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Erwagungen

E. 1

Das Bundesgericht prift von Amtes wegen und mit freier Kognition, ob und inwieweit auf
eine Beschwerde einzutreten ist (BGE 130 | 312 E. 1 S. 317 mit Hinweisen).

E.11

Beim angefochtenen Entscheid des V erwaltungsgerichts handelt es sich um einen
letztinstanzlichen kantonalen Entscheid ( Art. 86 Abs. 1 OG ). Ein abschlagiger
Vorentscheid schliesst das Baubewilligungsverfahren ab; im Streit liegt somit ein
Endentscheid im Sinne von Art. 87 OG . Durch die Verweigerung der geplanten
Umnutzung und baulichen Erweiterung sind die Beschwerdefihrer in ihren rechtlich
geschitzten Interessen berthrt ( Art. 84 Abs. 1 lit. aund Art. 88 OG ). Auf die fristgerecht
erhobene staatsrechtliche Beschwerde ist daher grundsétzlich einzutreten.

E.12

Das staatsrechtliche Beschwerdeverfahren ist nicht lediglich die Fortsetzung des
vorausgegangenen kantonalen Verfahrens, sondern ein besonderes bundesrechtliches
Verfahren mit eigenem Beschwerdegegenstand ( BGE 117 1a393 E. 1c S. 395). Deshalb
muss die Begriindung der staatsrechtlichen Beschwerde nach Art. 90 Abs. 1 1it. b OG die
wesentlichen Tatsachen und eine kurzgefasste Darlegung darUber enthalten, welche
verfassungsmassigen Rechte bzw. welche Rechtssétze inwiefern durch den angefochtenen
Entscheid verletzt worden sind ( BGE 1301 258 E. 1.3 S. 262). Unbeachtlich sind nach
stéandiger Rechtsprechung Verwelse auf frihere Eingaben sowie auf Entscheide von
kantonalen Instanzen; die Begriindung muss in der Beschwerdeschrift selbst enthalten sein (
BGE 1151a27 E. 4a S. 30). Wenn ein angefochtener Punkt des kantonalen Entscheids auf
zwei selbstandigen Begriindungen beruht, so sind alle Begriindungsstrénge anzufechten (
BGE 1291 185E. 1.6 S.189; 1211V 94 E. 1b S. 95).

Rugt ein Beschwerdefthrer die Verletzung des Willkurverbotes ( Art. 9BV ), soreicht es
nach der Rechtsprechung zu Art. 90 Abs. 1 lit. b OG nicht aus, die Rechtslage aus seiner
Sicht darzulegen und den davon abwelchenden angefochtenen Entscheid als willkdrlich zu
bezeichnen; vielmehr ist anhand der angefochtenen Subsumtion im Einzelnen darzustellen,
inwiefern das kantonale Gericht willkurlich entschieden haben soll und der angefochtene
Entscheid deshalb an einem qualifizierten und offensichtlichen Mangel leidet ( BGE 117 la
10E. 4b S. 11 f.; nicht veroffentlichte Erwagung 2d von BGE 127 | 103 [Urtell
1P.678/2000 vom 4. September 2001]).

Fehlt es an hinreichend begriindeten Rigen in diesem Sinne und beschrénkt sich die
Beschwerde auf appellatorische Kritik am angefochtenen Entscheid, kann darauf nicht
eingetreten werden (BGE 1301 258 E. 1.3 S. 262 ; 1271 38 E. 3¢ S. 43, je mit Hinweisen).
Darauf ist im Folgenden bei den jeweiligen Erwagungen zurtickzukommen.



E.13

Anfechtungsobjekt der staatsrechtlichen Beschwerde ist allein der letztinstanzliche
kantonale Entscheid, gegen den sich die Beschwerde richtet. Nicht weiter einzugehen ist
folglich auf die Kritik der Beschwerdefhrer an den Entscheiden des Bezirksrats und des
Regierungsrats.

E.14

Jeder Anspruch auf staatlichen Rechtsschutz setzt eine Beschwer voraus. Die formelle
Beschwer ist gegeben, wenn der Partel nicht zugesprochen wird, was sie beantragt hatte.
Ausserdem muss der angefochtene Entscheid die Partei materiell beschweren, das heisst er
muss siein ihrer Rechtsstellung nachteilig treffen, so dass sie an dessen Anderung ein
Interesse hat (BGE 120 11 5E. 2aS. 7 f.; Walter Kélin, Das Verfahren der staatsrechtlichen
Beschwerde, 2. Aufl., Bern 1994, S. 229).

