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Abteilung Enteignungsgericht

Entscheid des Steuer- und Enteignungsgerichts Basel-Landschaft,
> Abteilung Enteignungsgericht

vom 8. Dezember 2022 (650 21 52)

Abgaberecht — Wasser und Abwasser

Loschposten innerhalb eines Gebaudes werden vom Rechtsgrund einer Anschluss-
gebihr (d.h. der Erschliessungsleistung) mitumfasst / Leistungen des Gemeinwesen
im Bereich des Ldschschutzes (allgemeiner Loschschutz) gehéren nicht zur mittels
Anschlussgebihren entgoltenen Erschliessungsleistung / Bestatigung der Praxis zur
Uberpriifung des Aquivalenzprinzips

Angesichts der reglementarischen Bemessungsvorschriften wirde es Fragen aufwerfen,
wenn die Beschwerdegegnerin Loschposten im Inneren des gebihrenbetroffenen Gebaudes
wissentlich nicht in die Bemessung der Geblhrenhthe miteinbezogen hatte. Vorliegend war
dies nicht der Fall, da die Beschwerdegegnerin im Zeitpunkt der Veranlagung auf die Anga-
ben des Anschlussgesuchs abgestellt hat bzw. hat abstellen missen und darin keine Ldosch-
posten deklariert waren. (E. 2.3.2.1)

Zum von der vom Gemeinwesen sicherzustellenden Ldsch- bzw. Ldschwasserbereitschaft
profitierenden Personenkreis gehéren nicht allein Grundeigentiimer/innen von angeschlos-
senen Liegenschaften, sondern auch Eigentiimer/innen von Gebauden, welche nicht an die
Wasserversorgung und/oder Kanalisation angeschlossen sind. Auch nicht angeschlossene
Gebaude unterliegen der Loschpflicht nach § 4 Abs. 1 FWG. Entsprechend gewahrleisten
das WR und das AR aufgrund ihrer Ankniipfung am «Anschluss» keine mit Blick auf die er-
forderliche Individualdaquivalenz geniigende individuell-konkrete Zurechenbarkeit der Ldsch-
schutzleistung des Gemeinwesens zu Eigentimern angeschlossener Gebaude. (E. 2.3.2.2)

Die angefochtene Kanalisationsanschlussgebihr tbertrifft den massgeblichen Mittelwert um
das 2.05-Fache. Damit liegt ein gewisses Missverhdltnis vor. Nach standiger Rechtspre-
chung des Enteignungsgerichts handelt es sich hierbei jedoch noch um kein offensichtliches
Missverhdltnis. Demnach verletzt die Kanalisationsanschlussgebiihr das Aquivalenzprinzip
nicht. Die Beschwerde erweist sich deshalb mit Blick auf die Kanalisationsanschlussgebiihr
als unbegriundet und ist abzuweisen. Anders verhalt es sich in Bezug auf die Wasseran-
schlussgebihr, welche den massgebenden Mittelwert um das 4.86-Fache Ubertrifft. Vor dem
Hintergrund seiner konstanten Praxis erkennt das Enteignungsgericht hier ein offensichtli-
ches Missverhaltnis zwischen der geltend gemachten Gebihr und der Erschliessungsleis-
tung der Beschwerdegegnerin. Die Beschwerde erweist sich deshalb in Bezug auf die Was-
seranschlussgebuhr als begrindet. (E. 2.4.2.1)
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A.

Die A.___ AG (fortan Beschwerdefiihrerin) ist Alleineigentimerin des selbstandigen
dauernden Baurechts Nr. D7535 auf der im Alleineigentum des Kantons Basel-Landschaft
stehenden Stammparzelle Nr. 4041 des Grundbuchs (GB) der B._____. Die Baurechtspar-
zelle der Beschwerdefihrerin befindet sich gemass der Nutzungsplanung der B._____in
der Gewerbezone G1. Auf ihrer Parzelle realisierte die Beschwerdefiihrerin einen Neubau
und stellte fir denselben am 13. August 2020 ein «Gesuch fir einen Anschluss an die
offentliche Trinkwasserversorgung» fir 83 Belastungswerte. Die Bruttogeschossflache
(BGF) des neugebauten Industrie- und Gewerbegebaudes mit einer Grundflache von
2'576 m? betragt 6'677.4 m2. Gestitzt auf ihre einschlagigen Reglemente machte die Be-
schwerdegegnerin gegeniber der Beschwerdefihrerin mit Verfligung bzw. Rechnung
Nr. 154658 vom 27. Juli 2021 Wasser- und Kanalisationsanschlussgebiihren im Total von
CHF 370'113.50 (inklusive Mehrwertsteuern [MWST]) geltend. Im Detail berechnete die

Beschwerdegegnerin die Wasser- und die Kanalisationsanschlussgebtihr folgendermas-

sen:
Wasseranschlussgebihr

Bemessungsgrundlage Abgabesatz Abgabehthe

83 Belastungswerte CHF 300.00 CHF 24'900.00
6'677.4 m? BGF CHF 30.00 CHF  200'322.00
Zwischentotal CHF  225'222.00
Mehrwertsteuer 2.5% CHF 5'630.55
Total CHF 230'852.55

Kanalisationsanschlussgebihr

Bemessungsgrundlage Abgabesatz Abgabehthe

83 Belastungswerte CHF 150.00 CHF 12'450.00
6'677.4 m? BGF CHF 17.50 CHF 116'854.50
Zwischentotal CHF  129'304.50
Mehrwertsteuer 7.7 % CHF 9'956.45
Total CHF  139'260.95




B.

Am 5. August 2021 erhob die Beschwerdefihrerin an der Abteilung Enteignungsgericht
des Steuer- und Enteignungsgerichts Basel-Landschaft (fortan Enteignungsgericht
[EntGer]) Beschwerde gegen die Anschlussgebihrenverfiigung der Beschwerdegegnerin
vom 27. Juli 2021. In ihrem Beschwerdeschreiben erklarte sie, sie kénne aufgrund einer
Ferienabwesenheit ihres Anwalts eine Begriindung ihrer Beschwerde erst in ca. zwei Wo-
chen nachliefern. Mit Prasidialverfigung vom 12. August 2021 setzte das Enteignungsge-
richt der Beschwerdefuhrerin unter dem Hinweis auf die einschlagigen Rechtsgrundlagen
eine zehntagige Nachfrist zur Einreichung eines klaren Rechtsbegehrens und der ange-
fochtenen Verfligung in Kopie und verband die Fristansetzung mit der Androhung, nach
unbenutztem Fristablauf nicht auf die Beschwerde einzutreten. Unter der Voraussetzung,
dass die Nachfrist gewahrt wirde, erhielt die Beschwerdefiihrerin eine 30-tdgige Frist
(einmal erstreckbar) zur Einreichung einer Beschwerdebegriindung. Mit Einschreiben vom
23. August 2021 reichte die nunmehr durch Advokat Alexander Heinzelmann vertretene
Beschwerdefuhrerin die angefochtene Verfligung in Kopie ein und beantragte, es sei die
Verfligung der Beschwerdegegnerin vom 27. Juli 2021 betreffend Wasser- und Kanalisa-
tionsanschlussgebihr fir das Gewerbegebdude an der X._ strasse 26, B._  auf
Parzelle Nr. 4041 GB B.____ aufzuheben und die Wasseranschlussgebuhr auf maximal
CHF 64'964.40 zuzuglich 2.5 % Mehrwertsteuer sowie die Abwasseranschlussgebihr auf
maximal CHF 35'820.90 zuztiglich 7.7 % Mehrwertsteuer zu reduzieren; unter o/e Kosten-
folge zu Lasten der Beschwerdegegnerin. Innert einmal erstreckter Frist begriindete die
Beschwerdefihrerin ihre Beschwerde mit Eingabe vom 13. Oktober 2021 (fortan Be-
schwerdebegrindung). Mit Prasidialverfigung vom 26. Oktober 2021 erhielt die Be-
schwerdegegnerin Gelegenheit, zur Beschwerde Stellung zu nehmen. Die Beschwerde-
gegnerin liess sich am 30. Dezember 2021 vernehmen und beantragte, die Beschwerde
sei vollumféanglich abzuweisen; unter o/e Kostenfolge zu Lasten der Beschwerdefiihrerin
(fortan Stellungnahme). Am 6. Januar 2022 ordnete der Prasident des Enteignungsge-
richts eine Vorverhandlung an. Mit Einschreiben vom 21. Januar 2022 wurden die Partei-
en zur Vorverhandlung vom 17. Februar 2022 vorgeladen. Anlasslich der Vorverhandlung
kamen die Parteien am 17. Februar 2022 (berein, dass das Verfahren zur Prifung der
Aufnahme aussergerichtlicher Einigungsverhandlungen einstweilen zu sistieren sei. Am
18. Februar 2022 sistierte das Enteignungsgericht das Verfahren deshalb. Nachdem die

Verfahrenssistierung einmal verlangert worden war, beantragte die Beschwerdegegnerin



am 26. April 2022 die Fortfuhrung des Verfahrens sowie die Durchfuihrung eines Augen-
scheins und liess sich (unaufgefordert) zum zweiten Mal zur Sache vernehmen (der Ein-
fachheit halber wird auf die Eingabe der Beschwerdegegnerin vom 26. April 2022 fortan
als «Duplik» Bezug genommen, da es sich um ihre zweite Schrift im Schriftenwechsel
handelt). Mit Prasidialverfiigung vom 10. Mai 2022 erhielt die Beschwerdefuhrerin Gele-
genheit zur Einreichung einer Replik. Am 28. Juli 2022 reichte die Beschwerdeflihrerin
ihre Replik ein und beantragte, der Schriftenwechsel sei zu schliessen und die Parteien
seien zu einer Hauptverhandlung vorzuladen. Das Enteignungsgericht schloss mit Prasi-
dialverfigung vom 7. September 2022 den Schriftenwechsel, tberwies die Angelegenheit
der Funferkammer zur Beurteilung und ordnete einen Augenschein sowie eine Parteiver-
handlung an. Am 21. Oktober 2022 wurden die Parteien zum Augenschein vom
1. Dezember 2022 und zur Hauptverhandlung vom 8. Dezember 2022 vorgeladen. Mit
Eingabe vom 29. November 2022 liess Advokat Alexander Heinzelmann dem Gericht sei-

ne Honorarnote zukommen.

C.

Am 1. Dezember 2022 nahm die Funferkammer des Enteignungsgerichts das Gewerbe-
gebaude der Beschwerdefuhrerin auf Parzelle Nr. 4041 GB B._____ in Augenschein. Das
Protokoll des Augenscheins (fortan AS-Protokoll) sowie die Honorarnote von Advokat
Heinzelmann gingen mit Verfigung vom 5. Dezember 2022 zur Kenntnisnahme an die

Parteien.

D.
Anlasslich der heutigen Hauptverhandlung hielten die Parteien im Wesentlichen an ihren
Begehren und Begrindungen fest. Auf die Ausfihrungen der Parteien wird — soweit erfor-

derlich — im Rahmen der Erwagungen eingegangen.



Das Enteignungsgericht zieht

in Erwagung:

1. Formelles

Fur das Verfahren vor dem Enteignungsgericht gelten gemass § 96a Abs. 3 des Gesetzes
Uber die Enteignung vom 19. Juni 1950 (EntG, SGS 410) sinngemass die Bestimmungen
des Gesetzes Uber die Verfassungs- und Verwaltungsprozessordnung (Verwaltungspro-
zessordnung, VPO) vom 16. Dezember 1993 (SGS 271). Das Enteignungsgericht hat
demzufolge von Amtes wegen die Eintretensvoraussetzungen zu prifen (8§ 16 Abs. 2
Satz 2 VPO), den Sachverhalt von Amtes wegen festzustellen (§ 12 Abs. 1 Satz 1 VPO)
und das Recht von Amtes wegen anzuwenden (§ 16 Abs. 2 Satz 1 VPO).

1.1 Zustandigkeit

Die vorliegende Streitsache hat Erschliessungsabgaben der B._ im Sinne von 88 90 ff.
EntG zum Gegenstand. Gemass 8 96a Abs. 1 EntG kdnnen die von Erschliessungsabga-
ben auf dem Gebiet des Kantons Basel-Landschaft Betroffenen beim Enteignungsgericht
Beschwerde erheben (vgl. 8 1 EntG). Die abgabebetroffene Liegenschaft liegt auf dem
Gebiet der B._____ im Kanton Basel-Landschaft (§ 35 Abs. 1 lit. ¢ des Gesetzes Uber die
Organisation und die Verwaltung der Gemeinden [Gemeindegesetz] vom 28. Mai 1970
[GemG, SGS 180]). Die sachliche und ortliche Zustandigkeit des Enteignungsgerichts
sind damit gegeben.

Gemass § 98a Abs. 2 i.V.m. Abs. 1°s EntG beurteilt die Finferkammer des Enteignungs-
gerichts Streitigkeiten, deren Streitwert CHF 30'000.00 Ubersteigt. Vorliegend beantragt
die Beschwerdefiihrerin die Aufhebung der Verfligung der Beschwerdegegnerin vom
27. Juli 2021 betreffend Wasser- und Kanalisationsanschlussgebihren in der Hohe von
insgesamt CHF 370'113.50 (inklusive MWST). Der Streitwert Ubersteigt somit die ein-
gangs erwahnte Grenze. Fiur die Beurteilung der Streitigkeit ist somit die Finferkammer

funktionell zustandig.



1.2 Frist und Form

Die angefochtene Verfiigung datiert vom 27. Juli 2021 und ist der Beschwerdefihrerin
demnach frihestens am 28. Juli 2021 zugegangen. Die Beschwerdefiihrerin hat ihre Be-
schwerde vom 5. August 2021 gleichentags der schweizerischen Post zur Ubermittlung
an das Enteignungsgericht aufgegeben. Unabhangig vom effektiven Fristbeginn steht
damit fest, dass die zehntagige Beschwerdefrist nach § 96a Abs. 1 lit. a EntG eingehalten
ist (zur Fristwahrung vgl. 8 99 EntG i.V.m. § 46 Abs. 3 Satz 2 des Gesetzes uber die Or-
ganisation der Gerichte [Gerichtsorganisationsgesetz, GOG] vom 22. Februar 2001
[SGS 170)).

