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Erwagungen

E.1

Angefochten ist ein letztinstanzlicher kantonaler Entscheid Uber eine 6ffentlich-rechtliche
Angelegenheit ( Art. 82 lit. aund Art. 86 Abs. 1 lit. d BGG ). Der Beschwerdefthrer hat am
vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen. Er ist Eigentimer der Parzelle Nr. 121, die vom
Baugrundstiick nur durch eine Strasse getrennt ist. Er ist zur Beschwerdeftihrung berechtigt
(Art. 89 Abs. 1 BGG ). Auf seine Beschwerde ist grundsétzlich einzutreten.

E.21

Der Beschwerdefuhrer rugt, das Verwaltungsgericht habe Art. 24 Abs. 1 und Art. 32 Abs. 1
des Baureglements der Gemeinde Freienbach vom 26. November 2000 (im Folgenden:
BauR) willkurlich angewendet ( Art. 9 BV ). Die Bestimmungen enthielten die

V oraussetzungen, unter denen ein Attikageschoss nicht an die Ausnitzungsziffer bzw. an
die Geschosszahl anzurechnen sei. Diese Voraussetzungen seien vorliegend nicht erfillt,
weil zum einen ein Teil des Wohnbereichs bis an die Fassade gebaut werden solle und zum
andern die beiden weiteren Fassaden des dreieckigen Attikageschosses zu wenig
zuriickversetzt seien. Letzteres habe er in seiner Stellungnahme vom 30. Januar 2017 im
vorinstanzlichen Verfahren bereits vorgebracht, doch sei das Verwaltungsgericht unter
Verletzung des rechtlichen Gehors nicht darauf eingegangen ( Art. 29 Abs. 2BV ).

E.22
Art. 24 BauR tréagt den Titel "Ausnitzungsziffer" und sieht in seinem Abs. 1 Folgendes vor:

"Bei bestehenden Bauten, Neubauten und baulichen Erweiterungen wird das Dach- oder
Attikageschoss bei der Ausnitzungsziffer nicht mitberechnet, sofern

- das Dachgeschoss Uber dem obersten zuléssigen Vollgeschoss liegt,

- die Kniestockhthe max. 1 m betrégt, gemessen ab Oberkant Dachgeschossboden bis zur
Schnittlinie der Fassade (innen) mit Unterkant der Dachkonstruktion (UK Sparren), und

- die Dachaufbauten (Lukarnen, Gauben usw.), in ihrer Lange max. 1/3 der zugeordneten
Fassadenléange betragen (gemessen in 1.50 m Hohe ab Dachgeschossboden).”

Art. 32 BauR tréagt den Titel "Berechnung der Geschosszahl". Sein Abs. 1 hat folgenden
Wortlaut:

"Die zuldssige Geschosszahl wird durch die Zonenvorschriften bestimmt. Fir ihre
Berechnung ist die Anzahl der Vollgeschosse massgebend.

Dachgeschosse und Untergeschosse werden bei der Ermittlung der Geschosszahl nicht
angerechnet.



Geschosse, die weniger als zur Hafte zu Wohn- und gewerblichen Zwecken ausgebaut sind
und nicht vollstandig Gber Terrain liegen, sind Untergeschosse.

Geschosse die in einem Dachraum liegen und eine Dachneigung von max. 45° a.T. und eine
Kniestockhthe von weniger als 1 m aufweisen, sowie Attikageschosse, die allseitig um den
Winkel von 45° a.T. zurlickversetzt sind, gelten als Dachgeschosse. Aufbauten bei Schrég-
und Flachdéachern bis zu einem Drittel der Fassadenlange sind zuléssig.”