Die BeschwerdefUhrer werfen dem Verwaltungsgericht unter Anrufung des Willkurverbots
und des Gebots eines fairen Verfahrens ( Art. 29 Abs. 1 BV ) vor, es sei auf einen Antrag
nicht eingetreten. Mit diesem Begehren verlangten sie die Feststellung, dass die Umnutzung
der Liegenschaft bzw. der Anbau eines Wintergartens im Hinblick auf den Seeabstand
keine neuerliche Ausnahmebewilligung bendtige. Die grundsétzliche Bewilligungspflicht
fur die geplante Umnutzung bzw. bauliche Erweiterung stellen die Beschwerdefthrer
alerdings nicht in Abrede. Das V orentscheidverfahren dient dazu, die
Bewilligungsfahigkeit ihres Vorhabens zu kl&ren. Die Abstandsvorschriften zum See bilden
dabel eine Teilfrage. Wenn das Verwaltungsgericht die Ablehnung des Projekts bestétigt
hat, kommt dem Teilaspekt, ob dabei die Unterschreitung von Abstandsvorschriften eine
neue Bewilligung erfordert hétte, keine eigene Bedeutung zu. Insofern fehlt den
Beschwerdefiihrern die materielle Beschwer.

Im Ubrigen wird nicht dargetan, weshalb die angerufenen Verfassungsrechte es geboten
hétten, dass das Verwaltungsgericht tber die Bewilligungspflicht fur die Unterschreitung
des Seeuferabstands generell, das heisst |osgel 6st vom konkret zu beurteilenden Projekt,
hétte befinden miissen. Die Verfassungsriigen konnen daher auch unter diesem Aspekt nicht
beurteilt werden (vgl. E. 1.2).

E.2

Ungentigend begriindet im Sinne von Art. 90 Abs. 1 lit. b OG sind die verfahrensrechtlichen
Rugen der Beschwerdeschrift, mit denen im Wesentlichen eine willkurliche Anwendung
des kantonalen V erfahrensrechts geltend gemacht wird.

E.21

Das Verwaltungsgericht ist davon ausgegangen, dass die Bewilligungsfahigkeit einer
Variante, bel welcher der geplante Wintergarten unter Beibehaltung der bisherigen Nutzung
der Liegenschaft als Restaurant gebaut wiirde, im vorliegenden Verfahren nicht zu prifen
sei. Andernfalls wiirde der Streitgegenstand gesprengt. Dabei zeigt sich, dass das
Verwaltungsgericht den Begriff des Streitgegenstands fir das schwyzerische
Verwaltungsverfahren im Ergebnis gleich wie die bundesgerichtliche Rechtsprechung
versteht (vgl. dazu BGE 127 11 215 E. 5b S. 226; 123 11 359 E. 6b/aa S. 369, je mit
Hinweisen). Unter Hinweis auf das Gebot eines fairen Verfahrens, dessen Verletzung
alerdings nicht naher begrindet wird, und auf das Willkurverbot legen die
Beschwerdefiihrer ihre Sicht der Rechtslage dar und zitieren dabei verschiedene



Bestimmungen der Verordnung tber die Verwaltungsrechtspflege des Kantons Schwyz
vom 6. Juni 1974 (VRP/SZ; SRSZ 234.110), die das Verwaltungsgericht Gbersehen haben
soll. Einen sachlogischen Zusammenhang zum Begriff des Streitgegenstands stellen sie
nicht her, so dass auf ihre Kritik nicht einzutreten ist.

E.22

Die Beschwerdefiihrer erachten Uberdiesihren Anspruch auf rechtliches Gehor a's verletzt,
well sie zur Verfigung des Amts fir Raumplanung vom 16. Juli 2003 nicht vor Erlass des
Entscheids des Bezirksrats Stellung nehmen konnten. Das V erwaltungsgericht hat das
Vorgehen des Bezirksrats mit zwei voneinander unabhangigen Begrindungen
gerechtfertigt. Mit dem erstgenannten Begriindungsstrang beschéftigt sich die
Beschwerdeschrift nicht, so dass sie sich auch in diesem Punkt al's nicht ausreichend
erweist.

