Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

Fall-Nr.: 11/1-2010/10
Stelle: Verwaltungsrekurskommission
Rubrik: Schatzungen, Landwirtschaft und Jagd

Publikationsdatum: 02.03.2011
Entscheiddatum: 02.03.2011

Entscheid Verwaltungsrekurskommission, 02.03.2011

Art. 6 Abs. 1, Art. 58 Abs. 2, Art. 60 Abs. 1 lit. a und d BGBB (SR 211.412.11).
Bei der Abtrennung von nicht mehr bendétigten, urspriinglich
landwirtschaftlich gebrauchten Wohn- und Okonomiegebiuden betrigt das
Richtmass flir den Umschwung 1000 m2. Nicht zu dieser Flache diirfen jene
Grundstiicksteile gerechnet werden, die nicht als Umschwung genutzt
werden kénnen. Die Zulassigkeit der Abtrennung eines Umschwungs in der
Grossenordnung von 1'000 m2 ist aufgrund der Besonderheiten des
Einzelfalls zu beurteilen. Dabei sind die Bedeutung des Landes einerseits flr
die zonenfremde Wohnnutzung und andererseits flr die Landwirtschaft
gegeneinander abzuwéagen (Verwaltungsrekurskommission, Abteilung 11/1, 2.
Marz 2011, 11/1-2010/10).

Prasident Urs Gmunder, Fachrichter Pius Hager und Robert Bischofberger;

Gerichtsschreiber Thomas Scherrer
Aufsichtsbeh6rde BGBB, Beschwerdefiihrerin,
gegen

Landwirtschaftsamt des Kantons St. Gallen, Unterstrasse 22, 9001 St. Gallen,

Vorinstanz,

und

1. Y

2. Z, Verfahrensbeteiligte,

betreffend
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Zerstlckelung eines landwirtschaftlichen Grundstlicks

Sachverhailt:

A.- Y ist Eigentiimer des landwirtschaftlichen Grundstiicks Nr. 001, J, mit einer Flache
von 1'100 Aren und dem Wohnhaus Vers.-Nr. 002 samt drei Garagen und Schopf in
der politischen Gemeinde A. Er beabsichtigt, von diesem Grundstlick eine Flache von
90,08 Aren als neues Grundstlick Nr. 003 abzutrennen und das verbleibende
Grundstiick Nr. 001 mit einer Flache von 19,92 Aren und dem Gebaude zum Preis von
Fr. 880'000.-- zu je halftigem Miteigentum an M zu verkaufen. Das Amt flr
Raumentwicklung und Geoinformation des Kantons St. Gallen stimmte am 24. Februar
2010 der Umnutzung des Wohnhauses mit dem angebauten Schopf zu. Am 25. Mai
2010 bewilligte das Landwirtschaftsamt die Zerstiickelung geméss Plan vom 17. Mai

2010 nach bauerlichem Bodenrecht.

B.- Dagegen erhob die kantonale Aufsichtsbehérde mit Eingabe vom 25. Juni 2010
Beschwerde bei der Verwaltungsrekurskommission mit dem Antrag, die angefochtene
Bewilligung sei aufzuheben. Die Vorinstanz beantragte mit Vernehmlassung vom 1. Juli
2010 die Abweisung der Beschwerde. Mit Eingabe vom 26. Juli 2010 liessen sich die
Erwerber des verbleibenden Grundstickes Nr. 001 unaufgefordert vernehmen. Der
Verdusserer beantragte mit Eingabe vom 5. August 2010 sinngeméass die Abweisung
der Beschwerde. Der Pachter und kinftige Eigentimer des neuen Grundstticks Nr. 003

liess sich nicht vernehmen.

C.- Die Verwaltungsrekurskommission fihrte am 2. Mé&rz 2011 auf dem Grundstlick

Nr. 001, J, einen Augenschein durch. Es nahmen ein Vertreter der Aufsichtsbehérde
und der Vorinstanz sowie Y als Verdusserer und Z als Pachter und kinftiger Eigentimer
des neuen Grundsticks Nr. 003 teil. Anwesend war auch M. Auf die Ausfihrungen der
Verfahrensbeteiligten zur Begrindung ihrer Antrdge und das Ergebnis des

Augenscheins wird, soweit erforderlich, in den Erwédgungen eingegangen.

