gesamtentscheid des Amtes fir Raumentwick-
lung vom 27. Juli 2017 seien zu bestatigen.

2. Alles unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Beschwerdegeg-
nerin ev. des Regierungsrates des Kantons Schwyz.

G. Mit Schreiben vom 14. Juni 2018 verzichtet das ARE auf eine umfangrei-
che Vernehmlassung. Mit Vernehmlassung vom 27. Juni 2018 beantragt
D. , die Beschwerde sei abzuweisen und dem Antrag auf Bestatigung
der kommunalen Baubewilligung und des kantonalen Gesamtentscheides sei
nicht zu entsprechen, unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der
Beschwerdeflhrer (bei solidarischer Haftung) und allenfalls des Bezirks. Der Re-
gierungsrat beantragt mit Vernehmlassung vom 28. Juni 2018 die Beschwerde
sei unter Kostenfolge zulasten der Beschwerdefuhrer abzuweisen, soweit darauf
eingetreten werden kann. Mit Schreiben vom 29. Juni 2018 verzichtet der Bezirk
Klssnacht auf eine ausfihrliche Vernehmlassung und beantragt die vollstandige
Gutheissung der Beschwerde mit Bestatigung der Baubewilligung. Am 19. Juli



2018 lassen die Beschwerdefiihrer die Replik einreichen. Der Regierungsrat ver-
zichtet am 27. Juli 2018 auf eine weitere Stellungnahme. Am 27. August 2018
|&sst die Beschwerdegegnerin die Duplik einreichen.

Das Verwaltungsgericht zieht in Erwagung:

1. Es spricht nichts gegen ein Eintreten auf die Beschwerde. Der Regierungs-
rat konkretisiert seinen diesbeziglichen Antrag nicht. Die Eintretensvor-
aussetzungen sind gegeben.

2.1 Die Form der Liegenschaft KTN 001 kommt einem Dreieck nahe und grenzt
im Nordwesten an KTN 003, im Sidwesten an KTN 002 (die Liegenschaft der
Beschwerdegegnerin) und 006 sowie im Osten an KTN 004 und 005
(F. (Strasse)). Das bestehende Wohn- und Gewerbehaus auf KTN 001
weist dementsprechend ebenfalls keine rechteckige Form auf. Die Ostfassade
liegt auf einer Lange von 16.15m halbkreisférmig (bzw. mit einer Fassadenein-
buchtung) an der F. (Strasse). Auf einer Lange von 4.31m liegt die Ost-
fassade parallel zur F. (Strasse). Des Weiteren weist das bestehende
Gebaude eine Nordostfassade in der Lange von 7.53m, eine Nordwestfassade
mit einer Lange von 15.38m und eine vorstehende Sidwestfassade von 11.61m
bzw. eine zurlickversetzte Slidwestfassade von 6.87m auf (vgl. bewilligter Plan-
Nr. 1513.00-200-01 vom 22.5.2017). Im untersten Geschoss (UG) der bestehen-
den Baute befinden sich Lagerflachen, Keller, Wasch-, Heizungs- und Tankrau-
me (vgl. bewilligter Plan-Nr. 1513.00-100-11 vom 17.5.2017). Das Erdgeschoss
(EG) verfugt Gber Werkstatten, Buroraumlichkeiten und weitere Gewerbeflachen
(vgl. bewilligter Plan-Nr. 1513.00-100-11 vom 17.5.2017). Im 1. und 2. Oberge-
schoss (OG) befinden sich jeweils eine 3- und eine 4-Zimmerwohnung (vgl. be-
willigter Plan-Nr. 1513.00-100-12 vom 17.5.2017). Das bestehende Dach kommt
einem eher flachen Walmdach nahe.

Mit dem vorliegend umstrittenen Bauvorhaben plant die Bauherrschaft, das be-
stehende Wohn- und Gewerbehaus warmetechnisch zu sanieren. Zudem soll
das Dachgeschoss ausgebaut bzw. das Dach aufgestockt und mit einer 4.5-
Zimmerwohnung ausgestattet werden (vgl. bewilligter Plan-Nr. 1513.00-100-14
vom 17.5.2017). Fur die Dachaufstockung sieht die Bauherrschaft eine Art Man-
sardendach vor, in Holzelementbauweise (vgl. Baubeschrieb zur Baueingabe
vom 22. Mai 2017). Des Weiteren soll an der Ostfassade ein Lift angebaut wer-
den, welcher samtliche Geschosse erschliesst und an der Nordwestfassade ist
neu bei jeder Wohnung ein Balkon vom 8.4m? (4- und 4.5-Zimmerwohnungen)
bzw. 7.2m? (3-Zimmerwohnungen) geplant.



2.2 Der Regierungsrat hat im angefochtenen RRB eine Verletzung des rechtli-
chen Gehors sowie der Ausstandsregeln durch den Bezirksrat verneint (Erw. 1ff.
und 9.3). Des Weiteren lasst der Regierungsrat offen, ob der Bezirksrat und das
ARE inhaltlich die gleichen Plane genehmigten, weil die Baubewilligung bereits
aus anderen Grunden aufzuheben sei (Erw. 3.1f.). Das bestehende und recht-
massig erstellte Gebaude auf dem Grundstiick KTN 001 in seinem aktuellen Um-
fang sei bestandesrechtlich geschitzt (insbesondere seine heutige Dachform
und Gebaudehohe, welche nicht dem geltenden Baurecht entsprechen wirden).
Bei einem Ersatz- oder Umbau im Sinne von § 72 Abs. 3 des Planungs- und
Baugesetzes (PBG; SRSZ 400.100) vom 14. Mai 1987 bedirfe eine zusatzliche
Abweichung vom geltenden Recht jedoch einer Ausnahmebewilligung (Erw. 4.2).
Durch das geplante Mansardendach entsteht gemass Regierungsrat keine zu-
satzliche Verletzung der gesetzlichen Dachformvorschriften, weshalb eine Man-
sardendachform auch (ohne Ausnahmebewilligung) unter dem Gesichtspunkt der
Bestandesgarantie im Sinne von § 72 Abs. 3 PBG zulassig ware. Allerdings sei
kein Ausnahmegrund im Sinne von § 73 Abs. 1 PBG fur die zusatzliche Gebau-
dehdhenliberschreitung von ca. 1.79m ersichtlich, weshalb der Bezirksrat die
Ausnahmebewilligung bezlglich der Gebdudehodhe folglich zu Unrecht erteilt ha-
be und die Baubewilligung deshalb aufzuheben sei (Erw. 6ff.). Der Vollstandigkeit
halber ist der Regierungsrat auch noch auf weitere streitige Punkte eingegangen.
Beim untersten Geschoss handle es sich vermutlich um ein Untergeschoss im
Sinne von § 37 Abs. 3 Baureglement des Bezirks Kussnacht (BauR) vom 1. No-
vember 2006, weshalb auf dem Grundstuck KTN 001 ein weiteres Vollgeschoss,
welches innerhalb der Dachschrage zu liegen kommt, zuléssig ware. Bei einem
erneuten Bauprojekt sei jedoch eine exakte Berechnung des unter dem massge-
benden Terrain liegenden Volumens von der Bauherrschaft einzureichen bzw.
vom Bezirksrat einzufordern (Erw. 7ff.). Des Weiteren verursachten weder die
warmetechnische Sanierung noch die geplanten finf Balkone eine Grenz- oder
Gebaudeabstandsverletzung (Erw. 8ff.). Die Brandschutzbewilligung sei sodann
vom zustandigen Amt fur Militér-, Feuer- und Zivilschutz erteilt worden (Erw. 9.2).
Die Ausnahmebewilligung zur Unterschreitung des Strassenabstandes durch den
geplanten Liftanbau sei zu Recht erfolgt (Erw. 10ff.). Schliesslich seien die ge-
planten Balkone sowie der Liftanbau nicht ortsfremd, sondern unter Berilicksichti-
gung des Ortsbildinventars zulassig (Erw. 11ff.).