E.23

Das Verwaltungsgericht hat erwogen, die BeschwerdefUhrer hétten aufgrund ihrer
Mitwirkungspflicht ( 8 19 VRP /SZ) Belege fiir die behauptete Unrentabilitét der
Gastwirtschaft - als Grund fur die geplante Umnutzung - erbringen missen. Mangels
Substantiierung sei nicht ersichtlich, inwiefern eine sinnvolle Weiternutzung als Restaurant
nicht mehr mdglich sein sollte. Die Beschwerdefihrer erblicken in dieser Argumentation
eine willkdrliche Verletzung des Untersuchungsgrundsatzes gemass 8 18 VRP /SZ und
einen nicht néher ausgeftihrten Verstoss gegen das Gebot eines fairen Verfahrens. Den
Vorwurf der mangel haften Substantiierung im Verfahren vor Verwaltungsgericht bestreiten
sie nicht. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung muss eine Rechtsmittelinstanz nur
auf Rlgen eingehen, die in einem zumutbaren Ausmass substantiiert sind ( BGE 128 11 139
E. 2b S. 142 f.; Urteil 1P.208/2001 vom 16. Juli 2001 E. 2b). Weshalb das
Verwaltungsgericht unter diesen Umstanden aufgrund der angerufenen
verfassungsmassigen Rechte zu weiteren Nachfragen verpflichtet gewesen wére, legen die
Beschwerdefihrer nicht dar. Deshalb ist die Beschwerdebegriindung insofern ungentigend.

E.3

Die BeschwerdefUhrer riigen zur Hauptsache eine Verletzung der Eigentumsgarantie ( Art.
26 BV ) und der Wirtschaftsfreiheit ( Art. 27 BV ). Den in diesem Zusammenhang
erhobenen weiteren Willkurrigen kommt keine selbstandige Bedeutung zu.

E.31

Gemaéss 8§ 75 Abs. 1 und Abs. 2 des Schwyzer Planungs- und Baugesetzes vom 14. Mal
1987 (PBG/SZ; SRSZ 400.100) unterliegt die Umnutzung einer Baute der
Bewilligungspflicht. Das Restaurant der Beschwerdefiihrer befindet sich gemass dem
Zonenplan des Bezirks Gersau in der Dorfkernzone. Art. 48 Abs. 1 Satz 3 des
Baureglements des Bezirks Gersau vom 10. November 2000 (BR) bestimmt, dass die
kurortsbildenden Nutzungen, wie namentlich Hotel- und Gastbetriebe, in dieser Zone zu
erhalten und zu férdern sind. Gemass § 66 Abs. 1 PBG /SZ haben Bauten gegeniiber Seen
einen Mindestabstand von 20 Metern ab Grenze der Wasserzone einzuhalten. Nach 8§ 73
Abs. 1 PBG /SZ kdnnen die zustandigen Bewilligungsbehérden fur Bauten innerhalb der
Bauzonen Ausnahmen von den in diesem Gesetz oder in den Bauvorschriften der
Gemeinden festgel egten Bestimmungen bewilligen, wenn und soweit besondere
Verhdtnisse esrechtfertigen. In lit. abis d dieser Bestimmung werden in nicht
abschliessender Weise Tatbestande aufgezéhlt, die eine solche Ausnahmebewilligung



rechtfertigen.

E.3.2

Bei der Auslegung dieser Vorschriften gelangte das Verwaltungsgericht zur Auffassung,
eine restriktive Bewilligungspraxis zur Umnutzung insbesondere von Gastbetrieben zu
Wohnbauten entspreche dem klaren Wortlaut von Art. 48 Abs. 2 (recte: Abs. 1) BR. Die
geplante Umnutzung sei somit nicht zonenkonform. Das Restaurant der BeschwerdefUhrer
liege im Mittel punkt des touristischen Zentrums von Gersau. Das Argument seiner
fehlenden Rentabilitét sei, sofern zutreffend, unbehelflich. Das private I nteresse der
Beschwerdefihrer an der Umnutzung tberwiege demgemass das hohe offentliche Interesse
an einer Beibehaltung der bisherigen Nutzungsart nicht.

Weiter prifte das Verwaltungsgericht, ob eine Ausnahmebewilligung fir diese Umnutzung
erteilt werden kdnne. Es hielt fest, dass die Ausnahmebewilligung fur die bestehende Baute
zur Unterschreitung des vorgeschriebenen Uferabstands mit Blick auf die spezifische
Nutzung als Restaurant erteilt worden sei. Unter eingehender Wirdigung der Tatbestande
von § 73 Abs. 1 lit. abisd PGB/SZ und der Uferabstandsvorschrift von 8§ 66 Abs. 1 PBG
/SZ verneinte das Gericht eine entsprechende Ausnahmesituation im Hinblick auf die
geplante Wohnnutzung.

