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Sachverhalt:

A. Die A. AG (nachstehend Bauherrschaft) ist Alleineigentimerin
des Grundstiicks KTN __ 01 (932 m?), C. , D. -strasse _ 02,
Einsiedeln. Dieses Baugrundstick liegt in einer Wohnzone 1 (W1). Es grenzt 6st-

lich an die D. -strasse (KTN __ 03; Kantonsstrasse, im Eigentum des
Kantons Schwyz). Weiter 6stlich liegt der E. -see.

Die Bauherrschaft reichte am 11. Marz 2019 beim Bezirksrat Einsiedeln ein Ge-
such fur den Abbruch des bestehenden Wohnhauses und den Neubau eines
Mehrfamilienhauses (MFH) mit Tiefgarage auf dem Baugrundstick ein. Eine
hiergegen erhobene Einsprache wurde am 28. Juni 2019 wieder zurlickgezogen.

Mit Beschluss (BRB) Nr. 2019.176 vom 14. August 2019 erteilte der Bezirksrat
die Baubewilligung gestutzt auf den Gesamtentscheid des Amts fir Raument-
wicklung (ARE) vom 12. Juli 2019.

Mit BRB Nr. 146 vom 16. September 2019 erteilte die Bau- und Umweltbehdrde
des Bezirks Einsiedeln zudem die Bewilligung fur eine Warmepumpe mit Erd-
warmenutzung.

Mit BRB Nr. 083 vom 11. Mai 2020 bewilligte die Bau- und Umweltbehdrde des
Bezirks gestutzt auf den Gesamtentscheid des ARE vom 24. April 2020 eine Pro-
jektanpassung bzw. eine Vergrosserung der Kellerraume und Anderungen am
Sitzplatz im Nordwesten des Wohnhauses.

B. Anlasslich der Baukontrolle vom 13. November 2020 wurden neben ande-
ren unbewilligten Abweichungen von den erteilten Baubewilligungen festgestellt,
dass die Bauherrschaft anstelle der bewilligten Warmepumpe mit Erdwarmenut-
zung eine Luft/Wasser-Warmepumpe mit Aussenaufstellung installieren und An-
derungen bei der Umgebungsgestaltung vorgenommen hatte. Die Bauherrschaft
reichte hierfur am 14. Dezember 2020 auf Aufforderung hin ein nachtrégliches
Baugesuch fur die bereits erstellte Luft/Wasser-Warmepumpe ein. Am 23. De-
zember 2020 reichte sie auch noch das geforderte Baugesuch fiir die unbewillig-
ten Anderungen der Umgebungsgestaltung ein. Im Amtsblatt Nr. _ vom

2021 (S. _ ) wurden die Baugesuche fir die Luft/Wasser-Warmepumpe (Aus-
senaufstellung; Projektanpassung zu Neubau mit Wohnhaus mit Tiefgarage; be-
reits ausgefihrt) sowie die Umgebung je einzeln publiziert und 6ffentlich aufge-
legt.

C.1 Nach Gewahrung des rechtlichen Gehdrs zur vorgesehenen Nichtbewilli-
gung der unerlaubten Anderungen wegen Missachtung des Gewasserraums
verweigerte das ARE mit Gesamtentscheid (B2019-0032-P3) vom 11. Mai 2022
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die kantonale Baubewilligung fur das Baugesuch B2021-0026 betreffend die be-

reits ausgefuhrte Luft/Wasser-Warmepumpe. Zur Wiederherstellung des recht-

massigen Zustandes wurde die Verschiebung der Luft/Wasser-Warmepumpe in

einen Bereich ausserhalb des Gewasserraums verlangt. Mit BRB Nr. 2022.153

vom 29. Juni 2022 entschied der Bezirksrat unter Eréffnung des Gesamtent-

scheides des ARE wie folgt:

1
1.1

1.2

1.3

3-6

Die nachgesuchte Baubewilligung wird im Sinne der Erwdgungen abgelehnt.

Der Gesamtentscheid des Amtes fir Raumentwicklung vom 11. Mai 2022 ist
Bestandteil dieser Baubewilligung. Die entsprechenden Auflagen und
Nebenbestimmungen sind strikt zu befolgen.

Gemass Kapitel IV Dispositiv Ziffer 2 des Gesamtentscheides (GE) sind
nachfolgende Massnahmen erforderlich:

- Verschiebung der Luft/Wasser-Warmepumpe  ausserhalb  des
Gewasserraums

Fir die Ausfiihrung der Massnahmen wird dem Gesuchsteller eine Frist von
drei Monaten ab Rechtskraft dieser VerflUgung eingerdumt (vgl. Dispositiv
Ziffer 3 des GE)

Innert dieser Frist ist ein bewilligungsfahiges Projekt im Sinne der
Erwagungen und Ziffer 8 des Sachverhalts beim Bezirk einzureichen.

Vollstreckungsandrohungen
(Verzeigung)

(Gebuihren/Kosten bei verspateter Meldung meldepflichtiger Bauschritte;
Behandlungsgebiihren; Rechtsmittelbelehrung; Zufertigung).

C.2 Gegen diesen BRB Nr. 2022.153 vom 29. Juni 2022 erhob die Bauherr-
schaft mit Eingabe vom 9. August 2022 Beschwerde beim Regierungsrat des
Kantons Schwyz mit den folgenden Antragen (Verfahren | [VB 163/2022]):

1.

Der Beschluss des Bezirksrates Einsiedeln Nr. 2022.153 vom 29. Juni 2022
und der dazugehdérige Gesamtentscheid des Amts fir Raumentwicklung vom
11. Mai 2022 seien aufzuheben und die Bewilligung fiir die Projektanderungen
zum Abbruch Wohnhaus (Assek.-Nr. _ 04), Neubau Wohnhaus mit
Tiefgarage betreffend Luft/Wasser-Warmepumpe (Aussenaufstellung) auf
KTN _ 01, D. -strasse _ 02, D. , Sei zu erteilen.

Eventualiter sei auf die Anordnung der Verschiebung der Luft/Wasser-
Warmepumpe ausserhalb des Gewasserraums gemass Ziff. 1.2. des
Beschlusses des Bezirksrates Einsiedeln vom 29. Juni 2022 und Ziff. 2 des
Gesamtentscheids des Amts flir Raumentwicklung vom 11. Mai 2022 zu
verzichten.

Subeventualiter seien der Beschluss des Bezirksrates Einsiedeln
Nr. 2022.153 vom 29. Juni 2022 und der dazugehdrige Gesamtentscheid des
Amts fur Raumentwicklung vom 11. Mai 2022 aufzuheben und zur
Neubeurteilung an die Vorinstanzen zurtickzuweisen.



4. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (zzgl. gesetzliche MwSt.) zulasten

der Vorinstanzen.
Zudem stellte die Bauherrschaft neben dem Antrag (Verfahrensantrag Ziff. 2) auf
Vereinigung des Beschwerdeverfahrens mit der Beschwerde gegen den BRB
Nr. 2022.154 vom 29. Juni 2022 (vgl. nachstehend lit. D.1 f) folgenden Verfah-

rensantrag:

1. Das Beschwerdeverfahren sei zu sistieren, bis der Gewasserraum des

E. -sees im Bezirk Einsiedeln rechtskraftig festgelegt wurde bzw. die
laufende Zonenplanrevision im Bezirk Einsiedeln rechtskraftig abgeschlossen
ist.

D.1 Mit Gesamtentscheid (2019-0032-P4) verweigerte das ARE die kantonale
Baubewilligung fiir das Baugesuch B2021-0022 fur die bereits ausgeflhrten zwei
Parkplatze, die Sickerverbundsteine, die Treppe und die Blocksteinmauer. Die
Bewilligung fir die Einfahrt wurde nach den Vorgaben des Tiefbauamtes erteilt.

Unter Eroffnung dieses Gesamtentscheides des ARE entschied der Bezirksrat
mit BRB Nr. 2022.154 vom 29. Juni 2022 wie folgt:

1  Die nachgesuchte Baubewilligung wird im Sinne der Erwdgungen abgelehnt.

1.1 Der Gesamtentscheid des Amtes fiir Raumentwicklung vom 11. Mai 2022 ist
Bestandteil dieser Baubewilligung. Die entsprechenden Auflagen und
Nebenbestimmungen sind strikt zu befolgen.

1.2 Gemass Kapitel IV Dispositiv Ziffer 2 des Gesamtentscheides (GE) sind
nachfolgende Massnahmen erforderlich:

- Ruckfihrung der beiden Parkplatze und der Sickerverbundsteine, der
Treppe und der Blocksteinmauer in den urspringlichen Zustand, d. h. in
den Garten mit einem Zugangsweg (gelb eingezeichnet im Plan AF-
Umgebung vom 21. Dezember 2020). Der Einfahrtsbereich in die
Kantonsstrasse muss mittels Rabatte, Stellstein oder &hnlichem baulich
klar definiert werden. Der Einfahrtsbereich in die Kantonsstrasse ist dabei
auf eine Breite von max. 5.50 m zu begrenzen.

- Die Sichtweiten missen auf den definierten Einfahrtsbereich
nachgewiesen werden. Innerhalb der Sichtfelder dirfen keine Fahrzeuge,
Einfriedungen, Rabatten, Baume, Straucher, Schneedepots, Hagungen
oder andere Hindernisse, welche hoher als 0.60 m, sind, die notwendige
Sichtweite behindern.

- Die Einfriedungen entlang des Trottoirs sind gegenlber dem Trottoir zu
vermassen.

- Vor dem Rickbau muss ein angepasster Plan der Einfahrt mit den
Sichtweiten und den Vermassungen dem Tiefbauamt zur Genehmigung
eingereicht werden.

1.3 Fir die Ausfihrung der Massnahmen gemass Dispositiv-Ziff. 1.2 wird der
Bauherrschaft eine Frist von drei Monaten ab Rechtskraft dieser Verfugung
eingeraumt.



1.4 Vollstreckungsandrohungen
2.  (Verzeigung)

3-6 (Gebiihren/Kosten bei verspateter Meldung meldepflichtiger Bauschritte;
Behandlungsgebihren; Rechtsmittelbelehrung; Zufertigung).