Erwagungen:

1.- Die Eintretensvoraussetzungen sind von Amtes wegen zu prifen. Die

Verwaltungsrekurskommission ist zur Behandlung von Beschwerden gegen
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Verfugungen Uber Bewilligungen zur Zerstickelung landwirtschaftlicher Grundstiicke
zustandig (Art. 80 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 61 Abs. 1 und Art. 88 Abs. 1 des
Bundesgesetzes lber das bauerliche Bodenrecht; SR 211.412.11, abgekiirzt: BGBB;
Art. 41 lit. d Ziff. 2 des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege, sGS 951.1,
abgekurzt: VRP). Die Beschwerdeflihrerin ist zur Erhebung von Beschwerden gegen die
Erteilung einer Ausnahmebewilligung vom Zerstlckelungsverbot befugt (Art. 83 Abs. 3
BGBB und Art. 90 Abs. 1 lit. b BGBB in Verbindung mit Art. 21 des
Landwirtschaftsgesetzes, sGS 610.1, abgekurzt: LwG; Regierungsbeschluss vom

27. Mai 2008). Die Eingabe vom 25. Juni 2010 erfolgte innerhalb der Rechtsmittelfrist
(vgl. Art. 88 Abs. 1 BGBB). Sie erfllt in formeller und inhaltlicher Hinsicht die
gesetzlichen Anforderungen (vgl. Art. 48 VRP). Auf die Beschwerde ist deshalb

einzutreten.

2.- Zwischen den Verfahrensbeteiligten ist unbestritten, dass das Grundstiick Nr. 001,
J, als landwirtschaftliches Grundstiick im Sinn von Art. 6 Abs. 1 BGBB in den
Geltungsbereich des bduerlichen Bodenrechts geméss Art. 2 Abs. 1 BGBB féllt. Fur
das Geb&dude Vers.-Nr. 002 ist entsprechend der Verfligung des Amtes fir
Raumentwicklung und Geoinformation vom 24. Februar 2010 eine Nutzung, die nicht
im Zusammenhang mit einem Landwirtschaftsbetrieb steht, zulassig. Die
Verfahrensbeteiligten sind sich deshalb zu Recht auch dartber einig, dass das
béauerliche Bodenrecht einer Abtrennung des Gebaudes Vers.-Nr. 002 nicht
grundsétzlich entgegensteht. Umstritten ist einzig das Ausmass der Flache, die als

Umschwung zum Gebaude geschlagen werden darf.

a) Die Vorinstanz hat die Zerstiickelung mit einer Fliche von 1'992 m? bewilligt. Die
Beschwerdeflhrerin macht geltend, diese Flache sei grundséatzlich zu hoch und auch
nicht durch besondere Umstéande zu begrinden. Das Raumplanungsrecht verlange
eine haushélterische Nutzung des Bodens und die Erhaltung geniugender Flachen
geeigneten Kulturlandes fir die Landwirtschaft. Ein Anhaltspunkt fir die Grosse einer
abzutrennenden Flache zur Wohnnutzung ergebe sich aus den Grundstticksgrdssen fiir
Einfamilienh&user in ldndlichen Bauzonen, die heute meistens unter 1'000 m? I&gen.
Dies entspreche auch dem Richtwert der Literatur aus dem Jahr 1995. Seither habe
eine starke Entwicklung zu verdichtetem Bauen und damit kleineren Parzellen

stattgefunden. Der Uberdurchschnittliche Anteil befestigter Flache und das zuséatzliche
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Bauvolumen der ehemaligen Viehscheune rechtfertigten eine angemessene Erhéhung,
nicht aber die (iberrissene Ausdehnung der Flache gegen Norden um rund 1'000 m? in
gutes Landwirtschaftsland hinein. Hier misse die Ausdehnung auf moderat erhdhte
normale Gebaudegrenzabstinde des Baurechts reduziert werden, worin durchaus ein
Gemusegarten, ein angemessener Sitzplatz oder dhnliche Bedurfnisse zu
bericksichtigen seien. Es sei auch nicht ersichtlich, warum die Abtrennung Uber die
Strasse hinaus in stiddéstlicher Richtung ausgedehnt worden sei. Das sei allerdings von

etwas geringerer Bedeutung, weil es sich dort nicht um gutes Agrarland handle.