Schliesslich erwog es, der in diesem Rahmen geplante Anbau eines Wintergartens kénne
nicht bewilligt werden, weil die Umnutzung an sich nicht bewilligungsfahig sei.

E.33

Die Verweigerung der umstrittenen Umnutzung - und der dabei geplanten baulichen
Erweiterung - schrankt die Eigentumsgarantie und die Wirtschaftsfreiheit der
Beschwerdefiihrer ein. Das st nur zuléssig, wenn die Einschrénkung auf einer gesetzlichen
Grundlage beruht, im Uberwiegenden 6ffentlichen Interesse liegt und verhadltnismassig ist
(Art. 36 Abs. 1 bis3BV).

E.33.1

Fir schwere Eingriffe in ein Freiheitsrecht ist eine klare und ausdriickliche Regelung in
einem formellen Gesetz erforderlich ( Art. 36 Abs. 1 Satz2 BV ; BGE 1261 112 E. 3c S.
116 mit Hinweisen). Das Bundesgericht priift bel solchen Einschrénkungen die Auslegung
und Anwendung des kantonalen und kommunal en Rechts ohne Beschrankung der
Kognition, wenn es sich um einen schweren Eingriff handelt (BGE 126 |1 219 E. 2¢ S. 221
f.; 12411 538 E. 2a S. 540 fir die Eigentumsgarantie ; 128 | 19 E. 4c/bb S. 30 fir die
Wirtschaftsfreiheit). Esist fraglich, ob der Umstand, dass die Beschwerdefihrer ihre
Liegenschaft nicht als Wohnbaute nutzen durfen, einen schweren Eingriff in die genannten
verfassungsmassigen Rechte darstellt. Da der angefochtene Entscheid jedoch einer freien
Prifung standhdlt (vgl. E. 3.3.2), kann die Frage hier offen bleiben. Ob ein
Grundrechtseingriff im 6ffentlichen Interesse liegt und verhadltnismassig ist, pruft das
Bundesgericht frel. Es auferlegt sich aber Zuriickhaltung, soweit die Beurteilung von der
Wurdigung der ortlichen Verhaltnisse abhangt, welche die kantonalen Behdrden besser
kennen (BGE 1291 337 E. 4.1 S. 344; 1191a362 E. 3a S. 366, je mit Hinweisen).

E.332
Das Verwaltungsgericht leitet die Verweigerung der Umnutzung des Restaurants der

Beschwerdefiihrer einerseits aus dem Zonenzweck der Dorfkernzone geméass Art. 48 Abs. 1
BR und anderseitsaus § 73 Abs. 1i.V.m. 8 66 Abs. 1 PBG /SZ ab. Diese Auslegung der



genannten Bestimmungen Uberzeugt; dagegen ist umso weniger etwas einzuwenden, alsdie
Beschwerdefuhrer nicht mit gentigender Bestimmtheit ( Art. 90 Abs. 11it.b OG, E. 1.2)
aufzeigen, inwiefern die Anwendung von 8 73 Abs. 1 lit. abisd PBG /SZ durch das
Verwaltungsgericht in ihrem Fall gegen die angerufenen verfassungsméssigen Rechte
verstossen soll.

Bei der Dorfkernzone handelt es sich im Ubrigen um eine rechtskraftige
Zonenplanfestsetzung. Die Vorschrift von Art. 48 Abs. 1 Satz 3 BR, in dieser Zone Hotel-
und Gastbetriebe zu erhalten, prézisiert die dort geltende rechtliche Ordnung und erweist
sich als Bestandteil des Zonenplans. Eine akzessorische Uberpriifung dieser Bestimmung ist
nach der Rechtsprechung, wie beim Nutzungsplan selbst, grundsétzlich ausgeschlossen (
BGE 116 1a207 E. 3b S. 211; Urteil 1P.193/1997 vom 5. September 1997 E. 3, in: ZBl
100/1999 S. 221, je mit Hinweisen). Die Beschwerdefuhrer machen zu Recht nicht geltend,
bei ihnen sei eine von der Rechtsprechung zugel assene Ausnahme von dieser Regel (vgl.
BGE 116 1a207 E. 3b S. 211; Urteil 1P.539/2003 vom 22. April 2004 E. 1.2) erflillt. Die
Verfassungsmassigkeit von Art. 48 Abs. 1 Satz 3 BR ist somit im vorliegenden Verfahren
nicht zu Uberprifen.