D.2 Gegen diesen BRB Nr. 2022.154 vom 29. Juni 2022 erhob die Bauherr-

schaft mit Eingabe ebenfalls vom 9. August 2022 Beschwerde beim Regierungs-
rat mit den folgenden Antragen (Verfahren Il [VB 164/2022]):

1. Der Beschluss des Bezirksrates Einsiedeln Nr. 2022.154 vom 29. Juni 2022

und der dazugehdrige Gesamtentscheid des Amts fir Raumentwicklung vom

11. Mai 2022 seien aufzuheben und die Bewilligung fir die Projektanderungen

zum Abbruch Wohnhaus (Assek.-Nr. _ 04), Neubau Wohnhaus mit

Tiefgarage betreffend Umgebung (in Abweichung zur Baubewilligung) auf
KTN _ 01, D. -strasse _ 02, D. , sei zu erteilen.

2. Eventualiter sei auf die Anordnung der Rickfihrungs- und
Rickbaumassnahmen gemass Ziff. 1.2 des Beschlusses des Bezirksrates
Einsiedeln Nr. 2022.154 vom 29. Juni 2022 und Ziff. 2. des Gesamtentscheids
des Amts fur Raumentwicklung vom 11. Mai 2022 zu verzichten.

3. Subeventualiter seien der Beschluss des Bezirksrates Einsiedeln
Nr. 2022.154 vom 29. Juni 2022 und der dazugehérige Gesamtentscheid des
Amts fir Raumentwicklung vom 11.Mai 2022 aufzuheben und zur
Neubeurteilung an die Vorinstanzen zurtickzuweisen.

4. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (zzgl. gesetzliche MwSt.) zulasten
der Vorinstanzen.
Zudem stellte die Bauherrschaft die gleichen Verfahrensantrage wie im Verfah-
ren | (VB 163/2022; vorstehend lit. C.2).

E. Mit Beschluss (RRB) Nr. 183/2023 vom 7. Méarz 2023 entschied der Regie-
rungsrat wie folgt Gber die beiden Beschwerden vom 9. August 2022:

1. Die Beschwerden | und Il werden abgewiesen

2. Die Verfahrenskosten (inklusive Kanzleikosten) im Betrag von Fr. 2400.--
werden der Beschwerdeflhrerin auferlegt (...).

3. Parteientschadigungen werden keine zugesprochen.

4.-6. (Rechtsmittelbelehrung, Zustellung).

Zum Sistierungsantrag erwog der Regierungsrat (Erw. 5.3), es kénne nicht sein,
dass die bereits vor Uber zwei Jahren ohne Bewilligung erstellten und seither wi-
derrechtlich genutzten Bauvorhaben mittels Verfahrenssistierung weiterhin be-
stehen blieben bzw. provisorisch genutzt werden durften, bis sich die Rechtslage
moglicherweise irgendwann zugunsten der Beschwerdefiihrerin andere und die
umstrittenen Bauvorhaben bewilligungsfahig wirden.



F. Gegen diesen RRB Nr. 183/2023 (Versand am 14.3.2023) lasst die Bau-
herrschaft mit Eingabe vom 4. April 2023 fristgerecht Beschwerde beim Verwal-

tungsgericht des Kantons Schwyz erheben mit den folgenden Antragen:

1.

Der Beschluss Nr. 183/2023 des Regierungsrates vom 7. Marz 2023 sei
aufzuheben und die Bewilligungen fiir die Projektdnderungen zum Abbruch
Wohnhaus (Assek.-Nr. __04), Neubau Wohnhaus mit Tiefgarage auf
KTN _ 01, D. -strasse __ 02, D. , betreffend Luft/Wasser-
Warmepumpe (Aussenaufstellung; Gesuch Nr. 2019-0032-P3 [B.2021-0026])
sowie Umgebung (in Abweichung zur Baubewilligung, bereits erstellt; Gesuch
Nr. 2019-0032-P4 [B2021-0026]) seien zu erteilen.

Eventualiter seien auf die Anordnung der Verschiebung der Luft/Wasser-
Warmepumpe ausserhalb des Gewasserraums gemass Ziff. 1.2. des
Beschlusses des Bezirksrates Einsiedeln Nr. 2022-153 vom 29. Juni 2022 und
Ziff. 2 des Gesamtentscheids des Amts flir Raumentwicklung vom 11. Mai
2022 sowie auf die Anordnung der Riickfiihrungs- und Riickbaumassnahmen
gemass Ziff. 1.2. des Beschlusses des Bezirksrates Einsiedeln Nr. 2022.154
vom 29. Juni 2022 und Ziff.2 des Gesamtentscheids des Amts fur
Raumentwicklung vom 11. Mai 2022 zu verzichten.

Subeventualiter sei der Beschluss Nr. 183/2023 des Regierungsrates vom
7.Marz 2023 aufzuheben und zur Neubeurteilung an die Vorinstanz
zuruckzuweisen.

Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (zzgl. gesetzliche MwSt.) zulasten
der Vorinstanzen.

sowie folgenden Verfahrensantragen:

1.

Das Beschwerdeverfahren sei zu sistieren, bis der Gewasserraum des
E. -sees im Bezirk Einsiedeln rechtskraftig festgelegt wurde bzw. die
lau-fende Zonenplanrevision im Bezirk Einsiedeln rechtskraftig abgeschlossen
ist.

Es sei ein Augenschein vor Ort mit anschliessender 6ffentlicher Verhandlung
durchzufihren.

Es seien die vorinstanzlichen Akten beizuziehen.

G. Mit der Verfigung vom 5. April 2023 betreffend Fristansetzung zur Einrei-

chung einer Vernehmlassung wurden die Vorinstanzen aufgefordert, insbesonde-

re auch Stellung zum Sistierungsantrag zu nehmen.

Mit Vernehmlassung vom 11. April 2023 beantragt das ARE die Abweisung der

Beschwerde wie auch des Sistierungsantrags. Ebenso beantragt der Bezirksrat

mit Eingabe vom 13. April 2023, die Beschwerde sei unter Kostenfolgen zu Las-

ten der Beschwerdefuhrerin abzuweisen und auch dem (erneuten) Sistierungsan-

trag sei keine Folge zu leisten. Das Sicherheitsdepartement teilt mit Schreiben

vom 14. April 2023 seinen Verzicht auf eine Vernehmlassung mit.



H. Mit Schreiben vom 18. April 2023 legte das Verwaltungsgericht der Be-
schwerdeflhrerin unter anderem einerseits dar, dass gestitzt auf die Erwagun-
gen im angefochtenen RRB und die vernehmlassenden Ausflihrungen des ARE
der Abschluss der Gewasserraumfestlegung, ob und wann die Gewasserrdume
entlang des E. -sees im Zonenplan grundeigentimerverbindlich festge-
legt sein wirden, noch keinesfalls in Sichtweite sei. Der Sistierungsantrag sei
daher abzuweisen. Anderseits erweise sich ein Augenschein aufgrund einer
summarischen Sichtung der aktenkundigen Unterlagen nicht als erforderlich. Die
(Nicht-)Wahrung des Gewasserraumes lasse sich ohne weiteres aus den Planun-
terlagen ablesen.

Der Beschwerdefiihrerin wurde Frist bis spatestens 28. April 2023 fur die Mittei-
lung angesetzt, ob am Antrag auf eine 6ffentliche Verhandlung festgehalten wer-
de. Fur den Fall des Verzichts wurde gleichzeitig Frist zur Einreichung einer Re-
plik (bis spatestens 9.5.2023) angesetzt.

Hierauf informierte die Beschwerdeflihrerin das Verwaltungsgericht mit Schreiben
vom 28. April 2023, fiir den Fall der Gutheissung des Antrages auf einen - ange-
zeigten - Augenschein werde auch an der Durchfuhrung einer offentlichen Ver-
handlung festgehalten. Andernfalls (Nichtdurchfihrung eines Augenscheines)
werde auch auf eine 6ffentliche Verhandlung verzichtet.

Mit Schreiben vom 1. Mai 2023 hielt das Verwaltungsgericht an der fehlenden
Notwendigkeit eines Augenscheines fest, was einem Verzicht der Beschwerde-
fUhrerin auf die Durchflihrung einer 6ffentlichen Verhandlung gleichkomme. Die
Frist zur Einreichung einer Replik wurde neu auf den 22. Mai 2023 angesetzt.

l. Mit Replik vom 12. Juli 2023 (innert erstreckter Frist) halt die Beschwerde-
fUhrerin unverandert an ihren Antrdgen gemass der Verwaltungsgerichtsbe-
schwerde vom 4. April 2023 fest.

Das Verwaltungsgericht zieht in Erwagung:

1.1 Das trapezférmige Baugrundstick grenzt im Osten auf einer Lange von
rund 23 m an die D. -strasse an. In diesem Bereich liegt es zwischen
rund 6 m (ndrdlich) bis rund 8 m (sidlich) innerhalb des Gewasserraumes des
E. -sees von 20 m.

Seine Ausdehnung nach West betragt (maximal) rund 32 m, seine Ausdehnung
in Nord-Sud-Richtung auf der Westseite betragt rund 38 m. Das auf dem trapez-
férmigen Baugrundstuck vorbestehende Haus wies Grundmasse von knapp 10 m



(West-Ost) auf gut 12 m (Nord-Sud) auf und stand ungefahr in einem 45°-Winkel

zur D. -strasse in einer Distanz von (mindestens) gut 11 m.

Die bewilligte Baute (vgl. Plan Nr. 01, Situation_200, rev. 26.6.2020, 1:200) weist
demgegeniber Grundmasse von 18 m (unter Einschluss einer Terrasse im Erd-
geschoss [EG] von 1.00 m Tiefe auf der Ostseite) auf knapp 17 m auf. Der Win-
kel der Ausrichtung gegenuber der D. -strasse ist spitzer (< 30 °) ge-
worden. Im EG, Obergeschoss (OG) und Dachgeschoss (DG) sind je eine Woh-
nung geplant. Der Zugang zu diesen Wohnungen erfolgt (neben einem Lift von
der Garage im UG her) auf der Nordseite Uber Aussentreppen.

