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Sachverhalt:

A. Mit Beschluss (GRB) Nr. 341 vom 8. Oktober 2020 hatte der Gemeinderat
Freienbach H. und J. unter Abweisung von Einsprachen die
Baubewilligung fur den Abbruch des Wohnhauses und den Neubau eines Mehr-
familienhauses (MFH) mit Photovoltaik- und Erdsondenwarmepumpenanlage auf
dem Grundstiick KTN __ 01 (924 m?, wovon 914 m? in der Wohnzone W2 und
10 m? Wald; im Alleineigentum von M. ), N. 02, erteilt. Mit Be-
schluss (RRB) Nr. 221/2021 vom 30. Marz 2021 hob der Regierungsrat die Bau-
bewilligung auf Beschwerde hin auf, weil die Ausnahmebewilligung fur die Unter-

schreitung des Waldabstandes zu Unrecht erteilt worden war.

B.1 Mit Eingabe vom 10. Dezember 2021 ersuchten H. sowie
l. und J. (nachstehend: Bauherrschaft) den Gemeinderat
Freienbach erneut um die Bewilligung flir den Abbruch des Wohnhauses und den
Neubau eines MFH (mit drei Wohnungen) sowie mit Erdsondenwarmepumpen-
anlage auf dem Baugrundstiick. Das Bauvorhaben wurde im Amtsblatt Nr.

vom 2021 (S. ) publiziert und o6ffentlich aufgelegt. Hiergegen erho-
ben E. einerseits sowie A. (Eigentimer der westlich ans
Baugrundstiick anschliessenden Parzelle KTN _ 03), B. (Eigentimer

der sudlich des Baugrundstiicks und von diesem nur durch die Strassenparzelle
KTN __ 04 getrennten Parzelle KTN _ 05) und C. (Bewohner der Lie-
genschaft N. 06 auf KTN __05) anderseits Einsprache.

B.2 In der Folge reichte die Bauherrschaft mit Eingabe vom 27. Januar 2022
(Eingang beim kommunalen Bauamt am 28.1.2022 [nicht 28.2.2022, so Baube-
willigung Ingress lit. G]) revidierte Plane und erganzende Unterlagen ein. Im
Nachgang zu den Stellungnahmen der Einsprecher hierzu vom 18. Februar 2022
und 21. Februar 2022 reichte die Bauherrschaft am 10. Marz 2022 erganzende
Unterlagen ein, worin "einzig die Anderungen der Baueingabe vom 10. Dezem-
ber 2021 gegentiber der Revision vom 28. Januar 2022 farblich dargestellt" wur-
den (Baubewilligung Ingress lit. J). Im Amtsblatt Nr. __ vom 2022
(S. ___ ) wurde die "Projektdnderung zur Publikation im Amtsblatt Nr. _ vom
2021" publiziert und 6ffentlich aufgelegt.

B.3 Mit Schreiben vom 15. Marz 2022 verlangte das kommunale Bauamt na-
mentlich eine Projektlberarbeitung/-erganzung betreffend die Parkplatze (An-
zahl; Einfahrt in den N. ). Dieser Aufforderung kam die Bauherrschaft
mit Eingabe vom 23. Marz 2022 nach. Im Wesentlichen wurde die Parkplatzan-
ordnung im Aussenbereich Uberarbeitet. Auch diese Projektliberarbeitung wurde



im Amtsblatt (Nr. __ vom 2022 S. ) als "Projektanderung zur Publika-
tion im Amtsblatt Nr. _ vom 2022" publiziert und o&ffentlich aufgelegt.

B.4 Gegen diese beiden publizierten und 6ffentlich aufgelegten Projektande-

rungen erhoben E. am 28.Marz 2022 bzw. 11. April 2022 und
B. sowie C. am 30. Marz 2022 bzw. 12. April 2022 Einspra-
che, ebenso A. am 30. Marz 2022 bzw. 12. April 2022.

C. Mit Gesamtentscheid vom 6. Juli 2022 erteilte das kantonale Amt fur Rau-
mentwicklung (ARE) die kantonale Baubewilligung unter Nebenbestimmungen
und wies die Einsprachen aus kantonaler Sicht ab. Unter Eréffnung dieses Ge-
samtentscheides erteilte der Gemeinderat Freienbach die Baubewilligung mit
GRB Nr. 239 vom 3. August 2022 wie folgt:

1. Die Einsprachen von E. werden im Sinne der Erwagungen
abgewiesen.

2. Die Einsprachen von B. und C. werden im Sinne der
Erwagungen abgewiesen.

3. Die Einsprachen von A. werden im Sinne der Erwagungen
abgewiesen.

4. Die Bewilligung fir den Abbruch des Wohnhauses sowie fiir den Neubau des
Mehrfamilienhauses  mit  Erdsondenwdrmepumpenanlage, KTN __ 01,
N. __, wird im Sinne der Erwagungen erteilt.

5. Fir die Waldabstandsunterschreitung und das Parkplatzdefizit wird je eine
Ausnahmebewilligung erteilt.

6. Die Baubewiligung und die Ausnahmebewiligungen werden mit
nachfolgenden Auflagen, Bedingungen und Vorbehalten erteilt:

6.1 Die Abschlussgelander im Attikageschoss sind ausschliesslich in
filigraner Metall- oder Glaskonstruktion auszufiihren. Bei der Verwendung
von Glas muss weisses Klarglas verwendet werden.

6.2 Die Bauherrschaft wird verpflichtet, zur Reduktion des Risikos von
Vogelkollisionen durch Glasgeldnder Massnahmen zu treffen. Das
Schutzkonzept ist spatestens bei Rohbauende zur Beurteilung
vorzulegen.

6.3-10. (Weitere Nebenbestimmungen; Abbruchbewilligung; Baufreigabe; Beitrage
und Gebuhren; Rechtsmittelbelehrung und Zustellung).

D.1 Gegen diese Baubewilligung erhoben A. sowie B. und
C. mit Eingabe vom 29. August 2022 Beschwerde beim Regierungsrat
des Kantons Schwyz mit den folgenden Antragen (Verfahren | [VB 178/2022]):
1. Die mit Beschluss des Gemeinderats vom 03.08.2022 erteilte Baubewilligung
(Gesuch Nr. 2021-0204) sei aufzuheben.

2. Der Gesamtentscheid des Amtes fiir Raumentwicklung vom 06.07.2022 sei
aufzuheben.

3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Beschwerdegegner.



D.2 Ebenso erhob E. am 5. September 2022 Beschwerde beim Re-
gierungsrat mit den folgenden Antragen (Verfahren Il [VB 185/2022]):

1.

E. Mit
wie folgt:

5.-7.

Die angefochtenen Beschlisse des Gemeinderats Freienbach (Beschluss
vom 03. August 2022 mit Baubewilligung) sowie Entscheid des kantonalen
Amts fir Raumentwicklung (Gesamtentscheid vom 06. Juli 2022) im
Baubewilligungsverfahren Nr. 2021-0204 der Gemeinde Freienbach sei
aufzuheben;

Das Baugesuch sei nicht zu bewilligen;

Eventuell sei die Angelegenheit zur erneuten Abklarung und Behandlung an
die Vorinstanzen zurtickzuweisen;

Es sei ein Augenschein beim Grundstick KTN Freienbach Nr.__ 01,
N. __, durchzuftihren;
Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der Bauherrschaft.

RRB Nr. 63/2023 vom 31. Januar 2023 entschied der Regierungsrat

Die Beschwerden | und Il werden abgewiesen.

Die Verfahrenskosten (inklusive Kanzleikosten) im Betrag von Fr. 3000.-
werden je zur Halfte den Beschwerdefihrern | (Fr. 1500.-) und der
Beschwerdefuhrerin Il (Fr. 1500.-) auferlegt (...).

Den Beschwerdegegnern wird eine Parteientschadigung von insgesamt
Fr. 1800.- zugesprochen, welche je zur Halfte (je Fr. 900.-) von den
Beschwerdefihrern | (diese unter solidarischer Haftbarkeit) und der
Beschwerdefuhrerin 1l zu tragen ist.

Der anwaltlich  vertretenen = Gemeinde  Freienbach  wird eine
Parteientschadigung von insgesamt Fr. 1000.- zugesprochen, welche je zur
Halfte (je Fr. 500.-) von den Beschwerdefiihrern | (diese unter solidarischer
Haftbarkeit) und der Beschwerdefuhrerin Il zu tragen ist.

(Rechtsmittelbelehrung; Zustellung).

F.1 Gegen diesen RRB Nr.63/2023 (Versand am 7.2.2023) erheben

A.

sowie B. und C. mit Eingabe vom 28. Februar

2023 (Postaufgabe am gleichen Tag) fristgerecht Beschwerde beim Verwal-

tungsgericht des Kantons Schwyz mit den folgenden Antragen (Verfahren llI

2023 31):
1.

Der Beschluss Nr.63/2023 des Regierungsrates vom 31.01.2023
(VB 178/2022 und VB 185/2022) sei aufzuheben.

Die mit Beschluss des Gemeinderates vom 03.08.2022 erteilte Baubewilligung
(Gesuch Nr. 2021-0204) sei aufzuheben.

Der Gesamtentscheid des Amtes fur Raumentwicklung vom 06.07.2022 sei
aufzuheben.

Eventualiter sei die Beschwerde gutzuheissen und die Angelegenheit an die
Vorinstanz 2 [d.h. an den Gemeinderat] zur Neubeurteilung zuriickzuweisen.



5. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen inkl. MWST 2zu Lasten der
Beschwerdegegnerin.

F.2 Mit Schreiben vom 3. Marz 2023 teilt das ARE seinen Verzicht auf eine
weitere, umfangreiche Vernehmlassung mit und beantragt die Abweisung der
Beschwerde. Das Sicherheitsdepartement beantragt am 7. Marz 2023 die Ab-
weisung der Beschwerde unter Kostenfolge zulasten der Beschwerdefiihrer. Mit
Beschwerdeantwort vom 23. Marz 2023 beantragen die Beschwerdegegner, die
Beschwerde sei abzuweisen unter Kosten- und Entschadigungsfolge zzgl. MwSt
von 7.7 % zulasten der Beschwerdefiihrer bei Solidarhaft. Zudem beantragen sie
den Ausstand von Richterin Irene Thalmann. Der Gemeinderat beantragt am
23. Marz 2023 die Abweisung der Beschwerde, soweit darauf eingetreten wird,
unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Beschwerdefuhrer. Der
Beigeladene liess sich nicht vernehmen.

F.3 Mit Replik vom 9. Juni 2023 beantragen die Beschwerdeflhrer die Gutheis-
sung ihrer Beschwerde. Die Beschwerdegegner sowie der Beigeladene teilen je
mit Schreiben vom 16. Juni 2023 ihren Verzicht auf eine Duplik bzw. Ausserung
in der Beschwerdesache mit.

