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Erwagungen

E.11

Das angefochtene Urtell der Vorinstanz ist ein Entscheid einer letzten kantonalen Instanz (
Art. 86 Abs. 1 lit. d BGG ). Ihm liegt ein Beschwerdeverfahren Uber eine baurechtliche
Bewilligung und damit eine 6ffentlich-rechtliche Angelegenheit zugrunde. Das
Bundesgerichtsgesetz enthalt auf dem Gebiet des Raumplanungs- und Baurechts keinen
Ausschlussgrund von der Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten (Art. 82
lit. aund Art. 83 BGG ; vgl. BGE 133 11 249 E. 1.2 S. 251; 409 E. 1.1 S. 411). Die
Beschwerdefiuhrerin hatte im vorinstanzlichen Verfahren Parteistellung ( Art. 89 Abs. 1 lit.
aBGG). Als Baugesuchstellerin, deren nachtraglichem Baugesuch nicht zugestimmt
worden ist, ist sie durch das angefochtene Urtell besonders berdhrt (lit. b) und hat ein
schutzwiirdiges Interesse an dessen Aufhebung (lit. ¢). Sieist zur Beschwerdefiihrung
legitimiert. Mit dem angefochtenen Urtell hat die Vorinstanz in Bestdtigung des
erstinstanzlichen Entscheids die nachtragliche Baubewilligung verweigert und die
Wiederherstellung angeordnet. Damit ist das nachtrégliche Baubewilligungsverfahren
abgeschlossen. Esliegt entgegen der Auffassung der Beschwerdefhrerin nicht ein
Zwischenentscheid in Form eines Riickwel sungsentscheids, sondern ein Endentscheid vor (
Art. 90 BGG ). Mit der Uberweisung an den Gemeinderat Walchwil hat dieser ein
selbsténdiges Wiederherstellungsverfahren durchzuftihren und Gber den Zeitpunkt und die
konkreten Umstande des Riickbaus oder eine allféllige Verschiebung des Gebaudes zu
befinden. Auf die Beschwerde ist grundsétzlich einzutreten. Soweit die Beschwerdefihrerin
indes die Aufhebung des erstinstanzlichen Entscheids beantragt, kann darauf nicht
eingetreten werden. Aufgrund des Devolutiveffektsist der vorinstanzliche Entscheld an die
Stelle des Gesamtentscheids des Amts fir Raumplanung getreten. Anfechtungsobjekt ist
alein der vorinstanzliche Entscheid (vgl. BGE 139 11 404 E. 2.5 S. 415).

E.121

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kénnen Rechtsverletzungen
im Sinne von Art. 95 BGG geriigt werden. Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes
wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG ), doch prift es, unter Berticksichtigung der allgemeinen
Ruge- und Begrundungspflicht ( Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG ), nur die geltend gemachten
Vorbringen, fals alféllige weitere rechtliche Mangel nicht geradezu offensichtlich sind (
BGE 13311 249 E. 1.4.1 S. 254). Hinsichtlich der Verletzung von Grundrechten -
einschliesslich der willkurlichen Anwendung von kantonalem Recht und Willkir bei der
Sachverhaltsfeststellung - gilt eine qualifizierte Rugepflicht ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; vgl.



BGE 1381 274 E. 1.6 S. 281 f.; 1361 229 E. 4.1 S. 235). Diese gilt auch in Bezug auf die
Rige der Verletzung der Gemeindeautonomie nach Art. 50 Abs. 1 BV (vgl. Urtell
1C_293/2014 vom 20. Januar 2015 E. 1.2 mit Hinweisen).

E. 122

Die Beschwerdeftihrerin erhebt verschiedene Verfassungsriigen. Soweit sie eine
willkdrliche Sachverhaltsfeststellung und damit einen Verstoss gegen Art. 9 BV sowie eine
Verletzung ihres Anspruchs auf rechtliches Gehor gemass Art. 29 Abs. 2 BV wegen
Nichtbertcksichtigung wesentlicher Vorbringen rigt, ist die Beschwerde abzuweisen,
soweit sie Uberhaupt hinreichend substanziiert begriindet ist. Die Vorinstanz hat den
rechtserheblichen Sachverhalt nicht offensichtlich unrichtig festgestellt; insbesondere hat
sie entgegen der Behauptung der Beschwerdefuhrerin die mutmasslichen Kosten einer
Verschiebung des Gebaudes in ihre Entscheldbegrindung einbezogen (vgl. angefochtenes
Urtell S. 23). Die Vorinstanz hat ihren Entscheid sehr ausfihrlich begriindet und dabei die
entscheiderheblichen Aspekte berticksichtigt. Auch soweit die Beschwerdeftihrerin eine
Verletzung der Gemeindeautonomie (Art. 50 BV ) geltend macht, erweist sich das
Vorbringen als unbegriindet. Wie dargelegt, bedirfen Ausnahmebewilligungen zur
Unterschreitung des Wal dabstands und Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen der
Zustimmung des Kantons ( § 6 Abs. 2 lit. aund § 10 Abs. 1 PBG /ZG). Dieser, d.h. das
kantonale Amt fir Raumplanung, hat seine Zustimmung verweigert und insoweit nicht in
die Zustandigkeit bzw. den Autonomiebereich der Gemeinde eingegriffen. Im Ubrigen hat
die Gemeinde Walchwil in ihrer Vernehmlassung im vorinstanzlichen Verfahren
ausdricklich die Beschwerdeabweisung beantragt und in ihrer Stellungnahme ans
Bundesgericht auf diese Vernehmlassung verwiesen.

