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Regeste
Wasser- und Kanalisationsanschlussgebihren

Erwagungen

E.2

% von CHF 13'400.00 Gebiihr exkl. MWST CHF 268.00 MWST (2.5 %) auf
Zwischentotal CHF 6.70 Total CHF 274.70 Kanalisationsanschlussgebiihr Gebiihrensatz

E.21

Gesetzliche Grundlage Nach § 113 Abs. 1 Satz 1 der Verfassung des Kantons
Basel-Landschaft vom 17. Mai 1984 (KV, SGS 100) sorgen Kanton und Gemeinden fir
eine umweltgerechte Ableitung der Abwasser. § 114 Abs. 2 KV bestimmt, dass den
Gemeinden zudem die Versorgung und Verteilung des Wassers auf ihrem Gebiet obliegt.
Geméss 8§ 36 des Raumplanungs- und Baugesetztes vom 8. Januar 1998 (RBG, SGS 400)
kommt den Gemeinden die Kompetenz zu, Erschliessungsreglemente zu erlassen, in denen
insbesondere die Art und Funktion der Erschliessungsanlagen, die Tragerschaft, die
Eigentumsverhdtnisse, die Finanzierung und der Unterhalt geregelt werden.
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer, deren Grundsttick ein offentliches
Erschliessungswerk benutzt, kdnnen zur Leistung von Gebihren und anderen Abgaben
herangezogen werden (8 90 Abs. 2 EntG). Offentliche Abgaben bediirfen einer Grundlage
in einem formellen Gesetz, welches zumindest den Kreis der Abgabepflichtigen, den
Gegenstand der Abgabe sowie die Bemessungskriterien festlegt (§ 90 Abs. 3 EntG; BGE
1231 248 E. 2 2491.). Die Einwohnergemeinde B. regelt die Finanzierung der 6ffentlichen
Wasserversorgung sowie der offentlichen Kanalisation im Wasserreglement der Gemeinde
B. (WR) und im Abwasserreglement der Gemeinde B. (AR) (vgl. 88 36 ff. WR und §§ 18
ff. AR). 8 36 Abs. 3lit. b WR und § 18 Abs. 2 lit. b AR statuieren, dass von
Grundeigentiimerinnen und Baurechtsnehmerinnen (Abgabesubjekt) Anschluss beitrége
(recte: Anschluss gebihren ) fur den Anschluss an die Anlagen der Wasserversorgung bzw.
an die Abwasseranlagen (A bgabeobjekt) erhoben werden. In Bezug auf die Bemessung der
Anschlussgebiihren halten sowohl 8 37 Abs. 1 WR alsauch § 19 Abs. 1 AR fest, dassdie
Gemeindeversammlung die Ansétze fr die Berechnung der Anschlussgebihren im Anhang
zum jeweiligen Reglement festlegt (Bemessungsgrundlage). § 41 Abs. 1 WR und § 24 Abs.
1 AR sehen als Grundlage fur die betragsmassige Festsetzung der Anschlussgebihren den
indexierten Brandlagerwert vor. Gemass den Anhangen «Beilage: Gebiihren zum
Wasserreglement» (WR-Anhang) und «Beilage: Gebiihren zum Abwasserreglement»
(AR-Anhang) gilt fir Neubauten ein Satz von 2 % des indexierten Brandlagerwerts fur
Wasseranschlussgebihren und ein solcher von 4 % fir Abwasseranschlussgebihren (vgl.
Ziffern 1.2 WR- und AR-Anhang). Die Beschwerdegegnerin hat die angefochtenen
Anschlussgebihren unter Einhaltung der eben dargetanen Bestimmungen festgesetzt und



