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Sachverhalt:

A. Mit Eingabe vom 27.Mai 2024 reichten die A. AG und die
B. GmbH das Baugesuch fiir den Abbruch von Anbauten und einen
Neubau an das bestehende Gebaude "Z. " ein. Das Projekt umfasst den

Neubau eines Wohn- und Gewerbehauses mit gesamthaft zwei Gewerbe- sowie
neun Wohneinheiten an das bestehende Gebaude. Das Baugrundstick (KTN
F. , | strasse, Freienbach) befindet sich in der Kernzone.

Mit Schreiben vom 25. Juni 2024 teilte das Bauamt den Baugesuchstellerinnen
mit, dass das Projekt die ortsbaulichen Vorgaben in der Kernzone nicht genu-
gend bertcksichtige und deshalb eine Ablehnung des Baugesuchs beantragt
werde. Am 3. Juli 2024 erhob E. (Grundeigentiumer des Nachbar-
grundstlickes KTN G. ) Einsprache gegen das Baugesuch. Mit Schrei-
ben vom 11. Juli 2024 hielt auch das kantonale Amt flir Raumentwicklung fest,
dass keine Baubewilligung in Aussicht gestellt werden kénne.

Am 26. August 2024 hat die Bauherrschaft Projektanpassungen eingereicht,
woriber E. vom Bauamt mit Schreiben vom 27. August 2024 informiert
wurde. Mit Eingabe vom 16. September 2024 nahm er zur revidierten Baueinga-
be Stellung.

Mit Schreiben vom 25. September 2024 teilte das Bauamt den Baugesuchstel-
lern mit, dass auch fir das geanderte Baugesuch keine Bewilligung in Aussicht
gestellt werden kdnne und dass verschiedene Unterlagen nachzureichen seien.

Am 17. und 18. Oktober 2024 reichten die Baugesuchsteller angepasste Unterla-
gen ein, worlber E. vom Bauamt mit Schreiben vom 21. Oktober 2024

orientiert wurde.

B. Nachdem das Amt fir Raumentwicklung mit Gesamtentscheid vom 21. No-
vember 2024 die kantonale Baubewilligung unter Nebenbestimmungen erteilt
hatte, erteilte der Gemeinderat Freienbach mit Beschluss vom 5. Dezember 2024
die Baubewilligung fiir den Teilabbruch und den Um- und Anbau beim Wohn- und
Geschéaftshaus unter verschiedenen Auflagen. Fur die Nichterflllung der Steil-
dachpflicht sowie das Parkplatzdefizit wurden eine Ausnahmebewilligung erteilt.
Fir die fehlende Spiel- und Erholungsflache wurde eine Ersatzabgabe festgelegt.
Die Einsprache von E. wurde abgewiesen.

C. Gegen die Baubewilligung erhob E. Beschwerde beim Regie-
rungsrat des Kantons Schwyz mit dem sinngemassen Antrag, die Baubewilligung
sei aufzuheben und die Sache zur weiteren Abklarung an den Gemeinderat

zuriickzuweisen.



Mit Beschluss Nr. 442/2025 vom 3. Juni 2025 (Versand 10.6.2025) hat der Re-
gierungsrat des Kantons Schwyz die Beschwerde im Sinne der Erwagungen gut-
geheissen und den Beschluss Nr. 437 des Gemeinderates Freienbach vom
5. Dezember 2024 sowie den Gesamtentscheid des Amtes fur Raumentwicklung
vom 21. November 2024 aufgehoben unter Auferlegung der Verfahrenskosten an
die Beschwerdegegnerinnen (Baugesuchstellerinnen).

D. Gegen diesen Beschluss lassen die A. AG und die B.
GmbH mit Eingabe vom 27. Juni 2025 beim Verwaltungsgericht des Kantons
Schwyz fristgerecht Beschwerde erheben mit folgenden Antragen:

1. Es sei die Beschwerde gutzuheissen und der angefochtene Entscheid
aufzuheben.

2. Demgemass seien die Baubewilligung des Gemeinderates Freienbach vom
5. Dezember 2024 sowie der Gesamtentscheid des Amts flr
Raumentwicklung vom 21. November 2024 zu bestdtigen, bzw.
wiederherzustellen.

3. Eventuell sei die Sache mit den erforderlichen Weisungen zur Behandlung der
weiteren Rigen und zur neuen Entscheidung an den Regierungsrat
zurickzuweisen.

4. Alles unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten des
Beschwerdeweges.

Zudem stellten die Beschwerdeflihrer den Antrag, das Beschwerdeverfahren zu
sistieren. Den Sistierungsantrag zogen die Beschwerdefiihrerinnen mit Schreiben
vom 18. Juli 2025 wieder zurtick mit der Begriindung, die Vergleichsverhandlun-
gen seien gescheitert.

E. Wahrend der Regierungsrat die Abweisung der Beschwerde beantragt, ver-
zichtet das ARE gemass Mitteilung vom 24. Juli 2025 auf eine Vernehmlassung.
Der Gemeinderat Freienbach lasst mit Eingabe vom 30. Juli 2025 die Gutheis-
sung der Beschwerde beantragen. Die Beschwerdefihrer halten in der Eingabe
vom 18. August 2025 an ihrem Antrag fest. Der Beschwerdegegner liess sich
nicht vernehmen.

