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Sachverhalt:

A.1 Im Amtsblatt Nr. 34 vom 21. August 2020 (S. 2089 f.) liess der Gemeinde-
rat Schubelbach folgenden "Erlass von Planungszonen in den Gewerbezonen

von Siebnen, Schibelbach und Buttikon" publizieren (Gemeinderatsbeschluss
[GRB] Nr. 227 vom 11.8.2020):

Gestltzt auf Art. 27 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG) und § 14
des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) hat der Gemeinderat am
11. August 2020 beschlossen:

1.

Fur die rechtsgiltigen Gewerbezonen von Siebnen, Schibelbach und Buttikon
wird jeweils eine Planungszone festgelegt.

In der Planungszone dirfen keine Bauten und Anlagen erstellt werden, die
dem als Planungsabsicht formulierten Art. 33a BauR-Entwurf widersprechen
und es darf nichts unternommen werden, was die Planung erschweren
konnte.

Art. 33a BauR-Entwurf lautet:

" Als verkehrsintensive Einrichtungen gelten Einkaufs- und Freizeitanlagen.
Darunter fallen eine Einzelanlage, eine Gesamtanlage oder eine raumlich und
funktional zusammenhangende Mehrzahl von Anlagen.

2In der Gewerbezone sind verkehrsintensive Einrichtungen mit mehr als
400 m? Verkaufsflache oder mit mehr als 30 Parkplatzen nicht zulassig.

3 Die Erweiterung von bestehenden verkehrsintensiven Einrichtungen mit
mehr als 400 m2 Verkaufsflache oder mehr als 30 Parkplatzen ist zulassig,
sofern insgesamt nicht mehr als 3000 m? Verkaufsfliche oder mehr als 300
Parkplatze entstehen und sofern nicht mehr als 2000 Fahrten pro Tag (an
hundert Tagen eines Kalenderjahres) resultieren. Die gesamte Erweiterung
darf zudem sowohl beziglich der Verkaufsflache als auch beziiglich der
Parkplatze 30 Prozent nicht tiberschreiten.

Die Planungszone wird mit der 6ffentlichen Auflage fiir jedermann verbindlich.
Die Planungszone gilt bis zur rechtskraftigen Genehmigung des neuen
Zonenplans und Baureglements, jedoch langstens drei Jahre. Die
Geltungsdauer kann in begriindeten Fallen um hdchstens zwei Jahre
verlangert werden.

Die Gebiete der Gewerbezonen bzw. Planungszonen sind im speziellen Plan
«Planungszone — Verkehrsintensive Einrichtungen», Massstab 1:2500, datiert
6. Juli 2020, parzellenscharf bezeichnet. Der Plan liegt auf dem Bauamt der
Gemeinde Schibelbach, Glarnerstrasse 37, 8854 Siebnen, zur Einsicht auf
und kann auf der Homepage www.schuebelbach.ch eingesehen werden.

Den Grundeigentiimern wird die Auflage schriftlich mitgeteilt, wenn ihre Adresse
bekannt ist. Wer durch die Planungszone in seinen Interessen berthrt ist, kann
beim Gemeinderat Schiibelbach schriftlich Einsprache erheben. Die Eingabe muss
einen Antrag, eine Begriindung, die Angabe der Beweismittel und die Unterschrift
der Partei oder ihres Vertreters enthalten. Einsprachen haben keine aufschiebende
Wirkung. Die Einsprachefrist dauert bis und mit 21. September 2020.



A.2 Mit GRB Nr.317 vom 20. Oktober 2020 verweigerte der Gemeinderat
Schibelbach der B. AG die Baubewilligung fur den Neubau eines
Fachmarktes auf dem in der Gewerbezone liegenden Grundstick KTN _ 01
(Grundeigentimer: A. ), woflir am 4. September 2018 ein Baugesuch
(mit nachfolgenden Erganzungen/Anderungen) eingereicht worden war (Publika-
tion im Amtsblatt Nr. _ vom __ 2018, S.__ ). Mit Beschluss (RRB) Nr.
108/2021 vom 9. Februar 2021 wies der Regierungsrat die von der B.

AG hiergegen erhobene Beschwerde ab. Mit Eingabe vom 8. Marz 2021 erhob
die B. AG gegen diesen RRB Nr. 108/2021 Beschwerde beim Verwal-
tungsgericht des Kantons Schwyz mit den folgenden Antragen (Verfahren llI

2021 38):
1. Der Beschluss Nr. 108/2021 vom 9. Februar 2021 des Regierungsrates des
Kantons Schwyz und der Beschluss Nr. 14.02.02 des Gemeinderates

Schiibelbach vom 20. Oktober 2020 samt kantonaler Gesamtentscheid des
Amtes fur Raumentwicklung vom 15. Oktober 2020 seien aufzuheben.

2. Die Angelegenheit sei zur Erteilung der Baubewilligung fir das Baugesuch der
Beschwerdefihrerin "Fachmarkt, KTN _ 01, E. -strasse __, 8854
F. " an die Vorinstanzen zurliickzuweisen.

3. Es sei das vorliegende Beschwerdeverfahren bis zur rechtskraftigen Erledi-
gung des Beschwerdeverfahrens betreffend die am 11. August 2020 vom
Gemeinderat Schibelbach beschlossene Planungszone in der Gemeinde
Schiibelbach zu sistieren.

4. Dies unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der jeweiligen Vor-
instanzen (resp. der von ihnen vertretenen Gemeinwesen), und zwar sowohl
fur das Verfahren vor dem Regierungsrat des Kantons Schwyz als auch fir
jenes vor dem Verwaltungsgericht des Kantons Schwyz.

Des Weiteren beantragte die Beschwerdefihrerin die Durchfihrung einer offent-

lichen Verhandlung.

B. Gegen den Erlass der Planungszone (GRB Nr. 227 vom 11.8.2020) erho-
ben gemeinsam mit einer Drittperson A. sowie die B. AG am
18. September 2020 Einsprache beim Gemeinderat Schibelbach, welche mit
GRB Nr. 316 vom 20. Oktober 2020 abgewiesen wurde unter Bestatigung der
Planungszone gemass dem GRB Nr. 227 vom 11. August 2020. Ebenso wurde
die Einsprache einer Drittpartei mit GRB Nr. 315 vom 20. Oktober 2020 abgewie-

sen.

C.1 Gegen den GRB Nr. 316 vom 20. Oktober 2020 erhoben A. So-
wie die B. AG gemeinsam mit der Drittperson mit Eingabe vom 12. No-
vember 2020 Beschwerde beim Regierungsrat mit den folgenden Antragen (Ver-
fahren | [VB 265/2020]):



1. Der Beschluss Nr. 11.04.05 des Gemeinderates Schubelbach vom 20. Ok-
tober 2020 sei aufzuheben.

2. Es sei davon abzusehen, in den Gewerbezonen der Gemeinde Schiibelbach
in Siebnen-Schiubelbach, Schibelbach und Buttikon eine Planungszone
gemass Ausschreibung im kantonalen Amtsblatt vom 21. August 2020 zu
erlassen.

3. Dies unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der Gemeinde
Schubelbach.

C.2 Die Drittpartei zog den GRB Nr. 315 vom 20. Oktober 2020 ebenfalls mit
Beschwerde an den Regierungsrat weiter (Verfahren Il [VB 266/2020]).

D. Der Regierungsrat vereinigte die beiden Beschwerden VB 265/2020 und
VB 266/2020 und entschied mit Beschluss (RRB) Nr. 109/2021 vom 9. Februar
2021 wie folgt:

1. Die Beschwerden | und Il werden abgewiesen.

2. Die Verfahrenskosten (inklusive Kanzleikosten) im Betrag von Fr. 2000.--
werden zur Halfte dem Beschwerdefihrer Il (Fr. 1000.--) und zur anderen
Halfte den Beschwerdefiihrern 1, 2 und 3 im Beschwerdeverfahren |
(Fr. 1000.--) auferlegt. (...).

3. Parteientschadigungen werden keine zugesprochen.

(4.-6. Rechtsmittelbelehrung/Zustellung).

E. Gegen diesen RRB (Versand am 16.2.2021) lassen A. und die
B. AG mit Eingabe vom 8. Marz 2021 (Postaufgabe am gleichen Tag)
fristgerecht beim Verwaltungsgericht des Kantons Schwyz Beschwerde erheben
mit den folgenden Antragen (Verfahren Il 2021 39):

1. Der Beschluss Nr. 109/2021 vom 9. Februar 2021 des Regierungsrates des

Kantons Schwyz und der Beschluss Nr.11.04.05 des Gemeinderates
Schibelbach vom 20. Oktober 2020 seien aufzuheben.

2. Es sei davon abzusehen, in den Gewerbezonen der Gemeinde Schibelbach
in Siebnen-Schibelbach, Schibelbach und Buttikon eine Planungszone
gemass Ausschreibung im kantonalen Amtsblatt vom 21. August 2020 zu
erlassen.