Eine Beschwerde ist dem Enteignungsgericht schriftlich einzureichen, muss ein klar um-
schriebenes Begehren, die Unterschrift der beschwerdefiihrenden Partei oder der sie ver-
tretenden Person und — sofern wie vorliegend eine Verfigung angefochten wird — eine
Kopie der angefochtenen Verfligung enthalten (8§ 5 Abs. 1 VPO). Die urspriingliche Be-
schwerdeeingabe der Beschwerdeflihrerin vom 5. August 2021 enthielt weder ein klares
Rechtsbegehren noch eine Kopie der angefochtenen Verfiigung. Entsprechend forderte
das Enteignungsgericht die Beschwerdefiihrerin zur Verbesserung ihrer Eingabe innert
einer (nicht erstreckbaren) zehntégigen Nachfrist auf und verband die Fristansetzung mit
der Androhung des Nichteintretens im Saumnisfall (vgl. dazu § 5 Abs. 3 VPO). Die nun-
mehr anwaltlich vertretene Beschwerdefiihrerin verbesserte ihre Beschwerdeeingabe auf-

forderungsgemass innert Frist mit Eingabe vom 23. August 2021.

Die Beschwerde erfolgte somit frist- und formgerecht.

1.3 Ubrige Eintretensvoraussetzungen

Die Beschwerdeflhrerin ist als Adressatin der angefochtenen Verfligung zur Erhebung
der vorliegenden Beschwerde befugt (§ 96a Abs. 3 EntG i.V.m. § 47 Abs. 1 lit. a VPO).
Das Enteignungsgericht priift Rechtsverletzungen einschliesslich Uberschreitung, Unter-
schreitung oder Missbrauch des Ermessens sowie die unrichtige oder unvollstdndige
Feststellung des Sachverhalts (8 45 Abs. 1 lit. a und b VPO). Dagegen bildet die Ange-
messenheit von Entscheiden nicht Gegenstand der enteignungsgerichtlichen Uberpriifung
(845 Abs. 1 lit. c e contrario VPO). Die Beschwerdefiihrerin moniert im Wesentlichen,

dass die mit der angefochtenen Verfiigung geltend gemachten Gebiihren das Aquiva-



lenzprinzip verletzen wirden (vgl. Beschwerdebegriundung, Ziffer A.6.). Die Beschwerde-
fuhrerin rugt demzufolge eine Rechtsverletzung und damit einen nach § 45 Abs. 1 lit. a
VPO zulassigen Beschwerdegrund. Da neben den erwahnten auch alle tbrigen Prozess-

voraussetzungen erfillt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

2. Materielles
2.1 Parteivorbringen
2.1.1 Beschwerdefiihrerin

Die Beschwerdefuhrerin begrindet ihre Beschwerde mit dem Argument, dass die ihr ge-
genuber geltend gemachten Wasser- und Kanalisationsanschlussgebiihren das Aquiva-
lenzprinzip verletzen wirden (Beschwerdebegrindung, Ziff. A.6.; dazu E. 2.4). Die Be-
schwerdefihrerin riigt explizit nicht die vorschussweise Erhebung der Anschlussgebihren
durch die Beschwerdegegnerin (Beschwerdebegriindung, ziff. B.11.; dazu E. 2.7). Eben-
so wenig bestreitet die Beschwerdefihrerin, dass die in den einschlagigen Reglementen
der Beschwerdegegnerin vorgesehene Bemessung der streitgegenstandlichen An-
schlussgebiihren in Abhangigkeit von den SVGW-Werten! einerseits und nach Massgabe
der Bruttogeschossflache andererseits grundsatzlich zuldssig ist, solange dadurch das
Verhaltnismassigkeits- bzw. Aquivalenzprinzip gewahrt werde (vgl. Beschwerdebegriin-
dung, Ziff. B.11. und ferner Ziff. B.15; dazu E. 2.2 und E. 2.5). Die Beschwerdefuhrerin
anerkennt ausdricklich, dass insgesamt 83 SVGW-Werte und eine Bruttogeschossflache
von 6'677.4 m? fur die Geblihrenbemessung massgebend seien (vgl. Beschwerdebegriin-
dung, Ziff. B.11.). Die Beschwerdeflihrerin moniert, dass in ihnrem konkreten Fall das Be-
messungskriterium der Bruttogeschossflache im Verhaltnis zu demjenigen der
SVGW-Werte Uberproportional gewichtet werde, weil der Gebuhrensatz pro Quadratmeter
Bruttogeschossflache fur ein Gebaude in der Gewerbezone G1 im Falle der Wasseran-
schlussgebihr CHF 30.00 und im Falle der Kanalisationsanschlussgebiihr CHF 17.50
betrage, wahrend der Gebuhrensatz fur einen SVGW-Wert im Falle der Wasseran-
schlussgebihr CHF 300.00 und im Falle der Kanalisationsanschlussgebihr CHF 150.00
betrage (vgl. Beschwerdebegrindung, Ziff. B.15. sowie Replik, Ziff. B.29.). Unter Verweis
auf ein Urteil des EntGer vom 7. Juli 2016 [650 15 49] begriindet die Beschwerdefiihrerin

1 SVGW steht fur «Schweizerischer Verein des Gas- und Wasserfaches».



die Verletzung des Aquivalenzprinzips, indem sie die ihr gegenuber geltend gemachten
Anschlussgebiihren exklusive Mehrwertsteuer ins Verhéltnis zum mittels SVGW-Werten
dargestellten Leistungsbezug ihrer abgabebetroffenen Liegenschaft setzt und so hypothe-
tische Geblhrensatze von CHF 2'713.50 fur die angefochtene Wasseranschlussgebiihr
und von CHF 1'557.90 fur die angefochtene Kanalisationsanschlussgebuhr ermittelt (vgl.
Beschwerdebegrindung, Ziff. B.14. sowie Replik, Ziff. B.11.; dazu E.2.4.1 und
E. 2.4.2.1). Diese hypothetischen Gebuhrensatze stellt die Beschwerdefuhrerin anschlies-
send in Bezug zu den in der kantonalen Rechtsprechung entwickelten «Referenzwerten,
welche — der Beschwerdefiihrerin folgend — fir Wasseranschlussgebthren CHF 397.85
pro Belastungswert und fir Kanalisationsanschlussgebihren CHF 543.00 pro Belas-
tungswert betragen (Beschwerdebegrindung, Ziff. B.14. f. sowie Replik, Ziff. B.11. und
Ziff. B.27 f.). Unter Verweis auf die einschlagige Gerichtspraxis und das in ihrem Fall
6.8-Fache (Wasseranschlussgebiihr) bzw. 2.98-Fache (Kanalisationsanschlussgebuhr)
Ubertreffen des Referenzwerts stellt sich die Beschwerdefiihrerin auf den Standpunkt,
dass sowohl die angefochtene Wasser- als auch die angefochtene Kanalisationsan-
schlussgebuhr in einem offensichtlichen Missverhaltnis zur von der Beschwerdegegnerin
erbrachten Gegenleistung stehen, das Aquivalenzprinzip verletzt und die angefochtene
Verfigung deshalb aufzuheben bzw. die Gebuhren zu reduzieren seien (vgl. Beschwer-
debegriindung, Ziff. B.11. und Ziff. B.14. sowie Replik, Ziff. B.28. und Ziff. B.32.; dazu
E. 2.4).

Anlasslich der heutigen Hauptverhandlung glich die Beschwerdefuihrerin die Berechnung
der hypothetischen Gebihrensatze mit den anlasslich des Augenscheins vom
1. Dezember 2022 gewonnen Erkenntnissen ab und legte ihrer Berechnung neu ein Be-
lastungswertetotal von «94» zugrunde (vgl. Votum von Advokat Heinzelmann im HV-
Protokoll, S. 4 ff.). Weiter hielt die Beschwerdefiihrerin heute dafiir, dass die anlasslich
des Augenscheins deklarierten und im AS-Protokoll aufgefiihrten vier Loschposten nicht
in die Beurteilung der Aquivalenz einzubeziehen seien, weil das SVGW-Merkblatt Lésch-
posten nicht aufliste, die Beschwerdegegnerin in ihren Reglementen jedoch auf die
SVGW-Tabelle verweise (HV-Protokoll, S. 5; dazu E. 2.3.2.1).
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2.1.2 Beschwerdegegnerin

Die Beschwerdegegnerin halt der Beschwerdeflhrerin sinngemass entgegen, dass die
Bemessung der angefochtenen Anschlussgebihren nach den SVGW-Werten einerseits
und der Bruttogeschossflache andererseits, den konkreten Umstanden des Sachverhalts
(d.h. Industrie- und Gewerbebaute) angemessen Rechnung trage, weshalb eine Verlet-
zung des Aquivalenzprinzips zu verneinen sei (Stellungnahme, Rz. 7; Duplik, Rz. 5; Vo-
tumvon C.____ im HV-Protokoll, S. 7; dazu E. 2.4). Die Anschlussgebuhren seien im Fal-
le des streitbetroffenen Gebaudes im Vergleich zu einem gleich grossen Wohnhaus be-
reits um ca. 44% reduziert worden, weil der GeblUhrensatz in der Industrie- und Gewerbe-
zone bloss 50% pro Quadratmeter Bruttogeschossflache betrage und nicht 100% wie in
der Wohnzone (Stellungnahme, Rz. 8). Ein grosser Teil der Wasserversorgungsinfrastruk-
tur diene dartber hinaus dem Ldschschutz (dazu E. 2.3.2.2). Diesem Umstand trage das
Berechnungsmodell der B._ dadurch Rechnung, dass die Bruttogeschossflache in die
Bemessung der Gebuhrenhdhe einfliesse. Die Beschwerdeflihrerin lasse mit ihrer Argu-
mentation den Vorteil, den sie aufgrund des Léschschutzes durch die 6ffentlichen Was-
ser- und Abwasseranlagen erlange, vollig ausser Acht, obgleich auch dieser Mehrwert
abzugelten sei (zum Ldschschutz insgesamt Stellungnahme, Rz. 9; ferner auch Duplik,
Rz. 6; ferner Voten von C._____ im AS-Protokoll, S. 10 f. und im HV-Protokoll, S. 2 sowie
S. 7 f; dazu E. 2.3.1 und E. 2.3.2.2). Die Beschwerdegegnerin erklart sinngemass, dass
ihr Berechnungsmodell fur Anschlussgebiihren auf der Uberlegung beruhe, dass in der
Industrie- und Gewerbezone die angeschlossenen Bruttogeschossflachen und die ange-
schlossenen SVGW-Werte insgesamt je héalftig zum Einnahmetotal beitragen sollen (vgl.
Stellungnahme, Rz. 10). Die Beschwerdegegnerin wirft der Beschwerdefihrerin vor, sie
habe nicht bericksichtigt, dass die B.____ bei der Berechnung der jahrlichen Gebihren
auf die Erhebung einer Grundgebuhr verzichte und dies Verbrauchern mit geringen Was-
serbeziigen jahrlich wiederkehrend zugutekomme (Stellungnahme, Rz. 11; dazu
E. 2.4.2.3). Die Fixkosten der Wasserversorgungs- und Kanalisationsanlagen missten
deshalb durch einmalige Anschlussgebiihren gedeckt werden (Stellungnahme, Rz. 11).
Die Beschwerdefiuihrerin habe die Anschlussleitung mit Reserven dimensionieren lassen:
Mit dem vorhandenen Hausanschluss sei es der Beschwerdeflihrerin maoglich,
300 Belastungswerte zu versorgen (Stellungnahme, Rz. 15; dazu E. 2.4.2.4). Die Be-
schwerdegegnerin begrindet die Angemessenheit der angefochtenen Gebiihren weiter

mit einem als «Gutachten» bezeichneten, vom Bereich Tiefbau der B. angestellten
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Vergleich der angefochtenen Gebiuhren mit den Kosten, welche die Beschwerdefiihrerin
fur die Versorgung des streitbetroffenen Geb&audes mit Wasser und die Entsorgung des
Abwassers ohne Anschluss an die 6ffentlichen Versorgungs- und Entsorgungsanlagen
der Beschwerdegegnerin zu gewartigen hatte (Duplik, Rz. 6 und zugehoriges «Gutachten
des Bereichs Tiefbau zum Aquivalenzprinzip im Fall der Beschwerde A._ vom
12. April 2022»). Dem Gutachten des Bereichs Tiefbau der Beschwerdegegnerin folgend,
belaufen sich die ohne Anschluss an die offentlichen Werke anfallenden Kosten wahrend
einer funfzigjahrigen Nutzungsperiode auf CHF 2'390'000.00 allein fur die Versorgung mit
Trinkwasser (dazu E. 2.4.2.2). Die Beschwerdegegnerin halt daftir, dass ihren einschlagi-
gen Reglementen uneingeschrankt Nachachtung zu schaffen sei, selbige nicht unter Be-
rufung auf das Aquivalenzprinzip «ausgehebelt» werden durfen, das von der Beschwerde-
fuhrerin angerufene Prinzip unter dem Terminus «Surrogat» Uberhaupt erst relevant wer-
de, wenn die Hohe einer Gebiihr im Gesetz nicht hinreichend klar festgelegt sei, die Best-
immungen ihrer Reglemente jedoch klar seien und deshalb eine «][...] Uberpriifung der
festgelegten Abgabe auf Einhaltung [...] des Aquivalenzprinzips grundsétzlich entbehrlich
sei (BGE 1211235 E. 3e).» (Duplik, Rz. 2; dazu E. 2.4.2.5 und E. 2.5) lhre vom kantona-
len Recht gewahrleistete Gemeindeautonomie sei zu respektieren (Duplik, Rz. 2; dazu
E. 2.5). Der Kanton Basel-Landschaft habe die einschlagigen Bestimmungen in den Reg-
lementen der B._____| ausserdem genehmigt, was klarerweise fur die Zulassigkeit der ge-
wahlten Berechnungsmethode spreche (Stellungnahme, Rz. 12; dazu E. 2.6). Was die
anlasslich des Augenscheins deklarierten und im AS-Protokoll aufgefuhrten vier Lésch-
posten im Gebdude der Beschwerdefuhrerin anbelangt, ist die Beschwerdegegnerin der
Ansicht, dass sie zu den Belastungswerten zu zéhlen seien und fur die Gebiihrenbemes-

sung relevant seien (Votum von C. im HV-Protokoll, S. 3; dazu E. 2.3.2.1).

