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Kanton Solothurn,
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Ulrich Glattli,
Beschwerdefiihrer,
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Ulrich Glittli,
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Beschwerdegegner,
und

2C973/2013
Einwohnergemeinde W. , vertreten durch Fiirsprecher Samuel Gruner,
Beschwerdefiihrerin,

gegen

A. , dipl. t. , vertreten durch Rechtsanwalt Yves Derendinger,
Beschwerdegegner,

Kanton Solothurn,
handelnd durch das Bau- und Justizdepartement, Rechtsdienst, und dieses vertreten durch Rechtsanwalt Dr.
Ulrich Glattli.

Gegenstand
Staatshaftung (Vertrauenshaftung nach Widerruf einer rechtswidrigen Baubewilligung),

Beschwerde gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Solothurn vom 12. Juni 2013.
Sachverhalt:

A.

A. (nachfolgend: der Bauherr) ist dipl. t. und fiihrt in W. /SO einen Landwirt-
schaftsbetrieb. Am 29. Juni 2000 gelangte er an die dortige Gemeindeverwaltung (nachfolgend: die Einwoh-
nergemeinde ) und ersuchte um die Bewilligung eines Bauvorhabens auf der Parzelle Nr. yyy. Das Grundstiick
befand sich zu dieser Zeit in der Bauernhofzone, die ihrerseits der Bauzone angehorte. Geméss den Gesuchsak-
ten bestand das Bauvorhaben in ”Abbruch Schweinestall sowie Neubau Schweinestall (Mutterschweine) nach
den Richtlinien von Coop-Natura-Plan/Hiihnerhaus dito”. Der Bauherr hielt hierzu handschriftlich fest, es sei
’keine Mehrbelastung zu erwarten”.

Nach unbenutztem Ablauf der Einsprachefrist iiberwies die ortliche Baukommission das Gesuch mit dem “Be-
gleitformular fiir Bauvorhaben mit kantonaler Bewilligungserfordernis” an das Amt fiir Landwirtschaft des
Kantons Solothurn. Dieses ging davon aus, dass es sich um eine Baute ausserhalb der Bauzone handle, weshalb
es das Zirkulationsverfahren einleitete. Das konsultierte Amt fiir Raumplanung des Kantons Solothurn hielt in
der Folge fest, das Bauvorhaben befinde sich innerhalb der Bauzone, sodass die Koordination des Verfahrens
bei der Einwohnergemeinde liege. Darauf beschied das Amt fiir Landwirtschaft der Einwohnergemeinde, ent-
gegen der urspriinglichen Annahme konne auf ein Zirkulationsverfahren in der Kantonsverwaltung verzichtet
werden. Der Schweinestall entspreche den Anforderungen der Tierschutzgesetzgebung, grundsitzlich auch der
Hiihnerstall. Da kein Gesamtkonzept fiir den Betrieb vorliege, konnten die gewésserschutzrechtlichen Anfor-
derungen nicht gepriift werden, weshalb etwaige Auflagen seitens des Amts fiir Umweltschutz des Kantons
Solothurn vorbehalten blieben. Das Schreiben ging in Kopie an das Amt fiir Raumplanung und das Amt fiir
Umwelt. Ohne weitere Abklidrungen zu treffen, erteilte die Einwohnergemeinde am 30. August 2000 die
Baubewilligung. Darin hielt sie fest, die Richtlinien zur Tierschutzverordnung seien einzuhalten und etwaige
gewisserschutzrechtliche Auflagen des Amtes fiir Umwelt blieben vorbehalten.

B.

Der Bauherr erstellte den Schweinestall gesuchsgemass und nahm ihn in Betrieb. Im Sommer 2002 beschwerten
sich Nachbarn iiber die vom Schweinestall ausgehenden Geruchsimmissionen. Mit Verfiigung vom 30. Oktober
2003 stellte das Bau- und Justizdepartement des Kantons Solothurn (nachfolgend: das Departement ) fest, die
Baute sei formell rechtswidrig, da die nach § 3 der Luftreinhalteverordnung (des Kantons Solothurn) vom 18.
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November 1986 (BGS 812.41; nachfolgend: LRV/SO)erforderliche Verfiigung zur Frage der Luftreinhaltung
fehle. Sie sei aber auch materiell rechtswidrig, denn geméss Anhang 2 LRV/SO seien bei der Errichtung von
Anlagen der biuerlichen Tierhaltung und Intensivtierhaltung gegeniiber bewohnten Flichen Mindestabstinde
einzuhalten. Diese ergiben sich aus dem Bericht Nr. 476 der Eidgenossischen Forschungsanstalt fiir Agrar-
wirtschaft und Landtechnik (FAT) und sdhen bei Schweinestillen einen Mindestabstand von 87 Metern vor.
Der tatsdchliche Abstand belaufe sich aber lediglich auf 28, 70 und 72 Meter. Im Hinblick auf einen etwaigen
Widerruf der Bewilligung sei zu beriicksichtigen, dass die Baubewilligung im ordentlichen Verfahren erteilt
worden sei und die Nachbarn Gelegenheit gehabt hétten, sich gegen das Vorhaben zu wehren.

Weiter habe der Bauherr gestiitzt auf die Baubewilligung eine erhebliche Investition (iiber Fr. xxx.—) getitigt.
In Abwiégung der widerstreitenden Interessen verfiigte das Departement am 30. Oktober 2003:

”1. Es wird festgestellt, dass die von der Baukommission W. erteilte Baubewilligung vom 30. Au-
gust 2000 fiir Schweinestall und Hithnerhaus formell (fehlende Verfiigung des Bau- und Justizdepartements)
und materiell (Verletzung der Mindestabsténde) rechtswidrig ist.

2. Die Baubewilligung wird aufgrund von § 22 VRG nicht widerrufen.”

C.

Zwei Anrainer fochten die Verfiigung vor dem Verwaltungsgericht des Kantons Solothurn (nachfolgend: das
Verwaltungsgericht ) an und beantragten den Widerruf der Baubewilligung. Mit Urteil vom 6. April 2004 hiess
das Verwaltungsgericht die Beschwerde gut und hob es die angefochtene Verfiigung vom 30. Oktober 2003
auf. Es erwog, der Schweinestall weiche von der Baubewilligung insofern ab, als die tatsdchliche Nutzung im
Baubewilligungsverfahren nicht beurteilt worden sei. Dies erfordere ein nachtrigliches Baubewilligungsver-
fahren. Darin werde zu priifen sein, ob die Beseitigung der formell und materiell rechtswidrigen Baute oder die
Anderung des Betriebs anzuordnen sei. Das Verwaltungsgericht wies die Einwohnergemeinde an, ein solches
Verfahren durchzufithren und iiber die Wiederherstellung des rechtméssigen Zustandes zu entscheiden.

D.

Dagegen gelangte der Bauherr an das Bundesgericht. Mit Urteil 1A.108/2004 / 1P.290/2004 vom 17. November
2004trat dieses auf die staatsrechtliche Beschwerde nicht ein und hiess es die Verwaltungsgerichtsbeschwerde
gut. Das Bundesgericht erwog, mit Blick auf die Plidne miisse im Galtmorenstall mit bis zu 40 Sauen gerechnet
werden. Hinzu kimen zwolf Abferkelboxen, was einem kiinftigen Bestand von bis zu 52 Mutterschweinen ent-
spreche. Im alten Gebzdude konnten bis zu acht weitere Schweine untergebracht werden. Im Baubewilligungs-
verfahren sei zu Unrecht ungepriift geblieben, ob mit dem so umrissenen Stallbetrieb libermissige Immissionen
einher gingen. Nach den Gesuchsunterlagen wire fiir eine Umweltfachstelle ohne Weiteres ersichtlich gewesen,
dass die Mindestabstinde, gemessen an den Richtlinien der Eidgendssischen Forschungsanstalt fiir Agrarwirt-
schaft und Landtechnik, erheblich unterschritten seien (Anhang 2 Ziff. 512 Abs. 1 LRV/SO; BGE 126 I1 43 E.
4a S. 45). Wohl infolge eines Missverstindnisses unter den kantonalen Behorden sei dieser Frage nicht nachge-
gangen worden. Der gesuchskonform errichtete Schweinestall miisse als rechtskriftig bewilligt, aber materiell
rechtswidrig gelten. Folglich hitte das Verwaltungsgericht die

Interessenabwigung des Departements zu iiberpriifen, nicht hingegen die Sache zur Durchfiihrung eines nachtréagli-
chen Baubewilligungsverfahrens an die Gemeinde zuriickzuweisen gehabt.