E.13

Strittig ist im zu beurteilenden Fall die Anwendung der Vorschriften zum Waldrecht (Art.
17 des Bundesgesetzes vom 4. Oktober 1991 Uber den Wald [Waldgesetz, WaG; SR 921.0]
sowie § 12 Abs. 1 und § 14 PBG /ZG) und der raumplanungsrechtlichen Bestimmungen (
Art. 24c RPG [SR 700] und Art. 42 RPV [SR 700.1]; nachfolgend E. 2 und 3). Schliesslich
erachtet die Beschwerdefuhrerin die angeordnete Wiederherstellung al's unverhaltnisméssig
(nachfolgend E. 4).

E.21

Gemass Art. 17 WaG sind Bauten und Anlagen in Waldesnéhe nur zuldssig, wenn sie die
Erhaltung, Pflege und Nutzung des Waldes nicht beeintrachtigen (Abs. 1). Die Kantone
schreiben einen angemessenen Mindestabstand der Bauten und Anlagen vom Waldrand vor.
Sie beriicksichtigen dabei die Lage und die zu erwartende Hohe des Bestandes (Abs. 2).
Gemass Art. 52 WaG bedirfen die kantonalen Ausfiihrungsbestimmungen zu Art. 17 Abs.
2 zu ihrer Gultigkeit der konstitutiven Genehmigung des Bundes. Da die kantonalen
Bestimmungen Uber einen minimalen Waldabstand von Bauten und Anlagen variieren, ist
auf eine verbindliche Regelung eines Mindestabstands im Bundesgesetz verzichtet worden,
doch sollte dieser Abstand in der Regel 15 m nicht unterschreiten (Botschaft vom 29. Juni
1998 zum Waldgesetz, BBI 1998 111 173 ff., 198; vgl. auch Urteil 1C_288/2012 vom 24.
Juni 2013 E. 6.2). In Umsetzung von Art. 17 Abs. 2 WaG bestimmt § 12 Abs. 1 PBG /ZG,
dass einzelne Bauten und Anlagen sowie Baulinien einen Wal dabstand von mindestens 12
m einhalten missen. Die Bestimmung wurde vom UVEK am 8. M&rz 1999 genehmigt.
Damit ist der Kanton Zug unter der Empfehlung des Bundes geblieben; in den meisten



anderen Kantonen gelten deutlich hthere Waldabstande. Nach § 14 PBG /ZG gewahrt die
zustandige Behorde Ausnahmen von den kantonalen Planen und Bauvorschriften, falls sich
sonst im Einzelfall eine offensichtlich unzweckméssige L 6sung oder eine unbillige Harte
ergdbe und wo das Ubergeordnete Recht es zul asst.

E.22

Die Vorinstanz hat erwogen, 92 % der Grundfl&che des Neubaus (90 von 98 m2 ) befénden
sich innerhalb des gesetzlichen Waldabstands von 12 m. Das Haus weise einen minimalen
Waldabstand von nur 2,5 m auf. Eine nachtragliche Bewilligung des bereits erstellten
Rohbaus bedtirfe deshalb einer Ausnahmebewilligung, welche sich nicht nach Art. 24c
RPG , sondern nach § 14 PBG /ZG beurteile, weil esin diesem Fall nicht um die Frage der
Zonenkonformitét gehe, sondern um die Unterschreitung der Waldabstandsvorschriften. Ein
ausserhalb des Waldabstands gelegener Standort sei aus geologischer Sicht vielleicht etwas
weniger gunstig, aber selbst nach Auffassung des von der BeschwerdefUhrerin

