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Art. 15 ff. GSchG (sGS 752.2). Abwasseranschlussbeitrag. Massgebend fiir
die Berechnung des Gebaudebeitrags ist nicht die effektive Nutzung,
sondern diejenige, die durch den Anschluss erméglicht wird, und zwar auf
Spitzenwerte ausgelegt. Mitberiicksichtigt ist daher auch eine potentielle
kiinftige Nutzung. (Verwaltungsrekurskommission, Abteilung 1/2, 19. August
2021, 1/2-2020/61).
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A.- Die am 21. Oktober 1996 ins Handelsregister eingetragene X AG bezweckt die
Entwicklung und Herstellung von Office- und M&belsystemen und deren Handel, den
Innenausbau, den Betrieb einer Schreinerei sowie den Handel mit Waren aller Art. Die
Gesellschaft hat ihren Sitz in Z und ist Eigentimerin der Grundstiicke Nrn. 000 und
0000, wo sie eine Schreinerei betreibt. Am 21. August 2017 bewilligte der Gemeinderat
der politischen Gemeinde Z (nachfolgend: Gemeinderat) einen Erweiterungsbau (Vers.-
Nr. 0000) auf dem Grundstick Nr. 000 und dessen Zusammenbau mit dem bestehen
Gebéaude Vers.-Nr. 0000 auf dem Grundsttick Nr. 0000. Der Erweiterungsbau wurde

am 22. Oktober 2019 von der Bauverwaltung abgenommen.

B.- Mit Schreiben vom 11. Mai 2018 reichte die X AG beim Grundbuchamt Z ein
Gesuch um Herabsetzung des Gebaudebeitrags fur den Anschluss an die 6ffentliche
Kanalisation ein. Sie flihrte aus, es sei unverhaltnismassig, den Gebaudebeitrag von 26
Promille gestuitzt auf die Baukosten von rund Fr. 5'500'000.- festzulegen. Angemessen
sei ein Beitrag von Fr. 13'000.—-. Der Gemeinderat wies das Gesuch mit Verfligung vom
7. September 2020 ab. Er stutzte sich auf die am 27. August 2020 in Rechtskraft
erwachsenen Schéatzungen der Gebaudeversicherung des Kantons St. Gallen (GVA)

vom 8. Juli 2020 und legte die Gebaudebeitrage wie folgt fest:

Gebaude Vers.-Nr. 0000 Fr. 1'724.90 (inkl. MWST)

Gebéaude Vers.-Nr. 0000 Fr. 172'660.35 (inkl. MWST)

Total beide Gebaude Fr. 174'382.25 (richtig:174'385.25)

C.- Mit Eingabe ihres Rechtsvertreters vom 24. September 2020 erhob die X AG bei
der Verwaltungsrekurskommission des Kantons St. Gallen (VRK) Rekurs. Sie
beantragte, die Verfligung des Gemeinderats vom 7. September 2020 sei aufzuheben
und die Anschlussgebihr auf das zuldssige Mass zu reduzieren, eventualiter sei die
Sache zur Neuberechnung an die Vorinstanz zurtickzuweisen, unter Kosten und

Entschadigungsfolge.

Der Gemeinderat liess sich am 4. November 2020 zum Rekurs vernehmen und

beantragte dessen Abweisung. Dazu nahm die X AG am 11. Januar 2021 Stellung.
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Auf die Ausfihrungen der Verfahrensbeteiligten zur Begriindung ihrer Antréage wird,

soweit erforderlich, in den Erwégungen eingegangen.
Erwagungen:

1.- Die Eintretensvoraussetzungen sind von Amtes wegen zu prifen. Die
Verwaltungsrekurskommission ist zum Sachentscheid zusténdig. Die Befugnis zur
Rekurserhebung ist gegeben. Der Rekurs vom 24. September 2020 ist rechtzeitig
eingereicht worden. Er erflllt in formeller und inhaltlicher Hinsicht die gesetzlichen
Anforderungen (Art. 41 lit. h Ziff. 5, Art. 45, Art. 47 und Art. 48 des Gesetzes Uber die
Verwaltungsrechtspflege, sGS 951.1, abgekurzt: VRP). Auf den Rekurs ist einzutreten.