Im Untergeschoss (UG), in welches von der D. -strasse her im sudli-
chen Bereich der Ostseite eingefahren wird, sind Autoabstellplatze vorgesehen.
Die bestehende (Doppel-)Garage sudlich der Neubaute (je knapp 19 m?) bleibt
erhalten; ebenso der westlich davon anschliessende (unterirdische) Abstellraum
von insgesamt rund 123 m? (EG/"Zwischengeschoss" [ZG]; vgl. am 11.5.2020
genehmigter Plan Nr. 02, Grundrisse, vom 9.3.2020 [Anderungseingabe im Mel-
deverfahren], 1:100; sowie am 11.5.2020 genehmigter Plan Nr. 04, Fassaden,
vom 29.3.2020 [Anderungseingabe im Meldeverfahren], 1:100). Entlang des 6st-
lichen Bereichs waren an der Sudseite dieses EG/ZG der Uberdachte Standort

Gruncontainer/Container vorgesehen.

Im nodrdlichen Bereich des Untergeschosses (UG) war ein Tech-
nik/Heizung/sanitarische Anlagen-Raum mit einer Erdsonde geplant (am
11.5.2020 genehmigter Plan Nr. 02, Grundrisse, vom 29.3.2020 [Anderungsein-
gabe im Meldeverfahren], 1:100; vgl. Plan Nr. 27, Kanalisation/Werkleitungen,
vom 5.10.2019, 1:50; vgl. Baubeschrieb vom 11.3.2019: "das MFH wird mit einer
EWP beheizt").

1.2.1 Abweichend von den Baubewilligungen vom 14. August 2019, 16. Septem-
ber 2019 und 11. Mai 2020 sowie den bewilligten Planen vom 11. Mai 2020 (vgl.
vorstehend Ingress lit. A) hatte die Beschwerdefuhrerin namentlich anstelle der
Warmepumpe mit Erdwarmenutzung im Ostbereich der Sudseite der bestehen-
den Garage eine Warmepumpe installiert (vgl. nicht bewilligter Plan Nr. 32, AF-
Umgebung, vom 21.12.2020, 1:100; nicht bewilligter Katasterplan vom
18./20.11.2020, 1:500).

1.2.2 Des Weiteren wurden abweichend vom bewilligten Plan Nr. 02 (Grundrisse,
vom 29.3.2020, 1:100) unter anderem auf dem norddstlichen Vorplatz (entlang
der D. -strasse) anstelle des bestehenden Zuganges und Gartens der
Boden mit Verbundsteinen belegt, zwei Besucherparkplatze (je 2.35 m x 5.00 m)



und eine Blocksteinmauer errichtet sowie der Treppenzugang erweitert (vgl. nicht
bewilligter Plan Nr. 32, AF-Umgebung, vom 21.12.2020, 1:100).

1.3.1 Das ARE erachtete mit dem Gesamtentscheid B2019-0032-P3 vom 11. Mai
2022 (S. 3 f. Ziff. 3) die Warmepumpe gestitzt auf die Beurteilung des Amts flr
Gewasser als nicht bewilligungsfahig, da sie den Gewasserraum des
E. -sees tangiere. Solange der Gewasserraum oder ein Verzicht auf ei-
ne Ausscheidung z.B. auf Grund eines kunstlichen Gewassers nicht grundei-
gentimerverbindlich in der Nutzungsplanung festgelegt sei, gelte ein Gewasser-
raum von 20 m gemass den Ubergangsbestimmungen der Gewasserschutzver-
ordnung (GSchV; SR 814.201) vom 28. Oktober 1998. Als Neuanlage bestehe
fur die Warmepumpe kein gewasserschutzrechtlicher Bestandesschutz. Ein Aus-
nahmegrund im Sinne von Art. 41c Abs. 1 lit. a bis lit. d GSchV fur die Unter-
schreitung des Gewasserabstandes bestehe nicht. Der Bezirksrat Gbernahm die-
se Beurteilung im BRB Nr. 2022.153.

1.3.2 Mit Gesamtentscheid B2019-0032-P4 vom 11. Mai 2022 (S. 4 f. Ziff. 3) er-
achtete das ARE gestitzt auf die Beurteilung des Amts fir Gewasser die beiden
Parkplatze und die Sickerverbundsteine, die Treppe und die Blocksteinmauer
ebenfalls als nicht bewilligungsfahig, da sie sich innerhalb der Uferlinie von 20 m
befinden, und verlangte deren Ruckflhrung in den urspringlichen Zustand (d.h.
den Garten mit einem Zugangsweg). Weder handle es sich um bestandesge-
schitzte Anlagen im Gewasserraum, noch seien sie standortgebunden und lagen
auf Grund der privaten Nutzung auch nicht im o6ffentlichen Interesse. Ein Aus-
nahmegrund sei nicht ersichtlich. Der Bezirksrat Ubernahm diese Beurteilung im
BRB Nr. 2022.154.

1.4 Der Regierungsrat vereinigte im angefochtenen Beschluss die beiden Be-
schwerdeverfahren gegen die BRB Nr. 2022.153 und Nr. 2022.154 (Erw. 1). Ein
aufsichtsrechtliches Einschreiten, weil die beiden BRB zunachst direkt der Bau-
herrschaft und nicht deren Rechtsvertreter zugestellt worden waren, erachtete er
als nicht angezeigt (Erw. 2). Im Weiteren bestdtigte er die Beurteilung des
ARE/Amts flir Gewasser. Solange die Kantone den Gewasserraum noch nicht
festgelegt bzw. auf die Ausscheidung eines Gewasserraumes nicht ausdrticklich
verzichtet hatten, galten bei stehenden Gewassern mit einer Wasserflache von
mehr als 0.5 ha die Vorschriften fir Anlagen nach Art. 41c Abs. 1 und 2 GSchV
auf einer Breite von 20 m entlang der Gewasser (Abs. 2 lit. ¢ UbBSt GschV). Die
ohne Bewilligung erstellten Bauvorhaben auf dem Baugrundstuck seien innerhalb
des Gewasserraumes grundsatzlich nicht bewilligungsfahig (Erw.5). Gemass
Einschatzung der Planungspersonen kdnne die grundeigentimerverbindliche
Nutzungsplanung mit den Gewasserraumen frihestens im Juni 2024 verbindlich
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werden, sofern sie an der Volksabstimmung angenommen und kein Rechtsmittel
dagegen ergriffen werde. Der Bezirksrat gehe dagegen sogar von einem noch
spateren Termin aus (Erw. 5.2 f.). Eine Ausnahmesituation im Sinne von Art. 41c
Abs. 1 lit. a und lit. a®s GSchV liege nicht vor (Erw. 6.1 ff.). Die Voraussetzungen
fur die Wiederherstellung seien gegeben (Erw. 8.1 ff.).

1.5 Die Beschwerdefiihrerin macht unter anderem im Wesentlichen geltend,
der Regierungsrat habe am 31. Oktober 2017 ausdriicklich festgelegt, dass der
E. -see als kinstliches Gewasser gelte und auf die Gewasserraumfest-
legung verzichtet werden koénne (S. 6 f. Rz. 6 f.).

Die Vorinstanz schenke der Tatsache, dass fir die Anwendung eines Ubergangs-
rechtlichen Gewasserraums von 20 m keinerlei offentliche Interessen sprechen,
keine Beachtung. Die vorliegend zu beurteilenden Projektdnderungen tangierten
keine o6ffentlichen Interessen, was dadurch belegt werde, dass ein Gewasser-
raum von 15 m Uber séamtliche Behdrden und Instanzen hinweg als ausreichend
erachtet werde. Andernfalls wirde der Bezirk Einsiedeln im Rahmen der Zonen-
planrevision keine Festlegung des Gewasserraums auf 15 m beabsichtigen oder
hatte der Kantonsrat unter Berlicksichtigung samtlicher zustandigen Fachbehdr-
den den Gewasserabstand nicht von 20 m auf 15 m reduziert (§ 66 Abs. 1 PBG,
in der seit 1.7.2022 geltenden Fassung) (S. 7 Rz. 8).

Art. 41c Abs. 1 lit.a und lit. a®® GSchV wirden verletzt (S.7 ff. Rz. 9 ff).
D. sei nebst dem Dorf Einsiedeln das einwohnerreichste Viertel des
Bezirks und dicht Uberbaut. Nur weil die einzelnen Grundsticke im Dorf
D. nicht bis zum letzten Winkel Uberbaut seien, sondern - was charak-
teristisch fur Einfamilienhausquartiere sei - grosszugige Garten und Gartenanla-
gen aufwiesen, bedeute dies nicht, dass es sich um ein peripheres, locker ber-
bautes Gebiet handle. Bei den beanstandeten Bauten gehe es nicht um ein Ge-
baude oder eine andere Baute, sondern lediglich um eine Warmepumpe, die mi-
nimal den Ubergangsrechtlichen Gewasserraum tangiere, sowie eine Umge-
bungsgestaltung, die nicht nur keine 6ffentlichen Interessen tangiere, sondern im
Vergleich zum friiheren Zustand gar eine Aufwertung, insbesondere auch fir die
Funktionen des Gewasserraums (Freihaltung, Zuganglichkeit, Unterhalt usw.)
bedeute. Die Vorinstanz Ubersehe wohl, dass mit der Kantonsstrasse eine Anla-
ge im Gewasserraum stehe, die aufgrund des Motorfahrzeugverkehrs und den
damit verbundenen Immissionen wohl den grésstmdglichen Eingriff in den Ge-
wasserraum bedeute. Entgegen den Ausfiihrungen der Vorinstanz sei sodann
ca. 50 m ndrdlich des Baugrundstiicks ein grosser Parkplatz vorhanden, der see-
seitig der Kantonsstrasse und damit auch im Gewasserraum liege. Die Freihal-
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tung des Ubergangsrechtlichen Gewasserraumes auf dem Baugrundstick ver-

mdge keine Funktion mehr zu erflillen.

Unverhaltnismassig seien die angeordneten Wiederherstellungsmassnahmen
(S. 9 ff. Rz. 14 ff.).

2.1 Das ARE hat mit der Vernehmlassung vom 11. April 2023 einl&sslich und
Uberzeugend dargelegt, dass und weshalb eine Sistierung des Verfahrens vorlie-
gend nicht in Frage kommt (S. 2; vgl. auch vorstehend Ingress lit. G f.). Hierauf

kann verwiesen werden.

