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Regeste

Nachtrégliche Baubewilligung | Raumplanung und 6ffentliches Baurecht

Erwagungen

E.11

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Endentscheid in einer Bausache. Dagegen
steht grundsétzlich die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten offen (vgl.
Art. 82it. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Abs. 2 sowie Art. 90 BGG ); ein Ausnahmegrund
nach Art. 83 BGG liegt nicht vor.

E.12

Gemass Art. 89 Abs. 1 BGG ist zur Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
legitimiert, wer vor der Vorinstanz am V erfahren teilgenommen oder keine M églichkeit zur
Teilnahme erhalten hat (lit. @), durch den angefochtenen Entscheid besonders berthrt ist (lit.
b) und ein schutzwiirdiges I nteresse an dessen Aufhebung oder Anderung besitzt (lit. c).
Dieses muss nach der Rechtsprechung aktuell und praktisch sein. Ein aktuelles und
praktisches Rechtsschutzinteresse ist zu bejahen, wenn der drohende oder erlittene Nachteil
im Zeitpunkt der Beurteilung durch das Bundesgericht noch besteht und durch die
beantragte Aufhebung des angefochtenen Hoheitsakts beseitigt wirde (vgl. Urtelle
1C_509/2023 vom 10. Oktober 2024 E. 1.2; 1C_645/2022 vom 22. Juni 2023 E. 1.1; je mit
Hinweisen). Fehlt das aktuelle Interesse bereits im Zeitpunkt der Beschwerdeeinreichung,
wird auf die Beschwerde nicht eingetreten; fallt es hingegen erst im Verlauf des Verfahrens
dahin, wird der Rechtsstreit als erledigt erklart (vgl. BGE 1421 135E. 1.3.1; 1391 206 E.
1.1; 1371 23 E. 1.3.1; je mit Hinweisen). Die Beschwerdefthrerin hat am vorinstanzlichen
Verfahren teilgenommen und ist als Eigentiimerin des Baugrundstiicks zur Beschwerde
befugt ( Art. 89 Abs. 1lit. aund b BGG ). Als zur Wiederherstellung der norddstlichen
Vorplatz- und Umgebungsgestaltung V erpflichtete verfiigt sie auch Uber ein
schutzwirdiges Interesse ( Art. 89 Abs. 1 lit. c BGG ). Fraglich ist, wie es sich hinsichtlich
ihres Antrags, es sel das nachtragliche Baugesuch fir die Luft/Wasser-Warmepumpe
gutzuheissen, verhélt. Denn die Beschwerdefhrerin legt nicht dar, worin das praktische
Interesse an einer solchen Baubewilligung bestiinde. Die Vorinstanz verneinte im
angefochtenen Entscheid zwar die Bewilligungsfahigkeit dieser im Gewasserraum
errichteten Warmepumpe, die Wiederherstellung des gesetzmassigen Zustands erachtete sie
indes als unverhdtnismassig. Die Luft/Wasser-Warmepumpe kann folglich auch ohne
gewasserschutzrechtliche Ausnahmebewilligung bestehen bleiben. Ob ein aktuelles und
praktisches Rechtsschutzinteresse gegeben und insoweit auf die Beschwerde einzutreten ist,
kann indes mit Blick auf die nachfolgenden Erwagungen offenbleiben.

E.13



Auf dieim Ubrigen form- und fristgerecht eingereichte Beschwerde ist vorbehaltlich
zul&ssiger und gentigend begrindeter Rugen (vgl. Art. 42 Abs. 2 und Art. 106 Abs. 2i.V.m.
Art. 95 und Art. 97 Abs. 1 BGG ) einzutreten.

