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Schéatzung, Kostenverteiler Landumlegung; Art. 114ter BauG.Die
Landumlegung fiihrt zur Umzonung der beigezogenen Flachen von der
Landwirtschafts- in die Bauzone und damit zu einer Wertsteigerung in
Grossenordnung von mindestens CHF 350 - bis CHF 700 - je Quadratmeter.
Anders als vom Beschwerdefiihrer geltend gemacht, stellen
Erschliessungskosten von rund CHF 120 je Quadratmeter unter diesen
Umstédnden kein "Sonderopfer" dar. Der bereits bestehenden
strassenmassigen Erschliessung der Flache vor der Landumlegung wurde
bei der Kostenverlegung ausreichend Rechnung getragen
(Verwaltungsgericht, B 2017/1).

Besetzung

Abteilungspréasident Eugster; Verwaltungsrichterin Zindel, Verwaltungsrichter Steiner;

Gerichtsschreiber Scherrer

Verfahrensbeteiligte
X_,
Beschwerdefihrer,

vertreten durch Rechtsanwalt lic. iur. Adrian Koller, Landstrasse 4, 9606 Biitschwil,

gegen
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Verwaltungsrekurskommission des Kantons St. Gallen, Unterstrasse 28,

9001 St. Gallen,

Vorinstanz,

und

Politische Gemeinde Altstatten, Stadtrat, 9450 Altstatten,

Beschwerdegegnerin,

vertreten durch Fursprecher Christoph Bernet, Prasident der

Landumlegungskommission, Postfach 635, 9001 St. Gallen,

Gegenstand

Landumlegung Q.__

Das Verwaltungsgericht stellt fest:

A. X.__ist Eigentimer des nicht Gberbauten Grundstticks Nr. 0001 (alt, Grundbuch
Altstatten) mit einer Flache von 13‘812 Quadratmetern. Es liegt stidlich der A.-strasse

und war bis 2014 Teil der Landwirtschaftszone.

B. Am 22. Januar 2001 leitete der Stadtrat Altstatten eine Landumlegung fir das Gebiet
"Q.__" ein. Nach der Grundeigentimerversammlung vom 5. April 2001 beschloss er am
8. Oktober 2001 die Durchfihrung der Landumlegung und setzte das Beizugsgebiet
fest. Aufgrund der wahrend der vom 25. Oktober bis 23. November 2001 dauernden
Auflagefrist eingegangenen Einsprachen dnderte er am 4. November 2002 das

Beizugsgebiet. Unter anderem wurde neu vom nérdlichen, an die A.-strasse und die
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Bauzone angrenzenden Teil des Grundstlcks Nr. 0001 (alt) eine dreieckige Flache von
3'728 Quadratmetern ins Beizugsgebiet aufgenommen. Die von X.__ dagegen beim
Stadtrat und beim kantonalen Baudepartement erhobenen Rechtsmittel blieben
erfolglos. Das Verwaltungsgericht wies die gegen den Entscheid des Baudepartements
erhobene Beschwerde am 23. Januar 2004 ab (VerwGE B 2003/164).

C. Am 2. April 2007 beschloss der Stadtrat Altstatten fir die Landumlegung "Q.__" den
Teilzonenplan und den Umlegungsplan sowie eine Ergdnzung des Schutzplans, die er
vom 1. bis 30. Mai 2007 &ffentlich auflegte. Aufgrund verschiedener Einsprachen —
unter anderem auch von X.__ — beschloss der Stadtrat Altstatten am 11. Mai 2009
Anderungen des Umlegungs- und Schutzplans und genehmigte die Strassen-,
Werkleitungs- und Wasserbauprojekte. Der Umlegungsplan beinhaltete den
Baulinienplan, die Strasseneinteilung, die Abzlge flir gemeinsame Bedirfnisse, die
Neuverteilung, die Lastenbereinigung, den Wertausgleich und die Entschadigungen
sowie den Schlissel fir die Verlegung der Kosten der Erschliessung und des
Verfahrens. Vom 27. Mai bis 25. Juni 2009 wurden der Umlegungs- und der Schutzplan

vollstandig sowie zum Teilzonenplan ein Anderungsplan neu aufgelegt.