2.3 Die Beschwerdefiihrer bestreiten u.a., dass flr eine zusatzliche Gebéau-
dehdhenlberschreitung kein Ausnahmegrund im Sinne von § 73 Abs. 1 PBG er-
sichtlich sei. Das bestehende Dach entspreche schon heute nicht den Bestim-
mungen des BauR (Dachneigung). Mittels Vorabklarung seien verschiedene Va-
rianten wie Regelbauweise und alternative Lésungen erarbeitet und gegeniber

5



gestellt worden. In diesem Prozess habe sich herausgestellt, dass die Variante
mit Mansardendach eine bessere architektonische Lésung als die Regelbauwei-
se darstelle. Die Uberschreitung der Gebaudehdhe werde durch das Mansar-
dendach bedingt. Das bedeute, dass nicht nur fir die Dachform (Mansarden-
dach), sondern auch fir die Uberschreitung der Gebaudehdhe die Ausnahme-
bewilligung aus Einordnungsgrinden erteilt worden sei (vgl. Beschwerde vom
11.6.2018 S. 8).

3.1 Vorliegend ist unbestritten, dass das bestehende Gebaude auf KTN 001
die in der Kernzone | zulassige Gebaudehbéhe von 9m (Art. 61 BauR) bereits
heute Uberschreitet. Aus den Bauplanen ergibt sich an der Nordwestfassade eine
Gebaudehbhe (vom ausgemittelten gewachsenen Boden bis zum Schnittpunkt
der Fassade mit der Dachhaut, vgl. § 60 Abs. 2 PBG und Art. 39 BauR) von ca.
11.72m (Plan-Nr. 1513.00-100-17 vom 22.5.2017), an der Stdost- und Stidwest-
fassade lasst sich eine ungefahre Gebaudehdhe von Gber 9m bzw. 10m ermit-
teln. Allerdings lasst sich den Planen nicht die genaue Héhenkote des ausgemit-
telten Terrains entnehmen, was die Ermittlung der exakten Gebaudehdhe (wie
auch die Uberpriifung des ausgemittelten Terrains) schwierig macht bzw. héchs-
tens eine ungefahre Messung erlaubt. Im Plan zur Nordostfassade fehlt sodann
eine Markierung des ausgemittelten Terrains ganzlich, weshalb die Ermittlung
der Gebaudehdhe nicht moglich ist (vgl. Plan-Nr. 1513.00-100-18 und 19 vom
22.5.2017 bzw. Plan-Nr. 1513.00-100-20 vom 17.5.2017). Der Regierungsrat
hielt im angefochtenen RRB fest, dass auch an der Nordostfassade die zulassige
Gebaudehbéhe von 9m knapp Uberschritten zu sein scheine, womit feststehe,
dass bereits beim bestehenden Gebaude an allen vier Fassadenseiten die zulds-
sige Gebaudehohe teilweise deutlich Uberschritten sei, was von den Beschwer-
deflihrern nicht bestritten wird.

Des Weiteren lasst sich den Akten entnehmen und ist ebenfalls unbestritten,
dass die Dachneigung des bestehenden Gebaudedaches ebenfalls nicht den
Bestimmungen des BauR entspricht (vgl. Baubewilligung vom 6.9.2017 Ziff. 1.7
S. 3; Beurteilung der Ortsbildkommission [OBK] vom 27.6.2017). Gemass Art. 55
Abs. 1 BauR sind alle Bauten in den Kernzonen mit Steildachern zu versehen,
deren Neigung 40° bis 50° alter Teilung zu betragen hat.

3.2.1 Bestehende, rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen, die den neuen
Vorschriften widersprechen, sind in ihrem Bestand garantiert (§ 72 Abs. 1 PBG).
Wenn ein bestehendes Gebaude abgebrochen oder durch héhere Gewalt zer-
stort oder in seinem Umfang vermindert wird, so hat der Eigentimer funf Jahre
lang das Recht, es im frlheren Umfang wieder aufzubauen (§ 72 Abs. 3 erster
Satz PBG). Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts zu § 72 Abs. 3
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erster Satz PBG verlangt die Beanspruchung des Wiederaufbaurechts flir ein ab-
zubrechendes Gebaude nicht ein sklavisches Festhalten an den bisherigen Ge-
baudeformen. Wenn eine zeitgemasse, modern(er)e Architektur durchaus zulas-
sig ist (EGV-SZ 2011 B 8.4 Erw. 3.3), muss dies umso mehr auch fir funktionelle
Anpassungen (vgl. VGE Il 2015 55 vom 16.7.2015 Erw. 2.5) und Erneuerungen
(wie Instandhaltung und Angleichung an Erfordernisse der Zeit) gelten. Indessen
hat praxisgemass der frUhere Umfang als Richtschnur des Wiederaufbaus zu
gelten. Ausserdem muss auch die nutzungsmassige Wesensgleichheit gewahr-
leistet sein (VGE 1014/02 vom 27.9.2002 Erw. 4c/dd). Diese Voraussetzungen
entsprechen der bundesgerichtlichen zu Art. 24 RPG entwickelten Rechtspre-
chung, wonach eine Wiederaufbaute dem alten Bauwerk in Grosse und Nut-
zungsart ungefahr entsprechen muss (VGE IIl 2015 32 vom 16.7.2015 Erw. 2.3
m.w.H.). Die (Nutzungs-)Anderung einer Baute ist mit dem Recht auf Wiederauf-
bau vereinbar, wenn sie keine neuen oder zusatzlichen Widerspriche zum gel-
tenden Baurecht schafft, den bestehenden Zustand somit weiterfihrt oder allen-
falls der bestehenden Nutzungsordnung naher bringt, mitunter eine Verbesse-
rung des bestehenden Zustandes, gemessen an den Zielen des Gesetzgebers,
herbeifihrt (VGE 11l 2015 32 vom 16.7.2015 Erw. 2.3 m.w.H.; vgl. auch VGE Il
2013 142 vom 23.1.2014 Erw. 2.2f.).

3.2.2 Dementsprechend hat der Regierungsrat zutreffend festgehalten, dass das
bestehende und rechtmassig erstellte Gebaude auf KTN 001 in seinem aktuellen
Umfang (insbesondere in Bezug auf die den geltenden Bestimmungen entge-
genstehende Gebaudehdhe und Dachform) bestandesrechtlich geschitzt ist (an-
gefochtener RRB Erw. 4.2). Eine funktionelle Anpassung oder Erneuerung, wel-
che sich im Rahmen des bisherigen Umfanges bewegt, ist somit zulassig. Eine
zusatzliche Abweichung vom geltenden Recht erfordert indes eine Ausnahme-
bewilligung.

Im angefochtenen RRB hielt der Regierungsrat sodann fest, dass die geplante
Mansardendachform an sich nicht zu einer zusatzlichen Verletzung der gesetzli-
chen Dachformvorschriften fihrt, zumal das heute bestehende Dach wie bereits
erwahnt ebenfalls nicht den gesetzlichen Vorschriften entspreche. Dementspre-
chend sei die Dachform bereits unter dem Gesichtspunkt der Bestandesgarantie
im Sinne von § 72 Abs. 3 PBG zulassig. Entscheidend (insbesondere auch unter
Berticksichtigung der nachbarlichen Interessen der Besonnung) sei jedoch nicht
die Dachform, sondern viel mehr die Gebdudehdhe (vgl. angefochtener RRB
Erw. 6.5.2).

Soweit der Regierungsrat im angefochtenen RRB sinngemass davon ausging,
dass die Dachform eines Mansardendaches nicht zwingend einer Ausnahmebe-
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willigung bedarf und grundsatzlich auch unter die Bestandesgarantie fallen kdnn-
te, sind die vorstehenden Ausfiihrungen nicht zu beanstanden, weshalb darauf
verwiesen werden kann. Ob sich jedoch eine bestimmte Dachform bzw. ein be-
stimmtes Bauvorhaben im Rahmen der Bestandesgarantie bewegt, ist im konkre-
ten Einzelfall zu beurteilen. Beim vorliegenden Bauvorhaben hangt die Uber-
schreitung der Gebaudehodhe namlich unmittelbar mit der Dachform des Mansar-
dendaches zusammen, weshalb die Mansardendachform nicht vorab bewilligt
werden kann (vgl. nachfolgende Erw. 3.3.2 und 3.5.2, wonach selbst eine die
Gebaudehohe nicht Uberschreitende Dachform nicht zwingend unter die Bestan-
desgarantie fallt). Vielmehr ist, sollte sich das vorliegende Bauvorhaben nicht als
bewilligungsfahig erweisen, allenfalls in einem abgeanderten Bauvorhaben auf
den Einzelfall bezogen zu prifen, ob sich die Dachform im Rahmen der Bestan-
desgarantie bewegt.