2.2 Gesetzmassigkeit
Unter diesem Titel ist zu prifen, ob die Erhebung der angefochtenen Wasser- und Kanali-
sationsanschlussgebtiihren auf einer den Anforderungen des Legalitatsprinzips genligen-

den Rechtsgrundlage beruhen oder nicht.

Offentliche Abgaben bediirfen einer Grundlage in einem formellen Gesetz (Normstufe),
welches zumindest den Kreis der Abgabepflichtigen (Abgabesubjekt) sowie den Gegen-

stand (Abgabeobjekt) und die Bemessungsgrundlagen der Abgabe selbst festlegt (vgl.
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Art. 127 Abs. 1 der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom
18. April 1999 [BV, SR 101] sowie 8 135 der Verfassung des Kantons Basel-Landschaft
vom 17. Mai 1984 [KV, SGS 100] und 8§ 90 Abs. 3 EntG; BGE 1231248 E. 2 249 f.; Urtell
des Bundesgerichts [BGer] 2C_150/2007 vom 9. August 2007 E. 1.2; KURSTEINER, Er-
schliessungsabgaberecht, Eine Analyse am Beispiel des Kantons Basel-Landschaft, Diss.
Basel 2019, Liestal 2020, Rz. 86 ff. m.w.H.). Wie das Bundesgericht wiederholt festgehal-
ten hat, verfugt der kantonale wie auch der kommunale Gesetzgeber bei der Ausgestal-
tung von Kausalabgaben, mithin gerade auch im Bereich der Erschliessungsabgaben,
Uber einen weiten —aber Kkeinen grenzenlosen (dazu E.2.5)— Spielraum (vgl.
BGE 109 la 325 E. 4 327 f. m.w.H.; Urteil des BGer 2P.130/2002 vom 13. Dezember 2002
E. 4.2; 88 44 Abs. 2 und 45 Abs. 1 KV i.V.m. 8§ 90 f. EntG und § 36 des Raumplanungs-
und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 [RBG, SGS 400]). Nach der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung zum Legalitéatsprinzip im Abgaberecht stellt ein kommunaler Erlass dann
ein formelles Gesetz dar, wenn er von der nach dem kantonalen Recht zustandigen Le-
gislativbehorde beschlossen wurde und dem (obligatorischen oder fakultativen) Referen-
dum unterstand (statt vieler BGE 127 | 60 E. 2e 66 und 120 la 265 E. 2a 266 f.).

In Bezug auf die hier strittigen Abgabeerhebungen kommt Gemeinden (hier der Be-
schwerdegegnerin) geméss 8 90 Abs. 2 EntG die Kompetenz zu, von den Grundeigentu-
mern, deren Grundstiick ein 6ffentliches Erschliessungswerk benutzt, Anschlussgebiihren
zu erheben. Zudem haben Gemeinden die Befugnis, Erschliessungsreglemente zu erlas-
sen, in denen sie insbesondere Art und Funktion, Tragerschaft, Eigentumsverhéltnisse
und die Finanzierung sowie den Unterhalt von Erschliessungsanlagen regeln (8 36 RBG).
Damit steht fest, dass die Beschwerdegegnerin befugt ist, in ihrem Recht die Erhebung
von Anschlussgebiihren zu normieren. Fraglich bleibt, ob die Bestimmungen im kommu-
nalen Recht der Beschwerdegegnerin den eingangs erwéahnten Anforderungen des Ge-

setzmassigkeitsprinzips genigen.

Der Einwohnerrat der B.__ (d.h. das Stadtparlament) hat im hier interessierenden Be-
reich das Wasserreglement (WR) und das Abwasserreglement (AR) erlassen. Beschlisse
des Einwohnerrats, welche den Erlass eines Reglements zum Gegenstand haben, unter-
liegen dem fakultativen Referendum nach 8 121 Abs. 1 i.V.m. Abs. 4 e contrario GemG.

Sowohl das Wasser- als auch das Abwasserreglement stellen demnach «formelle Geset-
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ze» im Sinne der zitierten hochstrichterlichen Rechtsprechung dar. Nach ihrer Genehmi-
gung durch die Bau- und Umweltschutzdirektion des Kantons Basel-Landschaft am
29. April 2019 sind beide Reglemente rickwirkend per 1. Januar 2019 in Kraft getreten.
Hier von Bedeutung sind folgende Reglementsbestimmungen des Wasserreglements:

«B. WASSERABGABE

§ 5 Wasserlieferung

1 Die WV liefert im Bereich ihres Versorgungsgebietes und nach ihrer Leistungsfahigkeit Wasser fir den privaten
Verbrauch, fir Gewerbe und Industrie sowie flir 6ffentliche Zwecke. Sie hélt die fiir den Brandschutz notwendigen
Léschwassermengen bereit.

§ 6 Vorrang der Trink- und Loschwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung sowie die Bereitstellung der Offentlichen Léschwasserreserven gehen allen ibrigen
Verwendungen vor.

F. FINANZIERUNG

Allgemeine Bestimmungen

§ 34 Grundsatze

2 Die Kosten der Stadt fir Planung, Bau, Betrieb, Instandhaltung und Ersatz der Anlagen der WV sowie die Kosten
der Wasserbeschaffung werden der Grundeigentiimerschaft belastet, und zwar in Form von:

- Anschlussgebiihren fiir den Anschluss an die Anlagen der WV;

- jahrlichen Mengengebiihren;

- jahrlichen Mietgebihren flir die Wasserzahler;

- GebUhren fiir Bewilligungen, Kontrollen und besondere Dienstleistungen.

§ 35 Festlegung der Geblihren
1 Der Einwohnerrat legt die Ansétze fiir die Berechnung der AnschlussgebUhren im Anhang zu diesem Reglement
fest.

§ 37 Zahlungsmodalitaten
2 Die einmaligen Gebuhren sind als Vorschuss bei der Erteilung der Wasseranschlussbewilligung zu entrichten. Die
definitive Rechnungstellung erfolgt nach der Abnahme

Einmalige Gebiihren

§ 39 Anschlussgebihr

' Die Grundeigentiimerschaft leistet der Stadt eine Anschlussgebdiihr, wenn das Grundstiick an die Anlagen der WV
angeschlossen wird.

2 Die Anschlussgebiihr richtet sich in den Gewerbezonen G1/G2, der Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen
OeWA, der Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen und Quartierplanen mit Gewerbezonencharakter nach den Belas-
tungswerten geméss SVGW und der Bruttogeschossflache. Bei Industrie und Gewerbe mit besonders komplizier-
ten Installationsanlagen (z.B. chemische Produktions- und Laboranlagen) nach der geforderten Durchflussmenge,
wobei pro 0.1 Liter pro Sekunde 1 Belastungswert geméss SVGW berechnet wird. Kombinierte Armaturen werden
einfach gezahlt. Reserveleitungen werden in die Berechnung mit einbezogen. Fiir Betriebe mit Sprinkleranlage
wird eine zusatzliche Anschlussgebiihr erhoben, die sich nach dem Leistungsbedarf der Anlage bemisst.

3 In den Ubrigen Zonen richtet sich die Anschlussgebuihr nach der Bruttogeschossflache.

4 Bei Umnutzungen, Um-, Erweiterungs- und Ersatzbauten richtet sich die Anschlussgebiihr in den Gewerbezonen
G1/G2, der Zone fiir offentliche Werke und Anlagen OeWA, der Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen und Quartier-
planen mit Gewerbezonencharakter nach der Erhéhung der Belastungswerten geméss SVGW und der Bruttoge-
schossflache. In den Ubrigen Zonen richtet sich die Anschlussgeblihr nach der Erhdhung Bruttogeschossflache.
Die vorbestehenden Belastungswerte und Bruttogeschossflachen sind im Baugesuchsverfahren durch die Bau-
herrschaft auszuweisen.

Wiederkehrende Gebiihren
§ 40 Grundsatz
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'Die Grundeigentimerschaft bezahlt jahrlich der Stadt eine Mengengebiihr und eine Mietgebiihr fir die Wasser-
zahler.

§ 41 MengengebUhr
Die Mengengebiihr richtet sich nach dem Wasserbezug.

ANHANG ZUM WASSERREGLEMENT

1. Einmalige Gebiihren

Die einmaligen GebUhren sind indexiert. Als Index gilt der ,Zlrcher Index der Wohnbaupreise®, Baukostenplan
Kapitel Nr. 51 (Bewilligungen / Gebiihren), Indexstand 01.04.2010 = 100%

1.1 Anschlussgebiihr Gewerbezonen G1/G2, Zone fiir o6ffentliche Werke und Anlagen OeWA, Zone fiir
Sport- und Freizeitanlagen sowie Quartierplanen mit Gewerbezonencharakter
Die Anschlussgebhr betragt CHF 300.00 pro SVGW-Wert und CHF 30.00 pro m2 Bruttogeschossflache.

1.2 Anschlussgebiihr iibrige Zonen
Die Anschlussgebihr betragt CHF 60.00 pro m2 Bruttogeschossflache.

1.3 Anschlussgebiihr Sprinkleranlage

Die Anschlussgebihr je Sprinkleranlage betragt

CHF 10'000.00 mit einem Leistungsbedarf bis 2°000 I/min bzw

CHF 15%000.00 mit einem Leistungsbedarf von 2°000 I/min bis 4'000 I/min bzw

CHF 20000.00 mit einem Leistungsbedarf ab 4‘000 I/min.» [Kursivdruck hinzugefiigt]

Hinsichtlich der Kanalisationsanschlussgebiihr sind folgende Reglementsbestimmungen
des Abwasserreglements relevant:

«D. FINANZIERUNG

Allgemeine Bestimmungen

§ 21 Grundsatze

2 Die Kosten der Stadt fir Planung, Bau, Betrieb, Unterhalt und Ersatz der Abwasseranlagen der Stadt sowie die
vom Kanton iberbundenen Kosten werden der Grundeigentiimerschaft belastet, und zwar in Form von:
Anschlussgebiihren fiir den Anschluss an die Abwasseranlagen der Stadt; a jahrlichen Mengengeblihren; b. Ge-
bihren flr Bewilligungen, Kontrollen und besondere Dienstleistungen.

§ 22 Festlegung der Gebihren
1 Der Einwohnerrat legt die Ansétze fiir die Berechnung der Anschlussgebihren im Anhang zu diesem Reglement
fest.

§ 24 Zahlungsmodalititen
2Die einmaligen Geblhren sind als Vorschuss bei der Erteilung der Anschlussbewilligung zu entrichten. Die defini-
tive Rechnungstellung erfolgt nach der Abnahme.

Einmalige Gebiihren

§ 26 Anschlussgebihr

' Die Grundeigentiimerschaft muss der Stadt eine Anschlussgebdihr leisten, wenn das Grundstiick an die Abwas-
seranlagen der Stadt angeschlossen wird.

2Die Anschlussgebiihr richtet sich in den Gewerbezonen G1/G2, der Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen Oe-
WA, der Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen und Quartierpldnen mit Gewerbezonencharakter nach den Belas-
tungswerten geméss SVGW und der Bruttogeschossfldche. Bei Industrie und Gewerbe mit besonders komplizier-
ten Installationsanlagen (z.B. chemische Produktions- und Laboranlagen) nach der geforderten Durchflussmenge,
wobei pro 0.1 Liter pro Sekunde 1 Belastungswert gemass SVGW berechnet wird. Kombinierte Armaturen werden
einfach gezahlt. Reserveleitungen werden in die Berechnung mit einbezogen. Fiir Betriebe mit Sprinkleranlage
wird eine zusatzliche Anschlussgebiihr erhoben, die sich nach dem Leistungsbedarf der Anlage bemisst.

3In den Ubrigen Zonen richtet sich die Anschlussgeblhr nach der Bruttogeschossflache.
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4Bei Umnutzungen, Um-, Erweiterungs- und Ersatzbauten richtet sich die Anschlussgebiihr in den Gewerbezonen
G1/G2, der Zone fiir ffentliche Werke und Anlagen OeWA, der Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen und Quartier-
planen mit Gewerbezonencharakter nach der Erhéhung der Belastungswerten gemass SVGW und der Bruttoge-
schossflache. In den (ibrigen Zonen richtet sich die Anschlussgeblihr nach der Erhéhung Bruttogeschossflache.
Die vorbestehenden Belastungswerte und Bruttogeschossflachen sind im Baugesuchsverfahren durch die Bau-
herrschaft auszuweisen.

Wiederkehrende Gebiihren
§ 27 Grundsatz
'Die Grundeigentlimerschaft bezahlt jéhriich der Stadt eine Mengengebdihr.

§ 28 Mengengebihr
' Die Mengengeblihr richtet sich nach dem Wasserbezug.

ANHANG ZUM ABWASSERREGLEMENT

1. Einmalige Gebiihren

Die einmaligen GebUhren sind indexiert. Als Index gilt der ,Zlrcher Index der Wohnbaupreise®, Baukostenplan
Kapitel Nr. 51 (Bewilligungen / Gebihren), Indexstand 01.04.2010 = 100%

1.1 Anschlussgebiihr Gewerbezonen G1/G2, Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen OeWA, Zone fiir
Sport- und Freizeitanlagen sowie Quartierplanen mit Gewerbezonencharakter

Die Anschlussgebhr betragt CHF 150.00 pro SVGW-Wert und CHF 17.50 pro m2 Bruttogeschossflache.