E.23

Das Verwaltungsgericht fuhrte aus, der Begriff der Aufbaute kénne nicht auf Lifte und
Treppenhauser eingeengt werden. Art. 24 Abs. 1 BauR nenne in nicht abschliessender
Aufzéhlung a's Beispiele von Dachaufbauten Lukarnen und Gauben und enthalte keine
Beschrankung auf von Attikageschossen zu unterscheidende Dachgeschosse. Verdeutlicht
werde dies durch Ziff. 3.2 der Vollzugshilfe zum Baureglement. Einerseits werde als
Bezugsgrosse fur die Limitierung der Ausdehnung von Aufbauten fur Lift und Treppenhaus
bei Attikageschossen auf maximal einen Drittel der Fassadenlange das darunter liegende
oberste Vollgeschoss bezeichnet. Fur andere Aufbauten bei Attikageschossen werde
andererseits als Vergleichsgrosse fur die Zuldssigkeit das Attikageschoss selbst bezeichnet.
Vorliegend messe die Aufbaute fur den Lift im Sidwesten mit einer Lange von 3.15m
weniger as einen Drittel des darunter liegenden OG von rund 22.6 m. Die Aufbaute im
Nordwesten fir Wohnen/Essen betrage mit einer Lénge von 3.8 m exakt einen Drittel der
Fassadenl ange des Attikageschosses von 11.41 m. Im Ubrigen sei die Regelung des
Baureglements sogar etwas strenger as 8 60 Abs. 3 lit. ¢ des Planungs- und Baugesetzes
des Kantons Schwyz vom 14. Mai 1987 (SRSZ 400.100; im Folgenden: PBG). Diese
Bestimmung, die fUr die Bemessung des Grenzabstands auf die Gebaudehthe abstelle, sehe
vor, dass Attikageschosse und Dachbriistungen nicht berticksichtigt wirden, sofern ihre
Fassaden auf der Schmalseite innerhalb eines Giebeldreiecks von 45° 1&gen sowie auf der

L éngsseite mit Ausnahme von maximal einem Drittel dieser Fassadenlange um das Mass
ihrer Hohe von der Fassade des darunter liegenden Geschosses zurlickversetzt seien.

E.24

Esist zutreffend, dass das Verwaltungsgericht nicht auf die Rige der angeblich
ungentigenden Ruickversetzung des Attikageschosses auf der westlichen und Ostlichen Seite
eingegangen ist. Der Beschwerdefiihrer hatte diese Rige jedoch auch nicht in seiner
Beschwerdeschrift bzw. innerhalb der Beschwerdefrist vorgetragen, sondern erst spéter, im
Zuge des weiteren Schriftenwechsels. Eine Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor
wurde unter diesen Umstanden voraussetzen, dass das V erwaltungsgericht nach dem
anwendbaren kantonalen Prozessrecht trotzdem darauf hétte eingehen missen. Solches
macht der Beschwerdefiihrer indessen nicht geltend, weshalb auf seine Kritik in diesem
Punkt mangels hinreichender Substanziierung nicht einzutreten ist ( Art. 42 Abs. 2 und Art.
106 Abs. 2 BGG).

E.25

Inhaltlich stellt sich der Beschwerdefiihrer auf den Standpunkt, der Begriff der Aufbaute
umfasse Lukarnen, Gauben, Lift und Treppenhaus, nicht aber "gewohnliche Bauteile'. Die
Aufzahlung wére Uberflissig, wenn auch ein Teil des Wohnzimmers als Aufbaute gelten
konnte. Zudem sei widersinnig, zum einen von einem solch weiten Verstandnis in Bezug
auf Aufbauten auszugehen, wenn gleichzeitig eine Brustung das Mass von 1 m ab Oberkant
Dachhaut nicht Gberschreiten dirfe. Es miisse zwischen Attikageschossen und Aufbauten



bei Schrég- und Flachdéchern unterschieden werden. Ware das nicht so, kdnnte das
Attikageschoss auf allen Seiten bis zu je einem Drittel an die Fassade des darunterliegenden
Geschosses gebaut werden. Dies wére jedoch mit 8 60 Abs. 3 lit. ¢ PBG nicht vereinbar.
Darausfolge, dass es bei einem Attikageschoss nicht zuléssig sei, einen Drittel der Fassade
mit derjenigen des darunter liegenden V ollgeschosses biindig zu bauen. Hinzu komme
vorliegend, dass der 45°-Winkel auf der 6stlichen und der westlichen Seite des
Attikageschosses von der Oberkante der Briistung gemessen worden sei. Dieses Vorgehen
finde im BauR keine Grundlage und sei in den Vollzugshilfen nur in Bezug auf die
Gebaudehohe vorgesehen.

E.26

Nach der sténdigen Praxis des Bundesgerichts liegt Willkur in der Rechtsanwendung vor,
wenn der angefochtene Entscheld offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatsachlichen
Situation in klarem Widerspruch steht, eine Norm oder einen unumstrittenen
Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken
zuwiderlauft. Das Bundesgericht hebt einen Entscheid jedoch nur auf, wenn nicht bloss die
Begrundung, sondern auch das Ergebnis unhaltbar ist. Dass eine andere L 6sung ebenfalls
alsvertretbar oder gar zutreffender erscheint, gentigt nicht (BGE 1411V 305E. 1.2 S. 308
f.; 1371 1E. 24 S. 5; je mit Hinweisen).