Gemass dem Teilstrassenplan soll der stidlich der A.-strasse gelegene, obere Teil des
Beizugsgebiets durch die neue B.-strasse, die im Bereich des Grundstticks Nr. 0001
(alt) von der A.-strasse abzweigen und hangparallel in dstlicher Richtung verlaufen soll,
erschlossen werden. Die vom Grundstick Nr. 0001 (alt) beigezogene Flache wird von
dieser neuen Strasse in eine nérdliche und eine sidliche Haélfte unterteilt. Auf jeder
Seite der Strasse entsteht je ein neues grosses Grundstiick (Nrn. 0005.1 mit 0005 und
0006). Im Spickel des Dreiecks, wo die B.-strasse von der A.-strasse abzweigt,
ergeben sich drei kleine Parzellen (Nrn. 0002.1, 0003 und 0004). Von der im Hinblick
auf die Erschliessung zur Landumlegung beigezogenen Flache von 3'728
Quadratmetern des Grundstticks Nr. 0001 (alt) bleiben 354 Quadratmeter in der
Landwirtschaftszone (Nr. 0004). Der grésste Teil der in die Landumlegung
einbezogenen Teilflache des Grundstlicks Nr. 1(alt) — 2956 Quadratmeter — wird
gemass Teilzonenplan neu der Bauzone W2a zugewiesen. Das Grundsttick Nr. 0002.1
mit einer Flache von 121 Quadratmetern wird zwecks Offenlegung des R.-baches der
Grunzone zugewiesen. Das Grundstuck Nr. 0003 ist kinftig im Eigentum der

Politischen Gemeinde Altstatten. Als Wertausgleich fir die in die Landumlegung
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einbezogene Flache des Grundstiicks Nr. 0001 wurde ein Betrag von CHF —2'324.30
festgelegt. Die Kosten flr das Verfahren und die Erschliessung wurden zusammen mit

den anderen Erlassen vom 27. Mai bis 25. Juni 2009 6ffentlich aufgelegt.

Der Stadtrat Altstatten wies die von X.__ innert der Auflagefrist erhobene Einsprache
gegen die Landumlegung, das Erschliessungsprojekt sowie den Umlegungsplan am

5. Oktober 2009 ab, soweit er darauf eintrat. Infolge teilweiser Gutheissung anderer
Einsprachen kam es zur einer Korrekturauflage des Umlegungsplanes, was den
betroffenen Grundeigentimern mit Brief vom 18. November 2009 mitgeteilt wurde. Der
Wertausgleich fiir die in die Landumlegung einbezogene Flache des Grundstlicks Nr.
0001 betragt danach neu CHF -10°333.20, womit sich die voraussichtlichen Kosten flr
X.__ gesamthaft auf rund CHF 350000 belaufen.

D. Der Teilzonenplan wurde vom 26. Februar bis 26. April 2010 dem fakultativen
Referendum unterstellt. Nachdem dieses nicht ergriffen worden war, eréffnete der
Stadtrat X.__ mit Schreiben vom 4. Mai 2010 die Rekursfrist fiir den Teilzonenplan, den
Umlegungsplan und den Schutzplan. Der damalige Rechtsvertreter von X.__ erhob am
11. Mai 2010 gegen den Einspracheentscheid des Stadtrates Altstatten Rekurs bei der
Verwaltungsrekurskommission und beantragte die Aufhebung des angefochtenen
Entscheids, den Verzicht auf die Landumlegung, den Verzicht auf die
Erschliessungsvariante ab A.-strasse sowie den Verzicht auf die Erhebung von

Verfahrens- und Erschliessungskosten, unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.

Da beim Baudepartement gegen die Landumlegung, die Strassenprojekte, die Abzlige
fir gemeinsame Bedurfnisse sowie den Neuverteilungsplan von mehreren betroffenen
Grundeigentiimern Rekurs erhoben wurde, wurde das Verfahren vor der
Verwaltungsrekurskommission bis zum rechtskraftigen Abschluss jener Verfahren
sistiert. Das Baudepartement genehmigte den Teilzonenplan, den Umlegungsplan
(Baulinien) sowie die Erganzung des Schutzplanes mit Verfligung vom 2. Oktober 2012.
Das Baudepartement wie auch das Verwaltungs- und das Bundesgericht wiesen den
Rekurs beziehungsweise die Beschwerde von X.__ gegen den Teilzonenplan und das

Strassenprojekt ab.
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Anschliessend wurden die bei der Verwaltungsrekurskommission hangigen
Rekursverfahren, namentlich jenes von X.__, fortgesetzt. Die
Verwaltungsrekurskommission wies den Rekurs nach Durchflhrung eines
Augenscheins am 20. Oktober 2016 mit Entscheid vom 13. Dezember 2016 ab, soweit

es auf ihn eintrat.