E.

Hierauf hiess das Verwaltungsgericht die Beschwerde der beiden Anrainer mit Urteil vom 5. Januar 2007 gut
und widerrief es die fiir die Schweinezucht erteilte Baubewilligung vom 30. August 2000. Es ordnete an, der
Bauherr habe die Schweinezucht bis spétestens zum 29. Juni 2007 aufzugeben. Das Verwaltungsgericht hielt
fest, gemiss dem Gutachter B. seien auf der Parzelle die Rindvieh- und Hithnerhaltung im gegen-
wirtigen Ausmass moglich, hingegen bestiinden keine realistischen Umbaumoglichkeiten, aufgrund derer sich
die Geruchsimmissionen der Schweinehaltung vermindern liessen. Der Widerruf einer Baubewilligung setze
eine Interessenabwigung voraus. Mit Blick auf die Doktrin seien iberméssige Emissionen zu vermuten, sobald
der halbe Mindestabstand unterschritten werde. Dies treffe hier zu, weshalb ein erhebliches 6ffentliches Inter-
esse am Widerruf der Baubewilligung bestehe.
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F.

Am 9. Februar 2007 gelangte der Kanton Solothurn mit Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
an das Bundesgericht. Im Urteil 1C 2/2007 vom 4. Oktober 2007(= BGE 133 II 400) hielt das Bundesgericht
fest, der Kanton konne sich nicht auf Art. 89 Abs. 2 BGG berufen. Mit seiner Beschwerde wolle der Kan-
ton sich gegen etwaige, zurzeit nicht liquide Anspriiche des Bauherrn aus Staatshaftung absichern. Die blosse
Moglichkeit, mit einer Staatshaftungsklage belangt zu werden, reiche auch unter dem Gesichtswinkel von Art.
89 Abs. 1 BGG nicht aus, um ein Beschwerderecht des Kantons gegen den Widerruf der Baubewilligung zu
begriinden (E. 2.4). Dementsprechend trat das Bundesgericht auf die Beschwerde nicht ein und wies es die Sa-
che zwecks Festlegung einer neuen Frist zur Herstellung des rechtméssigen Zustands an die Vorinstanz zuriick
(E. 3, amtlich nicht publiziert).

G.

Der Bauherr liess das Urteil des Verwaltungsgerichts vom 5. Januar 2007 unangefochten, stellte aber am 18.
Januar 2007 gegeniiber dem Regierungsrat des Kantons Solothurn das Gesuch um Schadenersatz. Er beantrag-
te die Zusprechung von Fr. xxx.—, eventualiter Fr. xxx.— zur Abgeltung der Investitionen in den Schweinestall
und zusétzlich den Abschluss eines Pachtvertrags mit dem Kanton Solothurn fiir die Dauer von 24 Jahren iiber
von ihm ndher umschriebenes ackerfiahiges Land. Am 13. November 2007 reichte der Bauherr beim Verwal-
tungsgericht Klage gegen den Kanton ein, worin er die Zusprechung von Fr. xxx.— als Entschiddigung fiir die
Stilllegung des Schweinestalls nebst Fr. xxx.— als Entschiédigung fiir seine Partei- und Gerichtskosten verlangte.
Wenig spiter, am 12. Dezember 2007, legte das Verwaltungsgericht den Zeitpunkt, bis zu welchem der Bau-
herr die Schweinezucht aufzugeben habe, auf den 19. Mai 2008 fest. Mit Brief vom 31. Januar 2008 wies das
Departement die Schadenersatzanspriiche zuriick. Es sah die Verantwortung bei der Einwohnergemeinde und
erblickte zudem im Verhalten des Bauherrn ein Mitverschulden. In der Folge erhob der Bauherr am 12. Februar
2008 ein weiteres Gesuch um Schadenersatz, nunmehr gegeniiber der Einwohnergemeinde,

worin er dasselbe beantragte.

H.

Entsprechend der Klage vom 13. November 2007 gegen den Kanton erhob der Bauherr am 12. Februar 2008
beim Verwaltungsgericht eine gleichartige Klage gegen die Einwohnergemeinde, worin er dasselbe verlangte
und die Sistierung des Verfahrens bis zur Stellungnahme der Gemeinde beantragte. Das Verwaltungsgericht
kam dem Sistierungsantrag nach. Die Einwohnergemeinde wies die bei ihr geltend gemachten Schadenersatz-
anspriiche mit Brief vom 13. Mai 2008 zuriick. Sie begriindete dies damit, dass aus dem Baugesuch nicht her-
vorgegangen sei, wie viele Tiere gehalten werden sollten. Der Bauherr habe eine Mehrbelastung handschriftlich
ausgeschlossen, obwohl er als dipl.t. habe wissen miissen, dass dies nicht zutreffe. Ihr, der Gemeinde,
seien die Richtlinien der FAT unbekannt gewesen. Umso mehr hitten die kantonalen Behorden auf die umwelt-
schutzrechtlichen Fragen aufmerksam werden miissen. Nach der (ersten) Hauptverhandlung vom 27. Oktober
2009 vor dem Verwaltungsgericht erteilte das Gericht ein Gutachtermandat an C. und D. ,
spéter an E. und schliesslich an F. . An der Instruktionsverhandlung vom 19. Februar 2013
trafen die Parteien einen Vergleich (mit Widerrufsvorbehalt), den der Bauherr am 8. Mérz 2013

widerrief. Die (zweite) Hauptverhandlung fand am 12. Juni 2013 statt. Der Bauherr beantragte Fr. xxx.— als
Entschidigung fiir die Stilllegung des Schweinestalls nebst Zins und Fr. xxx.— als Entschiddigung fiir seine
Partei- und Gerichtskosten, beides unter solidarischer Haftbarkeit von Einwohnergemeinde und Kanton. Diese
beantragten die Abweisung der Klage. Mit Urteil vom 12. Juni 2013 erkannte das Verwaltungsgericht des Kan-
tons Solothurn:

1. In teilweiser Gutheissung der Klage werden die Einwohnergemeinde W. und der Kanton Solo-
thurn verpflichtet, dem Klidger (Bauherrn) einen Betrag von je Fr. xxx.— zuziiglich Zins zu fiinf Prozent ab dem
19. Mai 2008 zu bezahlen.

2. An die Kosten des Verfahrens vor dem Verwaltungsgericht mit einer Urteilsgebiihr von Fr. xxx.— und Aus-
lagen von Fr. xxx.—, total Fr. xxx.—, haben der Klédger Fr. xxx.— (2 /3) und die Beklagten je Fr. xxx.— (1 /6) zu
bezahlen.