3. Dies unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der jeweiligen Vor-
instanzen (resp. der von ihnen vertretenen Gemeinwesen), und zwar sowohl
fur das Verfahren vor dem Regierungsrat des Kantons Schwyz als auch jenes
vor dem Verwaltungsgericht des Kantons Schwyz.

Des Weiteren beantragen die Beschwerdefuhrer die Durchfuhrung einer mundli-
chen Verhandlung samt Augenschein (Beschwerde S. 4 Ziff. 8).



F. Das Sicherheitsdepartement beantragt mit Vernehmlassung vom 15. Marz
2021 die Abweisung der Beschwerde unter Kostenfolge zulasten der Beschwer-
deflhrer.

G. Der Gemeinderat Schubelbach beantragt mit Schreiben vom 1. April 2021
betreffend das Verfahren 11l 2021 38 die vorlaufige Sistierung und betreffend das
Verfahren 11l 2021 39 die Erstreckung der Frist zur Einreichung einer Vernehm-

lassung.

H.  Mit fir die beiden Verfahren Il 2021 38 + Ill 2021 39 gemeinsamer Verfl-
gung vom 6. April 2021 sistierte der verfahrensleitende Richter das Verfahren llI
2021 38 bis zur rechtskraftigen Erledigung des Verfahrens 11l 2021 39 unter Vor-
behalt der vorzeitigen Aufhebung der Sistierung. Im Verfahren Il 2021 39 wurde
dem Gemeinderat die Frist zur Einreichung einer Vernehmlassung erstreckt.

. Innert erstreckter Frist (3.5.2021) beantragt der Gemeinderat Schibelbach
mit Vernehmlassung vom 30. April 2021 die kostenféllige Abweisung der Be-

schwerde, soweit darauf einzutreten sei.

J. Mit Schreiben vom 14. Mai 2021 teilen die Beschwerdeflihrer ihr Festhalten
am Antrag auf Durchflhrung einer o6ffentlichen Verhandlung und der Durch-
fuhrung eines Augenscheines, mit dem allein die tatsachlichen Verhaltnisse rich-
tig beurteilt werden kdnnten, mit. Mit Schreiben vom 1. Juni 2021 zeigt RA lic.iur.
D. dem Verwaltungsgericht an, dass ihn der Gemeinderat mit der Wah-
rung der kommunalen Interessen beauftragt hat.

K. Am Montag, 28. Juni 2021, wurde der Augenschein samt 6ffentlicher Ver-
handlung durchgefuhrt. Im Rahmen ihrer Vortrage konnten sich die Parteien
auch zum Ergebnis des Augenscheins aussern. Die Beschwerdefiihrer reichten
ihre Pladoyernotizen (der Replik) zu den Akten. Im Nachgang zur 6ffentlichen
Verhandlung reichte das Sicherheitsdepartement den von den Parteien themati-
sierten und ihnen bekannten RRB Nr. 366/2019 vom 21. Mai 2019 zu den Akten.

Das Verwaltungsgericht zieht in Erwagung:

1.1 Der Regierungsrat hat im angefochtenen Beschluss (Erw. 1) die Be-
schwerdelegitimation des Beschwerdefuhrers Ziff. 1 als Eigentiumer der Grunds-
ticke KTN __ 01 und KTN __ 02 bejaht. Diese beiden Grundstiicke im Halte von
5'567 m? bzw. 3'819 m? befinden sich in der Gewerbezone stidlich der Kantons-
strasse sowie 0Ostlich der E. -strasse. Der Beschwerdefihrer Ziff. 1 ist
also von der Planungszone offensichtlich betroffen.



Die Legitimation der Beschwerdefuhrerin Ziff. 2 als blosse Baugesuchstellerin hat
der Regierungsrat offen gelassen.

1.2 Art. 33 Abs. 3 lit. a des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (Raumpla-
nungsgesetz; RPG; SR 700) vom 22. Juni 1979 verlangt, dass das kantonale
Recht die Legitimation zur Anfechtung von Verfigungen und Nutzungsplanen,
die sich auf das RPG und seine kantonalen und eidgendssischen Ausfiihrungs-
bestimmungen stiitzen, mindestens im gleichen Umfang wie fir die Beschwerde
in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht gewahrleistet.
Nach Art. 89 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber das Bundesgericht (Bundesge-
richtsgesetz, BGG; SR 173.110) vom 17. Juni 2005 ist beschwerdeberechtigt,
wer unter anderem durch den angefochtenen Entscheid oder Erlass besonders
berthrt ist (lit. b) und ein schutzwirdiges Interesse an dessen Aufhebung oder
Anderung hat (lit. c). Legitimiert sind bei Nutzungsplanungen primar der Grundei-
gentimer und im Baubewilligungsverfahren primar die Bauherrschaft, die ein
umstrittenes Projekt realisieren will, das von den zustdndigen Bewilligungsin-
stanzen abgelehnt oder nur unter Einschrankungen (Nebenbestimmungen) ge-
nehmigt wird (Aemisegger/Haag, Praxiskommentar zum Rechtsschutz in der
Raumplanung, Zurich 2010, Art. 33 RPG Rz. 56).

Die Beschwerdefiihrerin Ziff. 2 als Bauherrschaft hat bereits am 31. August 2018
ein Baugesuch flir das Grundstlick KTN __ 01 eingereicht. Die vorliegend strittige
Planungszone, welche zu einem spateren Zeitpunkt erging, kommt einem (tem-
poraren) Bauverbot gleich. Die Beschwerdefuhrerin Ziff. 2 ist dadurch von der
Planungszone offensichtlich ebenso betroffen wie der Grundeigentimer. Ange-
sichts der Chronologie kann auch nicht gesagt werden, ihr Auftreten als Bauherr-
schaft erfolge allenfalls in missbrauchlicher Weise einzig mit dem Zweck, sich die
Beschwerdelegitimation zu verschaffen. Die Beschwerdebefugnis der Beschwer-
defuhrerin Ziff. 2 ist somit ebenfalls zu bejahen.

1.3 Nachdem die Ubrigen Entscheidungsvoraussetzungen (§27 Abs. 1 des
Verwaltungsrechtspflegegesetzes [VRP; SRSZ 234.110] vom 6.6.1974) gegeben
sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

2.1.1 Missen Nutzungsplane angepasst werden oder liegen noch keine vor, so
kann die zustandige Behdrde fir genau bezeichnete Gebiete Planungszonen be-
stimmen. Innerhalb der Planungszonen darf nichts unternommen werden, was
die Nutzungsplanung erschweren konnte (Art. 27 Abs. 1 RPG). Planungszonen
dirfen fir langstens funf Jahre bestimmt werden; das kantonale Recht kann eine
Verlangerung vorsehen (Art. 27 Abs. 2 RPG).



2.1.2 Das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG; SRSZ 400.100) vom
14. Mai 1987 normiert die kommunalen Planungszonen in § 14. Der Gemeinderat
kann bis zum Erlass oder wahrend der Anderung von kommunalen Nutzungs-
planen Planungszonen festlegen, in denen nichts unternommen werden darf,
was die Nutzungsplanung erschweren kénnte (Abs. 1). Kommunale Planungs-
zonen durfen fur Iangstens drei Jahre bestimmt werden. Die Geltungsdauer kann
in begrindeten Fallen um hdchstens zwei Jahre verlangert werden (Abs. 2). Pla-
nungszonen werden mit der Ooffentlichen Auflage fir jedermann verbindlich
(Abs. 3 Satz 1).

2.2 Die Planungszone bewirkt eine offentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrankung und ist mit der Eigentumsgarantie gemass Art. 26 der
Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft (BV; SR 101) vom
18. April 1999 nur vereinbar, wenn sie auf einer gesetzlichen Grundlage beruht,
im offentlichen Interesse liegt, verhaltnismassig ist und den Kerngehalt
unangetastet lasst (Art. 36 BV). Die in Absatz 2 von Art. 27 RPG enthaltene
zeitliche Befristung ist Ausdruck des zu beachtenden
Verhaltnismassigkeitsgebotes. Absatz 1 halt als weitere
Voraussetzungen den Erlass oder die Anderung eines Nutzungsplanes sowie die
genaue Bezeichnung des betroffenen Gebietes fest.

2.3.1 Die Bestimmung von Planungszonen drangt sich dann auf, wenn
Nutzungsplédne angepasst werden missen. Die Uberprifung und allfallige
Anpassung der Nutzungsplane ist nach Art. 21 Abs. 2 RPG dann angezeigt,
wenn sich die Verhaltnisse erheblich geandert haben. Fir eine Plananderung ist
noétig, dass sich die Verhaltnisse seit der Planfestsetzung geandert haben, diese
Veranderung die fur die Planung massgebenden Verhaltnisse betrifft und
erheblich ist und damit eine Plananpassung nétig erscheint (BGE 123 | 175 Erw.
3a mit zahlreichen Hinweisen). Hierflr bedarf es einer umfassenden Abwagung
der entgegenstehenden Interessen, wobei dem Gebot der Rechtssicherheit
Rechnung zu tragen ist.