3.3.1 Als Gebaudehohe gilt das Mass vom ausgemittelten gewachsenen Boden
in der Fassadenmitte bis zum Schnittpunkt der Fassade mit der Dachhaut, bei
Flachdachern bis zur Oberkante des Dachabschlusses (§ 60 Abs. 2 PBG; vgl.
auch Art. 39 Abs. 2 BauR). Nicht bertlicksichtigt werden: die Hohe des Giebel-
dreiecks bei Giebelfassaden (lit. a); Aufbauten bei Schrag- und Flachdachern,
sofern sie nicht mehr als einen Drittel der Fassadenlédnge einnehmen (lit. b); Atti-
kageschosse und Dachbristungen, sofern ihre Fassaden auf der Schmalseite
innerhalb eines Giebeldreiecks von 45° liegen sowie auf der Langsseite mit Aus-
nahme von maximal einem Drittel dieser Fassadenlange um das Mass ihrer
Hohe von der Fassade des darunter liegenden Geschosses zurlickversetzt sind
(lit. c). Bei Dachneigungen Uber 45 Grad wird das Mehrmass, das sich bei einem
45 Grad geneigten Dach ergabe, zur Gebaudehdhe gerechnet (§ 60 Abs. 4 PBG;
Art. 39 Abs. 3 BauR). Bei in der Hohe gestaffelten Bauten wird die Gebaudehdhe
jedes Baukorpers gesondert bestimmt (§ 60 Abs. 5 PBG). Die Gebaudehdhe wird
fur jede Fassade und jeden Fassadenteil einzeln bestimmt. Dies gilt auch bei
Reihen- und Terrassenhdusern (Art. 39 Abs. 4 BauR).

3.3.2 Das geplante Mansardendach weist ab dem Schnittpunkt der Fassade mit
der Dachhaut eine Neigung von 75°, anschliessend eine solche von 30° und zum
Abschluss von 0° auf, wovon das Mehrmass zur Gebaudehéhe gerechnet wird.
Folgerichtig hat der Regierungsrat festgehalten, dass die Gebaudehoéhe der be-
stehenden Baute mit dem geplanten Mansardendach um ca. 1.79m Uberschritten
wird. In der Baubewilligung hat der Bezirksrat festgehalten, dass mit der geplan-
ten Baute die zuladssige Gebaudehdhe von 9m in der Kernzone | bei der Nord-
westfassade um 4.51m (bei der Sldostfassade um 1.93m und bei der Sudwest-
fassade um 2.97m) Uberschritten wird. Daraus ergibt sich, dass das geplante
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Mansardendach zu einer zusatzlichen Uberschreitung der zuldssigen Gebau-
dehdhe fuhrt und somit einer Ausnahmebewilligung bedarf, da eine solche Erwei-
terung nicht mehr unter die Bestandesgarantie fallt (vgl. Fritzsche/Bosch/Wipf,
Zurcher Planungs- und Baurecht, Bd. 2, 5. Aufl., Zurich 2011, S. 1139).

Entgegen den Ausfuhrungen der Beschwerdegegnerin ist vorliegend nicht von
einem Flachdach auszugehen. Ein Flachdach ist ein Dach mit einer Neigung von
weniger als 10° (vgl. Fritzsche/Bésch/Wipf, a.a.0., S. 1218). Das geplante Dach
weist jedoch eine Neigung von 75° bzw. 30° auf und wird erst anschliessend
flach, weshalb es sich um ein Mansardendach handelt, dessen First abgeschnit-
ten ist (ahnlich einem Zinnendach = Steildach, dessen First flach abgeschnitten
ist, vgl. Fritzsche/Bdsch/Wipf, a.a.0., S. 1221 und 1223). Durch die Berilicksichti-
gung des Mehrmasses der Dachneigung bei der Gebaudehdéhe wird dem Um-
stand, dass durch die steilere Dachneigung ein hdheres bzw. grésseres Dach
und somit ein hoheres bzw. raumlich grésseres Gebaude resultiert (was sich
nicht ausschliesslich auf die Firsthéhe bezieht), genligend Rechnung getragen.
Somit ist vorliegend § 60 Abs. 4 PBG anzuwenden und nicht § 60 Abs. 2 PBG.
Selbst wenn jedoch von einem Flachdach auszugehen ware, wirde sich die vor-
liegend zu behandelnde Frage grundsatzlich nicht andern, zumal lediglich von
einer hdheren Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehéhe auszugehen wére,
was ebenfalls einer Ausnahmebewilligung bedarf.

3.3.3 Nachfolgend ist somit zu prifen, ob fir das geplante Mansardendach bzw.
die Dachaufstockung und Erhéhung der Gebaudehéhe eine Ausnahmebewilli-
gung erteilt werden kann.

3.4.1 Der Regierungsrat hat im angefochtenen RRB festgehalten, dass vorlie-
gend nicht ersichtlich sei, inwiefern durch die zusatzliche Gebaudehdhenlber-
schreitung ein besseres Ergebnis erzielt oder ein Objekt des Natur- und Heimat-
schutzes besser geschitzt werden kénne. Es sei namlich auch ein Mansarden-
dach mit einer Dachneigung von 45° im unteren Dachbereich denkbar. Damit
wlrde (durch die Form des Mansardendachs) sowohl dem einordnungstechni-
schen Element Rechnung getragen, als auch die Gebaudehdhe (wegen der feh-
lenden Hinzurechnung) nicht zusatzlich Uberschritten, womit auch keine nachbar-
rechtlichen Interessen verletzt wirden. Die Einhaltung der heute vorliegenden
und bestandesrechtlich geschitzten Gebaudehdhe fihre bei der Bauherrschaft
auch nicht zu einer unzumutbaren Harte, da es gerade nicht das Ziel der Aus-
nahmebewilligung sei, der Bauherrschaft eine Idealldsung zu verschaffen oder
eine bessere Ausnutzung des Dachgeschosses zu ermdglichen. Folglich sei kein
Ausnahmegrund im Sinne von § 73 Abs. 1 PBG fur die zusatzliche Gebau-
dehdhenliberschreitung von ca. 1.79m ersichtlich. Zudem wirde die zusatzliche
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Gebaudehohenuberschreitung nachbarrechtliche Interessen tangieren. Eine Ab-
wagung der entgegenstehenden Interessen kénne an dieser Stelle jedoch unter-
bleiben, da es schon an einem Ausnahmegrund fehle.

3.4.2 Die Beschwerdeflhrer machen geltend, dass bereits die OBK Kenntnis da-
von gehabt habe, dass mit der Abweichung von der Regelbauweise, indem ein
Mansardendach und kein Satteldach erstellt werde, eine zusatzliche (aber rein
rechnerische) Uberschreitung der Gebaudehdhe entstehe. Das Projekt sei zu-
sammen mit der OBK entwickelt worden. Ein erstes Projekt der Beschwerdefih-
rer, das als Variante noch ein Steildach bzw. Satteldach beinhaltet habe, habe
die OBK sogar verworfen und nur die Variante Mansardendach weiterverfolgen
lassen. Die OBK habe damals schon Kenntnis davon gehabt, dass es grundsatz-
lich zuldssig ware, das bestehende Dach mit einem Satteldach mit einem Winkel
von bis zu 45° zu ersetzen. Dabei wirde aber die tatsachliche - nicht die rechtli-
che - Gebaudehdhe (bis zum Dachfirst) im Vergleich zur Mansardendach-
Variante um Uber zwei Meter héher ausfallen und das denkmalgeschiitzte Objekt
G. (Gebaude) uUberragen sowie diesem damit einen nicht unerhebli-
chen Teil seiner die Kernzone Kissnacht stark pragenden Dominanz berauben.
Mit dem in der Kernzone Kissnacht haufig vorkommenden Mansardendach
(zweithaufigste Dachform) kénne dies verhindert werden.