E.21

Mit der Beschwerde kann insbesondere die Verletzung von Bundesrecht gertigt werden (
Art. 95 lit. aBGG ). Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106
Abs. 1 BGG), priift jedoch mit Blick auf Art. 42 Abs. 2 BGG , wonach in der
Beschwerdebegriindung in gedrangter Form darzulegen ist, inwiefern der angefochtene Akt
Recht verletzt, grundsétzlich nur die geltend gemachten Rechtsverletzungen (vgl. BGE 147
| 73 E. 2.1 mit Hinweis). Die Verletzung von Grundrechten und von kantonalem und
interkantonalem Recht priift es nur insofern, als eine solche Rige in der Beschwerde
vorgebracht und begrtindet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ). Gleiches gilt fir den
Vorwurf, die Vorinstanz habe den Sachverhalt im Sinne von Art. 97 Abs. 1 BGG
offensichtlich unrichtig, d.h. willkurlich, festgestellt ( BGE 148 1V 39 E. 2.3.5). Mit
ungentigend begriindeten Rigen und allgemein gehaltener, rein appellatorischer Kritik am
angefochtenen Entscheid setzt sich das Bundesgericht nicht auseinander ( BGE 1481 104 E.
15;1451 26 E. 1.3; je mit Hinweisen).

E.22

Die Beschwerdefihrerin wirft der V orinstanz zunéchst verschiedene
Verfassungsverletzungen sowie eine Verletzung von Art. 6 EMRK und damit einhergehend
eine unrichtige Sachverhaltsfeststellung vor, well das Verwaltungsgericht auf die
Durchfiihrung eines Augenscheins sowie eine anschliessende 6ffentliche Verhandlung
verzichtet habe. Die Vorinstanz legt im angefochtenen Entscheid und im Rahmen ihrer
Vernehmlassung dar, dass der rechtserhebliche Sachverhalt durch die aktenkundigen Plane
und Unterlagen sowie die allgemein zuganglichen elektronischen Hilfsmittel hinreichend
dokumentiert sei und die Beschwerdefihrerin explizit auf die Durchfihrung einer
offentlichen Verhandlung verzichtet habe. Dazu aussert sich die Beschwerdefhrerin nicht.
Ihre rein appellatorische Kritik am vorinstanzlichen Vorgehen gentigt den
Begriindungsanforderungen von Art. 106 Abs. 2 BGG daher nicht, weshalb darauf nicht
weiter einzugehen ist.

E.3

Der Streitgegenstand umfasst den Bauabschlag hinsichtlich der Luft/ Wasser-Warmepumpe
sowie den Bauabschlag und die Rickfuhrung der beiden Parkplétze, des mit
Sickerverbundsteinen belegten Vorplatzes, der Treppe und der Blocksteinmauer im
nordostlichen Bereich des Baugrundstiicks. Im Folgenden ist zunéachst auf die Riigen im
Zusammenhang mit der nachtraglichen Bewilligungsfahigkeit einzugehen (E. 4), bevor die
Wiederherstellungsmassnahmen Uberpruft werden (E. 5).

E.4

Die Beschwerdeftihrerin macht geltend, die Nichterteilung einer nachtréglichen
Bewilligung stelle einen unzul8ssigen Eingriff in ihre Eigentu msrechte ( Art. 26 BV ) dar
und verletzte das Verhaltnismassigkeitsprinzip ( Art. 5 Abs. 2 BV ) und das Willkurverbot (
Art. 9BV).

E. 41



Die Eigentumsgarantie gemass Art. 26 BV schiitzt as Bestandesgarantie nur die
rechtmassige Ausiibung des Privateigentums. Sie gewéhrleistet das Eigentum innerhalb der
Schranken, die ihm im 6ffentlichen Interesse durch die Rechtsordnung gezogen sind ( BGE
14411 367 E. 3.2 mit Hinwels). Zu beachten sind namentlich die Anforderungen der
Raumplanung und des Gewésserschutzes ( BGE 117 1b 243 E. 3amit Hinwels). Die
Baufreiheit besteht daher nur innerhalb der Vorschriften, die der Gesetzgeber Uber die
Nutzung des Grundeigentums erlassen hat (Urteile 1C_578/2019 vom 25. Mai 2020 E. 5;
1C _99/2017 vom 20. Juni 2017 E. 4; je mit Hinweisen).