Auch fir den Erlass einer Planungszone wird vorausgesetzt, dass sich neue
Verhaltnisse ergeben haben. Der Erlass einer Planungszone erfordert also, dass
Uberhaupt ein Bedurfnis fiir eine Anderung der geltenden Nutzungsplanung
besteht (vgl. angefochtener Entscheid Erw.5 mit Hinweisen auf Ruch, in:
Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.], Praxiskommentar RPG:
Nutzungsplanung, Zirich 2016, Art.27 Rz.31 und Waldmann/Hanni,
Handkommentar RPG, Bern 2006, Art. 27 N 12; EGV-SZ 1998 Nr. 47 Erw. 5.1).
Dem Gebot der Rechtssicherheit kommt indes beim Erlass einer Planungszone
von vornherein nur beschrankte Bedeutung zu. Ob und inwieweit namlich die
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geanderten Verhaltnisse eine Anpassung der Nutzungsordnung bedingen, steht
in der Regel beim Erlass der Planungszone noch nicht fest und ist erst
Gegenstand der Prifung im Nutzungsplanverfahren. Eine Planungszone stiinde
nur dann mit der Rechtssicherheit im Widerspruch, wenn schon eine blosse
Uberprifung der bisherigen Zonenordnung ausgeschlossen werden misste, weil
die Nutzungsvorschriften gerade erst angepasst worden sind oder sich seit deren
Erlass keinerlei Anderungen ergeben haben (vgl. VGE 1042/03 vom 20.11.2003
Erw. 1.b/bb u. cc).

2.3.2 Zentrale Voraussetzung der Anordnung von Planungszonen ist des
Weiteren eine verfestigte bzw. einigermassen konkretisierte Planungsabsicht
(Ruch, a.a.0., Art. 27 Rz. 33; vgl. EGV-SZ 1998 Nr. 47 Erw. 4.2). Nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichts sind die Anforderungen an die Konkretheit
der Planungsabsicht dann besonders niedrig zu setzen, wenn die Planungszone
von der Exekutive erlassen wird, wahrend das Planungsorgan, dessen
Handlungsmdglichkeiten gewahrt werden sollen, Volk und Parlament sind (Ruch,
a.a.0., Art. 27 Rz. 34; vgl. EGV-SZ 2012 C 10.1 Erw. 3.1).

2.3.3 Die Planungszone erlaubt, von der Anwendung des geltenden Rechts
abzusehen, damit die kunftige Planung nicht negativ prajudiziert wird. Dem
Planungstrager kommt ein gewisser Ermessensspielraum zu (VGE Ill 2007 3
vom 22.3.2007 Erw. 2.2 f. mit Hinweis auf Waldmann/Hanni, a.a.O., Art. 27 N 6).
Die Kann-Normierung in Art. 27 Abs. 1 RPG darf indes nicht darlber
hinwegtauschen, dass sich die Moglichkeit eines Planungszonenerlasses zu
einer Pflicht verdichten kann, wenn die Erstellung einer RPG-konformen
Nutzungsordnung ansonsten unmittelbar gefahrdet ist (vgl. BGE 113 Ib 376 [ital.]
Erw. 7.b; Urteil BGer 1C_114/2015 vom 10.7.2015 Erw. 4.2; VGE 11l 2007 3 vom
22.3.2007 Erw. 2.2 f.). Im Interesse der Behdrden an der Aufrechterhaltung der
Planungs- und Entscheidungsfreiheit artikuliert sich das o6ffentliche Interesse an
einer Planungszone. Dabei muss die Planungszone die beabsichtigte
Nutzungsplanung vorbereiten, darauf ortlich und inhaltlich abgestimmt sein
(Ruch, a.a.0., Art. 27 Rz. 32).

Die Wirkung der Planungszone ist rein vorsorglicher, sichernder Natur. Sie
bewirkt auch kein absolutes Bauverbot, sondern schrankt das geltende Recht in
seiner Anwendbarkeit ein. Soweit Bauvorhaben den angestrebten
Planungszweck nicht bertihren, kénnen bzw. mussen sie nach den vor Erlass der
Planungszone geltenden Bauvorschriften bewilligt werden (Hettich/Mathis, in:
FHB Offentliches Baurecht, Rz. 1.109).



2.3.4 Wie jede offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung muss auch die
Festsetzung von Planungszonen geeignet und notwendig sein zur Erreichung
des von dieser Massnahme verfolgten Ziels und zudem in einem verninftigen
Verhdltnis zu den Eigentumsbeschrankungen stehen, die dem Einzelnen
auferlegt werden (Ruch, a.a.0., Art. 27 Rz. 36). Was die Zumutbarkeit bzw. die
sog. Verhaltnismassigkeit im engeren Sinne anbelangt, ist festzuhalten, dass
dieses Kriterium in der Regel eine bloss untergeordnete Rolle spielt (vgl. VGE llI
2007 3 vom 22.3.2007 Erw. 3.3.3 mit Hinweis auf Waldmann/Hanni, a.a.O., Art.
27 N 17; Ruch, a.a.0., Art. 27 Rz. 40 vertritt die Ansicht, die Zumutbarkeit bzw.
Verhaltnismassigkeit im engeren Sinn stelle keinen tauglichen Massstab der
Zulassigkeitsprufung dar; es musse mit der Eignung und Notwendigkeit letztlich
sein Bewenden haben).

2.4 Das Verwaltungsgericht hat bereits mit VGE 585/87 vom 5. November
1987 entschieden (Erw. 2.b; vgl. VGE 1015/98 vom 7.9.1998 Erw. 1.d; VGE
610/88 vom 24.1.1989 Erw. 3e/aa), bei der gerichtlichen Prufung der Frage, ob
die Voraussetzungen fur den Erlass einer Planungszone erflllt seien, sei
grundsatzlich Zurlckhaltung zu Uben, da Planung immer auch Ermessen
beinhalte und Planungszonen der Nutzungsplanung dienende vorsorgliche,
zeitlich befristete Massnahmen seien. Die Planungszone solle es der
erlassenden Behdrde ermdglichen, prajudizierende Bauvorhaben in einem
Gebiet, dessen Nutzungsordnung sie andern, erganzen oder Uberprifen wolle,
zu verhindern. Es gehe darum, die Schaffung vollendeter Tatsachen zu
vermeiden, um eine umfassende Uberpriifung unter Abwégung sich allenfalls
widersprechender Planungsgrundsatze vornehmen zu kénnen, ohne dem Druck
des drohenden Fait accompli ausgesetzt zu sein. Aus dieser Bedeutung dieses
Instruments der Planungszone ergebe sich zwingend eine weitere Begrindung
fir Zurlickhaltung in der Uberpriifung von Planungszonen. Im Gegensatz zur
ordentlichen Planung folge hier zuerst der Planerlass und dann erst die
umfassende Prifung, wie die neue Nutzungsordnung auszusehen habe. Sei dem
aber so, dann durfe und kénne das Gericht nicht die den Planungsbehdrden
zugedachte Aufgabe vorwegnehmen und umfassend prifen, ob fir die
betreffende Planungszone die zuvor geltende oder eine neue Nutzungszone

vorzuziehen sei.

Diese Erwagungen zur gebotenen gerichtlichen Zurlckhaltung bei der
gerichtlichen Prifung der Rechtmassigkeit des Erlasses einer Planungszone
haben nach wie vor ihre Glltigkeit.

31 Mit GRB Nr.227 vom 11.August 2020 betreffend "Erlass einer
Planungszone fir verkehrsintensive Einrichtungen in den Gewerbezonen" hat der
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Gemeinderat dargelegt, dass die letzte Gesamtrevision der kommunalen
Nutzungsplanung im Jahre 1993 durch den Regierungsrat genehmigt worden sei
(RRB Nr. 550 vom 30.3.1993). Nach der im Jahre 2013 durch den Souveran
knapp abgelehnten Gesamtrevision sei im 2016 die Teilrevision der
Nutzungsplanung durch die Regierung genehmigt worden (RRB Nr. 761 vom
6.9.2016). Seit der letzten Gesamtrevision im Jahre 1993 hatten sich die
Intentionen der Raumplanung schweizweit dynamisch weiterentwickelt. Auf
kantonaler Stufe habe der Regierungsrat den Uberarbeiteten kantonalen
Richtplan am 8. Marz 2016 erlassen (vom Kantonsrat am 13.4.2016 zur Kenntnis
genommen; vom Bundesrat mit Beschluss vom 24. Mai 2017 genehmigt). Mit der
Richtplantberarbeitung 2016 seien die bisherigen regionalen
Richtplanerganzungen sowie die Grundsatze des Richtplans 2004 zu einem
gemeinsamen Richtplan (Richtplantext und Richtplankarte) zusammengefuhrt
worden. Zur Unterstitzung der Bezirke und Gemeinden bei ihren anstehenden
Ortsplanungen seien zudem Arbeitshilfen erarbeitet worden, u.a. zum Thema
"Verkehrsintensive Einrichtungen”. Der kantonale Richtplan und die Arbeitshilfen

seien publiziert worden.