2.- a) Anschlussbeitrage stellen Vorzugslasten dar, die als 6ffentliche Abgaben einer
gesetzlichen Grundlage bedirfen. Der Gesetzgeber hat dabei Subjekt, Objekt und
Hohe der Abgabe in einem formellen Gesetz zu verankern. Kommunale Erlasse sind
einem formellen Gesetz gleichgestellt, wenn sie von der nach dem kantonalen Recht
erméchtigten Gemeindelegislative beschlossen wurden oder wenn der Erlass der
Gemeindeexekutive dem obligatorischen oder fakultativen Referendum unterstand.
Eine Blankodelegation an die Gemeindeexekutive zur Festsetzung von 6ffentlichen
Abgaben vermag dem Erfordernis der gesetzlichen Grundlage nicht zu gentigen. Weder
das Kostendeckungs- noch das Aquivalenzprinzip vermdgen eine wirksame
Begrenzung der Geblihren und Beitrage sicherzustellen, wo es um die Finanzierung
von kommunalen Ver- und Entsorgungsanlagen mit offenem Benutzerkreis und nicht
klar abgrenzbaren Kosten geht (vgl. Urteil des Bundesgerichts [BGer] 2C_67/2015 vom
12. November 2015 E. 2.1).

b) Im Rekurs ist zu Recht unbestritten, dass sich die veranlagte Nachzahlung
grundsatzlich auf eine in formeller Hinsicht gentigende gesetzliche Grundlage stitzen
kann. Das Abwasserreglement der Gemeinde Z (abgekirzt: AbwR), das unter anderem
die Vorgaben von Art. 15 und 20 f. des Vollzugsgesetzes zur eidgendssischen
Gewasserschutzgesetzgebung (sGS 752.2, abgekirzt: GSchVG) umsetzt, wurde vom
daflr zustandigen Gemeinderat am 11. Februar 1998 erlassen und unterstand vom

2. Méarz bis 30. April 1998 dem fakultativen Referendum. Subjekt, Objekt und

Bemessungsgrundlage sind in diesen beiden Erlassen hinreichend bestimmt geregelt.
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3.- Im Rekurs ist einerseits die Hohe des Gebaudebeitrags fir den Anschluss des
neuen Betriebsgebdudes (Vers.-Nr. 0000) an die 6ffentliche Kanalisation streitig.
Andererseits ist umstritten, ob die Rekurrentin wegen der baulichen Verdnderung des

urspringlichen Hauptgebaudes (Vers.-Nr. 0000) eine Nachzahlung zu leisten hat.

a) Die Rekurrentin bringt zusammengefasst vor, der Gemeinderat kénne in
Ausnahmefallen Flachen- und Gebdudebeitrdge den besonderen Verhéltnissen
anpassen. In Art. 34 AbwR sei sodann explizit aufgeflhrt, dass als Sonderfélle
insbesondere Gewerbe- als auch Industriebetriebe galten, die eine ausserordentlich
hohe oder tiefe Abwassermenge oder frachtméassige Belastung aufwiesen. Darunter
fielen nach der Rechtsprechung auch Lagerhallen, die ausschliesslich wenige
Personaltoiletten und einen unbedeutenden Wasseranschluss aufwiesen. Vor diesem
Hintergrund sei die Beurteilung der Vorinstanz nicht nachvollziehbar, dass kein
Sonderfall vorliege. Im Rahmen des Erweiterungsprojekts sei zunachst das
Hauptgeb&ude mit einer Uberdachung erweitert worden. Gemass der Beurteilung des
Grundbuchamts habe dies zu einer Wertvermehrung von Fr. 101'600.— gefthrt.
Gestutzt darauf habe die Vorinstanz eine Anschlussgebihr von Fr. 1'724.90 in
Rechnung gestellt. Dabei verkenne sie, dass mit der Uberdachung keinerlei sanitére
Anlagen erstellt worden seien und auch kein zuséatzliches Schmutzwasser anfalle. Der
Neubau werde fur die Produktion und als Ausstellungsraum genutzt. Er umfasse zwei
Stockwerke, verfuge aber lediglich Uber drei Nasszellen, und zwar eine Damen- und
eine Herren-Toilette sowie zwei weitere Lavabos. Fur die Produktion werde keinerlei
Wasser bzw. Abwasser benétigt. Im Vergleich zum Geb&udevolumen und
Gebaudewert verflige der Neubau Uber sehr wenige sanitdre Anlagen. Auch im
Vergleich zu anderen Gewerbe- und Industriebauten falle im Neubau
Uberdurchschnittlich wenig Abwasser an. Die urspriingliche Nutzung kénne sodann nur
angepasst werden, wenn bauliche Verdnderungen vorgenommen wirden und
entsprechend auch eine Wertvermehrung eintrete. Es sei somit ausgeschlossen, dass
der Abwasseranfall ohne Auslésung eines zuséatzlichen Anschlussbeitrags in
irgendeiner Weise beeinflusst werden kénne. Zudem seien einer Umnutzung
raumplanerische Grenzen gesetzt. So lasse es der Uberbauungsplan "U" nicht zu, dort
eine Autowaschanlage oder einen Garagenbetrieb anzusiedeln. Zu berilicksichtigen sei
weiter, dass der aktuelle Wasserbedarf von jahrlich rund 34 Kubikmeter tiefer sei als