2.2 Der flr die Beurteilung der vorliegenden Streitfrage erhebliche Sachverhalt
ist zum einen mit den aktenkundigen Planen und Unterlagen hinreichend
dokumentiert. Zum andern vermitteln die allgemein zuganglichen elektronischen
Hilfsmittel einen rechtsgenuglichen Einblick ins Baugrundstick sowie die
bauliche Struktur des Quartiers und der Umgebung (webGlIS; Google Earth; vgl.
Urteile BGer 1C_138/2014 vom 3.10.2014 Erw. 5.2; 1C_157/2016 vom 6.9.2016
Erw. 2.2 [i.Sa. P. c. GR Schwyz]; vgl. die vorstehenden Abbildungen). Vom
beantragten Augenschein kann daher ohne Verletzung des
Untersuchungsgrundsatzes und des rechtlichen Gehoérs der Beschwerdeflihrerin
abgesehen werden.

3.1 Der Regierungsrat hat die massgebenden gesetzlichen Grundlagen umfas-
send dargelegt (angefochtener RRB Erw. 4 ff.; Art. 36a ff. des Bundesgesetzes
Uber den Schutz der Gewasser [Gewasserschutzgesetz, GSchG; SR 814.20]
vom 24.1.1991 betreffend Festlegung des Gewasserraumes durch die Kantone).
Fir die Breite des Gewasserraumes stehender Gewasser legt Art. 41b Abs. 1
GschV eine Mindestbreite von 15 m gemessen ab der Uferlinie fest. Unter be-
stimmten - vorliegend nicht interessierenden - Voraussetzungen muss diese Brei-
te erhoht werden (Art. 41b Abs. 2 lit. a bis lit. d GSchV). Die Breite des Gewas-
serraums kann in dicht Uberbauten Gebieten den baulichen Gegebenheiten an-
gepasst werden, soweit der Schutz vor Hochwasser gewahrleistet ist (Art. 41b
Abs. 3 GSchV). Soweit keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen, kann
auf die Festlegung des Gewasserraums verzichtet werden, unter anderem wenn
das Gewasser kinstlich angelegt ist (Art. 41b Abs. 4 lit. ¢ GSchV). Die Kantone
haben den Gewasserraum gemass den Art. 41a (fur Fliessgewasser) und 41b
GSchV bis zum 31. Dezember 2018 festzulegen (Abs. 1 der Ubergangsbestim-
mungen [UbBst] zur Anderung vom 4.5.2011). Solange sie den Gew&sserraum
nicht festgelegt haben, gilt bei stehenden Gewassern mit einer Wasserflache von
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mehr als 0.5 ha eine Gewasserraumbreite von 20 m (Abs. 2 lit. ¢ UbBst zur An-
derung vom 4.5.2011).

3.2 Gemass der Publikation des Bundesamtes fir Umwelt (BAFU), Bundesam-
tes fir Raumentwicklung (ARE) sowie Bundesamtes fiir Landwirtschaft (BLW)
"Gewasserraum - Modulare Arbeitshilfe zur Festlegung und Nutzung des Gewas-
serraums in der Schweiz" vom Juni 2019 (nachstehend jeweils: Modul [1, 2, 3])
kénnen die Kantone auf die Festlegung des Gewasserraums bei kiinstlich ange-
legten Gewassern verzichten, soweit keine Uberwiegenden Interessen entgegen-
stehen. Uberwiegende Interessen, die einem Verzicht auf die Festlegung des
Gewasserraums bei kunstlich angelegten Gewassern entgegenstehen, sind ins-
besondere Interessen des Hochwasserschutzes sowie die allenfalls vorhandene
besondere 6kologische Bedeutung des Gewassers. Als Beispiel eines solchen
Gewassers wird der Klingnauer Stausee (AG) genannt (Modul 2, S.17f.
Ziff. 2.6.3). Unter Bezugnahme auf die Definition des Begriffs der klnstlichen
Gewasser (Modul 1, S. 14) hat der Bezirksrat die Anforderungen an den Verzicht
auf die Festlegung eines Gewasserraumes flur den E. -see als nicht ge-
geben erachtet (vgl. Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV zur "Festlegung Ge-
wasserraum E. -see" der R+K Biro fur Raumplanung vom 6.3.2021,
S. 10 ziff. 2.1.2).

Der Bezirksrat hat also hinsichtlich der Qualifikation des E. -sees als
kiinstliches Gewasser eine vom Regierungsrat abweichende bzw. differenzierte
Beurteilung vorgenommen, die vorliegend nicht weiter in Frage zu stellen ist.
Soweit sich die Beschwerdeflihrerin unter Bezugnahme auf das Merkblatt des
Umweltdepartements "Festlegung der Gewasserraume" vom 20. Dezember
2017/29. Marz 2018 die gegenteilige (regierungsratliche) Auffassung zu eigen
macht, kann sie hieraus nicht zu ihren Gunsten herleiten. Anzumerken ist, dass
die regierungsratliche Auffassung bzw. der Verzicht auf die Festlegung eines
Gewasserraumes kaum widerstandslos hingenommen wirde und das erwahnte
Merkblatt bereits einmal Gegenstand eines Verfahrens war (vgl. VGE Ill 2019 19
vom 26.6.2019). Konsequenz ware ein zeitlich kaum bzw. nicht mehr absehbarer
Horizont, bis Klarheit Gber den zu beachtenden (oder nicht zu beachtenden) Ge-
wasserraum bestlinde (vgl. vorstehend Ingress lit. H sowie Erw. 2.1; nachste-
hend Erw. 5.6.2).

3.3 Bis zur Festlegung des Gewasserraumes durch die Kantone (Bezirke und
Gemeinden) gilt gemass der erwahnten gesetzlichen Vorgabe von Abs. 2 lit. ¢
UbBst zur Anderung der GSchV vom 4. Mai 2011 eine Gewéasserraumbreite von
20 m. Fur die Beachtung und Anwendung dieser Breite bedarf es keines 6ffentli-
chen Interesses. Hingegen erfordert die Bewilligung einer Anlage bei an und flr
12



sich gegebenen Voraussetzungen - so auch im Falle von Art. 41c Abs. 1 lit. a
und lit. a®s GSchV -, dass einer Bewilligung keine (berwiegenden Interessen
entgegenstehen, worunter namentlich gegenlaufige 6ffentliche Interessen zu ver-
stehen sind.

4.1 Es ist unbestritten, dass die Luft/Wasser-Warmepumpe sowie die ohne
Bewilligung vorgenommenen Anderungen der Umgebungsgestaltung im Ostbe-
reich des MFH innerhalb des Ubergangsrechtlich massgebenden Gewasserrau-
mabstandes von 20 m liegen. Unbestritten ist ebenso, dass diese Anlagen weder
standortgebunden sind und nicht im 6ffentlichen Interesse liegen und dass vor-
liegend auch kein Bestandesschutz (Art. 41c Abs. 2 GSchV) greifen kann. Strittig
ist hingegen, ob die Beschwerdeflhrerin einen Anspruch auf eine (nachtragliche)
Bewilligung aus Art. 41c lit. a oder lit. abs GSchV ableiten kann.

4.2.1 Gemass Art. 41c Abs. 1 GSchV durfen im Gewasserraum nur standortge-
bundene, im &ffentlichen Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwe-
ge, Flusskraftwerke oder Bricken erstellt werden. Sofern keine Uberwiegenden
Interessen entgegenstehen, kann die Behdérde ausserdem unter anderem die Er-
stellung zonenkonformer Anlagen in dicht Uberbauten Gebieten (lit. a) sowie zo-
nenkonforme Anlagen ausserhalb von dicht Uberbauten Gebieten auf einzelnen
unuberbauten Parzellen innerhalb einer Reihe von mehreren tberbauten Parzel-
len (lit. ab*s) bewilligen.

Sinn und Zweck dieser Ausnahmetatbestande ist es, gewisse Bauten und Anla-
gen im Gewasserraum nicht zu verhindern, falls diese gemass Baureglement
(Bauzone) respektive Raumplanungsgesetzgebung (ausserhalb der Bauzone)
grundsatzlich bewilligungsfahig waren. Zudem muss die Massnahme sachlich
gerechtfertigt erscheinen, und das grundsatzliche Bauverbot im Gewasserraum
darf nicht ausgehoéhlt werden. Die Ausnahmetatbestéande sind daher, wo notwen-
dig, generell restriktiv auszulegen (Modul 3.1 Ziff. 2.2 mit Hinweis auf BGE 140 Il
428 [Dagmersellen] Erw. 7).

In diesem Urteil (BGE 140 Il 428; vgl. BGE 143 Il 77 [F. , Altendorf]
Erw. 2.7) hat das Bundesgericht unter anderem dargelegt (Erw. 7), der Begriff
"dicht Gberbautes Gebiet" sei ein Begriff der GSchV und damit des Bundesrechts,
der bundesweit einheitlich auszulegen ist. Ein Spielraum der Kantone bestehe
nur beim Vollzug im Einzelfall. Der Begriff "dicht Gberbautes Gebiet" werde nicht
nur in Art. 41c Abs. 1 GSchV verwendet, sondern auch in Art. 41a Abs. 4 und Art.
41b Abs. 3 GSchV, im Zusammenhang mit der planerischen Festlegung des
Gewasserraums: In dicht Uberbauten Gebieten durfe der Gewasserraum den
baulichen Gegebenheiten angepasst werden, unter Unterschreitung des minima-
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len Raumbedarfs des Gewassers gemass Art. 41a Abs. 2 bzw. Art. 41b Abs. 1
GSchV. Eine sachgerechte Planung setze einen gentigend gross gewahlten Pe-
rimeter voraus. Planungsperimeter sei - zumindest in kleineren Gemeinden - in
der Regel das Gemeindegebiet. Dabei liege der Fokus auf dem Land entlang der
Gewasser und nicht auf dem Siedlungs- oder Baugebiet als Ganzem. Wie die
Beispiele im Erlauternden Bericht des BAFU vom 20. April 2011 (Parlamentari-
sche Initiative Schutz und Nutzung der Gewasser - Anderung der Gewasser-
schutz-, Wasserbau-, Energie- und Fischereiverordnung) zeigten, habe der Ver-
ordnungsgeber eine Anpassung des Gewasserraums bzw. Ausnahmebewilligun-
gen vor allem in dicht Gberbauten stadtischen Quartieren und Dorfzentren zulas-
sen wollen, die (wie Basel und Zirich) von Flissen durchquert werden. In sol-
chen Gebieten sollten die raumplanerisch erwilinschte stadtebauliche Verdich-
tung und die Siedlungsentwicklung nach innen ermdglicht und Baullcken ge-
schlossen werden kénnen. Dagegen bestehe in peripheren Gebieten, die an ein
Fliessgewasser angrenzten, regelmassig kein Uberwiegendes Interesse an einer
verdichteten Uberbauung des Gewasserraums. Hier miisse daher der minimale
Raumbedarf des Gewassers gemass Art. 41a Abs. 2 und Art. 41b Abs. 1 GSchV
respektiert und von nicht standortgebundenen Anlagen freigehalten werden. Mit
dem Begriff "dicht Uberbaut" habe der Verordnungsgeber zum Ausdruck ge-
bracht, dass eine "weitgehende" Uberbauung (wie in Art. 36 Abs. 3 des Bundes-
gesetzes uber die Raumplanung [Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700] vom
22.6.1979) nicht gentige.