bei gezogenen Geol ogen keineswegs ungeeignet, auch wenn am neuen Standort ein
grosserer Aushub und eine massivere Hangsicherung erforderlich wéaren. Das Gebéude
wirde an seinem neuen Standort deutlicher in Erscheinung treten, jedoch nicht negativ
auffallen. Fur das Fuss-, Fahrweg- und Holzabfuhrrecht des Kantons missten wohl neue
Zufahrten erstellt werden; der benttigte Raum hierfir sei indes vorhanden. Eine
Verschiebung falle aus landschaftlicher Sicht kaum ins Gewicht, zumal die Parzelle keine
markanten Geléndekanten aufweise, sondern gleichméassig abfallend sei. Zusammenfassend
sel eine Verschiebung aus dem Waldabstand nicht offensichtlich unzweckmaéssig. Eine
unbilllige oder unverhadtnismassige Hérte ergebe sich fur die BeschwerdefUhrerin trotz des
ihr erwachsenden finanziellen Schadens nicht.

E.23

Die Beschwerdefiihrerin bringt vor, die Vorinstanz habe zu Unrecht § 14 PBG /ZG
angewendet, statt die waldrechtlichen Aspekte im Rahmen einer umfassenden
Interessenabwagung nach Art. 24c Abs. 5 RPG zu prifen. Wenn aber 8 14 PBG /ZG als
einschlagig erachtet werde, so habe die Vorinstanz diese Bestimmung jedenfalls willkdrlich
angewendet. Eine V erschiebung des Gebaudes aus dem gesetzlichen Waldabstand wére
unter dem Aspekt der landschaftlichen Einordnung nachteilig. Es wére landschaftlich
stérker exponiert und besser sichtbar. Am neuen Standort waren zudem bergseitige
Abgrabungen und talseitige Aufschittungen sowie zugehérige Stitzmauern unabdingbar.
Erforderlich wéren ferner aufwandige und kostspielige Massnahmen zur Hangsicherung
und zum Schutz vor Hochwasser. Die Einhaltung des gesetzlichen Abstands von 12 m sei
weder zum Schutz des Waldes noch zum Schutz der Bewohner erforderlich.

E.24

Gemass Art. 24c Abs. 5 RPG , auf den sich die Beschwerdefuhrerin beruft, bleibt in jedem
Fall die Vereinbarkeit mit den wichtigen Anliegen der Raumplanung vorbehalten. Diese
Bestimmung verweist auf die Ziele und Grundsétze der Raumplanung ( Art. 1 und 3 RPG ),
mit denen das Bauvorhaben in Einklang stehen muss. Soweit das positive Verfassungs- und
Gesetzesrecht allerdings einzelne Aspekte dieser allgemeinen Interessenabwagung
konkreter regelt, ist das Bauvorhaben im Baubewilligungsverfahren vorweg nach diesen
Sondernormen zu prifen ( BGE 115 1b 472 E. 2e S. 486; 114 1b 268 E. 3 S. 272; Bernhard
Waldmann/Peter Hanni, Handkommentar RPG, 2006, Art. 24c N. 22). Dazu zahlt auch die
Waldgesetzgebung. Dementsprechend sind hier, wie die Vorinstanz zutreffend erwogen hat,



die Vorschriften des Waldrechts ( Art. 17 WaG sowie 8 12 Abs. 1 und § 14 PBG /ZG)
anzuwenden.

E.25

Der Regelung des Waldabstands in Art. 17 WaG liegen sowohl baupolizeiliche als auch
forstrechtliche Uberlegungen zugrunde. Der Waldabstand dient einerseits der Abwehr
polizeilicher Gefahren, die vom Wald ausgehen kénnen (umstiirzende Baume, Schatten,
Feuchtigkeit). Andererseits dient der Waldabstand aber auch der Walderhaltung. Durch
einen gentigenden Abstand kann der Wald vor nattrlicher oder menschlicher Zerstérung
bewahrt werden; des Weiteren ermoglicht der Waldabstand eine zweckmaéssige
Bewirtschaftung und Erschliessung des Waldes und tragt dem 6kologischen Wert des
Waldrands Rechnung (Urtell 1C_119/2008 vom 21. November 2008 E. 2.4, nicht publ. in:
BGE 13511 30, aber in: URP 2009 S. 138). An der Beachtung des gesetzlich
vorgeschriebenen Waldabstands besteht deshalb ein gewichtiges 6ffentliches Interesse. Der
Waldabstand ist stets einzuhalten, es sei denn, es liege eine Ausnahmesituation im Sinne
von 8 14 PBG /ZG vor. Dies gilt auch bei einem Wiederaufbau, wenn eine Verschiebung
des Gebaudes aus dem Waldabstand moglich ist. Diesist im zu beurteilenden Fall
unbestrittenermassen der Fall, da es technisch ohne Weiteres mdglich ist, einen Neubau
mittels einer Verschiebung um 9,5 m nach Siiden ausserhalb des Waldabstands zu erstellen.
Hierdurch entsttinde keine offensichtlich unzweckmassige L 6sung, zumal nicht erstellt ist,
dass am neuen Standort kostspielige Massnahmen zum Schutz vor Hochwasser erforderlich
waren. Auch soweit die Vorinstanz eine unbillige Héarte verneint hat, ist der angefochtene
Entscheid nicht zu beanstanden. Zu berticksichtigen ist dabel, dass die Beschwerdefhrerin
ihre Situation selbst verschuldet hat, indem sie entgegen der erteilten Bewilligung einen
Neubau innerhalb des Waldabstands erstellt hat (vgl. zum Ganzen auch nachfolgend E. 4).