den Stockwerkei gentiimergemeinschaften der gebihrenbetroffenen Parzellen Nrn. 1149
(gedeckter Sitzplatz) und 2072 (Velounterstand) durch Zustellung an die
Beschwerdefuhrerin, welche die beiden STWE-Gemeinschaften vertritt bzw. verwaltet ,
eroffnet und in Rechnung gestellt (vgl. gemass Urteil des EntGer vom 14. Juni 2018 [ 650
18 2] sind Erschliessungsabgaben, welche an einem in Stockwerkeigentum aufgeteilten
Gebaude anknupfen, gegentiber der Stockwerkei gentiimergemeinschaft geltend zu machen,
was durch Eroffnung der an die Verwaltung bzw. Vertretung der Gemeinschaft erfolgen
kann). Dass die Beschwerdeflhrerin die Stockwerkeigentiimergemeinschaften vorliegend
vertritt, erhellen die als Beilagen zu den Beschwerden eingereichten Gebaudeinformationen
der BGV, in denen sie als ebensol che aufgefihrt wird. Die strittigen Anschlussgebihren
beruhen folglich grundsétzlich auf einer genligenden gesetzlichen Grundlage (d.h. auf dem
AR und WR). Fraglich ist, ob die Beschwerdegegnerin auf dem indexierten Brandlagerwert
des gedeckten Sitzplatzes und demjenigen des V elounterstands Anschlussgebiihren erheben
darf, obschon die fraglichen Bauten weder Uber einen Anschluss an die 6ffentliche
Wasserversorgung noch einen solchen an die Kanalisationsanlagen des Gemeinwesens
verfligen.

E.22

Anschlusssituation Fraglich ist, ob der gedeckte Sitzplatz und der Velounterstand Gber
Anschlisse an die 6ffentliche Wasserversorgung bzw. Kanalisation verfiigen.
Bejahendenfalls wirde sich die Beschwerde al's unbegriindet erweisen und eine Prifung
weliterer Punkte konnte unterbleiben, da diesfalls beide Bauten selber den reglementarisch
statuierten abgabeausl 6senden Anschlusstatbestand erfullen wirden (vgl. E. 2.1). Zwischen
den Parteien ist unbestritten, dass weder der Sitzplatz noch der Velounterstand Gber
Anschlisse an ein 6ffentliches Erschliessungswerk verfigen (d.h. insbesondere an die
Wasserversorgung und die Kanalisation). Abbildung 1. Auszug aus dem L eitungskataster
des Geoinformationssystems des Kantons Basel-L andschaft (GIS BL) zu Parzelle Nr. 1149
(Wasserleitungen sind dunkelblau und Kanalisationsleitung pinkfarben dargestellt).
Ungefahr in der Mitte von Abbildung 1 ist der gebUhrenbetroffene «gedeckte Sitzplatz»
orangefarben umrahmt dargestellt. Geméass dem GIS BL hat der gedeckte Sitzplatz eine
Grundflache von 53 m 2 . Abbildung 2: Auszug aus dem L eitungskataster des GIS BL zu
Parzelle Nr. 2072 (Wasserleitungen sind dunkelblau und Kanalisationsleitung pinkfarben
dargestellt). Im linken, unteren Bereich von Abbildung 2 ist der gebUhrenbetroffene
«Velounterstand» orangefarben umrahmt dargestellt. Gemass dem GIS BL verfigt der
Velounterstand Uber eine Grundflache von 17 m 2. Nach dem Ausgefuhrten ist erstellt,
dass weder der Velounterstand noch der gedeckte Sitzplatz an die 6ffentliche Kanalisation
und/oder Wasserversorgung angeschlossen sind.

E.23

Qualifikation al's Nebenbaute Zu prifen ist, ob der «gedeckte Sitzplatz» bzw. der
«Velounterstand» als Bestandteile der auf Parzellen Nrn. 1149 und 2072 des Grundbuchs B.
stehenden Hauptbauten, d.h. der Mehrfamilienhauser (inklusive Autoeinstellhallen), zu
gualifizieren sind und diesfalls von einer diese Hauptbauten treffenden Gebuhrenpflicht
mitumfasst werden. Erstellt ist, dass es sich bei beiden Bauten um solche handelt, welche
raumlich getrennt von den Ubrigen Gebauden auf den fraglichen Parzellen errichtet worden
sind und demnach keinen integrierenden Bestandteil selbiger bilden (vgl. Abbildungen 1
und 2 in E. 2.2). Zu beurteilen ist, ob die beiden infrage stehenden Bauten im Verhéltnis zu
den erwahnten Hauptbauten als eigentliche «Nebenbauten» zu gelten haben. § 57 der



Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) vom 27. Oktober 1998 (SGS
400.11) enthélt eine Bestimmung mit der Uberschrift «Nebenbauten» und lautet
folgendermassen: «Eingeschossige Nebenbauten wie Garagen, Schopfe und andere
Kleinbauten dirfen beliebig nahe zu einer Hauptbaute auf derselben Parzelle|...] gestellt
werden, wenn: a. die Baute nicht mit einem Hauptbau verbunden ist, b. die Baute nicht dem
Wohnzweck dient, c. die Grundflache von 36 m 2 fir Garagen bzw. von 20 m 2 fir die
ubrigen Nebenbauten nicht Uberschritten wird, d. die Fassadenhohe der gegen die
Hauptbaute [ ...] gerichteten Gebaudewand 2.5 m nicht Uberschreitet.» Mit Blick auf die
Frage, ob es sich bei einem Vel oeinstellraum um eine Nebenbaute handle oder nicht, hat
das Kantonsgericht Basel-L andschaft erwogen, dass es sich beim in seinem Entscheid zu
beurteilenden Veloeinstellraum mitunter deshalb um keine Nebenbaute handle, weil er
durch eine Tre mit der Hauptbaute verbunden sei; der Veloeinstellraum bilde daher einen
integrierenden Bestandteil des Hauptbaus (vgl. zum Ganzen Urteil des Kantonsgerichts
Basel-Landschaft, Abteilung Verfassungs- und Verwaltungsrecht [KGE VV] vom 15.
November 2017 [810 16 343/344] E. 23). In einem weiteren Fall hat das Kantonsgericht
zwei Autoeinstellhallen, welche beide eine Grundfl&che von je rund 275 m 2 hatten, die
Qualifikation al's Nebenbaute abgesprochen. Als Begriindung flhrte das Kantonsgericht an,
dass es den beiden Einstellhallen angesichtsihrer Flache an der erforderlichen
Unterordnung gegeniiber dem Hauptbau fehle und sie auch in konstruktiver und
funktioneller Hinsicht eng mit den zugehdrigen Mehrfamilienhdusern verflochten seien,
weil sie Uber direkte Zugange (Turen) mit den Hausern verbunden seien. Das
Kantonsgericht erkannte deshalb, dass die beiden Autoeinstellhallen integrierende
Bestandteile der Mehrfamilienhauser bilden wirden (vgl. zum Ganzen KGE VV vom 12,
August 2020 [810 19 121/128] E. 7.2.5). Der hier zu beurteilende «gedeckte Sitzplatz» und
der «Velounterstand» sind beide — wie bereits erwdhnt — nicht mit einem Hauptbau
verbunden, dienen beide nicht zu Wohnzwecken und verfiigen mit einer Grundflache von
53 m 2 bzw. 17 m 2 tiber eine im Vergleich zu den jeweiligen Hauptbauten um ein
Vielfaches kleinere Dimensionierung. Anders als die im erwahnten Prgjudiz erwéahnten
Bauten liegen damit zwei Konstruktionen vor, die gegentiber den sie umgebenden
Hauptbauten aufgrund ihrer Flache als untergeordnet erscheinen. Sowohl beim gedeckten
Sitzplatz als auch dem Velounterstand handelt es sich demzufolge um Nebenbauten. Es
stellt sich nunmehr die Frage, ob die Beschwerdegegnerin diese beiden Bauten trotzdem in
die Gebuhrenpflicht der sie umgebenden Hauptbauten hat miteinbeziehen durfen.