Das Verwaltungsgericht zieht in Erwagung:

1.

1.1 Die Beschwerdeflhrer riigen in formeller Hinsicht eine Verletzung des An-
spruchs auf rechtliches Gehor, da der Regierungsrat entgegen ihrem Antrag kei-
nen Augenschein durchgefiihrt habe. Die im Internet zuganglichen Bildaufnah-
men wuirden einen Lokaltermin nicht zu ersetzen vermogen, zumal dabei ergan-
zende Wortmeldungen mdglich seien und bestimmte Standorte gewlinscht wer-
den kdnnten, um die eigene Sichtweise zu untermauern. Zudem sei den Parteien
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auch keine Gelegenheit eingeraumt worden, sich zu den von Amtes wegen bei-

gezogenen Bildaufnahmen aus dem Internet zu aussern.

Auch der Gemeinderat ist der Ansicht, dass vor Ort anlasslich eines Augen-
scheins geprift werden misse, ob das Bauprojekt mit der Umgebung vereinbar
sei. Offentlich zugangliches Bildmaterial gentige dafiir nicht. Auch hétten die im
Beschluss erwahnten Bilder keinen Eingang in die Akten gehabt.

1.2 Der Regierungsrat hat auf die Durchfuhrung eines Augenscheins verzichtet
mit der Begrundung, die fur den Entscheid wesentlichen Grundlagen wurden sich
aus den bei den Akten liegenden Planen, den Ausfiihrungen der Parteien sowie
den im Internet 6ffentlich zuganglichen Bildaufnahmen des Baugrundstiicks und
der Umgebungssituation (Google Maps, WebGIS des Kantons Schwyz usw.) er-
geben. Im Ubrigen bedirfe die Beurteilung der streitigen Rechtsfragen keinen
Augenschein.

Vernehmlassend erganzt der Regierungsrat bzw. das Sicherheitsdepartement,
die massgebenden Verhaltnisse wurden sich bereits aus den Planunterlagen er-
geben (insbesondere Bauplane und Visualisierung). Die Wuchtigkeit des geplan-
ten Neubaus sei ausserdem sehr gut aus den Ansichtsplanen des Auflagepro-
jekts erkennbar, in welchem die Altbaute noch eingezeichnet sei.

1.3 Aus dem Anspruch auf rechtliches Gehdr gemass Art. 29 Abs. 2 BV ergibt
sich fur die Parteien das Recht, Beweisantrage zu stellen, und fir die Behdrden
die Pflicht, rechtzeitig und formglltig angebotene Beweisbegehren entgegenzu-
nehmen und zu berucksichtigen (vgl. BGE 149 1 91 E. 3.2). Keine Verletzung des
rechtlichen Gehors liegt indes vor, wenn eine Beschwerdeinstanz auf die Ab-
nahme beantragter Beweismittel verzichtet, weil sie aufgrund der bereits abge-
nommenen Beweise ihre Uberzeugung gebildet hat und in vorweggenommener
Beweiswiirdigung annehmen kann, dass ihre Uberzeugung durch weitere Bewei-
serhebungen nicht geandert wirde (BGE 136 | 229 E. 5.2 und 5.3). Der Ent-
scheid dartber, ob ein Augenschein angeordnet wird, steht im pflichtgemassen
Ermessen der anordnenden Behoérde. Eine dahin gehende Pflicht besteht nur,
wenn die tatsachlichen Verhaltnisse auf andere Weise nicht abgeklart werden
kénnen (Urteile BGer 1C_56/2021 vom 23.9.2022 E. 2.1 m.H.; 1C_157/2016 vom
6.9.2016 E. 2.2).

1.4 Vorliegend sind die Flachdacher des projektierten Gebaudes und deren
Einordnung in die Kernzone streitig. Die Beurteilung dieser Frage ist gestiutzt auf
die in den Akten vorhandenen Plane (insbesondere die Ansichtsplane) und Visu-
alisierungen mdglich (vgl. analog: Urteile BGer 1C_138/2014 vom 3.10.2014
E. 2.3; 1C_147/2019 vom 1.11.2019 E. 2.2). Nicht zu beanstanden ist, dass die
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Vorinstanz zudem auf die allgemeinen Informationen auf Google Maps und dem
kantonalen Geoinformationssystem (GiS) zurtckgegriffen hat. Diese o6ffentlich
zuganglichen Bildaufnahmen gelten als allgemeinnotorische Tatsachen bzw. der
allgemeinen sicheren Wahrnehmung zugangliche Tatsachen (vgl. Urteile BGer
1C_152/2024 vom 16.2.2026 E.5.1; 1C_253/2022 vom 21.8.2023 E. 3.2;
1C_593/2020 vom 12.5.2021 E. 2.1 je m.H.).

Die tatsachlichen Verhaltnisse lassen sich vorliegend gestitzt auf die vorhande-
nen Unterlagen und die 6ffentlich zuganglichen Aufnahmen erstellen, so dass auf
einen Augenschein verzichtet werden konnte und auch im vorliegenden Verfah-
ren ein solcher nicht durchgeflihrt werden muss. Die in den Akten vorhandenen
Plane (insbesondere die Ansichtsplane) sowie die Visualisierungen vermdgen im
Ubrigen bessere Erkenntnisse lber das Projekt zu vermitteln als ein Augen-
schein vor Ort, der zur Situierung und den Massen einer geplanten Baute nur be-
schrankt aussagekraftig ist.

