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Regeste

Baubewilligung | Raumplanung und offentliches Baurecht

Erwagungen

E.11

Das Bundesgericht beurtellt gesttitzt auf Art. 82 lit. a BGG Beschwerden gegen Entscheide
in Angelegenheiten des 6ffentlichen Rechts. Beim angefochtenen Entscheld handelt es sich
um einen kantonal letztinstanzlichen Endentscheid (vgl. Art. 86 Abs. 1 lit. d und Art. 90
BGG ) im Bereich des Raumplanungs- und Baurechts, das zum 6ffentlichen Recht z&hlt und
vom Anwendungsbereich der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten nicht
ausgenommen ist (vgl. Art. 83 ff. BGG e contrario; BGE 133 |1 249 E. 1.2 S. 251).

E.12

Der Beschwerdefuhrer war an den vorinstanzlichen Verfahren beteiligt und ist als Nachbar
von der Streitsache direkt betroffen. Er ist damit gemass Art. 89 Abs. 1 BGG zur
Beschwerde legitimiert (vgl. Art. 13711 30 E. 2.2.2 S. 33).

E.13

Nach Art. 105 Abs. 1 BGG legt das Bundesgericht seinem Urteil den von der Vorinstanz
festgestellten Sachverhalt zugrunde, es sei denn, dieser sei offensichtlich unrichtig, d.h.
willkdrlich, erhoben worden oder beruhe auf einem erheblichen Verstoss gegen
Verfahrensrecht (vgl. Art. 97 Abs. 1 und Art. 105 Abs. 2 BGG ).

E.14

Mit der Beschwerde an das Bundesgericht kann, von hier nicht interessierenden weiteren
M6glichkeiten abgesehen, nur die Verletzung von Bundesrecht und von kantonalem
Verfassungsrecht gertigt werden ((Art. 95 lit. aund ¢ BGG ). Dies prift das Bundesgericht
frel. Hingegen Uberprift es die Anwendung des tbrigen kantonalen Rechts lediglich auf
Willkdr (geméss Art. 9BV ) hin.

E.15

Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ), priift
die bel ihm angefochtenen Entscheide aber grundsétzlich nur auf Rechtsverletzungen hin,
die von den Beschwerdefiihrern geltend gemacht und begriindet werden (vgl. Art. 42 Abs. 2
BGG ). Erhohte Anforderungen an die Begriindung gelten, soweit die Verletzung von
Grundrechten (einschliesslich der willkirlichen Anwendung von kantonalem Recht und der
willkurlichen Sachverhaltsfeststellung) geriigt wird ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 133 11
249 E. 1.4.2 S. 254 mit Hinweisen). Die Beschwerdeschrift gentigt diesen Anforderungen.
Zwar behauptet der Beschwerdefiihrer an einer Stelle der Beschwerdeschrift (S. 8)



beilaufig, die Vorinstanz habe ihre Begrindungspflicht verletzt, ohne dies naher
auszufuhren, was fUr eine gultige Ruge nicht ausreichend wére. Er bezeichnet dieses
Argument aber selbst nicht als Rige und fuhrt es insbesondere nicht in der Aufzahlung
seiner Beschwerdegrinde in Ziff. 2.1 der Beschwerdeschrift an.

E.21

Der BeschwerdefUhrer rigt einen Verstoss gegen den Anspruch auf rechtliches Gehor, weil
das Verwaltungsgericht keinen Augenschein durchgefiihrt habe. Die angeblich "massiven
Aufschittungen” und "méchtigen Dimensionen™ liessen sich nur bei einem Augenschein
beurteilen.