Ebenso verneinte das Bundesgericht mit Urteil 1C_473/2015 vom 22. Marz 2016
(Hurden) eine dichte Uberbauung. Es erwog unter anderem, die Bauparzelle
liege im Ortsteil Hurden, der kleinsten der aus funf Ortschaften bestehenden am
Zurichsee gelegenen Gemeinde Freienbach. Die Kernzone dieses Ortsteils liege
weiter aussen auf der in den Zirichsee ragenden Landzunge. Die Bauparzelle
selbst liege auf einer etwa 31'000 m? grossen Insel, welche vom Festland nur
uber den Inselweg erreichbar sei. Die betroffene Insel sei aufgrund dieser geo-
graphischen Gegebenheiten von den Hauptsiedlungsgebieten sowohl Pfaffikons
als auch Hurdens deutlich abgesetzt. Sie selbst sei, entsprechend der Zuweisung
zur Landhauszone, locker Uberbaut. Der Uferbereich sei gemass dem angefoch-
tenen Entscheid, abgesehen vom Durchstichkanal, mit grosstenteils naturbelas-
sener Ufervegetation besetzt, und Bauten und Anlagen grenzten vorwiegend
nicht direkt ans Ufer. Insofern bestinden zwei wesentliche Unterschiede zum
Ufergebiet im Fall von Ruischlikon. Mit BGE 140 Il 437 (betreffend Ruschlikon)
hatte das Bundesgericht das Bestehen eines dicht bebauten Gebiets trotz relativ
viel Grinraum bejaht. Ausschlaggebend war, dass die Bauparzelle nicht peri-
pher, sondern im Hauptsiedlungsgebiet der Agglomeration am linken Seeufer,
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das praktisch durchgehend ulberbaut ist, liegt. Hinzu kam, dass auch die Baupar-
zelle und die benachbarten Parzellen seeseitig mit Boots- und Badehausern
(bzw. Wochenendhdusern) in dichter Folge Uberstellt waren, sodass das Ufer —
vom See aus betrachtet — auch im fraglichen Bereich als dicht tGberbaut erschien
(Erw. 5.3).

Der Regierungsrat verweist im angefochtenen RRB zudem auf VGE 11l 2019 29
vom 24. Oktober 2019.

4.2.2 In Wardigung der ergangenen bundesgerichtlichen Rechtsprechung formu-
liert die Arbeitshilfe Gewasserraum in Modul 3.2 (Ziff. 2.1) neben der vorerwahn-
ten restriktiven Anwendung der Ausnahmetatbestéande folgende Grundsatze fur
"dicht Uberbaut":

Wahl eines gentigend gross gewahlten Betrachtungsperimeters. In der Regel
bedeutet dies — zumindest bei kleineren Gemeinden — den Einbezug des ge-
samten Gemeindegebiets in die Betrachtung.

- Der Fokus liegt auf dem Land entlang des Gewassers.

- Nicht die Uberbauung der Parzellen alleine, sondern deren Lage im Betrach-
tungsperimeter ist ausschlaggebend fiir die Beurteilung.

- Eine "weitgehende Uberbauung" gemass Art. 36 Abs. 3 RPG ist nicht ausrei-
chend.

- Nicht dicht Gberbaut sind peripher gelegene Gebiete mit wenigen Gberbauten
Parzellen, die an grosse GrlinrAume angrenzen.
- Eine Verbauung des Ufers respektive beschrankte Aufwertungsméglichkei-

ten sind nicht ausreichend zur Annahme von "dicht Gberbaut".

- Fehlendes raumplanerisches Interesse an einer verdichteten Uberbauung
des Gewasserraums im Sinne der Verdichtung nach innen ist ein Indiz dafur,

dass es sich nicht um ein dicht Uberbautes Gebiet handelt.

- Von einem raumplanerischen Interesse an einer Verdichtung im Gewasser-
raum kann ausgegangen werden, wenn dieser sich in einer Zentrums- oder

einer Kernzone oder einem Entwicklungsschwerpunkt befindet.

4.2.3 Der Regierungsrat hat in Beachtung der dargelegten Rechtsprechung und
in Anwendung der sich hieraus ergebenden einschlagigen Grundsatze Folgen-
des erwogen (Erw. 6.3):

- Das Dorf D. , in dem sich das Baugrundstiick befinde, erstrecke sich
Uber eine Lange von ca. 700 m entlang des E. -sees und weise eine
Breite von ca. 400 m auf.
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- Das landliche Dorf grenze folglich bloss an den E. -see und sei
mehrheitlich mit Ein- und Mehrfamilienhdusern tberbaut

- Dazwischen lagen jeweils grosszugige Garten und Grunanlagen. Das Bau-
grundstuck selber befinde sich in der Zone W1 und sei von Grinflachen und

teilweise noch nicht Gberbauten Parzellen umgeben.

- Selbst entlang der Hauptstrasse bzw. der D. -strasse befanden sich
quer durch das ganze Dorf diverse nicht versiegelte Grunflachen.

- Damit stehe fest, dass das Bauvorhaben weder in einer Zentrumszone noch
in einem Entwicklungsschwerpunkt liege. Vielmehr sprachen diverse Kriteri-
en, wie z.B. die diversen Griinflichen, das Fehlen einer stadtischen Uber-
bauung sowie die locker Uberbaute Dorfumgebung gegen das Vorliegen ei-

nes dicht Uberbauten Gebietes.

- Damit liege sowohl bei der blossen Betrachtung der unmittelbaren Umgebung
als auch beim Einbezug des ganzen Dorfes in den Betrachtungsperimeter de-
finitiv kein dicht Uberbautes Gebiet vor.

- Dies gelte umso mehr, als der Ausnahmetatbestand restriktiv anzuwenden
sei.

- Auch die Argumentation, dass bereits eine Strasse zwischen dem Baugrund-
stick und dem E. -see verlaufe und dieser Uferabschnitt daher fur
den Gewasserschutz nur reduziert schutzwirdig sei, Uberzeuge nicht. Eine
bestehende Verbauung des Ufers respektive beschrankte Aufwertungsmaog-
lichkeiten seien namlich bei der Annahme von "dicht Uberbautem" Gebiet
nicht entscheidend.

4.2.4 Dieser zu bestatigenden Analyse des Regierungsrates gibt es grundsatz-
lich nichts beizufligen. Vernehmlassend weist das ARE zu Recht (erneut) darauf
hin, dass beim Ortsteil D. weder von einer urbanen Zentrums- oder
Kernzone die Rede sein kann noch von einem Hauptsiedlungsgebiet. Die vorin-
stanzliche Beschreibung von Ausdehnung, Lage und Struktur des Dorfes bzw.
Einsiedler Ortsteiles D. lasst sich anhand von webGIS, Google Earth
wie auch https://map.geo.admin.ch ohne weiteres verifizieren und erweist sich
als zutreffend. Der Vergleich beispielsweise mit dem Fall "Riuschlikon" (mit gleich
grossen Ausschnitten) illustriert die von den Vorinstanzen zu Recht verneinte

dichte Uberbauung im vorliegenden Fall:

Zweifelsohne ist D. als kleines, in sich geschlossenes Dorf (Ortsteil) zu
erachten und muss entsprechend den gesamten Beurteilungsperimeter bilden.
Der abgebildete Ausschnitt zeigt denn auch das gesamte Dorf. Demgegeniber
bildet der Ortsbann Ruschlikons entlang dem Zirichsee samt den westlichen
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ebenfalls Uberbauten Hanglagen, der sich gegentber den nérdlich und sidlich
anschliessenden Gemeinden (Kilchberg; Thalwil) strukturell und optisch nicht ab-
grenzen lasst, einen zusammenhangenden Siedlungsstreifen (mit Urteil BGer
1C_106/2018 vom 2.4.2019 i.Sa. Rabmatt/Oberwil ZG charakterisiert als "Haupt-
siedlungsgebiet der Agglomeration am linken Ufer des Zirichsees [...], das prak-
tisch durchgehend Uberbaut" ist); auf eine periphere Lage deutet nichts hin.
Hieran andern die Grinrdume, welche das Siedlungsgebiet mitpragen, wie das
Bundesgericht dargelegt hat, nichts. Demgegenuber ist der Ortsteil D.

klar dem "landlichen" Raum zuzuordnen; von einer Zentrumsfunktion oder gar ei-
nem Entwicklungsschwerpunkt kann - anders als das "regionale Zentrum" Ein-
siedeln - keine Rede sein (vgl. hierzu Richtplan des Kantons Schwyz, Richtplan-
text, Stand 26.6.2020, S. 27 [Plan Stand 1.3.2016, 1:130'000, mit Legende];
S. 30 B-1 und B-1.1). Richtig ist zwar, dass der Ortsteil D. auf der
Richtplankarte Teil Nord (1:25'000, Stand 26.6.2020) mit gelb als "Wohn-, Misch-
und Zentrumszone" koloriert ist. Entgegen der Auffassung in der Beschwerde
(S. 8 Rz. 10) lasst sich hieraus nicht auf eine Zentrumsfunktion dieses Ortsteils
schliessen. Dies wird durch den Verweis der Richtplankarte auf Kapitel B-3 des
Richtplantextes (S. 37 ff.) klargestellt, worin abhangig von der Einwohner- und
Beschaftigtenzahl zwischen urbanem, periurbanem und landlichem Raum diffe-
renziert wird. Der Bezirk leitet die Beschreibung des Ortsteils D. auf
seiner Homepage entsprechend mit "die kleine Hausergruppe mitten in diesem
Viertel, unweit des Sees" ein (vgl. https://www.einsiedeln.ch/kultur-
leben/portrait/die-viertel-des-bezirkes/ D. , besucht am 13.7.2023).