2.1 Wie bereits erwahnt sieht das Bauprojekt den Neubau eines mehrstéckigen
Wohn- und Geschéftshauses anschliessend an das bestehende Haus
"Z. " vor. Es sind mehrere kubische Baukdrper vorgesehen, die sowohl
in Bezug auf den Grundriss als auch auf die Héhe gestaffelt und gegliedert sind.
Der Neubau umfasst zwei bis drei Stockwerke sowie Attikageschosse. Das be-
stehende Gebaude steht (aktuell) nicht unter Denkmalschutz. Es handelt sich um
ein dreistockiges Wohn- und Geschaftshaus mit Walmdach. Die bestehenden,
untergeordneten Anbauten sollen abgebrochen werden. Der Neubau und der be-
stehende Bau sind entlang der Kantonsstrasse situiert und markieren den Beginn

der Kernzone.

Die Kernzone bezweckt gemass Art. 34 Abs. 1 des Baureglementes der Ge-
meinde Freienbach (BauR) die Erhaltung des historischen Dorfkernes, die Erhal-
tung wichtiger Bauten und die gute gestalterische Einordnung von Neubauten
und baulichen Veranderungen ins Orts- und Strassenbild. In Art. 34 Abs. 5 BauR
wird fir die Kernzone normiert, dass fir Hauptgebaude nur Schragdacher mit ei-
ner Neigung von mindestens 35° zuldssig sei. Die Dacher sind zudem mit Zie-
geln zu decken. Gemass Art. 34 Abs. 6 BauR sind Bauten so zu gestalten, dass
sie sich harmonisch ins Ortsbild einordnen, insbesondere bezliglich Massstab-
lichkeit, Fassadengestaltung, Materialwahl und Farbgebung. Gréssere Bauvolu-

men sind zu gliedern.

Beim vorgesehenen Neubau ist kein Schragdach, sondern es sind verschiedene,
gestaffelte Flachdacher vorgesehen. Der Gemeinderat hat deshalb in der Bau-
bewilligung vom 5. Dezember 2024 eine Ausnahmebewilligung von der in Art. 34
Abs. 5 BauR vorgesehenen Schragdachpflicht erteilt. Er begriindete dies damit,
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dass mit dem vorliegenden Projekt (im Gegensatz zum Vorgangerprojekt), das
bestehende Gebaude "Z. " erhalten bleibe, was im hohen Masse positiv
zu bewerten sei. Auch lasse es der Verlauf der Zonengrenze, welcher sich an der
Grundstucksgrenze orientiere, eine solche Abweichung zu. Das Baugrundstick
rage in die Zentrumszone hinein bzw. grenze im Westen an die Zentrumszone, in
welcher keine Pflicht fir Schragdacher bestehe. Es kdnne ein stimmiger Uberg-
ang von der Zentrums- in die Kernzone geschaffen werden. Zudem bestinden
bereits Anbauten mit Flachdachern im Umfang von ca. 180 m?, welche abgebro-

chen wirden.

2.2 Der Regierungsrat gelangte im angefochtenen Entscheid zum Schluss,
dass der Dispens von der Schragdachpflicht zu Unrecht erteilt worden sei. Aus-
serdem erscheine es fraglich, ob samtliche Ausnahmebewilligungen, insbeson-
dere die Vielzahl der Ausnahmebewilligungen in Kombination, im erteilten Aus-
mass zulassig seien und nicht einzig der Nutzenmaximierung dienten. Es komme
hinzu, dass auch die gewahlte Gestaltung des Projekts den Einordnungsbestim-
mungen vermutlich nicht zu genigen vermdge. Schliesslich sei auch unklar, ob
der geplante Neubau im Bereich der Ostfassade vom eingerdumten Grenzbau-
recht gedeckt sei. Diese letztgenannten, vom Regierungsrat aufgeworfenen Fra-
gen wurden im angefochtenen Beschluss jedoch offengelassen, da das Projekt
gegen die Zonenvorschrift von Art. 34 Abs. 5 BauR verstosse und bereits des-
wegen nicht bewilligungsfahig sei.

Zu der im vorliegenden Verfahren aufgrund des Streitgegenstandes einzig zu
beurteilenden Frage der Zulassigkeit einer Dispensation von der Schragdach-
pflicht fihrt der Regierungsrat im angefochtenen Beschluss aus, entgegen der
Ansicht der Baugesuchsteller und der Baubewilligungsbehdrde wirden die ge-
planten Flachdachbauten nicht dazu beitragen, dass der An- bzw. Neubau in den
Hintergrund ricke. Vielmehr wirden die geplanten Baukérper dominant und
wuchtig erscheinen und drohten, das bestehende Gebaude "Z. " zu er-
driucken. Die bestehenden Anbauten im westlichen und nordwestlichen Grunds-
ticksbereich wiirden zwar ebenfalls Flachdacher bzw. Terrassen aufweisen, wel-
che jedoch im Vergleich zu den geplanten Bauten, die dreigeschossig bzw. mit
dem Attikageschoss sogar viergeschossig in Erscheinung treten wirden, eine
untergeordnete Bedeutung zukommen und welche aufgrund ihrer Dimension
(Neben-/Anbaute) wohl ohnehin von der Steildachpflicht dispensiert seien, was
bei den geplanten Baukdrpern aufgrund der Dimensionierung offensichtlich nicht
der Fall sei. Durch die kubische Bauweise und insbesondere durch das neu vor-
gesehene Attikageschoss trete die geplante Baute dominant in Erscheinung und
stelle keinesfalls eine bessere Losung dar, welche eine Ausnahmebewilligung zu