E.22

Die Parteien haben im verwaltungs- sowie im verwaltungsgerichtlichen Verfahren
Anspruch auf rechtliches Gehér (Art. 29 Abs. 2 BV ). Dazu gehdrt, dass die Behorde ale
erheblichen und rechtzeitigen Vorbringen der Parteien wirdigt und die ihr angebotenen
Bewel se abnimmt, wenn diese zur Abkléarung des Sachverhalts tauglich erscheinen.
Umgekehrt folgt daraus, dass keine V erletzung des rechtlichen Gehérs vorliegt, wenn ein
Gericht auf die Abnahme beantragter Beweismittel verzichtet, weil es auf Grund der bereits
abgenommenen Bewei se seine Uberzeugung gebildet hat und ohne Willkir in
vorweggenommener (antizipierter) Beweiswirdigung annehmen kann, dass seine
Uberzeugung durch weitere Beweiserhebungen nicht geandert wiirde ( BGE 136 | 229 E.
5.3 S. 236 f. mit Hinweisen). Der Entscheid Uber die Anordnung eines Augenscheins steht
im pflichtgemassen Ermessen der Behdrde. Eine dahingehende Pflicht besteht nur, wenn
die tatséchlichen Verhdtnisse auf andere Weise Uberhaupt nicht abgeklért werden kdnnen
(Urteil des Bundesgerichts 1C_76/2012 vom 6. Juli 2012 E. 2.3).

E.23

Das Verwaltungsgericht begriindete den Verzicht auf einen Augenschein nur kurz. Esist
aber ersichtlich, dass es aufgrund der bereits vorhandenen Unterlagen davon ausging, ein
Augenschein konne nichts Wesentliches mehr zur weiteren Erhellung der sachlichen
Grundlagen des Rechtsstreites beitragen. In den Akten liegen verschiedene von den
Verfahrensbeteiligten eingereichte Fotos. Daraus und aus den ebenfalls vorliegenden
Planen mit den darauf teilweise eingezeichneten Hohenkurven sind die Ortlichen
Gegebenheiten wie insbesondere der Terrainverlauf mit gentigender Klarheit ersichtlich.
Weitere Informationen bezog die Vorinstanz Uber 6ffentlich Uber Internet zugangliche
Daten. Esist im Ubrigen unbestritten, dass das Terrain auf der Bauliegenschaft und mit
unterschiedlicher Intensitét auch auf den Nachbarliegenschaften vor etwas mehr als 30
Jahren aufgeschiittet wurde. Nicht strittig ist ebenfalls, dass das Terrain im Bereich der
Sldfassade des geplanten Einfamilienhauses abgestuft ist. Esist nicht ersichtlich, dass sich
mit einem Augenschein neue fir die Entschel dfindung wesentliche Erkenntnisse gewinnen
liessen. Weshalb der Umstand, dass die Beschwerde vom Regierungsrat an das
Verwaltungsgericht tberwiesen wurde, das Bedirfnis eines Augenscheins erhohen sollte,
wie der Beschwerdefiihrer auch noch geltend macht, ohne dies allerdings nachvollziehbar
auszufuhren, ist ebenfalls nicht zu erkennen.

E.24

Das Verwaltungsgericht verletzte demnach mit dem Verzicht auf einen Augenschein den
Anspruch auf rechtliches Gehor des Beschwerdeftihrers nicht, und die vorinstanzlichen
Sachverhaltsabklarungen sind auch nicht deswegen unvollstandig.



E.31

In der Sache rugt der Beschwerdefiihrer, das V erwaltungsgericht habe das einschléagige
kantonale und kommunale Recht willkurlich ausgelegt und angewendet, indem es von
einem unhaltbaren Versténdnis des gesetzlichen Begriffs des gewachsenen Terrains
ausgehe. Uberdies habe das Verwaltungsgericht konkret das firr die rechtlichen
Bauparameter massgebliche Terrain willkdrlich ermittelt. Im Ergebnis werde damit
zugelassen, dass in der Zone W2D, in der grundsétzlich hochstens zwei Vollgeschosse bei
einer maximalen Gebaudehdhe von 7 m erlaubt seien, einem Bauherrn, der sein Grundsttick
aufgeschttet habe, der Bau eines Wohnhauses mit drei V ollgeschossen bei einer
Gebaudehohe von 8,6 m unter gleichzeitiger Verletzung der gesetzlichen Grenzabsténde
ermoglicht werde.

E.3.2

Gemass der standigen Rechtsprechung des Bundesgerichtsist ein Entscheid willkdrlich,
wenn er offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatséchlichen Situation in klarem Widerspruch
steht, eine Norm oder einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in
stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderl8uft. Das Bundesgericht hebt einen
Entscheid jedoch nur auf, wenn nicht bloss die Begriindung, sondern auch das Ergebnis
unhaltbar ist; dass eine andere L6sung ebenfalls als vertretbar oder gar zutreffender
erscheint, gentgt nicht (BGE 1371 1E. 2.4 S.5; 13411 124 E. 4.1 S. 133; je mit
Hinweisen).