Verkehrsintensive Einrichtungen (VE) wie beispielsweise Einkaufszentren, Fach-
markte oder Freizeiteinrichtungen leisteten zwar einen Beitrag zur allgemeinen
Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern, sie hatten aber auch erhebliche
Auswirkungen auf Raum und Umwelt. Einerseits seien die wirtschaftlichen
Interessen an der Errichtung solcher Bauten und Anlagen gross. Andererseits
induzierten VE Verkehr und kénnten zu unerwiinschten Verkehrsverlagerungen
fuhren. Sie beanspruchten nicht nur die Verkehrssysteme und -flachen, sondern
durch erhéhten Parkplatzbedarf auch Bodenflachen und brachten
Umweltbelastungen mit sich (Luft, L&rm und Licht). Der Umgang mit grossen VE
sei vorerst in einer Weisung des Regierungsrats vom 10. Dezember 2013
geregelt worden. Das Thema werde nunmehr im kantonalen Richtplan behandelt
(B-7 Verkehrsintensive Einrichtungen). Die verschiedenen VE wirden anhand
differenzierter Schwellen-werte definiert. Grosse Einrichtungen setzten dabei
nach wie vor ein kantonales Richtplanverfahren voraus, wogegen flr mittelgrosse
Anlagen die Standorte in der kommunalen Nutzungsplanung geklart werden
missten. Fur alle Einrichtungen gebe der Richtplan Standort- und
Erschliessungskriterien vor. Die Beschlisse zum kantonalen Richtplangeschaft
beinhalteten Definitionen (B-7.1), Ausfihrungen zum Verfahren (B-7.2) und die
Standortkriterien (B-7.3).

Der Gemeinderat sei die verantwortliche kommunale Planungsbehdrde. Die
Vorgaben aus der kantonalen Richtplanung seien deshalb aufzunehmen und im
Rahmen einer Revision in der Bau- und Zonenordnung umzusetzen. Dieser

10



Prozess werde erfahrungsgemass einige Zeit beanspruchen, da das
Erlassverfahren flr kommunale Nutzungsplédne gemass §§25ff. PBG zu
durchlaufen sei.

Gemass Vorgabe aus dem kantonalen Richtplanbeschluss B-7.3 Bst. a) seien
VE an integrierten Standorten vorzusehen, d.h. sie lagen im oder am
Siedlungsschwerpunkt, insbesondere wenn Giter fir den taglichen Bedarf
angeboten wirden. Sie seien erschliessungstechnisch und stadtebaulich mit
Bezug auf den bestehenden Siedlungsschwerpunkt anzusiedeln. In der
Gemeinde seien in allen Ortsteilen noch Baulandreserven in der Gewerbezone
vorhanden. Gemass Art. 33 des kommunalen Baureglements (BauR) sei die
Gewerbezone fur massig stérende Betriebe bestimmt. Wohnungen seien nur
zulassig fur betriebsnotwendig an den Standort gebundenes Personal. Die
Ansiedlung von verkehrsintensiven Einrichtungen in den peripheren
Gewerbezonen wirde sich deshalb als richtplanwidrig erweisen. Fur
Grundeigentimer und Investoren von Projekten in der Gewerbezone solle
wahrend der Planungsphase Rechtssicherheit bzw. Planungssicherheit
geschaffen werden. Gemass Art. 3 Abs. 1 RPG seien Richtplane nur
behdérdenverbindlich, trafen also fir die Grundeigentimer keine verbindlichen
Festlegungen. Der Richtplan sei kein Gesetz. Er schaffe noch keine fur die
Allgemeinheit verbindlichen Rechte und Pflichten und koénne insoweit keine
Rechtsgrundlage fir Verwaltungsakte bilden. Der Gemeinderat als
Baubewilligungs-behérde kénne somit gestlitzt auf den Richtplan noch keine
Beurteilungen vornehmen. Namentlich kénnte ein zonenkonformes Bauvorhaben
nicht allein mit der Begrindung verweigert werden, es widerspreche einem
behérdenverbind-lichen Richtplan. Gemass einem Rechtsmittelentscheid (RRB
Nr. 366 vom 21.5.2019 Erw. 6) aus der Nachbargemeinde Reichenburg kame
dies einer unzulassigen Vorwirkung des Richtplans gleich und hatte im Ergebnis
eine Anderung des geltenden Nutzungsplans zur Folge. Zur Gewahrleistung der
korrekten Umsetzung aller Vorgaben aus dem kantonalen Richtplan zu den VE

musse deshalb der Erlass einer Planungszone in Erwagung gezogen werden.

Das offentliche Interesse an der Errichtung einer Planungszone bestehe in der
begriindeten Planungsabsicht. Gegeben sei auch das Planungsbedirfnis. Auch
seien keine Uberwiegenden privaten Interessen ersichtlich, welche dem o6ffentli-
chen Interesse am Erlass einer Planungszone gegenlberstinden, zumal die
Grundeigentiimer keinen Anspruch darauf hatten, dass die sie betreffenden
Zonierungsvorschriften nie abgeandert wirden. Plane konnten und mussten

angepasst werden.
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Eine Planungszone sei dann anzuordnen, wenn die Gefahr bestehe, dass die
angestrebte Planungsmassnahme bis zu deren Erlass durch bauliche
Vorkehrungen von Grundeigentimern unterlaufen werden koénnte. Im
vorliegenden Falle sei aufgrund des ungewissen Zeitbedarfs zur Verwirklichung
der Nutzungsplanrevision fiir VE davon auszugehen, dass konkrete Bauprojekte
als grundsatzlich zonenkonforme Vorhaben in der Gewerbezone verwirklicht
werden kénnten und dass dadurch das Ergebnis aus der umzusetzenden

Richtplanung negativ prajudiziert wirde.

In Anlehnung an das kantonale Richtplangeschaft B-7 habe die Planungs- und
Umweltkommission in  Zusammenarbeit mit G. AG eine
Planungsabsicht textlich und planlich festgehalten. Erfasst seien samtliche
Gewerbezonen in den Ortsteilen von Siebnen, Schiibelbach und Buttikon
gemass dem rechtsgultigen Zonenplan. Es werde absehbar, dass die zugehdrige
Reglementsbestimmung des Art. 33 BauR zu erweitern sei, um die Vorgaben fur
die VE kommunal zu reglementieren. Es sei folgender Art. 33a BauR-Entwurf
vorgesehen:

"Als verkehrsintensive Einrichtungen gelten Einkaufs- und Freizeitanlagen.

Darunter fallen eine Einzelanlage, eine Gesamtanlage oder eine raumlich und
funktional zusammenhangende Mehrzahl von Anlagen.

2In der Gewerbezone sind verkehrsintensive Einrichtungen mit mehr als 400 m2
Verkaufsflache oder mit mehr als 30 Parkplatzen nicht zulassig.

3 Die Erweiterung von bestehenden verkehrsintensiven Einrichtungen mit mehr als
400 m? Verkaufsflache oder mehr als 30 Parkplatzen ist zulassig, sofern insgesamt
nicht mehr als 3'000 m2 Verkaufsflache oder mehr als 300 Parkplatze entstehen
und sofern nicht mehr als 2'000 Fahrten pro Tag (an hundert Tagen eines
Kalenderjahres) resultieren. Die gesamte Erweiterung darf zudem sowohl
bezlglich der Verkaufsflache als auch bezlglich der Parkplatze 30 Prozent nicht
Uberschreiten.

3.2.1 Die Ausfuhrungen dieses GRB Nr. 227 vom 11. August 2020 fanden in
den wesentlichen Teilen Eingang in den GRB Nr. 316 vom 20. Oktober 2020,
womit die Einsprache der Beschwerdeflhrer abgewiesen wurde.

