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Regeste

Schétzung, Kostenverteiler Landumlegung; Art. 114ter BauG.Die Landumlegung fuhrt 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 BeschwerdefUhrer geltend gemacht, stellen
Erschliessungskosten von rund CHF 120 je Quadratmeter unter diesen Umsténden kein
"Sonderopfer" dar. Der bereits bestehenden strassenmassigen Erschliessung der Flache vor
der Landumlegung wurde bei der Kostenverlegung ausreichend Rechnung getragen
(Verwaltungsgericht, B 2017/1).

Erwagungen

E.1l

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) abgel 6st, welches die 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 Sondernutzungspléane
(vgl. Art. 1 Abs. 3lit. b PBG), die bei Vollzugsbeginn des Erlasses nach Art. 29 BauG
bereits 6ffentlich aufgelegen haben, das bisherige Recht angewendet. Dementsprechend ist
in sachgemésser Anwendung des Ubergangsrechts die Beschwerde in Anwendung der
formellen und materiellen Bestimmungen des Baugesetzes zur Landumlegung zu
behandeln.

E.21

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 Beschwerdefthrer ist
Eigentimer des von der Landumlegung "Q.__ " teilweise betroffenen Grundstiicks Nr. 0001
und mit seinen Antragen 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 erfillt
zusammen mit der Erganzung 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.

E.22

Das Landumlegungsverfahren gliedert sich im Wesentlichen in zwei Phasen.In der ersten
Phase wird Uber die Durchfihrung der Landumlegung und tber das Beizugsgebiet
Beschluss gefasst (Art. 110 ter BauG). Diese Phaseist vorliegend mit dem nach dem
Entscheid des Verwaltungsgerichts vom 23. Januar 2004 (B 2003/164) rechtskréaftig
gewordenen Beschluss des Stadtrats Altstétten vom 8. Oktober 2001 abgeschlossen. In
einer zweiten Phase wird die Landumlegung innerhalb des Beizugsgebiets durchgefihrt und
im Umlegungsplan festgehalten. Der Umlegungsplan enthélt geméss Art. 115 BauG unter
anderem den Baulinienplan (lit. @), Strassenprojekte und Strasseneinteilung (lit. b), den
Neuverteilungsplan (lit. d) sowie den Schltssel fir die Verlegung der Kosten der
Erschliessung und des Verfahrens (lit. g). Der Umlegungsplan wird 6ffentlich aufgelegt und
die Betroffenen erhalten die Moglichkeit, dagegen Rechtsmittel zu erheben (Art. 116
BauG). Auch diese zweite Phase ist — soweit sie die entsprechend Art. 116 Abs. 3lit. a
BauG dem Rekurs an das Baudepartement unterliegenden Elemente des Umlegungsplanes,
das heisst den Baulinienplan, Strassenprojekte und Strasseneinteilung sowie die Abzlge fur
Bedurfnisse des Beizugsgebiets und fur andere Bedirfnisse 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 Beschwerdefiihrer 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 fir seine Rigen, es
sei vallig Ubertrieben und unverhdtnisméssig, drei Erschliessungsstrassen zu erstellen und
die Vorinstanz sei zu Unrecht nicht auf seine Einwande gegen die teillweise Einzonung des
Grundstiicks Nr. 0001 und die Erschliessungsvariante A.-strasse eingetreten. Auf die
Beschwerde kann lediglich insoweit eingetreten werden, a's sie sich gegen den
Neuverteilungsplan, die Lastenbereinigung, den Wertausgleich und die Entschadigungen
sowie den Schltissel fur die Verlegung der Kosten der Erschliessung und des Verfahrens
richtet. Hinsichtlich der Erfassung im Kostenverteiler kann immerhin geltend gemacht
werden, dem Beschwerdefiihrer seien — mangels wirtschaftlicher Sondervorteile — fir seine
im Beizugsgebiet liegenden Grundstiicke keine Erschliessungs- und V erfahrenskosten
aufzuerlegen.