E.26

Eine umfassende I nteressenabwagung nach Art. 24c Abs. 5 RPG , wiesiedie
Beschwerdefuihrerin verlangt, fuhrt zu keinem anderen Ergebnis. Die Vorinstanz hat die
massgeblichen wald- und raumplanungsrechtlichen A spekte berticksichtigt und gewichtet
(E. 2.2). Das gewichtige 6ffentliche Interesse an der Einhaltung des Waldabstands
Uberwiegt die entgegenstehenden Interessen raumlicher Natur, zumal eine V erschiebung
aus landwirtschaftlicher Sicht kaum ins Gewicht fallt. Esist mit den wichtigen Anliegen der
Raumplanung im Sinne von Art. 1 und 3 RPG vereinbar, die Bewilligung eines
Wiederaufbaus von der Einhaltung des gesetzlichen Wal dabstands abhangig zu machen.

E.2.7
Die nachtrégliche Baubewilligung ist nach dem Gesagten zu Recht verweigert worden.

E.31

Umstritten und fr die Beurteilung der Verhaltnismassigkeit der Wiederherstellung
(nachfolgend E. 4) relevant sind die Anwendung und Auslegung von Art. 24c RPG und Art.
42 RPV . Strittig ist konkret, welche Fl&che ein Neubau maximal umfassen darf. Das
Projektanderungsgesuch, dessen Rechtmassigkeit zu beurtellen ist, datiert vom 17. Januar
2013. Anwendung finden deshalb Art. 24c und Art. 42 RPV in der seit dem 1. November
2012 in Kraft stehenden Fassung.

E.3.2



Das kantonale Amt fur Raumplanung fuhrte im Gesamtentscheid vom 25. Juli 2013 aus, bei
einem Wiederaufbau sei fur die Bestimmung der zulassigen Gebaudegrosse auf den
Zeitpunkt der Zuweisung der Liegenschaft in eine Nichtbauzone und damit auf das
Inkrafttreten des eidgendssi schen Gewasserschutzgesetzes (aGschG) am 1. Juli 1972
abzustellen. 1972 habe das Wohnhaus eine zonenwidrig genutzte Flache von 150 m2
aufgewiesen. Ein Ersatzbau sei auf diese Grosse beschréankt.

E.33

Die Vorinstanz hat erwogen, das Wohnhaus sei 1988 rechtmassig auf eine Grosse von 231
m2 ausgebaut worden. Mit dem (nachtraglichen) Bauprojekt von 2013 werde die
Wesensgleichheit der Baute hinsichtlich Umfang, ausserer Erscheinung sowie
Zweckbestimmung in grossen Teilen gewahrt, und es seien auch keine wesentlichen neuen
Auswirkungen auf die Nutzungsordnung und die Erschliessung zu erwarten. Ein
Wiederaufbau mit einer Flache von 231 m2 sei deshalb gestuitzt auf Art. 24c RPG zuldssig.

E.34

Die BeschwerdefUhrerin bringt vor, aus der erweiterten Besitzstandsgarantie ergebe sich ein
Anspruch, das bestehende Gebaude abzubrechen und mit der vorbestandenen und 1988
bewilligten Nutzfléche von 231 m2 wieder aufzubauen. Davon gehe ausdriicklich auch die
Vorinstanz aus. Gestitzt auf ihre Entscheiderwagungen hétte die Vorinstanz jedoch
Dispositiv-Ziffer 3 des Gesamtentscheids des Amts fir Raumplanung vom 25. Juli 2013
insoweit aufheben missen, als darin eine Verkleinerung der Nutzflache auf 150 m2 verlangt
worden sai. Inihrer Vernehmlassung vom 14. Januar 2015 hélt die Beschwerdeflhrerin
erganzend fest, im eventuellen Fall, dass der Wiederaufbau nicht mit einer Flache von 231
m2 bewilligt werden konnte, sei jedenfalls eine Flache von 195 m2 (150 m2 zuziglich 30
%) zuléssig.