Die Vorinstanz halt diesen Ausflihrungen entgegen, sie habe bei der Bewilligung der
Flache auch berucksichtigt, dass das abzutrennende Wohnhaus Uber drei Wohnungen
verflige. Wenn sich verschiedene Parteien den Umschwung teilen mdchten, brauche es
mehr Platz. Bei der Festlegung der Grundstlicksgrenzen seien die Bedurfnisse der
kinftigen Bewirtschaftung des landwirtschaftlichen Teils berticksichtigt worden. Der
Verausserer fuhrt aus, er kdnne sich gut vorstellen, dass in absehbarer Zeit wieder
zehn Personen im Wohnhaus leben wirden. Jede Partei habe Anrecht auf einen
Sitzplatz. Die Zufahrt zu den Wohnungen und zum Abstellplatz sei auf der Nordseite.
Die Strasse vor dem Haus diene als Zubringer und Guterstrasse fir die
Bewirtschaftung des Landes und des Waldes. Das Land suddstlich zwischen Strasse
und Bach diene nur der Landschaftspflege; das wolle eigentlich keiner. Im Ubrigen

handle es sich bei einer Neigung von teilweise 30-45° nicht um gutes Ackerland.

b) aa) Nach Art. 58 Abs. 2 BGBB durfen landwirtschaftliche Grundstiicke nicht in
Teilstiicke unter 25 Aren aufgeteilt werden (Zerstlickelungsverbot). Der Kanton St.
Gallen hat keine gréssere Mindestflache festgelegt (vgl. Art. 19 ff. LwG). Gestutzt auf
Art. 60 Abs. 1 lit. a BGBB wird eine Ausnahme bewilligt, wenn das landwirtschaftliche
Grundstuck in einen Teil innerhalb und in einen Teil ausserhalb des Geltungsbereichs

des bauerlichen Bodenrechts aufgeteilt wird.

bb) Bei der Abtrennung von nicht mehr bendétigten, urspriinglich landwirtschaftlich
gebrauchten Wohn- und Okonomiegebduden geht die Literatur von einem Richtmass
von 1'000 m? aus. Dabei wird an Art. 60 Abs. 1 lit. d BGBB angeknupft, wonach ein
nichtlandwirtschaftliches Grundstick ausserhalb der Bauzone zur einmaligen

Arrondierung héchstens um 1'000 m? vergréssert werden darf (vgl. Ch. Bandli,
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Kommentar zum BGBB, Brugg 1995, N 8 zu Art. 60 BGBB). Bei der Anwendung von
Art. 60 Abs. 1 lit. a BGBB erhoht sich dieser Wert insbesondere um Gebaudeflache und
Vorplatz des abzutrennenden nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicksteils. Die bei einer
Bereinigung des Geltungsbereichs abtrennbare Flache ergibt sich deshalb aus der
tatsachlich (iberbauten Fliche und einer "Arrondierungsflache" von etwa 1'000 m? (vgl.
Bandli, a.a.0., N 28 zu Art. 2 BGBB und N 8 zu Art. 60 BGBB).

cc) Praxis und Rechtsprechung zur Frage des zuldssigen Umschwungs haben sich
unterschiedlich entwickelt. Nach der aargauischen Praxis kann
nichtlandwirtschaftlichen Wohn- und Gewerbeliegenschaften eine Flache von 12 bis 15
Aren Gebdudeplatz und Umschwung gegeben werden, bei Kleinbauten entsprechend
weniger (vgl. Departement des Innern des Kantons Aargau/Finanzdepartement des

Kantons Aargau, Kreisschreiben zum Vollzug des BGBB, Aarau 1994, S. 10).

