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Erwagungen

E. 1

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Entscheid, mit dem der Beschwerdefihrerin
die Einsprachel egitimation nach kantonalem Recht abgesprochen wird.

E.11

Dagegen steht die Verwaltungsgerichtsbeschwerde ans Bundesgericht offen, soweit die

V erwaltungsgerichtsbeschwerde auch in der Hauptsache zul&ssig wére (vgl. BGE 12511 10
E. 2S. 121f.). Diesist der Fall, wenn fur die streitigen Bauvorhaben eine
Ausnahmebewilligung nach Art. 24 ff. des Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber die
Raumplanung (RPG; SR 700) erforderlichist ( Art. 34 Abs. 1 RPG ) oder wenn die
Baubewilligung sich auf Bestimmungen des Bundesnatur- oder -umweltschutzrechts stitzt
oder hétte stitzen mussen.

E.12

Die Fischerei- und Jagdverwaltung qualifizierte das Bauvorhaben insgesamt al's technischen
Eingriff in ein Gewasser und erteilte hierfir elne fischereirechtliche Genehmigung gemass
Art. 8 BGF , unter der Auflage, dass der bereits erstellte V erbindungssteg bis zur
bestehenden Ufermauer entfernt werde. Diese Bewilligung wurde zum integrierenden
Bestandteil der Baubewilligung erklért. Damit stiitzt sich die Baubewilligung auch auf
Bundesverwaltungsrecht.

E.13

Zwar liegen die streitigen Bauten und Anlagen fast vollstéandig innerhalb der Bauzone,
weshalb ein ordentliches Baubewilligungsverfahren durchgefihrt wurde; die Zustimmung
des kantonalen ARP wurde lediglich wegen der Unterschreitung kantonal er
Abstandsbestimmungen eingeholt. Allerdings ragt das umgebaute Bootshaus bis zu 4 cm
und der Steg biszu 3 cmin die Seeparzelle KTN 7 hinein und kommen damit marginal
ausserhalb der Bauzone zu liegen. Das ARP hielt esfur Ubertrieben formalistisch, fur diese
Bereiche ein Bewilligungsverfahren nach Art. 24 RPG durchzufihren (vgl. Verfigung des
ARPvom 14. April 2004 E. 4aund E. 4c S. 4). Unstreitig ist immerhin, dass die Bauteile,
diein die Parzelle der Beschwerdeflhrerin hineinragen und diese damit am meisten
belasten, materiell nach den Art. 24 ff. RPG zu beurteilen sind.

E.14

Im kantonalen Verfahren rugte die Beschwerdefihrerin in erster Linie die Missachtung von
kantonalen Abstandsvorschriften (Grenzabsténde und Seeuferabstand) sowie die mangelnde
Einordnung der Bauten. Die Verletzung dieser kantonalen Normen kann vor Bundesgericht
grundsétzlich nur mit staatsrechtlicher Beschwerde geltend gemacht werden (vgl. zum
Gewaésserabstand Entscheid 1A.54/2005 vom 15. August 2005 E. 1.4 mit Hinweisen).



Die BeschwerdefUhrerin rlgte allerdings ausdriicklich auch, dass der Gemeinderat
verpflichtet gewesen ware, ein Verfahren nach Art. 24 RPG durchzufihren. Diese Riige
hétte sie mit Verwaltungsgerichtsbeschwerde ans Bundesgericht weiterziehen konnen.

E.15

Insgesamt liegt damit eine gemischtrechtliche Verfigung im Streit. Nachdem die
Beschwerdefihrerin im Kanton zumindest auch die Verletzung von Bundesrecht geltend
gemacht hat, erscheint es gerechtfertigt, den kantonalen Entscheid, mit der ihr die
Einsprache- und Beschwerdebefugnis abgesprochen wird, insgesamt im Verfahren der

V erwal tungsgeri chtsbeschwerde zu tberprifen. Dafiir spricht auch die Uberlegung, dassim
Rahmen der gesamthaften I nteressenabwagung gemass Art. 24 lit. b RPG auch die
Interessen der Nachbarn an der Einhaltung gentigender Grenzabstande und die Einordnung
der Bauten in die Umgebung zu beriicksichtigen wéren.