derjenige einer vierkopfigen Familie in einem Einfamilienhaus, die im Durschnitt rund
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180 Kubikmeter pro Jahr bendtige. Es sei daher nicht gerechtfertigt, eine derart hohe
Anschlussgebihr zu erheben. Hinzu komme, dass das Meteorwasser vor Ort
versickere und nicht in die Abwasserkanalisation eingeleitet werde. In Beachtung des
Aquivalenzprinzips rechtfertige es sich daher, den Gebaudebeitrag von Fr. 172'660.50

um 90 Prozent zu reduzieren und auf maximal Fr. 17'266.05 festzusetzen.

Die Vorinstanz macht geltend, bei der Rekurrentin handle es sich um einen
Schreinereibetrieb, der zusatzlich mit Waren handle und nebst Blro- bzw.
Reserveflachen (380 m?) auch einen Ausstellungsraum habe, der dem Publikum
offenstehe. Somit handle es sich nicht um einen Sonderfall im Sinn von Art. 34 Abs. 2
lit. a AbwR. Nebst den bestehenden vier Abwasseranschliissen, sei das neue Gebaude
mit zehn weiteren Reserveanschlissen versehen, die eine Nutzungsanderung ohne
bauliche Veranderungen ermdglichten, zumal die Nennwerte der Sammel-, Grund- und
Grundstlickanschlussleitungen so dimensioniert seien, dass mehr als gentigend
Kapazitaten auch fiur samtliche derzeit ungenutzten Reserveanschlisse bestinden.
Diese Parameter (effektive Anschliisse und Reserveanschliisse) seien bei der
Dimensionierung der Abwasseranlagen massgebend. Dass das Meteorwasser vor Ort
versickere sei nicht entscheidend. Hinsichtlich der Erweiterung des urspringlichen
Betriebsgebiudes sei festzuhalten, dass die Uberdachung als Bestandteil des
Gesamtbetriebs nicht isoliert betrachtet werden kénne. Die Uberdachung sei
Bestandteil des Platzes und bilde die Verbindung der beiden Gebaude. Das
Dachwasser versickere, und das anfallende Meteorwasser der Park- und

Verkehrsflache werde dem 6ffentlichen Mischwasserkanal zugefiuhrt.

b) Nach Art. 60a Abs. 1 des Bundesgesetzes Uiber den Schutz der Gewasser (SR 814.2,
abgekuirzt: GSchG) haben die Kantone daflr zu sorgen, dass die Kosten fir Bau,
Betrieb, Unterhalt, Sanierung und Ersatz der Abwasseranlagen mit Gebuhren oder
anderen Abgaben den Verursachern Uberbunden werden. Bei der Ausgestaltung der
Abgabe sind unter anderem die Art und die Menge des erzeugten Abwassers zu
bertcksichtigen (Art. 60a Abs. 1 lit. a GschG). Das Verursacherprinzip gilt an sich auch
fur den einmaligen Anschlussbeitrag, doch durfen fur dessen Berechnung noch andere