3. Der Kliger hat den Beklagten je eine reduzierte Parteientschiidigung von je Fr. xxx.— zu bezahlen.
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Das Verwaltungsgericht gelangte zum Schluss, das Gesuch des Bauherrn vom 18. Januar 2007, worin er beim
Kanton Solothurn Schadenersatz verlangt hatte, sei fristwahrend erfolgt (E. 3). Aufgrund der “besonderen Si-
tuation” konne dem Bauherrn nicht zum Vorwurf gemacht werden, dass er das (zweite) Urteil des Verwaltungs-
gerichts vom 5. Januar 2007 unangefochten gelassen und sogleich Schadenersatz gefordert habe (E. 4). Der
Kanton (E. 5) und die Gemeinde (E. 6) triigen je Mitverantwortung fiir die Entstehung des Schadens, was zwar
keine solidarische, aber eine anteilméssige Haftung der beiden Gemeinwesen im Umfang von je 50 Prozent
begriinde (E. 7). Das negative Interesse des Bauherrn belaufe sich auf Fr. xxx.— (E. 8), wovon unter Beriick-
sichtigung eines Eigenverschuldens von 20 Prozent Fr. xxx.— zu ersetzen seien (E. 9). Der Bauherr dringe zu
einem Dirittel seines Antrages durch. Die Gerichtskosten seien ihm im Umfang von zwei Dritteln und den Ge-
meinwesen von je einem Sechstel aufzuerlegen. Die Anwaltskosten des Bauherrn ligen deutlich unter jenen
der Gemeinwesen; die Parteikosten von Kanton und Gemeinde seien herabzusetzen und zu verlegen (E. 11).
Im Einzelnen ermittelte das Verwaltungsgericht den Schaden und den Schadenersatz wie folgt:

Schaden und Schadenersatz

Zeitwert der Investition (bei 50 Mutterschweinen) XxXx.—

Abbruch- und Stilllegungskosten xxx.—

Prozesskosten im Widerrufsverfahren xxx.—

Negatives Interesse (entspricht dem Vertrauensschaden) 100% xxx.—
Kiirzung des Schaden infolge Selbstverschuldens 20% -xxx.—

Zu ersetzender Schaden (Schadenersatz) 100% xxx.—

Je hilftig zulasten der beiden Gemeinwesen 50% XxX.—

L

L.a. Mit Eingabe vom 16. Oktober 2013 erhebt der Kanton Solothurn Beschwerde in offentlich-rechtlichen
Angelegenheiten (Verfahren 2C 960/2013). Er beantragt:

1. Das angefochtene Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Solothurn vom 12. Juni 2003 sei aufzuhe-
ben und die Klage des Beschwerdegegners gegen den Beschwerdefiihrer sei abzuweisen, unter Neufestlegung
der vorinstanzlich ausgefillten Gerichts- und Parteikosten durch das Bundesgericht.

2. Eventualbegehren: Der Beschwerdefiihrer zu verpflichten, dem Beschwerdegegner Fr. xxx.—, subeventualiter
Fr. xxx.—, subsubeventualiter Fr. xxx.—, jeweils samt Zins zu fiinf Prozent seit dem 19. Mai 2008 zu bezahlen,
unter Neufestlegung der vorinstanzlich ausgefillten Gerichts- und Parteikosten durch das Bundesgericht.

3. Bei Abweisung des Haupt- und Eventualbegehrens seien die vorinstanzlich ausgefillten Parteikosten zu
Gunsten des Beschwerdefiihrers auf zwei Drittel seiner vollen Kostennote von Fr. xxx.— zuziiglich dreieinhalb
Stunden fiir die zweite Hauptverhandlung festzusetzen.

Wihrend die Einwohnergemeinde auf eine Vernehmlassung verzichtet, beantragt der Bauherr, die Beschwerde
sei vollumfinglich abzuweisen.

L.b. Der Bauherrerklédrt mit Eingabe vom 18. Oktober 2013 Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegen-
heiten (Verfahren 2C 968/2013). Sein Rechtsbegehren lautet:

1. In Gutheissung der Beschwerde seien die Ziffern 1 bis 3 des angefochtenen Urteils vom 12. Juni 2013
aufzuheben.

2. Die Beschwerdegegner seien unter solidarischer Haftbarkeit zu verpflichten, dem Beschwerdefiihrer den Be-
trag von Fr. xxx.— zuziiglich Zins zu fiinf Prozent seit dem 19. Mai 2008 zu bezahlen.

Eventualiter: Die Sache sei zu neuer Beurteilung an die Vorinstanz zuriickzuweisen.

3. Alles unter Kosten- und Entschddigungsfolgen.

Der Kanton beantragt die Abweisung der Beschwerde, die Einwohnergemeinde die Abweisung, soweit auf
die Beschwerde einzutreten sei.
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I.c. Sodann ergreift die Einwohnergemeinde mit Schreiben vom 21. Oktober 2013 die Beschwerde in 6ffentlich-
rechtlichen Angelegenheiten, deren Antrige folgenden Wortlaut tragen (Verfahren 2C 973/2013) :

1. Es sei das angefochtene Urteil vom 12. Juni 2013 aufzuheben und die Klage des Beschwerdegegners/Klédgers
vollumfinglich abzuweisen.

2. Eventualiter sei das angefochtene Urteil aufzuheben und die Klage des Beschwerdegegners/Kligers, soweit
den Betrag von Fr. xxx.— zu Lasten der Beschwerdefiihrerin tibersteigend, abzuweisen.

3. Der Beschwerde sei die aufschiebende Wirkung zu erteilen.

4. Alles unter Kosten- und Entschidigungsfolgen.

Der Kanton verzichtet auf eine Vernehmlassung. Der Bauherr ersucht um Abweisung der Beschwerde, un-
ter Kosten- und Entschéddigungsfolgen.

Mit Verfiigung vom 28. November 2013 erkannte der Prisident der II. offentlich-rechtlichen Abteilung der
Beschwerde antragsgemiss die aufschiebende Wirkung zu.

Erwédgungen:
1.

1.1. Das Bundesgericht priift seine Zustdndigkeit und die weiteren Eintretensvoraussetzungen von Amtes we-
gen (Art. 29 Abs. 1 BGG) und mit freier Kognition (Art. 95 lit. a BGG; BGE 140190 E. 1 S. 92; 140 IV 57 E.
2S.59;140 V22 E. 4 S. 26).

1.2.

1.2.1. Die Beschwerden in den Verfahren 2C 960/2013, 2C 968/2013 und 2C 973/2013 richten sich gegen
das ndmliche Urteil vom 12. Juni 2013; sie betreffen die gleichen Parteien, den gleichen Sachverhalt und die
gleichen Rechtsfragen. Es rechtfertigt sich, die Verfahren zu vereinigen (vgl. Art. 71 BGG in Verbindung mit
Art. 24 BZP; Urteil 2C 936/2013 vom 31. Januar 2014 E. 1.2, nicht publ. in: BGE 140 II 80).

1.2.2. Angefochten ist ein verfahrensabschliessender Entscheid einer letzten kantonalen Instanz. Fragen der
Verantwortlichkeit des Gemeinwesens gehoren dem o6ffentlichen Recht an (Urteil 2C 194/2013 vom 21. Au-
gust 2013 E. 1.1). Die Staatshaftung (ohne medizinische Tatigkeit und ohne Anspriiche nach strafprozessualen
Normen iiber Entschddigungen) unterliegt der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten (Art. 22
BGG [SR 173.110]in Verbindung mit Art. 30 Abs. 1 lit. ¢ Ziff. 1 des Reglements vom 20. November 2006 fiir
das Bundesgericht [BGerR; SR 173.110.131]). Die Voraussetzungen dieses Rechtsmittels liegen unter Vorbe-
halt des Nachfolgenden grundsitzlich vor (Art. 82 lit. a, Art. 83, 86 Abs. 1 lit. d und Abs. 2, Art. 90, 110 BGG).

1.2.3. Die Legitimation des Bauherrn folgt ohne Weiteres aus Art. 89 Abs. 1 BGG. Zu priifen ist die Be-
schwerdeberechtigung von Gemeinde und Kanton. Ein besonderes Beschwerderecht im Sinne von Art. 89 Abs.
2 BGG wird nicht behauptet und ist auch nicht ersichtlich.