E.33

Nach § 60 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Schwyz vom 14. Mai 1987 (PBG)
betrégt der Grenzabstand 50 % der Gebaudehthe, mindestens aber 3 m (Abs. 1); as
Gebaudehdhe gilt das Mass vom ausgemittelten gewachsenen Boden in der Fassadenmitte
bis zum Schnittpunkt der Fassade mit der Dachhaut, bei Flachdéchern bis zur Oberkante des
Dachabschlusses (Abs. 2). Auf die weiteren Bestimmungen zum Grenzabstand ist hier nicht
einzugehen. Nach Art. 22 Abs. 2 des Baureglements der Gemeinde Schwyz vom 26.
September 2010 (BR) Uber die zulassige Geschosszahl von Bauten gelten als Vollgeschosse
Geschosse, die bei mehr as der Halfte der Gebaudeabwicklung das gewachsene Terrain um
mehr als einen Meter Uberragen. Liegt das gestaltete Terrain tiefer als das gewachsene, ist
auf das gestaltete abzustellen.

E.34

Derin 8 60 Abs. 2 PBG und Art. 22 Abs. 2 BR enthaltene Begriff des gewachsenen Bodens
bzw. Terrains wird in den beiden Erlassen nicht ndher definiert. Es handelt sich mithin um
einen aus egungsbediirftigen unbestimmten Rechtsbegriff.

E.34.1

Nach der friheren Praxis der Schwyzer Behorden galt eine Gelandeverénderung im
Wesentlichen dann a's gewachsenes Terrain, wenn sie schon langere Zeit, d.h. zehn Jahre
oder mehr, zuriicklag und dem umgebenden, benachbarten Terrainverlauf angepasst war.
Dieswurde damals mit der Schwierigkeit begrtindet, den urspriinglichen Bodenverlauf nach
einer solch langen Zeit noch im Detail zu eruieren.

E.34.2

Seit rund zehn Jahren misst das Verwaltungsgericht in seiner Rechtsprechung dem
Kriterium der Nichteruierbarkeit angesichts der technischen Entwicklung und der



planerischen Aufgaben zunehmend weniger Bedeutung zu. Danach besteht fir die
Bestimmung des gewachsenen Terrains zwar kein Anlass, von einer Richtschnur von zehn
Jahren oder lénger abzuweichen oder eine fixe Zeitdauer festzulegen, nach deren Ablauf die
Eruierbarkeit bedeutungslos wird; die Nachweismoglichkeit darf aber nicht dazu fuhren,
dass das baurechtlich massgebliche gewachsene Terrain auf unabsehbare Zeit auf dem noch
eruierbaren Verlauf fixiert bleibt. Weicht esin diesem Sinne fir einen nicht absehbaren
Zeithorizont vom tatséchlichen Bodenverlauf ab, widerspricht das der Realitét der durch
planerische und bauliche Massnahmen mitgestalteten Umwelt. Ein Abweichen vom jewells
aktuellen gestalteten als gewachsenem Terrain zum eruierbaren Geléndeverlauf drangt sich
nur dort auf, wo kumulativ diese Abweichung offensichtlich ist und das Abstellen auf das
bestehende Terrain zu baupolizeilich unhaltbaren Ergebnissen fuhrt. Das
Verwaltungsgericht versteht den Begriff des gewachsenen Bodens bzw. Terrains mithin
dynamisch und nicht statisch.

E.343

Im vorliegenden Fall bestétigte das schwyzerische Verwaltungsgericht seine dargelegte
Rechtsprechung. Gestitzt darauf kommt es im angefochtenen Entscheid zum Ergebnis, dass
das vor mehr als 30 Jahren auf der hier fraglichen Bauliegenschaft KTN 3684 mit
Mehrhéhen von 1,60 m an der Stidfassade und von 0,70 m an der Ostfassade sowie in
unterschiedlicher Intensitét auch auf den Nachbarliegenschaften, offenbar auch auf
derjenigen des Beschwerdefihrers (KTN 3648), aufgeschiittete Land als gewachsenes
Terrain zu beurteilen ist. Gemass der Vorinstanz fuhrt dies weder fur den Beschwerdefthrer
noch fir die Ubrige Nachbarschaft zu baupolizeilich unhaltbaren Ergebnissen. Nicht
entscheidend ist geméss dem V erwaltungsgericht, ob die Terrainaufschittung auch nach
langer Zeit, d.h. nach nunmehr rund 30 Jahren, noch erkennbar ist oder nicht.