E.35

Das ARE vertritt in seiner Stellungnahme vom 15. Dezember 2014 die Auffassung, bel
einem Abbruch und Wiederaufbau erscheine die Praxis der kantonalen Verwaltung, keine
grossere Flache zuzugestehen als jene, die 1972 rechtmaéssig bestanden habe, sachgerecht.
Der von der Beschwerdefuhrerin verlangte Wiederaufbau verstosse gegen Art. 42 RPV und
konne aus raumplanungsrechtlichen Grinden nicht bewilligt werden. Ein allféllig
flachenmassig reduziertes Projekt fir den Wiederaufbau bedirfe einer ordentlichen
Baubewilligung mit Zustimmung der zustandigen kantonalen Behorde.

E.3.6

Gemass Art. 42 Abs. 1 RPV gilt eine Anderung als teilweise und eine Erweiterung als
massvoll, wenn die Identitét der Baute einschliesslich ihrer Umgebung in den wesentlichen
Zugen gewahrt bleibt. Massgeblicher Vergleichszustand fir die Beurteilung der Identitét ist
geméss Art. 42 Abs. 2 RPV der Zustand, in dem sich die Baute im Zeitpunkt der Zuweisung
zum Nichtbaugebiet befand (sog. altrechtliche Bauten). Altrechtliche Bauten sind in erster
Linie solche, die vor dem Inkrafttreten des friheren Gewasserschutzgesetzes (aGSchG),
d.h. vor dem 1. Juli 1972, erstellt wurden (BGE 12911 396 E. 4.2.1 S. 398). 1972 wies das
fragliche Wohnhaus eine "Nutzflache" von 150 m2 auf, wobel nicht klar ist, ob sich die 150
m2 auf die anrechenbare Bruttogeschossflache oder auf die Gesamtflache (Summe von
anrechenbarer Bruttogeschossflache und Brutto-Nebenflache) beziehen (vgl. Art. 42 Abs. 3
RPV ). In Art. 42 Abs. 3 RPV sind feste quantitative Obergrenzen verankert, bei deren
Uberschreitung die Identitét in jedem Fall bzw. ohne Weiteres als nicht mehr gewahrt gilt.



So darf die gesamte Erweiterung ausserhalb des bestehenden Gebaudevolumens sowohl
beziiglich der anrechenbaren Bruttogeschossfldche als auch bezliglich der Gesamtflache
maximal 30 % betragen. Diese festen Obergrenzen wurden erst mit der am 1. September
2000 in Kraft getretenen RPG-Revision eingefihrt; zuvor gab es nur grobe Richtwerte und
unterschiedliche kantonale Praxen. Entsprechend konnten vor dem 1. September 2000
Bauvorhaben al's teilweise Erweiterungen rechtmassig bewilligt werden, die nach diesem
Stichtag nicht mehr mdglich gewesen wéren (vgl. Rudolf Muggli, in:
Aemisegger/Kuttler/Moor/Ruch [Hrsg], Kommentar zum Bundesgesetz tiber die
Raumplanung, 2009, Art. 24c N. 25). Diesist im zu beurteilenden Fall mit der Bewilligung
der Fl&chenerweiterung auf 231 m2 im Jahr 1988 geschehen. Gemass Art. 42 Abs. 4 RPV
darf eine Baute nur wieder aufgebaut werden, wenn sieim Zeitpunkt der Zerstérung oder
des Abbruchs noch bestimmungsgemass nutzbar war und an ihrer Nutzung ein
ununterbrochenes I nteresse besteht. Diese V oraussetzungen sind vorliegend
unbestrittenermassen erfillt. Art. 42 Abs. 4 RPV bestimmt weiter, dass das
Gebaudevolumen so weit wieder aufgebaut werden darf, dass es die nach Art. 42 Abs. 3
RPV zulassige Flache umfassen kann. Damit ist eine Erweiterung der Fl&che ausserhalb des
bestehenden Gebaudevolumens um 30 % verglichen mit dem Stichtag vom 1. Juli 1972
grundsétzlich zuléssig (150 m2 zuziglich 30 %). Art. 42 Abs. 3 RPV knipft die
Zulassigkeit der Erweiterung jedoch zusétzlich an die Einhaltung der V oraussetzungen von
Art. 24c Abs. 4 RPG . Nach dieser Bestimmung missen Verdnderungen am ausseren
Erscheinungshild fir eine zeitgemasse Wohnnutzung oder eine energetische Sanierung
notig oder darauf ausgerichtet sein, die Einpassung in die Landschaft zu verbessern. In
jedem Fall behdt Art. 24c Abs. 5 RPG die Vereinbarkeit mit den wichtigen Anliegen der
Raumplanung vor. Aus den Materialien zur Revision von Art. 24c RPG (Bericht der
Kommission fur Umwelt, Raumplanung und Energie des Nationalrats vom 22. August 2011
zur Standesinitiative des Kantons St. Gallen "Bauen ausserhalb der Bauzone", BBI 2011
7083 ff.) ergibt sich, dass mit Art. 24c Abs. 4 RPG die Anforderungen fiir die Erweiterung
des sichtbaren Gebaudevolumens erhdht werden sollten (BBI 2011 7090). Art. 24c Abs. 4
RPG stellt, wie das ARE in seiner Vernehmlassung an das Bundesgericht vom 15.
Dezember 2014 festgehalten hat, regelméssig das strengere Kriterium als das
Identitétserfordernis dar. In Art. 42 Abs. 3 lit. b RPV , welcher das Identitdtserfordernis
konkretisiert, werden entsprechende Erweiterungen denn auch ausdriicklich unter den
Vorbehalt von Art. 24c Abs. 4 RPG gestellt.