Der Bezirksrat habe festgehalten, dass die vorliegende Variante mit Mansarden-
dach eine bessere architektonische Lésung darstelle als die Regelbauweise. Fir
eine Harmonisierung des Gebaudes bringe das Mansardendach ein besseres
und befriedigenderes Resultat. Die Uberschreitung der Geb&udehdhe werde
durch das Mansardendach bedingt. Des Weiteren habe auch das Amt fur Kultur
(Denkmalschutz) dem Projekt zugestimmt.

Zudem durfe nicht vergessen werden, dass bei der Umsetzung des Steildaches
mit einem Winkel von 45° kein einheitlich horizontaler First hatte errichtet werden
kénnen bzw. errichtet werden kdnne, sondern, bedingt durch die Rundung des
Gebaudes zur F. (Strasse) hin, quasi ein Zirkuszelt resultieren wirde.
Dieses Steildach wirde nicht nur G. (Gebaude) als denkmalgeschitz-
tes Gebaude in der H6he weit Uberragen, sondern brachte durch seine unregel-
massige Form und mehrfach schragen Dachfirsten zudem Unruhe in das an-
sonsten sehr harmonisch gestaltete Dorfbild. Es werde nur mit Erteilung der
Ausnahmebewilligung fir die Uberschreitung der Gebaudehdhe ein besseres Er-
gebnis gegenuber der Regelbauweise erzielt und zudem ein Objekt des Heimat-
schutzes, namlich das KIGBO-Objekt G. (Gebaude) besser geschiitzt.

Nicht nachvollziehbar sei die Aussage des Regierungsrates, wonach auch ein
Mansardendach mit einer Dachneigung von 45° im unteren Dachbereich denkbar
10



ware. Ein Mansardendach zeichne sich insbesondere durch eine im unteren
Dachbereich steile Neigung aus. Das vorgesehene Dach der Beschwerdefiihrer
orientiere sich im vorliegenden Fall an den im Dorfkern bereits befindlichen Man-
sardendachern. Mit einer Neigung von 45° im unteren Dachbereich kénne nicht
mehr von einem Mansardendach gesprochen werden. Es wirde eine neue Dach-
form erschaffen, welche so in der Kernzone in Kiissnacht nicht vorkommen und
sich damit auch nicht in die bestehende Gestaltung des Kiissnachter Dorfkerns
einordnen wirde und von der OBK und in der Folge vom Bezirksrat auch nicht

unterstitzt wirde.

Die Firsthéhe bei der Mansardendachvariante werde nur gerade um einen Meter
im Vergleich zum heute bestehenden First erhoht.

3.5.1 Die zustandige Bewilligungsbehérde kann fur Bauten und Anlagen inner-
halb der Bauzonen Ausnahmen von den im PBG oder in den Bauvorschriften der
Gemeinde festgelegten Bestimmungen bewilligen, wenn und soweit besondere
Verhaltnisse es rechtfertigen (§ 73 Abs. 1 PBG), insbesondere wenn sonst eine
unzumutbare Harte eintrate (lit. a), dank der Abweichung wegen der ortlichen
Gegebenheiten eine bessere Losung erzielt werden kann (lit. b), Art, Zweckbe-
stimmung oder Dauer des Gebaudes eine Abweichung nahelegen (lit. c) oder
dadurch ein Objekt des Natur- und Heimatschutzes besser geschitzt werden
kann (lit. d). Eine Ausnahmebewilligung muss mit den o6ffentlichen Interessen
vereinbar sein und darf keine wesentlichen Interessen von Nachbarn verletzen
(§ 73 Abs. 2 PBG). Gemass Art. 50 Abs. 1 BauR richten sich die Voraussetzun-
gen fur die Erteilung von Ausnahmebewilligungen sowie die kantonale Zustim-
mungspflicht nach kantonalem Recht. Eine Ausnahmebewilligung ist als solche
zu bezeichnen und zu begriinden (Art. 50 Abs. 2 BauR).

Bewilligungsbehdrde ist der Bezirksrat (§ 76 Abs. 1 PBG i.V.m. § 1 Abs. 2 und
§ 3 Abs. 2 des Gesetzes Uber die Organisation der Gemeinden und Bezirke
[Gemeindeorganisationsgesetz, GOG; SRSZ 152.100] vom 29.10.1969; vgl. Art.
3 Abs. 1 BauR). Ausnahmen von kantonalen Abstandsvorschriften, zu deren Er-
teilung die Bewilligungsbehdérde der Gemeinde zustandig ist, bedirfen der vor-
gangigen Zustimmung des zustandigen Amtes (§ 76 Abs. 3 PBG). Gemass § 47
Abs. 2 der Vollzugsverordnung zum Planungs- und Baugesetz (PBV; SRSZ
400.111) vom 2. Dezember 1997 wird Uber die Zustimmung zu Ausnahmen im
Sinne von § 76 Abs. 3 PBG mit der kantonalen Baubewilligung entschieden.

Die Ausnahmeregelung stellt im 6ffentlichen Baurecht ein allgemeines Rechtsin-
stitut dar, das bezweckt, im Einzelfall Harten und offensichtliche Unzweckmas-
sigkeiten zu beseitigen (Erich Zimmerlin, Kommentar zum Baugesetz des Kan-
tons Aargau, 1985, § 155 N 6). Derartige Hartefalle kénnen als Folge besonderer
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Umstande auftreten, mit denen die notwendigerweise generalisierenden und
schematisierenden Normen nicht gerechnet haben. Die strikte Anwendung der
Norm in diesen Fallen wirde zu einem offensichtlich ungewollten Ergebnis
fuhren. Voraussetzung fir die Erteilung einer Ausnahmebewilligung ist daher
immer, dass solche besonderen Umstande vorliegen. Ob dies im konkreten Fall
zutrifft, ist sorgfaltig zu prufen, da eine leichtfertige Erteilung von Ausnahmebe-
willigungen die verfassungsrechtlichen Gebote der Gesetzmassigkeit der Verwal-
tung und der rechtsgleichen Behandlung der Blrger verletzen wirde (BGE 112
Ib 51 Erw. 5). Zu erganzen ist, dass wenn - wie hier - eine Baute Uber das Be-
standesprivileg des Wiederaufbaurechts hinausgehen soll, besonders wichtiger
Grinde bedarf, um Gberhaupt Abweichungen von den Bauvorschriften zu dulden.
In solchen Fallen ist bei der Bewilligung weiterer Ausnahmen ausserste Zurick-
haltung geboten (EGV-SZ 2016 B8.3 Erw. 5.1.3; EGV-SZ 1993 Nr. 60 Erw. 7.b;
VGE IIl 2010 183 vom 21.12.2010 Erw. 3.4; VGE Ill 2009 223 vom 24.2.2010
Erw. 4.2). Der Zweck der Ausnahmebewilligung besteht nicht darin, einem Bau-
herrn zu einer optimalen Lésung zu verhelfen oder eine maximale Ausnutzung zu
ermdglichen. Es sollen weder Idealvorstellungen noch Maximalwiinsche ermég-
licht werden (vgl. VGE Ill 2015 55 vom 16.7.2015 Erw. 3.2). Ob die besonderen
Voraussetzungen, welche eine Ausnahmebewilligung rechtfertigen, vorliegen, ist
eine Rechtsfrage, welche der freien Uberpriifung des Verwaltungsgerichts unter-
liegt (vgl. Baumann, in: Kommentar zum Baugesetz des Kantons Aargau [AG-
Komml], Bern 2013, § 67 N 1-3; Zaugg/Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des
Kantons Bern, 3.A., Bd. 1, Bern 2007, Vorbemerkungen zu den Art. 26-31 Rz. 7).
Der unbestimmte Rechtsbegriff der besonderen Verhaltnisse ist mit der Ein-
schrankung "wenn und soweit" verknipft. Die Umschreibung der Ausnahmesitua-
tion enthalt mithin auch ein begrenzendes Moment. Es ist somit anhand des kon-
kreten Projektes und allenfalls weiterer Umsténde zu prifen, ob eine unzumutba-
re Harte oder eine Ausnahmesituationsvoraussetzung gegeben ist (VGE Ill 2015
172 vom 27.1.2016 Erw. 5.1.2, mit Hinweisen, u.a. auf VGE Ill 2013 193 + 194
vom 22.5.2014 Erw. 8.4, VGE Ill 2014 22 vom 11.5.2014 Erw. 3.1.2, EGV-SZ
2010 B 8.10 Erw. 3.1.5; VGE 1048/97 vom 6.2.1998 Erw. 7 = EGV-SZ 1998 Nr. 8
Erw. 7).