E. X.__ (Beschwerdeflihrer) erhob gegen den am 16. Dezember 2016 versandten
Entscheid der Verwaltungsrekurskommission (Vorinstanz) mit Eingabe seines
Rechtsvertreters vom 30. Dezember 2016 und Erganzung vom 28. Februar 2017
Beschwerde beim Verwaltungsgericht mit dem Rechtsbegehren, unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen sei der angefochtene Entscheid aufzuheben und die
Grundstiicke Nrn. 0004, 0005, 0005.1, 0006 und 0006.1 seien aus dem
Landumlegungs- und Kostenverteilungsplan zu entlassen, eventualiter sei der

Kostenverteilungsplan aufzuheben und es seien die Lasten neu zu verteilen.

Mit Vernehmlassung vom 2. Marz 2017 verwies die Vorinstanz auf die Erwdgungen des
angefochtenen Entscheides und beantragte die Abweisung der Beschwerde. Die
Politische Gemeinde Altstatten (Beschwerdegegnerin) liess sich am 27. Marz 2017
vernehmen und beantragte unter Kostenfolge die Abweisung der Beschwerde, soweit

darauf einzutreten sei.

Auf die Erwagungen des angefochtenen Entscheides und die Ausfuhrungen des
Beschwerdeflhrers und der Beschwerdegegnerin zur Begrindung ihrer Antrédge sowie

die Akten wird, soweit wesentlich, in den Erwé&gungen eingegangen.

Daruiber zieht das Verwaltungsgericht in Erwagung:

1. Der angefochtene Rekursentscheid zum Umlegungsplan "Q.__" erging am

13. Dezember 2016 in Anwendung der Bestimmungen zur Landumlegung des
Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht vom 6. Juni 1972
(Baugesetz; Stand 1. Januar 2015, nGS 32-47, Art. 109 ff., insbesondere Art. 116
Abs. 3 lit. b BauG). Das Baugesetz wurde durch das am 1. Oktober 2017 in Kraft
getretene Planungs- und Baugesetz (sGS 731.1, PBG) abgeldst, welches die
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Landumlegung in Art. 46 ff. regelt. Gemass Art. 51 Abs. 1 PBG wird der
Umlegungsplan im Verfahren des Sondernutzungsplans erlassen. Entsprechend der
Ubergangsbestimmung von Art. 174 PBG mit dem Randtitel "Planerlassverfahren" wird
auf Nutzungsplane und damit auch auf Sondernutzungsplane (vgl. Art. 1 Abs. 3 lit. b
PBG), die bei Vollzugsbeginn des Erlasses nach Art. 29 BauG bereits &ffentlich
aufgelegen haben, das bisherige Recht angewendet. Dementsprechend ist in
sachgemasser Anwendung des Ubergangsrechts die Beschwerde in Anwendung der
formellen und materiellen Bestimmungen des Baugesetzes zur Landumlegung zu

behandeln.

2.1. Das Verwaltungsgericht ist zum Entscheid in der Sache zustandig (Art. 59 Abs. 1
Satz 1 des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege; sGS 951.1, VRP). Der
Beschwerdeflhrer ist Eigentimer des von der Landumlegung "Q.__" teilweise
betroffenen Grundstiicks Nr. 0001 und mit seinen Antrdgen im Rekursverfahren nicht
durchgedrungen. Er ist dementsprechend zur Ergreifung des Rechtsmittels befugt
(Art. 64 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 45 Abs. 1 VRP). Die Beschwerde gegen den am
16. Dezember 2016 versandten Entscheid wurde mit Eingabe vom 30. Dezember 2016
rechtzeitig erhoben und erflllt zusammen mit der Ergdnzung vom 28. Februar 2017 in
formeller und inhaltlicher Hinsicht die gesetzlichen Anforderungen (Art. 64 Abs. 1 in
Verbindung mit Art. 47 Abs. 1 und Art. 48 Abs. 1 und 2 VRP). Auf die Beschwerde ist

grundsétzlich einzutreten.