Nach der bernischen Rechtsprechung dirfen zur Gberbauten Flache nicht — nebst den
eigentlichen Gebaudeflachen — Zufahrtsbereiche, Gemusegarten, Vor- und Sitzplatze,
Rasengitter- und Abstellflachen sowie Straucher und Baumgruppen gerechnet werden.
Deshalb statuiere Art. 60 Abs. 1 lit. a BGBB selbst unter Berlicksichtigung der
"Arrondierungsflache" von Art. 60 Abs. 1 lit. d BGBB keinen Anspruch der
Grundeigentiimer darauf, bei der Abtrennung des nichtlandwirtschaftlichen
Grundstickteils zuséatzlich zu allen bereits nichtlandwirtschaftlich genutzten Flachen
eine weitere Flache von 1'000 m? zu erhalten. Vielmehr solle die pauschalierte
"Arrondierungsflache" gerade erméglichen, nebst den eigentlichen Geb&udeflachen
Uber einen angemessenen Umschwung fur ihre nichtlandwirtschaftliche Nutzung zu
verfligen. Dazu gehore etwa die Errichtung oder Beibehaltung eines Gemise- oder
Blumengartens, einer Rasenflache, von Baumen und Strauchern, von Sitz- und
Abstellflachen oder von garten- bzw. umgebungsgestaltenden Massnahmen. Solche
Nutzungen ausserhalb der eigentlichen Gebaudeflachen seien im Rahmen der dazu
bestimmten "Arrondierungsflache" zu realisieren und gaben im Licht von Art. 60 Abs. 1
lit. a BGBB keinen Anspruch auf eine zusatzliche abzutrennende Flache, ansonsten die
fur solche Nutzungen zur Verfligung stehende Flache doppelt angerechnet wirde (vgl.
Entscheid des Verwaltungsgerichts des Kantons Bern vom 25. Oktober 2002, in:
Blatter fir Agrarrecht 36/2002 S. 209 ff., E. 4d/bb und cc).
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Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung ist der Begriff der Arrondierung in

Art. 60 Abs. 1 lit. d BGBB nicht eng im Sinn einer Grenzbereinigung zu verstehen. Als
Beispiele zulassiger Arrondierungen werden das Restaurant in der
Landwirtschaftszone, das einen Anbau oder einen erweiterten Parkplatz realisieren
muss, und der Gemusegarten genannt. Die Ausnahmebestimmung ist auch mit Blick
auf das Raumplanungsgesetz (SR 700, abgekurzt: RPG) auszulegen.
Raumplanungsrecht und bauerliches Bodenrecht haben zumindest teilweise
gleichlaufende Zielsetzungen (BGE 121 Il 307 E. 5b). Insbesondere mit dem
Realteilungs- und Zerstlickelungsverbot des BGBB hat der Gesetzgeber im bauerlichen
Bodenrecht das auch dem Raumplanungsrecht zugrunde liegende Gebot der
haushélterischen Bodennutzung flr den Bereich des landwirtschaftlich genutzten
Landes konkretisiert (Urteil des Bundesgerichts 1A.107/1994 vom 15. August 1995, in:
ZBI97/1996 S. 321, E. 2¢). Art. 60 Abs. 1 lit. d BGBB gibt keinen Anspruch darauf,
unbesehen des konkreten Verwendungszweckes bis 1'000 m? zu arrondieren; im
Bedarfsfall kann ein neues Gesuch eingereicht werden (vgl. Urteil des Bundesgerichts
5A.32/2004 vom 4. Februar 2005, E. 4.1 und 4.2).

c) aa) Die Vorinstanz hat die Abtrennung einer Flache von knapp 2'000 m? bewilligt.
Vorab ist zu klaren, welcher Anteil dieser Flache als "Arrondierung"”, die entsprechend
der analogen Anwendung von Art. 60 Abs. 1 lit. d BGBB héchstens 1'000 m? umfassen
darf, zu behandeln ist. Nach der dargestellten strengen bernischen Rechtsprechung
(vgl. dazu oben E. 2b/cc) wéren einzig die Gebaudegrundflachen nicht zur
Arrondierungsflache zu rechnen. Diese Auffassung erscheint allerdings im Widerspruch
zum Wortlaut von Art. 60 Abs. 1 lit. d BGBB zu stehen. Nach dieser Bestimmung wird
eine Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstlickelungsverbot bewilligt, wenn der
abzutrennende Teil der einmaligen Arrondierung eines nichtlandwirtschaftlichen
Grundstiicks ausserhalb der Bauzone dient, wobei das nichtlandwirtschaftliche
Grundstiick dadurch héchstens um 1'000 m? vergréssert werden darf. Da das zu
arrondierende nichtlandwirtschaftliche Grundstiick regelméassig nicht bloss die
Gebaudegrundflache, sondern auch Flachen fir die Zufahrt und Umschwung aufgrund
baurechtlicher Grenzabstandsvorschriften umfasst, kénnte bei Anwendung der
bernischen Praxis die vom Gesetz vorgesehene maximale Flache zur Vergrésserung
von 1'000 m? nie ausgeschépft werden. Allerdings darf Art. 60 Abs. 1 lit. d BGBB

angesichts der Verpflichtung zum haushélterischen Umgang mit dem
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landwirtschaftlichen Nutzland auch nicht dazu fihren, dass die Arrondierungsflache
unabhéngig vom Ausmass des bereits bestehenden Umschwungs des
nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicks bestimmt wird. Art. 60 Abs. 1 lit. d BGBB geht
insoweit davon aus, dass ein nichtlandwirtschaftliches Grundstlick, welches bereits
Uiber einen gewissen Umschwung verfiigt, um héchstens 1'000 m? vergréssert werden
darf.

