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Erwagungen

E. 1

Beim angefochtenen Entscheid des V erwaltungsgerichts handelt es sich um einen kantonal
letztinstanzlichen Endentscheid, gegen den die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten grundsétzlich offen steht (vgl. Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Abs.
2 sowie Art. 90 BGG ). Der Entscheid des Regierungsrats vom 10. Dezember 2014 wurde
durch den angefochtenen Entscheid des V erwaltungsgerichts ersetzt und gilt alsinhaltlich
mitangefochten (vgl. BGE 134 11 142 E. 1.4 S. 144 mit Hinweis). Die Beschwerdefthrerin,
welche am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen hat, ist als Adressatin des
angefochtenen Entscheids und als Baugesuchstellerin beschwerdelegitimiert (vgl. Art. 89
Abs. 1 BGG ). Auf die Beschwerde ist vorbehdltlich zulassiger und geniigend begriindeter
Rugen (vgl. Art. 42 Abs. 2 BGG sowie E. 2 hiernach) einzutreten.

E.21

Nach Art. 105 BGG legt das Bundesgericht seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den
die Vorinstanz festgestellt hat (Abs. 1). Es kann diese Sachverhaltsfeststellung von Amtes
wegen berichtigen oder ergénzen, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer
Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht (Abs. 2). Von der
beschwerdefiihrenden Person kann die Feststellung des Sachverhalts wiederum nur gertigt
werden, wenn sie offensichtlich unrichtig, d.h. willkdrlich ( Art. 9 BV ) ist oder auf einer
Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht und wenn die Behebung des Mangels
flr den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann ( Art. 97 Abs. 1 BGG ). Eine
entsprechende Riige ist substanziiert vorzubringen ( Art. 42 Abs. 2 BGG i.V.m. Art. 106
Abs. 2 BGG ). Neue Tatsachen und Beweismittel dirfen vor Bundesgericht nur so weit
vorgebracht werden, als erst der Entscheid der VVorinstanz dazu Anlass gibt ( Art. 99 Abs. 1
BGG).

E.22

Ob der angefochtene Entscheid kantonales (inklusive kommunales) Recht verletzt, prift das
Bundesgericht nur auf Willkur hin (vgl. Art. 951.V.m. Art. 9 BV ). Willkirlichist ein
Entscheid, wenn er offensichtlich unhaltbar ist, zur tatsachlichen Situation in klarem
Widerspruch steht, eine Norm oder elnen unumstrittenen Rechtssatz krass verletzt oder in
stossender Welse dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft. Das Bundesgericht hebt einen
Entscheid jedoch nur auf, wenn nicht bloss die Begriindung, sondern auch das Ergebnis
unhaltbar ist. Dass eine andere L 6sung ebenfalls as vertretbar oder gar zutreffender
erscheint, gentigt nicht (BGE 1411 70E. 2.2S.72,49E. 3.4 S.53; 1401 201 E. 6.1 S.
205; je mit Hinweisen).

E.23



Das Bundesgericht pruft die Verletzung von Grundrechten und von kantonalem und
interkantonalem Recht nur insofern, als eine solche Ruge in der Beschwerde vorgebracht
und begrundet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ). Entsprechend ist in der Beschwerde klar
und detailliert anhand der Erwéagungen des angefochtenen Entscheids darzulegen, inwiefern
die angerufenen Rechte verletzt worden sein sollen (BGE 1411 36 E. 1.3 S. 41; 14011 141
E.8S.156;1391 229 E. 2.2 S. 232).

E.3

Umstritten ist zun&chst, ob die heutigen Beschwerdegegner zur Beschwerde gegen die
Baubewilligung an den Regierungsrat berechtigt waren, bzw. ob der Regierungsrat befugt
war, die Beschwerde materiell zu behandeln.

