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1. Ausgangslage

Das Abwasserreglement und Wasserreglement inkl. den zugehdrigen Verordnungen
wurden in den Jahren 2006 und 2007 einer Totalrevision unterzogen und per 1. August
2007 in Kraft gesetzt. Die wesentlichsten Neuerungen umfassten ein neues Beitrags- und
Gebuhrenkonzept sowie die Anpassung an die neue Entwasserungsphilosophie des
Bundes (Forderung der Versickerung sowie Trennung von verschmutztem und nicht
verschmutztem Abwasser).

Das neue Beitrags- und Gebuihrenkonzept regelt die Erhebung von Anschlussbeitrégen und
jahrlichen Wasser- und Abwassergebiihren. Die Anschlussbeitrage werden dabei nicht
mehr nach dem Gebaudeversicherungswert, sondern auf der Grundlage der
angeschlossenen Parzellenflache erhoben. Bei den jahrlichen Gebihren wurde das
Verursacherprinzip umgesetzt: Bei den Wasserbezugsgebihren wird neu auch eine
Grundgebuhr erhoben und bei den Abwassergebihren wurde die Regenwassergebihr
eingefihrt.

Die neuen Reglemente haben sich bisher in der Praxis sehr gut bewahrt. Die Neuregelung
der Anschlussbeitrdge entlastet die Bauherrschaft spirbar von Gebihren. Zusammen mit
den neuen Zonenplanvorschriften, welche die Verdichtung nach innen fordern, ergab sich
in Allschwil eine bemerkenswerte Erhéhung der Bautatigkeit.

Das neue Gebuhrensystem der jahrlichen Verbrauchsgebihren wurde unter Beibehaltung
der Gesamteinnahmen eingefiihrt, das heisst, es fand keine versteckte Gebiihrenerhéhung
statt. Durch die Einfihrung der Grundgebihr bei der Wasserversorgung und der
Regenwassergebihr bei der Abwasserentsorgung wurden entsprechend die bisherigen
Gebuhrenanséatze fur den Wasserbezug und das Schmutzwasser gesenkt. Folglich kam es
bei den Haushalten zu einer Verlagerung der Gebuhrenbelastung, die jedoch in keinem
Falle zu einer unverhéltnismassig hohen Mehrbelastung fuhrte. Im Verrechnungsjahr 2010
wurde lediglich eine und im Jahr 2011 keine einzige Einsprache gegen die
Gebuihrenrechnung eingereicht.

Dennoch hat sich nach nunmehr Uber funf Jahren Anwendung gezeigt, dass in meist
technischen  Bereichen ergéanzende Regelungen notwendig und vereinzelte
Gesetzeslicken zu schliessen sind.

Entsprechend sind die Reglemente und Verordnungen einer Teilrevision zu unterziehen.
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2. Teilrevision Wasserreglement und Abwasserreglement im Detail

Die wichtigsten Anpassungen sind in folgenden Bereichen notwendig:

e Anschlussbeitrdge in Bezug auf Baurechtsparzellen

e Anschlussbeitrdge im Zusammenhang mit Quartierplanen und Familiengartenarealen

e Anschlussbeitrdge bei Parzellenmutationen

e Rechtsschutz

Im Folgenden werden die wesentlichsten Anderungen naher begriindet. Weitere

Erlauterungen, insbesondere von geringfiigigen Anderungen, sind in der synoptischen
Darstellung in der Beilage ersichtlich.

2.1 Anschlussbeitrdge in Bezug auf Baurechtsparzellen

Wie bereits erwahnt, werden die Anschlussbeitrage nicht mehr auf der Grundlage des
Gebaudeversicherungswertes sondern nur noch auf Basis der beitragspflichtigen
Grundsticksflache erhoben. In den allermeisten Féllen entspricht die Grundsticksflache
der Parzellenflache der Stammparzelle. Der Anschlussbeitrag wird fir die gesamte
Grundstucksflache mit der Kanalisationsbewilligung bzw. Wasseranschlussbewilligung
fallig.

In Bezug auf Grundstiicke, welche mit Baurechten belastet sind, ist das momentan
geltende Reglement allerdings unklar. Eine Stammparzelle kann mit mehreren Baurechten
vollstandig oder auch nur teilweise belegt sein. Die Problematik soll anhand des folgenden
Beispiels illustriert werden:

Situation: Auf dem bisher unbebauten
Stammgrundstick (D-1012) mit einer
D-1012 Flache von 5000 m? wird ein Baurecht (D-
1015) mit einer Flache von 2000 m?
eingerichtet, auf dem ein Gebé&ude
errichtet und an das Wassernetz und
Abwassernetz angeschlossen wird.