Es fragt sich, ob Gemeinde und Kanton die allgemeine Legitimationsnorm (Art. 89 Abs. 1 BGG) anrufen
konnen. Diese ist auf Privatpersonen zugeschnitten und dementsprechend restriktiv zu handhaben, falls ein Ge-
meinwesen als Beschwerdefiihrer auftritt (BGE 140 1 90 E. 1.2 S. 93; 138 11 506 E. 2.1.2 S. 509). Die Praxis
bejaht die Legitimation, soweit das Gemeinwesen durch den angefochtenen Entscheid gleich oder dhnlich wie
eine Privatperson oder aber in spezifischer Weise in der Wahrnehmung seiner hoheitlichen Aufgaben betroffen
wird und es nicht bloss das allgemeine Interesse an der richtigen Rechtsanwendung geltend macht (BGE 140
190 E. 1.2.1 S. 93; 138 I1 506 E. 2.1.1 S. 509). Geht es im Verfahren insbesondere um die Gldubiger- oder
Schuldnereigenschaft des Gemeinwesens, heisst die bundesgerichtliche Praxis die Legitimation der 6ffentli-
chen Hand entsprechend nur unter der Bedingung gut, dass das Gemeinwesen hinsichtlich seines Verwaltungs-



BGer - 2C_960/2013 - Staatshaftung - S. 7

oder Finanzvermdgens wie eine Privatperson betroffen oder in bedeutenden hoheitlichen Interessen beriihrt ist
(BGE 140 I 90 E. 1.2.2 S. 93 £.; Urteil 2C 936/2013 und weitere vom 31. Januar 2014 E. 1.4.3, nicht publ. in:
BGE 140 II 80).

Vorliegend ersucht der Bauherr um die Zusprechung eines gegeniiber dem angefochtenen Urteil htheren Scha-
denersatzes, wogegen die beiden Gemeinwesen die Ersatzpflicht bestreiten. Kanton und Gemeinde befinden
sich in einer Prozesslage, die jener eines privatrechtlichen Klédgers oder Beklagten entspricht. Die beiden Ge-
meinwesen sind damit zur Beschwerde legitimiert (Urteil 2C 1087/2013 vom 28. Mai 2014 E. 1.2; BGE 138 II
506 E. 2.1.2 und 2.3 S. 508 ff.).

1.2.4. Auf dem Gebiet der Staatshaftung hingt die Zuldssigkeit der Beschwerde von der Streitwertgrenze von
Fr. 30°000.— ab (Art. 85 Abs. 1 lit. a BGG; BGE 139 V 176 E. 2.2 S. 184). Der Streitwert bestimmt sich
bei Beschwerden gegen Endentscheide nach den Begehren, die vor der Vorinstanz streitig geblieben waren
(Art. 51 Abs. 1 lit. a BGG). Die Streitwertgrenze ist erreicht. Aus der Dispositionsmaxime ergibt sich, dass
das Bundesgericht nicht mehr und nichts anderes zusprechen darf, als die beschwerdefiihrende Partei in ihrem
Rechtsbegehren verlangt, und zugleich nicht weniger, als die massgebende Partei anerkannt hat (ne eat iudex
ultra petita partium; Art. 107 Abs. 1 BGG; Urteil 2C 124/2013 vom 25. November 2013 E. 2.2.4, in: ASA 82
S.379; BGE 136 I1 165 E. 5S. 174 f,; 136 I1 457 E. 4.2 S. 462 f.).

1.2.5. Die Sachurteilsvoraussetzungen sind damit gegeben, sodass auf die Sache einzutreten ist.
2.

2.1. Mit der Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die Verletzung von
Bundes- und Volkerrecht geriigt werden (Art. 95 lit. a und b BGG). Bei der Priifung verfiigt das Bundesgericht
tiber volle Kognition und wendet es das Recht von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG). Das Bundesgericht
ist daher weder an die in der Beschwerde vorgebrachten Argumente noch an die Erwigungen der Vorinstanz
gebunden; es kann die Beschwerde aus einem anderen als dem angerufenen Grund gutheissen, und es kann eine
Beschwerde mit einer von der Argumentation der Vorinstanz abweichenden Begriindung abweisen (Motivsub-
stitution; BGE 140 III 86 E. 2 S. 89 unten; 140 V 136 E. S. 137).

2.2.

2.2.1. Beruht der angefochtene Entscheid auf kantonalem oder kommunalem Recht, sind die Riigegriinde er-
heblich eingeschriankt. Der Eingriff in kantonales oder kommunales Rechts bildet nur insofern einen eigen-
stindigen Beschwerdegrund, als die Verletzung kantonaler verfassungsméissiger Rechte (Art. 95 lit. ¢ BGG)
oder kantonaler Bestimmungen zum Stimm- und Wahlrecht (Art. 95 lit. d BGG) geltend gemacht wird (Urteil
1C 273/2012 vom 7. November 2012 E. 1.5, nicht publ. in: BGE 1391 2; 136 1 241 E. 2.4 S. 259). Dariiber
hinaus kann lediglich geriigt werden, die Anwendung des kantonalen oder kommunalen Gesetzes- oder Ver-
ordnungsrechts verstosse gegen Bundes- oder Volkerrecht (Art. 95 lit. a und b BGG; vorne E. 1.3.1).

2.2.2. Das Bundesgericht priift die Auslegung und Anwendung kantonalen und kommunalen Rechts damit nur
auf Verfassungs- und Vélkerrechtskonformitét hin (BGE 140 11298 E. 2 S. 300; 137 V143 E. 1.2 5. 145; 135V
2 E. 1.3 S.41.), wobei die Priifung der Verletzung des Willkiirverbots im Vordergrund steht (BGE 138 1 162 E.
3.3S.166; 136 1241 E. 2.5.2 S. 250). Dasselbe gilt, wenn das kantonale Recht auf Bundesrecht verweist, wo-
durch dieses zu subsididrem kantonalem Recht wird (Art. 6 Abs. 1 ZGB; auch dazu BGE 14011298 E. 2 S. 300;
1391225 E. 2.2 S. 229 ff., insb. 231; 138 11 49 E. 4.4.2 S. 55; Urteil 2C 242/2014 vom 10. Juli 2014 E. 2.3.2).

2.2.3. Willkiir in der Rechtsanwendung liegt vor, wenn der angefochtene Entscheid offensichtlich unhaltbar
ist, mit der tatsdchlichen Situation in klarem Widerspruch steht, eine Norm oder einen unumstrittenen Rechts-
grundsatz krass verletzt oder in stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderliduft. Das Bundesgericht
hebt einen Entscheid jedoch nur auf, wenn nicht bloss die Begriindung, sondern auch das Ergebnis unhaltbar
ist. Dass eine andere Losung ebenfalls als vertretbar oder gar zutreffender erscheint, geniigt nicht (BGE 140 III
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16 E. 2.1 S. 18f; 13911 334 E. 3.2.5S. 339; 138 149 E. 7.1 S. 51).

2.2.4. Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt hat (Art.
105 Abs. 1 BGG). Es kann die tatsidchlichen Feststellungen der Vorinstanz nur berichtigen oder ergénzen, so-
weit sie offensichtlich unrichtig, das heisst willkiirlich, sind oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art.
95 BGG beruhen (Art. 105 Abs. 2 BGG). Zudem muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des Verfah-
rens entscheidend sein, was in der Beschwerde aufzuzeigen ist (Art. 97 Abs. 1 BGG; BGE 140 IT 16 E. 1.3.1
S. 17 f.).

Soweit die beschwerdefiihrende Partei den Sachverhalt ergiinzen will, hat sie unter Hinweis auf die Vorak-
ten darzulegen, dass sie entsprechende rechtserhebliche Tatsachen und taugliche Beweismittel bereits bei den
Vorinstanzen prozesskonform eingebracht hat (BGE 140 III 86 E. 2 S. 90). Neue Tatsachen und Beweismittel
diirfen nur so weit vorgebracht werden, als der Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt (Art. 99 Abs. 1 BGG;
BGE 140 I 16 E. 1.3.1 S. 17 f.).