Der Gemeinderat konnte den Beschwerdefihrern nicht folgen, dass die
Planungszone dem Grundsatz der Planbestandigkeit widerspreche, womit von
den Beschwerdefiihrern das Planungsbedirfnis bestritten wurde. Dieses
erkannte der Gemeinderat in der Umsetzung der Vorgaben aus der kantonalen
Richtplanung, namentlich dem Richtplangeschaft B-7 (betreffend VE). Der
Planbestandigkeit hielt der Gemeinderat die aus dem Jahre 1993 stammende
Nutzungsplanung entgegen; bei der Revision 2016 habe es sich nur um eine
Teilrevision gehandelt (Erw. 5). Als unzutreffend bezeichnete der Gemeinderat
die Auffassung der Beschwerdeflihrer, es handle sich um eine unzulassige
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projektbezogene Planungszone (Erw.6). Die Rigen der Verhinderung
bestimmter Nutzungen wie der Wirtschaftsfeindlichkeit (Beschrankung der
Ladenflachen) bildeten erst Gegenstand der nachfolgenden Prifung im
eigentlichen Nutzungsplanverfahren (Erw. 8). Uberwiegende private Interessen
stiinden dem o6ffentlichen Interesse am Erlass der Planungszone nicht entgegen.
Aus der Eigentumsgarantie lasse sich kein Anspruch auf dauernden Verbleib
eines Grundstuckes in einer bestimmten Zone ableiten. Gewahrt werde auch die
Verhaltnismassigkeit. Die Entscheidungsfreiheit des Planungstragers kénne mit
der Planungszone gesichert werden, womit diese das Kriterium der Eignung
erfille. In raumlicher, sachlicher und zeitlicher Hinsicht gehe sie nicht Gber das
hinaus, was zur Erreichung des Sicherungsziels erforderlich sei. Insbesondere
handle es sich nicht um ein Bauverbot, da in Ubereinstimmung mit Art. 33a
BauR-Entwurf gebaut werden durfe (Erw. 9). Betreffend die eigenen planerischen
Vorstellungen seien die Beschwerdefuhrer ins Nutzungsplanverfahren zu

verweisen.

3.2.2 Der Regierungsrat hat diesen Einspracheentscheid vorbehaltlos bestatigt.
Namentlich hat er die Vorbringen der Beschwerdefiihrer, die geplante
Baureglementsrevision und damit auch die Planungszone widerspreche dem
Richtplan bzw. dem Richtplangeschaft B-7, womit eine unzuldssige
Planungsabsicht vorliege, als unbegriindet erachtet (angefochtener Beschluss
Erw. 5.2.1 ff.). Das Richtplangeschaft unterscheide zwischen grossen VE mit
mehr als 3'000 m? Verkaufsflache oder mehr als 300 Parkplatzen oder mehr als
2'000 Fahrten pro Tag (an hundert Tagen; B-7.1 lit. d), mittelgrossen VE mit mehr
als 800 m? Verkaufsflache oder mehr als 60 Parkplatzen (B-7.1 lit. €) und kleinen
VE, welche die Schwellenwerte flir mittelgrosse VE nicht erreichten (B-7.1 lit. f).
Gemass dem Richtplangeschéaft B-7.2 lit. ¢ seien kleine VE im Rahmen der

allgemeinen Zonenvorschriften zulassig.

Das Richtplangeschaft B-7.3 bestimme die Kriterien bei der Festlegung von
Standorten flr grosse und mittelgrosse VE. Unter anderem seien diese VE an
integrierten Standorten vorzusehen (B-7.3 lit. a), d.h. sie lagen im oder am
Siedlungsschwerpunkt, insbesondere wenn Giter fir den taglichen Bedarf
angeboten wirden. Sie seien erschliessungstechnisch und stadtebaulich mit
Bezug zu den bestehenden Siedlungsschwerpunkten anzusiedeln. Eine
bodensparende Bebauung sei vorzugeben.

Mit Art. 33a BauR-Entw plane der Gemeinderat ein Verbot von VE in den
Gewerbezonen, welche alle ausserhalb der Siedlungsschwerpunkte lagen,
bereits ab einer Grosse von mehr als 400 m? Verkaufsflache. Damit wolle der
Gemeinderat die fiir grosse und mittelgrosse VE vorgeschriebene Zentrumsnahe
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als Standortkriterium auch auf kleinere VE anwenden. Dieses Vorgehen sei
grundsatzlich nicht zu beanstanden. Richtplane bestimmten die raumliche
Entwicklung nur in den Grundzigen und beliessen den Planungsbehérden bei
der Ausarbeitung der Nutzungsplanung den notwendigen Ermessensspielraum.
Daraus folge, dass der Richtplan fur das nachfolgende Nutzungsplanverfahren
haufig nicht ganz prazise Vorgaben mache. Andernfalls ware es gar nicht
mdglich, im Rahmen der Nutzungsplanung eine verninftige Interessenabwagung
vorzunehmen. Zudem halte der Richtplantext explizit fest, dass fur kleinere VE
die Zonenvorschriften massgebend seien. Die geplante BauR-Revision stehe
daher nicht in offensichtlichem Widerspruch zum Richtplantext.

3.3.1 Die Beschwerdefuhrer fihren in ihrer Beschwerde aus, die
Beschwerdefuhrerin Ziff. 2 plane seit langerer Zeit auf KTN __01, der letzten
noch nicht Uberbauten Parzelle im betreffenden Gewerbegebiet, die Errichtung

eines H. Outlet mit einer Verkaufsflache von 799 m?. In diesem
Gewerbegebiet befinde sich schon ein Verkaufsgeschaft von |. und
H. . Das Baugesuch sei bereits am 31. August 2018 eingereicht

worden. Von Anfang an hatten sich die Behérden gegen das Sportartikelgeschaft
eingestellt. Im Rahmen von Verhandlungen seien sie nur zu einer Bewilligung fur
eine Verkaufsflache von 400 m? bereit gewesen. Eine solche Verkaufsflache sei
jedoch nicht wirtschaftlich. Da der Gemeinderat beflrchtet habe, eine
Verweigerung der Baubewilligung sei nicht rechtmassig, habe er eine
Planungszone erlassen; gleichentags habe er die Baubewilligung fir den
Sportartikelfachmarkt verweigert (S. 4 ff. Ziff. IllLA.2 ff.). Einziger Anlass fur den
Erlass der Planungszone sei die Verhinderung des Sportartikelfachmarktes mit
einer Verkaufsflache von 799 m2. Es verhalte sich gleich wie im Fall des Hotels
Rustico in Laax (S. 6 Ziff. 8 f. mit Hinweis auf Urteil BGer 1C_842/2013 vom
25.8.2015). Der Gemeinderat habe nie bestritten, dass es sich um eine
projektbezogene Planungszone handle (S.7 Ziff. 10). Ebenso sei die
Argumentation des Regierungsrates, die Planungszone umfasse samtliche
Grundstucke in den Gewerbezonen der Gemeinde, nicht stichhaltig. Vielmehr
gebe es gerade noch eine einzige nicht Uberbaute Parzelle, namlich die
Liegenschaft KTN __01 (S. 7 f. Ziff. 13 ff.). Ein Planungsbedurfnis bestehe nicht.
Der Richtplantext enthalte keine Bestimmungen Uber Verkaufsgeschafte, deren
Verkaufsflache unter 800 m? liege, was der Regierungsrat lbersehen habe.
Entsprechende Vorschriften hatten unabhangig vom Richtplan ergehen kénnen
(S. 8f. Ziff. 17 f.). Weshalb fur die letzte nicht Uberbaute Parzelle in der
Gewerbezone derart schwerwiegende Einschrankungen in der Nutzung erlassen
werden sollten, sei nicht einsehbar. Dies stelle eine krasse Ungleichbehandlung
dar und verletze Art. 8 BV (S. 9 Ziff. 20). Zudem stelle diese Einschrankung
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durch die Planungszone einen unzuldssigen und unverhaltnismassigen Eingriff in
die Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) dar (S. 9 Ziff. 21).

3.3.2 Replizierend hielten die Beschwerdefuhrer an ihren Antragen und der
Begrindung fest. Namentlich wurde argumentiert, beim Grundstick KTN __ 01
handle es sich um die einzige Parzelle, auf welcher ein Neubau eines
Sportartikelmarktes mit einer etwas grdosseren Verkaufsflache Uberhaupt noch
mdglich sei; nur diese Parzelle verflige Uber die notwendige Erschliessung und
Infrastruktur fiir einen solchen Betrieb. Die Lichtsignalanlage bei der Einfahrt der

E. -strasse in die Kantonsstrasse/J. -strasse habe vom Kanton
bewilligt werden missen und sei eigens wegen H. und |I.
erstellt worden. H. habe sich sogar an den Kosten beteiligt. Die

Planungszone sei Reaktion auf das Baugesuch der Beschwerdeflihrerin Ziff. 2
zwecks Verhinderung dieses Bauvorhabens. Dass auch andere Liegenschaften
betroffen seien, sei ein reines Alibiargument. In der Gemeinde existiere noch ein
einziges Sportartikelgeschaft (K. AG an der L. -strasse in
F. ). Im Rahmen der geplanten Zentrumsuberbauung "Innerdorf* werde
wahrscheinlich auch dieses Geschaft seinen Betrieb aufgeben. Das bedeute,
dass alle Sportler fur Einkaufe ins M. -Center fahren miussten. Die
Rechtslage flir Verkaufsgeschafte unter 800 m? habe sich wegen des Erlasses
des kantonalen Richtplanes nicht geandert. Vor wenigen Jahren sei der
l. AG ein Ladengeschaft mit einer Flache von 900 m? (nicht bloss
790 m?) bewilligt worden. Wenn der Beschwerdeflhrerin Ziff. 2 ein gleich grosses
Ladengeschaft verboten werde, bedeute dies eine krasse Ungleichbehandlung.