kausalabgaberechtliche Grundsatze berlcksichtigt werden.
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Nach Art. 15 des Vollzugsgesetzes zur eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung
(sGS 752.2, abgekirzt: GSchVG) erhebt die politische Gemeinde Abgaben fiir
Erstellung und Betrieb von Abwasseranlagen. Art. 16 bis 19 GSchVG regeln die
Gebuhren, wahrend in Art. 20 und 21 GSchVG die Beitrage verankert sind. Die
politische Gemeinde kann nach Art. 20 Abs. 1 GSchVG Beitrédge von den
Grundeigentimern des Einzugsgebietes erheben. Die besonderen Verhéltnisse bei den
einzelnen Grundsticken kdnnen im Rahmen der Bemessung nach Art. 21 GSchVG
bericksichtigt werden. Bereits vor Erlass des GSchVG waren die politischen
Gemeinden gestuitzt auf Art. 13 und 14 des Einfilhrungsgesetzes zum eidgendssischen
Gewaésserschutzgesetz (in der bis zum 28. Februar 1997 giltigen Fassung, nGS
14-106) verpflichtet, von den Grundeigentiimern des Einzugsgebietes Beitrdge zu
erheben (vgl. GVP 1998 Nr. 32). Gemass Art. 21 Abs. 1 GSchVG kdnnen die Beitrage
nach der Flache oder dem Wert des im Einzugsgebiet gelegenen Bodens (lit. a), dem
Wert der im Einzugsgebiet gelegenen Bauten und Anlagen (lit. b) und den besonderen
Vorteilen fir den Grundeigentiimer (lit. c) bemessen werden. Die
Bemessungsgrundlagen kénnen miteinander verbunden werden (Art. 21 Abs. 2
GSchVG). Die Hohe der Beitrage fir Bauten und Anlagen mit ausserordentlich grossem
oder kleinem Abwasseranfall oder frachtméassiger Belastung kann besonders geregelt
werden (Art. 21 Abs. 3 GSchVG).

Die Kostenuberwalzung erfolgt also mittels einmaliger Anschlussbeitrage und
wiederkehrender Benutzungsgebuhren. Erstere tragen zur Deckung der vom
Gemeinwesen bereits in die 6ffentliche Abwasserentsorgungsinfrastruktur getétigten
Investitionen bei. Dagegen decken die Benutzungsgebuhren vornehmlich die laufenden
und kinftigen Kosten der Abwasserentsorgung (H.W. Stutz, Schweizerisches
Abwasserrecht, Zurich/Basel/Genf 2008, S. 192 f.).

Mit dem Beitrag gilt der Eigentiimer eines an die 6ffentlichen Abwasseranlagen
angeschlossenen Grundstlicks den Mehrwert ab, der mit der jederzeit gesicherten
schadlosen Ableitung und Reinigung des auf dem Grundstiick anfallenden
Schmutzwassers wie auch mit der gewahrleisteten Ableitung des Meteorwassers
verbunden ist (GVP 1998 Nr. 32). Der Beitrag stellt damit eine Vorzugslast dar (GVP
2003 Nr. 24). Die Vorzugslast ist eine Abgabe, die als Ausgleich jenen Personen

auferlegt wird, denen aus einer 6ffentlichen Einrichtung ein wirtschaftlicher
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Sondervorteil erwéchst. Der wirtschaftliche Sondervorteil liegt vornehmlich im
Mehrwert, welcher einem Grundstick durch eine 6ffentliche Einrichtung entsteht. Mit
dem Beitrag wird somit im Wesentlichen die Anschlussmdglichkeit abgegolten (GVP
1998 Nr. 32).

Das Aquivalenzprinzip stellt die gebiihrenrechtliche Ausgestaltung des
Verhaltnismassigkeitsprinzips nach Art. 5 Abs. 2 BV (SR 101) und des Willkirverbots
nach Art. 9 BV dar. Das Aquivalenzprinzip besagt, dass die Hohe der Abgabe in einem
angemessenen Verhaltnis zur Leistung, in deren Genuss die abgabepflichtige Person
kommt, dem sogenannten wirtschaftlichen Sondervorteil, stehen muss (vgl. statt vieler
F. Uhlmann, in: Haner/Waldmann [Hrsg.], Kausalabgaben, Bern 2015, S. 89 f. mit
Hinweisen). Der einmalige Anschlussbeitrag fir Abwasser bildet als Vorzugslast die
Gegenleistung des Bauherrn fir die Gewahrung des Anschlusses der Baute an die vom
Gemeinwesen erstellten und betriebenen Entsorgungsanlagen. Nach feststehender
Rechtsprechung dirfen sich Anschlussbeitrdge nach dem Mass des Vorteils richten,
welcher dem Grundeigentlimer aus der Abwasserentsorgung des Gebadudes erwéchst.
Dabei missen bei der Bemessung der Anschlussgebihren aber nicht alle Umstande
bertcksichtigt werden, die im konkreten Fall das Mass der kiinftigen Inanspruchnahme
der Wasserversorgung oder Abwasserbeseitigung beeinflussen. Eine gewisse
Schematisierung ist zuléssig (vgl. BGer 2C_722/2009 vom 8. November 2010 E. 3.2
und 2C_816/2009 vom 3. Oktober 2011 E. 5.1 mit Hinweisen). Diese Schematisierung
fUhrt regelméssig dazu, dass einzelne Faktoren, die Mehrkosten und damit héhere
GebUhren verursachen, ausser Acht bleiben, obwohl sie nur einen geringen oder gar
keinen Einfluss auf den Verbrauch oder Gebrauch haben. Das Gleiche gilt auch im
umgekehrten Sinn, indem kostenneutrale Umstande unbericksichtigt bleiben, obwohl
sie sich auf die Beanspruchung der Infrastruktur auswirken (BGer 2C_847/2008 vom 8.
September 2009 E. 2.2). Das Aquivalenzprinzip schreibt keine bestimmten
Bemessungskriterien vor. Die Verteilung der Kosten auf die einzelnen
Beitragspflichtigen entspricht letztlich einem wertenden Vorgang, der sich der
Anwendung von allgemeingultigen Formeln entzieht. Entsprechend gross ist der
Gestaltungsspielraum fur den Gesetzgeber (Waldmann, a.a.O., S. 83 f.). Da der
Anschlussbeitrag als im Grundsatz einmalige Abgabe konzipiert ist, welche beim
Anschluss eines neu erstellten Gebdudes oder Gebdudeteiles an die 6ffentliche