G.1 Mit Eingabe vom Montag, 6. Marz 2023 (Postaufgabe am gleichen Tag),
erhebt auch E. gegen den RRB Nr. 63/2023 (Zustellung am 13.2.2023)
fristgerecht Beschwerde beim Verwaltungsgericht mit den folgenden Antragen
(Verfahren 111 2023 35):

1. Der angefochtene regierungsratliche Entscheid (Beschluss Nr. 63/2023

betreffend Beschwerdeentscheid VB 178/2022 und 185/2022) vom 31. Januar
2023 sei aufzuheben,;

2. Die Beschlisse des Gemeinderats Freienbach (Beschluss vom 03. August
2022 mit Baubewilligung) sowie Entscheid des kantonalen Amts flr

Raumentwicklung (Gesamtentscheid vom 06. Juli 2022) im
Baubewilligungsverfahren Nr. 2021-0204 der Gemeinde Freienbach seien
aufzuheben;

3. Das Baugesuch der Bauherrschaft (Beschwerdegegner) sei nicht zu
bewilligen;

4, Es sei ein Augenschein beim Grundstick KTN Freienbach Nr. 01,
N. __, durchzuflihren;

5. Eventuell sei die Angelegenheit zur erneuten Abklarung und Behandlung an
den Gemeinderat Freienbach, subeventuell zur Durchfihrung eines
Augenscheins an den Regierungsrat des Kantons Schwyz zurlickzuweisen;

6. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der Bauherrschaft.

G.2 Mit Schreiben vom 15. Marz 2023 teilt das ARE seinen Verzicht auf eine

weitere, umfangreiche Vernehmlassung mit und beantragt die Abweisung der



Beschwerde. Zudem beantragt es die Vereinigung des Verfahrens Il 2023 35 mit
dem Verfahren Il 2023 31. Das Sicherheitsdepartement teilt am 17. Marz 2023
seinen Verzicht auf eine Vernehmlassung mit. Mit Beschwerdeantwort vom
23. Marz 2023 beantragen die Beschwerdegegner, die Beschwerde sei abzuwei-
sen unter Kosten- und Entschadigungsfolge zzgl. MwSt. von 7.7 % zulasten der
Beschwerdeflihrerin. Zudem beantragen sie den Ausstand von Richterin Irene
Thalmann. Der Gemeinderat beantragt am 23. Marz 2023 die Abweisung der Be-
schwerde, soweit darauf eingetreten wird, unter Kosten- und Entschadigungsfol-
gen zu Lasten der Beschwerdefuhrer. Der Beigeladene liess sich nicht verneh-

men.

G.3 Mit Replik vom 28. April 2023 halt die Beschwerdeflihrerin an den Antragen
gemass ihrer Beschwerde vom 6. Marz 2023 fest. Die Beschwerdegegner sowie
der Beigeladene teilen je mit Schreiben vom 16. Juni 2023 ihren Verzicht auf ei-
ne Duplik bzw. Ausserung in der Beschwerdesache mit.

Das Verwaltungsgericht zieht in Erwagung:

1.1 Die Voraussetzungen fir die im Verwaltungsrechtspflegegesetz (VRP;
SRSZ 234.110) vom 6. Juni 1974 nicht geregelte Verfahrensvereinigung (vgl.
statt Vieler VGE Il 2019 55+59 vom 6.3.2020 Erw. 1.1; VGE 603 + 606/92 vom
23.9.1992 Erw. 1) sind vorliegend analog zum Verwaltungsbeschwerdeverfahren
(vgl. angefochtener RRB Erw. 2) und im Sinne des vom ARE mit Eingabe vom
15. Marz 2023 gestellten Antrags gegeben. Dem Antrag des ARE wird auch
keine Opposition entgegengebracht. Vielmehr erachtet die Beschwerdeflihrerin
Ziff. 4 replizierend (S. 2 Ziff. 11.1) eine Verfahrenskoordination jedenfalls mit Be-
zug auf den beantragten Augenschein als geboten.

1.2 Die Entscheidungsvoraussetzungen (§ 27 Abs. 1 VRP) sind fiir beide Ver-
fahren gegeben. Es sind keine Anhaltspunkte erkennbar, welche gegen ein Ein-
treten sprechen; solche werden auch vom Gemeinderat nicht beigebracht.

1.3 An der Beiladung des Grundeigentimers des Baugrundstlicks, der im re-
gierungsratlichen Beschwerdeverfahren zwar auf eine Stellungnahme (vgl. ange-
fochtener RRB Ingress lit. E und Erw. 1), nicht aber auf seine Stellung als Verfah-
rensbeteiligter verzichtet hat, wird im Sinne von § 14 Abs. 1 VRP im verwal-
tungsgerichtlichen Verfahren festgehalten.

1.4 Angesichts der Zusammensetzung des Spruchkérpers (vgl. Rubrum) ist
das Ausstandsbegehren der Beschwerdegegner hinfallig. Die ordnungsgemasse



Zusammensetzung des praxisgemass in Dreierbesetzung urteilenden Spruch-
korpers der Kammer Ill (vgl. § 15 des Justizgesetzes [JG; SRSZ 231.110] vom
18.11.2009) bleibt unbesehen der Einsitznahme von Irene Thalmann im Spruch-
korper gewahrleistet (zur Besetzung und Einsitznahme in den verschiedenen
Kammern des Verwaltungsgerichts vgl. Amtsblatt Nr. 2 vom 13.1.2023 S. 93 ff.).

2. Das rechteckige Baugrundstiick misst rund 34 m (Nord-Sid- [bzw. Nord-
west-Sudost-Ausrichtung]) auf rund 27 m (West-Ost [bzw. Sudwest-Nordost-
Ausrichtung]). Es fallt gegen Norden um gut sechs Meter ab (vgl. WebGIS-SZ>
Geokategorien>Hohen Gelande>Hohenkurven [497 m.G.M. bis 491 m.u.M.]).
Entlang der Sidseite des Grundstlicks verlauft der N. , der nach rund
50 m (gemessen aus WebGIS-SZ ab der Mitte des Baugrundstiickes) in westli-
cher Richtung und einer Kurve Richtung Siden nach weiteren rund 25 m als
Sackgasse endet. In Ostlicher Richtung dreht sich der N. nach rund
60 m ebenfalls Richtung Suden.

Das geplante MFH misst (Untergeschoss [UG]/Obergeschoss [OG] 17.50 m
(West-Ost) auf 11.50 m (Nord-Sid) (vgl. Plan Nr. 19114-2-01a, Situation revi-
diert, rev. 18.3.2022, 1:100; Plan Nr.19114-2-02a, Grundrisse revidiert,
rev. 18.3.2022, 1:100). Es besteht aus dem UG, Erdgeschoss (EG), OG und ei-
ner Attika (AG). Die Fassade (Tor) der Einfahrt zur Doppelgarage an der Sidsei-
te im Ostlichen Teil des EG, in welche ab dem N. eingefahren wird, ist
auf einer Lange von 6.75 m gegeniiber der anschliessenden Sidfassade um
0.50 m zurlickversetzt.

Im UG ist neben Keller-, Technik- weiteren Infrastrukturraumen im Nordostbe-
reich eine Einliegerwohnung geplant, im EG und westlichen Teil des OG eine
weitere Wohnung und im 06stlichen Teil des OG samt AG eine dritte Wohnung.
Das OG ist an der Siidfassade gegeniiber dem EG um 1.00 m (im Bereich der
Garage) bzw. 1.50 m (im Westbereich) zurlickversetzt.

Im EG (mit einer Grundflache von teils 12.50 m [Ostbereich], teils 13.00 m [im
Westbereich] auf 17.50 m) befinden sich auf der Westseite Terrassen (Nord so-
wie Siud). Die nordseitige Terrasse wird mit 3.30 m (West-Ost) auf 1.50 m (Nord-
Sid) vom OG Uberdacht; 3.30 m auf 1.45 m der Terrasse kragen nérdlich frei
Uber das UG hinaus aus; in diesem Umfang von 1.45 m ragt die nordseitige Ter-
rasse in den Waldabstand von 15 m, der von der Hauptbaute gewahrt wird, hin-
ein. Die sudseitige Terrasse wird mit 2.80 m auf 3.30 m vom OG Uberdacht. Eine
gedeckte Terrasse schliesst auch dstlich an die Attikawohnung an.



Neben den beiden Abstellplatzen in der Doppelgarage sind vief weiterf Parkplat-
ze auf dem Vorplatz sidlich des EG vorgesehen. Ostlich der Garage befindet
sich ein (offener) Velounterstand (Nebenbaute) mit einer Breite von 2.50 m und
einer Lange von 7.00 m sowie einem Vordach von 1.50 m nordseitig. Siidseitig
schliesst sich ebenfalls ein Vordach mit einer Tiefe von 1.50 m an, welches sich
entlang der Sudfassade bis zur siidseitigen Terrasse erstreckt (im westlichen Be-
reich der Siidfassade ab dem Garagentor [welcher Bereich um 0.50 m zurtick-
versetzt ist] noch 1.00 m).

Westlich der Garageneinfahrt befindet sich der Eingang zu den Wohnungen im
EG/OG/AG; der Eingang in die Einliegerwohnung erfolgt am Ostrand der Nord-
seite (vgl. die vorerwdhnten Plane Situationsplan und Grundrisse, sowie Plan
Nr. 19114-2-03a, Fassaden + Schnitte, rev. 08.3.2022, 1:100). Im westlichen Teil
der Nordseite befindet sich zudem ein Eingang ins UG. Ein Lift fihrt vom UG bis
zum AG.

3.1 Der Regierungsrat hat im angefochtenen RRB im Wesentlichen erwogen,
auf die Durchfiihrung eines Augenscheines im Zusammenhang mit der Beurtei-
lung der Erschliessung, der Eingliederung des Bauvorhabens sowie der Nahe
zum Wald bzw. zu 30 m hohen Tannen konne verzichtet werden (Erw. 3). Die
Terrasse Nord, welche nur 1.45 m Uber die Fassade vorspringe, sei bei der Be-
rechnung des Waldabstandes nicht mitzuzahlen. Der Waldabstand sei daher
nicht verletzt; einer Ausnahmebewilligung bediirfe es nicht (Erw. 4.2). Das zulas-




sige Ausnutzungsmass werde nicht Uberschritten (Erw. 5). Das UG und das AG
seien keine Vollgeschosse; weder die zulassige Gebaudehdhe noch die zulassi-
gen Grenzabstadnde wirden Uberschritten (Erw. 6). Die Grenzabstiande seien
planerisch ausgewiesen (Erw. 7). Nicht zu beanstanden sei, dass die Bauherr-
schaft von der Pflicht zur Erstellung eines von sieben Parkplatzen befreit und ih-
nen stattdessen die Bezahlung einer Ablésesumme flr einen Parkplatz auferlegt
wurde (Erw. 8.2). Der Gemeinderat habe dem Bauvorhaben zu Recht und in
Berlcksichtigung des geplanten Flachdaches sowie der Dimensionierung des
Baukdrpers eine genugende Einordnung zuerkannt (Erw. 9.4). Nicht Uberzeugen
kénnten auch die weiteren Rigen der Beschwerdeflihrer (betreffend Grundlage
fur die Brandschutzbeurteilung; keine Nachpriifung des gewachsenen Terrains;
Firsthéhe; Autounterstand [Nebenbaute]; Energienachweis; Verkehrssicherheit
der Parkplatze; Erw. 10). Nicht zu beanstanden sei, dass die Vorinstanz von ei-
ner gestaffelten Baute ausgegangen sei (Erw. 10.1). Der N. bilde eine
hinreichende verkehrstechnische Erschliessung (Erw. 10.1 f.).

3.2.1 Die Beschwerdeflhrer Ziff. 1 bis 3 rigen in ihrer Beschwerde namentlich
Folgendes:

- Es bestehe keine gesetzliche Grundlage fir eine Privilegierung in den
Waldabstand hineinragender Gebaudeteile. Art. 27 Abs. 2 des kommunalen
Baureglements (BauR) vom 28. November 1993 kdnne nicht § 59 Abs. 2 des
kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG; SRSZ 400.100) vom 14. Mai
1987 Ubersteuern. Eine solche Privilegierung sei beim Waldabstand nicht
vorgesehen (S. 7 ff. Rz. 14 ff.).