4.1 Die Beschwerdefiihrerin Ziff. 2 hat ihr Baugesuch am 4. September 2018
eingereicht. Die Publikation des Erlasses der Planungszone im Amtsblatt erfolgte
am 21. August 2020. Am 20. Oktober 2020 verweigerte der Gemeinderat die
Erteilung der Baubewilligung. Gleichentags wurde die Einsprache der
Beschwerdeflihrer gegen den Erlass der Planungszone abgewiesen.

4.2 Die (intertemporalrechtliche) Frage nach den Auswirkungen des Erlasses
einer Planungszone auf ein Baubewilligungsverfahren ist zwar grundsatzlich im
Baubewilligungsverfahren zu prifen. Da ein Baugesuch ein (oder mehrere)
Grundstlick(e) betrifft und insofern von einer Reflexwirkung auch fir das
Planungszonenerlassverfahren gesprochen werden kann, rechtfertigt es sich,
diese Frage (auch) im Planungszonenverfahren zu prifen. Denn falls sich eine
Planungszone einem (hangigen) konkreten Baubewilligungsverfahren auf einem
Grundstlick nicht entgegenhalten lasst, lasst sich eine Planungszone fir das
fragliche Grundstlick insoweit nicht vertreten.
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4.3.1 Grundsatzlich entfaltet eine Planungszone ihre Wirkung auf Bauvorhaben,
die nach ihrem Erlass eingereicht werden. Ob und inwieweit eine Planungszone
die Behandlung bereits hangiger Baugesuche hemmen kann, hangt zunachst
vom kantonalen Recht ab (Ruch, a.a.0., Art. 27 N 57). Das kantonale Recht halt
nur fest, dass die Planungszone mit der offentlichen Auflage fiur jedermann
verbindlich wird (§ 14 Abs. 3 PBG; vgl. vorstehend Erw. 2.1.2).

4.3.2 Die Auswirkungen einer Planungszone auf hangige Baugesuchsverfahren
werden im PBG nicht normiert, wie teils anders in anderen kantonalen Erlassen
(vgl. Hauptli-Schwaller, in: Kommentar zum Baugesetz des Kantons Aargau,
Bern 2013, § 29 N 42). Nach St. Gallischem Recht beispielsweise hindert der
Erlass einer Planungszone nicht, dass zuvor erteilte, aber noch nicht in
Rechtskraft erwachsene Bewilligungen in Rechtskraft erwachsen kdnnen (vgl. B.
Heer, St. Gallisches Bau- und Planungsrecht, Bern 2003, Rz. 272). Nach dem
Berner Recht (Art. 62a BauG-BE) hat die Planungszone zur Folge, dass vorlaufig
keine Bauvorhaben bewilligt werden dirfen. Hangige Baubewilligungsverfahren
werden eingestellt (unter Vorbehalt von Bauvorhaben, welche dem geltenden
Recht wie dem Planungszweck entsprechen) (vgl. Zaugg/Ludwig, Kommentar
zum Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl., Band 2, Bern 2017, Art. 62-63 N 12).

Gemadass BGE 118 la 510 (Regeste) ist erst wahrend eines
Rechtsmittelverfahrens bekannt werdenden kinftigen planerischen
Festsetzungen eine Vorwirkung nur zuzuerkennen, wenn gewichtige 6ffentliche
Interessen dies erfordern (mit Bezug auf das PBG-ZH). Im Verfahren
1C_91/2011 vom 26. Oktober 2011 (Erw. 2.7) hat das Bundesgericht einen
(geltend gemachten) Automatismus, wonach bei Planungszonen zum Schutz des
Planungszwecks auch von bereits erteilten Baubewilligungen kein Gebrauch
gemacht werden dirfe und die Vorwirkung umso mehr flr noch nicht bewilligte
Vorhaben gelten misse, verneint (unter Hinweis auf das Urteil 1P.286/1998 vom
27.8.1998 Erw. 2c/cc), auch wenn eine Planungszone die Behandlung bereits
hangiger Baugesuche hemmen kdnne. Das Bundesgericht hat gleichzeitig
bestatigt (vgl. Urteil 1P.539/2003 vom 22.4.2004), eine wahrend des
Rechtsmittelverfahrens erlassene Planungszone hemme eine bereits erteilte,
aber noch nicht rechtskraftige Baubewilligung nicht per se, sondern es misse
eine Gegenuberstellung der privaten und 6ffentlichen Interessen vorgenommen
werden. Sei eine Baubewilligung sogar schon rechtskraftig erteilt worden, sei erst
recht unter den Gesichtspunkten von Rechtssicherheit sowie von Treu und
Glauben zu prifen, ob die strengen Voraussetzungen fir einen Widerruf
gegeben seien. Ebenso stand beim vom Bundesgericht mit Urteil 1P.539/2003
vom 22. April 2004 (Erw. 2.7) beurteilten Sachverhalt wahrend des gesamten
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Baubewilligungsverfahrens das alte Recht in Kraft. Die Planungszone, welche die
Aussetzung des geltenden Rechts im Hinblick auf das Inkrafttreten des neuen
Rechts erlaubte, war erst nach dem erstinstanzlichen Bauentscheid und knapp
drei Jahre nach der Einreichung des Nutzungsanderungsgesuches (Umnutzung
einer als Sauna/Gymnastikstudio genutzten Liegenschaft in einen
Massagebetrieb/Sexgewerbe) erlassen worden. Deshalb war den Aspekten der
Rechtssicherheit und des Vertrauensschutzes der Bauherrschaft ein erhdhtes

Gewicht beizumessen.

4.3.3 Nach der hdchstrichterlichen Rechtsprechung ist die Rechtmassigkeit von
Verwaltungsakten (einschliesslich Baubewilligungen) mangels  einer
anderslautenden (bergangsrechtlichen Regelung nach der Rechtslage im
Zeitpunkt ihres Ergehens zu beurteilen (BGE 139 Il 263 Erw. 6 m.w.H.). Dies
entspricht  auch der  Lehre (Hafelin/Maller/Uhlmann, Allgemeines
Verwaltungsrecht, 8. A., Zirich/St. Gallen 2020, S. 67 ff., Rz. 288 ff.). Das
offentliche Interesse an der Anwendung des neuen Rechts spricht dafur, das zur
Zeit des erstinstanzlichen Entscheides geltende Recht heranzuziehen. Die
Rechtmassigkeit eines zukilinftigen Verhaltens bzw. eines in der Zukunft zu
realisierenden Bauvorhabens muss nach dem Recht beurteilt werden, das im
Zeitpunkt der Prifung, d.h. der Gesuchsbeurteilung gilt; damit wird auch eine
rechtsgleiche Bewilligungspraxis ab Inkrafttreten des neuen Rechts sichergestellt
(BGE 139 Il 263 Erw. 6; vgl. Ruch, a.a.0., Art. 27 N 57).

Dies gilt auch fur das kantonale Baubewilligungsverfahren (vgl. VGE Il 2011 118
vom 21.12.2011 [betr. Gestaltungsplanverfahren] Erw. 2.4; VGE Ill 2010 209
vom 20.1.2011 Erw. 4). Im Einklang mit diesem Grundsatz und der vorstehend
(Erw. 4.3.2) dargestellten Rechtslage gilt die vor der erstinstanzlichen
Verweigerung der Baubewilligung erlassene Planungszone auch fir das
streitbetroffene Grundstick bzw. das dieses Grundstick betreffende Baugesuch.
Aus der dargestellten bundesgerichtlichen Rechtsprechung ergibt sich
gleichzeitig, dass den Grundsatzen eines allfalligen Vertrauensschutzes und der
Rechtssicherheit (bzw. Planungssicherheit) der Bauherrschaft kein erhdhtes
Gewicht beigemessen werden kann, nachdem die Planungszone zwar erst nach
Einreichung des Baugesuchs, aber vor der Beurteilung derselben, d.h. der

Verweigerung der Baubewilligung erlassen wurde.