Abwasserentsorgung erhoben und aufgrund der in diesem Zeitpunkt bekannten
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Faktoren bemessen werden muss, sind einem alleinigen Abstellen auf den kinftigen
Abwasseranfall schon dadurch Grenzen gesetzt, dass das tatsachliche Mass der
Inanspruchnahme der &ffentlichen Abwasseranlagen einerseits noch gar nicht feststeht
und andrerseits die einer allfalligen Schatzung zugrundeliegende Annahme mdgliche
spatere Anderungen der urspriinglichen Nutzung, welche allenfalls ohne Auslésung
eines zusatzlichen Anschlussbeitrages den Abwasseranfall zu beeinflussen vermdégen,
nicht erfassen kann. Im Falle von Anschlussbeitragen ist daher nicht priméar die
effektive Nutzung massgeblich, sondern diejenige, die durch den Anschluss ermdéglicht
wird, und zwar auf Spitzenwerte ausgelegt. Mitbertcksichtigt werden darf daher auch
eine potentielle zuklnftige Nutzung (BGer 2C_1054/2013 vom 20. September 2014 E.
6.3). Aus den genannten Grinden ist es daher geméass bundesgerichtlicher
Rechtsprechung zuldssig, beim Abwasseranschlussbeitrag auf andere sachbezogene,
nicht allein auf dem Verursacherprinzip grindende Bemessungskriterien wie etwa die
anrechenbaren Geschossflachen oder die Gebaudeversicherungswerte abzustellen, da
diese einen zwar pauschalen, aber im Normalfall einigermassen verlasslichen Massstab
zur Ermittlung des dem Grundeigentiimer aus dem Anschluss erwachsenden Vorteils
bilden (BGer 2C_101/2007 vom 22. August 2007 E. 4.2 und 4.3). Es ist daher zuldssig,
den Anschlussbeitrag nicht nach der effektiv aktuellen Nutzung, sondern nach jenen
Parametern zu bemessen, welche aufgrund planungsrechtlicher Vorgaben fir die
Dimensionierung der Abwasseranlagen massgebend waren. Zum obligatorischen
primaren Bemessungsfaktor wird die tatséchlich erzeugte Abwassermenge aufgrund
des Verursacherprinzips erst bei den periodischen Entsorgungsgebihren (BGer
2C_101/2007 vom 22. August 2007 E. 4.2 und 2C_1045/2013 vom 20. September
2014, E. 6.3 mit Hinweisen). Eine Abweichung von einer derartigen schematischen
Berechnung ist geméss standiger Rechtsprechung lediglich dann geboten, wenn — wie
dies etwa bei Industriebauten der Fall sein kann — die Baute einen ausserordentlich
hohen oder ausserordentlich niedrigen Wasserverbrauch bzw. Abwasseranfall aufweist
(vgl. BGer 2C_356/2013 vom 17. Marz 2014 E. 5.2., 2C_722/2009 vom 8. November
2010 E. 3.3 und 2P.232/2006 vom 16. April 2007 E. 3.1 und 3.4). Das
Verwaltungsgericht hat bezuglich Industrie- und Gewerbebetrieben erwogen, unter
dem Gesichtspunkt der Rechtsgleichheit gehe es nicht an, solche Betriebe allgemein
als Sonderfall zu verstehen. Ein Sonderfall komme nur dann in Frage, wenn die