2.3. Das Bundesgericht priift die Riige der Verletzung von Grundrechten und von kantonalem, kommunalem
und interkantonalem Recht nur insofern, als eine solche in der Beschwerde vorgebracht und begriindet worden
ist (Art. 106 Abs. 2 BGG). Zu den Grundrechten in diesem Sinn zdhlen neben den Art. 7-34 BV die weiteren
verfassungsmissigen Rechte der Bundesverfassung, die Rechtsanspriiche der EMRK und anderer Menschen-
rechtspakte sowie die durch die jeweilige Kantonsverfassung gewihrleisteten Rechte (BGE 137177 E. 1.3.1 S.
79 £.). In der Beschwerde ist klar und detailliert anhand der Erwédgungen des angefochtenen Entscheids darzule-
gen, inwiefern verfassungsmassige Rechte verletzt worden sein sollen (BGE 140 II 141 E. 8 S. 156; 140 III 264
E. 2.3 S.266; 1391 138 E. 3.8 S. 144). Auf bloss allgemein gehaltene, appellatorische Kritik am vorinstanz-
lichen Entscheid tritt das Bundesgericht nicht ein (BGE 139 1 138 E. 3.8 S. 144). Wird eine Verfassungsriige
nicht vorgebracht, kann das Bundesgericht eine Beschwerde selbst dann nicht gutheissen, wenn eine Verfas-
sungsverletzung tatsichlich vorliegt (BGE 139 1229 E. 2.2 S. 232). Dies gilt namentlich auch fiir Willkiirriigen.

3.

3.1. Das Bundeszivilrecht kennt, was den Bereich der Haftung des Staates und des Staatspersonal betrifft,
deklaratorische (Art. 3 BV) Vorbehalte zugunsten des kantonalen offentlichen Rechts. Es handelt sich dabei
einerseits um die Haftung der Gemeinwesen (”Staatshaftung” nach Art. 59 Abs. 1 ZGB; Urteil 4A 132/2014
vom 2. Juni 2014 E. 2.1; BGE 132 1270 E. 4.1 S. 272 £.; 124 Il 418 E. 1b S. 420), anderseits um jene des
offentlich-rechtlichen Personals ("Beamtenhaftung” gemiss Art. 61 Abs. 1 OR; Urteil 4A 34/2014 vom 19.
Mai 2014 E. 3.1; BGE 1391l 110 E. 2.2.2 S. 112 f.; 133 Il E. 2.1 S. 465; Pierre Moor/Etienne Poltier, Droit
administratif, Band II, S. 835 Ziff. 6.1.2.1; Franz Werro, La responsabilité civile, 2. Aufl. 2011, N. 34 der Ein-
fiihrung). Soweit das kantonale Recht an das Bundeszivilrecht ankniipft, was namentlich auf Art. 41 ff. OR
zutrifft, wird dieses zu subsididrem kantonalem Verwaltungsrecht (vorne E. 1.3.2).

3.2. Im Kanton Solothurn richtet sich die Staatshaftung nach dem Gesetz vom 26. Juni 1966 iiber die Haftung
des Staates, der Gemeinden, der 6ffentlich-rechtlichen Korperschaften und Anstalten und die Verantwortlich-
keit der Behorden, Beamten und offentlichen Angestellten und Arbeiter (BGS 124.21; nachfolgend: VG/SO ).
Die Vertrauenshaftung, das heisst die Haftung des Staates bei Abénderung oder Widerruf einer rechtskriftigen
Verfiigung, ergibt sich hingegen aus dem Gesetz vom 15. November 1970 iiber den Rechtsschutz in Verwal-
tungssachen (BGS 124.11; nachfolgend: VRG/SO ).

3.3.
3.3.1. Gemiss § 2 Abs. 1 VG/SO kommt der Staat fiir den Schaden auf, den ein Beamter in Ausiibung sei-
ner amtlichen Tétigkeit Dritten widerrechtlich mit oder ohne Verschulden zufiigt. Kennzeichnendes Merkmal

ist Unrecht, das seinerseits einen Schaden hervorruft. In der Folge legt § 3 VG/SO fest:

Die Rechtmissigkeit formell rechtskriftiger Verfiigungen, Entscheide und Urteile kann nicht in einem Ver-
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antwortlichkeitsverfahren iiberpriift werden.

Die Formulierung von § 3 VG/SO entspricht jener von Art. 12 des Bundesgesetzes vom 14. Mirz 1958 tiber
die Verantwortlichkeit des Bundes sowie seiner Behordemitglieder und Beamten (VG; SR 170.32).

3.3.2. Der in Art. 12 VG und § 3 VG/SO verankerte Grundsatz der "Einmaligkeit des Rechtsschutzes” oder der
“Einmaligkeit des Instanzenzugs” konkretisiert im Staatshaftungsrecht das Rechtskraftprinzip (Urteil 2A.493/2000
vom 2. Mirz 2001 E. 5a). Was “formell rechtskriftig ist, muss als rechtmissig gelten” (Botschaft vom 29. Juni
1956 zum Entwurf eines neuen Verantwortlichkeitsgesetzes [BB1 1956 1 1393, insb. 1401 zu Art. 10 E-VG]).
Mit andern Worten soll es der im Verwaltungsverfahren (”Primirrechtsschutz”) unterlegenen Partei verwehrt
sein, im Rahmen eines Staatshaftungsverfahrens ("Sekundirrechtsschutz”) auf die rechtskriftige Verfiigung
zuriickzukommen (Urteile 8C 1053/2009 vom 16. August 2010 E. 4.2; 2E 1/2008 vom 22. April 2008 E. 4.4;
5A 531/2007 vom 9. November 2007 E. 5.4; 2A.604/2006 vom 8. Mai 2007 E. 4.1; 2A.246/2005 vom 27. April
2005 E. 2.2; 2A.186/2005 vom 8. April 2005 E. 4.2; 2C.5/1998 vom 5. November 2004 E. 3.1; 2A.64/2003
vom 27. Mai 2003 E. 2.2.3; zum Ganzen BGE 1291139 E. 3.1 S. 142).

3.4.

3.4.1. Im hier massgebenden kantonalen Recht bestimmt § 22 Abs. 3 f. VRG/SO unter dem Titel ”Abinde-
rung und Widerruf” (Hervorhebungen durch das Bundesgericht) :

3 Entsteht dem aus einer Verfiigung oder einem Entscheid Berechtigten zufolge des Widerrufesein Schaden,
so hat er Anspruch auf Entschddigung, sofern er im Hinblick auf die Verfiigung oder den Entscheid gutgldubig
Aufwendungen getétigt und den Widerruf nicht verursacht hat.

4 Fiir die Geltendmachung und die Verjdhrung von Entschadigungsanspriichen sind die entsprechenden Be-
stimmungen des Verantwortlichkeitsgesetzes anwendbar.

3.4.2. Im Unterschied zur Staatshaftung beruht die Vertrauenshaftung, wie sie in § 22 Abs. 3 VRG/SO zum
Ausdruck kommt und im iibergeordneten Recht in Art. 9 BV (unter dem Gesichtspunkt des Grundsatzes von
Treu und Glauben) verankert ist, grundsétzlich auf rechtméssigem staatlichem Verhalten. Als Vertrauensgrund-
lage fallen namentlich auch Verfiigungen in Betracht. Vorauszusetzen ist, dass die betroffene Person iiberhaupt
mit Recht auf die Grundlage vertrauen durfte und gestiitzt darauf nachteilige Dispositionen getroffen hat, die
sie nun nicht mehr riickgéingig machen kann (BGE 137169 E. 2.5.1 S. 72 f; 131 11 627 E. 6.1 S. 636 f.; 1291
161 E. 4.1 S. 170; Pierre Tschannen/Ulrich Zimmerli/Markus Miiller, Allgemeines Verwaltungsrecht, 4. Aufl.
2014, § 22 N. 10 ff.; Pierre Moor/Etienne Poltier/Vincent Martenet, Droit administratif, Band I, 3. Aufl. 2012, S.
937 Ziff. 6.4.5.2; Ulrich Héfelin/Georg Miiller/Felix Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. Aufl. 2010,
N. 631 ff.; Giovanni Biaggini, Bundesverfassung, 2007, N. 15 zu Art.9 BV; Pascal Mahon, in: Jean-Francois
Aubert/ Pascal Mahon, Petit commentaire de la Constitution fédérale de la Confédération suisse, 2003, N. 12
zu Art. 9 BV).