E.3.1

Die BeschwerdefUhrerin macht geltend, die heutigen Beschwerdegegner hétten als
Einsprecher gegen die am 16. April 2012 eingereichten Projektanderungen sowie as
Beschwerdefiihrer im Beschwerdeverfahren vor dem Regierungsrat Rligen vorgebracht, zu
denen sie nicht berechtigt gewesen seien, weil diese Riigen das Projekt an sich und nicht die
Projektanderungen betroffen hatten und die Beschwerdegegner gegen das urspriingliche
Bauprojekt seinerzeit nicht rechtzeitig Einsprache erhoben hétten. Die Beschwerdefhrerin
ist der Auffassung, der Regierungsrat habe seine Uberprifungsbefugnis tiberschritten,
indem er die Rugen der Beschwerdegegner materiell geprift habe. Die Vorinstanz
wiederum habe zu Unrecht gebilligt, dass der Regierungsrat die Beschwerde materiell
beurteilt habe, und ihre eigene Uberprifungsbefugnis tiberschritten, indem sie die
umstrittenen Punkte ebenfalls materiell geprift habe. Die Vorinstanz habe insoweit den
Sachverhalt willkurlich bzw. offensichtlich unrichtig festgestellt und ausserdem Art. 5, 9,
29, 29aund 30 BV sowie Art. 33 RPG verletzt.

E.3.2

Im Kanton Schwyz bzw. im Bezirk Kissnacht kann gegen Bauvorhaben im ordentlichen
Verfahren wahrend der 20-tégigen Auflagefrist Einsprache erhoben werden (8 80 Abs. 1
des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Schwyz vom 14. Mai 1987 [PBG; SRSZ
400.100] und Art. 123 Abs. 1 des Baureglements des Bezirks K lissnacht vom 21. Mai/1.
November 2006 [BauR] i.V.m. 8 78 Abs. 1 PBG und Art. 121 Abs. 1 BauR). Spétere
Einsprachen sind zulassig, wenn die baulichen Vorkehren aus dem Baugespann und den
aufgelegten Planen nicht deutlich ersichtlich waren oder ihnen widersprechen ( 8 80 Abs. 3
PBG und Art. 123 Abs. 3 BauR). Anderungen bereits bewilligter Bauvorhaben kénnen wie
kleinere Bauvorhaben unter bestimmten V oraussetzungen im vereinfachten Verfahren ohne
Auflage und Publikation bewilligt werden ( 8 79 Abs. 1 und 2 PBG und Art. 122 Abs. 1
BauR). Fehlt im vereinfachten Verfahren das schriftliche Einversténdnis eines direkten
Anstossers, wird diesem eine 20-tagige Frist angesetzt, verbunden mit dem Hinwel's, dass
innert dieser Frist Einsprache erhoben werden kann ( 8 79 Abs. 3PBG).

In Auslegung dieser Bestimmungen fuhrte die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid
nachvollziehbar aus, ein Anderungsprojekt konne grundsétzlich beziiglich der Bauteile
angefochten werden, welche durch die Anderung unmittelbar oder mittelbar betroffen
werden. Wie dem angefochtenen Entscheid zu entnehmen ist, gilt dies nach der Praxis der
Vorinstanz selbst dann, wenn die Anderung zu einer Reduktion des urspriinglichen
Bauprojekts fuhrt. Hingegen ertffne unter Berticksichtigung von 8 80 Abs. 3 PBG eineim
vereinfachten Verfahren bewilligungsféhige Projekténderung einer Person, die es versaumt