1.2 Anschlussgebiihr tibrige Zonen

Die Anschlussgebiihr betragt CHF 35.00 pro m2 Bruttogeschossflache.» [Kursivdruck hinzugefiigt]

Das Wasser- und das Abwasserreglement der B._____legen unter der Uberschrift «Finan-
zierung» in allgemeinen Bestimmungen fest, wie die Kosten des Gemeinwesens fir die
Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung und -reinigung finanziert werden. Bereits
an dieser Stelle statuieren beide Reglemente gleichermassen die Grundeigentiimer und
Grundeigentimerinnen als Subjekt? (§ 34 Abs. 2 WR und § 21 Abs. 2 AR) und den An-
schluss an die stadtischen Wasserversorgungs- bzw. Abwasseranlagen als Objekt (§ 34
Abs. 2 Spiegelstrich 1 WR und 8 21 Abs. 2 AR) der strittigen Anschlussgebiihren.® Die
Bemessungsgrundlagen sind in § 39 Abs. 2 Satz 1 WR und § 26 Abs. 2 Satz 1 AR be-
stimmt, wo fir Geb&ude in der Gewerbezone G1 wie dasjenige der Beschwerdefihrerin
die Belastungswerte geméass SVGW und die Bruttogeschossflache als Bemessungskrite-
rien definiert werden. Die Gebuhrenséatze sind, wie in § 35 Abs. 1 WR und § 22 Abs. 1 AR
vorgesehen, in den Anhangen zum Wasser- und zum Abwasserreglement festgelegt und
betragen fur die Bemessung der Wasseranschlussgebiihr CHF 300.00 pro SVGW-Wert
und CHF 30.00 pro Quadratmeter Bruttogeschossflache (Ziffer 1.1 des Anhangs zum WR)

2 Mit Blick auf 8§ 1 Abs. 2 WR und § 1 Abs. 2 AR, wo fur den Geltungsbereich der beiden Regle-
mente ausdricklich darauf hingewiesen wird, dass die Bezeichnung Grundeigentiimerschaft auch
Baurechtnehmer und Baurechtnehmerinnen mitumfasst, steht der Umstand, dass die Reglemente
der Beschwerdegegnerin Baurechtnehmer und Baurechtnehmerinnen im Abgabetatbestand nicht
explizit als Abgabesubjekte aufflihren einer Abgabeerhebung gegeniber der Beschwerdefiihrerin
als Baurechtnehmerin nicht entgegen.

8 Dasselbe statuieren § 39 Abs. 1 WR und 8§ 26 Abs. 1 AR.
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sowie fur die Abwasseranschlussgebiihr CHF 150.00 pro SVGW-Wert und CHF 17.50 pro
Quadratmeter Bruttogeschossflache (Ziffer 1.1 des Anhangs zum AR). Angesichts des-
sen, dass der Einwohnerrat der B.___ als kommunaler Gesetzgeber auch die Gebih-
rensétze im Anhang zu den Reglementen beschliesst (vgl. 8 35 Abs.1 WR und § 22
Abs. 1 AR) bzw. beschlossen hat, erhellt, dass die Beschwerdegegnerin auch die Gebuh-
renbemessung auf formell-gesetzlicher Stufe geregelt hat.

Die angefochtenen Wasser- und Kanalisationsanschlussgebihren beruhen demzufolge
auf klaren reglementarischen Grundlagen, welche die Anforderungen des Gesetzmassig-

keitsprinzips erfiillen.

2.3 Abgabequalifikation und Rechtsgrund fir die Abgabeerhebung

Unter diesem Titel ist in einem ersten Schritt zu klaren, ob die strittige Abgabe einer be-
stimmten Kategorie 6ffentlicher Abgaben zugeordnet werden kann. Zwischen den Partei-
en ist namentlich umstritten, ob es sich um eine Anschlussgebiihr oder einen Anschluss-
beitrag handelt. Wahrend die Beschwerdeflihrerin konsequent davon ausgeht, es handle
sich bei den angefochtenen Abgaben um Anschlussgebuhren, finden sich in der Stellung-
nahme und Duplik der Beschwerdegegnerin verschiedentlich Argumente, welche nahele-
gen, dass die Beschwerdegegnerin von Vorteilsbeitrdgen (d.h. Anschlussbeitrdgen) aus-
zugehen scheint (vgl. Stellungnahme, Rz. 9 und Duplik, Rz. 5). Ausgehend vom Resultat
des ersten Prifschritts ist in einem zweiten Schritt zu beurteilen, welches der Rechtsgrund
fur die strittigen Abgabeerhebungen ist, wobei namentlich die Streitpunkte zu klaren sein
werden, ob die vier am Augenschein besichtigten Léschposten im Gebdude der Be-
schwerdefiihrerin sowie das Bereithalten der fir den Brandfall benétigten Léschwasser-
mengen und der dazu erforderlichen 6&ffentlichen Wasserversorgungsinfrastruktur (insb.
der Hauptwasserleitungen) rechtsgrundseitig zu beriicksichtigen sind (vgl. zu den Partei-
standpunkten E. 2.1).

231 Qualifikation der Abgabe

Fur die Beantwortung der Frage nach der rechtlichen Natur einer 6ffentlich-rechtlichen
Abgabe ist nach konstanter hdchstrichterlicher Rechtsprechung nicht die im konkreten
Abgabeerlass oder in einer Verfiigung gewahlte Bezeichnung (hier Ubereinstimmend An-

schlussgebiihren), sondern die tatsachliche Ausgestaltung der fraglichen Abgabe mass-
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gebend (statt vieler BGE 106 1a 241 E.3b 242 f.). Vorteilsbeitrage sind offentlich-
rechtliche Abgaben, welche eine beitragspflichtige Person fur den ihr aus der 6ffentlichen
Einrichtung erwachsenden wirtschaftlichen Sondervorteil zu entrichten hat (8 90 Abs. 1
EntG; statt vieler Urteil des BGer 2C_140/2021 vom 17. November 2022 E. 3.5 m.w.H.).
Der zu entgeltende Sondervorteil wird im Rahmen der Abgabebemessung regelméssig
abstrakt festgelegt, d.h. nach der mdglichen Nutzung eines Grundstucks (vgl. Urteil des
BGer 2P.78/2003 vom 1. September 2003 E. 3.6). Die Anschlussgebtihr ist dagegen eine
einmalige Gegenleistung der Grundeigentimer dafirr, dass sie das Recht erhalten, die
Wasserversorgung fur den Wasserbezug sowie die Abwasserversorgung fir die Ableitung
des Abwassers zu benutzen (KURSTEINER, a.a.0., Rz. 58). Eine Anschlussgebiihr stellt
mit anderen Worten das Entgelt fur den tatsachlichen Anschluss eines Gebaudes an das
offentliche Versorgungs- bzw. Entsorgungsnetz dar und wird konkret bestimmt, regelmas-
sig nach Art und Grosse der errichteten Baute (vgl. BGE 106 la 241 E. 3b 242 f.; Urtell
des BGer 2P.78/2003 vom 1. September 2003 E. 3.6). Im Unterschied zum Beitrag wird
eine Anschlussgebihr grundsatzlich erst féllig, wenn der Anschluss an das Erschlies-
sungswerk erfolgt und dessen Benutzung moglich ist (vgl. dazu die Ausfiihrungen unter
E. 2.7). Der Nachweis der tatsachlichen Nutzung ist nicht erforderlich (BGE 106 la 241
E. 3b 242). Als Hauptunterscheidungsmerkmal zwischen Beitrag und Gebuhr eignet sich
im Kontext des Erschliessungsabgaberechts nach dem Ausgefiihrten der Entstehungs-
zeitpunkt: Entsteht eine Abgabe schon dann, wenn ein Grundstiick an das o6ffentliche Er-
schliessungswerk angeschlossen werden konnte, d.h. im Fertigstellungszeitpunkt der
fraglichen Erschliessungsanlage, so handelt es sich um einen sog. Erschliessungsbeitrag.
Entsteht eine Abgabe dagegen erst im Zeitpunkt, in welchem die auf einem erschlosse-
nen Grundstiick realisierte Baute an die Offentliche Wasserversorgung bzw. Kanalisation
angeschlossen wird, so handelt es sich um eine Anschlussgebuhr (statt vieler Urteil des
EntGer vom 29. Oktober 2020 [650 18 41] E. 2.2; zum Ganzen KURSTEINER, a.a.O.,
Rz. 584 ff. [insb. Rz. 587] m.w.H., ferner auch die grafische Ubersicht zur systematischen

Einordnung vor Rz. 43).

Wie bereits unter E. 2.2 erwahnt, sind die Anschlussgebihren der B. «flr den An-
schluss» an die Wasserversorgung bzw. Kanalisation geschuldet und werden einerseits
nach den SVGW-Werten sowie andererseits nach Massgabe der Bruttogeschossflache

der angeschlossenen Baute bemessen. Bei beiden Bemessungskriterien handelt es sich
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um gebaudebasierte und damit konkrete Grdossen. Sowohl die Wasser- als auch die Ka-
nalisationsanschlussabgabe sind demnach als Anschlussgebihren und nicht als Beitrage
zu qualifizieren. Neben der — wie sich nunmehr gezeigt hat — zutreffenden Bezeichnung
der Anschlussabgabe als Gebuhr sowohl in den Reglementen wie auch in der angefoch-
tenen Abgabeverfligung spricht auch der Umstand, dass die Beschwerdegegnerin Mehr-
wertsteuern auf die Beschwerdefiihrerin Gberwdlzt hat, dafir, dass sich die B._____ der
Qualifikation als Gebuhr (und nicht Beitrag) eigentlich bewusst ist. Richtigerweise stellen
Anschlussgebiihren ein taugliches Objekt der Mehrwertsteuer dar, wahrend Vorteilsbei-
trdge nicht mehrwertsteuerpflichtig sind und eine entsprechende Steueriiberwalzung auf
Beitragspflichtige demnach rechtsgrundlos erfolgen wirde (vgl. Urteile des EntGer vom
29. April 2021 [650 20 84] E. 2.3 mit zahlreichen Hinweisen sowie vom 10. September
2015 [650 15 29] E. 3.2.3.4.3).

2.3.2 Rechtsgrund fir die Abgabeerhebung

Nachdem feststeht, dass es sich bei den angefochtenen Anschlussabgaben um Gebiih-
ren handelt, bleibt in einem zweiten Schritt — wie eingangs erwahnt — zu kléaren, welches
der vom Gemeinwesen gestiftete Rechtsgrund ist und ob letzterer auch die vier am Au-
genschein besichtigten Loschposten im Gebaude der Beschwerdefiihrerin (vgl. Abbildun-
gen Nrn. 5 und 6 des AS-Protokolls) sowie das Bereithalten der fir einen Brandfall bend-
tigten Loschwassermengen und der dazu erforderlichen 6ffentlichen Wasserversorgungs-

infrastruktur (insb. die Hauptwasserleitungen) mitumfasst.

Zur Beantwortung der aufgeworfenen Frage ist zunéchst an den eine Kausalabgabe im
Unterschied zu einer Steuer typisierenden Grundgedanken zu erinnern, wonach erstere
stets auf einem unmittelbaren Leistungsaustausch zwischen dem Gemeinwesen und dem
Abgabesubjekt beruhen (sog. Individualaquivalenz): Eine Kausalabgabe bildet als Entgelt
stets die Gegenleistung der abgabepflichtigen Partei fir die ihr vom Gemeinwesen er-
brachte Hauptleistung, welche den Rechtsgrund (bzw. die sog. «causa») bildet (Urteil des
BGer 2C_140/2021 vom 17. November 2022 E. 3.2 m.w.H.).

Vorliegend statuieren die Reglemente tbereinstimmend, dass die strittigen Gebuhren fir
den Anschluss an die Wasser- und Abwassererschliessungsinfrastruktur der B. ge-

schuldet ist. Ferner wird die rechtsgrundstiftende Erschliessungsleistung der B. den
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abgabepflichtigen Rechtsunterworfenen — sowohl dem Wasser- wie auch dem Abwasser-
reglement folgend — durch den Anschluss ihrer Geb&ude an das stadtische Wasserver-
sorgungs- bzw. Entwasserungswerk vermittelt: Fehlt es folglich an einem Geb&udean-
schluss an eines der beiden oder an beide Erschliessungswerke, fehlt es auch an einem
Rechtsgrund, welcher es der Beschwerdegegnerin erlauben wirde, eine Anschlussge-
bahr fur das jeweilige Erschliessungswerk zu erheben. Daraus folgt, dass die rechts-
grundstiftende Erschliessungsleistung der B.____ bloss Leistungen umfasst, welche der
Eigentimerschaft eines Gebaudes aufgrund des Vorhandenseins eines Anschlusses an
das interessierende offentliche Erschliessungswerk individuell-konkret zurechenbar sind.
Leistungen dagegen, welche auch Eigentimerinnen und Eigentimern von Gebauden
zukommen, die nicht an das fragliche Erschliessungswerk des Gemeinwesens ange-
schlossen sind, gehdren nicht zur abgabebegrindenden Hauptleistung des Gemeinwe-

Sens.