- Es sei auch kein Ausnahmegrund im Sinne von § 73 PBG fur eine Unter-
schreitung des Waldabstandes ersichtlich (S. 10 f. Rz. 21 ff.).

- Verletzt werde die Ausnutzung (AZ). Unbestritten sei, dass Korridore und
Treppen, welche neben Kellerrdumen auch die dariiber liegenden Wohnebe-
nen erschléssen, zur AZ zu zahlen seien. Dies sei beim Eingang ins UG auf
der Nordseite des UG, womit das Treppenhaus erschlossen werde, der Fall.
Hinzu komme, dass mit einer einfachen Projektdnderung die Einliegerwoh-
nung ebenfalls Uber den die Wohnungen erschliessenden Eingang erschlos-
sen werden konne (S. 11 ff. Rz. 27 ff.).

- Die Attika und inshesondere der als gedeckte Terrasse bezeichnete Baukor-
per wirke sich flr die Beschwerdefiihrer als Nachbarn besonders fatal aus.
Die Fassade sei geschlossen und nehme der Nachbarschaft viel Aussicht
weg. Dieser geschlossene Baukoérper sei analog zu einem Wintergarten
gemass Art. 28 Abs. 2 BauR zu behandeln und zahle somit zur AZ (S. 13 f.
Rz. 33 ff.).
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Zur AZ zu zahlen seien die Treppe zum AG wie der als Keller bezeichnete
kleine Raum von 5 m? im Studio (Einliegerwohnung); die Treppe sei zum
obersten Vollgeschoss zu zahlen, da dieses erschlossen werde, der Keller
wirke als Umgehung (S. 15 Rz. 36).

Die Voraussetzungen fur den Verzicht auf einen Parkplatz und stattdessen
Erhebung einer Abgeltung im Sinne von Art. 19 Abs. 4 BauR seien nicht ge-
geben (S. 15 ff. Rz. 37 ff. mit Hinweis auf EGV-SZ 1993 Nr. 11 Erw. 3). Es sei
daran zu erinnern, dass das Vorgangerbauprojekt eine Zufahrt in den Norden
der Liegenschaft sowie eine Garage im UG vorgesehen habe (S. 16 Rz. 42).
Mit dem MFH werde das Siedlungsbild gestért. Es seien angesichts der ex-
ponierten Lage die erhdhten Anforderungen gemass Art. 50 Abs. 4 BauR zu
beachten (S. 18 ff. Rz. 45 ff.).

Das gewachsene Terrain sei unzutreffend ermittelt worden. Aufgrund der
Gelandeveranderung, mithin der Aufschittung und der Abgrabung bei der
Realisierung der bestehenden Baute, seien sichtbare Stitzmauern notwendig
geworden, die es im gewachsenen Zustand definitiv nicht gegeben habe. Das
Haupthaus besteht bereits heute aus zwei oberirdischen Voll- und einem Da-
chgeschoss. Dennoch Uberrage das vorliegend aufgelegte neue Projekt die
Firsthéhe des bestehenden Objektes um sicher gegen 2 Meter. Aufgrund der
Neufeststellung des gewachsenen Terrains erhéhe sich die Anzahl Vollge-
schosse auf unzuldssige drei Vollgeschosse. Ferner veranderten sich die
Gebaude- und Firsthdhe. Das flihre wiederum zu einem anderen Gebaude-
und Grenzabstand (S. 19 ff. Rz. 50 ff.).

3.2.2 Die Beschwerdefiihrerin Ziff. 4 bringt beschwerdeweise im Wesentlichen

Folgendes vor:

Aus der Baubewilligung gehe nicht klar hervor, welche der verschiedenen
Projektanderungen effektiv bewilligt worden sei. Bei den Datierungen der
verwiesenen Planunterlagen seien Diskrepanzen feststellbar. Bei der Park-
platzberechnung und dem entsprechenden Plannachweis fehle jegliches Da-
tum. Es sei kein Projekt zuriickgezogen worden. Falls nicht der Bauabschlag
erteilt werde, sei die Sache daher an den Gemeinderat zurlickzuweisen zur
verbindlichen Festlegung, welche Projektvariante realisiert werden dirfe. Auf
die diesbezlglichen Rigen sei der Regierungsrat nicht eingegangen (S. 4
Ziff. 5).

Hinsichtlich der gerlgten fehlenden Einordnung sei der Sachverhalt ange-
sichts des unterlassenen Augenscheines nicht rechtsgenuglich erstellt. Zu
berticksichtigen sei unter anderem, dass das Bauvorhaben mit einer Terrain-

aufschuttung verbunden ware und dass das Niveau des EG nahezu auf das-
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jenige der Zufahrtsstrasse aufgeschuttet wirde, was zur Folge habe, dass
sich das gesamte Bauvorhaben noch héher und wuchtiger ausnehme (S. 5
Ziff. 7).

Der Gemeinderat habe fiir die Unterschreitung des Waldabstandes gestiitzt
auf die Beurteilung des Amtes fur Wald und Natur (AWN; vgl. Gesamtent-
scheid des ARE S. 5f. Ziff. 3) eine Ausnahmebewilligung erteilt (vgl. GRB
Nr. 239/2022 Erw. 8.5 f.), wahrend der Regierungsrat im angefochtenen RRB
(Erw. 4.2) zum Schluss gekommen sei, dass keine Ausnahmebeuwilligung er-
forderlich sei. § 67 Abs. 2 PBG lasse im Waldunterabstand nur Erschlies-
sungsstrassen sowie landwirtschaftliche Guter- und Forststrassen zu. Die in
den Waldabstand hineinragende Terrasse sei unzulassig (S. 7 Ziff. 8).
Entgegen dem Regierungsrat sei das UG bei der AZ anrechenbar und werde
die zuldssige AZ Uberschritten. Der Korridor und die Treppe im UG fuhrten
des Weiteren zu anrechenbaren Rdumen im EG und seien ebenfalls anzu-
rechnen. Die AZ werde Uberschritten unbesehen davon, ob der sogenannte
Abstellraum in der nordwestlichen Ecke des UG angerechnet werde oder
nicht, wobei nicht anzunehmen sei, dass dieser nur zum "Abstellen" benutzt
werde. Im GRB Nr. 239/2022 werde von einer erlaubten anrechenbaren Brut-
togeschossflache (BGF) von 411.30 m? ausgegangen. EG und OG wiesen
gemass der Bauherrschaft 148 m? und 183 m? auf. Zuzlglich eine anrechen-
bare BGF von 101.50 m? im UG ergebe sich ein Total von 432.50 m?, ohne
Berticksichtigung des sogenannten AG (S. 8 Ziff. 9).

Das AG Uberschreite das zuldssige Drittel der Lange seiner Fassade, um
welches es gemass § 60 Abs. 3 lit. ¢ PBG nicht zurlickversetzt sein misse,
denn Referenzwert hierfur sei nicht die Fassadenldnge des darunterliegen-
den Geschosses. Zudem dirfe gemass Art. 24 Abs. 3 letzter Absatz BauR
dieses Drittel nur an einer Langsseite verwirklicht werden. Dies habe eine An-
rechenbarkeit des AG als Vollgeschoss zur Folge. Die anrechenbare AZ wer-
de daher - ungeachtet der Uberschreitung der zulassigen Maximalhdhe - voll
anrechenbar (S. 9 f. Ziff. 10 f.).

Die Gebaudehohe sei falsch ermittelt worden. Zum einen sei das gewachse-
ne Terrain auf dem Baugrundstiick tiefer als dasjenige, welches nach einer
Realisierung des Bauvorhabens resultieren wirde. Das Niveau beim beste-
henden Haus werde mit 495.28 m.0.M. bis 495.64 m.0.M. angegeben. Beim
projektierten MFH soll das EG demgegeniber auf 497.00 m.G.M. zu liegen
kommen. Das neue Terrain wirde also um rund 2 Meter aufgeschittet. Da
das AG voll mitzuzahlen sei, werde das zulassige Héhenmass bei Weitem
uberschritten (S. 10 Ziff. 12).
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Die Grenzabstéande seien angesichts der falsch ermittelten Hohe nicht kor-
rekt. Auf die Rlge, der grosse Grenzabstand werde gegen Siden nicht ein-
gehalten, sei der Regierungsrat nicht eingegangen. Einzuhalten sei bei einer
(maximalen) Gebaudehéhe von 7.00 m gemass Art. 25 Abs. 3 BauR i.V.m.
Art. 31 BauR ein Grenzabstand von 7.00 m (100 % der Gebaudehdhe von
7.00 m). Das konkrete Bauvorhaben Uberschreite das zulassige Hohenmass,
halte aber keinen Grenzabstand von 7.00 m auf der Sldseite ein (S. 11
Ziff. 13; vgl. S. 13 Ziff. 16.b).

Widerrechtlich sei die Parkplatzsituation. Komplett ignoriert habe die Vor-
instanz die Problematik, dass in verninftiger Distanz zum Baugrundstiick
keine o6ffentlichen Parkierungsmdglichkeiten bestiinden, was die Problematik
am N. noch verscharfe. Weder Besucher, geschweige denn die
Bewohner des projektierten MFH wirden ihre Fahrzeuge in einer Gehdistanz
von Uber 400 m vom Wohnhaus entfernt abstellen (S. 11 f. Ziff. 14).

Verletzt sei das Einordnungsgebot (S. 12 f. Ziff. 15).

Die Behauptung der Vorinstanz, die Beschwerdefuhrerin habe nicht geltend
gemacht, dass das gewachsene Terrain nicht richtig in den Planen einge-
zeichnet worden sei, sei Uberspitzt formalistisch. Die Beschwerdefihrerin ha-
be im vorinstanzlichen Verfahren bemangelt, dass die Bauherrschaft das ge-
wachsene Terrain nicht nachgewiesen und die Vorinstanz keinerlei Uberpri-
fung vorgenommen habe. Da zudem kein Augenschein vorgenommen wor-
den sei, sei der Sachverhalt diesbeziiglich tberhaupt nicht, und schon gar
nicht rechtsgenuglich festgestellt worden. Es ware zudem an der Bauherr-
schaft gewesen, das gewachsene Terrain nachzuweisen (S. 13 f. Ziff. 16).
Ungeniugend sei die Erschliessung. Entgegen den vorinstanzlichen Erwagun-
gen wurde der Neubau eines MFH im Unterabstand zum N. , hoch
dazu unter teilweiser Befreiung von der Erstellungspflicht der fir dieses Vor-
haben erforderlichen Fahrzeugabstellflachen, zu einer deutlichen Verschar-
fung der Situation fiihren. Wie die Vorinstanz festgestellt habe, entspreche
namentlich der fur Fussganger vorzusehende Bereich nicht den Vorgaben.
Die Trottoirbreite unterschreite das Soll um 0.3 m und somit nicht nur "ganz
knapp". Der Neubau mit dem Defizit an Abstellflachen wirde dazu fuhren,
dass der ohnehin bereits zu schmale Verkehrsbereich vermehrt mit Fahrzeu-
gen verstellt wirde, was Fussgangern - insbesondere spielenden Kindern -
die Sicht nehmen und zu einem erheblichen Gefahrenpotenzial fihren wirde
(S. 13 1. Ziff. 17).