habe, rechtzeitig Einsprache gegen das urspriingliche Projekt zu erheben, grundsétzlich
nicht die Moglichkeit, auf diesem Weg doch noch Einwéande gegen das ganze aktuelle
Bauvorhaben vorzubringen. Letzteresist nach Ansicht der Vorinstanz vorliegend jedoch
ohne entscheidende Bedeutung, weil die Rigen der damaligen Einsprecher bzw.
Beschwerdefiihrer die Projektanderungen betroffen oder mit diesen in engem
Zusammenhang gestanden hétten. Wie dem angefochtenen Entscheid weiter entnommen
werden kann, erachtete die Vorinstanz den Bezirksrat und den Regierungsrat unter diesen
Umstanden als zusténdig, je die Rugen der damaligen Einsprecher bzw. BeschwerdefUhrer
materiell zu beurteilen. Offenbar sei seinerzeit auch der Bezirksrat noch davon
ausgegangen, dass sich die Rigen der Einsprecher auf die Projektanderungen bezogen
hatten, zumal er darauf eingegangen sei, sie gepruft und abgewiesen habe.

E.331

Dasam 16. April 2012 von der Beschwerdefthrerin eingereichte Plandnderungsgesuch
erfolgte als Reaktion auf das Schreiben vom 5. Januar 2012, mit welchem die
Baukommission verschiedene Punkte des urspriinglichen Bauprojekts beanstandet hatte.
Unter anderem bezei chnete die Baukommission verschiedene Raumlichkeiten bzw.
Bereiche, welche (unter bestimmten Umstanden) bel der Berechnung der anrechenbaren
Bruttogeschossfl&ache zusétzlich zu berlicksichtigen seien. Ausserdem verlangte sie, die
Baugesuchstellerin habe mit Bruttogeschossfl&chennachwei sen zu belegen, dass die fir den
beantragten Ausnitzungstransfer erforderlichen Reserven auf den abtretenden
Grundstiicken tatséchlich bestehen. Mit dem Plan&nderungsgesuch wurden beim Haus C1
unter anderem die Geschosshthen herabgesetzt, interne Umdispositionen vorgenommen
sowie die im Untergeschoss urspringlich geplante 5-Zimmer-Wohnung auf eine 2
1/2-Zimmer-Wohnung reduziert bzw. insoweit mit Keller oder Waschrdumen ersetzt. Das
Haus C2 wurde etwas verschoben und in der Breite minim reduziert. Zudem wurden neben
weiteren Anderungen auch hier die Geschosshohen herabgesetzt und interne
Umdispositonen vorgenommen. Neu wurde fr das gesamte Bauvorhaben eine um 83 m2
reduzierte (von insgesamt 991.3 m2 auf 908.3 m2) Bruttogeschossflache (BGF)
ausgewiesen, womit der beantragte Ubertrag von Ausniitzungsreserven von anderen
Grundstiicken auf das Baugrundstiick reduziert werden konnte.

E.332

Wie die Vorinstanz korrekt ausgefiihrt hat, haben die Beschwerdegegner in ihrer
Einsprache gegen das gednderte Baugesuch namentlich Einwande gegen die
Baugesuchsunterlagen und betreffend die Anrechenbarkeit verschiedener Rédume an die
BGF sowie betreffend den beantragten Ausnitzungstransfer erhoben und in ihrer
Beschwerde an den Regierungsrat erneut die Zuléssigkeit der vom Bezirksrat genehmigten
Ausnitzungstransfers zugunsten des Baugrundstiicks bestritten. Inwiefern die Vorinstanz in
diesem Zusammenhang den entscheidwesentlichen Sachverhalt offensichtlich unrichtig
festgestellt hétte, wird von der BeschwerdefUhrerin nicht substanziiert dargetan und ist
nicht ersichtlich. Die Einschétzung, wonach die Riigen der damaligen Einsprecher bzw.
Beschwerdefiihrer die Projektanderungen betrafen oder mit diesen in engem
Zusammenhang standen, ist nicht unhaltbar. Selbst wenn mit dem Planénderungsgesuch nur
eine Reduktion des urspriinglichen Projekts verbunden sein mochte und damit der Ubertrag
von Ausnitzungsreserven von anderen Grundstticken auf das Baugrundstick reduziert
werden konnte, hat die Vorinstanz kantonales Recht jedenfalls nicht willkirlich angewandt,
indem sie zum Schluss gekommen ist, der Regierungsrat sei al's Rechtsmittel behdrde befugt



gewesen, den fir die Realisierung des Bauvorhabens erforderlichen Ausniitzungstransfer zu
Uberprifen und namentlich dartiber zu befinden, ob die erforderlichen Reserven auf den
abtretenden Grundstiicken tatsachlich bestehen bzw. eindeutig ausgewiesen sind.