rechtfertigen vermdge. Eine bessere architektonische und gestalterische Lésung
stelle zudem fur sich allein betrachtet noch keine Ausnahmesituation dar. Soweit
die Baubewilligungsbehérde den Bestand des Gebaudes "Z. " hervor-
hebe, welcher mit dem Projekt gewahrleistet werden kénne, sei darauf hinzuwei-
sen, dass sich diese im Unterschutzstellungsverfahren gegen eine Aufnahme
des Gebaudes im Kantonalen Schutzinventar ausgesprochen habe. Der Erhalt
des Gebaudes vermoge mithin keine Ausnahmesituation zu begriinden. Auch der
Umstand, dass das Baugrundstick an die Zentrumszone anschliesse, begrinde
keine Ausnahmesituation. Fur das Baugrundstick seien die Vorgaben der Kern-
zone massgebend und fiir eine Anderung der Bau- und Zonenordnung sei die
Legislative zustandig. Die von den Baugesuchstellern gewahlte Bauweise (inkl.
Attikageschoss) diene der Nutzungsoptimierung, finanzielle Interessen kénnten
im Rahmen einer Ausnahmebewilligung jedoch nicht berlicksichtigt werden.

2.3 Die Beschwerdeflihrer machen geltend, die kommunale Baubewilligungs-
behdérde habe zu Recht eine Ausnahmebewilligung flr die Abweichung von der
Schragdachpflicht erteilt. Anbauten mit Schragdach seien fur das Erscheinungs-
bild des ortspragenden Bestandesgebaudes (Haus Z. ) ungleich nach-
teiliger als die geplanten Flachdachbauten. Entgegen der Ansicht des Regie-
rungsrates wirden die Erweiterungsbauten nicht dominant und wuchtig erschei-
nen. Weiterhin sei der Altbau aufgrund seiner Héhe, seiner Dachform, seiner Ar-
chitektursprache und der Stellung am Strassenrand die dominante Baute am
fraglichen Ort. Das vom Regierungsrat primar gerligte Attikageschoss sei riick-
wartig angeordnet, womit es im Strassenraum und im umliegenden Ortsbild keine
zentrale Stellung einnehme. Auch sei zu Recht bertcksichtigt worden, dass das
Bauvorhaben den Erhalt des Gebdudes "Z. " erlaube. Dies sei fUr das
Ortsbild ein Gewinn. Zudem stelle eine bessere Lésung in Berlicksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten (§ 73 Abs. 1 lit. b PBG) einen ausdricklichen gesetzli-
chen Ausnahmegrund dar, welcher von der Baubewilligungsbehérde habe

bertcksichtigt werden missen.

2.4 Der Gemeinderat schliesst sich der Kritik der Beschwerdefiihrerinnen an.
Die Beurteilung der Eingliederung obliege dem ortskundigen Gemeinderat, zumal
die Denkmalpflege nicht am Verfahren beteiligt gewesen sei. Ob eine Dispensa-
tion von der Schragdachpflicht gerechtfertigt sei, misse zudem vor Ort beurteilt

werden.

2.5 Die zustandige Bewilligungsbehérde kann fur Bauten und Anlagen inner-
halb der Bauzonen Ausnahmen von den im PBG oder in den Bauvorschriften der

Gemeinde festgelegten Bestimmungen bewilligen, wenn und soweit besondere



Verhaltnisse es rechtfertigen (§ 73 Abs. 1 PBG), insbesondere wenn sonst eine
unzumutbare Harte eintrate (lit. a), dank der Abweichung wegen der ortlichen
Gegebenheiten eine bessere Ldsung erzielt werden kann (lit. b), Art, Zweckbe-
stimmung oder Dauer des Gebaudes eine Abweichung nahelegen (lit. ¢) oder
dadurch ein Objekt des Natur- und Heimatschutzes besser geschitzt werden
kann (lit. d). Eine Ausnahmebewilligung muss mit den &ffentlichen Interessen
vereinbar sein und darf keine wesentlichen Interessen von Nachbarn verletzen
(§ 73 Abs. 2 PBG).