Ist das Vorliegen der Voraussetzungen fur eine Ausnahmebewilligung zu beja-
hen, so ist bei der Erteilung derselben weiter abzuklaren, durch welche von den
gesetzlichen Bestimmungen abweichenden Regelungen der Ausnahmesituation
Rechnung zu tragen ist. Bei der Beurteilung dieser Ermessensfrage auferlegen
sich Regierungsrat und Verwaltungsgericht praxisgemass Zurlckhaltung. Das
Verwaltungsgericht darf sodann im Gegensatz zum Regierungsrat nur einschrei-
ten, wenn das Ermessen rechtsfehlerhaft ausgetbt wurde (EGV-SZ 2010 B 8.10
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Erw. 3.1.5; VGE 672/95 vom 22.12.1995; VGE 613/90 vom 20.11.1990; EGV-SZ
1990 Nr. 19 und 1993 Nr. 60). Rechtsfehlerhaft ist ein nicht pflichtgemass aus-
gelbtes Ermessen, d.h. ein in Missachtung des Gleichbehandlungsgebots, des
Willkirverbots und des Verhaltnismassigkeitsprinzips zustande gekommenes
Ermessen (VGE Il 2015 172 vom 27.1.2016 Erw. 5.1.2; VGE Ill 2008 15 vom
24.4.2008 Erw. 2.3.2 mit weiteren Hinweisen).

3.5.2 Die Bewilligungsfahigkeit der von den Beschwerdefuhrern vorgangig zum
Baugesuch bei der OBK eingereichten Variante des Steildachs ist nicht Gegen-
stand des vorliegenden Verfahrens und ist im konkreten Fall somit nicht zu beur-
teilen. Allerdings kann, entgegen der Argumentation der Beschwerdefiihrer, die
Bewilligungsfahigkeit nicht ohne weiteres bejaht werden. Zum einen ist bereits
die Eingliederung in die Umgebung bzw. das Ortsbild fraglich, weshalb der
Schutz des KIGBO-Objektes G. (Gebaude) durch die Variante Steil-
dach ebenfalls nicht ohne weiteres bejaht werden kann, wie die Beschwerdefiih-
rer sinngemass selbst geltend machen. Gemass Art. 60 Abs. 2 BauR missen
sich Bauten in der Kernzone | harmonisch ins Gesamtbild einordnen (vgl. auch
Art. 12 BauR). Zum anderen sind bei Umbauten und Erweiterungen im Rahmen
der Bestandesgarantie (soweit diese Uberhaupt eingehalten wirde, was primar
zu prifen wére) auch die Interessen der Nachbarschaft und der Offentlichkeit zu
berlcksichtigen; sie sind somit nicht ohne weiteres bewilligungsfahig (vgl. Fritz-
sche/Bosch/Wipf, a.a.0., S. 1143; Baumann, in: AG-Komm, a.a.0., § 68 N 23).
Fraglich ware allenfalls zudem die Einhaltung der Firsthdhe (was sich den vorlie-
genden Planen nicht entnehmen lasst, nachdem die Firsthdhe nicht ab dem aus-
gemittelten gewachsenen Terrain gemessen wurde; vgl. Art. 48 BauR). Unter
diesem Gesichtspunkt rechtfertigt es sich vorliegend nicht, das geplante Bauvor-
haben bzw. Dach als eine bessere Losung bzw. besseren Schutz eines Heimat-
schutzobjektes (§ 73 Abs. 1 lit. b und d PBG) im Vergleich zur angeblich zuldssi-
gen Variante "Steildach" zu beurteilen.

Mit dieser Argumentation wurde jedoch im konkreten Fall u.a. die Ausnahmebe-
willigung erteilt. Es wurden (soweit aus den Akten ersichtlich) die beiden Varian-
ten "Steildach" und "Mansardendach", welche durch die Beschwerdefilhrer der
OBK zur Vorprufung eingereicht wurden, beurteilt und verglichen, woraufhin die
Variante "Mansardendach" von der OBK bzw. dem Bezirksrat seine Zustimmung
erhielt, wenn auch mit geringfligigen Abweichungen (ohne den ursprunglich auf
der Sudwest-Fassade geplanten Balkon im Dachgeschoss; vgl. Schreiben des
Bezirks Kissnacht an die Bauherrschaft "Erste gestalterische Beurteilung" vom
2.9.2016; vgl. Baubewilligung vom 6.9.2017 S. 5 Ziff. 1.11). Aus den Akten ergibt
sich somit nicht, dass die Beschwerdefiihrer sowie die OBK bzw. die Baubewilli-
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gungsbehoérde noch weitere Varianten, wie bspw. die vom Regierungsrat vorge-
schlagene Variante eines "Mansardendaches", welches eine Dachneigung von
45 Grad aufweist, geprift und beurteilt haben. Es kann somit vorliegend nicht
ohne weiteres gesagt werden, dass es sich beim geplanten Bauvorhaben bzw.
beim geplanten Dach um eine bessere Losung handelt, oder durch das Bauvor-
haben ein Objekt des Natur- und Heimatschutzes besser geschiitzt werden kann.
Vielmehr ergibt sich aus dem Gesamtentscheid des ARE vom 27. Juli 2017
(gemass Beurteilung des Amtes flr Kultur): dass das Projekt sich in der Kernzo-
ne und im Perimeter des Inventars der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS), das Kiussnacht als von nationaler Bedeutung einstuft, befindet; dass das
Gebiet 1 Ortskern mit dem Erhaltungsziel A bewertet ist; dass der Bereich 1.0.5,
in welchem sich das Projekt befindet, als "stark beeintrachtigter Gebietsanfang”
umschrieben wird; und dass die Situation durch die Aufstockung nicht zusatzlich
beeintrachtigt wird. Das Amt fir Kultur spricht somit nicht von einer Verbesserung
der Situation, sondern lediglich davon, dass durch das geplante Bauvorhaben
keine Verschlechterung der Situation erfolgt. Es ist somit nicht ersichtlich, inwie-
weit das Gebaude der Bauherrschaft, welches gemass ISOS in einem stark be-
eintrachtigten Gebiet liegt, lediglich mit einem neuen (die Gebaudehdhe zusatz-
lich Uberschreitenden) Mansardendach (im Vergleich zum heutigen zu flach ge-
neigten aber unauffalligen Giebeldach) bei Gesamtbetrachtung zu einer Verbes-
serung der Einordnung in der Umgebung bzw. des Ortsbildes oder zu einer ge-
ringeren Beeintrachtigung desselben fiihren soll.