Auf die Rlge, dass das Problem des Vogelschutzes nicht gelést werden kon-
ne, sei die Vorinstanz Uberhaupt nicht eingegangen. Im zweitletzten Satz von
Erw. 10 des angefochtenen Entscheids werde lapidar festgehalten, es seien
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im angefochtenen Beschluss des Gemeinderates keine Widerspriche er-
sichtlich. Tatsache sei, dass das AWN im erstinstanzlichen Verfahren auf das
Risiko von Vogelkollisionen hingewiesen habe. Aufgrund der exponierten La-
ge des Bauvorhabens im Waldabstandsbereich verscharfe sich die Situation
noch (S. 14 Ziff. 18).

3.2.3 Replizierend machen die Beschwerdeflhrer keine zusatzliche oder ergan-

zende nennenswerte bzw. entscheidrelevante Vorbringen.

3.3.1 Zutreffend ist die Rlige der - unschdonen und irritierenden - Diskrepanzen
bei den Angaben zu den Planunterlagen in der Baubewilligung (S. 1) unter "Pla-
ne" und "Beilagen”. Indes bleibt gleichwohl grundsatzlich verstandlich, welches
die massgebenden Planunterlagen sind. Der Regierungsrat hat jeweils die Plane,
auf welche er bei seiner Beurteilung abstellte, klar bezeichnet (vgl. z.B. ange-
fochtener RRB Erw. 5.2; 6.2); eine Verletzung der Begrindungspflicht liegt daher
nicht vor, wenn er nicht zuerst darlegte, welche Projektvarianten bzw. welche

Plane die massgebenden sind.

Bei den terminlichen Diskrepanzen bei der Auflistung der Planunterlagen in der
Baubewilligung unter "Plane" und "Beilagen" sowie gegenuber den Datierungen
auf den Planunterlagen in der Baubewilligung (S. 1) handelt es sich offensichtlich
um Verschreiber (was bei Planen teils vom 08.03.2022 und teils 18.03.2022 er-
klarbar ist). Betreffend die Plane "Erdsonden” und "Kanalisation" ergibt sich nicht
nur aufgrund des jeweils jungeren Datums (08.03.2022) die Massgeblichkeit die-
ses Planes, sondern auch aufgrund der Nummerierung ("a" als Kennzeichnung
des jlingeren, massgebenden Planes). Die von der Bauherrschaft am 26. Januar
2022 eingereichte Parkplatzberechnung wurde mit der Ermittlung der AZ und der
anrechenbaren BGF auf einem mit dem 26. Januar 2022 datierenden Blatt vor-
genommen. Dieses weist - wie der dazugehorige Plan Nr. 19114-2-BER ("Park-
platze revidiert") vom 26. Januar 2022 - nur funf Parkplatze aus (zwei in der Tief-
garage, drei auf dem Vorplatz) und wurde vom Plan Nr. 19114-2-NA-PP ("Nach-
weis Parkierungen") vom 18.3.2022, eingereicht im Nachgang zum Schreiben
des kommunalen Bauamtes vom 15. Marz 2022 (vgl. Ingress lit. B.3), Uberholt.
Diese revidierte Parksituation wurde indes auch im (mit dem Bewilligungsstem-
pel) versehenen Plan Nr. 19114-2-02a (Grundrisse revidiert) vom 18. Marz 2022
abgebildet.

3.3.2 Begriffsimmanent bedarf eine "Projektdanderung”, die grundsatzlich zulds-
sig ist (vgl. VGE IIl 2014 253 vom 16.7.2015 mit Hinweisen) keines Rlickzugs ei-
nes Projekts. Dieses bleibt im Grundsatz bestehen; die Anderungen betreffen nur
Einzelbereiche und treten im Bewilligungsverfahren an deren Stelle (vgl. VGE
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1029+1032/97 vom 22.8.1997 Erw. 3). Das heisst, dass mit der Vorlage der Pro-
jektéanderung das urspriingliche Gesuch im Umfang der Anderung als zuriickge-
zogen gilt (VGE Il 2022 157 vom 29.3.2023 Erw. 2.3.6; VGE Ill 2022 94 vom
26.10.2022 Erw. 3.3, je mit Hinweis auf Zaugg/Ludwig, Kommentar zum berni-
schen BauG, Bd. I, 5. Aufl. 2020, Art. 32-32d N 13c).

4.1 Ein Rugenkomplex der Beschwerdefuhrer betrifft die Gebaudehdhe und
den Grenzabstand.

4.1.1 Die im PBG geregelten Messweisen sind fir den Erlass kommunaler Bau-
vorschriften verbindlich (§ 31 Abs. 1 der Vollzugsverordnung zum Planungs- und
Baugesetz [VVPBG; SRSZ 400.111] vom 2.12.1997).

Der Grenzabstand ist die kirzeste Verbindung zwischen Grenze und Fassade.
Er wird senkrecht auf die Fassade und iber die Ecken mit dem kleineren Radius
gemessen (§ 59 Abs. 1 PBG; vgl. Art. 25 Abs. 1 BauR). Uber die Fassade vor-
springende Gebaudeteile, wie Dachvorspriinge, Balkone, Erker usw. werden nur
insoweit mitberechnet, als ihre Ausladung 1.50 m Ubersteigt (§ 59 Abs. 2 PBG;
Art. 27 Abs. 5 BauR).

Fir Bauten bis und mit 30 m Gebaudehdéhe betragt der Grenzabstand 50% der
Gebaudehohe, mindestens aber 3 m (§ 60 Abs. 1 PBG). Als Gebaudehdhe gilt
das Mass vom ausgemittelten gewachsenen Boden in der Fassadenmitte bis
zum Schnittpunkt der Fassade mit der Dachhaut, bei Flachdachern bis zur Ober-
kante des Dachabschlusses (§ 60 Abs. 2 PBG; vgl. Art. 31 Abs. 2 BauR). Nicht
bertcksichtigt werden gemass § 60 Abs. 3 PBG die Hohe des Giebeldreiecks bei
Giebelfassaden (lit. a), Aufbauten bei Schrag- und Flachdachern, sofern sie nicht
mehr als einen Drittel der Fassadenlange einnehmen (lit. b) sowie Attikage-
schosse und Dachbristungen, sofern ihre Fassaden auf der Schmalseite inner-
halb eines Giebeldreiecks von 45° liegen sowie auf der Langsseite mit Ausnah-
me von maximal einem Drittel dieser Fassadenlange um das Mass ihrer Hohe
von der Fassade des darunterliegenden Geschosses zurickversetzt sind (lit. c;
vgl. Art. 31 Abs. 3 lit. a bis ¢ BauR). Bei in der H6he gestaffelten Bauten wird die
Gebaudehothe jedes Baukoérpers gesondert bestimmt (§ 60 Abs. 5 PBG; vgl.
Art. 31 Abs. 5 BauR).

Als Firsthdhe gilt das Mass vom ausgemittelten gewachsenen Boden in der Fas-
sadenmitte bis zum hdéchsten Punkt der Dachkonstruktion bzw. des Attikage-
schosses. Bei in der Hohe gestaffelten Bauten wird die Firsthdhe jedes Baukor-
pers gesondert bestimmt (Art. 31 Abs. 6 BauR). Bei Bauten in Hanglagen darf die
zonengemasse Gebaude- und Firsthéhe auf der talseitigen Fassade je Prozent
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Hangneigung (gemessen in Gebaudemitte) um 7 cm bis max. 2 m erhéht werden
(Art. 31 Abs. 7 BauR).

In der W2 gilt eine maximale Gebaudehéhe von 7m und eine maximale
Firsthdhe von 10 m (Art. 37 Abs. 3 BauR).

4.1.2 Gemass Art. 25 Abs. 2 Satze 1 und 2 BauR ist ein grosser Grenzabstand,
wo die Zonenvorschriften einen solchen enthalten, auf die Hauptfassade ge-
genlber der am starksten nach der stidlichen Himmelshalfte gerichteten lange-
ren Gebaudeseite einzuhalten. Der kleine Grenzabstand ist auf die Ubrigen Ge-

baudeseiten anzuwenden.

In den Wohnzonen, den Wohn- und Gewerbezonen betragt der kleine Grenzab-
stand 60 %, der grosse Grenzabstand 100 % der nach Art. 31 BauR errechneten
Gebaudehobhe, mindestens aber 4 m. Bei in der HOhe zuriickgestaffelten Bauten
wird der Grenzabstand der einzelnen Gebaudeteile aus der entsprechenden zu-
gehorigen Gebaudehéhe berechnet (Art. 25 Abs. 3 BauR).

4.1.3 Unter mehreren anwendbaren Abstandsvorschriften geht jene vor, die den
grossten Abstand vorsieht. Gegenuber 6ffentlichen Strassen ist allein der Stras-
senabstand anwendbar (§ 68 Abs. 3 PBG). Dieser betragt, wenn Baulinien feh-
len, fir Gebaude und ahnlich wirkende Anlagen bei Hauptstrassen 6.00 m, bei
Verbindungsstrassen und an Groberschliessungsstrassen gemass § 23 PBG
4.00 m sowie 3.00 m an Nebenstrassen (§ 41 Abs. 1 lit. a des Strassengesetzes
[StraG; SRSZ 442.110] vom 15.9.1999.

4.1.4 Vorliegend ist unbestritten, dass es sich beim N. um eine Privat-
strasse handelt und somit der Grenzabstand sowie der Strassenabstand einzu-
halten sind. Ebenso ist unbestritten, dass an der Siudfassade, d.h. gegenlber
dem N. , der grosse Grenzabstand zur Anwendung kommt (vgl. Bau-
bewilligung S. 8 Erw. 3.7).

4.2.1 Der Begriff des "ausgemittelten gewachsenen Bodens" ist im Gesetz nicht
naher umschrieben; es handelt sich um einen unbestimmten Rechtsbegriff, der
auslegungsbedurftig ist. Klar ist, dass grundsatzlich pro Fassade eine Gebau-
dehdhe zu ermitteln, mithin pro Fassade jeweils das gewachsene Terrain aus-
zumitteln ist. Gemass der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts verliert die
Frage der Eruierbarkeit sowie der Angepasstheit einer Aufschittung oder Abgra-
bung an das umgebende Gelande mit fortschreitender Zeitdauer an Bedeutung;
vorbehalten bleibt, dass die Abweichung des geschaffenen (bestehenden) Ter-
rains als "gewachsenes Terrain" vom urspriinglichen Gelandeverlauf nicht offen-

sichtlich ist und ein Abstellen auf das geschaffene Terrain nicht zu einem baupo-
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lizeilich unhaltbaren Ergebnis fuhrt (vgl. EGV-SZ 2005 B 8.9; VGE IIl 2015 114
vom 18.2.2016). Das Bundesgericht hat eine gegen diesen VGE IIl 2015 114 er-
hobene Beschwerde abgewiesen (Urteil 1C_157/2016 vom 6.9.2016 Erw.
3.4.1 ff.). Dabei hat es unter anderem zum einen erwogen, die fragliche Recht-
sprechung des Verwaltungsgerichts erscheine durchaus als nachvollziehbar und
entbehre nicht einer gewissen Logik. Zum andern komme der Interkantonalen
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe IVHB vom 22. September
2005, welche auch Bestimmungen zum gewachsenen Terrain enthalt, keine posi-
tive Vorwirkung zu (Erw. 3.4.4). Mit Bezug auf den konkret zu beurteilenden Fall
fuhrte das Bundesgericht aus (Erw. 3.4.5), dem Beschwerdefiihrer ware bei-
zupflichten, dass es stossend ware, wenn die Bauherrschaft das Grundstiick re-
lativ kurze Zeit vor Baubeginn aufgeschuttet hatte, um damit zu einer besseren
Nutzung zu gelangen. In diesem Falle kdnnte es willkurlich sein, die Aufschut-
tung bei der Ermittlung des Gelandeverlaufs zu berlcksichtigen. Die Aufschut-
tungen seien jedoch vor mehr als 30 Jahren vorgenommen worden, als vom heu-
tigen Bauprojekt noch keine Rede gewesen sei. Unter diesen Umstanden sei
nicht ersichtlich, dass die von der Vorinstanz verfolgte Interpretation des ein-
schlagigen kantonalen und kommunalen Rechts dem Sinn der entsprechenden
Bestimmungen vollig widersprache. Die Auslegung fuhre auch nicht zu einem
baupolizeilich unhaltbaren Ergebnis, selbst wenn sie mit baulichen Mehrhéhen
verbunden sei. Darin liege keine erhebliche Beeintrachtigung der Nachbarschaft.