D-1015

Es stellt sich in einem solchen Falle die Frage, ob der Anschlussbeitrag aufgrund des
neuen Anschlusses dem Stammgrundstiick (also D-1012) Uber die gesamte Flache (also
5000 m?) oder nur der Baurechtsparzelle (D-1015) iber die eigentliche Baurechtsflache
(also 2°000 m?) belastet werden soll.

Fur die Verrechnung des Anschlussbeitrages bezilglich des Stammgrundstiicks spricht,
dass eine Stammparzelle Uber die Zeit mehr Bestand hat als eine Baurechtsparzelle,
welche auf einfache Weise gebildet, mutiert, aufgehoben oder sogar heimfallen kann.
Zudem wird der Baurechtszins auf der Grundlage einer voll erschlossenen Parzelle
erhoben, womit folglich der Anschlussbeitrag durch den Eigentimer der Stammparzelle zu
bezahlen wére.

Ein schwerwiegender Nachteil jedoch ist, dass der Grundeigentimer der Stammparzelle zu
einem spéateren, eventuell unerwarteten Zeitpunkt, namlich beim Anschluss einer Baute
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durch den Baurechtsnehmer, eine Rechnung der Gemeinde fur die Bezahlung des
Anschlussbeitrages erhalt. Es ist zudem auch leichter nachvollziehbar, dass der
Baurechtsnehmer als Ausloser eines Bauvorhabens auch die dadurch entstehenden
Anschlussbeitrage zu begleichen hat.

Aus diesem Grunde wird der Anschlussbeitrag flr Baurechtsparzellen separat erhoben. Die
entsprechenden Bestimmungen betreffend des Baurechts wurden in 8§ 39bis
Wasserreglement und § 21bis Abwasserreglement eingefugt. Allerdings missen somit im
Reglement auch die verschiedenen Falle, dass ein Baurecht nur teilweise auf einer
Stammparzelle bestehen und wieder aufgelost werden kann, abgehandelt werden.
Insbesondere besteht die Gefahr des Missbrauchs, dass zur Umgehung von
Anschlussbeitragen der Grundeigentiimer fur sich selbst ein Baurecht mit einer kleineren
Flache realisiert und nach vollendeter Bautatigkeit das Baurecht wieder auflost. In § 42
Absatz 3quater Wasserreglement bzw. § 24 Absatz 3quater Abwasserreglement werden
deshalb allfallige noch ausstehende Anschlussbeitrage bei einer spateren Bautatigkeit
nachgefordert.

2.2 Anschlussbeitrage im Zusammenhang mit Quartierpldnen und Familiengartenarealen

Seit der Inkraftsetzung der neuen Reglemente im 2007 sind Anschlussbeitrage nur noch
einmal geschuldet. Insbesondere haben Grundstiicke, welche bereits bei Inkraftsetzung der
Reglemente einen Anschluss an das Abwassernetz oder an das Wassernetz verfugten,
auch im Rahmen von grésseren Umbauten oder Neubauten keine Anschlussbeitrdge mehr
zu leisten. Allerdings wurde dazu folgende Ausnahme formuliert: Wenn auf dem
Grundstick neben dem bestehenden noch ein weiterer Anschluss realisiert wird, dann
werden die Anschlussbeitrage unter Berlcksichtigung der bereits friiher geleisteten
Anschlussbeitrage neu erhoben (vgl. 8 42 Abs. 3 Wasserreglement und § 24 Abs. 3
Abwasserreglement).

Allschwil verfiigt noch Uber grosse zusammenhdngende und praktisch unbebaute Flachen
in der Bauzone, welche heute noch als Familiengartenareale genutzt werden. Zudem
existieren  zahlreiche  Areale mit  Quartierplanpflicht, auf welchen  Altere
GesamtlUberbauungen (GU) vorhanden oder noch unbebaut sind. Diese Bereiche weisen
heute teilweise schon bestehende Anschlisse auf. Beispielsweise verfligt ein
Familiengartenareal tber einen einfachen Wasseranschluss fur die Bewasserung der
Garten. Aufgrund der erwahnten Regelung betreffend der Anschlussbeitrage, kénnte bei
einer neuen Grossliberbauung von solchen Arealen ein vorbestandener Anschluss geltend
gemacht werden, so dass keine Anschlussbeitrage erhoben werden kdnnten. Dies wirde
zu grossen Ertragsausfallen bei der Wasserkasse und Abwasserkasse fiihren und ware
nicht im Sinne der Reglemente.