Far die Auslegung und Anwendung von Art. 60 Abs. 1 lit. a BGBB folgt daraus, dass
zur Bestimmung der Flache von 1'000 m? jedenfalls jene Teile des Grundstiicks nicht
gerechnet werden durfen, die nicht als Umschwung genutzt werden kénnen. So ist
nach der st. gallischen Rechtsprechung zur Auslegung und Anwendung von Art. 60
Abs. 1 lit. d BGBB bei der Bestimmung der Fldche zur Vergrésserung des
nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicks von Bedeutung, in welchem Verhéltnis die
Gebaudegrund- und Verkehrsflachen zur gesamten Grundstiicksflache stehen. Je
grésser die Gebaudegrund- und Verkehrsflachen sind, desto grésser darf die
Arrondierungsflache sein (vgl. VRKE 11/1-6/94 vom 19. Dezember 1994 in Sachen
Ch.W.M., E. 4a/aa). Nebst den von den Gebduden beanspruchten Flachen sind auch
jene Teile nicht als Umschwung zu berlicksichtigen, denen flr das Grundstiick kein
Wert zukommt und die eher eine Belastung darstellen. Dazu gehdren beispielsweise
offentliche Strassen und Wege, Béche und Bachbéschungen, Fels- und Steilhdnge
(vgl. dazu Fachdienst fur Grundstlickschatzung, Richtlinien und Weisungen 2008,
Ziff. 4.1.1). Diese Flachen sind zur Befriedigung der Ublicherweise mit einer

Wohnnutzung verbundenen Bedurfnisse nicht geeignet.

Das Wohnhaus Vers.-Nr. 002 samt Schopf beansprucht eine Grundflache von rund 250
m?. Ebensowenig kénnen zum Umschwung die &stlich verlaufende J-Strasse, die als
Gemeindestrasse 3. Klasse eingeteilt ist und der westlich entlang des Geb&udes
verlaufende Weg mit Flachen von je rund 130 m? zum Umschwung gerechnet werden.
Bei der Flache von knapp 300 m? zwischen J-Strasse und Grundstiicksgrenze, die
entlang eines Gewassers verlauft, handelt es sich um eine steile Béschung, die fiir eine
Ubliche Nutzung der Umgebung bei Wohnbauten und aufgrund der Gewassernahe
auch als Weideland fir Kleintiere ungeeignet ist. Da die Flache lediglich und zudem
unter erschwerten Bedingungen geméaht werden kann, kommt ihr auch aus

landwirtschaftlicher Sicht kein bedeutender Wert zu. Deshalb ist es gerechtfertigt, sie
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ebenfalls nicht als Umschwung des nichtlandwirtschaftlichen Grundstticks zu
beriicksichtigen. Damit verbleibt eine Flache in der Gréssenordnung von 1'200 m?, die
als Umschwung nutzbar ist. Wenn bei der Bestimmung des abtrennbaren
Umschwungs auf die in Art. 60 Abs. 1 lit. d BGBB zulassige Flache zur Arrondierung
eines bestehenden nicht landwirtschaftlichen Grundstlicks abgestellt wird, ist zu
bericksichtigen, dass das arrondierte Grundstlck regelméassig mehr als die blosse
Gebaudegrundflache samt Zufahrten umfasst. Unter diesen Umstanden dirfen auch
die Abstellflachen vor den gegen Norden orientierten Garagen sowie der gegen Westen
zwischen Geb&ude und J-Strasse gelegene Hausvorplatz von insgesamt {iber 200 m?
abgezogen werden. Angesichts der unmittelbar vor dem Haus verlaufenden Strasse ist
dieser Raum insbesondere weder zur Nutzung als Sitzplatz noch als Kinderspielplatz
geeignet. Die zur Deckung der Ublichen Bedurfnisse im Zusammenhang mit einer
Wohnnutzung zur Verfligung stehende Grundsticksflache Ubersteigt damit die gemass
Art. 60 Abs. 1 lit. d BGBB hdchstens zuléssige Arrondierungsflache von 1'000 m? nicht.