2.4 Funktionaler Zusammenhang Nach dem Bundesgericht wére es zwar denkbar, «[...]
jedes Gebaude fir sich alleine zu beurteilen und nur fir solche Bauten eine
Anschlussgebihr zu erheben, die auch tatsachlich an die Wasserversorgung [und/oder
Kanalisation] angeschlossen werden», eine solche Betrachtungsweise sai allerdings nicht
zwingend, da es sich durchaus auch vertreten lasse, eine Uberbauung al's Gesamtheit zu
behandeln und auch Nebengebaude ohne eigenen Anschluss an die Wasserversorgung oder
Kanalisation in die Bemessung von Anschlussgebtihren miteinzubeziehen (Urteil des BGer
2P.235/2006 vom 24. April 2007 E. 4.2). Unter der Voraussetzung, dass zwischen réumlich
getrennten Nebenbauten und dem an die Wasserversorgung bzw. Kanalisation
angeschlossenen Hauptbau ein sog. funktionaler Zusammenhang besteht, ist es nach der
hochstrichterlichen und kantonalen Rechtsprechung zuldssig, auch réumlich getrennte
Nebenbauten in die Gebuhrenpflicht des Hauptgebaudes miteinzubeziehen, und zwar
unabhangig davon, ob die Nebenbauten versicherungsrechtlich verselbstandigt sind oder
nicht (Urteil des BGer 2P.235/2006 vom 24. April 2007 E. 4.2 [bejaht fir Tiefgarage];



ferner auch Urtelle des Enteignungsgerichts [EntGer] vom 26. April 2012 [ 650 12 20] E.
5.4 [bejaht fur Carport], vom 6. Februar 2014 [ 650 13 59] E. 6.2 [bejaht fir einen
Wagenschopf und ein Futtersilo eines Bauernhofbetriebs], vom 27. Marz 2014 [650 06 15]
E. 3.4 [bgaht fir eine zu einem Birogebaude gehdrende Lagerhalle], vom 12. Juni 2014 [
650 12 180] E. 6.2 [bejaht fir einen Carport], vom 7. Juli 2016 [ 650 15 49] E. 2.4.3.2
[bejaht fur eine zu einem Zimmereibetrieb gehdrende Abbundhalle] und vom 9. August
2019 [ 650 19 18] E. 2.3.2.2.1 [bejaht fur einen Carport]). Die erwdhnte Rechtsprechung
wird damit begriindet, dass der Wasser- bzw. Kanalisationsanschluss eines Hauptgebaudes
regelméssig auch fur die zugehdrigen Nebengebdude von Nutzen ist. Nachfolgend ist
demnach zu prifen, ob der Velounterstand bzw. der gedeckte Sitzplatz in einem
funktionalen Zusammenhang zum jeweiligen Hauptgebaude stehen. Der Wasseranschluss
eines Hauptgebaudes ist regelméssig fur die Reinigung und den Unterhalt eines
Velounterstands und/oder gedeckten Sitzplatzes von Nutzen. Im Ubrigen gewinnt eine
Wohnliegenschaft gewohnlich an Wert, wenn sie fir Fahrrader Gber einen Velounterstand
verflgt; dasselbe gilt fur einen gedeckten Sitzplatz. Werden Anschlussgebiihren wie
vorliegend nach dem Gebaudeversicherungswert bemessen, ist es deshalb nicht zu
beanstanden, wenn fir die Bemessung einer ergénzenden Anschlussgebiihr auch auf den
Gebaudeversicherungswert eines Velounterstands und/oder gedeckten Sitzplatzes abgestel It
wird, auch wenn selbige Uber keinen eigenen Anschluss an das Wasserversorgungsbzw.
Kanalisationsnetz verfiigen. Die Beschwerden erweisen sich deshalb gefuhrten als
unbegrindet und sind folglich abzuweisen. 3. Kosten 3.1 Verfahrenskosten Fiir ein
Verfahren vor dem Enteignungsgericht werden Kosten erhoben (8 20 Abs. 1 VPO). Sie
umfassen die Gerichtsgebtihren sowie die Beweiskosten und sind in angemessenem
Ausmass der unterliegenden Partei aufzuerlegen (8 20 Abs. 3 VPO). Vorliegend ist die
Beschwerdefuhrerin vollumfanglich unterlegen. Gemass 8 17 Abs. 1 lit. ader Verordnung
Uber die Gebuhren der Gerichte (Gebuhrentarif, GebT) vom 15. November 2010 (SGS
170.31), erhebt das Enteignungsgericht fir einen Endentscheid des Présidiums
Verfahrenskosten in der Hohe von CHF 100.00 bis CHF 1'000.00. Innerhalb dieses
Gebuhrenrahmens setzt das Gericht die Gebuhr nach dem Streitwert und der Bedeutung der
Streitsache sowie unter Berticksichtigung der Schwierigkeit sowie des Arbeits- und
Zeitaufwands fest (8 3 Abs. 1 GebT). Vorliegend sind ein einfacher Schriftenwechsel sowie
eine Hauptverhandlung durchgefiihrt worden. Angesichts des Streitwerts, der sich eher im
unteren Bereich des in die Zustandigkeit des Prasidiums fallenden Rahmens bewegt, sind
die Verfahrenskosten auf CHF 300.00 festzusetzen und der unterlegenen
Beschwerdefuhrerin aufzuerlegen. 3.2 Parteientsch&digung Gemass § 21 Abs. 1 VPO, kann
der ganz oder teilweise obsiegenden Partei fir den Beizug eines Anwalts eine angemessene
Parteientschadigung zulasten der Gegenpartel zugesprochen werden. Da die obsiegende
Beschwerdegegnerin nicht anwaltlich vertreten ist, féllt die Zusprechung einer
Parteientschadigung von vornherein ausser Betracht. Die ausserordentlichen Kosten sind
demnach wettzuschlagen.D emgemaéasswirderkannt:

E.4

% von CHF 25'900.00 Gebuiihr exkl. MWST CHF 1'036.00 MWST (7.7 %) auf
Zwischentotal CHF 79.75 Total CHF 1’ 115.75 Gesamttotal CHF 1'646.70 B. Mit Eingaben
vom 28. August 2023 erhob die IGD Griter AG (fortan Vertreterin der
Beschwerdefiihrerin) Beschwerde gegen die beiden Wasser- und

Kanalisationsanschl ussgebihrenverfligungen am Steuer- und Enteignungsgericht,
Abteilung Enteignungsgericht (fortan Enteignungsgericht) und beantragte die Aufhebung



der angefochtenen Verfligungen mit der Begrindung, dass die beiden gebihrenbetroffenen
Bauten (d.h. der Velounterstand und der gedeckte Sitzplatz) weder Uber einen Anschluss an
die Kanalisation noch einen solchen an die Wasserversorgung verfiigen wirden und das
Niederschlagswasser Uber Grinflachen versickert werde. Mit Présidialverfigung vom 5.
September 2023 vereinigte das Enteignungsgericht die beiden getrennt eingereichten
Beschwerden und forderte die Beschwerdefihrerin auf, eine Vollmacht zu Gunsten ihrer
Vertreterin einzureichen. Am 12. September 2023 reichte die Beschwerdefihrerin innert
der ihr gewahrten Nachfrist die geforderte schriftliche Vollmacht ein. In der Folge erhielt
die Beschwerdegegnerin mit Présidialverfiigung vom 19. September 2023 Gelegenheit, sich
zu den Beschwerden vernehmen zu lassen, und beantragte mit Stellungnahme vom 29.
September 2023 sinngemass die Abweisung der Beschwerden. Das Enteignungsgericht
schloss am 24. Oktober 2023 den Schriftenwechsel, Giberwies die Angelegenheit dem
Prasidenten zur Beurteilung und ordnete eine Hauptverhandlung an. Mit Vorladung vom
26. Oktober 2023 wurden die Parteien zur Hauptverhandlung vom 23. November geladen.
C. Die Beschwerdefuhrerin ist zur heutigen Hauptverhandlung nicht erschienen. Auf die
Ausfihrungen der Beschwerdegegnerin wird — soweit erforderlich —im Rahmen der
Erwégungen eingegangen. Das Enteignungsgericht ziehtinErw dgung: 1. Formelles
Fir das Verfahren vor dem Enteignungsgericht gelten geméass § 96a Abs. 3 des Gesetzes
uber die Enteignung vom 19. Juni 1950 (EntG, SGS 410) sinngemass die Bestimmungen
des Gesetzes Uber die Verfassungs- und V erwaltungsprozessordnung
(Verwaltungsprozessordnung, VPO) vom 16. Dezember 1993 (SGS 271). Das
Enteignungsgericht hat demzufolge von Amtes wegen die Eintretensvoraussetzungen zu
prufen (8 16 Abs. 2 Satz 2 VPO), den Sachverhalt von Amtes wegen festzustellen (8§ 12
Abs. 1 Satz 1 VPO) und das Recht von Amtes wegen anzuwenden (8 16 Abs. 2 Satz 1
VPO). 1.1 Zustandigkeit Die vorliegende Streitigkeit hat Anschlussgebiihren fir Wasser
und Abwasser der Einwohnergemeinde B. im Sinne von § 90 Abs. 2 EntG zum Gegenstand.
Gemass § 96a Abs. 1 EntG konnen die von Erschliessungsabgaben auf dem Gebiet des
Kantons Basel-L andschaft Betroffenen beim Enteignungsgericht Beschwerde erheben (vgl.