2.2. Das Landumlegungsverfahren gliedert sich im Wesentlichen in zwei Phasen.In der
ersten Phase wird Uber die Durchflihrung der Landumlegung und Uber das
Beizugsgebiet Beschluss gefasst (Art. 110" BauG). Diese Phase ist vorliegend mit dem
nach dem Entscheid des Verwaltungsgerichts vom 23. Januar 2004 (B 2003/164)
rechtskréftig gewordenen Beschluss des Stadtrats Altstatten vom 8. Oktober 2001
abgeschlossen. In einer zweiten Phase wird die Landumlegung innerhalb des
Beizugsgebiets durchgefihrt und im Umlegungsplan festgehalten. Der Umlegungsplan
enthalt gemass Art. 115 BauG unter anderem den Baulinienplan (lit. a),
Strassenprojekte und Strasseneinteilung (lit. b), den Neuverteilungsplan (lit. d) sowie

den Schlussel fir die Verlegung der Kosten der Erschliessung und des Verfahrens

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 6/13



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

(lit. g). Der Umlegungsplan wird 6ffentlich aufgelegt und die Betroffenen erhalten die
Mdglichkeit, dagegen Rechtsmittel zu erheben (Art. 116 BauG). Auch diese zweite
Phase ist — soweit sie die entsprechend Art. 116 Abs. 3 lit. a BauG dem Rekurs an das
Baudepartement unterliegenden Elemente des Umlegungsplanes, das heisst den
Baulinienplan, Strassenprojekte und Strasseneinteilung sowie die Abziige flr
Bedurfnisse des Beizugsgebiets und flir andere Bedurfnisse betrifft — mit dem
Entscheid des Bundesgerichts vom 14. April 2014 (1C_643/2013) rechtskraftig
abgeschlossen.Eine erneute Uberpriifung des Beizugsgebiets sowie der
Strassenprojekte kann damit nicht Gegenstand des vorliegenden Verfahrens sein.
Soweit der Beschwerdeflhrer beantragt, die Grundstiicke Nrn. 0004, 0005, 0005.1,
0006 und 0006.1 seien aus dem Landumlegungsplan zu entlassen, kann darauf somit
nicht eingetreten werden.Dasselbe gilt fur seine Rlgen, es sei vollig Ubertrieben und
unverhaltnismassig, drei Erschliessungsstrassen zu erstellen und die Vorinstanz sei zu
Unrecht nicht auf seine Einwénde gegen die teilweise Einzonung des Grundstlicks Nr.
0001 und die Erschliessungsvariante A.-strasse eingetreten. Auf die Beschwerde kann
lediglich insoweit eingetreten werden, als sie sich gegen den Neuverteilungsplan, die
Lastenbereinigung, den Wertausgleich und die Entschadigungen sowie den Schlissel
fur die Verlegung der Kosten der Erschliessung und des Verfahrens richtet. Hinsichtlich
der Erfassung im Kostenverteiler kann immerhin geltend gemacht werden, dem
Beschwerdeflihrer seien — mangels wirtschaftlicher Sondervorteile — flir seine im
Beizugsgebiet liegenden Grundstlicke keine Erschliessungs- und Verfahrenskosten

aufzuerlegen.

2.3. Die Beschwerdegegnerin rligt in ihrer Vernehmlassung, dass die Vorinstanz im
Rekursverfahren auf das Eventualbegehren des Beschwerdefihrers, wonach eventuell
der Kostenverteilplan aufzuheben und die Lasten neu zu verteilen seien, und die damit
zusammenhangenden Argumente nicht hatte eintreten dirfen, da dieser zusatzliche
Antrag ausserhalb des Verfahrensgegenstandes des Einspracheverfahrens liege und
lange nach Ablauf der Rekursfrist im Rahmen des zweiten Schriftenwechsels verspatet
gestellt worden sei. Ob diese Auffassung angesichts des Umstandes, dass der
Beschwerdeflihrer mit der Erhebung des Rekurses am 11. Mai 2010
unbestrittenermassen rechtzeitig den — Gber den nachtraglich gestellten Eventualantrag
hinausgehenden vollstandigen — Verzicht auf die Erhebung von Verfahrens- und

Erschliessungskosten beantragt hatte, zutrifft und die Vorinstanz darauf nicht hatte
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eintreten dirfen, kann offenbleiben, zumal sich die Rigen in der Sache als

unbegrindet erweisen.