Das Baureglement der Gemeinde Freienbach sieht ebenfalls eine Ausnahmere-
gelung vor. Gemass Art. 57 Abs. 1 BauR darf die Baubewilligungsbehoérde bei
Vorliegen besonderer Verhaltnisse im Rahmen des Planungs- und Baugesetzes
von Vorschriften des Baureglementes abweichen, wenn keine 6ffentlichen Inter-
essen entgegenstehen und keine wesentlichen Nachbarinteressen verletzt wer-
den. Ausnahmebewilligungen sind insbesondere im Rahmen der nachstehenden
Falle zu erteilen:

a) wenn die Anwendung der Vorschriften zu einer unzumutbaren Harte
fuhrt, insbesondere wenn ein selbstandiges Grundstiick wegen Verhaltnis-
sen, die schon vor Inkrafttreten dieses Baureglementes bestanden haben,
nicht Uberbaut und die Mdglichkeit der Uberbauung durch eine Grenzregu-
lierung oder Baulandumlegung nicht geschaffen werden kann;

b) fUr provisorische, befristete Bauten;

c) fur Einzelbauten, die nach ortsbaulichen Anforderungen zu einer wesent-

lich besseren Lésung als eine zonengemasse Uberbauung flihren;

d) fur den Umbau bestehender oder den Wiederaufbau durch héhere Ge-

walt zerstorter Bauten.

Vorliegend stutzt sich der Gemeinderat in der Baubewilligung auf die Ausnahme-
bestimmung von § 73 Abs. 1 lit. b PBG, welche mit Art. 57 Abs. 1 lit. ¢ BauR
sinngemass ubereinstimmt. Wie vorstehend dargelegt, erachtet die Baubewilli-
gungsbehodrde die mit einer Ausnahmebewilligung eingerdaumte Mdoglichkeit, ei-
nen Neubau mit Flachdach zu errichten, als bessere Ldsung als die Berlcksich-
tigung der Schragdachpflicht.

2.6 Eine Ausnahmebewilligung bezweckt, im Einzelfall Harten und offensichtli-
che Unzweckmassigkeiten zu beseitigen, die mit dem Erlass der Regel nicht be-
absichtigt waren. Es geht um offensichtlich ungewollte Wirkungen einer Rege-
lung. Derartige Hartefalle konnen als Folge besonderer Umstande auftreten, mit
denen die notwendigerweise generalisierenden und schematisierenden Normen
nicht gerechnet haben. Die strikte Anwendung der Norm in diesen Fallen wirde
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zu einem offensichtlich ungewollten Ergebnis fuhren. Voraussetzung fir die Ertei-
lung einer Ausnahmebewilligung ist daher immer, dass solche besonderen Um-
sténde vorliegen. Ob dies im konkreten Fall zutrifft, ist sorgfaltig zu prifen, da ei-
ne leichtfertige Erteilung von Ausnahmebewilligungen die verfassungsrechtlichen
Gebote der Gesetzmassigkeit der Verwaltung und der rechtsgleichen Behand-
lung der Blrger verletzen wirde (BGE 112 Ib 51 E. 5; Urteile BGer 1C_481/2020
vom 3.11.2021 E. 5.3; 1C_147/2019 vom 1.11.2019 E. 6.2).

Die Ausnahmeermachtigung darf nicht dazu eingesetzt werden, generelle Grin-
de zu bericksichtigen, die sich praktisch immer anfihren liessen; auf diesem
Weg wirde das Gesetz abgeandert (Urteil BGer 1C_91/2020 vom 4.3.2021
E.5.2; BGE 117 Ib 125 E. 6d; Urteile 1C_318/2019 vom 31.8.2020 E. 5.1;
1C_396/2018 vom 12.4.2019 E. 5.1; je mit Hinweisen). Auch besteht der Zweck
der Ausnahmebewilligung nicht darin, einem Bauherrn zu einer optimalen Lésung
zu verhelfen oder eine maximale Ausnltzung zu ermoéglichen. Es sollen weder
Idealvorstellungen noch Maximalwinsche ermdglicht werden (vgl. VGE IIl 2018
106 vom 17.10.2018 E. 3.5.1; VGE 11l 2015 55 vom 16.7.2015 E. 3.2). Rein wirt-
schaftliche Griinde oder Absicht, die beste architektonische Lésung zu erreichen
oder eine optimale Nutzung des Grundstiicks zu erzielen, stellen fiir sich alleine
keine eigentlichen Ausnahmegrinde dar (VGE Il 2024 29 vom 27.6.2024
E. 3.3.1; VGE lll 2014 4 vom 25.6.2014 E. 5.2 m.H.; Baumann in: Kommentar
zum Baugesetz des Kantons Aargau, § 67 Rz. 2).

2.7 Ob die besonderen Voraussetzungen vorliegen, welche eine Ausnahme-
bewilligung rechtfertigen, ist eine Rechtsfrage, welche der freien Uberpriifung der
Beschwerdebehdrde unterliegt. Erst wenn diese Frage zu bejahen ist, bzw. die
Voraussetzungen fur eine Ausnahmebewilligung gegeben sind, stellt sich die
Frage, durch welche Abweichung von der gesetzlichen Regelung der Ausnahme-
situation Rechnung zu tragen ist. Dies ist dann eine Ermessensfrage, bei deren
Beurteilung sich Regierungsrat und Verwaltungsgericht praxisgemass Zurlckhal-
tung auferlegen (vgl. BGE 97 1 134 E. 3; VGE 11l 2024 29 vom 27.6.2024 E. 3.3.3;
VGE Il 2014 4 vom 25.6.2014 E. 5.2; VGE 11l 2009 171 vom 24.2.2010 E. 3.4.3
je m.H; vgl. Baumann, a.a.O., § 67 N 1-3).