E.16

Auf die subsididre staatsrechtliche Beschwerde ( Art. 84 Abs. 2 OG) ist deshalb nicht
einzutreten.

E.2

Fir Streitigkeiten des Bundesverwaltungsrechts ist die Beschwerdel egitimation im
kantonalen Verfahren mindestens im gleichen Umfang wie fur die eidgentssische

V erwaltungsgerichtsbeschwerde einzurdumen. Dieser von der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung entwickelte Grundsatz (vgl. BGE 103 Ib 144 E. 3 S. 147 mit Hinweisen)
ergibt sich nunmehr aus Art. 98a Abs. 3 OG . Uberdies bestimmt Art. 33 Abs. 3 lit. aRPG,
dassim kantonalen Rechtsmittel verfahren gegen Verfligungen und Nutzungsplane, die sich
auf das Raumplanungsgesetz und seine kantonalen und eidgendssischen
Ausfihrungsbestimmungen stiitzen, die Legitimation mindestens im gleichen Umfang zu
gewahrleisten ist wie fur die Verwaltungsgerichtsbeschwerde an das Bundesgericht.

Damit beurteilt sich die Legitimation der Beschwerdefihrerin fir das kantonale Einsprache-
und Beschwerdeverfahren nach Art. 103 lit. a OG . Ob dessen V oraussetzungen erfillt sind,
prift das Bundesgericht in rechtlicher Hinsicht frei; in tats&chlicher Hinsicht ist es
grundsétzlich an den vom Verwaltungsgericht festgestellten Sachverhalt gebunden ( Art.
105 Abs. 2 0G).

E.21

Der Regierungsrat verneinte die Einsprachebefugnis der Beschwerdefhrerin mit folgender
Begrundung:

Zwar sel diese Eigentimerin des unmittelbar angrenzenden Seegrundstiicks Wallenseeli
KTN 7 und mache die Verletzung von offentlichrechtlichen Bauvorschriften
(Grenzabstande, Bauhohe, Firsthohe) geltend, denen auch eine nachbarschitzende Funktion
zukomme. Konkret erleide sie jedoch durch die mittels Ausnahmebewilligungen tolerierten
Abstandsunterschreitungen schon deshalb keine Beeintréchtigungen, wie z.B. Lichtentzug,
Schattenwurf oder Aussichtsbeeintréchtigung, weil sie ihr Seegrundsttick baulich gar nicht
nutzen konne.

Selbst die von ihr gerligte Grenzverletzung durch das umgebaute Bootshaus und den Steg,
die an zwel Stellen 4 bzw. 3 cm Uber die gemeinsame Grenze ragen, habe fir die
Beschwerdefuhrerin baurechtlich keinen praktischen Nachteil zur Folge. Das Baden im



Wallenseeli werde nicht tangiert. Auch der Bootsverkehr auf dem Wallenseeli werde nicht
eingeschrankt, zumal keine neuen Bootsplétze entstiinden. Gegen die geltend gemachte
Grenzverletzung kdnne die Beschwerdefihrerin auf dem Zivilweg vorgehen.

Soweit die Beschwerdefiihrerin geltend mache, die angeblich widerrechtliche Erstellung
des Stegs habe eine unmittelbare Zerstérung des Ufers des Wallenseelis zur Folge, sei
festzuhalten, dass jener Uferabschnitt ausserhalb ihres Grundstticks KTN 7 und damit ihres
Interessenbereichs liege, so dass ihre privaten Eigentumsrechte nicht tangiert seien. Im
Ubrigen liegt der Seeuferschutz im 6ffentlichen Interesse, auf das sich die
Beschwerdefuhrerin als private Einsprecherin nicht berufen kdnne, um ihr eigenes
Rechtsschutzinteresse zu belegen.