Des Weiteren ist im Falle von Rischlikon der gesamte Uferbereich zwischen der
Klstenstrasse und dem Zirichsee ebenfalls gleichmassig wie das westlich der
Klstenstrasse liegende Gebiet bebaut. Der auf das Land entlang des Gewassers
zu richtende Fokus spricht ebenfalls eine deutliche Sprache. Weder mit der Posi-
tionierung der Luft/Wasser-Warmepumpe noch den unbewilligten Anlageteilen
(wie Parkplatze, Bodenpflasterung) kann ein Beitrag zu verdichtetem Bauten ge-
leistet werden. Bei einer in der W1 zulassigen Uberbauungsziffer (UZ) von 20%
fur Hauptbauten und 8% flir Nebenbauten (vgl. Art. 49 Abs. 1 i.V.m. Art. 34 des
Baureglements des Bezirks Einsiedeln vom 9.2.2014, Ausgabe 1.5.2015), was
bei einer anrechenbaren Grundstiicksflache von 932 m? zulassigen Flachen fir
die Haupt- und Nebenbaute von 186.4 m? bzw. 74'56 m? entspricht, sind diese
mit 186 m? bzw. 60.00 m? jedenfalls fiir die Hauptbaute ausgeschopft (vgl. Plan
Nr. 06, Uberbauungsziffer/Schnurgeriist, rev. 05.03.2019, 1:250). Soweit die
Bauliegenschaft vorliegend durch die D. -strasse vom E. -see
getrennt wird, drangt sich der Vergleich mit dem vorerwahnten Fall "R&b-
matt/Oberwil ZG" auf, wo die fraglichen Parzellen durch die - wohl intensiver als
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die D. -strasse frequentierte - Artherstrasse vom See getrennt waren
und die seeseitigen Parzellen ebenfalls eingezont sind.

Der vorinstanzlichen Einstufung, dass die Bauparzelle vorliegend nicht in einem
dicht Gberbauten Gebiet gelegen ist, ist somit zuzustimmen.

4.3.1 Mit Art. 41c lit. a®s GSchV soll Situationen ausserhalb von dicht tberbau-
tem Gebiet Rechnung getragen werden kénnen, wo die Raumverhaltnisse fir
das Gewasser aufgrund bestehender Anlagen mit Bestandesschutz auf lange
Sicht beengt bleiben werden und das Freihalten einzelner untberbauter Parzel-
len keinen grossen Nutzen fur die Funktionen des Gewassers bringt. Unter die-
sen Voraussetzungen kann eine Ausnahmebewilligung flr zonenkonforme Anla-
gen auf einzelnen unliberbauten Parzellen (d. h. grundsatzlich solche, die keine
Gebaude aufweisen) innerhalb einer Reihe von mehreren Uberbauten Parzellen
ausserhalb dicht Uberbauter Gebiete erteilt werden. Auch hierbei durfen keine
Uberwiegenden Interessen entgegenstehen. Vor dem Hintergrund, dass die Aus-
nahmetatbestande von Art. 41c Abs. 1 lit. a bis d GschV generell restriktiv auszu-
legen sind, muss es sich zwingend um mindestens eine unlberbaute (d. h.
grundsatzlich eine, die keine Gebaude aufweist) Parzelle handeln, damit von ein-
zelnen uniiberbauten Parzellen im Sinne von Artikel 41c Abs. 1 lit. a®s GSchV die
Rede sein kann (Modul 3.2 S. 4 f. Ziff. 2.2).

Den Modulen bzw. der Arbeitshilfe kommt zwar kein Gesetzescharakter zu. Indes
soll damit zum einen ein schweizweit harmonisierter, aber dennoch flexibler Voll-
zug der Gewasserraumbestimmungen ermdglicht werden (Modul 1 S. 3 Ziff. 2.1
"Ausgangslage"). Zum andern stellt auch das Bundesgericht regelmassig hierauf
ab (vgl. Urteile BGer 1C_453/2020 vom 21.9.2021 [betr. Muota] Erw. 5, 5.2 f;
1C_567/2020 vom 1.5.2023 Erw. 7.3; 1C_654/2021 vom 28.11.2022 Erw. 4.1;
1C_553/2019 vom 17.5.2021 Erw. 3.1.2). Schliesslich spricht nichts dagegen,
dass das Modul betreffend Art. 41c lit. a®s GschV die Absichten des Gesetz- bzw.
Verordnungsgebers widerspiegelt, spricht doch der Verordnungswortlaut unmiss-
verstandlich von "zonenkonformen Anlagen (...) auf einzelnen untuberbauten Pa-
rzellen (...). Dem Regierungsrat kann ohne weiteres beigepflichtet werden, dass
dies vorliegend nicht der Fall ist. Die beanstandeten Anlagen wurden auf einem
(schon lange) Uberbauten Grundstiick errichtet. Die gegenteilige Auffassung der
Beschwerdefiihrerin, dass eine Ausnahmesituation im Sinne von Art. 41c Abs. 1
lit. ab's GSchV auch auf einem bereits Uberbauten Grundstiick gegeben sein
kann, findet keine Grundlage im Gesetz. Denkbar ist allenfalls, dass auf einem
grossen Grundstuck, das nur in einem Teilbereich Uberbaut ist (und das sich ent-
sprechend - zumindest gedanklich - ohne weiteres zwecks Errichtung weiterer

Bauten parzellieren liesse), im Interesse des verdichteten Bauens noch eine oder
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mehrere Wohnbauten realisiert werden kénnten. Dies ist vorliegend jedoch nicht
der Fall. Die UZ fir Hauptbauten auf dem Baugrundsttick ist ausgeschopft (vgl.
vorstehend Erw. 4.2.4).

4.3.2 Erganzend fuhrt der Regierungsrat (angefochtener RRB Erw. 7.1 f.) unter
Verweis auf das vorerwahnte Modul 3.2 (Ziff. 2.2) zudem aus, die Ausnahmebe-
stimmung von Art. 41c Abs. 1 lit. ab® GSchV komme nur zur Anwendung, wenn
eine ganze Reihe von aneinander angrenzenden Grundstiicken bereits derart mit
im Gewasserraum stehenden Bauten Uberbaut sei, dass dem Gewasserraum in
Bezug auf die einzelne unuberbaute Parzelle keine Bedeutung mehr zukomme.
Ein solcher Sachverhalt liege nicht vor. Sdlich des Baugrundstuicks befinde sich
das Grundstick KTN __ 05, welches zum gréssten Teil noch nicht Gberbaut sei.
Weiter in sudliche Richtung angrenzend liege das Grundstick KTN __ 06, wel-
ches uberhaupt nicht bebaut sei. Unmittelbar nérdlich des Baugrundstiicks ent-
ferne sich die D. -strasse deutlich von der Uferlinie, wodurch an dieser
Stelle keine Gebaude oder nicht standortgebundene Anlagen mehr im Gewas-
serraum stinden und der Gewasserraum seine Funktion problemlos erfillen
kénne. Auf jeden Fall liege keine Situation vor, in welcher der Gewasserraum
nordlich und sudlich des Baugrundstlicks bereits derart verbaut sei, dass die
Freihaltung des Gewasserraumes auf dem Baugrundstick sinnlos erschiene.
Dementsprechend komme der Ausnahmetatbestand von Art. 41c Abs. 1 lit. abs
GSchV nicht zur Anwendung.

Dieser regierungsratlichen Beurteilung kann ebenfalls vollumfanglich beigepflich-

tet werden.

4.4 Nachdem die unbewilligten Anlagen weder in einem "dicht Uberbauten"
Gebiet (Art. 41c Abs. 1 lit. a GschV) noch auf einer bis anhin einzelnen uniber-
bauten Parzelle neben ansonsten Uberbauten Parzellen (Art. 41c Abs. 1 lit. abs
GschV) errichtet wurden, erlbrigt sich die Prufung, ob einer Bewilligung allenfalls
Uberwiegende Interessen entgegenstehen.

5.1 Rechtswidrige Bauten, die nachtraglich nicht bewilligt werden konnen,
missen grundsatzlich beseitigt werden (BGE 136 1l 359 Erw. 6). Die mit der An-
ordnung der Beseitigung einer Baute verbundene Eigentumsbeschrankung ist
nur zulassig, wenn sie auf einer gesetzlichen Grundlage beruht, im 6ffentlichen

Interesse liegt und verhaltnismassig ist (Art. 36 BV).

5.2 Die Bewilligungsbehdrde verfugt auf Kosten des Bauherrn die Abanderung
oder Entfernung von widerrechtlichen Bauten und Anlagen, sofern die Abwei-
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chung gegenuber den Bauvorschriften nicht bedeutungslos ist (§ 87 Abs. 1
PBG). Die gesetzliche Grundlage ist somit gegeben.

5.3 Das offentliche Interesse an der Freihaltung des Gewasserraumes ist bei
nicht standortgebundenen Anlagen grundsatzlich auch dann zu bejahen, wenn
dieser Raum teilweise bereits Uberbaut ist (vgl. Urteil BGer 1C_402/2020 vom
25.1.2021 Erw. 4.4). Hieran kann vorliegend auch die zwischen dem Baugrunds-
tick und dem See verlaufende D. -strasse nichts andern. Dieser Um-
stand kann vielmehr gebieten, den Gewasserraum erst recht von weiteren zu-
satzlichen Belastungen durch nicht standortgebundene Anlagen frei zu halten ist.
Namentlich steht das 6ffentliche Interesse an der Freihaltung des Gewasserrau-
mes auch der Erweiterung bestehender Bauten und Anlagen im Gewasserraum,
was vorliegend mit der (teils) im Gewasserraum liegenden Umgebungsgestaltung
und der Luft/Wasser-Warmepumpe der Fall ist, entgegen (vgl. Urteil BGer
1C_43/2015 vom 6.11.2015 Erw. 7.4).

5.4.1 Das Verhaltnismassigkeitsprinzip verlangt, dass eine Massnahme fur das
Erreichen des im offentlichen oder privaten Interesse liegenden Ziels geeignet
und erforderlich ist und sich fur die Betroffenen in Anbetracht der Schwere der
Grundrechtseinschrankung als zumutbar erweist (BGE 140 | 2 Erw. 9.2.2).