Die Bestimmung von Art. 34 Abs. 5 BauR bezweckt die Eingliederung von Bau-
ten in einem Ortsteil, welchem ortsplanerisch ein besonderer Wert beigemessen
wird. Streitig ist die Anwendbarkeit dieser Bestimmung bzw. die Méglichkeit einer
Ausnahme von dieser Regelung; entgegen der Ansicht der Beschwerdefiihrer
und der Baubewilligungsbehdrde muss sich der Regierungsrat als Beschwerde-
behdrde bei der Beurteilung der Frage, ob eine Ausnahmesituation vorliegt, keine
ZurlUckhaltung auferlegen. Zwar ist zutreffend, dass sich die Beschwerdebehoérde
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bei der Beurteilung der Einordnung und des Ortsbildes Zuriickhaltung auferlegt,
da der kommunalen Behérde nach konstanter Rechtsprechung in Fragen der
Einordnung, der Asthetik und des Ortsbildschutzes ein erheblicher Beurteilungs-
spielraum zusteht. Vorliegend steht indes nicht die Einordnung gemass § 56
Abs. 1 PBG und Art. 11 BauR zur Diskussion, sondern die Rechtmassigkeit einer
Ausnahmebewilligung und damit vorab die Rechtsfrage, ob eine Ausnahmesitua-
tion vorliegt. Diese Rechtsfrage unterliegt grundsatzlich der freien Prifung der
Beschwerdeinstanz (vgl. BGE 145 | 52 E. 3.6; EGV SZ H. B. 8.3 E.
5.4.3; VGE IIl 2022 94 vom 26.10.2022 E. 5.3.2 je m.H.).

2.8 Aus den Erwagungen in der Baubewilligung ergibt sich, dass die Ausnah-
me von der Schragdachpflicht nicht deswegen erteilt wird, weil eine besondere
Harte oder eine offensichtliche Unzweckmassigkeit vorliegt, sondern vielmehr
deshalb, weil das Bauprojekt den Erhalt der bestehenden Baute "Z. "
vorsieht. Die Baubewilligungsbehdrde sieht sich offensichtlich in einem Dilemma,
weil sie einerseits den Erhalt dieses (zumindest bis anhin) nicht im kantonalen
Schutzinventar (KSI) aufgefihrten Gebaudes winscht, sie die rechtlichen Mog-
lichkeiten zur Durchsetzung eines Erhalts aber als beschrankt erachtet. Dies be-
grundet fir sich jedoch keine Ausnahmesituation in Bezug auf die in Art. 34 Abs.
5 BauR vorgesehene Schragdachpflicht in der Kernzone. Diese Situation stellt
weder eine besondere Harte dar noch liegt eine offensichtliche Unzweckmassig-
keit vor. Auch ist nicht ersichtlich, dass dank der Abweichung wegen der 6rtlichen
Gegebenheiten eine bessere Losung erzielt werden kann, zumal der Erhalt der
bestehenden Baute grundsatzlich keine Ausnahmebewilligung voraussetzt. Das
bestehende Gebaude kann auch dann erhalten werden, wenn der Neubau den
Vorschriften des kommunalen Baureglementes, bzw. im konkreten Fall der bau-
reglementarisch vorgeschriebenen Dachform, entspricht. Insofern kann nicht ge-
sagt werden, die bestehende Baute kénne nur bei einer Dispensation von der
Schragdachpflicht erhalten werden. Dieser Schluss drangt sich auch unter
Berlcksichtigung von Art. 34 Abs. 1 BauR auf, wonach die Kernzone u.a. den
Erhalt wichtiger Bauten bezweckt. Nachdem dem bestehenden Gebdude
"Z. " eine ortsbildnerisch relevante Bedeutung zugemessen wird, ware
es nach der Vorgabe von Art. 34 Abs. 1 BauR nicht zuldssig, auf dem streitigen
Baugrundstiick einen Neubau ohne Bertlicksichtigung der vorbestehenden bauli-
chen Gegebenheiten zu gestalten. Dies ergibt sich auch aus Art. 34 Abs. 6
BauR, wonach in der Kernzone Bauten so zu gestalten sind, dass sie sich har-
monisch ins Ortsbild einordnen, insbesondere beziiglich Massstablichkeit, Fas-
sadengestaltung, Materialwahl und Farbgebung und dass grossere Bauvolumen
zu gliedern sind. Es sind mithin die traditionellen Gestaltungselemente zu Uber-
nehmen, wie sie im Bericht der Hochbaukommission vom 28. Oktober 2024
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naher erlautert werden (z.B. Gebaudekdrper als ruhiger einfacher Quader, 2 bis
3 Vollgeschosse, Satteldach, Ausbildung von Vordachern, einfache Lochfassade
mit rechteckférmigen Fenstern, Balkone unter oder im Bereich des Vordaches).
In Berucksichtigung der strengen gestalterischen Vorgaben in der Kernzone kann
deshalb nicht der Schluss gezogen werden, mit dem vorliegenden Projekt, wel-
ches einerseits der Vorgabe in Art. 34 Abs. 5 BauR im dominierenden Neubau
nicht entspricht und andererseits - was auch der Gemeinderat sinngemass aner-
kennt - die ortsbaulichen Vorgaben nicht ("vollumfénglich") umsetzt, kbnne dank
der Abweichung wegen der &rtlichen Gegebenheiten eine wesentlich bessere
Lésung im Sinne von Art. 57 lit. ¢ BauR erzielt werden. In diesem Zusammen-
hang kann auf die korrekten Ausfiihrungen im Regierungsratsbeschluss hinge-
wiesen werden, wonach der geplante Neubau die bestehende Baute sowohl in
Bezug auf das Volumen als auch in Bezug auf die geplante Héhe dominiert, und
zwar nicht nur im rickwartigen Bereich des bestehenden Baus, sondern auch
entlang der durch die Kernzone fuhrenden Kantonsstrasse. Mit der Ausnahme-
bewilligung soll mithin nicht bloss in einem untergeordneten Bereich ein Flach-
dach ermdglicht werden, sondern der den bestehenden Bau dominierende ge-
samte Neubau soll mit einem Flachdach versehen werden. In diesem Zusam-
menhang hat die Hochbaukommission im Ubrigen auch korrekt darauf hingewie-
sen, dass die Gebaudekodrper des Neubaus nicht ruhig wirkten, eine Vielfalt von
einzelnen Baukoérpern und Einschnitten umfassten, was im Ergebnis eher lebhaft
in Erscheinung trete und dass die héhen- und langenmassige Staffelung von Ge-
schossen in der Kernzone nicht typisch sei. Insofern kann offenkundig nicht da-
von gesprochen werden, dass mit einer Ausnahmebewilligung eine nach ortsbau-
lichen Anforderungen wesentlich bessere Losung als mit einer zonengemassen