Auch die angeblich mangelnde Einordnung der diversen neu erstellten Bauvorhaben
vermoge keine schiitzenswerten Interessen der Beschwerdefhrerin zu begriinden,
andernfalls man unbestimmt vielen Personen, welche Sichtkontakt zum Baugrundstiick
haben, die Einsprachebefugnis ebenfalls zusprechen misse, womit wiederum der
Popul arbeschwerde bzw. -einsprache TUr und Tor getffnet wére.

Konne die Beschwerdefthrerin somit aus der Nichtbewilligung und damit Beseitigung der
zur Diskussion stehenden baulichen Vorhaben und V eranderungen keinen unmittel baren
praktischen Nutzen ziehen oder einen materiellen oder ideellen Nachteil von sich
abwenden, fehle esihr am erforderlichen Rechtsschutzinteresse.

Das Verwaltungsgericht pflichtete diesen Ausfihrungen bei. Es ging davon aus, dass es der
Beschwerdefuhrerin an der erforderlichen minimalen Intensitét der besonderen
Betroffenheit als Voraussetzung fur die Einsprachel egitimation mangle. Gegen die geltend
gemachte Eigentumsverletzung stiinden die zivilrechtlichen und -prozessualen Instrumente
des Schutzes des Eigentums zur Verfligung.

E.22

Die Beschwerdefthrerin rugt dies als willkurlich. Sieist der Auffassung, dass jeder
Grundeigentiimer im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens Anspruch auf die Einhaltung
der offentlichrechtlichen Grenz- und Gebaudeabstande habe. Diese Bestimmungen seien
das Ergebnis einer Interessenabwagung, die bei der Anwendung der Abstandsnormen nicht
mehr vorgenommen zu werden brauche. Derjenige, der die Einhaltung derartiger Abstande
verlange, brauche deshalb auch nicht mehr ein besonderes I nteresse nachzuwel sen.

Zudem habe sie auch materielle und ideelle Interessen an der Einhaltung der Grenz- und
Gewasserabstande geltend gemacht: Die Seeparzelle KTN 7 liege zumindest teillweisein
der Bauzone. Seit dem Jahre 1987 bestehe eine Bootsstationierungsanlage, welche allenfalls
einmal erweitert werden kénnte. Es konne auch nicht ausgeschl ossen werden, dass Gesuche
um Aufflllung des privaten Strandbodens in Zukunft wieder einmal bewilligt werden
konnten. Als Eigentiimerin des Seegrundstticks habe sie zudem ein ideelles Interesse daran,
dass das natirliche Ufer des Wallenseelis unversehrt bleibe.

Schliesslich miisse sie berechtigt sein, sich gegen einen Uberbau auf ihr Grundstiick zur
Wehr zu setzen, der einer Expropriation gleichkomme und den Wert ihres Grundstticks
mindere.

E.23



Nach Art. 103 lit. aOG ist zur Erhebung einer Verwaltungsgerichtsbeschwerde legitimiert,
wer durch den angefochtenen Entscheid bertihrt ist und ein schutzwiirdiges Interesse an
seiner Aufhebung oder Anderung hat. Dieses Interesse kann rechtlicher oder auch bloss
tatsachlicher Natur sein und braucht mit dem Interesse, das durch die vom
Beschwerdefuhrer als verletzt bezeichneten Normen geschiitzt wird, nicht
Ubereinzustimmen. Immerhin muss der BeschwerdefUhrer durch den angefochtenen
Entscheid starker als jedermann betroffen sein und in einer besonderen, beachtenswerten,
nahen Beziehung zur Streitsache stehen. Das schutzwirdige I nteresse besteht damit im
Umstand, einen materiellen oder ideellen Nachteil zu vermeiden, den der angefochtene
Entscheid mit sich bringen wirde ( BGE 131 11 587 E. 2.1 S. 588 f. mit Hinweisen).