E.4.2

Art. 36a Abs. 1 GSchG (SR 814.20) verpflichtet die Kantone, den Raumbedarf der
oberirdischen Gewasser festzulegen (Gewasserraum), der erforderlichist fir die
Gewadhrleistung der nattirlichen Funktionen der Gewasser (lit. @), des Schutzes vor
Hochwasser (lit. b) und der Gewassernutzung (lit. c). Die Kantone sorgen dafUr, dass der
Gewasserraum bei der Richt- und Nutzungsplanung berticksichtigt sowie extensiv gestaltet
und bewirtschaftet wird ( Art. 36a Abs. 3 Satz 1 GSchG ). Der hierfur erforderliche
Raumbedarf von stehenden Gewassern wird in Art. 41b GSchV (SR 814.201) konkretisiert.
Dessen Abs. 1 bezeichnet die minimale Breite des Gewasserraums, die nicht unterschritten
werden darf. In dicht Uberbauten Gebieten kann sie jedoch den baulichen Gegebenheiten
angepasst werden, soweit der Schutz vor Hochwasser gewéhrleistet ist (Abs. 3). Soweit
keine Uberwiegenden I nteressen entgegenstehen, kann bei kiinstlich angelegten Gewéssern
auf die Festlegung des Gewasserraums verzichtet werden (Abs. 4 lit. ).

E.43

Im Gewasserraum durfen nur standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende
Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken erstellt werden ((Art.
41c Abs. 1 GSchV ). Ausserdem kann die Behoérde in dicht Uberbauten Gebieten fr
zonenkonforme Anlagen Ausnahmen bewilligen, sofern keine tberwiegenden Interessen
entgegenstehen (lit. a). Dies gilt namentlich auch fir zonenkonforme Anlagen ausserhalb
von dicht Uberbauten Gebieten auf einzelnen untiberbauten Parzellen innerhalb einer Reihe
von mehreren Uberbauten Parzellen (lit. abis).

E.44

Zur Durchsetzung der erheblichen 6ffentlichen Interessen an der Frethaltung des
Gewadsserraums (vgl. BGE 140 11 428 E. 2.1) und der Uferbereiche (vgl. BGE 146 11 304 E.
9.2) wurden die Ubergangsbestimmungen zur Anderung der GSchV vom 4. Mai 2011
(nachfolgend: UbBst GSchV) erlassen ( BGE 139 11 470 E. 4.2). Solange die Kantone den
Gewasserraum nach Art. 41b GSchV nicht festgelegt haben, gelten daher die
Nutzungsbeschrankungen nach Art. 41c Abs. 1 und 2 GSchV fur Anlagen entlang von
stehenden Gewassern mit einer Wasserflache von mehr als 0.5 ha auf einem beidseitigen
Streifen von je 20 m (Abs. 2 lit. ¢ UbBst GSchV).

E.45

Vorliegend ist unstreitig, dass der Kanton Schwyz den Gewasserraum des Silhlsees noch
nicht ausgeschieden hat. Dieser umfasst daher gemass Abs. 2 lit. ¢ UbBst GSchV
Ubergangsweise einen Streifen von 20 m entlang des Sihlsees. Soweit die
Beschwerdefihrerin geltend macht, der Regierungsrat habe in einem Merkblatt vom 31.
Oktober 2017 ausdricklich festgelegt, dass der Sihlsee als kiinstlich angelegtes Gewasser
gelte und deshalb auf eine Gewasserraumfestlegung verzichtet werden kénne, ist sie nicht



zu horen. Denn rechtsprechungsgemass ist es Aufgabe der Nutzungsplanung, den
definitiven Gewasserraum auszuscheiden und festzulegen, wie der daran angrenzende
Uferstreifen zu nutzen ist ( BGE 140 11 437 E. 6.2). Was der Regierungsrat im Jahr 2017 in
einem Merkblatt festgehalten hat, ist fur die vorliegende Beurteilung daher nicht relevant.