Uberbauung herbeigefiihrt werden kann.

Soweit der Gemeinderat das Vorliegen einer Ausnahmesituation damit begrin-
det, dass das Baugrundstiick in die Zentrumszone hineinrage, ist festzuhalten,
dass diesem Umstand nicht der Charakter einer Ausnahmesituation zugemessen
werden kann. Nicht wenige der in der eher kleinflachigen Kernzone gelegenen
Grundstlicke grenzen an andere Zonen, in welchen keine besondere Dachgestal-
tung vorgesehen ist. Das Erfordernis eines Satteldaches in der Dorfkernzone
wlrde seines Sinnes entleert, wenn bereits das Angrenzen an eine andere Zone

als Ausnahmesituation zu qualifizieren ware.

Insgesamt kann den Erwagungen im angefochtenen Regierungsratsbeschluss
gefolgt werden, wonach fur das Bauvorhaben keine Ausnahmesituation bejaht
werden kann, welche einen Dispens von der Schragdachpflicht rechtfertigen
wirde. Zu Recht wird auch darauf hingewiesen, dass die gewahlte Bauweise in
erster Linie der Nutzungsoptimierung, und nicht einer nach ortsbaulichen Anfor-
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derungen wesentlich besseren Ldsung dient. Finanzielle Interessen allein ver-
mogen nach § 73 PBG jedoch keine Ausnahmesituation zu begrinden (vgl.
oben, E. 2.6).

3.1 Die Beschwerdeflhrer rigen des Weiteren, der Regierungsrat stére sich in
erster Linie am Attikageschoss (4. Geschoss) Uber dem nordseitigen Anbau. Der
Regierungsrat hatte deshalb im Beschwerdeentscheid den Verzicht auf dieses
Attikageschoss mittels Auflage anordnen mussen, anstatt den Bauentscheid auf-
zuheben. Dieses Versaumnis sei mit dem Grundsatz der Verhaltnismassigkeit
nicht vereinbar.

3.2 Das Sicherheitsdepartement flihrt vernehmlassend aus, der Regierungsrat
sei Rechtsmittelinstanz und nicht die zustandige Baubewilligungsbehdrde. Aus-
serdem stinden auch die Vielzahl der Ausnahmebewilligungen sowie das frag-

wurdige Grenzbaurecht noch im Raum.

3.3 Vorab kann der Folgerung der Beschwerdefuhrer, wonach der Regierungs-
rat sich in erster Linie am Attikageschoss store, nicht gefolgt werden. Im ange-
fochtenen Beschluss wird zwar u.a. ausgefihrt, dass durch die kubische Bauwei-
se und "insbesondere durch das neu vorgesehene Attikageschoss" die geplante
Baute dominant in Erscheinung trete. Daraus kann aber nicht der Schluss gezo-
gen werden, dass gemass der Auffassung des Regierungsrates mit dem Weg-
lassen des Attikageschosses die Baubewilligungsfahigkeit gegeben ware und
mithin flr ein derart abgeandertes Bauprojekt eine Ausnahme von der Schrag-
dachpflicht erteilt werden kdnnte, zumal der Regierungsrat grundsatzlich auch
weitere, noch offen gelassene Fragen in Bezug auf die Bewilligungsfahigkeit
aufwirft.