3.1. Geméss Art. 114" BauG ist fiir die Kostenverlegung der Sondervorteil des
einzelnen Grundeigentliimers massgebend. Der durch die Erschliessung geschaffene
Vorteil darf nicht nur theoretischer Natur, sondern muss objektiv gesehen realisierbar
sein. Unerheblich ist indessen, ob der durch die Erschliessung betroffene
Grundeigentiimer den Mehrwert durch Uberbauung oder Verkauf des Grundstiicks in
Geld umsetzt. Massgeblich ist einzig, ob eine zonenméssige Uberbauung 6ffentlich-
rechtlich realisierbar ist. Fir die Beurteilung des Sondervorteils ist demnach nicht nur
die effektive, sondern die mogliche Nutzung massgebend. Ein Sondervorteil liegt in
aller Regel vor, wenn ein Grundstlick erstmals erschlossen wird und es dadurch einen
Vorteil in Form eines Vermdgenszuwachses erféhrt (vgl. BGer 1C_481/2012 vom

21. Dezember 2012 E. 2.1). Im Ubrigen kann auf die zutreffenden rechtlichen
Darlegungen der Vorinstanz zum Sondervorteil und zur — auch fur das
Verwaltungsgericht geltenden — auf die Rechtskontrolle beschrankten
Prifungsbefugnis verwiesen werden (vgl. angefochtener Entscheid Erwagung 3b). Die
Vorinstanz hat die Angelegenheit als Fachgericht — bei den beiden nebenamtlichen
Mitgliedern handelt es sich um Personen mit besonderen Fachkenntnissen (vgl. Art. 16
Abs. 1 Satz 2 des Gerichtsgesetzes, sGS 941.1, GerG; Art. 18 lit. b der Verordnung
Uber die Organisation der Verwaltungsrekurskommission, sGS 941.113, Staatskalender
2017/18 S. 172) — mit entsprechend weitem technischen Ermessen beurteilt und zudem
einen Augenschein durchgefihrt. Das Verwaltungsgericht beschrénkt sich deshalb auf
die Prifung, ob die Fachinstanz die fir den Entscheid wesentlichen Gesichtspunkte
gepruft und die erforderlichen Abklarungen sorgfaltig und umfassend durchgefihrt hat
(vgl. dazu BGer 2A.430/2006 vom 6. Februar 2007 E. 1.4 mit Hinweis auf BGE 132 Il
257 E. 3.2, BGer 2C_783/2013 vom 27. Februar 2014 E. 2.2.1, BGE 130 11 351 E. 5.3.2

mit weiteren Hinweisen).

3.2. Der Beschwerdeflhrer bestreitet generell, dass ihm mit der Landumlegung und der
Erschliessung seiner im Beizugsgebiet liegenden Grundstiicke ein wirtschaftlicher

Sondervorteil erwachse. Seine zukiinftige Nutzung der Flachen werde sich gegeniber
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der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung nicht verdandern. Der von ihm zu tragende
Anteil von rund CHF 350'000 an den Kosten der Erschliessung bedeute flir ihn mit Blick
auf sein Einkommen und sein landwirtschaftliches Gewerbe eine finanzielle Harte. Eine
Stundung sei zwar mdglich, nicht aber eine vortibergehende Belastung mit einem
Grundpfand in der H6he dieser Kosten, weil fiir die Grundstlicke weiterhin das
bauerliche Bodenrecht mit einer maximalen Belastungsgrenze von 135 Prozent des
Ertragswertes gelte. Keine Bank wiirde ihm einen Kredit in dieser Gréssenordnung
gewahren. Er kdnne die Kosten auch nicht vorschissig bezahlen, da er die
Grundstlicke, auf deren landwirtschaftliche Nutzung er angewiesen sei, nicht einfach

verkaufen konne. Die Belastung fiihre zu einem "Sonderopfer".