E.3.7

Fir die zu entscheidende Rechtsfrage der zulassigen Flachenerweiterung ergibt sich
Folgendes: Massgeblicher Vergleichszustand fir die Beurtellung der
Erweiterungsmoglichkeiten bei einem Wiederaufbau bildet geméss Art. 42 Abs. 2 RPV der
Zustand, in dem sich die Baute am 1. Juli 1972 befand. Abzustellen ist damit auf eine
"Nutzflache" von 150 m2. In der Zwischenzeit, d.h. 1988, wurde die Baute zwar auf eine
Flache von 231 m2erweitert. Nach dem klaren Wortlaut von Art. 42 Abs. 4 RPV darf das
abgebrochene Gebaudevolumen jedoch nur so weit wieder aufgebaut werden, dasses die
nach Art. 42 Abs. 3 RPV zuléssige Flache umfassen kann. In den Materialien finden sich
keine Hinweise, dass der Verordnungswortlaut nicht vom gesetzgeberischen Willen gedeckt
ware. Zuldssig ist damit eine Erweiterung der am 1. Juli 1972 bestehenden Flache von 150
m2 um maximal 30 % auf rund 195 m2. Diesein Art. 42 Abs. 4 RPV statuierte LAsung ist
durchaus sachgerecht. Sowohl Erweiterungen als auch ein Abbruch und Wiederaufbau sind
von der verfassungsmassigen Besitzstandsgarantie nicht geschiitzt. Wenn der Gesetzgeber



eine solche erweiterte Besitzstandsgarantie zulasst, kann er diese auch entsprechend
beschranken. Die 1988 bewilligte Erweiterung auf 231 m2 wére nach dem 1. September
2000 nicht mehr zulassig gewesen. Wirde beim Wiederaufbau geméss Baugesuch vom 17.
Januar 2013 eine Erweiterung auf 231 m2 zugel assen, wirde dieser seitens des
Gesetzgebers unerwiinschte Zustand langfristig zementiert. Das kantonale Amt fur
Raumordnung hat deshalb die Zustimmung zum nachtraglichen Baugesuch, welches einen
Wiederaufbau mit einer Flache von 231 m2 vorsieht, zu Recht verweigert.

E.3.8

AusArt. 42 Abs. 4 RPV folgt auf der anderen Seite aber auch, dass bei einem Abbruch und
Wiederaufbau Erweiterungen nicht von vorneherein ausgeschlossen sind. Wie dargelegt,
kann bei einem Wiederaufbau unter Umsténden die am 1. Juli 1972 bestehende Fléche von
150 m2 in Anwendung von Art. 42 Abs. 3 RPV um maximal 30 % auf rund 195
m2erweitert werden. V oraussetzungen fir eine solche Erweiterung sind, dass die Identitat
insgesamt gewahrt bleibt, die Veréanderungen am Erscheinungsbild den Anforderungen von
Art. 24c Abs. 4 RPG geniigen und die Interessenabwagung nach Art. 24c Abs. 5 RPG
positiv ausfallt. Diesist anhand des konkreten Bauprojekts zu entscheiden. Ein solches liegt
noch nicht vor, da das zu beurteilende Projekt eine Flache von 231 m2 umfasst und nach
dem Gesagten in jedem Fall verkleinert werden muss. Zusammenfassend ist damit
festzuhalten, dass es bundesrechtswidrig ist, die Nutzfl&che unabhéngig von der konkreten
Ausgestaltung eines neuen Projekts von vorneherein auf dasam 1. Juli 1972 bestehende
Mass von 150 m2 zu beschranken.