23.2.1 Ldschposten im Gebaude

Klar ist an dieser Stelle, dass die vier Loschposten mit Blick auf das im Brandfall benétigte
Wasser und damit auch das im Brandfall anfallende Abwasser sowohl versorgungs- als
auch entsorgungsseitig zur Hauptleistung des Gemeinwesens gehoéren. Die Loschposten
werden Uber den Anschluss der streitbetroffenen Liegenschaft an die stadtische Wasser-
versorgung gespeist und das im Brandfall bezogene Wasser wird als Abwasser tber den
Gebaudeanschluss in die stadtische Kanalisation entwassert. Die fur die Loschposten
erforderliche Versorgungs- und Entsorgungsleistung ist der Beschwerdeflihrerin somit im
Sinne des zum Grundgedanken der Individualaquivalenz Ausgefihrten individuell-konkret
zurechenbar. Die Argumentation der Beschwerdefiihrerin, wonach die Loschposten des-
halb nicht zur Leistung zu z&hlen seien, weil das Merkblatt bzw. die Tabelle des SVGW
Ldschposten nicht aufliste, Uberzeugt nicht. Die einschlagigen Rechtsgrundlagen der Be-
schwerdegegnerin verweisen fiir die Geblhrenbemessung auf das Kriterium der «Belas-
tungswerte gemass SVGW» und nicht auf ein bestimmtes Merkblatt oder eine Tabelle
(vgl. E. 2.2). Ein Belastungswert definiert als Durchfluss von 0.1 Liter Wasser pro Sekun-
de an der Entnahmestelle (vgl. dazu statt vieler Urteil des EntGer vom 7. Juli 2016
[650 15 49] E. 2.4.3.4 mit Hinweis auf Kapitel 2.2.1 des Regelwerks W3 Richtlinie fur
Trinkwasserinstallationen, Ausgabe 2013, SVGW). Die Reglemente der Beschwerdegeg-

nerin stehen der Bertcksichtigung der auf die Loschposten entfallenden Durchflussleis-
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tung in der Form von Belastungswerten (bzw. SVGW-Werten) damit nicht entgegen. An-
gesichts der reglementarischen Bemessungsvorschriften wiirde es vielmehr Fragen auf-
werfen, wenn die Beschwerdegegnerin Léschposten wissentlich nicht in die Bemessung
der Gebuhrenhdhe miteinbeziehen wirde. Vorliegend war dies nicht der Fall, da die Be-
schwerdegegnerin im Zeitpunkt der Veranlagung auf die Angaben des Anschlussgesuchs
abgestellt hat bzw. hat abstellen mussen und darin keine Loschposten deklariert waren.

2.3.2.2 Léschwasser und -abwasser

Fraglich bleibt, ob auch die Leistungen der B._ im Bereich des Loschschutzes zur
Hauptleistung im hier zu beurteilenden Abgaberechtsverhéltnis gehdren. Auf kantonal-
rechtlicher Stufe ist die Bewaltigung von Brand-, Natur- und Spezialereignissen sowie die
Feuerwehr, d.h. mitunter das Loschwesen, im Gesetz lber die Feuerwehr (FWG) vom
7. Februar 2013 (SGS 760) und in der zugehoérigen Verordnung Uber die Feuerwehr
(FWV) vom 27. August 2013 (SGS 760.11) geregelt. Demnach haben die Einwohnerge-
meinden sicherzustellen, dass jederzeit (gentgend) Léschwasser zur Verfligung steht
(8 26 Abs. 1 FWG) und im Siedlungsgebiet Loschwasser in der Regel in Abstédnden von
150 m bis 250 m verfugbar ist (8 10 Abs. 1 FWV). Mit Blick auf die Finanzierung halt § 26
Abs. 3 FWG fest, dass der Kanton Basel-Landschaft Beitrage an Hydranten leistet. Mehr
ist den kantonalrechtlichen Grundlagen in Bezug auf die hier interessierende Frage —
soweit ersichtlich — nicht zu entnehmen. Auf kommunaler Ebene statuiert 8 5 Abs. 1
Satz 2 WR, dass die B._____ die fir den Brandschutz notwendigen Loschwassermengen
bereithalt, und 8 6 WR halt fest, dass die Trinkwasserversorgung sowie die Bereitstellung
der offentlichen Loschwasserreserven allen tibrigen Verwendungen vorgehen (vgl. betref-

fend den Wortlaut der Bestimmungen E. 2.2).

Gemass den reglementarischen Bestimmungen zu den Finanzierungsgrundsatzen des
stadtischen Wasserversorgungswesens und Abwasserwesens halten das WR und AR
Ubereinstimmend fest, dass den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimern — soweit
ersichtlich — sdmtliche Kosten weiterbelastet werden, und zwar hauptséchlich mittels ein-
maliger Anschlussgebiihren und jahrlich wiederkehrender mengenabhangiger Gebihren
(8 34 Abs. 2 WR und § 21 Abs. 2 AR). Entsprechend fallen auch die auf das Loschwesen
zurickzufiihrenden Kosten der Wasserversorgung und des Abwasserwesens unter die

mittels kommunaler Kausalabgaben (spezial-)finanzierten Kosten der Beschwerdegegne-
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rin. Allerdings lassen weder § 39 WR noch § 36 AR erkennen, dass das Loschwesen Be-
standteil der von einer abgabepflichtigen Person mittels Anschlussgebiihren zu entgelten-
den Erschliessungsleistung des Gemeinwesens sein soll. Beide Reglemente kniipfen am
Anschluss an die Wasserversorgung und Kanalisation als abgabeauslésendem und
rechtsgrundstiftendem Tatbestandselement an. Zum von der vom Gemeinwesen sicher-
zustellenden LOsch- bzw. Loschwasserbereitschaft profitierenden Personenkreis gehéren
nicht allein Grundeigentimer und Grundeigentiimerinnen von angeschlossenen Liegen-
schaften, sondern auch Eigentiimerinnen und Eigentiimer von Gebauden, welche nicht an
die Wasserversorgung und/oder Kanalisation angeschlossen sind. Auch nicht ange-
schlossene Gebaude unterliegen der Léschpflicht nach § 4 Abs. 1 FWG. Entsprechend
gewahrleisten das WR und das AR aufgrund ihrer Ankntipfung am «Anschluss» keine mit
Blick auf die erforderliche Individualaquivalenz geniigende individuell-konkrete Zurechen-
barkeit der Loschschutzleistung des Gemeinwesens zu Eigentiimerinnen und Eigenti-
mern angeschlossener Gebaude. Demnach ist festzuhalten, dass sich die Argumentation
der Beschwerdegegnerin nicht auf die einschlagigen Bestimmungen des Wasser- und
Abwasserreglements stiitzen lasst. Die Leistungen des Wasserversorgungswesens und
des Abwasserwesens gehéren im hier strittigen Abgaberechtsverhaltnis, soweit sie die
Sicherstellung des Léschschutzes betreffen, nicht zur von der Beschwerdefiihrerin zu
entgeltenden Erschliessungsleistung der Beschwerdegegnerin und sind deshalb rechts-
grundseitig unbeachtlich.

2.4 Aquivalenzprinzip

24.1 Rechtliches

Das Aquivalenzprinzip stellt die abgaberechtliche Ausgestaltung des Verhaltnismassig-
keitsprinzips nach Art. 5 Abs. 3 BV einerseits und des Willkurverbots geméass Art. 9 BV
andererseits dar (statt vieler Urteile des BGer 2C_701/2016 vom 1. Dezember 2017 E. 2.1
und 2C_161/2016 vom 26. September 2016 E. 3.4 je m.w.H.) und hat Verfassungsrang
(Urteil des BGer 2C_1054/2013 vom 20. September 2014 E. 6.1, in: ZBI 116/2015, S. 483
ff.). Dem Aquivalenzprinzip folgend muss eine Kausalabgabe in einem angemessenen
Verhéltnis zum Wert stehen, welchen die staatliche Leistung fur die abgabepflichtige Per-
son hat. Die Abgabe darf zum objektiven Wert der Leistung nicht in einem offensichtlichen
Missverhaltnis stehen und muss sich in verninftigen Grenzen bewegen (zum Ganzen

KURSTEINER, a.a.0., Rz. 149 ff. mit zahlreichen Verweisen auf Literatur und Rechtspre-
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chung). Der Gesetzgeber darf eine Abgabe demnach nicht beliebig hoch festsetzen (sog.
Begrenzungsfunktion des Aquivalenzprinzips), sondern ist gehalten, eine Methode fur die
Bemessung zu finden, welche maximal zu gerade noch aquivalenten Abgabeergebnissen
fuhrt (sog. Bemessungsfunktion des Aquivalenzprinzips). Die Beschwerdefihrerin fiihrt
das behauptete Missverhéltnis der angefochtenen Gebiihren auf das Bemessungskriteri-
um der Bruttogeschossflache zurtick, wobei sie dessen grundsatzliche Zulassigkeit expli-
zit nicht in Zweifel zieht (vgl. E. 2.1.1). Angesichts der standigen, hoéchstrichterlichen
Rechtsprechung, nach welcher auch Kriterien wie dasjenige des Gebaudeversicherungs-
werts, welches gegeniiber demjenigen der Bruttogeschossflache einen (noch) weniger
nahen Zusammenhang zu den hier interessierenden Abgabeobjekten (d.h. Wasser- bzw.
Kanalisationsanschluss) aufweist, das Interesse der Grundeigentiimer an der Erschlies-
sung zuverlassig zum Ausdruck bringen, ware auch nicht einzusehen, weshalb die von
der Beschwerdegegnerin fur Anschlussgebihren vorgesehene Bemessungsmethode un-
ter aquivalenzprinzipiellen Prifpunkten grundsatzlich unzulassig sein sollte (Urteile des
BGer 2C_101/2007 vom 22. August 2007 E. 4.3, in: URP 2008, S. 16 ff.; 2P.281/2004
vom 2. Marz 2005 E. 3.2; 2P.281/2004 vom 2. Marz 2005 E. 3.2; 2P.262/2005 vom
9. Februar 2006 E. 3.1, in: URP 2006, S. 394; 2C_101/2007 vom 22. August 2007 E. 4.3).
Die Bemessung der vorliegend angefochtenen Anschlussgebiihren anhand der SVGW-
Werte und der Bruttogeschossflache ist folglich im Grundsatz nicht zu beanstanden.

Weiter ist daran zu erinnern, dass im Falle von Anschlussgebihren nicht die effektive
Nutzung der Erschliessungsanlagen fir den objektiven Wert der staatlichen Leistung
massgebend ist. Wertbestimmend ist das auf Spitzenwerte ausgelegte Nutzungspotential
(Urteile des BGer 2C_1054/2013 vom 20. September 2014 E. 6.3 und 2C_816/2009 vom
3. Oktober 2011 E. 5.4; Urteil des EntGer vom 15. Juni 2017 [650 14 117] E. 2.3.4). Von
der schematischen Bemessung von Anschlussgebiihren nach dem Gebéaudeversiche-
rungswert ist praxisgemass dann abzuweichen, wenn der Wasserverbrauch respektive
Abwasseranfall im Verhaltnis zum versicherungstechnischen Wert einer Baute ausseror-
dentlich hoch oder niedrig ist, was insbesondere bei Industriebauten der Fall sein kann
(Urteil des BGer 2C_847/2008 vom 08. September 2009 E. 2.1). Ubertragen auf die vor-
liegend zu beurteilende Bemessungsmethode bedeutet dies, dass von der schematischen
Bemessung nach den SVGW-Werten und der Bruttogeschossflache beispielsweise dann

abzuweichen ist, wenn der Wasserverbrauch respektive der Abwasseranfall im Verhaltnis
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zur Bruttogeschossflache, d.h. der Grosse eines Gebaudes, ausserordentlich hoch oder
niedrig ist. Die auf Spitzenwerte ausgelegte Nutzungsmoglichkeit lasst sich in Kenntnis
der Anzahl und Art der vorhandenen Sanitérinstallationen anhand von Belastungswerten
guantifizieren: Gemass dem Schweizerischen Verein des Gas- und Wasserfaches
(SVGW) entspricht ein Belastungswert von 1 —wie bereits erwahnt — einem Durchfluss
von 0.1 | pro Sekunde. Der Belastungswert bezeichnet den am Anschlusspunkt vor einer
Entnahmestelle zur Verfigung gestellten Durchfluss in Funktion des Verwendungszwecks
und der Benltzungsdauer (Kapitel 2.2.1 Regelwerk W3 Richtlinie fur Trinkwasserinstalla-
tionen, Ausgabe 2013, SVGW). Durch die Verwendung von Belastungswerten als Be-
messungsgrundlage von Wasser- und Kanalisationsanschlussgebiihren wird das Verur-
sacherprinzip im Vergleich zum Kriterium der Bruttogeschossflache starker gewichtet.
Dies hat die Beschwerdegegnerin im Zuge der Revision ihrer Reglemente offenbar auch
erkannt: In der Vorlage des Stadtrats an den Einwohnerrat Nr. 2018/73 betreffend die
Revision des Wasser- und Abwasserreglements fuhrt die Beschwerdegegnerin aus, die
Bruttogeschossflache sei ein Indikator fur den mutmasslichen Wasserverbrauch in einer
Liegenschaft, wenn auch der Zusammenhang weniger eindeutig sei, als dies auf Belas-
tungswerte zutreffe (vgl. die als Beilage 14 zur Beschwerdebegrindung eingereichte
[nicht paginierte] Vorlage Nr. 2018/73 des Stadtrats an den Einwohnerrat, S. 8). Jeder
Apparat erhalt einen bestimmten Belastungswert zugesprochen. Liegen samtliche Belas-
tungswerte vor, so werden diese zusammengerechnet. Anhand des derart ermittelten
Belastungswertetotals kann schliesslich der ideale Rohrdurchmesser fiir die Wasser- und
Kanalisationsanschlussleitung (Hausanschlussleitungen) bestimmt werden. Der Rohr-
durchmesser der Hausanschlussleitungen ist (abgesehen von weiteren Faktoren wie dem
Wasserdruck, den Neigungswinkeln und den zu Uberwindenden Héhendifferenzen) ein
wesentlicher Faktor, der die Spitzenleistung limitiert (vgl. Urteile des EntGer vom 7. Juli
2016 [650 15 49] E. 2.4.3.4 und vom 29. Oktober 2020 [650 18 41] E. 2.6.3.2).
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24.2 Wirdigung

Vor dem Hintergrund, dass die Beschwerdegegnerin die Aquivalenz der angefochtenen
Gebulhren namentlich mit Blick auf die Wasseranschlussgebuhr gerade auch mit der Si-
cherstellung des Loschschutzes begriindet, ist einleitend an das Ergebnis unter E. 2.3.2.2
zu erinnern. Danach gehort die Sicherstellung des Loschschutzes (d.h. konkret die Mehr-
kosten fur die Dimensionierung der Hauptleitungen sowie die Bereitstellungskosten fur die
bendtigte Loschwassermenge) nicht zur von der Beschwerdefihrerin zu entgeltenden
Erschliessungsleistung der B.__ . Im Folgenden werden die den Loschschutz betreffen-
den Argumente der Beschwerdegegnerin deshalb nicht erneut bzw. gesondert in die Be-

urteilung der Einhaltung des Aquivalenzprinzips einbezogen.