Beitragsfestsetzung einen Betrieb betreffe, der im Vergleich zu anderen gleichartigen
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Betrieben besondere Verhéltnisse aufweise (GVP 1992 Nr. 8). Unter die erwahnten
Ausnahmen mit einem Gberdurchschnittlich tiefen Wasserverbrauch oder
Abwasseranfall fallen bspw. Lagerhallen, die ausschliesslich eine einzige WC-Anlage
und einen unbedeutenden Wasseranschluss aufweisen (Entscheide der VRK [VRKE] I/
2-2012/74 vom 25. September 2013 E. 1.b und 1/2-2015/46 vom 25. August 2016 E.
2.c und 2.d, im Internet abrufbar unter: www.sg.ch/recht/gerichte und dort unter
Rechtsprechung). Gestltzt auf diese Betrachtungsweise darf, soweit die
massgebenden Vorschriften eine entsprechende Nachforderung vorsehen, auch bei
nachtraglichen baulichen Verédnderungen, welche den Gebdudeversicherungswert
erhdhen, ein erganzender Anschlussbeitrag erhoben werden, ohne dass es auf die zu
erwartende Mehr- oder Minderbelastung der 6ffentlichen Versorgungs- und
Entsorgungsnetze ankdme (BGer 2C_656/2008 vom 29. Mai 2009 E. 3.3 und 2P.
232/2006 vom 16. April 2007 E. 3.6).

c) Das AbwR der Politischen Gemeinde Z sieht folgende Regelung vor: Die Kosten fur
Erstellung und Sanierung der 6ffentlichen Abwasseranlagen werden unter anderem
finanziert durch Beitrdge der Grundeigentimer im Einzugsgebiet (Art. 23 lit. a AbwR).
Gemass Art. 31 Abs. 1 AbwR ist flir Bauten und Anlagen auf einem Grundsttlick, das an
die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen wird, ein einmaliger Beitrag von 26 Promille
des Neuwerts zu bezahlen. Der Neuwert wird nach dem Gesetz tUber die
Gebaudeversicherung (sGS 873.1) bestimmt. Ist dies nicht mdglich, wird der Neuwert
aufgrund der Erstellungskosten sachgemass festgesetzt (Art. 31 Abs. 2 AbwR). Erféahrt
eine Baute oder Anlage infolge baulicher Verdanderungen eine Wertvermehrung, ist ein
Beitrag von 26 Promille zuztiglich Mehrwertsteuer der Erhéhung des Neuwertes unter
BerUcksichtigung eines Freibetrages von Fr. 40'000.- zu bezahlen (Art. 32 Abs. 1
AbwR). Der Gemeinderat kann in Ausnahmeféllen Flachen- und Geb&audebeitrage den
besonderen Verhaltnissen anpassen. Auch in diesen Féllen sind die dem
Grundeigentiimer durch die Abwasseranlagen entstehenden Vorteile und die
Aufwendungen flr die Anlagen zu berticksichtigen (Art. 34 Abs. 1 AbwR). Sonderfélle
sind insbesondere Gewerbe- und Industriebetriebe, die eine ausserordentlich hohe
oder tiefe Abwassermenge oder frachtmassige Belastung aufweisen (Abs. 2 lit. a),
Kirchen und Kapellen (lit. b) sowie landwirtschaftlich genutzte Okonomiegebaude (lit.

C).
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d) aa) In materieller Hinsicht sind sich die Rekursbeteiligten zu Recht einig, dass die
Erstellung des Betriebsgebdudes Vers.-Nr. 0000 und dessen Anschluss an die
offentlichen Abwasseranlagen grundsétzlich die Pflicht zur Leistung eines
Anschlussbeitrages auslost. Die den Beitrdgen zugrunde gelegten Gebaudewerte sind
nicht streitig. Sie wurden von der GVA gestutzt auf die Schatzung vom 8. Juli 2020 auf
Fr. 6'166'000.— (Neubau Vers.-Nr. 0000) und Fr. 6'320'000.—- (Vers.-Nr. 0000) festgelegt.
Fir den Neubau ergab sich ein Gebaudebeitrag von Fr. 160'316.- (2,6 % von