E.3.33

Im angefochtenen Entscheid wird als offentliches Interesse einerseits die allgemeine
Zuganglichkeit des Seeufers angefuihrt. Diese sei bel der Gastwirtschaft, indessen nicht
mehr nach der beantragten Umnutzung gegeben. Anderseits wird auf die touristischen
Interessen von Gersau, diein Art. 48 Abs. 1 Satz 3 BR zum Ausdruck kommen,
hingewiesen.

Das erstgenannte 6ffentliche Interesse, das im Planungsgrundsatz von Art. 3 Abs. 2 lit. ¢
RPG enthalten ist (dazu Pierre Tschannen, Kommentar RPG, Zurich 1999, Art. 3Rz. 9, 51),
ziehen die Beschwerdefihrer nicht in Zweifel. Ihre Behauptung, esfehle ein 6ffentliches
Interesse, erweist sich daher als haltlos.

E.3.34

Im Hinblick auf die Verhdtnismassigkeit werfen die Beschwerdefiihrer dem
Verwaltungsgericht zunéchst eine in sich widersprichliche und willkirliche Begrindung
vor. Es habe die Schwere des Eingriffs an zwei Stellen im Urtell unterschiedlich gewdrdigt.
Aus den beiden Passagen in der Begriindung ergibt sich aber - trotz der abweichenden
Formulierung - mit hinreichender Klarheit, dass das V erwaltungsgericht den Eingriff
insgesamt al's geringfigig einstuft. Von einem inneren Widerspruch in den beanstandeten
Formulierungen kann daher keine Rede sein.

Weiter erheben die Beschwerdefihrer die Vorwiirfe, es sei unhaltbar, dass das
Verwaltungsgericht eine Umnutzung gleich behandle wie ein Neubaugesuch bzw. die
Annahme eines Hartefalls ohne Eingehen auf den Einzelfall verneine. Die
Beschwerdefiihrer Ubergehen dabei, dass das V erwaltungsgericht die besondere Situation
der Beschwerdefihrer, soweit dargetan (E. 2.3), und die besondere Situation ihrer
Liegenschaft sehr wohl differenziert gewirdigt hat. Die pauschale Kritik der
Beschwerdefiihrer 1asst den angefochtenen Entscheid folglich ebenfalls nicht als
unverhaltnismassig erscheinen.

E.3.35



Da die BeschwerdefUhrer nicht geltend machen, sie hétten das fragliche Gebaude bereits
bisher zu Wohnzwecken verwendet, konnen sie sich insofern nicht auf die
Besitzstandsgarantie berufen. Ein Anspruch auf umfassende Zweckanderung wird durch die
Besitzstandsgarantie nicht gewahrleistet (Urteil 1P.97/1989 vom 18. Januar 1990, E. 3c/aa
in: ZBl 91/1990 S. 356).

E.34

Zusammenfassend ist deshalb eine Verletzung der Eigentumsgarantie und der
Wirtschaftsfreiheit zu verneinen.

E.4

Die rechtsanwendende Behorde verletzt das Gebot rechtsgleicher Behandlung ( Art. 8 Abs.
1BV ), wenn sie zwel tatséchlich gleiche Situationen ohne sachlichen Grund
unterschiedlich und zwei tatséchlich verschiedene Situationen ohne sachlichen Grund
gleich behandelt. Dabel muss sich die Rlge einer ungerechtfertigten Gleich- bzw.
Ungleichbehandlung auf eine wesentliche Tatsache beziehen (BGE 1301 65E. 3.6 S. 70 ;
1271 202 E. 3f/aa S. 209).

Die bestehende Baubewilligung ist ausdrticklich fir einen Gastbetrieb erteilt worden. Die
Situation der Beschwerdefthrer unterscheidet sich somit wesentlich von derjenigen anderer
Grundeigentiimer in der Dorfkernzone, die Uber eine Baute fiir eine andere gewerbliche
Nutzung oder zu Wohnzwecken verfugen. In der Beschwerdeschrift wird - andersalsim
kantonalen Verfahren - kein Fall angesprochen, der mit der Konstellation im angefochtenen
Entscheid vergleichbar sein soll. Demzufolge kann die Begriindetheit der Rige, das
Gleichbehandlungsgebot werde verletzt, nicht néher geprift werden.

E.5
Nach dem Gesagten erweist sich die Beschwerde al's unbegriindet und ist abzuweisen,

soweit darauf eingetreten werden kann. Bel diesem Ausgang tragen die Beschwerdefihrer
die Gerichtskosten ( Art. 156 Abs. 1 und Abs. 7 OG).
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