E.34.4

Der Beschwerdefuhrer beruft sich auf die Interkantonale Vereinbarung tber die
Harmonisierung der Baubegriffe vom 22. September 2005 (1VHB). Die im Anhang zur
IVHB aufgefuhrten Begriffsdefinitionen und Messweisen gelten aber nicht unmittelbar,
sondern missen zuerst ins kantonale und im Anschluss daran auch kommunale Recht
Uberfuhrt werden. Nach Art. 2 Abs. 3 1VHB in der urspringlichen, beim Beitritt des
Kantons Schwyz am 1. Januar 2013 noch gultigen Fassung hétten die Kantone, die nach
2010 dem Konkordat beitraten, ihre Gesetzgebung bis Ende 2015 anpassen und dabei die
Fristen fur die Umsetzung in der Nutzungsplanung bestimmen missen. Die hier strittige
Baubewilligung erging vor Ende 2015, weshalb die IVHB darauf auch nach der
ursprunglichen Regelung noch nicht angewendet werden musste. Die entsprechende
Bestimmung wurde Uberdies spéater gedndert. Gemass der heute massgeblichen Fassung
vom 1. Mai 2015 passen die Kantone ihre Gesetzgebung innert drei Jahren nach Beitritt an
und bestimmen die Fristen fur deren Umsetzung in der Nutzungsplanung. Da der Kanton
Schwyz der Vereinbarung per 1. Januar 2013 beigetreten ist, war diese Frist im hier
massgeblichen Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung noch nicht abgelaufen, sondern
es verblieb dem Kanton noch Zeit zur Fristansetzung fur die Umsetzung der Vereinbarung.
Der IVHB kommt keine positive Vorwirkung zu. Etwas anderes ergibt sich auch nicht aus
dem vom Beschwerdefiihrer angerufenen bundesgerichtlichen Urteil 1C_531/2012 vom 7.
Januar 2014 (vgl. insbes. die entsprechende E. 3.5). Das Bundesgericht bezeichnete die
IVHB im damaligen Zusammenhang ausdrticklich als unverbindlich, schloss jedoch, ein
Abweichen von den darin enthaltenen Begriffsbestimmungen kénne untiblich sein. Soweit



der Beschwerdefihrer ausfiihrt, die IVHB konne al's Auslegungshilfe fir das geltende Recht
dienen, trifft dies mithin durchaus zu. Im damaligen Urteil widersprach indessen die
angefochtene Auslegung bereits dem Wortlaut und den im kantonalen Recht enthaltenen
zeichnerischen Darstellungen. Demgegentiber ist hier nicht eine dem einschl&gigen Recht
klar widersprechende Auslegung strittig, sondern die fragliche Rechtsprechung des

V erwaltungsgerichts erscheint durchaus nachvollziehbar und entbehrt nicht einer gewissen
Logik. Die kantonalen Behdrden unter Einschluss des V erwaltungsgerichts sind demnach
vorlaufig nicht verpflichtet, die hier fraglichen Bestimmungen in Ubereinstimmung mit der
IVHB auszulegen.