bb) Sodann ist die Zuldssigkeit einer Abtrennung eines Umschwunges in der
Gréssenordnung von 1'000 m? anhand der Besonderheiten des Einzelfalls zu
beurteilen. Dabei sind die Bedeutung des Landes einerseits flir die zonenfremde
Wohnnutzung (vgl. dazu nachfolgend E. 2c/cc) und anderseits fir die Landwirtschaft
(vgl. dazu nachfolgend E. 2c/dd) gegeneinander abzuwégen (vgl. dazu nachfolgend
E. 2c/ee).

cc) Bei der Bemessung des Umschwungs sind vorab die mit einer Wohnnutzung
Ublicherweise verbundenen Bedurfnisse, wie Sitzplatz, Spielflachen fir Kinder, Pflege
von Zier- und Nutzpflanzen, zu beriicksichtigen. Dazu kénnen im landlichen Raum —
anders als in der Regel in Agglomerationsgebieten mit dichter Uberbauung - aber auch
Flachen fir einen Nutzgarten (beispielsweise GemuUse und Beeren mit dem fir eine
Okologische Bewirtschaftung erforderlichen Fruchtwechsel), Kompostierung, Blische
und Hecken gerechnet werden (vgl. VRKE 11/1-6/94 vom 19. Dezember 1994 in Sachen
Ch.W.M., E. 4a/bb). Insoweit ist eine Orientierung an einem Umschwung in der
Grossenordnung von deutlich weniger als 1'000 m?, wie er in Quartieren mit

Reiheneinfamilienhdusern mittlerweile tblich sein mag, nicht gerechtfertigt.
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Die freie im Norden und Westen des Grundstlicks gelegene Flache liegt an einem
Hang, dessen Neigung gegen das Gebaude hin zunimmt. Der unmittelbar an den
westlich des Gebaudes verlaufenden Weg angrenzende Landstreifen ist deshalb als
Umschwung fir eine herkdmmliche Nutzung mit einem Sitzplatz wenig geeignet. Aber
auch im weiteren Hangverlauf ist die Einrichtung eines Sitzplatzes mit erheblichen
Terrainverschiebungen verbunden. Vergleichbares gilt auch fur die Nutzung der Flache
als Gemusegarten. Der Erwerber, der aus einer Bauernfamilie stammt, jedoch den
elterlichen Betrieb nicht Ubernehmen konnte, beabsichtigt denn auch, die Flache
teilweise fur die Haltung von Kleintieren zu nutzen. Eine solche mit der
Landwirtschaftszone konforme Nutzung des Grundstlcks wére tatsdchlich mdglich, da
das Geb&ude neben dem Wohn- auch einen Okonomieteil mit einer Remise von 68 m?
und einem Lager im Obergeschoss von 35 m? umfasst (vgl. die amtliche
Ertragswertschatzung vom 18. Mérz 2009, act. 7/7), und raumplanungsrechtlich
grundsétzlich auch zulassig (vgl. Art. 24d Abs. 1°'S des Bundesgesetzes (iber die
Raumplanung, SR 700; Botschaft, in: BBl 2005 S. 7102; Art. 42b der
Raumplanungsverordnung, SR 700.1; Art. 779Uinquies ges Gesetzes lber die
Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht, sGS 731.1). Die — raumplanungsrechtlich
gefdrderte — Mdglichkeit, auf dem Grundstiick hobbymassig Kleintiere unterzubringen,
lasst es jedenfalls innerhalb der bodenrechtlichen Héchstgrenze, wie sie sich aus der
Anwendung von Art. 60 Abs. 1 lit. a in Verbindung mit lit. d BGBB ergibt, auch zu,
Weideflachen auszuscheiden. Fir die Berlicksichtigung solcher Flachen bei der
Arrondierung nichtlandwirtschaftlicher Grundstiicke spricht, dass das fir die
hobbymassige Kleintierhaltung erforderliche Wies- und Weideland der berufsméassigen
Landwirtschaft unabhangig davon entzogen wird, ob die Flache durch den
Hobbytierhalter gepachtet oder erworben wird. Schliesslich und vor allem ist bei der
Bemessung des Umschwungs zu bericksichtigen, dass der Wohnteil nach den
Angaben des Erwerbers am Augenschein zurzeit von sechs Personen verteilt auf drei
Wohnungen, ndmlich eine 4 Y2-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss, eine 5 Y2-Zimmer-
Wohnung im Obergeschoss und eine 2 ¥2-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss (vgl.
auch die amtliche Ertragswertschatzung vom 18. Méarz 2009, act. 7/7), genutzt wird.
Bei einem Mehrfamilienhaus ist es gerechtfertigt, bei der Ermittlung der

abzutrennenden Flache zu beachten, dass der Umschwung durch die Bewohner dreier
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Wohnungen genutzt wird, mithin Sitzplatze in der erforderlichen Zahl oder Grésse zum