Soweit die Beschwerdefiihrer rligen, dass ein Mansardendach mit einer Dach-
neigung von 45 Grad im unteren Dachbereich kein Mansardendach mehr darstel-
le, weshalb eine neue Dachform erschaffen wiirde, welche so in der Kernzone in
Kissnacht nicht vorkomme und sich damit auch nicht in die bestehende Gestal-
tung des Kussnachter Dorfkerns einordnen wirde, kann dem vorliegend nicht
ohne weiteres gefolgt werden. Eine solche Variante wurde von den Bewilligungs-
behdrden bisher noch nicht eingehend geprtift. Der Bezirksrat macht vernehm-
lassend lediglich geltend, dass es sich beim Mansardendach um ein geknicktes
Giebel- oder Walmdach handle, dessen untere Flachen steiler verlaufen als die
oberen. Mit einer unteren Dachneigung von 45° handle es sich somit nicht mehr
um ein typisches Mansardendach und die Gesamtgestaltung des Gebdudes
werde massgebend und negativ verandert. Aus dem vom Bezirksrat zitierten
Lehrbuch ergeben sich indes keine Angaben zur notwendigen Neigung des unte-
ren Dachbereichs eines Mansardendaches (vgl. Fritzsche/Bésch/Wipf, a.a.O., S.
1221). Somit ware auch eine Neigung von 45° immer noch steiler gegeniber ei-
ner solchen von 30° bzw. bspw. 20° oder 15° im oberen Dachbereich. Zudem
zeigt auch das von den Beschwerdeflhrern zu den Akten gelegte Bild des Rat-
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hauses 2 (Seeplatz 2) das Beispiel eines flacheren unteren Dachbereichs eines
Mansardendaches. Fur eine eingehende und mit den anderen Varianten ver-
gleichbare Beurteilung einer solchen Dachform, ware zudem ebenfalls eine Visu-
alisierung zu bevorzugen. Hinzu kommt, dass auch die Form des geplanten Bau-
vorhabens nicht einem klassischen Mansardendach entspricht. Statt eines Gie-
bels weist die geplante Dachform einen flachen Abschluss auf (vgl. dazu die vor-
stehenden Ausflihrungen in Erw. 3.3.2). Daraus ergibt sich, dass gemass der
OBK bzw. dem Bezirksrat selbst mit einer geringfiigigen Abweichung von einem
klassischen Mansardendach eine gute Einordnung in das Ortsbild erreicht wer-
den kann. Zudem bedingt bereits die etwas ungewohnliche Form des bestehen-
den Gebaudes eine gewisse Anpassung klassischer Dachformen, was jedoch
wie bisher auch ohne weitere Uberschreitung der Gebaudehodhe realisierbar ist.
Zwar ist eine Verbesserung der Situation jeweils erstrebenswert, es reicht jedoch
auch, wenn es nicht zu einer Verschlechterung der Situation kommt, wie man der
Beurteilung des Amtes fir Kultur im Gesamtentscheid entnehmen kann, solange
keine Ausnahmebewilligung erforderlich ist. Zudem ware ein Mansardendach mit
einer flacheren Neigung im unteren Dachbereich vermutlich noch immer einer

reinen Steildachvariante, welche wie ein "Zirkuszelt" erscheint, vorzuziehen.

Der Zweck der Ausnahmebewilligung besteht sodann nicht darin, einem Bau-
herrn zu einer optimalen Lésung zu verhelfen oder eine maximale Ausnutzung zu
ermdglichen (vgl. dazu die vorstehenden Ausfihrungen in Erw. 3.5.1). Aus dem
Baugesuch der Beschwerdefuhrer ergibt sich, dass die Anpassung der Dachform
sowie die Aufstockung dazu dient, Platz fir eine zusatzliche Wohnung im Dach-
geschoss zu schaffen, wofiir die bestehende raumliche Ausbildung des Dach-
raumes ungenigend sei. Es ist somit eine optimale Ausnltzung der bestehenden
(die zulassige Gebaudehdhe bereits Uberschreitenden) Baute geplant, was sich
auch aus den Vorbringen der Beschwerdeflhrer in der Beschwerde vom 11. Juni
2018 ergibt. Demgemass bedeute eine Ablehnung der Ausnahmebewilligung,
dass das bestehende Gebaude nicht wie von der Bauherrschaft gewollt, bauéko-
nomisch sinnvoll, saniert und auf die gemass Baureglement zulassige Ge-
schosszahl von vier Vollgeschossen ausgebaut werden kénne, weil die Héhen-
masse insbesondere aufgrund der Geschosshéhe des Erdgeschosses von Uber
3.6m Uberschritten wirden. Das Erdgeschoss sei von Beginn an als Gewerbe-
raum genutzt und aus diesem Grund, auch was die Hohe anbelange, so konzi-
piert. Auch heute noch wirden die Beschwerdefuhrer darin einen Gewerbebe-
trieb fihren. Wirde die Ausnahmebewilligung verweigert, misste die Bauherr-
schaft das bestehende Gebaude bis auf die Grundmauer abbrechen, um ansch-
liessend ein von Grund auf neugebautes Wohn- und Geschéaftsgebaude mit vier
Vollgeschossen zu realisieren, bei welchem insbesondere das Erdgeschoss um
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einen Meter in der H6he reduziert wirde. Damit aber kdnne der Betrieb, welcher
von der Bauherrschaft selber gefiihrt werde, aus Platzgriinden in dieser Form
nicht mehr aufrecht erhalten werden, was wiederum eine unzumutbare Harte be-
deuten wirde. Daraus ergibt sich, dass die Bauherrschaft u.a. eine Ausnahme-
bewilligung anstrebt, um trotz der hohen Raumhdhe im Erdgeschoss noch ein
weiteres Vollgeschoss realisieren zu kénnen. Daraus resultiert jedoch keine un-
zumutbare Harte; vielmehr wirde bei Erteilung einer Ausnahmebewilligung eine
(unzulassige) Privilegierung der Bauherrschaft resultieren. Ein Ausnahmegrund
ist somit auch deshalb nicht gegeben. Nach dem Gesagten wird durch die Ver-
weigerung der Ausnahmebewilligung auch das Verhaltnismassigkeitsprinzip nicht
verletzt (vgl. Beschwerde vom 11.6.2018 S. 11). Die Verweigerung der Ausnah-
mebewilligung im konkreten Fall fuhrt u.a. nicht dazu, dass die Bauherrschaft das
bestehende Gebaude nicht mehr sachgerecht nutzen oder generell nicht mehr

umbauen kann.

Selbst wenn man zudem vom Vorliegen eines Ausnahmebewilligungsgrundes
ausgehen wirde (was jedoch nach wie vor nicht der Fall ist), missten des Weite-
ren die Interessen der Nachbarn berlcksichtigt werden, welche einer Uberschrei-
tung der Gebaudehobhe entgegenstehen.

3.5.3 Zusammenfassend hat der Regierungsrat zu Recht das Vorliegen eines
Ausnahmegrundes verneint und festgehalten, dass die Ausnahmebewilligung be-
treffend die Gebaudehodhe zu Unrecht erteilt wurde. Die Beschwerdeflihrer ver-
mdgen keine besonders wichtigen Griinde nachvollziehbar darzulegen, damit fir
eine zusatzliche Uberschreitung der Gebaudehdhe durch Anderung einer bereits
zu hohen Baute mittels Dachausbau eine Ausnahmebewilligung erteilt werden

konnte.

4. Der Regierungsrat ist im angefochtenen RRB trotz Aufhebung der Baube-
willigung auf einzelne, jedoch nicht alle, Rigen der Beschwerdefuhrerin (im vor-
liegenden Verfahren Beschwerdegegnerin) eingegangen, weil sich die aufgewor-

fenen Rechtsfragen jederzeit in einem neuen Bauprojekt wieder stellen kénnten.

Aus verfahrensékonomischen Griinden rechtfertigt es sich vorliegend zu den
vom Regierungsrat zwar nicht abschliessend jedoch teilweise angesprochenen
Fragen Folgendes anzumerken (vgl. Erw. 5.1ff.). Eine unmittelbare Beurteilung
dieser Rlugen verwehrt sich dem Verwaltungsgericht jedoch aufgrund des funkti-
onellen Instanzenzuges und der funktionellen Schranken der Verwaltungsge-
richtsbarkeit (VGE IlIl 2016 151+152 vom 25.4.2017 Erw. 7.9; VGE 1062/05 vom
15.2.2006 Erw. 5.2; VGE 536/94 vom 7.7.1994 Erw. 2, zit. in VGE Il 2009 215
vom 24.2.2010 Erw. 3.7). Aus demselben Grund erfolgt vorliegend keine Beurtei-
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lung der vom Regierungsrat nicht behandelten Rigen der Beschwerdeflihrerin
(vorliegend Beschwerdegegnerin), zumal ihr bei einem neuen Bauprojekt wie-

derum der Rechtsmittelweg offen stehen wird.