3.4.3. Wihrend die Subsidiaritit des Sekundérrechtsschutzes im Staatshaftungsverfahren positivrechtlich gere-
gelt und damit in Praxis und Doktrin anerkannt ist, stellt sich die Rechtslage im Bereich der Vertrauenshaftung
weit weniger eindeutig dar. Im Urteil 2P.67/1994 vom 30. Mai 1995 E. 4a/aa (publ. in: RDAF 1997 1 404, ZB1
97/1996 S. 91) erwog das Bundesgericht:

“Ein allfélliger Vertrauensschaden kann nicht in jedem Fall losgeldst von einer Beschwerde gegen den Wi-
derruf und unabhéngig von der Natur der den Vertrauensschutz begriindenden Handlung direkt gestiitzt auf Art.
4 BV geltend gemacht werden. Der in Literatur und Rechtsprechung aus Art. 4 BV abgeleitete Anspruch auf
Ersatz eines Vertrauensschadens kniipft regelméssig an Regelungen, Entscheide oder Zusicherungen iiber sach-
liche Befugnisse an, auf die das Gemeinwesen aus einem liberwiegenden 6ffentlichen Interesse zulissigerweise
zuriickkommt; dabei kann es sich rechtfertigen, gewisse gestiitzt auf das vertrauensbegriindende Verhalten vor-
genommene Aufwendungen des Betroffenen zu entschiddigen (zum Beispiel Ersatz von Projektierungskosten
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eines Bauherrn bei Anderung der Bauordnung; BGE 108 Ib 352 E. 4b S. 357). Anders verhiilt es sich in einem
Fall wie dem vorliegenden, wo das vertrauensbegriindende Verhalten selber in der Zusicherung einer Geldleis-
tung liegt. Die Leistung einer Geldentschdadigung bildet hier keine sinnvolle Alternative zum Bestandesschutz,
weshalb neben dem Entscheid iiber die Gewidhrung oder Verweigerung der zugesicherten Subvention grund-
sitzlich kein Raum fiir gesonderte, vertrauensschutzrechtliche Entschidigungsanspriiche

bleibt.”

Der Grundsatz der Subsidiaritdt wird folglich nicht ganz allgemein postuliert, sondern vor allem fiir den Fall
einer Geldleistung; hier laufen die widerrufene Zusicherung und die Vertrauenshaftung aufs Selbe hinaus.

3.4.4. Hierzu ist allerdings Folgendes festzuhalten: Die vom Widerruf der begiinstigenden Verfiigung betrof-
fene Person kann durchaus der Meinung sein, dass der Widerruf (beispielsweise der Zusicherung der Subven-
tion, wie im Urteil 2P.67/1994) materiell nicht zu beanstanden ist. Dennoch kann sich ein Vertrauensschaden
ergeben, wobei dieser betragsmaissig nicht zwingend gleich hoch ausfallen muss wie die entgangene Subventi-
on. Der Schaden wird in solchen Féllen nicht durch die widerrechtliche Widerrufsverfiigung ausgelost. Er ist
vielmehr die Folge von Dispositionen, die im Vertrauen auf die - seinerzeit nicht als unrichtig beurteilte - Sub-
ventionszusicherung getroffen worden waren und die sich nunmehr ganz oder teilweise als nutzlos erweisen.
Da der zu widerrufende Rechtsakt mithin rechtskonform ist, kann und darf er von der betroffenen Person als
rechtmissig hingenommen werden. Soweit in der Lehre die gegenteilige Meinung vertreten wird, iiberzeugt
dies nicht (siehe Reto Feller, Prinzip der Einmaligkeit des Rechtsschutzes im Staatshaftungsrecht, 2006, S. 73
ff.). Das Unrecht liegt gerade nicht in der Widerrufsverfiigung, sondern darin, dass wegen dieser und der frither
geschaffenen Vertrauensgrundlage ein Schaden eingetreten ist.

3.4.5. Beispielhaft zeigt sich dies im Bereich der Entschddigung bei Auszonung oder Nichteinzonung eines
Grundstiicks: Solche Konstellationen werden zwar grundsitzlich unter dem Aspekt der Eigentumsgarantie (ma-
terielle Enteignung) abgewickelt. Sie konnen aber ebenso auch auf Vertrauensschutz beruhen, wenn urspriing-
lich eine Vertrauensgrundlage fiir die bevorstehende Einzonung geschaffen wurde, dann aber nicht eingezont
wurde. In der Folge kann durchaus eintreten, dass die betroffene Person die Nichteinzonung als rechtmaéssig
akzeptiert, und dennoch Vertrauensschaden geltend macht.

So hat das Bundesgericht etwa in BGE 125 I1 431 eine materielle Enteignung sowohl aufgrund der bestimmten,
von der Rechtsprechung kumulativ geforderten Kriterien (E. 5) als auch nach Massgabe der besonderen Ge-
sichtspunkte des Vertrauensschutzes (E. 6) anerkannt. In BGE 108 Ib 352 kam es zum Schluss, es liege weder
eine Enteignung noch eine enteignungsihnliche Eigentumsbeschrinkung vor, sodass ein etwaiger Anspruch
auf Ersatz nutzlos gewordener Planungskosten zwar nicht auf Art. 22ter Abs. 3 aBV bzw. Art. 5 Abs. 2 RPG,
aber auf Art. 4 aBV (Vertrauensschutz) gestiitzt werden konne.

Es verhilt sich damit auch anders als etwa im Submissionsrecht (Urteil 2D 49/2011 vom 25. September 2012
E. 11.2 zur rechtswidrigen Vergabe) und teilweise im Beamtenrecht (Urteil 8C 1053/2009 vom 16. August
2010 E. 3.1 zur widerrechtlichen Kiindigung). In den beiden Gebieten hiingt ein Schadenersatzanspruch von
Gesetzes wegen davon ab, dass zuvor die Rechtswidrigkeit des Entscheids festgestellt wurde.

3.4.6. Im Recht des Kantons Solothurn findet sich zur Frage der Vertrauenshaftung eine ausdriickliche ge-
setzliche Grundlage. Dies ist letztlich entscheidend, und es eriibrigt sich daher, auf Art. 9 BV und die dazu
ergangene Praxis und Doktrin zuriickzugreifen. Nach dem klaren Wortlaut von § 22 Abs. 3 VRG/SO setzt der
Tatbestand voraus, dass die berechtigte Person den Widerruf nicht verursacht hat. Nicht verlangt wird hinge-
gen, dass die betroffene Person sich gegen die Abdnderung oder den Widerruf der Verfiigung auch tatsichlich
gewehrt hat.

3.5.

3.5.1. Die Rechtsfolge des begriindeten Anspruchs auf Vertrauensschutz besteht nach den allgemeinen Grund-
sidtzen primir in der Bindung der Behorde an die von ihr geschaffene Vertrauensgrundlage. Eine Entschiddigung,
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von welcher § 22 Abs. 3 VRG/SO spricht, fillt (nur) in Betracht, falls das 6ffentliche Interesse an der richtigen
Rechtsanwendung vorzugehen hat (so schon BGE 101 Ia 328 E. 6¢ S. 331; Hifelin/Miiller/Uhlmann, a. a. O.,
N. 696 und 703 ff.).

3.5.2. Aufgrund des Legalitétsprinzips haftet der Kanton nur, soweit das kantonale Recht dies tiberhaupt vor-
sieht (Art. 59 ZGB). Praxisgemiss sind in Fillen der Vertrauenshaftung “gewisse durch den Betroffenen ge-
stiitzt auf das vertrauensbegriindende Verhalten vorgenommene Aufwendungen” zu ersetzen (BGE 125 II 431
E. 6S.438f.; 1221328 E. 7a S. 340; Urteil 2P.67/1994 vom 30. Mai 1995 E. 4a/aa, in: RDAF 1997 1 404, ZB1
97/1996 S. 91). Jedenfalls sollen nur die der geschéddigten Person tatsichlich erwachsenen Nachteile ausgegli-
chen werden. ”Dass diese nicht dariiber hinaus begiinstigt werden soll, liegt auf der Hand” (Urteil 2A.303/2000
vom 15. Februar 2001 E. 6). Das dem Vertragsrecht entstammende positive Interesse” kann nur, aber immer-
hin bei Verletzung 6ffentlich-rechtlicher Vertrige in Frage kommen (BGE 122 1 328 E. 7a S. 340).