E.24

Nach Schwyzer Recht miissen Bauten und Anlagen gegentber Seen einen Mindestabstand
von 20 m ab Grenze der Wasserzone einhalten ( § 66 Abs. 1 PBG ). Uberdies gelten die
tblichen Grenzabstande gemaéss § § 59 ff. PBG .

Esist unstreitig, dass zumindest das Bootshaus den fur Nebenbauten vorgeschriebenen
Grenzabstand von 2.5 m ( 8 61 Abs. 1 PBG ) unterschreitet: Schon vor der Sanierung stand
esin einem Abstand von nur 0.8 m zum privaten Seegrundstiick KTN 7, obwohl die
Baubewilligung vom 8. Mai 1981 einen Abstand von 2.5 m vorgeschrieben hatte. Nach der
Sanierung ragt das Bootshaus nunmehr um ca. 4 cm in das Grundstiick KTN 7 hinein.

Der Regierungsrat hat in seinem Entscheld ausgefuhrt, dass den Grenzabstandsvorschriften
nachbarschitzender Charakter zukomme. Dies bestétigt ein Blick in das PBG, das die
Grenzabstande (bei Einhaltung der Gebaudeabstande) in gewissem Mass zur Disposition
der Grundstickseigentiimer stellt: So kdnnen die Grenzabstande durch einen
Dienstbarkeitsvertrag unter den Grundeigentiimern ungleich verteilt werden ( 8 62 PBG);
mit schriftlicher Einwilligung des Nachbarn kann die Bewilligungsbehorde fir
Nebenbauten und unterirdische Bauten das Bauen bis an die Grenze gestatten ( 8 61 Abs. 3
PBG ). Hat der Eigentimer des benachbarten Grundstlicks somit ein rechtlich geschitztes
Interesse an der Einhaltung der Grenzabstande, muss er dieses Interesse im
Baubewilligungsverfahren auch geltend machen kénnen.

Dies muss - entgegen der Auffassung der kantonalen Instanzen - auch fir das
Seegrundstiick der BeschwerdefUhrerin gelten: Die Grenzabstande des PBG sind gegentiber
allen Grundstiicken einzuhalten, unabhéangig von ihrer baulichen Nutzbarkeit. Auch § 61
Abs. 3 PBG, wonach das Bauen bis an die Grenze die schriftliche Einwilligung des
Nachbarn voraussetzt, differenziert nicht nach Art und Nutzbarkeit des Grundstiicks. Dieser
vom Gesetzgeber gewol lte Schutz wiirde faktisch aufgehoben, wenn Eigentiimern von nicht
(oder nur sehr beschrankt) nutzbaren Liegenschaften die Einsprachebefugnis abgesprochen
wiurde. Die Bewilligungsbehdrde konnte dann - wie im vorliegenden Fall geschehen - das
Bauen bis an die Grenze ohne Zustimmung des betroffenen Nachbarn bewilligen, ohne dass
sich dieser dagegen zur Wehr setzen konnte.

Zwar kann die Beschwerdefiihrerin gegen die Uberbauung ihrer Parzelle zivilrechtlichen
Rechtsschutz suchen. Dagegen kann sie die Verletzung des Grenzabstands gemass § 61
Abs. 1 PBG grundsétzlich nicht vor den Zivilgerichten geltend machen, daes sich um eine
offentlichrechtliche Bestimmung handelt.

Fir die Beschwerdebefugnis nach Art. 103 lit. a OG gentigt nach der oben zitierten
bundesgerichtlichen Rechtsprechung ein rechtliches oder ein tatsichliches Interesse. Mit



Festlegung der Grenzabstande im PBG hat der kantonal e Gesetzgeber anerkannt, dass der
Nachbar ein schutzwirdiges Interesse an der Einhaltung eines bestimmten Abstandes zu
seiner Grenze hat und bereits durch die Nichteinhaltung dieses Abstands eine
Beeintrachtigung erleidet. VVorbehdtlich von Fallen des Rechtsmissbrauchs ist ein Nachbar
daher befugt, Einsprache und Beschwerde gegen ein Bauvorhaben zu fuhren, das den
vorgeschriebenen Grenzabstand nicht einhdt, ohne zusétzlich ein besonderes tatsachliches
Interesse geltend machen zu miissen.