E.23

Die Beschwerdegegnerin rlgt in ihrer Vernehmlassung, dass die Vorinstanz im
Rekursverfahren auf das Eventual begehren des Beschwerdefiihrers, wonach eventuell der
Kostenverteilplan aufzuheben und die Lasten neu zu verteilen seien, und die damit
zusammenhangenden Argumente nicht hétte eintreten dirfen, da dieser zusétzliche Antrag
ausserhalb des V erfahrensgegenstandes des Einspracheverfahrens liege und lange nach
Ablauf der Rekursfrist im Rahmen des zweiten Schriftenwechsels verspétet gestellt worden
sei. Ob diese Auffassung angesichts des Umstandes, dass der Beschwerdef ihrer mit der
Erhebung des Rekurses am 11. Mai 2010 unbestrittenermassen rechtzeitig den — Uber den
nachtraglich gestellten Eventual antrag hinausgehenden vollstandigen — Verzicht auf die
Erhebung von Verfahrens- und Erschliessungskosten beantragt hatte, zutrifft und die
Vorinstanz darauf nicht hétte eintreten durfen, kann offenbleiben, zumal sich die Rugen in
der Sache al's unbegriindet erweisen.



E.31

Gemass Art. 114 ter BauG ist fur die Kostenverlegung der Sondervorteil des einzelnen
Grundeigentiimers 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 Grundeigentimer den Mehrwert durch
Uberbauung oder Verkauf des Grundstiicks in Geld umsetzt. Massgeblich ist einzig, ob eine
zonenmassige Uberbauung offentlich-rechtlich realisierbar ist. Fur die Beurteilung des
Sondervorteils ist demnach nicht nur die effektive, sondern die mégliche Nutzung
massgebend. Ein Sondervorteil liegt in aller Regel vor, wenn ein Grundstiick erstmals
erschlossen wird und es dadurch einen Vorteil in Form eines Vermogenszuwachses erfahrt
(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 fir
das Verwaltungsgericht geltenden — auf die Rechtskontrolle beschréankten Prifungsbefugnis
verwiesen werden (vgl. angefochtener Entscheid Erwéagung 3b). Die Vorinstanz hat die
Angelegenheit a's 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 beschrankt sich deshalb auf die Prifung, ob die
Fachinstanz die fur den Entscheid wesentlichen Gesichtspunkte geprift und die
erforderlichen Abkléarungen sorgfaltig und umfassend durchgefuhrt 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 |1 351 E. 5.3.2 mit weiteren
Hinweisen).

E.3.2

Der Beschwerdefuhrer bestreitet generell, dass ihm mit der Landumlegung und der
Erschliessung seiner im Beizugsgebiet liegenden Grundstticke ein wirtschaftlicher
Sondervorteil erwachse. Seine zukinftige Nutzung der Fléachen werde sich gegentiber der
bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung nicht veréndern. Der von ihm zu tragende Anteil
von rund CHF 350'000 an den Kosten der Erschliessung bedeute fir ihn mit Blick auf sein
Einkommen und sein landwirtschaftliches Gewerbe eine finanzielle Héarte. Eine Stundung
sei zwar moglich, nicht aber eine voribergehende Belastung mit einem Grundpfand in der
Hohe dieser Kosten, weil fir die Grundstiicke weiterhin das bauerliche Bodenrecht mit
einer maximalen Belastungsgrenze von 135 Prozent des Ertragswertes gelte. Keine Bank
wurde ihm einen Kredit in dieser Grossenordnung gewdahren. Er konne die Kosten auch
nicht vorschiissig bezahlen, da er die Grundstticke, auf deren landwirtschaftliche Nutzung
er angewiesen seli, nicht einfach verkaufen konne. Die Belastung fiihre zu einem
"Sonderopfer”. Das Grundstiick Nr. 0001 liegt in der Landwirtschaftszone. Mit der
Landumlegung wird die im Beizugsgebiet liegende Flache soweit zweckdienlichin die
Wohnzone W2a umgeteilt und profitiert von der Wertvermehrung, die durch die
Erschliessungsanlagen entsteht (vgl. Auflagebericht mit Umlegungsplan, 2. Auflage,