E.4.6

Danach der verbindlichen Darstellung der Vorinstanz die L uft/ Wasser-Warmepumpe um
rund 0.70 m und die umstrittene Vorplatz- und Umgebungsgestaltung zwischen 6.50 m und
7.50 m (im noérdlichen Bereich) in den Ubergangsrechtlichen Gewasserraum ragen, ist das
Bauvorhaben auf eine Ausnahmebewilligung nach Art. 41c Abs. 1 lit. aoder a bis GSchV
angewiesen. Voraussetzung hierfir ist, dass es sich beim streitbetroffenen Areal um "dicht
Uberbautes Gebiet" handelt (vgl. BGE 140 11 428 E. 7) oder um eine einzelne untiberbaute
Parzelle innerhalb einer Reihe von mehreren tberbauten Parzellen (vgl. vorne E. 4.3).

E.46.1

Die Vorinstanz hat sich im angefochtenen Entscheid ausfiihrlich zur Lage des
streitbetroffenen Baugrundstiicks sowie dessen Eingliederung in das tbrige
Gemeindegebi et gedussert und einen Ausnahmetatbestand verneint. Sie erwog
zusammengefasst, der Ortsteil Gross in der Gemeinde Einsiedeln, in welchem sich das
Baugrundstiick befinde, sei mehrheitlich mit Ein- und Mehrfamilienhausern Gberbaut.
Dazwischen lagen grosszigige Géarten und Grinanlagen. Das in der Bauzone W1 liegende
Baugrundstiick sei von Grinflachen und teilwei se uniberbauten Parzellen umgeben. Selbst
entlang der Hauptstrasse durch das Dorf befanden sich diverse nicht versiegelte
Grunflachen. Eine Zentrumsfunktion oder gar ein Entwicklungsschwerpunkt liege nicht
vor. Von einem dicht Gberbauten Gebiet konne, anders als beim "regionalen Zentrum"
Einsiedeln, keine Rede sein. Die Vorplatz- und Umgebungsgestaltung sei zudem auf einer
bereits tiberbauten Parzelle errichtet worden, wobei die Uberbauungsziffer fir Hauptbauten
auf dem Baugrundsttick ausgeschopft sei. Weder mit der Positionierung der

L uft/Wasser-Warmepumpe noch den unbewilligten Anlageteilen (wie Parkpléatze,
Bodenpflasterung) konne ein Beitrag zu verdichteten Bauten geleistet werden. Auch sei der
Gewasserraum nordlich und stdlich des Baugrundstticks nicht derart verbaut, dass die
Freihaltung des Gewasserraums auf dem Baugrundstiick sinnlos erscheine. Damit ertibrige
sich die Prifung, ob einer Ausnahmebewilligung allenfalls Gberwiegende 6ffentliche
Interessen entgegenstiinden.

E.4.6.2

Diese vorinstanzlichen Ausfihrungen sind nicht zu beanstanden und werden von der
Beschwerdefthrerin im Kern auch nicht bestritten. Ihre Rige, die Vorinstanz habe nicht
weiter gepriift, ob von der Anwendung des Ubergangsrechtlichen Gewasserraums
ausnahmsweise aus Grunden des 6ffentlichen Interesses und der Verhéltnisméssigkeit
abgesehen werden konne, geht fehl. Die Beschwerdefthrerin Gbersieht, dass Art. 41b
GSchV bundesrechtliche Minimalvorgaben auffihrt (vgl. BGE 139 I1 470 E. 4.3), nach
denen die Kantone die Gewasserrdume festzusetzen haben. Dies ist vorliegend noch nicht
geschehen, weshalb die Ubergangsvorschriften zur Anderung der GSchV vom 4. Mai 2011
Anwendung finden (vgl. vorne E. 4.5). Nach der Rechtsprechung soll der
Ubergangsrechtliche Gewasserraum gewahrleisten, dass im Zeitraum nach dem Inkrafttreten
der Verordnung bis zur definitiven Festlegung des Gewasserraums keine unerwiinschten
neuen Anlagen errichtet werden. |hm kommt insoweit die Funktion einer Planungszone zu.