Entsprechend ist neu in 8 42 Abs. 3bis Wasserreglement und 8§ 24 Abs. 3bis
Abwasserreglement geregelt, dass fir Grundstiicke mit neuen Quartierplanungen bzw. bei
Quartierplanmutationen (welche vom Einwohnerrat genehmigt werden miissen) als auch
bei Grundsticken, welche zum Zeitpunkt der Inkraftsetzung der Reglemente als
Familiengartenareal genutzt werden, in jedem Falle die Anschlussbeitrdge neu erhoben
werden. Friher geleistete Beitrdge kdnnen gemass § 42 Abs. 4 Wasserreglement bzw.
§ 24 Abs. 4 Abwasserreglement in Abzug gebracht werden.
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2.3 Anschlussbeitrdge bei Parzellenmutationen

Im Grundsatz wird der Anschlussbeitrag dann erhoben, wenn ein noch nicht
angeschlossenes Grundstiick an das Wassernetz oder Abwassernetz angeschlossen wird.
In aller Regel erfolgt dies im Rahmen eines Bauvorhabens, fir welches eine
Anschlussbewilligung eingeholt werden muss.

Ein noch unbebautes Grundstiick kann jedoch auch durch eine Parzellenmutation
angeschlossen werden. Dies soll anhand des folgenden Beispiels erlautert werden:

1. Ausgangssituation: Das 2. Die beiden Parzellen 3. Auf dem vergrosserten

linke Grundstiick ist bebaut werden vereinigt. Es Grundstiick wird ein neuer Bau
und angeschlossen. Das resultiert ein bebautes erstellt und via bestehende
rechte Grundstilck ist noch Grundstlick mit Leitung angeschlossen. Da das
unbebaut. vorhandenem Anschluss. Grundstuick keinen

zusatzlichen Anschluss
aufweist, sind keine
Anschlussbeitrage zu leisten.

Wirde im oben dargestellten Fall das gleiche Bauvorhaben realisiert, ohne vorher eine
Parzellenmutation durchzufiihren, ware ein Anschlussbeitrag fallig geworden. Denn das
noch unbebaute Grundstiick wies vor der Baurealisierung noch keinen Anschluss auf. Es
ist dabei unerheblich, ob das Grundstiick mit einer direkten Leitung an das Wasser- bzw.
Abwassernetz oder via eine andere Parzelle angeschlossen wird.

Das heutige Reglement sieht keine Regelung vor, mit der im Rahmen von
Parzellenmutationen der Anschlussbeitrag fur das unbebaute Grundstiick erhoben werden
kann. Die Erfahrungen seit Inkraftsetzung der Reglemente zeigen, dass diese Liicke von
Bauherren gezielt ausgenutzt wird, in dem vor und nach der Realisierung des
Bauvorhabens entsprechende Parzellenmutationen vorgenommen werden.

Im Rahmen der Teilrevision soll diese Licke geschlossen werden. In § 42 Absatz 3ter
Wasserreglement bzw. § 24 Abs. 3ter ist neu festgehalten, dass bei einer Vergrésserung
einer Grundsticksflache mit einer bisher nicht angeschlossenen Flache der
Anschlussbeitrag fur das gesamte Grundstick neu erhoben wird. Da es einerseits aus
rechtlichen Griinden nicht zulassig ist, den Anschlussbeitrag zum Zeitpunkt einer Mutation
zu erheben, und andererseits die Grundeigentimer bzw. Grundeigentiimerinnen im
Rahmen einer Mutation unter Umstanden mit unerwartet hohen Anschlussbeitragskosten
konfrontiert werden, wird der ausstehende Beitrag erst anlasslich der nachsten
Wasseranschlussbewilligung bzw. Kanalisationsbewilligung erhoben.

2.4 Rechtsschutz

Mit der bisherigen Formulierung geméass 8 49 Wasserreglement bzw. § 32
Abwasserreglement musste ein Einwohner bzw. eine Einwohnerin eine Einsprache gegen
die jahrliche Wasser- oder Abwassergebihr beim Regierungsrat einreichen. Ende 2009
teilte das kantonale Steuer- und Enteignungsgericht den Gemeinden mit, dass im Sinne
einer Vereinheitlichung des Rechtsmittelweges fir Beschwerden gegen die jahrlichen
Gebuhren neu nicht mehr der Regierungsrat, sondern das Steuer- und Enteignungsgericht,
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Abteilung Enteignungsgericht zustandig ist. Entsprechend wurde § 49 Abs. 3
Wasserreglement bzw. § 32 Abs. 3 Abwasserreglement angepasst.