Die Eignung beschlagt die Frage, ob die behérdlich angeordnete Wiederherstel-
lungsmassnahme flr das Erreichen des im 6ffentlichen (oder privaten) Interesse
liegenden Zieles uUberhaupt zweckdienlich ist (vgl. Wiederkehr, in: Wieder-
kehr/Richli, Praxis des allgemeinen Verwaltungsrechts, Bern 2012, Rz. 1778).
Unter dem Aspekt der Erforderlichkeit ist das mildestmdgliche Mittel zu ergreifen,
d.h. die Massnahme darf in sachlicher, raumlicher, zeitlicher und personeller Hin-
sicht nicht Uber das Notwendige hinausgehen (Wiederkehr, a.a.O., Rz. 1793).
Schliesslich muss ein vernlnftiges (ausgewogenes) Verhaltnis zwischen Ein-
griffszweck und Eingriffswirkung (Verhaltnismassigkeit im engeren Sinne) beste-
hen (Wiederkehr, a.a.0., Rz. 1830). Die Verhaltnismassigkeit im engeren Sinne
ist primar aus der subjektiven Sicht des Verfligungsadressaten zu beurteilen. Der
angestrebte Zweck muss in einem vernlnftigen Verhaltnis zu den eingesetzten
Mitteln bzw. zu den zu seiner Verfolgung notwendigen Beschrankungen stehen.
Der Eingriff in Grundrechte darf in sachlicher, raumlicher, zeitlicher und personel-
ler Hinsicht nicht einschneidender sein als erforderlich (Urteile BGer
1C_270/2008 vom 6.2.2009 Erw. 3.3; 1A.78/2004 vom 16.7.2004 Erw. 5.1.1
[i.Sa. B. vs. GR Schwyz]; 1A.146/2003 vom 14.6.2004 Erw. 5.1; 1A.119/2002
vom 26.9.2002 Erw. 2.1; BGE 128 | 3 Erw. 3e/cc).
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Die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands kann unverhaltnismassig
sein, wenn die Abweichung vom Erlaubten nur unbedeutend ist, wenn die berihr-
ten allgemeinen Interessen den Schaden, der dem Eigentimer durch die Wie-
derherstellung entstiinde, nicht zu rechtfertigen vermégen (BGE 132 Il 21
Erw. 6.4; BGE 123 Il 248 Erw. 4a; Urteil BGer 1C_405/2012 vom 5.2.2013
Erw. 3.3) oder wenn die Wiederherstellung nicht im 6ffentlichen Interesse liegt,
ebenso, wenn der Bauherr in gutem Glauben angenommen hat, die von ihm
ausgeulbte Nutzung stehe mit der Baubewilligung im Einklang, und ihre Fortset-
zung nicht gewichtigen o6ffentlichen Interessen widerspricht (BGE 132 |l
21 Erw. 6). Eine Berufung auf den guten Glauben fallt nur in Betracht, wenn der
Bauherr bei zumutbarer Aufmerksamkeit und Sorgfalt annehmen durfte, er sei
zur Bauausfuhrung oder Nutzung berechtigt (BGE 136 1l 359 Erw. 7.1). Auf den
Grundsatz der Verhaltnismassigkeit kann sich auch ein Bauherr berufen, der
nicht gutglaubig gehandelt hat. Er muss aber in Kauf nehmen, dass die Behdrden
aus grundsatzlichen Erwagungen, namlich zum Schutz der Rechtsgleichheit und
der baulichen Ordnung, dem Interesse an der Wiederherstellung des gesetzmas-
sigen Zustands erhdhtes Gewicht beimessen und die dem Bauherrn allenfalls
erwachsenden Nachteile nicht oder nur in verringertem Masse berucksichtigen
(BGE 132 1l 21 Erw. 6.4). So wurde beispielsweise erkannt, einer Bauherrin, die
bdsglaubig ein Attikageschoss errichtete, das die bewilligte und zulassige Flache
um Uber 100 m? Uberschritt, kdnnten fir den Riickbau Kosten und sonstige finan-
zielle Nachteile in der Gréssenordnung zwischen 500'000 und 1,3 Mio. Franken
zugemutet werden (Urteil BGer 1C_299/2015 vom 13.4.2016 Erw. 4 f.; vgl. Urteil
BGer 1C_495/2020 vom 12.8.2021 Erw. 10.1 i.Sa. B. vs. Gemeinderat Wollerau).

5.4.2 Die Eignung und Erforderlichkeit des verlangten Ruckbaus zur Wiederher-
stellung des rechtsmassigen Zustandes - d.h. Einhaltung des Ubergangsrechtli-

chen Gewéasserraumes von 20 m - kann nicht ernsthaft bestritten werden.

5.4.3 Die Beschwerdeflhrerin muss sich Bosglaubigkeit vorwerfen lassen. Be-
reits unmittelbar im Nachgang zur Einreichung des Baugesuchs vom 11. Marz
2019 wurde sie vom ARE mit Schreiben vom 17. April 2019 darauf aufmerksam
gemacht, dass Bauten und Anlagen einen Mindestabstand von 20 m ab Grenze
der Wasserzone einzuhalten haben. Mit E-Mail vom 13. Mai 2019 informierte die
Beschwerdefiihrerin das ARE, "auf Container-PP und Besucher-PP wird im Ge-
wasserraum verzichtet (...)", dies unter Beilage von Planunterlagen, welche die
Beschwerdefuhrerin selber als "Gekriebel" qualifizierte (ebenso im E-Mail vom
16.5.2019 an die gleichen Adressaten). Im Gesamtentscheid vom 12. Juli 2019
fuhrte das ARE explizit aus (S. 6 oben), gemass den revidierten Unterlagen vom
22. Mai 2019 tangierten der Einfahrtsbereich, ein Teil der bestehenden Garage
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sowie der Hauszugang den Gewasserraum. Die Ubrigen Gebaude sowie die
Tiefgarage lagen "nicht im Gewasserraum respektive wurden in den revidierten
Unterlagen ausserhalb des Gewasserraumes verschoben". Der Hauszugang
werde am selben Ort mit derselben Flache erstellt wie der bereits bestehende
Hauszugang. Die baulichen Massnahmen im Bereich des Hauszuganges seien
daher im Rahmen des gewasserschutzrechtlichen Bestandesschutzes bewili-
gungsfahig. Der Einfahrtsbereich liege bereits im bestehenden Zustand im Ge-
wasserraum und sei aufgrund der Lage der anschliessenden D. -
strasse standortgebunden. Es wirden keine zusatzlichen Flachen befestigt.

Mit der Anderungseingabe vom 6. April 2020 (Eingang am 7.4.2020, mit Plan
Nr. 01 Situation_200 vom 29.3.2020, 1:200, ohne Revisionsdatum) wurde nur um
die Bewilligung fiir geringfligige Anderungen im Nord- und Ostbereich und klare-
rweise ausserhalb der Uferlinie von 20.00 m im Meldeverfahren ersucht.

Wenn die Beschwerdefuhrerin in der Folge gleichwohl abweichende und unbewil-
ligte Umgestaltungen der Umgebung und statt der Errichtung der Erdsonden-
warmepumpe an einem Standort teils innerhalb des Gewasseraumes eine
Luft/Wasser-Warmepumpe installierte, konnte dies nur willentlich und im Wissen
um die Unrechtmassigkeit des Tuns und - entgegen ihrer Auffassung (Replik
S. 4 f. Ziff. 6) - nicht in gutem Glauben geschehen.

Der Wiederherstellung des gesetzmassigen Zustands ist entsprechend erhéhtes
Gewicht beizumessen; die dem Bauherrn erwachsenden Nachteile, die vorlie-
gend absehbar ausschliesslich finanzieller Natur sind, kdnnen entsprechend nur
in verringertem Masse berlicksichtigt werden. Dies gebietet der Grundsatz der
gleichen und willkurfreien Behandlung von Baugesuchstellern sowie das praven-
tive Verhindern von allfélligem eigenmachtigem baurechtlichem Verhalten Dritter
("Nachahmungstater").

5.4.4 Trotz der Boésglaubigkeit der Beschwerdefihrerin rechtfertigt sich vorlie-
gend in Abweichung von den vorinstanzlichen Anordnungen eine differenzierte
Beurteilung der Wiederherstellungsmassnahmen.

5.5 Die Luft/Wasser-Warmepumpe ist im Plan Nr. 32 (AF-Umgebung vom
21.12.2020, 1:100) mit Grundmassen von "60/190" angegeben (gemass den
Herstellerangaben weist das Modell G. Grundmasse von 1.950 m auf
0.925 m auf und ist rund 1.395 m hoch; mit 0.60 m wird der zu wahrende Min-
destabstand gegeniber einer langsseitigen Wand ausgewiesen). Gemass dem
erwahnten Umgebungsplan tangiert die Luft/Wasser-Warmepumpe die Uferlinie
von 20 m mit maximal rund 0.70 m, den beanspruchten Gewasserraum mit rund

0.65 m2. Es ist durchaus vertretbar, diese Unterschreitung als geringfiigig zu er-
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achten. Zwar argumentiert der Regierungsrat auch mit durch die Verwendung der
Luft/Wasser-Warmepumpe im Gewasserraum verursachten Emissionen. Aller-
dings spezifiziert er diese Emissionen nicht weiter. Diese dirften sich im Wesent-
lich auf die Larmgerausche reduzieren, welche wiederum nicht durchgehend an-
fallen und im Verhaltnis zum permanent iterativen Strassenverkehrslarm ver-
nachlassigbar sind. Berilicksichtigt werden darf auch, dass Warmepumpen nur
wenig elektrische Primarenergie bendtigen, was diese zu einer umweltfreundli-
chen Heiz- (und Kuhl-)Technologie macht, womit sie ein wesentliches Element
zur Erreichung der gesetzten energie- und klimapolitischen Ziele bilden (vgl.
EnergieSchweiz, Bundesamt fir Energie BFE, Die Warme-Pumpen-Heizung,
S. 13), was als offentliches Interesse gewertet werden kann. Zwar ist hierin eben-
falls ein privates Interesse (Energiesparpotential) zu erkennen und lasst sich da-
mit eine Verletzung des Gewasserraumes grundsatzlich nicht legitimieren, darf
aber im Verbund mit der Geringfligigkeit der Gewasserraumverletzung durchaus
zu Gunsten der Beschwerdefuhrerin beim Verzicht auf eine Wiederherstellung
bzw. Verschiebung der Luft/Wasser-Warmepumpe um die erwahnten rund 70 cm
beachtet werden.