4.3.4 Anzufugen ist, dass die kommunale Baukommission die Bauherrschaft
nach Ablauf der Einsprachefrist gegen das Bauvorhaben mit Schreiben vom
7. Dezember 2018 (Verfahren Ill 2021 38, RR-act. II/01/Beilage 3a [den Parteien
bekannt]) namentlich lGber die Problematik der verkehrsintensiven Einrichtungen
im Lichte der kantonalen Richtplanung 2016 informierte und sich zum konkreten
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Bauvorhaben negativ ausserte, weil mit dem Bauvorhaben unter Einbezug des
Gewerbehauses/Warenmarkt (2'614 m? und 120 =zugehdrige Parkplatze),
welches auf der sudlich ans Baugrundstick angrenzenden Parzelle KTN _ 03
bereits besteht, insgesamt eine grosse verkehrsintensive Einrichtung (d.h. von
mehr als 3'000 m? Verkaufsflache) entstehe. Gleichzeitig zeigte die
Baukommission eine Projektvariante auf und gewahrte der Bauherrschaft das
rechtliche Gehor. Auch wenn, soweit ersichtlich, der Begriff der Planungszone in
diesem Schreiben nicht verwendet wird, lasst dennoch die darin
verschiedentliche = Thematisierung einer  Nutzungsplananpassung nicht
verkennen, dass sich eine solche aufdrangt(e).

5.1 Die gesetzliche Grundlage fur den Erlass der strittigen Planungszone wird
von den Beschwerdefilhrern, soweit ersichtlich, zu Recht nicht bestritten.

5.2.1 Die letzte (Gesamt-)Revision der Nutzungsplanung liegt mittlerweile Uber
25 Jahre zurlck. Der Planungshorizont von 15 Jahren (vgl. Art. 15 Abs. 1 RPG;
§ 18 Abs. 1 PBG) ist mithin bereits erheblich Ubertroffen. Eine Gesamtrevision
der damals 20-jahrigen Nutzungsplanung ist im Jahr 2013 gescheitert. Bei der
Revision im Jahr 2016 handelte es sich nur um eine Teilrevision (namentlich
betreffend Schutzzonen/Gefahrenzonen). Der Gemeinderat hat auf die
dynamische Weiterentwicklung des Raumplanungsrechts seit den 1990er-Jahren
hingewiesen. Das Argument der Planbesténdigkeit, deren Bedeutung mit
zunehmender Zeit grundsatzlich abnimmt (vgl. VGE 1022/05 vom 30.6.2005
Erw. 1.3; VGE 895/05 vom 26.1.2006 Erw. 6.3.1; VGE Il 2011 166 vom 8.2.2012
Erw. 3; VGE Ill 2020 101 vom 23.11.2020 Erw. 1.7.2), kann mithin nicht (mehr)
verfangen.

5.2.2 In die Teilrevision 2016 konnte die Richtplaniberarbeitung 2016 noch
keinen Eingang finden. Es ist dem Gemeinderat beizupflichten, dass die im Jahr
2017 vom Bundesrat genehmigte kantonale Richtplanung und insbesondere die
nunmehr im Richtplan behandelte Thematik der VE eine Uberpriifung der
kommunalen  Nutzungsplanung nahelegt(e) und ein entsprechendes
Uberprifungsbedirfnis begriinden konnte, zumal das geltende Baureglement,
soweit ersichtlich, keine Bestimmungen zu VE beinhaltet.

Der Richtplantext macht in B-7.2 Vorgaben zum Verfahren fur VE. Fur grosse VE
ist ein Eintrag im kantonalen Richtplan erforderlich sowie auf Stufe kommunaler
Nutzungsplanung ein Gestaltungsplan vorzusehen. Fir mittelgrosse VE ist eine
explizite Bezeichnung dieser Standorte in der kommunalen Nutzungsplanung
erforderlich, wenn sie ausserhalb der Kern- und Zentrumsgebiete liegen. Kleine
VE schliesslich sind zuldssig im Rahmen der allgemeinen Zonenvorschriften.
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In der Arbeitshilfe "Vekehrsintensive Einrichtungen" des kantonalen ARE vom
6. Dezember 2017 wird unter anderem darauf hingewiesen (S. 5), dass sich die
durch den Richtplan 2016 abgeldsten regierungsratlichen Weisungen zu den VE
nicht zu den Standorten von VE gedussert hatten. Wenig oder ungenigend
Beachtung sei bisher den mittelgrossen Anlagen geschenkt worden, welche sich
zunehmend auf der grinen Wiese an der Peripherie der Siedlungen
niedergelassen hatten (z.B. |. , N. , O. ). Zuséatzlich

zu den Aspekten Verkehr und Bodennutzung traten in solchen Fallen Fragen und
Konflikte hinsichtlich der Versorgungsstruktur auf. So gefahrdeten die an der
Peripherie erstellten Verkaufsflachen direkt die Funktionsfahigkeit der Ortskerne.
Die VE-Thematik solle kinftig flr alle VE-Kategorien geregelt werden. Auf Basis
der Kategorisierung (grosse, mittelgrosse, kleine VE) werde zudem festgehalten,
ob eine Einrichtung auf kantonaler (richtplanrelevant) oder auf kommunaler

(nutzungsplanrelevant) Stufe koordiniert werden musse.

5.2.3 Es kann sich mithin aufgrund der Richtplanvorgaben im Sinne der zitierten
Arbeitshilfe eine entsprechende Uberpriifung der allgemeinen Zonenvorschriften
und gegebenenfalls eine gesetzliche Regelung auch flr kleine VE aufdrangen
bzw. erforderlich werden. Durch eine entsprechende Normierung kann auch
klargestellt werden, dass in den betreffenden Zonen mittelgrosse VE (im
konkreten Fall gemass der Planungsabsicht unter allfélligem Vorbehalt der
Erweiterungsmadglichkeit bestehender VE) nicht zulassig sind. Die erwahnte
Arbeitshilfe "Verkehrsintensive Einrichtungen" weist darauf hin (S. 8), dass sich
bei gewissen Vorhaben Fragen nach der effektiven Zonenkonformitat stellen
oder aufgrund der Auswirkungen auf Raum und Umwelt spezielle Konflikte
entstehen koénnen, und macht entsprechend zuhanden der Planer und
Bewilligungsbehdrden auch "Empfehlungen zum Umgang mit kleinen
verkehrsintensiven Einrichtungen” (S. 11 Ziff. 6).

5.3.1 Dass auch eine Planungsabsicht besteht, kann angesichts eines bereits
vorliegenden diesbezliglichen BauR-Entw nicht ernsthaft bestritten werden. Wie
der Gemeinderat festhalt, ergibt sich hieraus auch das 6ffentliche Interesse an
der Errichtung einer Planungszone. Damit kann verhindert werden, dass die
Planungsabsichten ~wahrend des Planungsverfahrens durch konkrete
Bauprojekte, welche der beabsichtigten Beschrankung der Gewerbezone auf

kleine VE zuwiderlaufen konnten, erschwert werden.

5.3.2 Selbst wenn es sich bei der von den Beschwerdefiihrern vorgesehenen
Bauparzelle noch um das einzige nicht Uberbaute Grundstick in der
Gewerbezone handeln sollte, kann nicht von einer projektbezogenen
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Planungszone (Beschwerde S.6 Ziff. 8; schriftiches Pladoyer S.2 Ziff. 3)
gesprochen werden. Der Vergleich des Planes "Planungszone Verkehrsintensive
Einrichtungen" vom 6. Juli 2020 (Massstab 1:2'500) mit dem Zonenplan vom
6. September 2016 bestatigt, dass die Gewerbezonen in allen Ortsteilen von der
Planungszone be-troffen sind, und jedenfalls, wie der Gemeinderat festhielt
(GRB Nr. 227 vom 11.8.2020 S. 2 Erw. 2) und anlasslich des Augenscheines
vom 28.Juni 2021 bestatigte, auch noch Baulandreserven (auf bebauten
Grundstucken) bestehen. Mithin werden potentielle Bauprojekte in der gesamten
Gewerbezone dereinst von der gertigten Beschrankung fur VE betroffen sein. Die
in Abs. 3 von Art. 33a BauR-Entwurf vorgesehene Erweiterungsmdglichkeit (zu
mittelgrossen VE im Sinne des Richtplantextes B-7.1 lit. €) gilt nur fur die bereits
bestehenden VE mit einer Flache von mehr als 400 m?. Abgesehen davon zeigt
einerseits die Tatsache, dass auch ein Drittgrundeigentimer den Erlass der
Planungszone mit Einsprache und Verwaltungsbeschwerde angefochten hat,
dass nicht von einer projektbezogenen Planungszone die Rede sein kann.
Anderseits legten die Beschwerdefiihrer dar, dass das bisher einzige in der
Gemeinde existierende Sportartikelgeschaft im Rahmen der geplanten
Zentrumsuberbauung wahrscheinlich  seinen Betrieb aufgeben musse
(schriftiche Pladoyer S.2 Ziff. 5f.). Auch dies spricht gegen eine
projektbezogene Planungszone zwecks Verhinderung eines bestimmten mit dem
Bauvorhaben verbundenen Geschéafts. Aus einer allenfalls fehlenden expliziten
Bestreitung einer projektbezogenen Planungszone kdnnen die Beschwerdefihrer
mithin nichts zu ihren Gunsten herleiten. Damit erweist sich gleichzeitig auch die
Ruge der Ungleichbehandlung der Beschwerdeflhrer als unbegrindet.