§ 1 EntG). Die Einwohnergemeinde B. gehtrt zum Kanton Basel-Landschaft (§ 35 Abs. 1
lit. d des Gesetzes Uber die Organisation und die Verwaltung der Gemeinden vom 28. Mai
1970 [Gemeindegesetz, SGS 180]). Die ortliche und sachliche Zusténdigkeit des
Enteignungsgerichts sind somit gegeben. § 98a Abs. 1 EntG sieht vor, dassdie
prasidierende Person der Abteilung Enteignungsgericht Streitigkeiten beurteilt, deren
Streitwert CHF 15’ 000.00 nicht Ubersteigt. Gemass den sinngeméssen Rechtsbegehren der
Beschwerdefuhrerin seien die geltend gemachten Anschlussabgaben im Total von CHF
2'498.65 (inkl. MWST) aufzuheben. Der Streitwert liegt somit unter CHF 15'000.00, sodass
fur die Beurteilung der vereinigten Verfahren das Présidium als Einzelrichter funktional
zustandig ist. 1.2 Beschwerdefrist Innert 10 Tagen ab Erhalt einer Verfiigung kann beim
Enteignungsgericht Beschwerde erhoben werden (8§ 96a Abs. 1 lit. a EntG). Die
angefochtenen Verfligungen datieren beide vom 16. August 2023 und sind der
Beschwerdefiihrerin somit frihestens am Folgetag zugegangen. Der friihestmdgliche
Beginn der zehntagigen Frist ist demnach der 18. August 2023. Die Beschwerdefihrerin hat
ihre Beschwerden vom 28. August 2023 gleichentags der schwei zerischen Post zur
Ubermittlung an das Enteignungsgericht aufgegeben (vgl. Poststempel). Da der zehnte Tag
der Frist auf einen Sonntag fiel (27. August 2023), erfolgte die postalische Aufgabe am
néchstfolgenden Werktag (d.h. Montag, 28. August 2023) unabhangig vom tatsachlichen
Zugang der fristausl6senden Verfligung bei der BeschwerdefUhrerin auf jeden Fall



fristwahrend. 1.3 Saumnis Wie bereits erwahnt, ist die Beschwerdefthrerin zur
Hauptverhandlung nicht erschienen. Mit Blick auf die Folgen einer allfélligen Sdumnis gilt,
dass das Gericht auch gegenuiber einer an der Verhandlung ausbleibenden Partei einen
Entscheid fallen kann (8 15 Abs. 2 VPO). Die Vorladung vom 26. Oktober 2023, welcher
der Beschwerdefihrerin al's Einschreiben zugestellt worden ist, enthielt den Hinweis, dass
das Gericht auch dann urteilen kann, wenn eine geladene Partei zur Verhandlung nicht
erscheint. Das Fernbleiben der Beschwerdefihrerin hindert das Enteignungsgericht nach
dem Ausgefiihrten nicht daran, in der Sache zu entscheiden. 1.4 Ubrige
Eintretensvoraussetzungen Die BeschwerdefUhrerin ist als Adressatin der angefochtenen
Verfligungen zur Erhebung der vorliegenden Beschwerde befugt (8§ 47 Abs. 1 lit. aVPO)
und hat innert der ihr angesetzten Nachfrist die erforderliche Vertretungsvollmacht zu
Gunsten ihrer Vertreterin, d.h. der IGD Griter AG, nachgereicht. Da neben den erwahnten
auch die tbrigen Prozessvoraussetzungen erfillt sind, ist auf die vorliegenden Beschwerden
einzutreten (vgl. 8 16 Abs. 2 VPO). 2. Materielles
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