Die Erteilung einer Ausnahmebewilligung nach Art. 41c Abs. 1 GSchV darf daher die
kiinftige Gewasserraum- und Revitalisierungsplanung nicht erschweren bzw. ihr nicht
widersprechen ( BGE 140 11 437 E. 6.2). Liegt das Baugrundstiick - wie hier - ausserhalb
des dicht Uberbauten Gebiets und sind auch die VVoraussetzungen von Art. 41c Abs. 1 1it. a
bis-d GSchV nicht erfillt, kdnnen die rechtsanwendenden Behorden gemass der
ubergangsrechtlichen Nutzungsbeschrankung von vornherein keine Ausnahmebewilligung
erteilen (vgl. Urteil 1C_444/2015 vom 14. Mé&rz 2016 E. 3.6.5). Dies selbst dann, wenn zum
aktuellen Zeitpunkt der tatsachlich notwendige Raum fir die Gewasserfunktionen durch das
Bauvorhaben, welches durch die Kantonsstrasse vom Seeanstoss getrennt wird, nicht
tangiert wirde (vgl. JEANNETTE KEHRLI, Bauen im Gewasserraum und Uferstreifen,
URP/DEP 8/2015, S. 696). Die vorinstanzliche Schlussfolgerung erweist sich damit als
bundesrechtskonform. An diesem Ergebnis andert entgegen der Ansicht der
BeschwerdefUhrerin nichts, dassim Rahmen der laufenden Zonenplanrevision der
Gewasserraum des Sihlsees mutmasslich auf 15 m festgelegt werden soll. Im Ubrigen
wurde auch dann die strittige Vorplatz- und Umgebungsgestaltung noch in den
Gewasserraum ragen. Eine Verletzung der Eigentumsgarantie, des

Verhéltnisméssi gkeitsprinzips, des Willkirverbots oder von Abs. 2 lit. ¢ UbBst GSchV, wie
von der Beschwerdefuhrerin geltend gemacht, liegt somit nicht vor.

E.5

Zu prufen sind noch die Riigen gegen die Wiederherstellungsmassnahmen, wobei die
Vorinstanz die Luft/Wasser-Wéarmepumpe von der Wiederherstellung ausgenommen hat
(vgl. vorne E. 1.2).

E.51

Formell rechtswidrige Bauten, die nachtraglich nicht bewilligt werden kénnen, missen
grundsétzlich beseitigt werden. Die mit der Anordnung der Beseitigung einer Baute
verbundene Eigentumsbeschrankung ist jedoch nur zuléssig, wenn sie auf einer gesetzlichen
Grundlage beruht, im 6ffentlichen Interesse liegt und verhadtnismassigist ( Art. 36 BV ).
Das Vorliegen eines 6ffentlichen Interesses und die Verhaltnismassigkeit prift das
Bundesgericht bei der Beschrénkung von Grundrechten frei; es auferlegt sich aber
Zuriickhaltung, soweit die Beurteilung von einer Wirdigung der ortlichen Verhéltnisse
abhangt, welche die kantonalen Behdrden besser Uberblicken ( BGE 142 1 162 E. 3.2.2 mit
Hinweis). Auf die Verhdtnismassigkeit kann sich auch eine Person berufen, die nicht
gutgléubig gehandelt hat. Sie muss aber in Kauf nehmen, dass die Behodrden aus
grundsétzlichen Erwagungen, namentlich zum Schutz der Rechtsgleichheit und der
baulichen Ordnung, dem Interesse an der Wiederherstellung des gesetzmassigen Zustands
erhdhtes Gewicht beimessen und dieihr alenfalls erwachsenden Nachteile nicht oder nur in
verringertem Masse berlicksichtigen ( BGE 132 11 21 E. 6.4; Urteil 1C_531/2023 vom 10.
Dezember 2024 E. 7.3).

E.5.2

Die Vorinstanz prufte im angefochtenen Entscheid, ob die Wiederherstellung des
gesetzmassigen Zustands und die damit verbundene Eigentumsbeschrénkung im Licht von
Art. 36 BV zulassig seien. Dies bejahte sie sowohl mit Bezug auf die gesetzliche Grundlage
und das 6ffentliche Interesse als auch beziiglich der Verhadltnisméssigkeit. Sie erwog, die
Abweichung vom Erlaubten sei keinesfalls geringfiigig. Der unbewilligte Vorplatz mit
Parkplétzen und die Treppe im Nordostbereich samt Mauer befénden sich mit 6.50 m bis