Fr. 6'166'000.-) und flr die bestehende Baute ein solcher von Fr 1'601.60.— (2,6 % der
Summe aus aktuellem Neuwert von Fr. 6'320'000.— abzlglich des bisherigen Neuwerts
von Fr. 6'218'400.- und des Freibetrags von Fr. 40'000.-).

bb) Gemass dem von der Rekurrentin eingereichten Zahlerstandbericht (act. 14)
verbrauchte sie im Neubau (Vers.-Nr. 0000) von Januar bis Oktober 2020 34
Kubikmeter Wasser; hochgerechnet auf ein Jahr ergibt sich ein Wasserverbrauch von
rund 40 Kubikmeter. Aufgrund der resultierenden tiefen Abwassermenge ware
grundsatzlich von einem Sonderfall im Sinn von Art. 34 Abs. 2 lit. a AbwR auszugehen,
der eine Anpassung des Gebédudebeitrags rechtfertigen wirde (vgl. VRKE 1/2-2015/46
vom 25. August 2016 E. 2d/bb). Aus dem definitiven Ausfihrungsplan

"Kanalisation" (Rev. 30. Oktober 2019), ergibt sich jedoch, dass die Kanalisation des
neuen Gebdaudes fur einen weit hdheren Schmutzwasserverbrauch konzipiert wurde
(act. 9/11). So bestehen im neuen Betriebsgebaude insgesamt zehn
Reserveanschlisse. Dies wurde von der Rekurrentin nicht substanziert bestritten,
weshalb auf einen Augenschein verzichtet werden kann. Die Kanalisation musste
demnach fur ein weit hdheres Abwasservolumen ausgelegt werden, als es im Jahr
2020 gemessen wurde. Das Vorbringen der Vorinstanz, die Rekurrentin kdnne bspw.
die im Obergeschoss vorgesehenen Ausstellungskiichen ohne namhafte
wertvermehrende Investitionen an die Kanalisation anschliessen, ist daher stichhaltig.
Dies wirde die Abwassermenge ohne betriebliche Nutzungsédnderung erhdéhen. Es ist
nicht ersichtlich und wurde von der Rekurrentin auch nicht substanziert dargelegt,
inwiefern der Uberbauungsplan "U" einer solchen Nutzung entgegenstehen kénnte.
Gemass dem bis 30. September 2017 geltenden kantonalen Baugesetz diente diese
Art der Sondernutzungsplane im Wesentlichen dazu, fur ein engeres, bestimmt
umgrenztes Gebiet, wie flr ein Quartier, die Erschliessung und die besondere
Bauweise zu ordnen (Art. 22 Abs. 1 aBauG [nGS 32-47]), und zwar unter Beibehaltung
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der Zweckbestimmung der Zone (Art. 23 lit. b aBauG). Zudem erschliesst sich nicht,
weshalb zehn Reserve-Grundanschlisse erstellt wurden, wenn doch eine
wasserintensivere Nutzung gar nicht zuldssig sein soll. Darauf ist indes nicht weiter
einzugehen, denn massgebend flir die Berechnung des Gebaudebeitrags ist ohnehin
nicht die effektive Nutzung, sondern diejenige, die durch den Anschluss erméglicht
wird, und zwar auf Spitzenwerte ausgelegt (BGer 2C_816/2009 vom 3. Oktober 2011 E.
5.4 und 2C_722/2009 vom 8. November 2010 E. 3.2). Mitberlcksichtigt ist daher auch
eine potentielle kiinftige Nutzung (BGer 2C_816/2009, a.a.0O., E. 5.5 und 2C_101/2007,
a.a.0., E. 4.2). Dass im vorliegenden Fall "auf Vorrat" eine unverhaltnisméssig hohe
Anschlussgebihr erhoben wurde, wie im Rekurs geltend gemacht wurde, ist nicht
ersichtlich. Selbst wenn von einem Sonderfall auszugehen wére, missten gemasse Art.
34 AbwR die dem Grundeigentimer durch die Abwasseranlage entstehenden Vorteile
berlicksichtigt werden. Solche ergeben sich zweifellos aus der Méglichkeit, die zehn
Reserveanschlisse zu aktivieren und wesentlich mehr Schmutzwasser abzuleiten, als
im Jahr 2020. Das neu errichtete Geb&ude ist demnach nicht mit einem nur tUber einen
unbedeutenden Wasseranschluss verfligendes Lagerhaus zu vergleichen (VRKE I/
2-2016/14 vom 24. August 2017 E. 3b).