5.1 Der Regierungsrat hat die Frage, ob der Bezirksrat und das ARE inhaltlich
dieselben Plane genehmigten, im angefochtenen RRB zu Recht offen gelassen,
weil die Baubewilligung aus anderen Grinden aufgehoben wurde. Bei einem
nachsten Baugesuch ist darauf ein besonderes Augenmerk zu legen. Die Aus-
fuhrungen im angefochtenen RRB zur Geschosszahl bzw. zum Untergeschoss
sind insbesondere insoweit nicht zu beanstanden, als der Regierungsrat festge-
halten hat, dass bei einem erneuten Bauprojekt eine exakte Berechnung des un-
ter dem massgebenden Terrain liegenden Volumens von der Bauherrschaft ein-
zureichen bzw. vom Bezirksrat einzufordern ist. Weitere Erganzungen erubrigen

sich somit vorliegend.

Bei einem erneuten Bauprojekt wird der Bauherrschaft zudem angeraten, die
Bauplane in Bezug auf die Gebaude- und Firsthbhen bzw. Héhenkoten sowie
das ausgemittelte gewachsene Terrain zu Uberarbeiten und vervollstandigen
bzw. Plane einzureichen, welche eine zweifelsfreie Prifung der Einhaltung der
Vorschriften erlauben (vgl. dazu die vorstehenden Ausfiihrungen in Erw. 3.1 und
3.5.2).

5.2 Die Frage, ob die warmetechnische Sanierung und die geplanten funf Bal-
kone den Grenz- oder Gebaudeabstand verletzen, hat der Regierungsrat nach-
vollziehbar begriindet und verneint. Auf die Ausfihrungen im angefochtenen
RRB kann vorliegend verwiesen werden; ebenso auf die Ausfiihrungen zur Aus-
nahmebewilligung hinsichtlich der Strassenabstandsunterschreitung durch den
Liftanbau. Darauf braucht im konkreten Fall nicht weiter eingegangen zu werden.

5.3.1 Die Beschwerdegegnerin bestreitet die Zustandigkeit des Amtes flir Militar,
Feuer- und Zivilschutz (AMFZ) fur die Erteilung einer Brandschutzbewilligung.

5.3.2 Nach § 11 Abs. 1 lit. a des Feuerschutzgesetzes (FSG; SRSZ 530.110)
vom 12. Dezember 2012 bediirfen die Erstellung und Anderung sowie die Um-
nutzung von Gebauden oder Gebaudeteilen mit normaler Brandgefahr einer
Brandschutzbewilligung der Gemeinde, wahrend die Erstellung und Anderung
sowie die Umnutzung von Gebauden oder Gebaudeteilen mit hoher Brandgefahr
oder grosser Personengefahrdung einer Brandschutzbewilligung des AMFZ be-
diurfen (§ 11 Abs. 2 FSG). Die Feuerschutzverordnung (FSV; SRSZ 530.111)
vom 26. Marz 2013 bezeichnet in den §§ 2 und 3 die Gebaude und Gebaudeteile
mit normaler und hoher Brandgefahr sowie grosser Personengefahrdung (vgl.
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§ 11 Abs. 3 FSG). Gemass § 2 lit. a und e FSV sind Wohngebdude bis und mit
funf Erd- und Obergeschossen sowie alle Ubrigen Gebaude, Rdume und Anla-
gen, die nicht von § 3 erfasst werden, Gebdude und Gebaudeteile mit normaler
Brandgefahr im Sinne von § 11 Abs. 1 lit. a FSG. Gewerbe-, Industrie- und Buro-
gebaude sowie Lagerhallen ab 300m? Nutzflache sind dagegen Gebaude und
Gebaudeteile mit hoher Brandgefahr und grosser Personengefahrdung im Sinne
von § 11 Abs. 2 FSG (§ 3 lit. h FSV).

Das AMFZ kann in Ausnahmefallen und unter Verrechnung der effektiv anfallen-
den Kosten Aufgaben der Gemeinden im vorbeugenden Brandschutz Uberneh-
men (§ 6 Abs. 3 FSG). Gemass RRB Nr. 819/2012 vom 22. August 2012 zur
Verordnung Uber den Feuerschutz (Totalrevision Schadenwehrverordnung) soll
mit dem neuen FSG u.a. die Aufgabenteilung zwischen Kanton und Gemeinden
im Bereich des vorbeugenden Brandschutzes klarer geregelt werden (S. 1).
Demgemass soll die Ubertragung von kommunalen Aufgaben an den Kanton nur
in begriindeten Ausnahmefallen erfolgen. Als Beispiel wird der unerwartete Aus-
fall eines kommunalen Brandschutzexperten aufgefuhrt (S. 12, § 6).

5.3.3 Im Gesamtentscheid des ARE vom 27. Juli 2017 wird festgehalten, dass
die Beurteilung auf Wunsch des kommunalen Brandschutzexperten durch den
kantonalen Brandschutzexperten erfolgte. In der Vernehmlassung an den Regie-
rungsrat vom 2. November 2017 hat das AMFZ des Weiteren ausgefuhrt, dass
das vorliegende Objekt im Unter- und Erdgeschoss eine gewerbliche Nutzung
und in den Ubrigen Geschossen eine Wohnnutzung aufweise. Die Nutzflache des
Gewerbes betrage gemass den Flachenangaben in den Planen 268.2m?, wobei
aber nicht in allen gewerblich genutzten Raumen die Flachen ausgewiesen sei-
en. Die effektiv gewerblich genutzte Flache durfte damit grosser sein. Bei einer
Gewerbeflache ab 300m? liege die Zustandigkeit beim kantonalen Amt. Im Unter-
und Erdgeschoss sei das Gebaude mit dem G. (Gebaude) zusammen-
gebaut, einzelne Radume im UG wirden vom G. (Gebaude) her er-
schlossen und genutzt. Aufgrund der engen 6rtlichen Situation, dem Zusammen-
bau mit dem Gebaude G. und der Mischnutzung kénne durchaus in
Frage gestellt werden, ob hier noch eine normale Brandgefahr bestehe. Die Be-
schwerdefuhrerin (im konkreten Fall die Beschwerdegegnerin) gehe jedenfalls
von einem erhdhten Brandrisiko aus. Aufgrund der brandschutztechnischen
Komplexitat dieses Objektes sei dem Wunsch des kommunalen Brandschutzex-
perten entsprochen und das Projekt durch das kantonale Amt beurteilt worden.
Das kantonale Amt verflige Uber besser ausgebildete Fachleute und habe mehr
Erfahrung in der Beurteilung von komplexen Bauten. Zudem bestehe gemass § 6
Abs. 3 FSG die Méglichkeit, dass das kantonale Amt Aufgaben der Gemeinde im
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vorbeugenden Brandschutz ibernehme. Dem AMFZ seien die 6rtlichen Verhalt-
nisse sehr wohl bekannt, weil die unmittelbaren Nachbarbauten im Zustandig-
keitsbereich des kantonalen Amtes lagen. In diesen beiden Bauten seien 2017
Bauvorhaben realisiert worden, welche ebenfalls durch das kantonale Amt beur-
teilt, begleitet und abgenommen worden seien.

5.3.4 Zweifellos reicht der Wunsch eines kommunalen Brandschutzexperten,
dass die Beurteilung durch das AMFZ zu erfolgen hat, allein nicht aus, um die
Zustandigkeit des AMFZ zu begriinden. Auch eine Gewerbeflache unter 300m?
reicht fur sich allein dafliir noch nicht aus (wobei sich aus den Akten nicht absch-
liessend entnehmen lasst, ob die Gewerbeflache vorliegend weniger oder mehr
als 300m? betragt). Im vorliegenden Fall hat das AMFZ mit den vorstehenden
Ausflhrungen unter Berlcksichtigung verschiedenster Umstande des konkreten
Einzelfalls jedoch nachvollziehbar dargelegt, weshalb ein Ausnahmegrund im
Sinne von § 6 Abs. 3 FSG vorliegt. Zudem hat das Verwaltungsgericht bereits in
VGE Ill 2015 61 vom 26. August 2015 festgehalten, dass es nicht zu beanstan-
den ist, wenn in Grenzfallen die kantonale Fachbehoérde verfugt (zit. VGE Erw.
3.2.7).