Nachstehend ist in einem ersten Schritt zu tberprifen, ob die von der Beschwerdegegne-
rin geltend gemachten Anschlussgebiihren in einem offensichtlichen Missverhdaltnis zur
als Gegenleistung erbrachten Erschliessungsleistung der B._ stehen. Sollte im Falle
einer oder beider angefochtenen Gebihren eine Verletzung des Aquivalenzprinzips zu
erkennen sein, ist im Anschluss auf die Argumente der Beschwerdegegnerin mit Bezug
zum Aquivalenzprinzip einzugehen (Gutachten, Verzicht auf Grundgebuhr und mit Reser-
ven dimensionierter Gebaudeanschluss, Entbehrlichkeit der Uberprifung des Aquivalenz-
prinzips zufolge seiner Surrogatsfunktion). Fehlt es an einer Verletzung des Aquivalenz-
prinzips, kann dahingestellt bleiben, wie es sich mit den Argumenten der Beschwerde-

gegnerin verhalt.

2421 Offensichtliches Missverhaltnis

Im Kanton Basel-Landschaft bemessen verschiedene Gemeinden ihre Anschlussgebiih-
ren (ausschliesslich) nach Belastungswerten. lhre Ansatze lagen per Ende 2017 fur Was-
seranschlussgebihren zwischen CHF 250.00 und CHF 800.00 pro Belastungswert und
fir Kanalisationsanschlussgebiihren zwischen CHF 280.00 und CHF 1'000.00 pro Belas-
tungswert. Der durchschnittliche Geblhrensatz betrug flir Wasseranschlussgebiihren
CHF 397.85 und fur Kanalisationsanschlussgebihren CHF 543.00 pro Belastungswert
(vgl. die Ubersicht bei KURSTEINER, a.a.0., Rz. 618; Urteil des EntGer vom 29. Oktober
2020 [650 18 41] E. 2.6.3.2). Anlasslich des Augenscheins vom 1. Dezember 2022 wur-
den sadmtliche Wasserbezugsstellen bzw. Sanitarinstallationen im Gewerbegebdude der

Beschwerdefuhrerin protokollarisch festgehalten. Das Ergebnis (d.h. das AS-Protokoll) ist
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den Parteien in der Folge zur Kenntnis gebracht worden, sodass es ihnen heute moglich
war, dazu Stellung zu nehmen (HV-Protokoll, S. 2). Auf der Basis der protokollarischen
Zusammenstellung aller Wasserbezugsstellen kann anhand einer Gewichtung mit den
entsprechenden Belastungswerten gemass der Richtlinie flr Trinkwasserinstallationen
des SVGW (Ausgabe 2013) das im Gewerbegebaude effektiv vorhandene Bezugspoten-
tial quantifiziert werden. Die Tabelle auf der folgenden Seite zeigt, auf welcher Gebaude-
ebene wie viele Wasserbezugsstellen welchen Typus vorhanden (bzw. mit Blick auf eine
noch zu realisierende Kiiche «geplant») und mit welchen Belastungswerten selbige zu
gewichten sind. Nachdem das Gericht in E. 2.3.2.1 erwogen hat, dass auch die Leistungs-
fahigkeit der Loschposten zu berilicksichtigen ist, bleibt festzuhalten, dass an die Wasser-
versorgung der Beschwerdegegnerin Wasserbezugsstellen mit einem Bezugspotential
von 116.4 Belastungswerten angeschlossen sind. Nach einer Division durch 116.4 resul-
tiert im Falle der Wasseranschlussgebihr (CHF 225'222.00 exkl. MWST) ein hypotheti-
scher Gebuhrensatz von CHF 1'934.90 pro Belastungswert und im Falle der Kanalisati-
onsanschlussgebuhr (CHF 129'304.50 exkl. MWST) ein solcher von CHF 1'110.86 pro
Belastungswert. Ein Vergleich der eingangs erwahnten Durchschnittssatze (Referenzwer-
te) mit den eben fiur das Geb&aude der Beschwerdefiihrerin ermittelten hypothetischen
Gebiihrenséatzen pro Belastungswert zeigt, dass die hypothetischen Geblhrensétze die
massgebenden Referenzwerte im Falle der angefochtenen Wasseranschlussgebihr um
das 4.86-Fache und im Falle der angefochtenen Kanalisationsanschlussgebiihr um das
2.05-Fache ubertreffen.
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Eine Verletzung des Aquivalenzprinzips erkannte das Enteignungsgericht bisher in fol-
genden Fallen:
e Fiur nach dem Gebaudeversicherungswert bemessene Wasseranschlussgebiihren
bei einem hypothetischen Abgabesatz von CHF 2'346.50 pro Belastungswert (vgl.
Urteil des EntGer vom 7. Juli 2016 [650 15 49] E. 2.4.3.4; knapp 6-Faches des Mit-
telwerts) und von CHF 1'326.20 (vgl. Urteil des EntGer vom 15. Juni 2017
[650 14 117] E. 2.3.4.2 [CHF 29'176.70/22 Belastungswerte]; 3.4-Faches des Mit-
telwerts, bestatigt mit KGE VV vom 22. August 2018 [810 17 300] E. 8.3).
e Fur eine nach Kubikmetern (d.h. nach dem Gebaudevolumen) bemessene Kanali-
sationsanschlussgebtihr bei einem hypothetischen Abgabesatz von CHF 7'052.50
pro Belastungswert (vgl. Urteil des EntGer vom 18. Marz 2021 [650 19 4]
E. 2.4.3.2, knapp 13-Faches des Mittelwerts. Eine gegen dieses Urteil des EntGer
erhobene Beschwerde hat die Abteilung Verfassungs- und Verwaltungsrecht des
Kantonsgerichts am 26. Oktober 2022 abgewiesen und das Urteil des Enteig-
nungsgerichts gestitzt. Eine schriftiche Begrindung von KGE VV vom
26. Oktober 2022 [810 21 250] steht noch aus.).

Dagegen verneinte das Enteignungsgericht eine Verletzung des Aquivalenzprinzips durch
eine  Kanalisationsanschlussgebihr, deren hypothetischer Gebihrensatz  mit
CHF 1'216.40 pro Belastungswert um das 2.24-Fache tber dem Mittelwert lag knapp (vgl.
Urteil des EntGer vom 29. Oktober 2020 [650 18 41] E. 2.6.3.2).

Unter Wirdigung aller relevanten Umstande und in Anlehnung an die dargelegte Kasuistik
gelangt das Enteignungsgericht zum Schluss, dass die vorliegend angefochtene Kanalisa-
tionsanschlussgebihr zwar in einem gewissen Missverhaltnis zum objektiven Wert der
von der Beschwerdegegnerin erbrachten Gegenleistung stehen mag, dieses Missverhalt-
nis mit einem Ubertreffen des Mittelwerts um das 2.05-Fache jedoch kein offensichtliches
ist. Demnach verletzt die geltend gemachte Kanalisationsanschlussgebiihr das Aquiva-
lenzprinzip entgegen dem Standpunkt der Beschwerdefiihrerin nicht. Die Beschwerde
erweist sich deshalb mit Blick auf die Kanalisationsanschlussgebihr als unbegriindet und

ist abzuweisen.
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Anders verhélt es sich in Bezug auf die Wasseranschlussgebiihr, welche den massge-
benden Mittelwert um das 4.86-Fache Ubertrifft. Vor dem Hintergrund der dargelegten
Kasuistik sowie unter Wirdigung aller relevanten Umstande erkennt das Enteignungsge-
richt hier ein offensichtliches Missverhéltnis zwischen der geltend gemachten Gebuhr und
der Erschliessungsleistung der Beschwerdegegnerin. Die Beschwerde erweist sich des-
halb in Bezug auf die Wasseranschlussgebiihr als begrindet. In Gutheissung der Be-
schwerde ist die Angelegenheit darum zur Neufestsetzung einer Wasseranschlussgebuhr

im Sinne der Erwagungen an die Beschwerdegegnerin zuriickzuweisen.

Vor dem Hintergrund, dass im Falle der angefochtenen Wasseranschlussgebuhr eine
Verletzung des Aquivalenzprinzips erkannt worden ist, bleibt fiir sie im Folgenden zu prii-
fen, ob das Gutachten der Beschwerdegegnerin (E. 2.4.2.2), der Verzicht der Beschwer-
degegnerin auf die Erhebung einer Grundgebuhr (E. 2.4.2.3), der mit Reserven dimensio-
nierte Gebaudeanschluss der Beschwerdeflihrerin (E. 2.4.2.4) oder die von der Be-
schwerdegegnerin behauptete «Entbehrlichkeit der Uberpriifung des Aquivalenzprinzips»
zufolge seiner Surrogatsfunktion (E. 2.4.2.5) etwas am erkannten «offensichtlichen Miss-
verhaltnis» zwischen der Wasseranschlussgebihr und der Gegenleistung der B.__ zu

andern vermogen.

2421 Gutachten des Bereichs Tiefbau der B.___

Wie dem titelerwdhnten Gutachten zu entnehmen ist, basiert selbiges auf der Annahme,
unter dem Prifwinkel des Aquivalenzprinzips stelle sich die Frage, ob eine Alternative
zum Netzeinkauf glinstiger oder teurer ware. In der Folge kommt die Beschwerdegegnerin
auf der Basis einer Offerte fur die Lieferung von Trinkwasser mittels Lastkraftwagen
(LKW) und unter der Annahme eines bestimmten jahrlich zu deckenden Wasserbedarfs
zum Ergebnis, dass die Kosten fiir eine flnfzigjahrige Nutzungsdauer mit
CHF 2'390'000.00 zu veranschlagen waren, was fir die Beschwerdeflhrerin zehnmal

teurer wére als die geltend gemachte Wasseranschlussgebdihr.

Dass ein von einer Partei in Auftrag gegebenes Gutachten nicht denselben Rang wie ein
vom Gericht nach dem einschlagigen Verfahrensrecht eingeholtes Gutachten besitzt, ent-
spricht stéandiger Rechtsprechung (statt vieler BGE 125V 351 Regeste). Gleiches hat

umso mehr fur ein «Gutachten» zu gelten, das eine Partei nicht bei einer sachverstandi-
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gen Person, d.h. einer oder einem Diritten, in Auftrag gegeben, sondern — wie vorliegend
die Beschwerdegegnerin — selbst erstattet hat. Ungeachtet des Umstands, dass es sich
beim hier zu beurteilenden Gutachten um kein Gutachten im rechtlichen Sinne handelt,
sondern vielmehr um eine Parteibehauptung, hat das Gericht die darin vorgebrachten
Argumente im Rahmen der freien Beweiswirdigung auf ihre Schlussigkeit, Nachvollzieh-
barkeit und Widerspruchsfreiheit hin zu prufen (vgl. BGE 125V 351 E. 352 ff.; zur freien
Beweiswurdigung 8 12 Abs. 1 Satz 2 VPO).

Vorliegend verkennt die B._ die Tragweite der Tatsache, dass sie als Gemeinwesen
sowohl im Bereich der Wasserversorgung als auch im Bereich der Abwasserentsorgung
Uber ein faktisches Monopol verfiigt (vgl. dazu § 14 ff. AR und § 3 Abs. 1 WR) und die
Beschwerdefluhrerin rechtlich verpflichtet ist, ihr Gebdude an das kommunale Wasserver-
sorgungs- und Abwasserentsorgungsnetz anzuschliessen. Der Umstand, dass die Be-
schwerdefiihrerin keine Alternative gegeniiber dem Anschluss ihres Gewerbegebaudes
an die Wasserversorgung und Kanalisation der B._ hat, beraubt sie selbst, die Be-
schwerdegegnerin sowie das Gericht gleichermassen der Mdglichkeit, den Preis der von
der B._____ erbrachten Erschliessungsleistung demjenigen Preis gegeniberzustellen, der
fur dieselbe Leistung auf dem freien Markt verlangt wirde (vgl. dazu BGE 118 la 320
E. 4c S. 326 f., in: Pra 1993 Nr. 139 E. 4c, S. 540 f.). Im Gegensatz zum Standpunkt der
Beschwerdegegnerin stellen die Kosten fir eine LKW-gestitzte und damit netzunabhan-
gige Trinkwasserversorgung kein taugliches Vergleichsobjekt dar, sind die Verteilungs-
und Speicherkosten doch zu verschieden von jenen einer netzabhangigen und damit lei-
tungsgebundenen Wasserversorgung wie derjenigen der B.__ . Kurz: Das Gutachten
vergleicht Kosten unterschiedlicher Leistungen miteinander. Die LKW-gestitzte netzun-
abhangige Wasserversorgung stellt eine gegenlber der leitungsgebundenen netzabhan-
gigen Versorgung eine entscheidend andere Leistung dar. Entsprechend lberzeugt die
auf das Gutachten abstellende Argumentation der Beschwerdegegnerin nicht und vermag
namentlich nicht nachzuweisen, dass die vorliegend geltend gemachte Wasseranschluss-

gebuhr ihrer Hohe nach das Aquivalenzprinzip wahrt.