E.2.7

Diedrei in Art. 24 Abs. 1 BauR aufgezahlten Voraussetzungen, die erflllt sein missen,
damit bei der Ausnitzungsziffer keine Anrechnung erfolgt, sind auf Dachgeschosse (d.h.
Schragdéacher) zugeschnitten. Die erste bezieht sich ausdriicklich auf Dachgeschosse und
die zweite nennt mit der Kniestockhdhe einen ebenfalls fiir Dachgeschosse gepragten
Begriff. Dasselbe gilt fur diein der dritten Voraussetzung bei spielhaft erwadhnten
Dachaufbauten, den Lukarnen bzw. Gauben. Geméss dem Ingressvon Art. 24 Abs. 1 BauR
bezieht sich die Bestimmung indessen sowohl auf Dach- als auch auf Attikageschosse.
Damit stellt sich die Frage, unter welchen Bedingungen L etztere von der Anrechnung bel
der Ausniitzungsziffer befreit sind. Aus dem Entscheid des Gemeinderats, der sich
erganzend auf die Vollzugshilfen zum Baureglement stiitzt, geht hervor, dass
Attikageschosse nach der kommunalen Praxisin Bezug auf die Ausnitzungsziffer (Art. 24
BauR) und die Geschosszahl (Art. 32 BauR) gleich behandelt werden sollen. Dieser Ansatz
bezweckt eine koordinierte Auslegung der beiden Bestimmungen und ist nicht zu
beanstanden.

Die Kritik des BeschwerdefUihrers scheint hingegen insofern begrtindet, als nicht auf der
Hand liegt, neben den in den Vollzugshilfen erwdhnten Aufbauten fur Lift und Treppenhaus
auch den Baukorper a's solchen inkl. des Wohnbereichs als "Aufbaute” zu qualifizieren.
Diese Auslegung erscheint jedoch auch nicht al's geradezu willkdrlich, dadie visuelle
Wahrnehmung von Aussen nicht von der Nutzung des betreffenden Bauteils abhangt. Ob
dieser zu einem Treppenhaus oder zum Wohnbereich gehort, spielt insofern keine Rolle.

Ebenfalls nicht willkdrlich ist die Messung des 45°-Winkels ab der Oberkante der Briistung,
welche maximal 1 m hoch sein darf. Dies fuhrt zu einer Gleichbehandlung mit
Schragdachern, wo der 45°-Winkel an der Oberkante des K niestocks anzusetzen ist, wobei
dieser ebenfalls nicht hoher als 1 m sein darf. Dass es widersinnig ist, einerseits
fassadenbiindige Bauteile von 3 m Hohe zuzulassen, andererseits aber fur Bristungen eine
Maximalhthe von 1 m vorzusehen, trifft nicht zu. Angesichts des Umstands, dass eine



Brustung auf der gesamten Lange der Fassade (des unterliegenden Geschosses) zulassig ist,
die Attikabaute jedoch nur zu einem Drittel ihrer eigenen Lénge in die 45°-Linie
hineinragen darf, ist eine unterschiedliche Behandlung gerechtfertigt.

Nicht zu Gberzeugen vermag schliesslich der Hinweis auf § 60 Abs. 3 lit. c PBG . Diese
Bestimmung betrifft den Grenzabstand, der proportional zur Gebaudehohe berechnet wird
und fur dessen Bemessung Attikageschosse unter bestimmten V oraussetzungen nicht
berticksichtigt werden. Es stellt keinen Widerspruch dar, wenn diese V oraussetzungen nicht
deckungsgleich sind mit denjenigen, die das BauR in Bezug auf die Ausnutzungsziffer und
Geschosszahl aufstellt. Dass der Grenzabstand vorliegend nicht eingehalten worden wére,
macht der Beschwerdefiihrer im Ubrigen nicht geltend.

E.28

Insgesamt haben die Vorinstanzen Art. 24 und 32 BauR nicht willkurlich ausgelegt, wenn
sie es als zulassig erachteten, dass ein Teil des Wohnzimmers, dessen Breite weniger as
einen Drittel der betreffenden Seite der Attikabaute ausmacht, an den Fassadenrand gebaut
wird. Auch das Ziehen der fr die Platzierung und Hohe der Attikabaute massgeblichen
45°-Linie ab der Oberkante der Bristung lasst sich auf eine willkirfreie Auslegung der
beiden genannten Bestimmungen stiitzen.

E.3
Die Beschwerde ist aus diesen Griinden abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten dem Beschwerdefihrer
aufzuerlegen (Art. 66 Abs. 1 BGG ). Der Beschwerdefihrer hat den Beschwerdegegnern
€ine angemessene Partei entschadigung zu bezahlen (Art. 68 Abs. 1 f. BGG).
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