4,

4.1. Dem Rechtsstreit liegt ausschliesslich kantonales Recht zugrunde. Das Bundesgericht kann das angefoch-
tene Urteil auf entsprechende Riige hin nur mit beschrinkter Kognition iiberpriifen und das Urteil bloss dann
aufheben, wenn die Anwendung von kantonalem oder kommunalem Recht auf eine Verfassungsverletzung hin-
auslauft (vorne E. 2.2.2).

4.2.

4.2.1. Das Verwaltungsgericht hat erwogen (vorne lit. H), dem Bauherrn sei nicht anzulasten, dass er gegen
das Urteil des Verwaltungsgerichts vom 5. Januar 2007 (Widerruf der Baubewilligung) nicht vorgegangen sei
(Urteil E. 4). Kanton und Gemeinde halten dem entgegen, die Vorinstanz verkenne den Grundsatz “Bestandes-
schutz vor Vermogensschutz”. Im Widerrufsverfahren wire in jedem Fall der gesamte Instanzenzug zu durch-
laufen gewesen, ansonsten ein Konstitutiverfordernis fiir den Staatshaftungsprozess fehle. Der Bauherr habe
es vorgezogen, Schadenersatzbegehren an Kanton und Gemeinde zu richten, um schliesslich am 13. Novem-
ber 2007 und 12. Februar 2008 beim Verwaltungsgericht Klage gegen die Gemeinwesen zu erheben. Schon
mit Schreiben vom 24. Januar 2007 habe der Departementsvorsteher ihn aber ausdriicklich auf die Einheit des
Verfahrens aufmerksam gemacht. Hinzu komme, dass die Vorinstanz im Urteil vom 12. Juni 2013 E. 4.5.2 ein-
gerdumt habe, es sei nicht auszuschliessen, dass das Urteil vom Bundesgericht korrigiert worden wire, wenn
Beschwerde gefiihrt worden wire. Durch die unterlassene Beschwerdefithrung habe der Bauherr es verfehlt, so
Kanton und Gemeinde, die ”Voraussetzungen fiir einen Entschidigungsanspruch gemaiss § 22 Abs. 3 VRG

zu schaffen”.

4.2.2. Die Auffassung von Kanton und Gemeinde vermag nicht zu iiberzeugen. Vorab ist die Fallkonstellation
einzuordnen und festzustellen, dass Staatshaftung und Vertrauenshaftung auf unterschiedlichen Voraussetzun-
gen beruhen (vorne E. 3). Ein Fall der Staatshaftung l4ge vor, wenn der Bauherr aufgrund dessen Schadenersatz
verlangte, dass der Widerrufsentscheid vom 5. Januar 2007 rechtswidrig sei. Dies wire im vorliegenden Ver-
fahren nicht (mehr) zu héren (§ 3 VG/SO). Der Bauherr riigt aber nur, dass er infolge des (rechtméssigen)
Widerrufs von der erteilten Baubewilligung keinen Gebrauch mehr machen konne, weshalb ihm ein Schaden
entstehe (§ 22 Abs. 3 VRG/SO). Die von ihm geltend gemachte Anspruchsgrundlage beruht also nicht auf dem
Widerruf der Baubewilligung, sondern vielmehr auf der seinerzeitigen Erteilung der Baubewilligung. Diese
war urspriinglich rechtsfehlerhaft und musste deshalb widerrufen werden, weswegen die geschaffene, rechtlich
geschiitzte Vertrauensgrundlage entfillt und die gestiitzt darauf getroffenen Dispositionen ihren Wert teilweise
oder ganz verlieren (dazu Urteil 2C 502/2013 vom 30. September 2013 E. 2.1 und 3.3). Damit kommt § 3
VG/SO von vornherein nicht in Betracht und sind die aufgeworfenen Rechtsfragen vor

dem Hintergrund von § 22 Abs. 3 VRG/SO zu kléren.

4.2.3. Unter den gegebenen Umstinden ist ohnehin verstiindlich, dass der Bauherr von einer Anrufung des
Bundesgerichts absah, stand die Rechtswidrigkeit der Baubewilligung doch lidngst schon fest. Streitgegenstand
des vorinstanzlichen Urteils vom 5. Januar 2007 war einzig noch die Frage, ob das Departement in seiner
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Verfiigung vom 30. Oktober 2003 (vorne lit. B) mit Recht auf ein iliberwiegendes offentliches Interesse am
Widerruf der rechtswidrigen Baubewilligung geschlossen hatte. Die Rechtswidrigkeit des Bauentscheids hatte
das Bundesgericht zuvor schon abschliessend und fiir das Verwaltungsgericht verbindlich festgestellt (Urteil
1A.108/2004 / 1P.290/2004 vom 17. November 2004 E. 3.3.3; vorne lit. D). Angesichts dessen, dass das Bun-
desgericht die Rechtswidrigkeit damit begriindet hatte, dass die Mindestabstinde gegeniiber den Anrainern
ganz erheblich unterschritten worden seien, musste der Bauherr von vornherein annehmen, dass die Interes-
senabwigung in einem weiteren bundesgerichtlichen Verfahren kaum zu seinen Gunsten ausfallen diirfte. Der
Gutachter B. , der im Namen der Eidgendssischen Forschungsanstalt fiir Agrarwirtschaft und Land-
technik schon am 8. November 2005 Bericht erstattet hatte, war zum klaren Schluss gekommen, auf

der Parzelle seien die Rindvieh- und Hiithnerhaltung im gegenwértigen Ausmass moglich, hingegen bestiinden
keine realistischen Umbaumoglichkeiten, aufgrund derer sich die Geruchsimmissionen der Schweinehaltung
vermindern liessen (vorne lit. H). Weshalb die Vorinstanz in E. 4.5.2 des angefochtenen Entscheids dennoch
die Meinung vertreten konnte, es hitte eine intakte Chance bestanden, dass das Urteil vom Bundesgericht kor-
rigiert worden wire, bleibt im Dunkeln. Dies spielt letztlich auch keine Rolle. Entscheidend ist vielmehr, dass
das Urteil sich fiir den Bauherrn nicht geradezu als rechtswidrig darstellen musste.

4.2.4. Dem Bauherrn fehlte das Rechtsschutzinteresse an der Anfechtung auch aus einem weiteren Grund.
In seiner Vorstellung bestand die logische Folge des Widerrufs im Ersatz des vollen Schadens. Dementspre-
chend beruft er sich selbst im vorliegenden Verfahren noch auf das Gutachten C. /D. vom
14. Mérz 2011 und 12. April 2012 (vorne lit. H), welchem er einen Schaden von Fr. xxx.— entnimmt. Er bezieht
sich weiter auf die Departementsverfiigung vom 30. Oktober 2003, worin die Rede von einer erheblichen Inves-
tition (iiber Fr. xxx.—) war (vorne lit. B), ferner auf das Gutachten G. /H. vom 9. Mai 2006,
das auf Stilllegungskosten von Fr. xxx.— gekommen war (vorne lit. E). Unter diesen Umstiinden liegt es auf
der Hand, dass der Bauherr das Urteil vom 5. Januar 2007 weder als rechtswidrig (wegen klar unterschrittener
Bauabstdnde) noch als schddigend (aufgrund der Erwartung vollen Schadenersatzes) empfinden konnte. Von
ihm zu verlangen, das Urteil dennoch anzufechten, widerspricht jeder Prozessokonomie. Die vorinstanzliche
Beurteilung ist bis dahin jedenfalls haltbar.

