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Erwagungen

E.1l

Der angefochtene Entscheid erging noch vor dem Inkrafttreten des Bundesgerichtsgesetzes
(BGG) am 1. Januar 2007. Geméss Art. 132 Abs. 1 BGG richtet sich das Verfahren daher
nach den Bestimmungen des Bundesrechtspflegegesetzes (OG).

E.21

Das Verwaltungsgericht legt dar, dass nach den massgebenden Bestimmungen des
kommunalen Rechts bei Um- und Erweiterungsbauten Anschlussgebihren fur die
Wasserversorgung und die Siedlungsentwasserung zu entrichten sind, die sich auf 1,5% der
Erhéhung des Gebaudeversicherungswerts belaufen. Die Beschwerdeflhrerin stellt nicht in
Frage, dass fir die verlangten Anschlussgebiihren eine gentigende gesetzliche Grundlage
besteht und ihre Berechnung an sich den anwendbaren V orschriften entspricht. Sie macht
jedoch geltend, die fraglichen Normen verstiessen gegen das Aquivalenzprinzip.
Ausserdem missachte eine Nachforderung von Abwassergebthren, die sich allein nach der
Erhéhung des Gebaudeversicherungswerts bemesse, das im Gewasserschutzrecht geltende
Verursacherprinzip (Art. 60a des Bundesgesetzes vom 24. Januar 1991 Uber den Schutz der
Gewasser [ Gewasserschutzgesetz; GSchG; SR 814.20]) und verletze dadurch den
Grundsatz der derogatorischen Kraft des Bundesrechts ( Art. 49 Abs. 1 BV ). Die
Beschwerdefiihrerin hebt hervor, dass der fragliche Umbau lediglich einen geringflgigen
Mehrverbrauch von Wasser bzw. Mehranfall von Abwasser bewirke, der in keinem
Verhdltnis zur Erhéhung des Gebaudeversicherungswerts stehe. So hétten die von einer
Mieterin vorgenommenen Veranderungen (Einbau von Elektroinstallationen, Trennwénden,
Bodenbel égen, Klimaanlagen usw.) Uberhaupt keinen Einfluss auf den Wasserverbrauch;
der daneben noch realisierte Umbau bestehender R&ume zu einer kleinen Pizzeria habe
lediglich eine geringe Erhéhung von Wasserbezug und Abwasseranfall zur Folge.

E.22

Nach dem Aquivalenzprinzip darf eine Gebuhr nicht in einem offensichtlichen
Missverhdltnis zum objektiven Wert der bezogenen Leistung stehen und musssichin
vernunftigen Grenzen bewegen ( BGE 13211 371 E. 2.1 S. 375). Die Rechtsprechung
verlangt deshalb seit langem, dass sich die Gebuhren fir den Anschluss an die
Wasserversorgung bzw. Abwasserentsorgung nach dem Mass des Vorteils richten, der dem
Grundeigentumer dadurch entsteht ( BGE 109 la 325 E. 6a S. 330). Bei der Erhebung von
Abwasserabgaben ist zusétzlich das Verursacherprinzip ( Art. 60a GSchG ) zu beachten. Es
verlangt, dass bei der Bemessung periodischer Benltzungsgebihren die produzierte