7.50 m (im Nordbereich) vollsténdig bzw. Uberwiegend in der Seeuferlinie von 20 m. Das
Offentliche Interesse an der Freihaltung des Gewasserraums sei bel nicht
standortgebundenen Anlagen auch dann zu bejahen, wenn dieser Raum schon teilweise
Uberbaut sei. Weiter erachtet die Vorinstanz die Beschwerdefuhrerin als bosglaubig, weil
ihr bereits im urspriinglichen Baubewilligungsverfahren schriftlich mitgeteilt worden s,
dass Bauten und Anlagen einen Mindestabstand von 20 m ab der Grenze der Wasserzone
einzuhalten hétten und die Beschwerdefihrerin daraufhin per E-Mail mitgeteilt habe, "auf
Container-PP und Besucher-PP" im Gewasserraum werde verzichtet. Die Vorinstanz geht
sodann davon aus, das private Interesse der Beschwerdefiihrerin am Erhalt der strittigen
Umgebungsgestaltung sei rein finanzieller Natur. Das Interesse am Ruckbau Uberwiege
daher ihr privates Interesse am Erhalt der rechtswidrig errichteten Anlagen.

E.53

Die BeschwerdefUhrerin beruft sich an verschiedenen Stellen ihrer Beschwerde auf eine
Verletzung des rechtlichen Gehdrs im Sinne der Begriindungspflicht ( Art. 29 Abs. 2 BV ),
well sich die Vorinstanz nicht mit al ihren Vorbringen gegen die
Wiederherstellungsmassnahmen ausel nandergesetzt habe. Der verfassungsmassige
Anspruch auf rechtliches Gehor ( Art. 29 Abs. 2 BV ) verlangt von der Behorde, dasssie die
Vorbringen der Betroffenen tatsachlich hort, ernsthaft priift und in ihrer Entscheidfindung
angemessen beriicksichtigt. Nicht erforderlich ist, dass sich die Begriindung mit allen

Partei standpunkten einl&sslich auseinandersetzt und jedes einzelne Vorbringen ausdriicklich
widerlegt; vielmehr geniigt es, wenn der Entscheld gegebenenfalls sachgerecht angefochten
werden kann (BGE 150 111 1 E. 4.5; 149V 156 E. 6.1; 1491V 325 E. 4.3; je mit
Hinweisen) Der angefochtene Entscheid erflllt diese V oraussetzungen (vgl. vorne 5.2).
Eine Verletzung des rechtlichen Gehérs liegt nicht vor.

E.54.1

Uberdies ruigt die Beschwerdefuihrerin eine Verletzung der Eigentumsgarantie, des
Verhaltnismassigkeitsprinzips, der Grundsétze rechtsstaatlichen Handelns sowie des
Willkurverbots und von 8 87 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 14. Mai 1987
(PBG/SZ; SRSZ 400.100). Sie bringt zusammengefasst vor, die Abweichungen von den
Bauvorschriften seien bedeutungslos. Worin das konkrete 6ffentliche Interesse an der
Freihaltung des Gewésserraums bestehe, fiihre die Vorinstanz nicht aus. Zudem sel die
Massnahme unverhatnismassig. Innerhalb einer Gewasserraumbreite von 15 m bestehe mit
der Kantonsstrasse ein optischer und faktischer Trenngirtel. Die
Wiederherstellungsmassnahmen konnten gar nicht geeignet und erforderlich sein, den
Gewasserraum freizuhalten. Auch eine umfassende I nteressenabwagung habe die
Vorinstanz unterl assen.