E.3.33

Nicht durchzudringen vermag die BeschwerdefUhrerin sodann, soweit siein diesem
Zusammenhang eine Verletzung von Art. 5, 29, 29a sowie 30 Abs. 1 BV rlgt, zumal sie
dies wiederum damit begriindet, der Regierungsrat und die Vorinstanz seien nicht zustandig
gewesen, die Vorbringen der heutigen Beschwerdegegner materiell zu beurteilen, was - wie
bereits ausgefuhrt - der willkirfreien Auslegung des kantonalen Rechts durch die
Vorinstanz widerspricht. Inwiefern der vorinstanzliche Entscheid insoweit gegen die als
verletzt gertigten V erfassungsbestimmungen verstossen sollte, ist nicht ersichtlich.

E.3.34

Schliesslich hat die Vorinstanz auch nicht Art. 33 RPG verletzt, indem sie zum Schluss
gekommen ist, der Regierungsrat sei zustandig gewesen, die Rigen der heutigen
Beschwerdegegner materiell zu beurteilen. Nach dieser Bestimmung sieht das kantonale
Recht wenigstens ein Rechtsmittel vor gegen Verfligungen und Nutzungsplane, die sich auf
das RPG und seine kantonalen und eidgentssi schen Ausfihrungsbestimmungen stiitzen
(Abs. 2). Es gewahrleistet die Legitimation mindestens im gleichen Umfang wie fir die
Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht sowie die
volle Uberpriifung durch wenigstens eine Beschwerdebehorde (Abs. 3; vgl. auch Art. 111
Abs. 1 BGG). Aus Art. 33 RPG kann indessen nicht der Schluss gezogen werden, eine
betroffene Person sei nicht berechtigt, Einsprache erst gegen ein gedndertes Baugesuch zu
erheben bzw. eine entsprechende Baubewilligung anzufechten, wenn das kantonale Recht
dies zul&sst.

E.4

Die BeschwerdefUhrerin macht weiter geltend, die Baubewilligung fur das geanderte
Bauvorhaben hétte nicht mit der Begrindung verweigert werden dirfen, es sel nicht
ausgewiesen, dass auf benachbarten Grundstiicken vorhandene Ausniitzungsreserven
rechtmassig auf das Baugrundstiick transferiert worden seien. Insoweit habe die Vorinstanz
den Sachverhalt offensichtlich unrichtig festgestellt, eine Rechtsverweigerung begangen,
willkurlich entschieden und die verfassungsrechtlich geschiitzte Gemeindeautonomie
verletzt.

E.41

In der Wohnzone W2A des Bezirks Kissnacht gilt eine Ausnutzungsziffer (AZ) von 0.4
(Art. 73 BauR), welche mit Bewilligung des Bezirksrats in einem Gestaltungsplan um
hochstens 0.05 erhéht werden kann (Art. 115 Abs. 2 lit. aBauR). Die AZ ist die
Verhdtniszahl zwischen der anrechenbaren Bruttogeschossfléche der Gebaude (BGF) und
der anrechenbaren Landfl&ache (Art. 311.V.m. Art. 32 und 34 BauR). Grundeigentimer von
benachbarten oder in zweckmassigem Zusammenhang stehenden Grundstiicken derselben
Zone kénnen durch Dienstbarkeitsvertrag noch nicht beanspruchte Nutzung eines
Grundstiicks auf die Bauparzelle Ubertragen (Art. 35 Abs. 1 BauR). Der
Dienstbarkeitsvertrag ist vor Baubeginn zur Eintragung im Grundbuch anzumelden; Die
Dienstbarkeit kann nur mit Zustimmung des Bezirksrates gel 6scht werden (Art. 35 Abs. 2
BauR).