Im Rahmen der zweiten von drei Etappen der Teilrevision des PGB war vorge-
sehen, die IVHB ins kantonale Recht zu tberfuhren. Der IVHB war der Kanton
Schwyz mit Beschluss des Regierungsrates vom 10. Juli 2012 (unter Vorbehalt
betreffend die Ausnitzungsziffer statt "Geschossflachenziffer") beigetreten. Die
diesbezlgliche kantonale Gesetzesgrundlage bildet(e) § 52 Abs. 3 PBG.
Gemass dieser Bestimmung definiert der Regierungsrat "die Baubegriffe, Mess-
weisen und Verfahrensabldufe. Er kann harmonisierte Baubegriffe Ubernehmen
und ist ermachtigt, entsprechenden interkantonalen Vereinbarungen beizutreten".
An seiner Sitzung vom 30. Marz 2022 beschloss der Kantonsrat nach einer in-
tensiven Diskussion indes den Austritt aus dem Konkordat (vgl. Protokoll der
Kantonsratssitzung vom 30.3.2022 S. 849 bis 860). Hierflr wurde § 52 Abs. 3
PBG revidiert. Gemass der revidierten Fassung definiert der Regierungsrat "die
Baubegriffe, Messweisen und Verfahrensablaufe, die fir alle Gemeinden ver-
bindlich sind. Er kann harmonisierte Baubegriffe Ubernehmen". Es besteht mithin
so oder anders kein Anlass, von der vorerwahnten (kantonalen) Rechtsprechung
abzuweichen, zumal diese Rechtsprechung auch vom Bundesgericht nicht in
Frage gestellt wurde. Die beiden Kriterien, welche kumulativ gegeben sein mus-
sen, damit das geschaffene (bestehende) Terrain nicht als "gewachsenes Ter-
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rain" gelten kann, finden ihre Berechtigung gerade in der Tatsache, dass es
heutzutage die technischen Mdoglichkeiten (wie auch die Archivie-
rung/Digitalisierung der Planunterlagen) erlauben, frihere Terrainverlaufe auch
fur erheblich langere Zeitrdume als bloss eine Richtdauer von zehn Jahren zu re-
konstruieren (vgl. VGE 11l 2022 79 vom 7.11.2022 Erw. 3.2.4).

Sofern die IVHB gleichwohl als Auslegungshilfe herangezogen werden kdnnte
(vgl. VGE 111 2020 199 vom 13.4.2021 Erw. 2.3), anderte sich an der Beurteilung
nichts. Diese definieren als "massgebendes Terrain" den "naturlich gewachsenen
Gelandeverlauf'. Kann dieser infolge friiherer Abgrabungen und Aufschittungen
nicht mehr festgestellt werden, ist vom natlrlichen Gelandeverlauf der Umge-
bung auszugehen (Ziff. 1.1 von Anhang 1 zur IVHB). Geméass den IVHB-Erlau-
terungen wird mit dieser Definition bezweckt, dass auf den seit Langem beste-
henden, weitgehend durch natirliche Prozesse entstandenen Gelandeverlauf
abgestellt wird und nicht auf einen Gelandeverlauf, der auf menschliche Eingriffe
wie frihere Abgrabungen und Aufschattungen zurickgeht. Es leuchte ein, dass
niemand sich durch kunstliche Eingriffe ins Gelande Vorteile beim Bauen ver-
schaffen koénnen soll. Die kantonale Praxis habe bisher in der Regel verlangt,
dass das gewachsene bzw. massgebende Terrain wahrend mindestens 10 bis
20 Jahren unverandert geblieben ist (mit Hinweis auf das Urteil BGer
1C_492/2010 vom 23.3.2011). Eine solche Frist kenne das Konkordat nicht. Wie
also auf den nattrlichen Gelandeverlauf geschlossen werde, bleibe der kantona-

len Praxis Uberlassen.

4.2.2 Der Gemeinderat fihrt in der Baubewilligung (S. 21 Erw. 13.7) unter Be-
zugnahme auf die verwaltungsgerichtliche Rechtsprechung unter anderem Fol-
gendes aus:

Das heutige Terrain besteht damit seit ca. 1988, mithin seit ca. 34 Jahren. Das
Abstitzen auf das heute bestehende Terrain fihrt zu keiner wesentlichen Beein-
trachtigung der benachbarten Liegenschaften, zumal dieses als angepasst gilt.
Auch erscheinen die Darstellungen des Terrains (grine Linie) durchaus als na-
turlich. Weiter wird aus den Baubewilligungsakten zum Neubau des Einfamilien-
hauses (GRB Nr. 1160 vom 4. September 1987) ersichtlich, dass damals das
Terrain auf der Nordseite abgegraben wurde. Auf die Plane kann abgestellt
werden. Stutzmauern sind gegen Osten keine geplant. Hier wird das bestehende
Niveau des Bundsteinplatzes / Rasenflache praktisch ibernommen. Einzig auf der
Sudseite und gegen Westen sind solche in geringer Héhe vorgesehen.
Fundamente im Grenzbereich sind nicht notwendig.

4.2.3 Die Beschwerdeflihrer bestreiten weder das Bestehen des heutigen Ter-
rains seit nunmehr klar Gber 30 Jahren, noch die gemeinderatliche Feststellung,
dass beim Bau des bestehenden Hauses namentlich das Terrain auf der Nord-
seite, also im ohnehin abfallenden Bereich des Grundstiickes, abgegraben wur-
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de. Gleich wie im angeflhrten Prajudiz (VGE Il 2015 114 vom 18.2.2016 bzw.
Urteil BGer 1C_157/2016 vom 6.9.2016 Erw. 3.4.1 ff.; vgl. auch VGE 11l 2019 137
vom 23.1.2020 Erw. 6.2.2 [betr. Freienbach; mit 50 Jahre zurtickliegenden Auf-
schuttungen]) besteht somit kein Anlass, nicht auf das heute bestehende als ge-
wachsenes Terrain fur die Bemessung der Gebdudehdhe abzustellen. Hieran
kann der fotographisch dokumentierte Hinweis der Beschwerdefuhrer Ziff. 1 bis 3
(Beschwerde S. 19 f. Rz. 52) auf eine Stutzmauer im sudlichen Teil der West-
grenze nichts andern, zumal diese aus verschiedenen Grunden erstellt worden
sein kann. Wie die Konsultation von Street View und der im WebGIS-SZ einseh-
bare Verlauf der Héhenkurven samt Lage des Gebaudes (vgl. vorstehend Erw. 2)
zeigen, liegt das bestehende Gebaude im Wesentlichen auf gleicher Hohe wie
die Gebaude auf den westlich und 6stlich angrenzenden Grundstlicken und et-
was tiefer als die sudlich des N. stehenden Hauser.

4.2.4 Es spricht auch nichts gegen die Richtigkeit des planerisch ausgewiese-
nen Verlaufs des gewachsenen Terrains (vgl. Plan Nr. 19114-2-03a, Fassaden +
Schnitte, rev. 08.03.2022, 1:100). Die Gebaudehéhen des geplanten MFH wur-
den korrekt mit Bezug auf diesen gewachsenen Terrainverlauf ermittelt.

4.3.1 Der Gemeinderat erachtet das Gebaude an der Sudseite als gestaffelt
(Baubewilligung S. 20 Erw. 13.4). Beim vorspringenden Erdgeschoss gelange
der Mindestgrenzabstand von 4.00 m zur Anwendung (100 % der Gebaudehdhe
von 3.12 m). Das Obergeschoss messe eine Hohe von 6.07 m. Der grosse
Grenzabstand sei im selben Umfang ausgewiesen.

Der Regierungsrat teilte die Auffassung einer Staffelung des MFH an der Siidsei-
te (angefochtener RRB Erw. 10.1). Eine gestaffelte Bauweise sei dann gegeben,
wenn einzelne Bauteile oder -kérper in einem gewissen Masse optisch ver-
selbstandigt seien (RRB Nr. 811 vom 10.9.2013, Erw. 4.3). Vorliegend sei das
Obergeschoss gegeniber dem Erdgeschoss zwischen 2.5 m und 1 m zurtickver-
setzt. Die optische Verselbstandigung werde noch verstarkt durch das massive
Vordach im Erdgeschoss. Es sei daher nicht zu beanstanden, dass der Gemein-
derat von einer gestaffelten Baute ausgegangen sei. Zudem Uberzeuge auch die
Argumentation der Beschwerdeflihrerin Ziff. 4 nicht, wonach die Grenzabstands-
vorschriften eines Gebaudes jeweils umgangen werden kdnnten, indem einfach
das unterste Geschoss ein paar Meter vorgezogen wirde. Indem das unterste
Geschoss vorgezogen werde, andere sich namlich nichts am Grenzabstand fir
den nicht vorgezogenen Gebdaudeteil. Lediglich der vorgezogene und weniger
hohe Gebaudeteil dirfe in diesem Fall einen geringeren Grenzabstand einhalten.
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4.3.2 Das Gesetz verlangt in § 60 Abs. 5 PBG (und Art. 31 Abs. 5 BauR) nur,
dass sich bei einer in der Hohe gestaffelten Baute ein oder mehrere Baukdrper
voneinander abgrenzen lassen. Abgrenzungskriterien flr diese einzelnen
Baukdrper werden nicht normiert. Die Annahme und Beurteilung einer Staffelung
in der Hohe ist in der Regel unproblematisch bei Gebdudeensembles wie Terras-
senhaduser oder Gebauden, die im Grundriss gestaffelt sind (Reihenhduser) und
deren jeweils eigenstandige Einheiten unterschiedliche Héhen aufweisen (vgl.
Erlauterungen zur Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe [IVHB] vom 22.9.2005, Stand 3.9.2013 S. 9 und S. 12; Anhang 2 mit
Fig. 6.1 zur IVHB). Indes bleibt die Staffelung in der Héhe von Gesetzes wegen
nicht auf solche (bereits im Grundriss gestaffelte) Gebaudekomplexe beschrankt.
Vielmehr kdnnen auch anderweitig in der Hohe gestaffelte Gebaudeeinheiten un-
ter § 60 Abs. 5 PBG (und Art. 31 Abs. 5 BauR) fallen.