E.54.2

Die BeschwerdefUhrerin wiederholt mit ihren Ausfihrungen zur angeblichen
Bedeutungslosigkeit der Abweichungen vom bewilligten Umgebungsplan (Plan Nr. 02,
Grundrisse vom 29.03.2020) und zum o6ffentlichen Interessen im Wesentlichen ihre
Vorbringen vor der Vorinstanz, womit sie den gesetzlichen Begriindungsanforderungen
kaum genugt ( Art. 42 Abs. 2 und Art. 106 Abs. 2 BGG ). Es kann daher weitgehend auf die
Erwégungen im angefochtenen Urtell verwiesen werden, die sich als zutreffend erweisen.
Ergénzend sei Folgendes angemerkt:

E.543



Die rechtswidrigen Anlagen missachten den Gibergangsrechtlichen Gewésserraum erheblich.
Wie dargelegt (vgl. vorne E. 4.2) bezweckt dieser die Gewahrleistung der nattrlichen
Funktionen der Gewasser, den Hochwasserschutz und die Gewassernutzung ( Art. 36a Abs.
1 lit. ac GSchG ). Uferbereiche sind tiberdies als wichtiger Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen sowie als Vernetzungskorridor besonders schutzwirdig (Art. 18 Abs. 1bis des
Bundesgesetzes vom 1. Juli 1966 Uber den Natur- und Heimatschutz [NHG; SR 451]; Art.
14 Abs. 3 lit. e der Verordnung vom 16. Januar 1991 tber den Natur- und Heimatschutz
[NHV; SR 451.1]; vgl. auch Art. 21 NHG zur Ufervegetation). Deren Freihaltung ist
letztlich auch Voraussetzung fr eine spétere Revitalisierung der Gewasser ( Art. 38a
GSchG ; vgl. zum Ganzen: BGE 146 11 304 E. 9.2). Ein weiteres, spezifisches, auf den
Abschnitt des Seeanstosses beschrénktes offentliches Interesse an der Freihaltung des
Gewasserraumsiist - entgegen der Auffassung der Beschwerdefthrerin - nicht erforderlich.
Der Fortbestand der strittigen Umgebungsgestaltung im tibergangsrechtlichen
Gewadsserraum des Sihlsees widerspricht diametral den Schutzzielen. Wie dargelegt (vgl.
vorne E. 4.6.2) vermag an diesem Ergebnis auch die Festlegung des Gewasserraums auf
maoglicherweise 15 m anlé&sslich der Zonenplanrevision nichts zu andern.

E.54.4

Die Ruckfuhrung der Parkplétze, des mit Sickerverbundsteinen belegten Vorplatzes, der
Treppe und der Blocksteinmauer im norddstlichen Bereich des Baugrundstiicks und die
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands, d.h. des Gartens mit einem Zugangsweg,
ist ohne Weiteres geeignet, um das 6ffentliche Interesse an der Freithaltung des
Gewasserraums zu erreichen. Mildere Massnahmen al's der vollsténdige Ruickbau der
rechtswidrigen Vorplatz- und Umgebungsgestaltung zur Erreichung des verfolgten
offentlichen Interesses sind weder dargetan noch ersichtlich. Der Verweis der
Beschwerdefihrerin auf die Ausnahmeregelung von Art. 41c Abs. 4bis GSchV ist
unbehelflich; diese Regelung ist nicht einschlégig.

E.545

Die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands ist der Beschwerdefthrerin schliesslich
auch zumutbar. Dem gewichtigen offentlichen Interesse am Riickbau der
Umgebungsgestaltung steht das private Interesse der Beschwerdefiihrerin an der
architektonisch bestmdglichen Nutzung ihres Vorplatzes gegentiber. Zwar werden mit dem
Abbruch Vermdgenswerte vernichtet. Es handelt sich jedoch um leicht entfernbare Anlagen
und vor allem wurden diese Investitionen in Kenntnis ihrer Rechtswidrigkeit und damit auf
eigenes Risiko hin getétigt. Vor diesem Hintergrund und angesichts der erheblichen
Abweichung vom Zulassigen erweist sich die angeordnete Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustands als verhaltnismassig. Der angefochtene Entscheid ist somit nicht zu
beanstanden; er verletzt die von der Beschwerdefihrerin angerufenen (Verfassungs-)
Bestimmungen nicht.

E.6

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Bel
diesem Verfahrensausgang hat die Beschwerdefihrerin die Gerichtskosten zu tragen ( Art.
66 Abs. 1 BGG ). Parteientschadigungen sind keine zuzusprechen ( Art. 68 Abs. 3BGG ).
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