5.4.1 Gemass § 8 Abs. 1 FSG ist der Entstehung von Branden und Explosionen
sowie der Ausbreitung von Flammen, Hitze und Rauch ausreichend vorzubeu-
gen. Die Sicherheit von Personen und eine wirksame Brandbekdmpfung mussen
gewahrleistet sein. Bauten und Anlagen sind nach den Vorschriften dieses Erlas-
ses sowie nach den Brandschutzvorschriften, welche sich auf die Interkantonale
Vereinbarung zum Abbau technischer Handelshemmnisse vom 23. Oktober 1998
(IVTH) abstitzen, zu erstellen und zu unterhalten (§ 8 Abs. 2 FSG).

Gemass Art. 28 der Brandschutznorm der Vereinigung kantonaler Feuerversiche-
rungen (VKF 1-15de; Stand: 1.1.2015) qilt als Brandschutzabstand zwischen
Bauten und Anlagen der Abstand der fir einen ausreichenden Brandschutz min-
destens einzuhalten ist. Der Brandschutzabstand ist so festzulegen, dass Bauten
und Anlagen nicht durch gegenseitige Brandiibertragung gefahrdet sind. Bauart,
Lage, Ausdehnung und Nutzung sind zu berlcksichtigen (Art. 29 VKF 1-15de).
Wenn Abstande als Brandschutzabstand nicht geniigen, sind Massnahmen zu
treffen, die einen Brandubergriff verhindern. Nach Ziff. 2.4 der Brandschutzrichtli-
nie der VKF "Brandschutzabstande Tragwerke Brandabschnitte" (VKF 15-15de;
Stand: 1.1.2017) gelten an die Ausflihrung der Aussenwandkonstruktion hinsicht-
lich Brennbarkeit und Feuerwiderstand erhéhte Anforderungen, wenn erforderli-
che Brandschutzabstande gemass Ziff. 2.2 oder 2.3 unterschritten werden.
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5.4.2 Gemass Vernehmlassung des ARE bzw. des AMFZ vom 2. November
2017 werden die Brandschutzabstande im konkreten Fall unterschritten, konnen
jedoch mit entsprechenden Ersatzmassnahmen gemass Ziff. 2.4 VKF 15-15de
bzw. Anhang kompensiert werden. Gemass Gesamtentscheid vom 27. Juli 2017
ist spatestens vier Wochen vor Baubeginn durch die Bauherrschaft der Nachweis
zu erbringen, dass die Brandschutzmassnahmen den Brandschutzvorschriften
entsprechen. Die Beurteilung sowie das Vorgehen des AMFZ im Gesamtent-
scheid des ARE vom 27. Juli 2017 ist somit nicht zu beanstanden (vgl. auch VGE
[11 2015 61 vom 26.8.2015 Erw. 3.2.3ff.; VGE Il 2014 186 vom 23.4.2015 Erw. 7,
wonach u.a. gemass § 81 Abs. 3 PBG technische Bewilligungen in der Baubewil-
ligung vorbehalten und nach Rechtskraft der Baubewilligung erteilt werden kén-
nen, weshalb die nach den geltenden Brandschutzvorschriften erforderlichen
baulichen, technischen, organisatorischen und abwehrenden Brandschutzmass-

nahmen in einem Brandschutznachweis zu konkretisieren sind, § 4 Abs. 1 FSV).

5.5 Schliesslich hat der Regierungsrat festgehalten, dass die geplanten Balko-
ne sowie der Liftanbau nicht ortsfremd, sondern unter Berlicksichtigung des
Ortsbildinventars zuldssig seien. Die Einordnungsfrage ist bei einem neuen Bau-
projekt wieder neu zu beurteilen, wobei nicht nur die Balkone generell zu beurtei-
len sind, sondern insbesondere unter Berlicksichtigung des Ortsbildschutzes al-
lenfalls auch eine Auseinandersetzung mit der Frage zu erfolgen hat, ob sich ein
Balkon am Dach einordnen lasst, da Balkone grundsatzlich Teil der Fassade sind
und nicht ins Dach gehoéren (vgl. dazu etwa Leitfaden Dachlandschaften, Projek-
tierungshilfe flir Bauten im Dachbereich, Stadt Zirich, Stand Oktober 2017,
S. 19/21).

6.1 Die Beschwerde erweist sich im Sinne der vorstehenden Ausflihrungen als

unbegrindet und ist daher abzuweisen.

6.2 Die Kosten des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens (Gerichtsgebuhr,
Kanzleikosten und Barauslagen) von insgesamt Fr. 1'500.-- sind dem Verfah-
rensausgang entsprechend zu zwei Dritteln (Fr. 1'000.--) den Beschwerdefiihrern
unter solidarischer Haftbarkeit und zu einem Dirittel (Fr. 500.--) dem Bezirk aufzu-
erlegen (§ 72 Abs. 2 VRP).

6.3 Ebenfalls dem Verfahrensausgang entsprechend haben die Beschwerde-
fuhrer und der Bezirk der beanwalteten Beschwerdegegnerin eine Parteien-
tschadigung auszurichten. Diese wird in Beachtung des kantonalen Gebuhrenta-
rifs fur Rechtsanwalte (GebTRA; SRSZ 280.411) vom 27. Januar 1975, der or-
dentlicherweise flr das Honorar in Verfahren vor dem Verwaltungsgericht in § 14
einen Rahmen von Fr. 300.-- bis Fr. 8'400.-- vorsieht und in § 2 die Bemes-
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sungskriterien erwahnt, unter Auslbung des pflichtgemassen Ermessens auf
Fr. 1'500.-- (inkl. Barauslagen und MwSt.) festgelegt, wovon zwei Drittel
(Fr. 1'000.--) auf die Beschwerdefiihrer (unter solidarischer Haftbarkeit) und ein
Drittel (Fr. 500.--) auf den Bezirk entfallt.
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Demnach erkennt das Verwaltungsgericht:

1.

Die Beschwerde wird im Sinne der Erwagungen abgewiesen.

Die Verfahrenskosten (Gerichtsgebihr, Kanzleikosten und Barauslagen)
werden auf Fr. 1'500.-- festgelegt, wovon Fr. 1'000.-- den Beschwerdefiih-
rern (unter solidarischer Haftbarkeit) und Fr. 500.-- dem Bezirk Kiissnacht
auferlegt werden.

Die Beschwerdefiihrer haben einen Kostenvorschuss von Fr. 1'500.-- ge-
leistet, weshalb ihnen Fr. 500.-- aus der Gerichtskasse zurlickzuerstatten
ist.

Der Bezirk hat sein Betreffnis von Fr. 500.-- innert 30 Tagen seit Zustellung
dieses Entscheides auf das Postkonto 60-22238-6 des Verwaltungsgerichts

zu bezahlen.

Die Beschwerdefuhrer haben der beanwalteten Beschwerdegegnerin eine
Parteientschadigung (inkl. Barauslagen und MwSt) von Fr. 1'000.-- zu ent-
richten. Der Bezirk hat der beanwalteten Beschwerdegegnerin eine Partei-
entschadigung (inkl. Barauslagen und MwSt.) von Fr. 500.-- zu entrichten.

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] vom 17.6.2005).

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).

Zustellung an:

— den Rechtsvertreter der Beschwerdefuhrer (2/R)

— den Rechtsvertreter der Beschwerdegegnerin (2/R)

— den Bezirksrat Kissnacht (R)

— den Regierungsrat

— das Sicherheitsdepartement, Rechts- und Beschwerdedienst
— und das kantonale Amt fur Raumentwicklung.

Schwyz, 17. Oktober 2018
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Im Namen des Verwaltungsgerichts

Der Vizeprasident:

Die Gerichtsschreiberin:

*Anforderungen an die Beschwerdeschrift

Die Beschwerdeschrift ist in einer Amtssprache (Deutsch, Franzdsisch, ltalienisch, Ru-
mantsch Grischun) abzufassen und hat die Begehren, deren Begriindung 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: 6. November 2018
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