Das Grundsttck Nr. 0001 liegt in der Landwirtschaftszone. Mit der Landumlegung wird
die im Beizugsgebiet liegende Flache soweit zweckdienlich in die Wohnzone W2a
umgeteilt und profitiert von der Wertvermehrung, die durch die Erschliessungsanlagen
entsteht (vgl. Auflagebericht mit Umlegungsplan, 2. Auflage, S. 7/21, act. 23/1). Beides
erhoht den wirtschaftlichen Wert der beigezogenen Fladchen. Ob der Grundeigentimer
von der neuen Nutzungsmdglichkeit Gebrauch macht und den wirtschaftlichen
Sondervorteil realisiert, ist flr die Frage, ob er an den Kosten fiir die Erschliessung und
das Verfahren zu beteiligen, mithin im Kostenverlegungsschlissel zu erfassen ist, nicht
von Belang. Die Auffassung des Beschwerdefuhrers, er kdnne den Sondervorteil nicht
realisieren, weil die beigezogene Flache weiterhin dem Bundesgesetz Uber das
bauerliche Bodenrecht (SR 211.412.11, BGBB) unterstellt sei, trifft insoweit nicht zu, als
das Gesetz gemass Art. 2 Abs. 1 lit. a BGBB grundsétzlich nur fir Grundstlicke
ausserhalb der Bauzone gilt und die in der Kostenverteilung erfassten Grundsttcke neu
der Bauzone W2a zugeteilt sind. Da diese Flachen zudem vom Grundstiick Nr. 0001
abparzelliert werden, unterstehen sie auch nicht gemass Art. 2 Abs. 2 lit. ¢ BGBB, der
sich auf teilweise innerhalb der Bauzone liegende Grundstiicke bezieht, dem
allgemeinen Geltungsbereich des Gesetzes. Hinsichtlich der Bedeutung der Flache fur
den landwirtschaftlichen Betrieb des Beschwerdefiihrers kann auf den
verwaltungsgerichtlichen Entscheid zum Umlegungsplan vom 12. Juni 2013 (B 2012/1
Erwagung 2.3) verwiesen werden. Weshalb dem Beschwerdefiihrer die Realisation des

Sondervorteils nicht mdglich sein sollte, ist deshalb nicht ersichtlich.
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Der Beschwerdeflihrer bestreitet sodann nicht, dass sich der Wert seiner neuen
Baugrundstiicke (Nrn. 0005, 0005.1 und 0006) mit einer Gesamtflache von 2'887
Quadratmetern gemass Schatzung aus dem Jahr 2007 auf tber eine Million Franken
belauft. Der Wert hat sich — nach der unwidersprochen gebliebenen Darstellung der
Beschwerdegegnerin in der Vernehmlassung vom 27. Méarz 2017 - seither aufgrund der
Entwicklung der Baulandpreise in Altstatten zumindest verdoppelt (vgl. act. 13, Rz. 13).
Diesem Wert in der Gréssenordnung von mindestens CHF 350 — bis CHF 700 - je
Quadratmeter stehen Kosten fir die Erschliessung geméss dem umstrittenen Schllssel
fur die Kostenverlegung von rund CHF 120 je Quadratmeter gegentber. Im Jahr 2005
betrugen die Kosten fir Umgebungsarbeiten, zu denen auch die Erschliessung durch
Leitungen und Verkehrsanlagen gehéren, in der Regel zwischen CHF 50 und 130 je
Quadratmeter (vgl. K. Fierz, Der Schweizer Immobilienwert, 5. Aufl. 2005, S. 690). Unter
diesen Umsténden erscheinen die Kosten fur die Erschliessung der Baugrundstiicke

des Beschwerdefiihrers von rund CHF 350'000 nicht als "Sonderopfer".

3.3. Der Beschwerdeflhrer macht sodann geltend, weil es einer der Hauptzwecke der
Landumlegung sei, die Erschliessung des gesamten Uberbauungsgebiets zu
verbessern, erfiihren auch bereits Uberbaute Grundstiicke im Plangebiet eine
Aufwertung. Es kénne deshalb auch keine Interessenwertung mit 0 Prozent geben. Mit

diesem Einwand habe sich die Vorinstanz nicht auseinandergesetzt.