Ublichen Umschwung gehéren.

dd) Hinsichtlich der méglichen landwirtschaftlichen Nutzung der abzutrennenden
Flache fallt ins Gewicht, dass Letztere insbesondere dem 6stlich verlaufenden Weg
entlang aufgrund der erheblichen Hangneigung schwierig zu bewirtschaften ist. Auch
die weiter gegen Westen und Norden gelegene Flache ist geneigt und ausschliesslich
zur Nutzung als Wies- und Weideland geeignet. Anlasslich des Augenscheins hat sich
ergeben, dass der bisherige Pachter der landwirtschaftlichen Nutzflache des friiheren
Grundstlicks Nr. 001 das nach der Abtrennung entstehende neue Grundstiick Nr. 003
erwirbt. Da er gleichzeitig Eigentimer des westlich angrenzenden Grundstiicks Nr. 004
ist, ergibt sich fur ihn eine zusammenhéngende Flache, die aufgrund der vieleckigen
Form des verbleibenden Grundstiicks Nr. 001 auch mit Landwirtschaftsmaschinen gut
befahren werden kann. Da die abzutrennende Flache gegen Norden und Westen
ausgedehnt wurde und stattdessen nicht die gegen Stidwesten gerichtete Spitze des
Grundstucks umfasst, ertbrigt sich — nach den unbestrittenen Ausfiihrungen des
Bewirtschafters, der auf dem angrenzenden Grundstlck wohnt, anlésslich des
Augenscheins - die Vereinbarung eines Naherbaurechts. Diese Umstédnde haben die
Vorinstanz zu Recht bewogen, die Zerstlickelung des landwirtschaftlichen Grundstlicks
in der von den kinftigen Eigentimern nach Absprache mit dem Bewirtschafter der

angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen beantragten Form zu bewilligen.

ee) Bei der Abwagung der sich gegentber stehenden Interessen der Landwirtschaft
einerseits und der zonenfremden Wohnnutzung anderseits sind im konkreten Fall
insbesondere die folgenden Umstande von Bedeutung. Der zur zonenfremden
Wohnnutzung geschlagene und zur Deckung der damit verbundenen Bedurfnisse
tatsachlich nutzbare Umschwung bewegt sich in der geméass Art. 60 Abs. 1 lit. ain
Verbindung mit lit. d BGBB zulassigen Gréssenordnung von 1'000 m?. Das Wohnhaus
wird als Mehrfamilienhaus mit entsprechend grésserem Bedarf an Umschwung
genutzt. Die Topographie des Grundstiicks mit der teilweise betrachtlichen
Hangneigung fuhrt dazu, dass herkdmmliche Nutzungen wie Sitzplatze und
Spielflachen flr Kinder nur mit besonderem baulichem Aufwand und mit mehr
Flachenbedarf realisiert werden kénnen. Demgegeniber entgeht der Landwirtschaft

keine Nutzflache, die besonders einfach zu bewirtschaften ist. Entsprechend erscheint
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die von der Vorinstanz bewilligte Zerstiickelung des landwirtschaftlichen Grundstticks
Nr. 001 mit dem Gebaude Vers.-Nr. 002 und einer Flache von 1'992 m? mit Art. 60
Abs. 1 lit. a BGBB vereinbar.

3.- Zusammenfassend erweist sich die Beschwerde damit als unbegriindet und ist
abzuweisen. Dem Verfahrensausgang entsprechend sind die amtlichen Kosten dem
Staat aufzuerlegen (Art. 95 Abs. 1 VRP). Eine Entscheidgebihr von Fr. 1'500.-- ist
angemessen (vgl. Art. 7 Ziff. 122 der Gerichtskostenverordnung, sGS 941.12).

Entscheid:

1. Die Beschwerde wird abgewiesen.

2. Der Staat tragt die amtlichen Kosten von Fr. 1'500.--.
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