E. 41

Die Vorinstanz ist zum Schluss gekommen, die angeordnete Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustands erweise sich als verhatnismassig. Eine Abweichung vom
zuléssigen Waldabstand von 12 m um 9,5 m sei nicht mehr geringfigig. Ein

V ertrauensschutztatbestand liege nicht vor. Bei der Schnurgeristkontrolle vom 20. August
2012 habe der Geometer im Auftrag der Gemeinde einzig bestétigt, dass die geometrischen
Grundrisse und die Aussenkanten des Bauvorhabens den Bauplénen entsprechend korrekt
abgesteckt gewesen seien. Andere Aufgaben habe der Geometer nicht gehabt. Wenn er im
Protokoll nicht vermerkt habe, dass das Mauerwerk zum grossten Tell bereits entfernt
gewesen sei, verschaffe dies der Bauherrschaft in keiner Weise eine Vertrauensbasis fur
einen widerrechtlichen Abbruch und Neuaufbau des Gebaudes. Die Beschwerdefihrerin
habe sich in grober Weise treuwidrig verhalten. Sie kdnne nicht mit Erfolg geltend machen,
das Verhaltnismassigkeitsprinzip sei wegen der hohen Kosten der bereits ausgefihrten
Arbeiten verletzt. Von einer Wiederherstellung konne nicht abgesehen werden. Als
zustandige Baubewilligungs- und Baupolizeibehdrde habe der Gemeinderat Wal chwil
dartiber zu befinden, bis wann und in welcher Form das Gebéaude abzubrechen bzw. zu
verschieben sai. Insoweit seien in Zusammenarbeit mit dem Amt fir Wald und Wild auch
die offenen Fragen beztglich Umgebungsgestaltung zu kléren, da bei einer Verschiebung
auch die "Umgebung” neu geplant werden misste.

E.4.2

Die BeschwerdefUhrerin rigt die Wiederherstellung al's unverhdltnisméssig. Mit der
Schnurgeristkontrolle vom 20. August 2012 sei eine V ertrauensgrundlage geschaffen
worden, denn anlasslich dieser Kontrolle seien behordlicherseits keinerlei Beanstandungen
erfolgt. Selbst wenn ihr aber Bosglaubigkeit unterstellt wiirde, erwiese sich die



V erschiebung angesichts der immensen Kosten von rund Fr. 1 Mio. als unverhatnismassig.

E.43

Die Wiederherstellung bedeutet eine Eigentumsbeschrankung und ist folglich nur zul&ssig,
wenn sie auf einer gesetzlichen Grundlage beruht, im 6ffentlichen Interesse liegt und
verhdltnismassig ist ( Art. 36 BV ). Die gesetzliche Grundlage fur die Wiederherstellung
findet sichiin 8 69 PBG /ZG. An der Einhaltung eines angemessenen Mindestabstands der
Bauten vom Waldrand und der nach Art. 24ci.V.m. Art. 42 RPV zul&ssigen Gebaudegrosse
besteht ein gewichtiges offentliches Interesse. Ein Wiederherstellungsbefehl erweist sich
dann a's unverhdtnismassig, wenn die Abweichung vom Gesetz gering ist und die
berlhrten allgemeinen Interessen den Schaden, welcher der Eigentiimerin durch die
Wiederherstellung entstlinde, nicht zu rechtfertigen vermdgen. Eine Berufung auf den guten
Glauben kommt nur in Betracht, wenn die Bauherrschaft bel zumutbarer Aufmerksamkeit
und Sorgfalt annehmen durfte, sie sei zur Bauausfihrung berechtigt. Grundsétzlich kann
sich auch die Bauherrschaft, die nicht gutglaubig gehandelt hat, gegentiber einem
Wiederherstellungsbefehl auf den Grundsatz der Verhdtnisméssigkeit berufen. Sie muss
indessen in Kauf nehmen, dass die Behdrden aus grundsétzlichen Erwégungen, ndmlich
zum Schutz der Rechtsgleichheit und der baurechtlichen Ordnung, dem Interesse an der
Wiederherstellung des gesetzméssigen Zustands erhdhtes Gewicht beimessen und die der
Bauherrschaft erwachsenden Nachteile nicht oder nur in verringertem Mass berticksichtigen
(BGE 13211 21 E. 6.4 S. 40; vgl. auch Urteil 1C_179/2013 vom 15. August 2013 E. 5.3).