Der Vorwurf des Beschwerdeflhrers ist unberechtigt. Die Vorinstanz hat im
Zusammenhang mit den verschiedenen Schllisseln zur Kostenverlegung jeweils
dargelegt, aus welchen Grinden sie die Erfassung einzelner Grundstticke mit einer
Interessenwertung von 0 Prozent als sachgerecht beurteilte (vgl. Erwagung 3d/aa zu
den Strassen- und Wegbaukosten, Erwagung 3d/bb zu den Kosten fir die
Abwasseranlagen und die Wasserversorgung, Erwéagung 3d/cc zu den Kosten der
Bachlaufe, Erwagung 3d/dd zu den Kosten fir die Elektrizitatserschliessung und
Erwagung 3d/ee zu den Verfahrenskosten). Es erscheint nur auf den ersten Blick
ungewohnlich, dass einzelne Grundstiicke Teil des Beizugsgebiets der Landumlegung
sind, ohne dass sich flr sie ein wirtschaftlicher Sondervorteil und damit eine
Beteiligung an den Kosten ergibt. Dies lasst sich jedoch damit erkléaren, dass die
betreffenden Grundstlicke bereits vor der Landumlegung in jeder Hinsicht vollsténdig

erschlossen waren und sich an ihrer Zonenzugehdrigkeit und ihrer Form und Grdsse
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nichts dndert. Sie erfahren deshalb keine Verbesserung der Nutzungsmdglichkeiten
und damit auch keinen wirtschaftlichen Sondervorteil. Dass sie trotzdem im
Beizugsgebiet erfasst wurden, kann darauf zuriickzufihren sein, dass sich die
Landumlegung auf die Nutzungsmaoglichkeiten einschrankend auswirkt, indem
beispielsweise ein Uber das Grundstiick verlaufender Bach renaturiert werden muss,
oder sie mit Blick auf eine denkbare, schliesslich aber nicht realisierte
Erschliessungsvariante Teil des — rechtskraftig festgestellten — Beizugsgebiets wurden
(vgl. VerwGE B 2003/164 und 165 vom 23. Januar 2004 E. 3b/bb).

3.4. Der Beschwerdefiihrer macht sodann geltend, sein Grundstick Nr. 0001 sei
bereits jetzt durch die A.-strasse erschlossen. Auch die neuen Grundstlicke seien ohne
weiteres und ohne neue B.-strasse bereits zuganglich. Baurechtlich ware keine
Abparzellierung nétig und sie dtrfe sich deshalb auch auf die Kostenverlegung nicht
auswirken. Aus diesem Grund sei es nicht gerechtfertigt, die Grundsttcke Nrn. 0005, 4
und 6153.1 bei der Verlegung der Verfahrenskosten mit 100 Prozent zu erfassen. Die
Situation sei vergleichbar mit jener bei den Grundstiicken Nrn. 0007, 0002.1, 0003 und
0004, welche bei diesem Schllssel mit 0 Prozent erfasst worden seien. Auch die nicht
mit Kosten belasteten Grundstiicke Nrn. 0009, 0010 und 0012 wirden durch die
geplanten neuen Strassen einen Sondervorteil erfahren. Insbesondere misste das

Grundstlick Nr. 0010 aufgeteilt und im hinteren Teil mit 100 Prozent erfasst werden.

Auch diese Einwendungen des Beschwerdefiihrers sind nicht gerechtfertigt. Zwar trifft
zu, dass das Grundstlck Nr. 0001 grundsatzlich strassenmassig von der A.-strasse her
erschlossen ist. Diesem Umstand wurde indessen zu Recht damit Rechnung getragen,
dass das Grundstiick Nr. 0005.1 beim Schlissel fur die Verlegung der Kosten der
strassenmassigen Erschliessung nicht und beim Schlissel fir die Verlegung der
Verfahrenskosten lediglich mit 50 Prozent erfasst wurde. Die Erfassung der Ubrigen neu
in der Bauzone W2a liegenden Flachen mit 100 Interessenprozenten erscheint sachlich
begriindet, da das rechtskraftige Strassenprojekt zu einer Aufteilung der Flache in
mehrere, separat nutzbare Grundstlicke, welche — anders als dies beim Grundstick Nr.
0007 der Fall ist — von der A.-strasse aus betrachtet in der zweiten Bautiefe liegen.
Selbst bei einer einheitlichen Betrachtung der beigezogenen Flachen des Grundstticks
Nr. 0001 fielen deshalb fir die in der zweiten Bautiefe liegenden Teile neben den