Abwassermenge berticksichtigt wird. Auf Anschlussgebtihren findet es ebenfalls
Anwendung. Es schreibt vor, dass die Gebuhrenhdhe grundsétzlich den Anteil der
Erstellungskosten der Kanalisationsanlagen ausmacht, der auf den fraglichen Anschluss
entfallt. Dadieser Kostenanteil ungeféhr dem Vorteil fir den Grundeigentiimer entspricht,
ergeben sich aus dem V erursacherprinzip keine wesentlich anderen Anforderungen als aus
dem bereits erwahnten Aquivalenzprinzip. Aus Griinden der Praktikabilitét hat es die
bundesgerichtliche Rechtsprechung bisher stets als zuléssig erachtet, den genannten Vorteil
bzw. Kostenanteil des Grundeigentimers nach dem Gebéudeversicherungswert der
angeschlossenen Liegenschaft zu bemessen. Dies gilt namentlich bei Wohnbauten. Bei
Industriebauten kann es demgegentiber zu sachwidrigen Ergebnissen fihren, wenn die
Anschlussgebihr allein an den Gebaudeversicherungswert anknipft. Ist deren
Wasserverbrauch im Verhaltnis zum versicherungstechnischen Wert der Baute
ausserordentlich hoch oder ausserordentlich niedrig, ist diesem Umstand bei der Bemessung
der Anschlussgebiihr Rechnung zu tragen (Urteil 2P.262/2005 vom 9. Februar 2006, E. 3.1,
publ. in: URP 2006 394). Erfolgt die erstmalige Festsetzung der Anschlussgebiihr nach dem
Gebaudeversicherungswert, wird lediglich die tatsachliche Bebauung einer Liegenschaft
berticksichtigt. In diesem Fall |&sst es die Rechtsprechung zu, dass bei einer nachtraglichen
Erweiterung der angeschlossenen Baute oder deren Umbau eine erganzende
Anschlussgebihr erhoben wird, wenn die massgebenden V orschriften eine Nachforderung
vorsehen (Urteil 2P.45/2003 vom 28. August 2003, E. 5.3 S. 267, publ. in: ZBI 105/2004
263).

E.23

Der angefochtene Entscheid stitzt sich auf die angefiihrte Rechtsprechung. Das
Verwaltungsgericht erklart insbesondere, dass der Gebaudeversicherungswert nicht in
einem offensichtlichen Missverhaltnis zum Nutzungspotenzial des Wasser- und
Abwasseranschlusses stehe und eine Bemessung der Anschlussgebiihren nach diesem Wert
deshalb zuléssig sei. Die BeschwerdefUhrerin riigt nicht bzw. jedenfalls nicht in einer Art.
90 Abs. 1 lit. b OG gentigenden Weise, dass das Verwaltungsgericht die dargestellten
Grundsétze unzutreffend angewendet hétte. Sie kritisiert vielmehr die Grundsétze selber.
Die Bemessung der Anschlussgebihren allein nach dem Gebaudeversicherungswert werde
den heutigen Realitéten immer weniger gerecht, da oftmals teure L uxusausbauten erstellt
wurden, die keinerlel Bezug zum Wasserverbrauch hétten. Ausserdem konne das Festhalten
am Gebaudeversicherungswert als Bemessungskriterium nicht langer mit
Praktikabilitéatserwagungen gerechtfertigt werden, nachdem mit den Belastungswerten, wie
sie etwa der Schwelzerische Verein des Gas- und Wasserfachs beflirworte, geeignetere
Instrumente zur Verfligung stiinden. Es gehe nicht an, dass die Gerichte weiterhin ein
Bemessungssystem schiitzten, das seinen Zweck nicht mehr erfiille und von dem sich die
Fachverbande verabschiedet hatten.

E.24

Die von der Beschwerdeflhrerin vorgebrachte Kritik ist nicht neu (vgl. etwa Urtell
P.162/1982 vom 23. November 1983, publ. in: ZBI 86/1985 107). Esist bereits seit langerer
Zeit bekannt, dass der Gebaudeversicherungswert als Bemessungskriterium for
Anschlussgebihren verschiedene Nachteile aufweist. Das Bundesgericht hat jlingst darauf
hingewiesen, dass neben dem Gebaudeversicherungswert zahlreiche andere Bezugsgrdssen
fr die Berechnung der Anschlussgebtihren denkbar sind. So wird in der Praxis etwa auch
auf sog. Einwohnergleichwerte, auf flachenmassige oder raumliche Kriterien oder auf die



Kanalanstosslénge abgestellt. Der Verband Schweizer Abwasser- und
Gewasserschutzfachleute (V SA) favorisiert ein Modell, welches die Grundstticksflache je
nach Bauzonenzugehorigkeit gewichtet berticksichtigt. Ein solches System der
Abgabenbemessung hat den Vorteil, dass es - anders a's der Gebaudeversicherungs- oder
der Einwohnergleichwert - nicht auf das tatsachlich errichtete Geb&aude bzw. das Ausmass
der effektiven Nutzung im Moment des Anschlusses abstellt. Der Grundeigentumer wird
vielmehr - dhnlich wie bei den Erschliessungsbeitragen - gestitzt auf jene Parameter