2422 Verzicht auf die Erhebung einer Grundgebihr
Wie bereits unter E. 2.1.2 erwdhnt, halt die Beschwerdegegnerin dafir, dass zu beriick-

sichtigten sei, dass sie fur die Berechnung der jahrlich wiederkehrenden Gebiihren auf die
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Erhebung einer Grundgebuhr verzichte, weil dies Verbrauchern mit geringen Wasserbe-
zugen jahrlich wiederkehrend zugutekomme (Stellungnahme, Rz. 11). Die Fixkosten der
Wasserversorgungs- und Kanalisationsanlagen miissten deshalb durch einmalige An-
schlussgebihren gedeckt werden (Stellungnahme, Rz. 11).

Der Rechtsstandpunkt der Beschwerdegegnerin Uberzeugt aus verschiedenerlei Griinden
nicht: Zum einen hat der Verzicht auf die Erhebung einer Grundgebuihr im Anschlussge-
buhrenverhaltnis keinen Einfluss auf den Wert der vom Gemeinwesen erbrachten und der
pflichtigen Person zu entgeltenden Erschliessungsleistung, weshalb die Beschwerdegeg-
nerin aus dieser Argumentation mit Blick auf die Einhaltung oder Verletzung des Aquiva-
lenzprinzips nichts zu ihren Gunsten ableiten kann. Zum andern steht das kantonale
Recht der Finanzierung von Fixkosten der Wasserversorgung durch Anschlussgebiihren
entgegen: Nach § 12 Abs. 1 der Verordnung Uber die Wasserversorgung sowie die Nut-
zung und den Schutz des Grundwassers (WVV, SGS 455.11) Ubertragen Gemeinden die
Kosten der o6ffentlichen Wasserversorgung auf die Wasserbeziiger und Wasserbeziige-
rinnen in Form einer jahrlichen, nach der Bezugsmenge zu bemessenden Gebulhr. Dabei
steht es den Gemeinden frei, die Fixkosten durch eine jahrliche Grundgebuhr zu decken
(8 12 Abs. 2 WVV). Einmalige Erschliessungsabgaben dienen nach § 13 WVV dagegen
der Finanzierung von Kosten fir Investitionen und den Anschluss von Liegenschaften an
die offentliche Wasserversorgung (vgl. zum zu engen Wortlaut von 8§ 13 WVV, der bloss
von «Vorteilsbeitrdgen» spricht, KURSTEINER, a.a.O., Fn. 181). Eine Finanzierung von
Fixkosten ist im kantonalen Recht mit Blick auf das Wasserversorgungswesen nicht vor-
gesehen und ergibt sich auch nicht aus dem Wasserreglement der B.___ . Somit Uber-
zeugt die auf den Verzicht auf die Erhebung einer Grundgebihr abstellende Argumentati-
on der Beschwerdegegnerin nicht und vermag namentlich nichts daran zu &ndern, dass
die vorliegend geltend gemachte Wasseranschlussgebiihr ihrer Hohe nach das Aquiva-

lenzprinzip verletzt.

2423 Massgeblichkeit der Dimensionierung der Gebaudeanschlisse

Wie die Beschwerdegegnerin zutreffend ausfuhrt, hat die Beschwerdefiihrerin im «Ge-
such fur einen Anschluss an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung» darum ersucht, die
Anschlussleitung des Gewerbegeb&dudes mit Reserve zu dimensionieren (vgl. Beilage zur

Stellungnahme der Beschwerdegegnerin). Gemass unwidersprochen gebliebener Be-
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hauptung der Beschwerdegegnerin sei mit dem in Entsprechung des Anschlussgesuchs
realisierten Geb&udeanschluss die Versorgung von bis zu 300 Belastungswerten moglich
(Stellungnahme, Rz. 15). Fraglich ist, ob die gegeniiber dem im Gewerbegebaude vor-
handenen Wasserbezugspotential (116.4 Belastungswerte) hohere Leistungsfahigkeit des
Gebaudeanschlusses fur die Beurteilung der Gebiuhrenaquivalenz heranzuziehen ist.

In Erwéagung, dass das Wasser- und Abwasserreglement der B.____ fir die Quantifizie-
rung der zu entgeltenden Erschliessungsleistung selbst nicht an der Leistungsfahigkeit
des Gebaudeanschlusses,* sondern an gebaudebasierte Kriterien (SVGW-Wert und Brut-
togeschossflache) ankniipfen und beide Reglemente fiir den Fall, dass sich eine oder
beide Bemessungsgrundlagen zufolge einer Umnutzung, eines Um- und/oder Erweite-
rungsbaus oder eines Ersatzbaus nachtraglich erhéhen, die Méglichkeit einer erganzen-
den Anschlussgebihrenerhebung im Umfang der Erhéhung vorsehen (vgl. § 39 Abs. 4
Satz 1 WR und § 26 Abs. 4 Satz 1 AR), erweist sich eine gegentber dem effektiv vorhan-
denen Bezugspotential allenfalls vorhandene Reserve (d.h. eine héhere Leistungsfahig-
keit) des Hausanschlusses als unerheblich. Aufgrund der reglementarischen Ausgestal-
tung des Gebiihrenmodells ist die Aquivalenz der streitgegenstandlichen Anschlussge-
bihren anhand der effektiv vorhandenen Bezugskapazitdten exklusive einer allfélligen
Reserve des Hausanschlusses zu beurteilen. Entsprechend vermag das Vorhandensein
eines leistungsfahigeren Geb&dudeanschlusses nichts daran zu andern, dass die vorlie-

gend geltend gemachte Wasseranschlussgebiihr das Aquivalenzprinzip verletzt.

2424 Entbehrlichkeit einer Prufung des Aquivalenzprinzips

Wie unter E. 2.1.2 dargelegt, halt die Beschwerdegegnerin unter Verweis auf verschiede-
ne hochstrichterliche und ein enteignungsgerichtliches Urteil die Uberprufung der vorlie-
gend angefochtenen Anschlussgebiihren auf deren Einhaltung des Aquivalenzprinzips fur
entbehrlich, weil die Reglemente mit Blick auf die Geblhrenbemessung klar seien. Die
Beschwerdegegnerin verkennt, dass das Aquivalenzprinzip Abgabepflichtige im konkreten

Einzelfall vor offensichtlich im Missverhaltnis zur vom Gemeinwesen erbrachten Gegen-

4 1lm Kanton Basel-Landschaft knipft — soweit ersichtlich — einzig die Gemeinde Binningen auf die
Durchflussleistung des installierten Wasseranschlusses als Bemessungskriterium fiir Anschluss-
gebihren an (vgl. dazu KURSTEINER, a.a.0., Rz. 620 m.w.H.). Der Beschwerdegegnerin stiinde es
offen, eine Bemessungsmethode zu wéhlen, welche das hausanschlussseitig vom Gemeinwesen
zur Verfigung gestellte Potential vollumfénglich — und nicht bloss abhéngig von der tatséchlichen
Ausstattung bzw. Dimensionierung der hausinternen Sanitarinstallationen — beriicksichtigt.
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leistung stehenden Gebihren schutzt und als bundesverfassungsrechtliches Prinzip von
Rechtsmittelinstanzen im Rahmen der Rechtmassigkeitskontrolle zu prufen ist. Auch die
Bemessungsmethode der Beschwerdegegnerin birgt — wie viele andere auch — die Gefahr
von nicht mehr mit dem Aquivalenzprinzip zu vereinbarenden Ergebnissen, indem sie mit
dem Kriterium der Bruttogeschossflache fur die Gebuhrenbemessung auf eine Grdsse
abstellt, die bloss sehr lose mit dem Wert der Erschliessungsleistung der B.____ (d.h.
dem Abgabeobjekt «Wasseranschluss») korreliert. Entsprechend ist es in Einzelfallen
nicht ausgeschlossen, dass eine Gebuhr resultiert, die offensichtlich im Missverhaltnis zur
Leistung des Gemeinwesens steht. Diesem — soweit ersichtlich in keinem gebrauchlichen
Bemessungssystem ganzlich vermeidbaren — Risiko deutlich Gberhdhter Geblhren be-
gegnet das Aquivalenzprinzip, indem es Pflichtigen einen Schutz vor offensichtlich unver-
haltnismassig hohen Gebuhren gewahrt. Inwieweit die Beschwerdegegnerin dazu kommt,
den ihrerseits referenzierten Entscheiden Gegenteiliges zu entnehmen, bleibt schleier-
haft.> Aus allen von ihr angefiihrten Entscheiden (s. Fn. 5) geht klar hervor, dass es in den
seitens der Beschwerdegegnerin referenzierten Erwagungen jeweils um die Prifung der
Gesetzmassigkeit einer Rechtsgrundlage und nicht die Frage eines allfalligen Missver-
héaltnisses zwischen Abgabehdhe und staatlicher Gegenleistung im Einzelfall ging. Wie
unter E. 2.2 gepruft worden ist, erfillen die reglementarischen Bestimmungen im kommu-
nalen Recht der B._____ diese Anforderungen. Insoweit ist es im dort (d.h. unter E. 2.2)
interessierenden Kontext der Legalitdt der Rechtsgrundlagen tatsachlich entbehrlich, das
Aquivalenzprinzip als Surrogat heranzuziehen: Es gibt keine ungenugende gesetzliche
Grundlage. Darum stellt sich die Frage nach der Surrogation einer solchen durch das
Aquivalenzprinzip erst gar nicht. Dessen ungeachtet, bleibt einer abgabepflichtigen Per-
son die Begrenzungs- und Schutzfunktion des Aquivalenzprinzips im Einzelfall erhalten.
Das Vorhandensein einer klaren reglementarischen Rechtsgrundlage vermag demnach
nichts daran zu andern, dass die vorliegend geltend gemachte Wasseranschlussgebuhr

das Aquivalenzprinzip verletzt.

5 Konkret fuihrt die Beschwerdegegnerin folgende Entscheide fiir ihren Standpunkt an: BGE
1211230 E. 3e 235 f.; Urteil des BGer 2P.45/2005 vom 30. Juni 2005 E. 3.2, 2C_1061/2015 vom
9. Januar 2017 E. 2, 2C_992/2020 vom 23. September 2021 E. 3.2; Urteil des EntGer vom

28. November 2002 [2002/35-36] E. 6b.
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2.5 Gemeindeautonomie

Die Bundesverfassung gewahrleistet die Gemeindeautonomie nach Massgabe des kanto-
nalen Rechts (Art. 50 Abs. 1 BV). Nach der hdchstrichterlichen Rechtsprechung sind Ge-
meinden in einem Sachbereich autonom, wenn das kantonale Recht diesen nicht ab-
schliessend regelt, sondern ihn ganz oder teilweise der Gemeinde zur Regelung uberlasst
und ihr dabei eine relativ erhebliche Entscheidungsfreiheit einrhumt (BGE 138 | 242 E. 5.2
m.w.H.). Der geschutzte Autonomiebereich kann in der Befugnis zum Erlass oder Vollzug
eigener kommunaler Vorschriften oder in einem entsprechenden Spielraum bei der An-
wendung von kantonalem oder eidgendssischem Recht bestehen (KGE VV vom
25. August 2021 [810 20 281] E. 4.1). Im Einzelnen ergibt sich der Umfang der kommuna-
len Autonomie aus dem flr den entsprechenden Bereich anwendbaren kantonalen Ver-
fassungs- und Gesetzesrecht (statt vieler BGE 144 | 193 E. 7.4.1 und 1411 36 E. 5.3).

Die Kantonsverfassung erklart basellandschaftliche Gemeinden im Rahmen von Verfas-
sung und Gesetz mitunter flr befugt, ihre eigenen Aufgaben nach freiem Ermessen, d.h.
grundséatzlich autonom, zu erfillen (8 45 Abs. 1 KV; Urteil des BGer 2C_140/2021 vom
17. November 2022 E. 3.1). In Bezug auf die hier strittigen Abgabeerhebungen sind Ge-
meinden (hier die Beschwerdegegnerin) — wie bereits unter E. 2.2 erwahnt — befugt, ei-
nerseits von den Grundeigentumern, deren Grundstiick ein o6ffentliches Erschliessungs-
werk benutzt, Anschlussgebiihren zu erheben, und andererseits Erschliessungsreglemen-
te zu erlassen, in denen sie neben anderen Belangen die Finanzierung von Erschlies-
sungsanlagen regeln (8 36 RBG). Nach standiger Rechtsprechung des Enteignungsge-
richts fallt die Festlegung der Bemessungsgrundlagen® fir kommunale Erschliessungsab-
gaben sowie die Wahl einer bestimmten Bemessungsmethode’ deshalb in den vom kan-
tonalen Verfassungs- und Gesetzesrecht umschriebenen und als Gemeindeautonomie
von Bundesrechts wegen garantierten Autonomiebereich (vgl. Urteile des EntGer vom
15. Juni 2017 [650 14 117] E. 2.4, vom 9. Juli 2020 [650 20 1] E. 2.2.2 und vom 12. Mai
2022 [650 21 10] E. 2.2 [betr. Stadt Liestal]).

6 Hier also der SVGW-Werte und der Bruttogeschossflache.

7 Hier demnach die Wahl eines dualen Finanzierungssystems (d.h. eines Systems, das fir die Ab-
gabebemessung auf eine Kombination zweier Bemessungskriterien abstellt) sowie die Festsetzung
der Abgabesétze und die Kategorisierung von Gruppen abgabepflichtiger Personen (d.h. Eigenti-
merinnen von Wohngebéauden, Industrie- und Gewerbegebauden etc.).
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Die Beschwerdegegnerin meint in Bezug auf die hier strittige Angelegenheit, dem in ihren
Autonomiebereich fallenden Wasser- und dem Abwasserreglement sei «uneinge-
schrankt» Nachachtung zu verschaffen. Im nunmehr eingetreten Fall, dass eine Verlet-
zung des Aquivalenzprinzips bejaht wird, sieht die Beschwerdegegnerin ihre Reglemente
als (zu Unrecht) «ausgehebelt» an (zum Ganzen Duplik, Rz. 2).