E. 345

Dem BeschwerdefUhrer wére bei zupflichten, dass es stossend wére, wenn die Bauherrschaft
das Grundsttick relativ kurze Zeit vor Baubeginn aufgeschittet hétte, um damit zu einer
besseren Nutzung zu gelangen. In diesem Falle konnte es willkirlich sein, die Aufschiittung
bel der Ermittlung des Gelandeverlaufs zu beriicksichtigen. Darum handelt es sich hier
jedoch nicht. Die Aufschittungen sind vor mehr als 30 Jahren vorgenommen worden, as
vom heutigen Bauprojekt noch keine Rede war, und betrafen nicht nur ein, sondern mehrere
nebeneinander liegende Grundstticke. Unter diesen Umsténden ist nicht ersichtlich, dass die
von der Vorinstanz verfolgte Interpretation des einschlégigen kantonalen und kommunalen
Rechts dem Sinn der entsprechenden Bestimmungen vollig widerspréache. Die Auslegung
fuhrt auch nicht zu einem baupolizeilich unhaltbaren Ergebnis, selbst wenn sie mit
baulichen Mehrhohen von 1,6 m an der Stidfassade und von 0.70 m an der Ostfassade
verbunden ist. Darin liegt im vorliegenden Zusamenhang keine erhebliche Beeintréchtigung
der Nachbarschaft. Im Ubrigen I&sst es die Rechtsprechung durchaus zu, stossende
Situationen, wie sie der Beschwerdefuhrer beschreibt, wie sie hier aber nicht gegeben sind,
angemessen zu bertcksichtigen. Auch wenn unterschiedliche Auslegungen derselben
Bestimmungen, wie nicht zuletzt die Entwicklung der schwyzerischen Rechtsprechung
zeigt, nicht ausgeschlossen erscheinen, so ist der angefochtene Entscheid insofern nicht
willkarlich.

E.35

Schliesslich behauptet der Beschwerdeftihrer, der ermittelte massgebliche Terrainverlauf im
Bereich der Slidfassade sei willkurlich. Er sieht darin sowohl eine willkirliche
Rechtsanwendung als auch eine willkirliche Feststellung der tatsachlichen Umstande.

E. 351

Fir die bundesgerichtlichen Voraussetzungen von Willkir bei der Rechtsanwendung kann
auf das vorne Dargelegte verwiesen werden (vgl. E. 3.2). Eine offensichtlich unrichtige
bzw. willkurliche Sachverhaltsfeststellung liegt vor, wenn diese widerspriichlich oder
aktenwidrig ist oder auf einem offensichtlichen Versehen beruht bzw. klarerweise den
tatséchlichen Verhatnissen widerspricht (vgl. etwa das Urteil des Bundesgerichts
1C_485/2013 vom 3. Dezember 2013 E. 4.2).

E.35.2

Die Vorinstanz zog die beiden Gebaudeeckpunkte von 592,60 m.i.M. und 593.80 m.i.M.
zur Ermittlung des massgeblichen Terrainverlaufs bel und errechnete ein arithmetisches
Mittel in der Fassadenmitte von 593.20 m.0.M. Der Beschwerdefuhrer ist der Ansicht, es
brauche fur ein korrektes Ergebnis mehr Messpunkte. Er vermag aber nicht nachvollziehbar
darzutun, dass sich dadurch ein fir ihn wesentlich giinstigeres Resultat ergeben wiirde.



Gemass den Berechnungen sowohl der Bauherrschaft als auch des Gemeinderats tréfe dies
jedenfalls nicht zu. Selbst wenn sich mit einer anderen Messmethode ein massgeblich
anderes Resultat erzielen liesse, ist aber nicht ersichtlich, weshalb die von der Vorinstanz
gewahlte Methode geradezu unhaltbar sein sollte. Der Gelandeverlauf erscheint nicht derart
kompliziert, dass sich das Mittel der beiden Gebaudeeckpunkte a's von vornherein
ungeeignet zur Ermittlung des massgeblichen Terrains erwiese. Es liegt insofern mithin
weder Aktenwidrigkeit noch ein offensichtliches Versehen noch ein klarer Widerspruch zu
den tatsachlichen Verhaltnissen noch eine unhaltbare Gesetzesauslegung vor.

E.3.6

Der angefochtene Entscheid ist demnach nicht willkdrlich. Weitere Riigen erhebt der
Beschwerdefihrer vor Bundesgericht nicht mehr.

E.4

Die Beschwerde erweist sich as unbegriindet und ist abzuweisen. Bel diesem
Verfahrensausgang wird der unterliegende Beschwerdefihrer kostenpflichtig ( Art. 66 Abs.
1, Art. 65 BGG ). Uberdies hat er die obsiegenden Beschwerdegegner als Solidargl dubiger
fr das bundesgerichtliche Verfahren angemessen zu entschadigen ( Art. 68 BGG ).
Praxisgemass ist der obsiegenden Gemeinde keine Parteientschadigung zuzusprechen (vgl.
BGE 13411 117 E. 7 S. 118f1.).
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