bel astet, welche im Zeitpunkt der Planung bzw. des Baus der Anlagen deren
Dimensionierung bestimmen (vgl. die Hinweise im Urteil 2P.232/2006 vom 16. April 2007,
E. 3.3). Auch wenn der Gebaudeversicherungswert heute in Fachkreisen zur Bemessung
von Anschlussgebuihren zum Teil kritisch beurteilt wird und seine Ersetzung durch andere
Kriterien - namentlich im Lichte des Verursacherprinzips - denkbar ist, ist nicht zu
Ubersehen, dass alle Systeme der Abgabenbemessung gewisse Vor- und Nachteile haben.
Vor alem verpflichtet das Bundesrecht die Kantone und Gemeinden nicht dazu, ihre
Gebuhrenregelung nach einem bestimmten Modell auszugestalten. Ihr Spielraum wird
durch die erwahnten verfassungsrechtlichen Grundsétze und V orgaben des Gesetzesrechts
des Bundes zwar eingeschrankt; er bleibt aber immer noch erheblich. Das Aquivalenz- und
das Verursacherprinzip schreiben auch nicht die Verwendung bestimmter
Bemessungskriterien vor. Ebenso wenig kann aus diesen Grundsétzen abgel eitet werden,
dass eine Bemessung der Anschlussgebiihren nach dem Gebaudeversicherungswert von
vornherein unzuléssig ware. Umgekehrt ist bereits nach der bisherigen Rechtsprechung
anerkannt, dass dieses Kriterium nicht in alen Féllen eine bundesrechtskonforme
Bemessung sicherstellt. So muss namentlich bel ausserordentlich hohem oder tiefem
Wasserbezug bzw. Abwasseranfall die Bemessung nach dem V ersicherungswert angepasst
werden (vgl. Urteil 2P.232/2006 vom 16. April 2007, E. 3.3 und 3.4).

E.25

Die Rechtsprechung des Bundesgerichts tragt somit der Kritik, die gegentiber der
Verwendung des Gebaudeversicherungswerts als Bemessungskriterium erhoben wird, bis
zu einem gewissen Grad durchaus Rechnung. Der vorliegende Fall bietet keinen Anlass,
von der bisherigen Praxis abzuweichen. Wie erwahnt behauptet die BeschwerdefUhrerin
nicht, dass bei ihrer Liegenschaft der Wasserverbrauch stark von den durchschnittlichen
Verhdtnissen abweiche und der Gebaudeversicherungswert daher in einem Missverhéltnis
zum Nutzungspotenzial ihres Wasser- und Abwasseranschlusses stehe. Sie stért sich
vielmehr daran, dass die Investitionen ihrer Mieter, die keinen wesentlichen Einfluss auf
den Wasserverbrauch haben, eine Pflicht zur Nachzahlung von Anschlussgebihren
ausl6sen. Diese Argumentation beschrankt sich indessen alein auf die getatigten neuen
Investitionen und Ubersieht, dass bel einer Bemessung der Anschlussgebihren nach dem
Gebéaudeversicherungswert nachtrégliche Veranderungen dieses Werts nicht
unberticksichtigt bleiben kdnnen, weil sonst derjenige, der gleich zu Beginn mehr investiert,
schlechter dastiinde als derjenige, der erst spater zusétzliche Investitionen vornimmt. Bei
gesamthafter Betrachtung der erstmaligen und hier umstrittenen nachtraglichen Abgaben
wird jedoch keine Gebtihrenhthe erreicht, die mit dem Vortell des Anschlusses bzw. dem
nach dem Verursacherprinzip auf sie entfallenden Kostenanteil in keinem verntinftigen
Verhdtnis mehr stiinde. Entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrerin kann es bei einer
Bemessung nach dem Gebaudeversicherungswert nicht darauf ankommen, welchen
Einfluss jeder Tell der gesamthaft getétigten Investitionen auf den Wasserverbrauch hat.



E.3
Die staatsrechtliche Beschwerde erweist sich demnach al's unbegriindet und ist abzuwei sen.

Bei diesem Ausgang sind die Kosten des Verfahrens vor Bundesgericht der
Beschwerdefihrerin aufzuerlegen ( Art. 156 Abs. 1 OG).

Export aus OpenCaselLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originatext. Quellen-URL siehe oben.