Kosten fir die Erschliessung mit Wasser und Strom sowie die Entsorgung des

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 11/13



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

Abwassers auch solche fir die interne strassenmassige Erschliessung an. Die bei der
Kostenverlegung erfassten Grundstiicke des Beschwerdeflihrers werden mit der
Landumlegung vollstandig — nicht nur strassenmé&ssig, sondern auch bezUiglich
Wasser, Strom und Abwasser — neu erschlossen. Insofern profitieren diese
Grundstucke in maximaler Weise von der Landumlegung. Vor diesem Hintergrund
wurden diese Fladchen zu Recht mit einer Interessenwertung von 100 Prozent erfasst.
Die Situation lasst sich auch nicht mit jener des Grundstiicks Nr. 0010 vergleichen.
Jenes Grundstlck wird — wie die Beschwerdegegnerin in ihrer Vernehmlassung
ausfuhrt — durch die Landumlegung und Erschliessungsplanung nicht erschlossen. Es
liegt im Ermessen der Planungsbehdrden zu entscheiden, wo eine Abparzellierung als
sinnvoll erscheint. Die Beschwerdegegnerin bringt im Ubrigen in ihrer Vernehmlassung
(act. 13, N 34) in nachvollziehbarer Art und Weise vor, weshalb auf eine Erschliessung
des Grundstticks Nr. 0010 verzichtet wurde. Was die Grundstiicke Nrn. 6203 und 0008
betrifft, ist der Einwand des Beschwerdeflihrers ebenfalls unbegriindet. Beide
Grundstlcke werden im separat erstellten Kostenverteiler (Teilperimeter D.__) bei den
Erschliessungskosten fir Strassen mit 100 Prozent voll erfasst. Da im Teilperimeter
D.__ im Rahmen der Erschliessungskosten flir Strassen auch jene fir die
Abwasseranlagen und die Wasserversorgung erfasst werden, erweist sich auch die
Rlge, das Grundstiick Nr. 0008 sei diesbeziiglich zu Unrecht mit 0 Prozent

berlcksichtigt worden, als unzutreffend.

3.5. Der Beschwerdeflihrer beanstandet die Erfassung seiner Grundstlcke im
Schlussel fur die Verlegung der Kosten der Bachlaufe mit der Begriindung, er ziehe
keine Vorteile aus allfalligen Anderungen der Bachlaufe. Am eingedolten R.-bach seien
keine baulichen Massnahmen erforderlich. Die Revitalisierung und die allfallige

Offenlegung eingedolter Bache sei Aufgabe der 6ffentlichen Hand.

Der Beschwerdeflhrer bestreitet indessen nicht, dass lUber seine im Beizugsgebiet
erfasste Grundstiicksflache der eingedolte R.-bach verlauft. Dass beispielsweise fir
Sanierungen Kosten anfallen, ist nicht ausgeschlossen. Der vorinstanzliche Schluss, er
sei deshalb unterhaltspflichtiger Bachanstdsser an einem lbrigen Gewéasser und
beitragspflichtig, ist deshalb nicht zu beanstanden. Die Beschwerdegegnerin weist in

diesem Zusammenhang in ihrer Vernehmlassung vom 27. Mé&rz 2017 zu Recht darauf
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hin, dass eine vollstdndige Kostenlbernahme durch das Gemeinwesen nicht verlangt

werden kann.

4. Zusammenfassend erweist sich die Beschwerde als unbegriindet. Sie ist

abzuweisen, soweit auf sie eingetreten werden kann.

5. Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die amtlichen Kosten des
Beschwerdeverfahrens dem Beschwerdefuhrer aufzuerlegen (Art. 95 Abs. 1 VRP). Eine
Entscheidgeblhr von CHF 2'000 erscheint angemessen (Art. 7 Ziff. 222 der
Gerichtskostenverordnung, sGS 941.12). Sie ist mit dem vom Beschwerdefiihrer in der
gleichen Hohe geleisteten Kostenvorschuss zu verrechnen. Ausseramtliche Kosten
sind nicht zu entschadigen (Art. 98 Abs. 1 und Art. 98 VRP), praxisgemass auch nicht
an die Beschwerdegegnerin (vgl. statt vieler VerwGE B 2017/59 vom 23. Marz 2018

E. 7 mit Hinweisen, www.gerichte.sg.ch).

Demnach erkennt das Verwaltungsgericht auf dem Zirkulationsweg zu Recht:
1. Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2. Die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens von CHF 2000 bezahlt der
Beschwerdeflhrer unter Verrechnung mit dem von ihm in gleicher Héhe geleisteten

Kostenvorschuss.

3. Ausseramtliche Kosten werden flr das Beschwerdeverfahren nicht entschadigt.

Der Abteilungsprasident Der Gerichtsschreiber

Eugster Scherrer
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