Wie bereits in E. 2.2 erwéhnt, ist die gesetzgeberische Freiheit der Beschwerdegegnerin
keine grenzenlose, sondern beschrankt: Auch im Bereich ihrer verfassungsrechtlich ge-
wabhrleisteten Autonomie hat sie Ubergeordnetes Recht zu beachten, wobei in Bezug auf
die Hierarchie der Normen gilt, dass das Bundesrecht (Art. 49 Abs. 1 BV) allem wider-
sprechenden kantonalen Recht vorgeht und alles kantonales Recht dem kommunalen
Recht vorgeht (Urteil des BGer 2C_140/2021 vom 17. November 2022 E. 3.3 m.w.H.).
Bereits unter E. 2.4.1 ist dargelegt worden, dass das Aquivalenzprinzip als Konkretisie-
rung des Verhaltnismassigkeitsprinzips nach Art. 5 Abs. 3 BV einerseits und des Willkur-
verbots gemdass Art. 9 BV andererseits Verfassungsrang hat (vgl. Urteil des BGer
2C _1054/2013 vom 20. September 2014 E. 6.1, in: ZBI 116/2015, S. 483 ff.). Als Verfas-
sungsprinzip geht das Aquivalenzprinzip folglich sowohl kantonalem als auch kommuna-
lem Recht vor und begrenzt die Freiheit der B.____ auch in ihrem Autonomiebereich. Die
Anrufung der Gemeindeautonomie vermag an der Erkenntnis, dass die angefochtene

Wasseranschlussgebiihr das Aquivalenzprinzip verletzt, demzufolge nichts zu dndern.

2.6 Bedeutung einer Genehmigung der Reglemente durch den Regierungsrat

Die Autonomie von Einwohnergemeinden ist erstens — wie bereits unter E. 2.2 und E. 2.5
erwahnt — keine unbeschrankte und zweitens auch keine uniberwachte, wie 8 45 Abs. 3
KV und § 3 Abs. 1 GemG, wonach der Regierungsrat die Aufsicht Uber die Gemeinden
ausubt, fir den Kanton Basel-Landschaft klar zum Ausdruck bringen (vgl. KGE VV vom
25. August 2021 [81020281] E.4.1). Deutlich wird dies mitunter daran, dass
— abgesehen von zwei hier nicht einschlagigen Ausnahmen — Gemeindereglemente dem
Regierungsrat zur Genehmigung vorzulegen sind (vgl. 8§ 168 Abs. 1 lit. b GemG). Was die
Rechtskontrolle von kommunalen Reglementen durch den Regierungsrat bzw. eine von
ihm dazu beauftragte untergeordnete Behdrde anbelangt, so handelt es sich stets um
eine summarische und in dem Sinne provisorische Kontrolle, als sie einer nochmaligen

Uberpriifung durch eine Rechtsmittelinstanz in einem abstrakten oder konkreten Normen-
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kontrollverfahren nicht entgegensteht (BGE 116V 101 E.2a 102; KGE VV vom
25. August 2021 [810 20 281] E. 4.3 m.w.H.). Genehmigungsvorbehalte wie der vorlie-
gende bezwecken, mittels hoheitlicher Kontrolle die Widerspruchslosigkeit verschiedener
Rechtsordnungen zueinander sicherzustellen, um so Rechtssicherheit zu gewahrleisten.
Die Kontrollinstanz, d.h. hier der Kanton Basel-Landschaft, nimmt im Rahmen der Ge-
nehmigung eines kommunalen Reglements hauptsachlich ihre Aufsichtspflicht tGber die
Gemeinden und damit die Interessen des Kantons bzw. des Gesamtstaates wahr (vgl.
WARTMANN, Die Genehmigung kommunaler Erlasse durch kantonale Behdrden nach aar-
gauischem Recht, Diss. Zlrich 1974, S. 43). Die Bedeutung der hier infrage stehenden
Genehmigung des Wasser- und des Abwasserreglements der B._  durch den Regie-
rungsrat bzw. die Bau- und Umweltschutzdirektion des Kantons Basel-Landschaft ist auf
diesen aufsichtsrechtlichen Kontext beschrankt. Die Genehmigung entfaltet demnach kei-
ne Bindungswirkung gegentber der mit einer konkreten Normenkontrolle befassten
Rechtsmittelinstanz. Die Genehmigung kommunaler Reglementsbestimmungen durch die
zustandige Aufsichtsinstanz schliesst nicht aus, dass ein Gericht im Streitfall eine kom-
munale Norm als kantons- und/oder bundesrechtswidrig erklart (BGE 116 V 101 E. 2a
102). Entgegen dem Standpunkt der Beschwerdegegnerin, kann sie aus dem Umstand,
dass die beiden hier einschlagigen kommunalen Reglemente von der kantonalen Auf-
sichtsinstanz genehmigt worden sind, nichts zu ihren Gunsten ableiten. Im Besonderen
steht die Genehmigung des Wasserreglements der Erkenntnis, dass die angefochtene

Wasseranschlussgebuhr das Aquivalenzprinzip verletzt, nicht entgegen.

2.7 Unzuldssigkeit einer vorschussweisen Anschlussgebiihrenerhebung

Zwar hat die Beschwerdeflhrerin die vorschussweise Geltendmachung von Anschlussge-
bidhren durch die Beschwerdegegnerin nicht bestritten. Gleichwohl ist der Vollstéandigkeit
halber und von Amtes wegen darauf hinzuweisen, dass die Erhebung von Anschlussge-
bihren vor dem Anschluss einer Baute an die ¢ffentlichen Versorgungs- bzw. Entsor-
gungsleitungen aufgrund der Falligkeitsbestimmung in § 92 Abs. 1 lit. b EntG unzulassig
ist (vgl. dazu das die B._____ betreffende Urteil des EntGer vom 12. Mai 2022 [650 21 10]
E. 2.2).
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3. Kosten

3.1 Verfahrenskosten

Nach § 20 Abs. 3 VPO sind die Kosten eines Verfahrens in der Regel der unterliegenden
Partei aufzuerlegen. Der gerichtsubliche Tarif fur die Durchfuhrung einer Vorverhandlung,
eines Augenscheins und einer Hauptverhandlung betragt CHF 3'000.00 (vgl. zum Gebih-
renrahmen § 17 Abs. 1 lit. ¢ der Verordnung Uber die Geblihren der Gerichte [Gebthren-
tarif, GebT] vom 15. November 2010 [SGS 170.31]). Vorliegend hat keine Partei vollstan-
dig obsiegt noch ist eine Partei vollumfanglich unterlegen. Entsprechend sind die Verfah-
renskosten den Parteien im Umfang ihres Unterliegens aufzuerlegen. Die Beschwerdeflh-
rerin, deren Beschwerde gegen die Wasseranschlussgebiihr gutzuheissen ist, hat im Um-
fang von (gerundet) 60% obsiegt, ist jedoch mit ihrer Beschwerde gegen die Kanalisati-
onsanschlussgebuhr gleichzeitig zu 40% unterlegen. Die Verfahrenskosten in der Hohe
von CHF 3'000.00 sind deshalb der Beschwerdefiihrerin im Umfang von CHF 1'200.00

und der Beschwerdegegnerin im Umfang von CHF 1'800.00 aufzuerlegen.

3.2 Parteientschadigung

Der ganz oder teilweise obsiegenden Partei kann fur den Beizug eines Anwalts oder einer
Anwaéltin eine angemessene Parteientschadigung zulasten der Gegenpartei zugespro-
chen werden (8§ 21 Abs. 1 VPO). Gemeinden haben allerdings nur dann einen Anspruch
auf die Zusprechung einer Parteientschadigung, wenn der Beizug eines Anwalts «ge-
rechtfertigt» war (8§ 21 Abs. 2 Satz 2 VPO). Auch mit Blick auf die Parteientschadigung ist
den bloss teilweise obsiegenden Parteien eine dem Umfang ihres Obsiegens entspre-

chende Parteientschadigung zuzusprechen.

Die Beschwerdefiihrerin hat die Zusprechung einer Parteientschéadigung beantragt. Ihr
Vertreter hat weder in der Honorarnote vom 29. November 2022 noch im Kontoblatt und
seinen Schriften einen Mehrwertsteuerzuschlag beantragt. Deshalb ist ein solcher auch
nicht zuzusprechen (vgl. § 18 Abs. 1 Satz 1 VPO).

Der Vertreter der Beschwerdefiihrerin reichte heute ein detailliertes Kontoblatt ein, wel-
ches Kosten fur Telefonate in der Hohe von CHF 82.60, 430 Fotokopien sowie einen Ar-
beitsaufwand von 45 Stunden und 40 Minuten auswies. In Bezug auf den ausgewiesenen

Gesamtaufwand entfielen 6 Stunden und 15 Minuten auf die Vor- und Nachbereitung so-
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wie Teilnahme an der heutigen Hauptverhandlung. Vor dem Hintergrund, dass die Haupt-
verhandlung um 13.30 Uhr begonnen und 1 Stunde und 22 Minuten spater, namlich um
14.52 Uhr, geendet hat (HV-Protokoll S. 2 und S. 14), ist der geltend gemachte Gesamt-
aufwand um eine Stunde auf 44 Stunden und 40 Minuten zu kirzen. Wie der im Vorfeld
des Augenscheins vom 1. Dezember 2022 eingereichten Honorarnote vom 29. November
2022 zu entnehmen ist, beantragt der Vertreter der Beschwerdefiihrerin eine Entschadi-
gung in der Hohe von CHF 250.00 pro Stunde und von CHF 0.50 pro Fotokopie.® Gemass
der Tarifordnung fir die Anwaltinnen und Anwalte vom 17. November 2003 (AnwT,
SGS 187.112) betragt das Honorar im Falle einer Berechnung der Entschadigung nach
Zeitaufwand CHF 200-350.00 pro Stunde (8 3 Abs. 1 AnwT). Fur das Verfahren vor dem
Enteignungsgericht betragt der Stundenansatz fir die Festsetzung einer Parteientschadi-
gung praxisgemass CHF 250.00. Die Parteientschadigung ist folglich auf der Basis eines

Totals von CHF 11'464.27 festzulegen, das sich folgendermassen zusammensetzt:

Honorar des Rechtsvertreters der Beschwerdefliihrerin

. 44 Stunden und 40 Minuten zu .
Arbeitsaufwand CHE 250.00/h CHF 11'166.66
Fotokopien 430 Stick zu CHF 0.50/Stk. CHF 215.00
Telefonspesen CHF 82.60
Total CHF 11'464.27

Analog dem unter E. 3.1 zu den Verfahrenskosten Ausgefuhrten hat die Beschwerdeftih-
rerin vorliegend Anspruch auf Zusprechung einer auf den Umfang ihres Obsiegens (d.h.
60%) reduzierten Parteientschadigung in der Héhe von CHF 6'878.56 (exkl. MWST). Die
Beschwerdegegnerin hat der Beschwerdefiihrerin somit eine Parteientschadigung von
CHF 6'878.56 (exkl. MWST) zu bezahlen.

Die B.___ hat vorliegend die Zusprechung einer Parteientschadigung beantragt, obgleich
sie nicht anwaltlich vertreten ist. Mangels Beizugs eines Anwalts oder einer Anwaéltin fehlt
es an einer tatbestandlichen Voraussetzung, welche einen Entschadigungsanspruch der
Beschwerdegegnerin erst begriinden kdnnte (vgl. 8 21 Abs. 2 Satz 2 VPO). Die ausseror-

dentlichen Kosten der Beschwerdegegnerin sind demnach wettzuschlagen.

8 Aus dem Kontoblatt erhellt, dass per 29. November 2022 430 Fotokopien angefertigt wurden und
seither keine mehr dazugekommen sind. Dafiir hat der Vertreter der Beschwerdefuhrerin in der
Honorarnote Spesen in der Hohe von CHF 215.00 geltend gemacht (d.h. CHF 0.50 pro Stiick).
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Demgemass wird erkannt:

1.

1.1 Die Beschwerde gegen die Wasseranschlussgebihr wird gutgeheissen und die
Angelegenheit diesbezlglich zur Neufestsetzung im Sinne der Erwédgungen an die Be-
schwerdegegnerin zurlickgewiesen.

1.2 Die Beschwerde gegen die Kanalisationsanschlussgebihr wird abgewiesen.

2.
Die Verfahrenskosten in der Hohe von CHF 3'000.00 werden der Beschwerdefihrerin im
Umfang von CHF 1'200.00 und der Beschwerdegegnerin im Umfang von CHF 1'800.00

auferlegt.

3.

Die Beschwerdegegnerin hat der Beschwerdeflihrerin eine reduzierte Parteientschadi-
gung in der Hohe von CHF 6'878.56 (exkl. MWST) zu bezahlen. Die ausserordentlichen
Kosten der Beschwerdegegnerin werden wettgeschlagen.

4,
Dieses Urteil wird dem Vertreter der Beschwerdeflihrerin (2) sowie der Beschwerdegeg-

nerin (1) schriftlich mitgeteilt.

Liestal, 9. Marz 2023

Im Namen der Abteilung Enteignungsgericht
des Steuer- und Enteignungsgerichts Basel-Landschaft

Abteilungsprasident: Gerichtsschreiber:

Dr. Ivo Corvini-Mohn Dr. Thomas Kirsteiner

Rechtsmittelbelehrung

Gegen Entscheide des Enteignungsgerichts kann innert 10 Tagen, vom Empfang des Entscheids
an gerechnet, beim Kantonsgericht (Abteilung Verfassungs- und Verwaltungsrecht), Bahnhof-
platz 16, 4410 Liestal, schriftlich Beschwerde erhoben werden. Die Beschwerde muss ein klar um-
schriebenes Begehren sowie die Unterschrift der Beschwerdefiihrenden oder der sie vertretenden
Person enthalten. Dieser Entscheid ist der Beschwerde in Kopie beizulegen.