cc) Hinsichtlich der Erweiterung des Hauptgebaudes (Vers.-Nr. 0000) ist bei der
Festlegung der Nachzahlung von einem Geb&udebeitrag auszugehen, wie er bei
erstmaligem Anschluss des Grundstlicks an die Kanalisation nach dem geltenden
Abwasserreglement zu leisten ware. Gemass Schatzung vom 8. Juli 2020 betragt der
Neuwert des Gebdudes auf dem Grundsttick Nr. 0000 Fr. 6'320'000.- (act. 9/19). Der
wirtschaftliche Sondervorteil, der dem Grundstiick mit dem Anschluss an die
Abwasseranlagen bei den bestehenden, nicht von einer ausserordentlich hohen
Abwassermenge oder frachtméassigen Belastung gepragten Verhéltnissen zukdme,
wére mit einem Anschlussbeitrag von Fr. 164'320.— (exkl. MWST) abzugelten. Die
Vorinstanz legte ihrer Berechnung die Verkehrswertschatzungen vom 15. Februar 2011

und 8. Juli 2020 zugrunde und errechnete eine Neuwertdifferenz von Fr. 101'600.—:

Neuwert geméss Schatzung vom 8. Juli 2020 Fr. 6'320'000.-
Neuwert gemass Schatzung vom 15. Februar 2011 Fr. 6'218'400.—
(aufgewertet)
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Neuwertdifferenz Fr. 101'600.-
Freibetrag gemass Art. 32 Abs. 1 AbwR Fr. 40'000.—
Relevanter Neuwert (Wertvermehrung) Fr. 61'600.—

Gemass Art. 32 AbwR I6st eine solche Wertvermehrung eine Nachzahlung aus. Die
nachtrégliche Beitragszahlung fUr diese Differenz ist angesichts des
Sondervorteilsprinzips unabhangig davon gerechtfertigt, ob damit auch eine Erhéhung
der Beanspruchung der Ver- und Entsorgungsanlagen verbunden ist. Ob und inwieweit
Investitionen einen Einfluss auf das Ausmass der Beanspruchung der
Infrastrukturanlage haben, seht — Sonderfélle vorbehalten — im Hintergrund (Entscheid
des Verwaltungsgerichts [VerwGE] B 2013/15 vom 11. Marz 2014 E. 3.5, im Internet
abrufbar unter: www.sg.ch/recht/gerichte und dort unter Rechtsprechung). Die
Nachzahlung wurde von der Vorinstanz nach den Vorgaben von Art. 32 AbwR korrekt
auf Fr. 1'601.60 festgelegt (2,6 % von Fr. 61'600.-). Sie ist daher nicht zu beanstanden.
Die Rekurrentin macht zudem nicht geltend, es seien bereits friher Anschlussbeitrage
geleistet worden, die teuerungsbereinigt die Summe von Fr. 164'320.- erreicht oder gar
Uberstiegen hatten. Diesfalls ware der wirtschaftliche Sondervorteil, der sich fir das
Grundstiick bei neuer Uberbauung mit dem im Zeitpunkt der Schitzung vom 8. Juli
2020 bestehenden Gebdude und neuem Anschluss an die Kanalisation ergab, bereits
abgegolten worden (vgl. dazu VerwGE B 2017/102 vom 6. November 2018 E. 2.2.4).

e) Die von der Vorinstanz erhobenen Gebaudebeitrage von Fr. 1'724.90 (Grundstiick-
Nr. 0000, Vers.-Nr. 0000) und Fr. 172'660.35 (Grundstiick-Nr. 000, Vers.-Nr. 0000) sind
somit nicht zu beanstanden. Der Rekurs erweist sich als unbegriindet und ist

abzuweisen.

4.- Dem Verfahrensausgang entsprechend hat die Rekurrentin die Verfahrenskosten zu
bezahlen (Art. 95 Abs. 1 VRP). Eine Entscheidgebthr von Fr. 1'000.- erscheint
angemessen (Art. 7 Ziff. 122 der Gerichtskostenverordnung, sGS 941.12). Der

geleistete Kostenvorschuss von Fr. 1'000.- ist zu verrechnen.
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Bei diesem Verfahrensausgang besteht kein Anspruch auf Entschédigung
ausseramtlicher Kosten (Art. 982 VRP).

Entscheid:

Der Rekurs wird abgewiesen.

Die Rekurrentin bezahlt die amtlichen Kosten von Fr. 1'000.—; unter Verrechnung des

Kostenvorschusses in gleicher Hohe.
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