E. 44

Im zu beurteilenden Fall haben der Gemeinderat Walchwil und das kantonale Amt fur
Raumplanung keine Vertrauensgrundlage geschaffen, gestiitzt auf die sich die
Beschwerdefihrerin als berechtigt ansehen konnte, das Wohnhaus ganzlich abzubrechen
und neu aufzubauen. Die BeschwerdefUhrerin fragte bereits mit Schreiben vom 18. Mai
2010 beim kantonalen Amt fir Raumplanung nach, ob sie das Wohnhaus bis auf die
Grundmauern abbrechen und mit dem gleichen Grundriss wieder aufbauen dirfe. Mit
Stellungnahme vom 31. Mai 2010 teilte ihr das Amt fir Raumplanung mit, bei einem neu
wieder aufgebauten Gebaude wirde es sich um einen Ersatzbau handeln, der die
zonenwidrig genutzte Flache des Altbaus von 150 m2 nicht Uberschreiten dirfe und den
gesetzlichen Waldabstand von 12 m einzuhalten habe. Mit Schreiben vom 24. Juni 2010
bekréaftigte das kantonale Amt fir Raumplanung diese Position nochmals. Die
Beschwerdeftihrerin handelte mithin nicht gutglaubig. Die Schnurgeristkontrolle vom 20.
August 2012 andert nichts an dieser Einschétzung und vermag, wie die Vorinstanz
Uberzeugend dargelegt hat, keinen V ertrauensschutztatbestand zu begriinden. Massgebend
sind die Bauplane gemass erteilter Baubewilligung. Die Schnurgeristabnahme konnte die
erteilte Baubewilligung vom 26. September 2011 nicht (stillschweigend) abandern. Es
handelt sich vorliegend nicht um eine unbedeutende Anderung. Die Beschwerdefiihrerin hat
entgegen der erteilten Umbaubewilligung einen mit einer Flache von 231 m2 deutlich zu
grossen Neubau erstellt, dessen Grundfléche sich zudem zu Uber 90 % innerhalb des
gesetzlichen Waldabstands befindet. Angesichts der gewichtigen 6ffentlichen Interessen
erweist sich ein Riickbau trotz der damit verbundenen hohen Kosten fir die
Beschwerdefihrerin als verhdltnismassig. Hat die Vorinstanz mit ihrer Ablehnung des
nachtraglichen Baugesuchs und der angeordneten Wiederherstellung des rechtmassigen
Zustands kein Bundesrecht verletzt, so liegt darin entgegen der Auffassung der
Beschwerdefihrerin auch kein unzuldssiger Eingriff in ihre Eigentumsgarantie begrindet.



E.45

Wie die Vorinstanz zutreffend erwogen hat, ist der Gemeinderat als Baubewilligungs- und
Baupolizeibehtrde geméss § 69 PBG /ZG zur Durchfiihrung des
Wiederherstellungsverfahrens zusténdig. Das Amt fir Raumordnung hat sich zwar in
seinem Gesamtentscheid vom 25. Juli 2013 bereits detailliert zur Wiederherstellung
gedussert (vgl. Dispositiv-Ziffern 3 und 4). Daran ist der Gemeinderat indes nicht
gebunden, daesin seine Zustandigkeit und nicht in jene des Amts fir Raumordnung fallt,
Uber die Umsténde des Riickbaus oder eine allféllige V erschiebung des Gebaudes zu
befinden.

E.5

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die nachtragliche Baubewilligung zu Recht
verweigert worden ist und sich die Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands als
verhdtnismassig erweist. Welche Flache ein Neubau ausserhalb des gesetzlichen

Wal dabstands umfassen durfte, ist anhand eines neuen Bauvorhabens zu beurteilen; ebenso
ist Uber das Schicksal der im Entscheid des kantonalen Amts fur Raumplanung vom 25. Juli
2013 erwahnten Stitzmauer zu entscheiden. Ziff. 3 und 4 dieses Entscheids sind
aufzuheben. Die Beschwerde erweist sich damit in dem Umfang, in dem ihm bindende
Wirkung zukommt (vgl. Ziff. 4.5), als unbegrindet. Sieist deshalb im Sinne der
Erwégungen abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann. Bei diesem
Verfahrensausgang sind die Gerichtskosten von Fr. 4'000.-- der Beschwerdefihrerin
aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Entschadigungen sind keine zuzusprechen ( Art. 68
Abs. 1-3BGG).
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