Das Verwaltungsgericht fasste in VGE Ill 2017 226 vom 30. Mai 2018 Erw. 4.4.5
(= EGV-SZ 2018 B.2; vgl. auch VGE 111 2019 137 vom 23.1.2020 Erw. 5.4.1 [betr.
Freienbach]) seine (sparliche) Rechtsprechung zu in der Héhe gestaffelten Bau-
ten zusammen. Demgemass besteht keine kantonale Praxis, wonach lediglich
bei einer Rickversetzung von mindestens 3 m von einem gestaffelten Baukorper
gesprochen werden kann. Vielmehr wurde in einem Fall der Bau aufgrund der
klaren Linien (der Rickversetzung des Geschosses um 1.35 m auf der gesamten
Lange) als gestaffelt wahrgenommen. Dasselbe wurde in einem anderen Fall auf
einer anderen Fassade bei einer Ruckversetzung um 2.43 m angenommen. Des
Weiteren wird nicht verlangt, dass den in der Héhe gestaffelten Baukorpern funk-
tional zwingend eigenstandige Bedeutung zukommen muss (vgl. VGE Il 2014
183 vom 19.5.2015 Erw. 3.4, mit Hinweis auf Hauptli in: Kommentar zum Bauge-
setz des Kantons Aargau, Bern 2013, Rz 35 zu § 49). Im erwahnten VGE Il 2017
226 vom 30. Mai 2018 erkannte das Verwaltungsgericht eine Staffelung, obwohl
diese "planerisch deutlicher hatte hervorgehoben werden kénnen" (Erw. 4.4.6).
Der Regierungsrat hatte eine Staffelung als nicht erkennbar erachtet, was er
nicht zuletzt mit der ungentgenden plangrafischen Darstellung begriindete
(Erw. 2.1). Aus den Planen ergab sich indes eine Ruckversetzung zweier Ge-
schosse auf der Ostseite wie auch auf der Westseite des nérdlichen Gebaude-
teils sowie der (an diese anschliessenden) Nordseite des westlichen Gebaude-
teils um jeweils Uber 3 m. Die Baute setzte sich entsprechend aus drei deutlich
voneinander abgrenzbaren Baukoérpern (EG/OG; 2. und 3. OG; AG) zusammen
(Erw. 4.4.6).

Im Entscheid VGE Ill 2019 137 vom 23. Januar 2020 (Erw. 5.4.1) zeigten die
Fassadenplane, dass die Ebenen 02 und 03 gegenuber den unterliegenden
Ebenen um 5 m zurlickversetzt waren. Des Weiteren betrugen die Grundmasse
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der Ebenen 01 und 00 21.75 m x 18.00 m, diejenigen der Ebenen 02 und 03 hin-
gegen 20.00 m x 13.00 m, dies jeweils unter Einschluss begehbarer Flach-
dacher/Balkone. Zudem hielt das Verwaltungsgericht fest, dass die durch die
aussere Gestaltung erzielte visuelle Abschwachung des Eindruckes einzelner
Baukorper nicht dazu flihren koénne, der Baute die Qualifikation als gestaffelte
Baute zu versagen.

In VGE IIl 2021 134 vom 14. Dezember 2021 (betr. Gemeinde Freienbach) war
die Staffelung bei einem Einfamilienhaus zu beurteilen, das ein Gartengeschoss
und ein OG umfasste. Uber einem Teil des Gartengeschosses sowie (iber einem
gedeckten Sitzplatz lag eine vom OG her begehbare 3.95 m tiefe und Uber die
ganze Lange des OG von Uber 17.00 m reichende Terrasse. Die - grundsatzlich
unbestrittene - Staffelung wurde bejaht.

4.3.3 Entgegen der Auffassung der Vorinstanzen lasst vorliegend vorab bereits
die Visualisierung der Sudseite des geplanten MFH (aus der Stdwestperspek-
tive) auf dem Plan Nr. 19114-2-03a (Fassaden + Schnitte revidiert) vom 8. Marz
2022 nichts erkennen, was auf eine Staffelung der Siidseite hinweisen kann.

Nichts anderes ergibt sich aus der Darstellung der Fassaden selbst. Die Nordfas-
sade zeigt auf der Ostseite ("linksseitig") bzw. die Stdfassade auf der Westseite
(rechtsseitig) den Unterstand mit einer Breite von 2.45 m. Dieser unbestrittener-
massen als Nebenbaute qualifizierte Unterstand (vgl. Baubewilligung S. 20
Erw. 13.4; flr eine Nutzung als Autounterstand - so angefochtener RRB Erw. 10 -
spricht nichts, andernfalls das Soll von sieben Autoabstellplatzen wohl erfiillt sein
durfte), der einen Grenzabstand von nur 2.50 m zu wahren hat (vgl. § 61 Abs. 1
PBG und Art. 27 Abs. 1 BauR), wird ebenso unbestritten nicht als Staffelung er-
achtet. An der Siudfassade wird durch den Dunkelton die Bristung des Vorda-
ches betont. Die Ostfassade weist slidseitig ("links") die Rlckversetzung des OG
um einen Meter aus. Ansonsten tritt analog der Sidfassade das Vordach mar-
kant in Erscheinung. An der Westfassade (slidseitig, "rechts") wird die Vorverset-
zung des EG samt Vordach nur in Umrissen dargestellt, was sich mit der dortigen
durch die Terrasse bedingten Rickversetzung des Sidteils der Westfassade er-
klart. Indessen wird aus dieser Optik eine Rickversetzung des OG gegenlber
dem EG um 1.50 m sowie ein Vordach mit einer Ausladung von 1.00 m erkenn-
bar.

Nichts anderes ergibt sich auch aus der nummerischen Analyse. Im &stlichen Be-
reich (Doppelgarage) ist das OG auf einer Lange von 7.05 m gegenlber dem EG
um einen Meter zurlickversetzt (11.50 m gegeniber 12.50 m). Anschliessend ist
das OG auf einer Lange von 7.15 m um 1.50 m zurtckversetzt (11.50 m gegenu-
ber 13.00 m). Auf dieser gesamten Lange von 14.50 m (14.20 m zuzuglich Mau-
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erstarke von 0.30 m der westlichen Stutzmauer des Vordachs [von einer Tiefe
von 1.0 m]) ist das EG von einem Vordach uUberdacht, welches im Ostbereich ei-
ne Tiefe von 1.50 m aufweist und im Westbereich entsprechend 1.00 m. Im Os-
ten erstreckt sich das Vordach (als Vordach des Unterstandes = Nebenbaute) um
dessen Breite von 2.50 m Uber die Westfassade des MFH hinaus. Am Westrand
Uber eine Lange von 2.80 m (Terrasse Sud) bleibt es bei einer Riickversetzung
des OG gegeniber dem EG um 1.50 m. Das EG misst 12.50 m bzw. 13.00 m auf
17.50 m, das OG 11.50 m auf 17.50 m; die gesamte Flache der Rickversetzung
(ohne Berticksichtigung des Vordachs) betragt 19 m? (zzgl. die Wandstarken; vgl.
Plan Nr. 19114-2-BER vom 10.12.2021 [2 Seiten mit EG/UG und OG/AG]), was
bei einer Lange von 14.50 m einer durchschnittlichen Ruckversetzung des OG
von rund 1.30 m entspricht. Ungefahr im gleichen durchschnittlichen Umfang ist
dem EG zudem das Vordach vorgesetzt.

Die von den Vorinstanzen erkannte Staffelung ist mithin entscheidend gepragt
vom Vordach. Ein Vordach gilt indessen als abstandsprivilegierter Gebaudeteil
im Sinne von § 59 Abs. 2 PBG und Art. 27 Abs. 5 BauR. Damit ist nicht verein-
bar, ein Vordach (gleichzeitig) als eine Gebaudestaffelung bewirkendes Bauele-
ment zu berlcksichtigen. Dem steht allein schon die Tatsache entgegen, dass
mit der Lange eines Vordaches und dessen Gestaltung eine entsprechende ge-
staffelte Wirkung beliebig "gesteuert" werden kénnte und insofern der rechts-
missbrauchlichen Verwendung solcher architektonischer Elemente Vorschub ge-

leistet werden konnte.

4.3.4 Die Gebaudehdhe an der Sidfassade bis Oberkant OG betragt 6.07 m
(Plan Nr. 19114-2-03a, Fassaden + Schnitte, rev. 08.03.2022, 1:100). An der
Sldfassade als Hauptfassade, wo der grosse Grenzabstand von 100 % der Ge-
baudehdhe zu wahren ist (vgl. vorstehend Erw. 4.1.4), gilt also ein Grenzabstand
von 6.07 m.

Auf dem Plan Nr. 19114-2-01a (Situation revidiert, rev. 18.03.2022, 1:100) wer-
den die effektiven Grenzabstéande ab den Parzellengrenzen bis zu den jeweiligen
Gebaudefassaden nicht ausgewiesen. Mittels planerischem Ausweis der rechne-
risch erforderlichen Grenzabstande ab den Gebaudefassaden wird nur belegt,
dass die baureglementarischen Grenzabstande gewahrt sind. Im Sinne der vor-
stehenden Erwagungen ist der Grenzabstand auf der Siidseite ab Ausserkant
EG (das Vordach von max. 1.50 m ist privilegiert) zu messen. Dieser Abstand be-
tragt im Westteil effektiv 5.50 m und im Bereich der Garage 6.00 m (vgl. erwahn-
ter Plan Situation revidiert). Der erforderliche Grenzabstand von 6.07 m wird so-
mit nicht gewahrt.
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Die Beschwerde ist folglich gutzuheissen. Antragsgemass ist der Bauabschlag zu
erteilen.

5. Bei diesem Ergebnis haben die Beschwerdefiuhrer grundsatzlich keinen
Anspruch auf die Prifung weiterer Rligen. Es genugt, wenn sie mit einer Ruge
durchdringen. Dies wird auch in der kantonalen Rechtsprechung so gehandhabit.
Die Tatsache, dass das Bauprojekt in modifizierter Form weiterverfolgt wird, kann
es jedoch aus verfahrensdékonomischen Griinden sowie bei liquidem Sachverhalt
nahelegen, zu (einzelnen) weiteren Rigen gleichwohl Stellung zu nehmen. Diese
zusatzlichen Beurteilungen, wovon zurtickhaltend Gebrauch zu machen ist, ha-
ben jedoch im Normalfall keinen abschliessenden Charakter (vgl. VGE IIl 2021
210 vom 23.5.2022 Erw. 3.6; VGE Il 2018 2 vom 17.5.2018 Erw 4.6; VGE llI
2014 183 vom 19.5.2014 Erw. 4 mit zahlreichen Hinweisen).

5.1.1 Bei neuen Bauten und Anlagen sind in angemessener Nahe genlgend
Abstellflachen fur Motorfahrzeuge auf privatem Grund zu schaffen und dauernd
zu diesem Zweck zu erhalten. Bei Umbauten, Erweiterungen oder Zweckande-
rungen bestehender Bauten und Anlagen besteht die Pflicht zur Schaffung von
Abstellflachen im Umfang des durch die baulichen Vorkehren geschaffenen
Mehrbedarfs (Art. 19 Abs. 1 BauR). Bei Wohnbauten sind 1 % Abstell- oder Ga-
ragenplatze pro Wohnung bzw. pro 100 m? BGF zu erstellen (Art. 19 Abs. 2 lit. a
BauR). Ist die Errichtung von Abstellplatzen auf privatem Grund nicht méglich
oder nicht zumutbar, so kann der Gemeinderat Ausnahmebewilligungen erteilen
unter der Bedingung, dass diese von der Leistung einer angemessenen, zweck-
gebundenen Abldsungssumme zugunsten offentlicher Abstellplatze abhangig
werden (Art. 19 Abs. 4 BauR).

Es ist unbestritten, dass bei einer BGF von 463 m? sieben Parkplatze (4.63 x 1.5
= 6.945) erforderlich sind (angefochtener RRB Erw. 8.1; Baubewilligung S. 10
Erw. 4.1).