E.42

Der Bezirksrat verlangte mit dem Erlass des Gestaltungsplans "Hintere Seematt”, dassim
Baubewilligungsverfahren fur die Parzellen, welche Ausnitzungsreserven abtreten, ein
vollstéandiger BGF-Nachwels zu erbringen sei und dass vor Baubeginn ein
Dienstbarkeitsvertrag Uber die Ausnitzungstransfers im Grundbuch anzumelden sei. Mit
Kaufvertrag vom 9. Dezember 2010 erwarben die Beschwerdegegner von der am
Baugrundstiick KTN 4056 der Beschwerdefthrerin wirtschaftlich berechtigten Person und
seiner Ehefrau das benachbarte Grundstiick KTN 3399. Die Vertragsparteien vereinbarten
im Kaufvertrag unter anderem Folgendes: "Die Eigentimer von GS Nr. 3399 stellen den
jeweiligen Eigentimern von GS Nr. 4056 insgesamt 170 m2 Bruttogeschossflache (425 m2
anrechenbares Land) zur baulichen Ausnitzung zur Verfligung, wovon 128 m2eigene
Bruttogeschossflache und 42 m2 Bruttogeschossflache ab GS Nr. 513...". Die
entsprechenden Dienstbarkeiten wurden im Grundbuch eingetragen.

E.43

Nach dem Entscheid der Vorinstanz ermdglicht das Baugrundstiick KTN 4056 bei der
geltenden Ausnitzungsziffer von 0.45 (unter Berlicksichtigung des Ausniitzungs-Bonus
von 0.05 geméss dem Gestaltungsplan "Hintere Seematt") ohne Ubertragung von
Ausnitzungsreserven eine maximal zuldssige BGF von 823.1 m2. Die Realisierung des
Bauvorhabens mit einer von der Beschwerdefiihrerin im gednderten Baugesuch
ausgewiesenen BGF von noch 908.9 m2 (vgl. E. 3.3.1 hiervor) setzt gemé&ss V orinstanz
voraus, dass ein Transfer von Ausnitzungsreserven von anderen Grundstticken in der Hohe
von mindestens 85.8 m2 moglich und zuléssig ist. Gemass dem gednderten Baugesuch der
Beschwerdefuihrerin sollen insgesamt 90.31 m2 Ausnitzungsreserve auf das Baugrundstiick
KTN 4056 Ubertragen werden, wodurch sich (nach einem Abzug von 2.7 m2 wegen der
Berlicksichtigung der Waldfl&che von 6 m2) die maximal zul&ssige BGF auf dem
Baugrundstiick um 87.61 m2erhthen wirde. Wahrend ab der benachbarten, im Eigentum
der Beschwerdegegner stehenden Parzelle KTN 3399 48.31 m2eigene Ausniitzungsreserve
auf das Baugrundsttick tibertragen werden soll, ersuchte die Beschwerdefthrerinim
Umfang von 42 m2 um eine Ketteniibertragung von Ausnitzungsreserven auf das
Baugrundstiick, ndmlich ab der Parzelle KTN 513 via Parzelle KTN 3399, wobei die nach
Ansicht der Beschwerdefthrerin auf der Parzelle KTN 513 vorhandene Reserve teilweise
aus weiteren, bereits friiher vollzogenen Ausniitzungstransfers ab wiederum anderen
Parzellen stammen soll.