Das von den Beschwerdefihrern zitierte Bundesgerichtsurteil ("Hotel Rustico,
Laax") ist nicht einschlagig. In jenem Fall war eine Planungszone erlassen
worden mit der gleichen Begriindung veranderter Verhaltnisse (Verlust von
Hotel-betten), welche kurz zuvor zu einer Totalrevision der Ortsplanung geflhrt
hatten und in deren Rahmen ein Umnutzungsverbot flir Beherbergungsbetriebe
ausdrucklich geprift und verworfen worden war (Erw. 2.4.1).

5.4 Der Errichtung einer (temporaren) Planungszone stehen vorliegend auch
keine Uberwiegenden privaten Interessen der Beschwerdeflhrer entgegen. Im
Bereich des Planungs- und Baurechts konkretisiert sich die Eigentumsfreiheit
(Art. 26 BV) u.a. in der Baufreiheit. Diese besteht nur innerhalb der Vorschriften,
die der Gesetzgeber Uber die Nutzung des Grundeigentums erlassen hat (Urteile
BGer 1A.110/2001 vom 4.10.2001 Erw. 8.1 = ZBI 203/2002 S. 615; 1P.512/2001
vom 5.3.2002 Erw. 2.3; 1C_330/2012 vom 22.4.2013 Erw. 6). Nach standiger
Rechtsprechung gelten selbst massive Nutzungsbeschrankungen regelmassig
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nicht als besonders schwerer und daher entschadigungspflichtiger Eingriff, falls
auf den fraglichen Liegenschaften noch eine wirtschaftlich sinnvolle und gute
Nutzung mdglich bleibt. Die Eigentumsgarantie als Wertgarantie gewahrleistet
nicht, dass eine Baulandparzelle dauernd bestmdoglich ausgenutzt werden kann
(BGE 123 11 481 Erw. 6d mit Hinweisen).

Eine Planungszone durfte namentlich angesichts ihrer zeitlichen Beschrankung
nur in (seltenen) Ausnahmefdllen eine erhebliche Nutzungsbeschrankung
darstellen. Vorliegend ist dies nicht der Fall. Wie bereits die Vorinstanzen
festgehalten haben, bewirkt die Planungszone kein absolutes Bauverbot
(angefochtener Beschluss Erw. 6.3). Unter Beachtung der bestehenden und
beabsichtigten  baureglementarischen  Vorgaben bleiben Projekte  flr
Gewerbebetriebe und Produktionsanlagen von der Planungszone nicht betroffen
(vgl. vorstehend Erw. 2.3.3). Einwande gegen die beabsichtigte Revision der
Nutzungsplanung (Art. 33a BauR-Entw) und/oder allfallige Planungsalternativen
sind indes im Nutzungsplanverfahren vorzubringen. Im Nutzungsplanverfahren
sind auch allfallige Erschliessungsvorteile (woflir die Beschwerdeflihrer mit Blick
auf das konkrete Bauprojekt auf die bereits bestehende Lichtsignalanlage bei der
Einmdndung der E. -strasse in die Kantonsstrasse hinwiesen) ins Felde
zu fuhren. Im Rahmen des Erlasses der Planungszone bzw. dessen Uberpriifung
kann der Erschliessungsfrage hingegen kein besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies kdme einer Prajudizierung des Nutzungsplanverfahrens gleich.

5.5 Was die Verhaltnismassigkeit der Planungszone anbelangt, kann
vollumfanglich auf die umfassenden und zu bestatigenden regierungsratlichen
Erwagungen verwiesen werden (Erw. 6.1 ff.). Die Eignung und Erforderlichkeit
der Planungszone zur Sicherstellung der mit Art. 33a BauR-Entw bereits
konkretisierten Planungsabsicht ist offenkundig. Die Planungszone bezieht sich
auf die Gewerbezonen, ist planerisch parzellenscharf definiert im Sinne der
gemass Art.27 Abs.1 RPG genau zu Dbezeichnenden Gebiete
(Verhaltnismassigkeit in raumlicher Hinsicht). Sie geht nicht Uber die
beabsichtigte Nutzungsplan- bzw. Baureglementsrevision im Sinne von Art. 33a
BauR-Entw hinaus (sachliche Dimension der Verhaltnismassigkeit). Zeitlich ist
die Planungszone auf drei Jahre (mit Verlangerungsmaglichkeit um zwei Jahre)
befristet.

Erganzend im Sinne der Prifung der - eine nachrangige Rolle spielenden (vgl.
vorstehend Erw. 2.3.4) - Verhaltnismassigkeit im engeren Sinne hat der
Regierungsrat schliesslich unter anderem auch dargelegt (angefochtener RRB
Erw. 6.3), dass geringfugige Abweichungen vom geplanten zukunftigen BauR

zugelassen werden kdénnten, wenn nachgewiesen werden kann, dass es sich bei
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der konkret geplanten Verkaufsanlage nicht um eine VE handelt (sondern diese
den Anforderungen des kunftigen BauR gerecht wird; vgl. vorstehend Erw. 5.4).

5.6 Zusammenfassend beruht die Planungszone auf einer gesetzlichen
Grundlage, ist das offentliche Interesse an der Planungszone mit dem
Planungsbedurfnis und der konkreten Planungsabsicht gegeben, stehen ihr keine
Uberwiegenden privaten Interessen gegeniber und bleibt auch die
Verhaltnismassigkeit gewahrt. Das Gericht hat folglich - zumal angesichts der
gebotenen Zurlckhaltung bei der Beurteilung (vorstehend Erw. 2.4) - keinen
Anlass, die Planungszone und die angefochtenen Beschlisse aufzuheben. Die
Beschwerde erweist sich als unbegriindet und ist daher abzuweisen.

6.1 Die Kosten des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens (Gerichtsgebuhr,
Kanzleikosten, Barauslagen sowie Kosten des Augenscheins und der o6ffentli-
chen Verhandlung) von insgesamt Fr. 3'500.-- werden dem Verfahrensausgang
entsprechend den Beschwerdefiihrern (unter solidarischer Haftbarkeit) auferlegt
(§ 72 Abs. 2 VRP).

6.2 Ebenso hat dem Verfahrensausgang entsprechend die obsiegende Ge-
meinde, welche sich nach der Einreichung der Vernehmlassung mit Blick auf den
Augenschein und die o6ffentliche Verhandlung anwaltlich vertreten liess, einen
Anspruch auf eine Parteientschadigung zu Lasten der solidarisch haftenden Be-
schwerdefuhrer (§ 74 Abs. 2 VRP).

Diese wird in Beachtung des kantonalen Gebuhrentarifs fir Rechtsanwalte
(GebTRA; SRSZ 280.411) vom 27. Januar 1975, der ordentlicherweise fir das
Honorar in Verfahren vor dem Verwaltungsgericht in § 14 einen Rahmen von
Fr. 300.-- bis Fr. 8'400.-- vorsieht und in § 2 die Bemessungskriterien erwahnt,
unter Ausiibung des pflichtgemassen Ermessens auf Fr. 1'800.-- (inkl. Barausla-
gen und MwSt) festgelegt.
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Demnach erkennt das Verwaltungsgericht:

1.

Die Beschwerde wird abgewiesen.

Die Kosten des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens (Gerichtsgebuhr,
Kanzleikosten und Barauslagen sowie Kosten des Augenscheins und der
offentlichen Verhandlung) von insgesamt Fr. 3'5600.-- werden den Be-
schwerdeflihrern unter solidarischer Haftbarkeit auferlegt. Die Beschwerde-
fihrer haben am 12. Marz 2021 einen Kostenvorschuss von Fr. 2'500.-- be-
zahlt. Sie haben die Restanz von Fr. 1'000.-- innert 30 Tagen seit Zustel-
lung des Entscheids auf das Postkonto 60-22238-6 des Verwaltungsge-

richts zu Uberweisen.

Die Beschwerdefilhrer haben unter solidarischer Haftbarkeit der beanwalte-
ten Gemeinde eine Parteientschadigung von Fr. 1'800.-- (inkl. Barauslagen
und MwSt) zu bezahlen.

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 (3/R)

- den Rechtsvertreter des Gemeinderats Schibelbach (2/R)

- den Regierungsrat

- das Sicherheitsdepartement, Rechts- und Beschwerdedienst (EB)

- und das kantonale Amt fur Raumentwicklung.

Schwyz, 13. Juli 2021

Im Namen des Verwaltungsgerichts

Der Prasident:

Der Gerichtsschreiber:
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*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: 27. Juli 2021
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