5.1.2 Der Gemeinderat vertritt die Ansicht, die Voraussetzungen flr eine Aus-
nahmebewilligung im Sinne von Art. 19 Abs. 4 BauR mit Verzicht auf einen Park-
platz gegen Entrichtung einer Abldsungssumme seien gegeben (Baubewilligung
S.13f Erw. 9.2 und S. 18 Erw. 11.5). Die Schweizer Norm SN 640 281 des
Schweizerischen Verbands der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) sehe flr
Wohnbauten ein Parkfeld pro 100 m? BGF oder pro Wohnung und 10 % des Er-
fordernisses fir Besucher vor. Es gelange der héhere Wert, also 5.09 Abstell-
platze (4.63 + 10 % von 4.63) bzw. gerundet sechs, zur Anwendung. Bei einer
Distanz von rund 360 m zum Bahnhof und einem Anteil Langsamverkehr von

weniger als 25 % des gesamten Personenverkehrs sei das MFH dem Standort-
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Typ "C" zuzuordnen, was ein Parkfeldangebot von mindestens drei und maximal
funf Parkplatzen bedeute. Das Defizit von einem Platz liege innerhalb der VSS
Norm und sei vor Ort ertraglich (Erw. 9.2). Die Realisierung aller sieben Park-
platze sei angesichts der Beschrankungen (Waldabstand, eingeschrankte Sicht
durch Einfriedungen auf KTN 2839) kaum zumutbar (Erw. 11.5). Die Ausnahme-
bewilligung kénne erteilt werden. Sie tangiere weder 6ffentliche noch wesentliche
private Interessen. Eine Verneinung wurde aufgrund der kleinrdumigen Situation
eine unzumutbare Harte darstellen (Erw. 9.2).

5.1.3 Der Regierungsrat schloss sich der gemeinderatlichen Beurteilung an (an-
gefochtener RRB Erw. 8.2). Es sei naheliegend, dass die Parkplatze im sudli-
chen Teil des Baugrundstiicks in der Nahe der Zufahrtsstrasse (N. ) er-
stellt wirden. Aufgrund der nahen Waldgrenze und des dadurch einzuhaltenden
Waldabstandes sei jedoch die ganze ndrdliche Halfte des Baugrundstlicks nicht
mit einem Gebaude Uberbaubar. Dementsprechend seien die Platzverhaltnisse
im sUdlichen Teil des Baugrundstlicks stark begrenzt. Zwar sei es rein theore-
tisch auch mdglich, den fehlenden Parkplatz im nérdlichen Teil des Grundsticks
zu erstellen. Jedoch ware dadurch eine 6konomisch unsinnige und unnétig grun-
flachenzerstérende Zufahrt rund um das ganze Gebaude notwendig, um mit den
Motorfahrzeugen auf die strassenabgewandte Nordseite des Gebaudes zu ge-
langen. Hinzu komme, dass das Baugrundstiick nach Norden steil abfalle, wo-
durch sich zusatzliche Probleme mit dem maximal zulassigen Strassengefalle er-
gaben. Insgesamt betrachtet sei die zusatzliche Erstellung eines weiteren Park-
platzes mit unverhaltnismassig hohem Aufwand und Kosten verbunden. Hierbei
handle es sich nicht um eine Ausnahmebewilligung im Sinne von § 73 PBG, son-
dern um eine gesetzlich vorgesehene Abgeltungsmaoglichkeit, weshalb auch die
entsprechende Argumentation der Beschwerdefluhrer scheitere, dass die Vor-

aussetzungen fur eine Ausnahmebewilligung nicht vorlagen.

5.1.4 Zu den vorinstanzlichen Beurteilungen ist zum einen festzuhalten, dass
das BauR keinen Verweis auf die vom Gemeinderat angesprochene VSS-Norm
kennt, sondern autonome Regelungen betreffend Motorfahrzeugabstellplatze und
interne Verkehrsflachen trifft. Namentlich hinsichtlich der klaren nummerischen
Festsetzung des erforderlichen Bedarfs in Art. 19 Abs. 2 BauR verbietet sich der
Zugriff auf die VSS-Norm; dieser bedarf es auch nicht als methodisches Element
fur die - diesbezlglich nicht erforderliche - Auslegung des BauR.

Zum andern sind Abstellplatze "in angemessener Nahe" und "auf privatem
Grund" zu schaffen. Bei der "angemessenen Nahe" handelt es sich um einen un-
bestimmten Rechtsbegriff. Massgabe ist eine Entfernung, von der anzunehmen
ist, dass die Abstellpldtze von durchschnittlichen Benutzern auch aufgesucht
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werden (vgl. VGE 11l 2021 194 vom 30.3.2022 Erw. 5.1.2). Bei diesem "privaten
Grund" muss es sich also nicht um das Baugrundstick handeln. Die fehlende
Méoglichkeit und Unzumutbarkeit der Realisierung von Abstellflachen bezieht sich
auch auf Drittgrundstiicke. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass die
Bauherrschaft entsprechende Abklarungen getatigt hat und/oder hierzu und mit
welchem Erfolg seitens der Baubewilligungsbehdrde angehalten wurde.

Art. 19 Abs. 2 BauR knupft die Erteilung einer Ausnahmebewilligung an die feh-
lende Mdoglichkeit und die fehlende Zumutbarkeit der Realisierung aller sieben
Parkplatze. Zwar handelt es sich insofern um eine spezialgesetzliche Ausnahme-
regelung und kommt § 73 PBG nicht zur Anwendung. Dies andert jedoch nichts
daran, dass es sich um eine Ausnahmebewilligung handelt, welche nur restriktiv
zu erteilen ist. Aufgrund der Beurteilung des Regierungsrates kann jedenfalls
weder auf eine Unmdoglichkeit noch eine Unzumutbarkeit geschlossen werden.
Beispielsweise wohnt es jedem Bauvorhaben auf einem bis anhin nicht oder nur
teils Uberbautem Grundstlick in einer Bauzone inne, dass damit Grinflachen zer-
stért werden. Die Erhaltung von Grinzonen steht denn auch nicht im Zentrum
eingezonter Gebiete. Abgesehen davon bleibt vorliegend infolge des zu wahren-
den Waldabstandes ein verhaltnismassig grosser Flachenanteil des Grundstlicks
als Grinflache erhalten. Betreffend die Kosten der vom Regierungsrat in Betracht
gezogenen moglichen Lésungen bestehen offensichtlich keinerlei Erhebungen.

Schliesslich durften sich auf dem Grundstick auch mit einer BGF von (maximal)
400 m? (was die Schaffung von sechs Abstellplatzen bedingt) noch eine Einlie-
gerwohnung und zwei respektable Wohnungen errichten lassen.

5.2.1 Gemass Art. 17 des Bundesgesetzes vom 4. Oktober 1991 iber den Wald
(Waldgesetz, WaG; SR 921.0) sind Bauten und Anlagen in Waldesnahe nur
zulassig, wenn sie die Erhaltung, Pflege und Nutzung des Waldes nicht beein-
trachtigen (Abs. 1). Die Kantone schreiben einen angemessenen Mindestabstand
der Bauten und Anlagen vom Waldrand vor. Sie berticksichtigen dabei die Lage
und die zu erwartende Hbhe des Bestandes (Abs. 2). Aus wichtigen Grinden
kénnen die zustandigen Behodrden die Unterschreitung des Mindestabstandes
unter Auflagen und Bedingungen bewilligen (Abs. 3). Die Zielsetzung dieser Be-
stimmungen liegt darin, den Wald vor natlrlicher oder menschlicher Zerstérung
zu bewahren. Zudem soll der Waldabstand eine zweckmassige Bewirtschaftung
und Erschliessung des Waldes ermdglichen, den Wald vor Feuer schiitzen sowie
dem hohen Okologischen Wert des Waldrandes Rechnung tragen. Angemessen
ist der Mindestabstand der Bauten und Anlagen vom Waldrand, wenn er den
Schutz dieser im 6ffentlichen Interesse liegenden Zwecke gewahrleistet, welche
durch eine zu enge Nachbarschaft von Bauten und Anlagen zum Wald be-
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eintrachtigt wirden (Urteile BGer 1C_77/2021 vom 25.5.2023 Erw. 5.5.1;
1C_321/2017 vom 7.8.2018 Erw. 5.2.1 m. H.).

5.2.2 Gemass Art. 67 Abs. 1 BauG gilt ein Waldabstand von 15 m. Der Regie-
rungsrat hat erwogen (angefochtener RRB Erw. 4.2), den Richtlinien "Waldab-
standsvorschriften" des AWN aus dem Jahr 2018 (Waldabstandsrichtlinien) lasse
sich unter "3. Bemessung des Waldabstandes" entnehmen, dass Uber die Fas-
sade vorspringende Gebaudeteile wie Dachvorspriinge, Balkone, Erker etc. (ana-
log zum Grenzabstand nach § 59 Abs. 2 PBG) nur insoweit mitberechnet wur-
den, als ihre Ausladung 1.50 m Ubersteige. Dieselbe Regelung sei auch in Art. 27
Abs. 5 BauR enthalten. Demgemass sei die Terrasse Nord, welche nur 1.45m
uber die Fassade vorspringe, bei der Berechnung des Waldabstandes nicht mit-
zuzahlen. Folglich sei auch der Waldabstand durch die vorspringende Terrasse
nicht verletzt. Dies fiihre wiederum dazu, dass auch keine Ausnahmebewilligung
fur eine Waldabstandsunterschreitung erteilt werden musse.

5.2.3 Im erwahnten Urteil BGer 1C_77/2021 war unbestritten, dass die drei strit-
tigen Balkone und zwei Sitzplatze den kantonalrechtlich massgebenden Waldab-
stand gemass Art. 73 Abs. 1 des Baugesetzes (BauG-Al) des Kantons Appenzell
i.Rh. (GS-Al 700.000) vom 29. April 2012 von 20 m unterschritten. Deshalb wa-
ren sie nur mit einer Ausnahmebewilligung gemass Art. 77 Abs. 1 BauG-Al
zulassig. Die analoge Anwendung der bei Grenz- und Gebaudeabstanden vorge-
sehenen Privilegierung vorspringender Gebaudeteile (bis 2 m, vgl. Art. 44 Abs. 1
lit. g BauG-Al i.V.m. Art. 42 der Verordnung zum BauG-Al [BauV; GS-Al 700.010]
vom 22.10.2012) stand offensichtlich nicht zur Diskussion.

§ 262 Abs.3 des Zircherischen Planungs- und Baugesetzes (PBG-ZH;
LS 700.1) vom 7. September 1975 bestimmt, dass offene nicht abgestutzte Bal-
kone ohne Riicksicht auf ihre Lange 2 m tief in den Waldabstandsbereich hinein-
ragen diurfen. Andere Vorspriinge wie abgestlitzte Balkone, Erker und derglei-
chen sind jedoch nicht waldabstandsprivilegiert, anders als gemass § 260 Abs. 3
PBG-ZH (betreffend "Einzelne Vorspringe" im Generellen und "Erker, Balkon
und dergleichen" im Besonderen) bei den Grenz- und Gebaudeabstanden. Sie
haben den Abstand wie das Hauptgebaude einzuhalten (vgl. Fritzsche/Bdsch/
Wipf/Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. Aufl., Wadenswil 2019, S. 786
Ziff. 15.4.3.1).