E.44

Die Vorinstanz bezweifelte im angefochtenen Entscheid, dass auf der Parzelle KTN 513
eine Ausniitzungsreserve besteht, welche rechtméssig via Parzelle KTN 3399 auf das
Baugrundstiick KTN 4056 Ubertragen werden kann. Sie unterliess esindessen, diese Frage
abschliessend zu prufen, und liess sie im Ergebnis offen, weil sie zum Schluss kam, dass
das Baugrundstiick nach derzeitigem Stand selbst dann tUbernutzt wéare, wenn ab der
Parzelle KTN 513 via Parzelle KTN 3399 wie beantragt eine Ausnitzungsreserve von 42
m2 auf das Baugrundsttick tbertragen werden konnte.

Die Ausfuhrungen der Vorinstanz zur Frage, ob auf der Parzelle KTN 513 eine
Ausnitzungsreserve besteht, welche rechtméssig via Parzelle KTN 3399 auf das
Baugrundstiick KTN 4056 tbertragen werden kann, sind auch fir den Entscheid des
Bundesgerichts weder in tatsachlicher noch rechtlicher Hinsicht entscheidrelevant (vgl. E.



4.5 hiernach), weshalb auf die Vorbringen der Beschwerdefuhrerin, welche sich darauf
beziehen, nicht weiter einzugehen ist.

E. 451

Die Vorinstanz fuhrte im angefochtenen Entscheld aus, es stehe nicht zweifelsfrei fest, ob
der im Grundbuch eingetragene Ausnitzungstransfer zu Lasten des Grundstiicks KTN 3399
und zu Gunsten des Baugrundstiicks KTN 4056 rechtsbesténdig sei. Unter
Beriicksichtigung der gemass einem Schreiben der Baukommission vom 8. Februar 2012
auf der Parzelle KTN 3399 genutzten Flache bestehe nicht eine (eigene)
Ausniitzungsreserve von 128 m2, sondern von nur 47.51 m2. Wie auch ein privatrechtliches
Einspracheverfahren, welches die BeschwerdefUhrerin ihrerseits gegen ein Bauvorhaben
auf der Parzelle KTN 3399 der Beschwerdegegner angestrengt hat, zeige, stehe der Inhalt
der vereinbarten Dienstbarkeit nicht zweifelsfrel fest. Aus dem vorliegend angefochtenen
Entscheid geht hervor, dass fur die Vorinstanz insbesondere auch nicht zweifelsfrei
feststand, ob die eingetragene Dienstbarkeit wenigstens insoweit rechtsbestandig sel, als
damit die Ubertragung von 47.51 m2 (eigener) Ausniitzungsreserve ab der Parzelle KTN
3399 auf das Baugrundstiick gesichert ware. Die Vorinstanz gelangte deshalb zum Schluss,
die Verweigerung der Baubewilligung sei nicht zu beanstanden und der entsprechende
Entscheid des Regierungsrats (im Ergebnis) zu bestétigen.

E.45.2

Die BeschwerdefUhrerin macht zwar geltend, die Beschwerdegegner hétten im bisherigen
Verfahren gar nicht bestritten, dass ein Transfer von (eigenen) Ausnitzungseserven in der
Hohe von 47.91 m2 (bzw. 47.51 m2 gemass Vorinstanz) ab der Parzelle KTN 3399 auf das
Baugrundstiick moglich und zul&ssig sei. Sie verkennt allerdings, dass die
Beschwerdegegner die Zuléssigkeit der beantragten Ausniitzungstransfers im Einsprache-
und Beschwerdeverfahren - wenn auch in relativ allgemeiner Weise - durchaus in Frage
gestellt haben und dass der Regierungsrat sowie die Vorinstanz demzufolge nicht nur zu
beurteilen hatten, ob bzw. in welchem Umfang eine Ubertragung von Ausniitzungsreserven
grundsétzlich moéglich und zuléssig ist, sondern insbesondere auch, ob eine entsprechende
Dienstbarkeit tatséchlich besteht bzw. ob sie zweifelsfrei rechtsbestandig ist. Der
Regierungsrat und die Vorinstanz haben denn auch nicht ausgeschlossen, dass ein Transfer
von (eigenen) Ausnitzungsreserven in der Hohe von 47.51 m2 ab der Parzelle KTN 3399
auf das Baugrundstiick méglich und zulassig sein konnte. Sie haben indessen festgestellt, es
stehe nicht zweifelsfrei fest, ob eine entsprechende Dienstbarkeit rechtsbestandig vereinbart
worden sai. Inwiefern die Vorinstanz in diesem Zusammenhang den entschei dwesentlichen
Sachverhalt offensichtlich unrichtig oder im Ergebnis kantonales Recht geradezu
willkurlich angewandt haben sollte, ist nicht ersichtlich. Nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichts besteht fir Verwaltungsbehorden keine (bundesrechtliche) Pflicht, offene
zivilrechtliche Vorfragen vorab zu entscheiden. Die Auslegung eines zivilrechtlichen
Vertrags durch eine Verwaltungsbehtrde ist nur angezeigt, wenn der Vertragsinhalt leicht
feststellbar ist und sich ein unzweifelhaftes Resultat ergibt (vgl. Urteil 1C_246/2015 vom 4.
Mérz 2016 E. 2.4 mit Hinweisen).