3.4 Erflullt ein Baugesuch die gesetzlichen Anforderungen nicht, ist grundsatz-
lich die Bewilligung zu verweigern. Das Verhaltnismassigkeitsprinzip kann unter
Umstanden die Anordnung einer Nebenbestimmung als mildere Massnahme
zum Bauabschlag gebieten. Durch Nebenbestimmungen kénnen allerdings nur
untergeordnete Mangel eines Baugesuchs behoben werden. Die Anordnung von
Nebenbestimmungen kommt mit anderen Worten nicht in Betracht, wenn ohne
grosseren planerischen Aufwand nicht beurteilbar ist, wie die Mangel zu beheben
sind und welche baurechtlichen, konzeptionellen und gestalterischen Auswirkun-
gen dies nach sich zieht. Dies folgt aus dem Grundsatz der Einheit des Bau-
entscheids, mit dem eine einheitliche Beurteilung eines baurechtlichen Sachver-
halts sichergestellt werden soll. Das bundesrechtliche Koordinationsgebot von
Art. 25a des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz,
RPG; SR 700) verlangt, dass ein geplantes Bauvorhaben in einem einzigen und
12



einheitlichen Bewilligungsverfahren gepruft wird (Urteile BGer 1C_12/2024 vom
1.7.2024 E.2.2.2; 1C_266/2018 vom 12.4.2019 E.3.3; 1C_615/2017 vom
12.10.2018 E. 2.5; Marti, Kommentar zu 1C_476/2016, ZBI 2017 S.622f.).
Nachgelagerte Verfahren sind nur dann zulassig, wenn dies von der Sache her
sinnvoll ist und sich daraus keine wesentlichen neuen Auswirkungen oder Ande-
rungen flir das Projekt ergeben oder ergeben kdénnen (Urteile BGer 1C_12/2024
vom 1.7.2024 E. 2.2.2; 1C_266/2018 vom 12.4.2019 E. 3.3; 1C_615/2017 vom
12.10.2018 E. 2.5).

3.5 Der Mangel, an dem das vorliegend zu beurteilende Baugesuch leidet, ist
nicht untergeordneter Natur. Die Schragdachpflicht betrifft nicht nur das Attikage-
schoss, sondern grundsatzlich den gesamten Bau. Ob allenfalls flr einzelne Tei-
le eine Ausnahmebewilligung erteilt werden kann, ist offen und muss hier nicht
geprift werden. Auf jeden Fall kommen diverse Anderungsmdglichkeiten in Be-
tracht, die allenfalls eine Bewilligungsfahigkeit der geplanten Baute herbeizu-
fuhren verméchten. Es liegt mithin nicht ohne Weiteres auf der Hand, mit wel-
chen einfachen architektonischen Massnahmen die Bewilligungsfahigkeit herbei-
gefuhrt werden kdnnte, zumal abgesehen von der Dachgestaltung auch weitere,
vom Regierungsrat angetonte, aber nicht beurteilte Mangel zur Diskussion ste-
hen. Mit dem von den Beschwerdeflihrern vorgeschlagenen Verzicht auf das At-
tikageschoss kann der Mangel des Baugesuches fir sich allein jedenfalls nicht
behoben werden. Eine solche Nebenbestimmung wirde zudem nicht bloss eine
untergeordnete Anderung des Baugesuches darstellen.

Dementsprechend ist nicht zu beanstanden, dass der Regierungsrat die Mangel
des Baugesuches nicht mittels Nebenbestimmungen behoben hat.

4, Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen. Die Kosten des Ver-
fahrens gehen unter solidarischer Haftung zu Lasten der Beschwerdefiihrerinnen
(§ 72 Abs. 2 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRP; SRSZ 234.110] vom 6.6.1974).
Parteientschadigungen werden nicht zugesprochen (§ 74 VRP).
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Demnach erkennt das Verwaltungsgericht:

1.

Die Beschwerde wird abgewiesen.

Die Verfahrenskosten (Gerichtsgebihr, Kanzleikosten und Barauslagen)
werden auf Fr. 2'500.-- festgelegt. Die Beschwerdeflihrerinnen haben am
8. Juli 2025 einen Kostenvorschuss in dieser Hohe geleistet, so dass die
Rechnung ausgeglichen ist.

Gegen diesen Entscheid kann unter den Voraussetzungen von Art. 42 ff.,
Art. 82 ff. sowie Art. 90 ff. des Bundesgesetzes Uber das Bundesgericht
(BGG; SR 173.110) vom 17. Juni 2005 innert 30 Tagen seit Zustellung Be-
schwerde* in o6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten beim Bundesgericht,
1000 Lausanne 14, erhoben werden.

Soweit die Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten nicht
zuldssig ist, kann unter den Voraussetzungen von Art. 113 ff. BGG innert
30 Tagen seit Zustellung Verfassungsbeschwerde* erhoben und die Verlet-
zung von verfassungsmassigen Rechten gerugt werden. Bei gleichzeitiger
ordentlicher Beschwerde sind beide Rechtsmittel in der gleichen Rechts-
schrift einzureichen.

Zustellung an:

- den Rechtsvertreter der Beschwerdeflhrerinnen (2/R)

- den Rechtsvertreter des Gemeinderats (2/R)

- den Beschwerdegegner (R)

- den Regierungsrat (EB)

- das Sicherheitsdepartement, Rechts- und Beschwerdedienst (EB)
- und das Amt fir Raumentwicklung (EB).

Schwyz, 14. April 2026

Im Namen des Verwaltungsgerichts

Der Vizeprasident:

Die Gerichtsschreiberin:
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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. April 2026
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