S. 7121, act. 23/1). Beides erhoht den wirtschaftlichen Wert der beigezogenen Fléchen. Ob
der Grundeigentiimer von der neuen Nutzungsmaoglichkeit Gebrauch macht und den
wirtschaftlichen Sondervorteil realisiert, ist fir die Frage, ob er an den Kosten fir die
Erschliessung und das Verfahren zu beteiligen, mithin im Kostenverlegungsschl iissel zu



erfassen ist, nicht von Belang. Die Auffassung des Beschwerdefihrers, er kénne den
Sondervorteil nicht realisieren, weil die beigezogene Flache weiterhin dem Bundesgesetz
uber das bauerliche Bodenrecht (SR 211.412.11, BGBB) unterstellt sai, trifft insoweit nicht
zu, als das Gesetz geméss Art. 2 Abs. 1 lit. aBGBB grundsétzlich nur fir Grundstiicke
ausserhalb der Bauzone gilt und die in der Kostenverteilung erfassten Grundstticke neu der
Bauzone W2a zugeteilt sind. Da diese Flachen zudem vom Grundstiick Nr. 0001
abparzelliert werden, unterstehen sie auch nicht geméss Art. 2 Abs. 2 lit. c BGBB, der sich
auf teilweise innerhalb der Bauzone liegende Grundstiicke bezieht, dem allgemeinen
Geltungsbereich des Gesetzes. Hinsichtlich der Bedeutung der Flache fir den
landwirtschaftlichen Betrieb des Beschwerdefiihrers kann auf den verwaltungsgerichtlichen
Entscheid zum Umlegungsplan vom 12. Juni 2013 (B 2012/1 Erwégung 2.3) verwiesen
werden. Wesha b dem Beschwerdefiihrer die Realisation des Sondervorteils nicht moglich
sein sollte, ist deshalb nicht ersichtlich. Der Beschwerdefiihrer bestreitet sodann nicht, dass
sich der Wert seiner neuen Baugrundstticke (Nrn. 0005, 0005.1 und 0006) mit einer
Gesamtflache von 2'887 Quadratmetern gemass Schatzung aus dem Jahr 2007 auf Uber eine
Million Franken belauft. Der Wert hat sich — nach der unwidersprochen gebliebenen
Darstellung der Beschwerdegegnerin in der Vernehmlassung vom 27. Mérz 2017 — seither
aufgrund der Entwicklung der Baulandpreise in Altstétten zumindest verdoppelt (vgl.

act. 13, Rz. 13). Diesem Wert in der Grossenordnung von mindestens CHF 350 — bis

CHF 700 — je Quadratmeter stehen Kosten fur die Erschliessung geméass dem umstrittenen
Schliissel fur die Kostenverlegung von rund CHF 120 je Quadratmeter gegenuber. Im Jahr
2005 betrugen die Kosten fur Umgebungsarbeiten, zu denen auch die Erschliessung durch
Leitungen und Verkehrsanlagen gehoren, 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
Beschwerdefuhrers von rund CHF 350'000 nicht als " Sonderopfer”.