Der Kanton Aargau, auf den die Beschwerdeflhrer Ziff. 1 bis 3 verweisen (Replik
S. 7), normiert eine Privilegierung vorspringender Gebaudeteile in § 21 Abs. 1 f.
der Aargauischen Bauverordnung (BauV; SAR 713.121) vom 25. Mai 2021 ge-
geniuber dem Grenz- und dem Waldabstand. Nichts zu ihren Gunsten kénnen die
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die Beschwerdeflihrer aus dem Umstand ableiten, dass der Kanton Aargau einen
gesetzlichen Abstand von 18 m kennt. Denn einerseits sieht § 48 Abs. 1 lit. b
BauG-AG unter anderem fir Klein- und Anbauten sowie Schwimmbader einen
Waldabstand von nur 8 m vor, zum andern bestehen beim vom Bundesrecht
nicht nummerisch vorgegebenen Waldabstand zwischen den Kantonen grosse
Unterschiede, kennt doch beispielsweise § 12 Abs. 1 lit. b des Zuger Planungs-
und Baugesetzes (PBG-ZG; BGS 721.11) vom 26. November 1998 fiir oberirdi-
sche Bauten und Anlagen einen Waldabstand von 12 m und Art. 29 des Bindner
kantonalen Waldgesetzes (KWaG-GR; BR 920.100) vom 11. Juni 2012 einen
Mindestabstand von Bauten und Anlagen gegeniber Hochwald von nur 10 m.
Das Bundner Raumplanungsgesetz (KRG; BR 801.100) vom 6. Dezember 2004
kennt in Art. 55 explizit auch eine Privilegierung vorspringender Gebaudeteile wie
Dachvorspriinge, Vordacher, Vortreppen, Erker, offene Balkone und dergleichen
gegenuber Baulinien bei Waldrandern.

Indes bleibt die Vereinbarkeit der vom AWN in den Waldabstandsrichtlinien vor-
gesehenen analogen Anwendung wie auch die kommunale Regelung in Art. 27
Abs. 5 BauR mit der im PBG geregelten Privilegierung bestimmter Bauteilen nur
bei Grenz- und Gebaudeabstéanden auf den Waldabstand fraglich. Dabei ist mit-
zuberucksichtigen, dass das AWN die Privilegierung von Gebaudevorspringen in
den Waldabstandsrichtlinien offensichtlich als Ausnahme erachtet (vgl. Gesam-
tentscheid S. 5 f. Ziff. 3.a), was bedeutet, dass grundsatzlich eine Ausnahmesi-
tuation (vgl. § 73 f. PBG) vorliegen muss. Gleichzeitig kann aber auch festgestellt
werden, dass die Unterschreitung des Waldabstandes von 15 m durch einen
Balkon, Gebaudevorsprung o0.a. (um maximal 1.50 m) grundsatzlich nicht bzw.
kaum zu einer Vereitelung des Zwecks der Waldabstandsvorschriften flihren
kann.

5.3 Von der Durchflihrung eines Augenscheines konnte ohne Verletzung des
rechtlichen Gehdrs der Beschwerdefuhrer und des Untersuchungsgrundsatzes
abgesehen werden. Der zur Beurteilung der aufgeworfenen Rigen erhebliche
Sachverhalt lasst sich aufgrund der aktenkundigen Unterlagen sowie der im In-
ternet (namentlich WebGIS-SZ) allgemein zugangliche Informationen in sachver-
haltlicher Hinsicht rechtsgeniiglich erstellen.

6. Im Sinne der vorstehenden Erwagungen (Erw. 4.3.1 ff.) ist die Beschwerde
zusammenfassend infolge Verletzung des Grenzabstandes durch das geplante
MFH auf der Sldseite gutzuheissen. Der angefochtene RRB Nr. 63/2023 vom
31. Januar 2023 sowie die mitangefochtene gemeinderatliche Baubewilligung
(GRB Nr. 239 vom 3.8.2022) und der mitangefochtene Gesamtentscheid des
ARE vom 6. Juli 2022 sind aufzuheben.
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7. Aufgrund dieses Verfahrensausganges sind die Kosten und Parteientscha-
digungen des regierungsratlichen Verfahrens neu zu verlegen und die Kosten
und Parteientschadigungen flr die beiden verwaltungsgerichtlichen Verfahren zu
regeln.

7.1.1 Die Kosten fir den Erlass eines Entscheides oder Zwischenbescheides
werden in der Regel der unterliegenden Partei Uberbunden. Unterliegt sie nur
teilweise, werden die Kosten auf die Parteien anteilsmassig verteilt (§ 72 Abs. 2
VRP).

7.1.2 Im Rechtsmittelverfahren und in verwaltungsgerichtlichen Klagefallen hat
die unterliegende der obsiegenden Partei eine dem Aufwand angemessene Ent-
schadigung auszurichten, welche die Behorde festsetzt (§ 74 Abs. 1 VRP).

7.1.3 Der beigeladene Grundeigentiimer hat weder im regierungsratlichen Ver-
fahren noch vor dem Verwaltungsgericht einen Antrag gestellt oder eine Ver-
nehmlassung eingereicht, bzw. er hat auf die Einreichung einer solchen verzich-
tet. Ihn trifft somit so oder anders keine Kosten- und Entschadigungspflicht.

7.2.1 Die Kosten der (vereinigten) regierungsratlichen Verfahren von insgesamt
Fr. 3'000.-- sind neu je zur Halfte (je Fr. 1'500.--) den Beschwerdegegnern - unter
solidarischer Haftbarkeit - sowie der Gemeinde aufzuerlegen.

7.2.2 Den im regierungsratlichen Verfahren je beanwalteten Beschwerdefuhrern
Ziff. 1 bis 3 einerseits sowie der beanwalteten Beschwerdefuhrerin Ziff. 4 ander-
seits ist zu Lasten der Beschwerdegegner - unter solidarischer Haftbarkeit - so-
wie der Gemeinde je eine Parteientschadigung von insgesamt Fr. 1'800.-- zuzu-
sprechen. Hiervon entfallen jeweils Fr. 900.-- auf die Gemeinde und die Be-
schwerdegegner.

7.3 Die Kosten der beiden (vereinigten) verwaltungsgerichtlichen Verfahren
(Gerichtsgebihr, Kanzleikosten und Barauslagen) von je Fr. 3'000.-- sind je zu
einem Drittel (je Fr. 1'000.--) den solidarisch haftenden Beschwerdegegnern, der
Gemeinde sowie dem Kanton (total also je Fr. 2'000.--) aufzuerlegen.

7.4 Die Beschwerdegegner - unter solidarischer Haftbarkeit -, die Gemeinde
sowie der Kanton haben den beanwalteten Beschwerdeflhrern Ziff. 1 bis 3 ei-
nerseits und der beanwalteten Beschwerdefuhrerin Ziff. 4 anderseits fur das ver-
waltungsgerichtliche Beschwerdeverfahren je Parteientschadigungen auszurich-
ten. Diese wird in Beachtung des kantonalen Gebuhrentarifs fir Rechtsanwalte
(GebTRA; SRSZ 280.411) vom 27. Januar 1975, der ordentlicherweise fur das
Honorar in Verfahren vor dem Verwaltungsgericht in § 14 einen Rahmen von
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Fr. 300.-- bis Fr. 8'400.-- vorsieht und in § 2 die Bemessungskriterien erwahnt,
unter Ausiibung des pflichtgemassen Ermessens auf je Fr. 3'000.-- (je inkl. Bar-
auslagen und MwSt) festgelegt. Hiervon entféllt je ein Drittel (je Fr. 1'000.--) auf
die Beschwerdegegner, die Gemeinde sowie den Kanton.
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Demnach erkennt das Verwaltungsgericht:

2.1

22

In Gutheissung der Beschwerden in den Verfahren 111 2023 31 und Il 2023
35 werden der RRB Nr. 63/2023 vom 31. Januar 2023 sowie die mitange-
fochtene gemeinderatliche Baubewilligung (GRB Nr. 239 vom 3.8.2022)
und der mitangefochtene Gesamtentscheid des ARE vom 6. Juli 2022 im
Sinne der Erwagungen (Erw. 4.3.1 ff.) aufgehoben.

Die Kosten der (vereinigten) regierungsratlichen Verfahren von insgesamt
Fr. 3'000.-- werden neu je zur Halfte (je Fr. 1'500.--) den Beschwerdegeg-
nern - unter solidarischer Haftbarkeit - sowie der Gemeinde auferlegt.

Die Beschwerdegegner - unter solidarischer Haftbarkeit - sowie die Ge-
meinde haben den im regierungsratlichen Verfahren beanwalteten Be-
schwerdefuhrern Ziff. 1 bis 3 einerseits sowie der beanwalteten Beschwer-
deflhrerin Ziff. 4 anderseits neu je eine Parteientschadigung von Fr. 900.--

Zzu entrichten.

Die Kosten der (vereinigten) verwaltungsgerichtlichen Verfahren (Gerichts-
gebihr, Kanzleikosten und Barauslagen) von je Fr. 3'000.-- (total Fr.6'000.--)
werden je zu einem Drittel (je Fr. 1'000.-- bzw. total je Fr. 2'000.--) den soli-
darisch haftenden Beschwerdegegnern, der Gemeinde sowie dem Kanton
auferlegt.

Die Beschwerdegegner und die Gemeinde haben ihre Betreffnisse von je
Fr. 2'000.-- innert 30 Tagen seit Zustellung des Entscheids auf das Post-
konto IBAN CH10 0900 0000 6002 2238 6 des Verwaltungsgerichts zu

Uberweisen.
Aus die kantonsinterne Verrechnung wird verzichtet.

Die Beschwerdefiihrer Ziff. 1 bis 3 sowie die Beschwerdefihrerin Ziff. 4 ha-
ben am 6. Marz 2023 bzw. 16. Marz 2023 je einen Kostenvorschuss von

Fr. 2'500.-- bezahlt, der ihnen aus der Gerichtskasse zurlickzuerstatten ist.

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).
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5.  Zustellung an:

den Rechtsvertreter der Beschwerdefiihrer Ziff. 1 bis 3 (2/R; unter Beila-
ge der Eingaben der Beschwerdegegner sowie des Beigeladenen im
Verfahren 111 2023 31, beide vom 16.6.2023)

den Rechtsvertreter der Beschwerdefihrerin Ziff. 4 (2/R; unter Beilage
der Eingaben der Beschwerdegegner sowie des Beigeladenen im Ver-
fahren 111 2023 35, beide vom 16.6.2023)

die Rechtsvertreter der Beschwerdegegner (2/R; unter Beilage der Ein-
gaben des Beigeladenen in den Verfahren Il 2023 31 und 11l 2023 35,
beide vom 16.6.2023)

den Rechtsvertreter des Gemeinderates Freienbach (2/R; unter Beilage
der Eingaben der Beschwerdegegner sowie des Beigeladenen in den
Verfahren 11l 2023 31 und 1l 2023 35, alle vom 16.6.2023)

den Beigeladenen (R; unter Beilage der Eingaben der Beschwerdegeg-
ner in den Verfahren Il 2023 31 und Il 2023 35, beide vom 16.6.2023)

den Regierungsrat (EB)

das Sicherheitsdepartement, Rechts- und Beschwerdedienst (EB; unter
Beilage der Eingaben der Beschwerdegegner sowie des Beigeladenen
in den Verfahren Il 2023 31 und IIl 2023 35, alle vom 16.6.2023)

und das kantonale Amt fur Raumentwicklung (EB; unter Beilage der
Eingaben der Beschwerdegegner sowie des Beigeladenen in den Ver-
fahren 111 2023 31 und Il 2023 35, alle vom 16.6.2023).

Schwyz, 25. August 2023

Im Namen des Verwaltungsgerichts

Der Prasident:

Der Gerichtsschreiber:

*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:

21. September 2023
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