3. Teilrevision der zugehorigen Verordnungen

Der Beschluss von Verordnungen liegt in der Kompetenz des Gemeinderats. Im Sinne
einer ganzheitlichen Betrachtungsweise der Teilrevisionen der beiden Reglemente werden
zur Information die revidierten Verordnungen beigelegt. Nebst verschiedenen kleineren
Erganzungen in redaktioneller und technischer Hinsicht umfassen die wesentlichsten
Anderungen die folgenden Bereiche:

Verordnung zum Wasserreglement:

Klarung der Eigentumsverhaltnisse bei Anordnung von mehreren Wasserzéahlern bei
einem Anschluss (Art. 10).

Regelung betreffend die Verwendung von so genannten mobilen Wasserzahlern, welche
von Bauunternehmungen und Landwirten temporér eingesetzt werden (Art. 10 und Art.
18).

Moglichkeit der Kostenliibernahme der Sanierung von privaten Anschlussleitungen im
Allmendbereich durch die Gemeinde, wenn der gesamte Strassenbelag erneuert wird
(Art. 17).

Erganzende Regelungen betreffend der Stilllegung von Anschlussleitungen bzw. der
Errichtung von temporaren Grundstticksanschliissen (Art. 17bis).

Aufhebung der Stundungsmoglichkeit von Anschlussbeitrdgen, da dies ansonsten im
Widerspruch zum Ubergeordneten Gesetz stehen wiirde (Art. 20 Abs. 3).

Neuregelung von Mutationen auf dem Grundstiick, welche Auswirkungen auf die
jahrlichen Geblhren haben (Art. 20bis). Bisher wurden Mutationen erst im Folgejahr
berticksichtigt, was je nach Art der Mutation entweder bei den Eigentimern bzw.
Eigentiimerinnen zu Uberhéhten Geblhren fuhrte oder der Gemeinde Gebiihrenausfalle
verursachte.

Verordnung zum Abwasserreglement:

Erleichterung der Gesuchsstellung im Rahmen von Kanalsanierungen (Art. 5 und Art.
17).

Préazisierung betreffend die Anforderungen an private Retentionsanlagen (Art. 9bis).

Prazisierung der Vorgehensweise betreffend die Beantragung und Auszahlung von
Beitrdgen an die Umriistung von privaten Entwasserungsanlagen (Art. 18).

Ergdnzende Regelungen betreffend der Stilllegung von Anschlussleitungen bzw. der
Errichtung von temporaren Grundsticksanschlissen (Art. 19bis).

Aufhebung der Stundungsmoglichkeit von Anschlussbeitragen, da dies ansonsten im
Widerspruch zum tbergeordneten Gesetz stehen wirde (Art. 23 Abs. 3).

Ubernahme der Bestimmungen zur Berechnung der Regenwassergebiihr aus der
kantonalen Verordnung in die kommunale Verordnung (Art. 24). Die kantonale
Verordnung ist fur eine parzellenscharfe Erhebung der Regenwassergebihr auf
kommunaler Ebene nicht genltigend préazis bzw. regelt nicht alle Spezialfalle.

Neuregelung von Mutationen auf dem Grundstiick, welche Auswirkungen auf die
jahrlichen Geblhren haben (Art. 25bis). Bisher wurden Mutationen erst im Folgejahr
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berticksichtigt, was je nach Art der Mutation entweder bei den Eigentimern bzw.
Eigentiimerinnen zu Uberhéhten Gebuhren flhrte oder der Gemeinde Gebuhrenausfalle
verursachte.

4. Antrage

Gestltzt auf diese Ausfiihrungen beantragt lhnen der Gemeinderat

Zu beschlielRen:

1. Der Teilrevision des Wasserreglements der Einwohnergemeinde Allschwil vom
29. November 2006 wird zugestimmt.

2. Die teilrevidierten Bestimmungen des Wasserreglements werden vorbehéltlich der
Genehmigung durch den Regierungsrat auf den 1. Januar 2013 in Kraft gesetzt.

3. Der Teilrevision des Abwasserreglements der Einwohnergemeinde Allschwil vom
29. November 2006 wird zugestimmit.

4. Die teilrevidierten Bestimmungen des Abwasserreglements werden vorbehaltlich der
Genehmigung durch den Regierungsrat auf den 1. Januar 2013 in Kraft gesetzt.

5. Der Bau- und Umweltschutzdirektion Basel-Landschaft wird die Genehmigung des
teilrevidierten Wasserreglements und teilrevidierten Abwasserreglements beantragt.

GEMEINDERAT ALLSCHWIL
Prasident: Verwalterin:

Dr. Anton Lauber Sandra Steiner