Unter Berlicksichtigung der geméss dem Schreiben der Baukommission vom 8. Februar
2012 auf der Parzelle KTN 3399 genutzten Flache weist die erwahnte Vereinbarung vom 9.
Dezember 2010 betreffend den Ubertrag von (eigenen) Ausniitzungsreserven ab der
Parzelle KTN 3399 auf die Parzelle KTN 4056 einen zumindest teilunmdglichen Inhalt auf,



daein Transfer in der Hohe von 128 m2 gar nicht zuléssig ist. Dass die Vertragsparteien
insoweit eine neue Vereinbarung getroffen hétten, macht die Beschwerdefthrerin nicht
geltend und ist nicht ersichtlich. Ob unter diesen Umstanden die vertraglich vereinbarte
Ausnitzungsiibertragung insgesamt dahinfallt und die entsprechend eingetragene
Dienstbarkeit aus dem Grundbuch zu [6schen ist oder ob die Vereinbarung stattdessen so
auszulegen bzw. der Grundbucheintrag so anzupassen ist, dass wenigstens eine
Ubertragung von (eigenen) Ausniitzungsreserven ab der Parzelle KTN 3399 auf die Parzelle
KTN 4056 in der Hohe von 47.51 m2 bestehen bleibt, stellt eine zivilrechtliche Vorfrage
dar, zu deren Entscheidung die Verwaltungsbehdrden im vorliegenden Verfahren nicht
zustandig waren. Daran andert auch der Einwand der BeschwerdefUhrerin nichts, diese
Vorfrage konne bzw. werde im von ihr angestrengten Einspracheverfahren gegen das
Bauvorhaben auf der Parzelle KTN 3399 oder im daran anschliessenden

Rechtsmittel verfahren nicht beantwortet werden.

E. 453

Schliesslich ist weder gentigend dargetan noch ersichtlich, inwiefern der angefochtene
Entscheid unter den gegebenen Umstanden die Gemeindeautonomie oder sonst im Sinne
von Art. 95 BGG Bundesrecht verletzten sollte.

E.5

Nach dem Ausgefthrten durfte die Baubewilligung der Beschwerdeflhrerin mit der
Begriindung verweigert werden, es sei nicht ausgewiesen, dass auf benachbarten
Grundstiicken vorhandene A usniitzungsreserven rechtmassig auf das Baugrundstiick
transferiert worden seien. Der angefochtene Entscheid ist im Ergebnis zu bestétigen und die
Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Bei diesem Ausgang des Verfahrens
wird die BeschwerdefUhrerin kostenpflichtig (vgl. Art. 66 Abs. 1 BGG ). Die
Beschwerdefihrerin hat den Beschwerdegegnern fir das bundesgerichtliche Verfahren eine
angemessene Parteientschadigung zu bezahlen (vgl. Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG).
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