Dabel kann es keine Rolle spielen, ob das Bauvorhaben erst geplant ist oder bereits
existiert. Ob die Beseitigung oder die Verkleinerung einer bestehenden Baute verlangt
werden kann, oder ob dies nach Abwéagung der entgegenstehenden Interessen
unverhaltnismassig erscheint, ist eine materiellrechtliche Frage, die von derjenigen der
Einsprache- und Beschwerdebefugnis zu trennen ist.

E.25

Im Ubrigen hat die Beschwerdefiihrerin auch tatsichliche Interessen an der Aufhebung der
angefochtenen Baubewilligung geltend gemacht.

Die von ihr erwahnte Moglichkeit einer Uberbauung oder Aufschiittung ihrer Seeparzelle
wurde allerdings von den kantonalen Instanzen zu Recht als "konstruiert und wenig
wahrscheinlich" bezeichnet. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass Art. 39
Abs. 2 des Bundesgesetzes vom 24. Januar 1991 lber den Schutz der Gewasser (GSchG;
SR 814.20) Aufschittungen nur ausnahmswelse, unter sehr restriktiven Voraussetzungen,
Zul&sst.

Dagegen kann der Beschwerdeftihrerin nicht von vornherein ein ideelles Interesse am
Schutz "ihres" Sees abgesprochen werden: Als Eigentimerin des Seegrundstiicks hat sie ein
besonderes privates Interesse an der Freihaltung der Ufer von Bauten, welche die
Seelandschaft beeintréchtigen oder sich in anderer Weise negativ auf den See auswirken
konnten. Daran andert auch die 6ffentliche Zugénglichkeit des Sees nichts. Die Position der
Beschwerdefihrerin ist insofern mit derjenigen eines Waldeigentimers vergleichbar, der
zum Schutz seines Waldes zur Einsprache gegen Bauten am Waldrand befugt ist, wahrend
Personen, die den Wald zu Erholungszwecken aufsuchen, die Einsprache- und
Beschwerdebefugnis abgesprochen wird.

Im vorliegenden Fall reichen die nachtraglich bewilligten Bauten bis an den See heran und
ragen sogar minimal in das Grundsttick der Beschwerdefthrerin hinein. Der bisher als
Garten genutzte Uferabschnitt wird dadurch fast vollstandig versiegelt. Die neuen Bauten
ragen deutlich Gber den Wasserspiegel hinaus und sind deshalb geeignet, die Seelandschaft
Zu beeintréchtigen. Dies gilt auch fur die Schwimmbadanlage, die auf einer Betonplattform
ca. 1,5 m Uber der bestehenden Ufermauer liegt.

E.26

Nach dem Gesagten hat die Beschwerdefiihrerin sowohl ein rechtliches wie auch ein
tatsichliches Interesse an der Aufhebung oder Anderung der angefochtenen
Baubewilligung, weshalb sie zur Einsprache und zur Beschwerde gemass Art. 103 lit. aOG
i.V.m. Art. 98a Abs. 3 OG und Art. 33 Abs. 3 lit. a RPG befugt ist.

E.3

Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde ist somit gutzuheissen und der angefochtene Entscheid
aufzuheben. Die Sache ist an das Verwaltungsgericht zurickzuweisen, das entscheiden



wird, ob es die Sache selbst materiell beurteilen kann oder sie an den Regierungsrat
zurickweisen muss. Auf die staatsrechtliche Beschwerde ist nicht einzutreten.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens werden die privaten Beschwerdegegner kosten- und
entschadigungspflichtig ( Art. 156 und 159 OG ).
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