5.6 Anders verhalt es sich mit der Umgebungs- und Vorplatzgestaltung. Dieser
(Platz mit Parkplatzen; Treppe im Nordostbereit samt Mauer [diese Uberwie-
gend]) befindet sich vollumfanglich mit 6.50 m bis 7.50 m (im Nordbereich) inner-
halb der Seeuferlinie von 20 m und tangiert selbst die Uferlinie von 15 m in nicht
unerheblichem Masse (vgl. Plan Nr. 32, AF-Umgebung vom 21.12.2020, 1:100).

5.6.1 Die urspringliche geplante und auch bewilligte Umgebungs- und Vorplatz-
gestaltung verunmdglicht eine zonen- und sachgerechte Nutzung des neuen
MFH nicht. Dies wird von der Beschwerdefuhrerin auch nicht behauptet. Andern-
falls ware die Bewilligung nicht erteilt worden bzw. hatte sie nicht erteilt werden
kénnen. Sachliche Grinde, welche einer Wiederherstellung entgegenstehen,
sind nicht ersichtlich.

5.6.2 Die Beschwerdeflhrerin bezieht sich insbesondere auf das zeitliche Ele-
ment und macht namentlich geltend, dass die Gewasserraumfestlegung auf 15 m
bevorstehe, und es daher unverhaltnismassig ware, sie zu einem Rickbau zu
verpflichten fur Bau- und Anlagenteile, welche sie schon bald rechtmassig errich-

ten kénnte.
Hierzu fihrt das ARE mit seiner vom 11. April 2023 unter anderem aus,

- es sei nicht absehbar, ob die Stimmberechtigten die Nutzungsplananderung

an der Urnenabstimmung genehmigen wuirden;
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- die Nutzungsplananderung misse auch vom Regierungsrat genehmigt wer-

den;

- zum heutigen Zeitpunkt konne nicht gesagt werden kann, ob und wann der
revidierte Nutzungsplan mit den angepassten (grundeigentimerverbindli-

chen) Gewasserraumen in Kraft treten werde;

- die GSchV-Ubergangsbestimmungen missten so lange Anwendung finden
und von den zustandigen Behoérden durchgesetzt werden, bis der Gewasser-

raum grundeigentiimerverbindlich ausgeschieden sei.

Diesen Ausfiihrungen ist vollumfanglich beizupflichten. Zu erganzen ist, dass ei-
ner zukinftigen Nutzungsplananderung/-anpassung, die Uberdies nicht gesichert
ist, keine Vorwirkung zukommen kann. Uberdies wird, wie gesagt, in nicht uner-

heblichem Umfang selbst der Gewasserraum von 15 m verletzt.

Unbehelflich ist der Beschwerdeflhrerin der Hinweis auf die grundsatzliche Mog-
lichkeit der vorzeitigen abschnittsweisen Festlegung des Gewasserraumes. Zum
einen soll laut der von ihr zitierten Rechtsprechung (Replik S. 3 Ziff. 3 mit Ver-
weis auf Urteile BGer 1C_556+558+562/2013 vom 21.9.2016 Erw. 10.3; VGE Il
2019 29 vom 24.10.2019 Erw. 6.4.2) in diesem Fall die Festlegung bzw. der all-
fallige Verzicht auf die Festlegung des Gewasserraumes nicht auf die Bauparzel-
le beschrankt sein, sondern eine planerisch sinnvolle Lange des betroffenen Ge-
wassers einbeziehen. Zum andern besteht keine Pflicht, einen noch nicht festge-
legten Gewasserraum im Rahmen eines Baugesuches zu beurteilen und festzu-
legen. Es durfte dies vielmehr auf klare Falle beschrankt sein, um nicht das Bau-
bewilligungsverfahren zu verlangern und die Gesamtplanung nicht zu prajudizie-

ren.

Dies muss umso mehr gelten, wenn im konkreten Fall baurechtlich grundsatzlich
keine Not fir die Festlegung eines Gewasserraumes besteht, wie das initiale
Baugesuch dokumentiert. Uberdies und insbesondere kann es nicht Sinn und
Zweck kunftiger Nutzungsplanungsrevisionen sein, als was auch die nutzungs-
planerische Ausscheidung eines Gewasserraumes zu verstehen ist, widerrechtli-
che Bauten zu legalisieren (vgl. Urteile BGer 1C_443/2018 sowie 1C_444/2018,
beide vom 3.7.2019 Erw. 4.5 [i.S. Gde. Wollerau]).

5.6.3 Das Interesse der Beschwerdefuhrerin an einem Verzicht auf die Wieder-
herstellung der Umgebung/Vorplatz reduziert sich mithin auf den finanziellen As-
pekt. Mit den Vorinstanzen spricht nichts gegen die Zumutbarkeit dieser Kosten,
zumal die Beschwerdefihrerin zu diesen keine konkreten Angaben macht.

5.6.4 Insgesamt bleibt hinsichtlich der angeordneten Wiederherstellung der Um-
gebung/Vorplatz somit auch die Verhaltnismassigkeit im engeren Sinne gewahrt.
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Das private Interesse der Beschwerdefuhrerin an einem Verzicht auf die Wieder-
herstellung ist im Vergleich zum hohen Interesse an der Wahrung des Gewasser-
raumes, selbst wenn dieser mdglicherweise inskiinftig geringer ausfallen dirfte,

als bescheiden zu veranschlagen.

Die angeordnete Wiederherstellung ist folglich als rechtmassig zu bestatigen.

5.7 Die Beschwerde ist somit insoweit teilweise gutzuheissen, als der ange-
fochtene RRB Nr. 183/2023 die Verpflichtung der Beschwerdefuhrerin zur Wie-
derherstellung des rechtmassigen Zustandes der Luft/Wasser-Warmepumpe
(angeordnete Verschiebung ausserhalb des Gewasserraumes) bestatigt hat. Im
Ubrigen ist die Beschwerde abzuweisen.

6.1 Die Kosten fur den Erlass eines Entscheides oder Zwischenbescheides
werden in der Regel der unterliegenden Partei Uberbunden. Unterliegt sie nur
teilweise, werden die Kosten auf die Parteien anteilsmassig verteilt (§ 72 Abs. 2
des Verwaltungsrechtspflegegesetzes [SRSZ 234.110; VRP] vom 6.6.1974 ). Die
obsiegende Partei kommt fur die Kosten auf, die sie durch ein pflichtwidriges
Verhalten im Verfahren verursacht hat (§ 72 Abs. 3 VRP).

Das Erstellen von Bauten ohne Bewilligung und das eigenmachtige Abweichen
von bewilligten Bauplanen ist als Pflichtwidrigkeit zu qualifizieren. Die Pflichtwid-
rigkeit wiegt vorliegend durch die wissentliche und willentliche Verletzung des
Gewasserabstandes zudem schwer. Hinzu kommt, dass die Verweigerung der
nachtraglichen Baubewilligung durch die Vorinstanzen zu bestatigen ist und das
Obsiegen der Beschwerdefuhrerin als marginal zu qualifizieren ist.

Sie hat entsprechend vollumfanglich fir die Verfahrenskosten aufzukommen.

Ebenso bleibt es bei der Kostenverlegung des angefochtenen RRB.

6.2 Aus den gleichen Grunden ist der Beschwerdefuhrerin weder fur das vor-
instanzliche noch das verwaltungsgerichtliche Beschwerdeverfahren eine Partei-
entschadigung zuzusprechen.

Der Bezirksrat ist nicht beanwaltet und hat ebenfalls keinen Anspruch auf eine
Parteientschadigung.
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Demnach erkennt das Verwaltungsgericht:

1.

In teilweiser Gutheissung der Beschwerde wird der angefochtene RRB
Nr. 183/2023 vom 7. Marz 2023 insoweit aufgehoben, als der Regierungs-
rat die Verpflichtung der Beschwerdeflihrerin zur Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustandes hinsichtlich der Luft/Wasser-Warmepumpe (Ver-
schiebung ausserhalb des Gewasserraumes) bestatigt hat. Im Ubrigen wird
die Beschwerde im Sinne der Erwagungen abgewiesen.

Die Kosten des Beschwerdeverfahrens (Gerichtsgebuhr, Kanzleikosten und
Barauslagen) von Fr. 2'5600.-- werden der Beschwerdefuhrerin auferlegt.
Sie hat am 17. April 2023 einen Kostenvorschuss in gleicher Hohe entrich-
tet, womit die Rechnung ausgeglichen ist.

Es werden keine Parteientschadigungen zugesprochen.

Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Zustellung Beschwerde*
in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten beim Bundesgericht, 1000 Lau-
sanne 14, erhoben werden (Art. 42 und 82ff. des Bundesgesetzes lber das
Bundesgericht [BGG; SR 173.110] vom 17.6.2005).

Soweit die Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten nicht
zulassig ist, kann in derselben Rechtsschrift subsidiare Verfassungsbe-
schwerde* erhoben und die Verletzung von verfassungsmassigen Rechten
gerugt werden (Art. 113ff. BGG).

Zustellung an:

- den Rechtsvertreter der Beschwerdefihrerin (2/R)

- den Bezirksrat Einsiedeln (R; unter Beilage der Replik vom 12.7.2023)

- den Regierungsrat (EB)

- das Sicherheitsdepartement (EB; unter Beilage der Replik vom
12.7.2023)

- das Amt fir Raumentwicklung (EB; unter Beilage der Replik vom
12.7.2023)

- das Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE, 3003 Bern (A)

- und das Bundesamt fir Umwelt BAFU, 3003 Bern (A).

Schwyz, 20. Juli 2023

Im Namen des Verwaltungsgerichts

Der Prasident:

Der Gerichtsschreiber:
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*Anforderungen an die Beschwerdeschrift

Die Beschwerdeschrift ist in einer Amtssprache (Deutsch, Franzdsisch, ltalienisch, Ru-
mantsch Grischun) abzufassen und hat die Begehren, deren Begriindung mit Angabe der
Beweismittel und die Unterschrift zu enthalten. In der Begriindung ist in gedrangter Form
darzulegen, inwiefern der angefochtene Entscheid Recht verletzt. Die Urkunden, auf die
sich die Partei als Beweismittel beruft, sind beizulegen, soweit die Partei sie in Handen
hat; der angefochtene Entscheid ist beizulegen.

Versand: 21. August 2023
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