E.33

Der BeschwerdefUhrer macht sodann geltend, weil es einer der Hauptzwecke der
Landumlegung sei, die Erschliessung des gesamten Uberbauungsgebiets zu verbessern,
erflihren auch bereits Gberbaute Grundstlicke im Plangebiet eine Aufwertung. Es kdnne
deshalb auch keine Interessenwertung mit O Prozent geben. Mit diesem Einwand habe sich
die Vorinstanz nicht auseinandergesetzt. Der Vorwurf des Beschwerdefiihrersist
unberechtigt. Die Vorinstanz hat im Zusammenhang mit den verschiedenen Schltisseln zur
Kostenverlegung jeweils dargel egt, aus welchen Griinden sie die Erfassung einzelner
Grundstiicke mit einer Interessenwertung von 0 Prozent als sachgerecht beurteilte (vgl.
Erwégung 3d/aa zu den Strassen- und Wegbaukosten, Erwagung 3d/bb zu den Kosten fir
die Abwasseranlagen und die Wasserversorgung, Erwégung 3d/cc zu den Kosten der
Bachlaufe, Erwagung 3d/dd zu den Kosten fir die Elektrizitétserschliessung und Erwégung
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 fur
sie ein wirtschaftlicher Sondervorteil und damit eine Beteiligung an den Kosten ergibt. Dies
lasst sich jedoch damit erklaren, dass die betreffenden Grundstiicke bereits vor der
Landumlegung in jeder Hinsicht vollsténdig erschlossen waren und sich an ihrer
Zonenzugehorigkeit und ihrer Form und Grésse nichts andert. Sie erfahren deshalb keine

V erbesserung der Nutzungsméglichkeiten und damit auch keinen wirtschaftlichen
Sondervorteil. Dass sie trotzdem im Beizugsgebiet erfasst wurden, kann darauf
zurtickzufiihren sein, dass sich die Landumlegung auf die Nutzungsmoglichkeiten



einschrankend auswirkt, indem beispielsweise ein tber das Grundstiick verlaufender Bach
renaturiert werden muss, oder sie mit Blick auf eine denkbare, schliesslich aber nicht
realisierte Erschliessungsvariante Teil des— rechtskréftig festgestellten — Beizugsgebiets
wurden (vgl. VerwGE B 2003/164 und 165 vom 23. Januar 2004 E. 3b/bb).

E.34

Der BeschwerdefUhrer macht sodann geltend, sein Grundstiick Nr. 0001 sel bereits jetzt
durch die A.-strasse erschlossen. Auch die neuen Grundstiicke seien ohne weiteres und
ohne neue B.-strasse bereits zuganglich. Baurechtlich wéare keine Abparzellierung nétig und
sie dirfe sich deshalb auch auf die Kostenverlegung nicht auswirken. Aus diesem Grund sei
es nicht gerechtfertigt, die Grundstiicke Nrn. 0005, 4 und 6153.1 bel der Verlegung der
Verfahrenskosten mit 100 Prozent zu erfassen. Die Situation sei vergleichbar mit jener bel
den Grundstiicken Nrn. 0007, 0002.1, 0003 und 0004, welche bei diesem Schltissel mit O
Prozent erfasst worden seien. Auch die nicht mit Kosten belasteten Grundstiicke Nrn. 0009,
0010 und 0012 wurden durch die geplanten neuen Strassen einen Sondervorteil erfahren.
Insbesondere musste das Grundstiick Nr. 0010 aufgeteilt und im hinteren Tell mit 100
Prozent erfasst werden. Auch diese Einwendungen des Beschwerdefihrers sind nicht
gerechtfertigt. Zwar trifft zu, dass das Grundsttick Nr. 0001 grundsétzlich 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 Schllssel fur die Verlegung der
Verfahrenskosten lediglich mit 50 Prozent erfasst wurde. Die Erfassung der tbrigen neu in
der Bauzone W2a liegenden Flachen mit 100 Interessenprozenten erscheint sachlich
begriindet, da das rechtskréftige Strassenprojekt zu einer Aufteilung der Flache in mehrere,
separat nutzbare Grundstiicke, welche — anders al's dies beim Grundstiick 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 Grundstiicks Nr. 0001 fielen
deshalb fur diein der zweiten Bautiefe liegenden Teile neben den Kosten fir die
Erschliessung mit Wasser und Strom sowie die Entsorgung des Abwassers auch solche fir
die interne strassenmassige Erschliessung an. Die bel der Kostenverlegung erfassten
Grundstiicke des BeschwerdefUihrers werden mit der Landumlegung vollsténdig — nicht nur
strassenmassig, sondern auch beziiglich Wasser, Strom und Abwasser — neu erschlossen.
Insofern profitieren diese Grundstticke in maximaler Weise von der Landumlegung. Vor
diesem Hintergrund wurden diese Flachen zu Recht mit einer Interessenwertung von 100
Prozent erfasst. Die Situation lasst sich auch nicht mit jener des Grundstticks Nr. 0010
vergleichen. Jenes Grundsttick wird — wie die Beschwerdegegnerinin ihrer
Vernehmlassung ausfiihrt — durch die Landumlegung und Erschliessungsplanung nicht
erschlossen. Es liegt im Ermessen der Planungsbehorden zu entscheiden, wo eine
Abparzellierung as 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 Grundstticke Nrn. 6203
und 0008 betrifft, ist der Einwand des Beschwerdefihrers ebenfalls unbegrindet. Beide
Grundstiicke werden im separat erstellten Kostenverteiler (Teilperimeter D._ ) bei den
Erschliessungskosten fur Strassen mit 100 Prozent voll erfasst. Daim Tellperimeter D.
im Rahmen der Erschliessungskosten fir Strassen auch jene fir die Abwasseranlagen und
die Wasserversorgung erfasst werden, erweist sich auch die Ruge, das Grundstiick Nr. 0008
sel diesbeziiglich zu Unrecht mit O Prozent berilicksichtigt worden, als unzutreffend.



E.35

Der Beschwerdefuhrer beanstandet die Erfassung seiner Grundstiicke im Schllssel fur die
Verlegung der Kosten der Bachlaufe mit der Begriindung, er ziehe keine Vorteile aus
alfalligen Anderungen der Bachlaufe. Am eingedolten R.-bach seien keine baulichen
Massnahmen erforderlich. Die Revitalisierung und die allféllige Offenlegung eingedolter
Béache sei Aufgabe der 6ffentlichen Hand. Der Beschwerdeflhrer bestreitet indessen nicht,
dass Uber 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 Bachanstosser an einem Ubrigen
Gewasser und beitragspflichtig, ist deshalb nicht zu beanstanden. Die Beschwerdegegnerin
weist in diesem Zusammenhang in ihrer Vernehmlassung vom 27. Mérz 2017 zu Recht
darauf hin, dass eine vollstandige K ostentibernahme durch das Gemeinwesen nicht verlangt
werden kann.

E.4

Zusammenfassend erweist sich die Beschwerde a's unbegriindet. Sie ist abzuweisen, soweit
auf sie eingetreten werden kann.

E.5

Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens
dem BeschwerdefUhrer aufzuerlegen (Art. 95 Abs. 1 VRP). Eine Entscheidgebihr von
CHF 2'000 erscheint angemessen (Art. 7 Ziff. 222 der Gerichtskostenverordnung, sGS
941.12). Sieist mit dem vom BeschwerdeflUhrer in der gleichen Hohe geleisteten
Kostenvorschuss zu verrechnen. Ausseramtliche Kosten sind nicht zu entschadigen (Art. 98
Abs. 1 und Art. 98 bis VRP), praxisgemass auch nicht an die Beschwerdegegnerin

(vgl. statt vieler VerwGE B 2017/59 vom 23. Méarz 2018 E. 7 mit Hinweisen,
www.gerichte.sg.ch). Demnach erkennt das V erwaltungsgericht 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 Beschwerdefhrer
unter Verrechnung mit dem von ihm in gleicher Hohe geleisteten K ostenvorschuss. 3.
Ausseramtliche Kosten werden fir das Beschwerdeverfahren nicht entschadigt. Der
Abteilungsprésident Der Gerichtsschreiber

Eugster Scherrer
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