4.3.

4.3.1. Mit Blick auf § 22 Abs. 3 VRG/SO hilt die Gemeinde die Haftung mangels Gutgldubigkeit des Bau-
herrn fiir ausgeschlossen. Er alleine habe die kiinftige Nutzung und deren Intensitit gekannt, die ein Vielfaches
der bisherigen Nutzung ausmache. Dieser Argumentation ist nicht zu folgen. Das Bauprojekt betraf eine in
der Bauzone gelegene Parzelle. Aufgrund der Zonenzugehorigkeit lag die Verfahrensleitung unstreitig in den
Hiénden der Gemeinde. Dieser oblag die Untersuchungspflicht beziiglich der tatsdchlichen Gegebenheiten des
Baugesuchs, insbesondere auch hinsichtlich der beabsichtigten oder hochstméglichen Nutzung des Schweine-
stalls. Ebenso hatte sie das Recht von Amtes wegen anzuwenden (§ 14 VRG/SO).

4.3.2. Nichts daran dndert, dass der Bauherr auf dem Gesuchsformular etwaige Mehrbelastungen handschrift-
lich ausgeschlossen hat. Diese Aussage, die angesichts des Volumens des Neubaus auch fiir Nichtfachleute
unerklirlich ist, hitte zu weiteren behordlichen Abkldrungen Anlass geben miissen. Dem Bundesgericht, das
hierzu keinen Augenschein vornehmen musste, war es im Urteil 1A.108/2004 / 1P.290/2004 vom 17. November
2004 ohne Weiteres moglich, anhand der Akten einen kiinftigen Bestand von bis zu 52 Mutterschweinen, nebst
acht weiteren Schweinen im alten Gebdude, zu ermitteln (vorne lit. D). Die Gemeinde kann weder aus ihrer an-
geblichen Unwissenheit noch der angeblichen Bosglidubigkeit des Bauherrn etwas fiir sich ableiten. Gegenteils
hat das Amt fiir Landwirtschaft in seinem an die Gemeinde gerichteten Schreiben vom 7. August 2000 darauf
hingewiesen, es liege kein Gesamtkonzept fiir den Betrieb vor (vorne lit. A). Willkiirfrei kommt die Vorinstanz
zum Schluss, Kanton (Urteil E. 5) und Gemeinde (Urteil E. 6) triigen je Mitverantwortung fiir die Entstehung
des Schadens (vorne lit. H).

4.4.

4.4.1. Der Bauherr riigt, die Vorinstanz schliesse in E. 7 auf eine anteilige, hilftige Haftung, weshalb die gebo-
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tene solidarische Haftung von Kanton und Gemeinde entfalle. In der Tat hielt die Vorinstanz dafiir, vorliegend
erweise sich die vertragsrechtliche (Art. 143 ff. OR) gegeniiber der deliktsrechtlichen Solidarititsbestimmung
(Art. 50 OR) als sachgerechter. In der Folge vertrat sie die Auffassung, Art. 143 Abs. 1 OR verlange die Er-
klarung der Schuldner dariiber, dass dem Glaubiger gegeniiber jeder einzeln fiir die Erfiillung der ganzen Schuld
haften wolle. Daran fehle es, sodass eine solidarische Haftung entfalle.

4.4.2. Im Zivilrecht gilt, dass es sich bei der Haftung aus erwecktem Vertrauen um eine eigenstindige Haf-
tungsgrundlage zwischen Vertrag und Delikt handelt (BGE 134 II1 390 E. 4.3.2 S. 395; Urteil 4A 565/2012 vom
21. Mirz 2013 E. 2.3). Wenn die Vorinstanz im vorliegenden kantonalrechtlichen Zusammenhang zum selben
Schluss kommt, ist dies jedenfalls nicht willkiirlich. Dementsprechend erweist es sich als haltbar, fiir die Frage
der Solidarhaftung sinngemdss auf Art. 143 ff. OR abzustellen. Insgesamt mutet es zwar etwas realitdtsfern an,
vom Bauherrn den Nachweis dariiber zu verlangen, dass die beiden Gemeinwesen in die solidarische Haftung
eingewilligt haben. Bei Erteilung der Baubewilligung bestand keine Veranlassung, eine Erkldrung einzuholen,
zumal der Bauentscheid in der Zustdndigkeit der Gemeinde lag und der Kanton keine Verfiigung erliess. In
der Folge haben Kanton und Gemeinde iibereinstimmend die an sie gerichteten Schadenersatzbegehren zu-
riickgewiesen (vorne lit. G und H) und vor Verwaltungsgericht um Abweisung der Klagen ersucht. In dieser
Phase eine Solidarerkldrung zu erhalten, hitte sich kaum bewerkstelligen lassen, zumal gar kein (6ffentlich-
rechtliches) Vertragsverhiltnis vorlag, aufgrund dessen Art. 143 ff. OR hiitte

greifen konnen.

4.4.3. Dennoch erweist die anteilméssige Haftung von Kanton und Gemeinde sich im Ergebnis als vertretbar.
Der Bauherr bringt nicht vor, die Bonitdt von Kanton oder Gemeinde gebiete die Inanspruchnahme des finanz-
kréftigeren Gemeinwesens als Solidarschuldner. Sollten Kanton oder Gemeinde sich nicht zu einer Zahlung
bereitfinden, stiinden dem Bauherrn die Moglichkeiten offen, die das Bundesgesetz vom 4. Dezember 1947
iber die Schuldbetreibung gegen Gemeinden und andere Korperschaften des kantonalen 6ffentlichen Rechts
(SchGG; SR 282.11) bietet. Dies verschafft ihm geniigenden Rechtsschutz und fiihrt dazu, dass seine Glaubi-
gerposition kaum besser ausgefallen wire, hitte die Vorinstanz eine solidarische Haftung angeordnet. Unter
Verfassungsgesichtspunkten besteht fiir das Bundesgericht kein Grund, hier einzuschreiten.

4.5.

4.5.1. Die Vorinstanz hat den (Vertrauens-) Schaden mit Fr. xxx.— beziffert. Ihr zufolge soll er sich zusam-
mensetzen aus dem Zeitwert der Investition (bei 50 Mutterschweinen) von Fr. xxx.—, den Abbruch- und Stillle-
gungskosten von Fr. xxx.— sowie den Prozesskosten im Widerrufsverfahren von Fr. xxx.—. In der Folge hat die
Vorinstanz eine Kiirzung um 20 Prozent (wegen Selbstverschuldens) vorgenommen (vorne lit. H).

4.5.2. Der Bauherr bestreitet das vorinstanzliche Schadensquantitativ. Gemiss dem Wortlaut von § 22 Abs. 3
VRG/SO sei der volle Schaden zu ersetzen. Wenn eine gesetzliche Bestimmung explizit den Ersatz des Scha-
dens” vorsehe, sei “’volle Entschadigung zu leisten, ausser die Schadenersatzpflicht wird im Gesetz ausdriicklich
beschrinkt (z. B. auf den Ersatz des negativen Interesses) ”. Er, der Bauherr, befinde sich in einer Sackgas-
se”. Wihrend der achtjdhrigen Schweinezucht habe er ”andere Strukturentwicklungsprozesse (insbesondere im
wertschopfungsstarken Milchsektor) ” verpasst. Es sei ihm deshalb das positive Interesse zu ersetzen.

4.5.3. Bei seiner Beurteilung der Rechtslage verkennt der Bauherr die Tragweite von § 22 Abs. 3 VRG/SO.
Seine unzutreffende Auslegung mag damit zusammenhingen, dass er von einem unvollstindigen Wortlaut der
Norm ausgeht. Anders als er dies darstellt, lautet die Norm nicht bloss: ”Entsteht dem aus einer Verfiigung oder
einem Entscheid Berechtigten zufolge des Widerrufes ein Schaden, so hat er Anspruch auf Entschddigung.”
Soweit konnte der Wortlaut tatsichlich den Schluss auf vollen Schadenersatz zulassen. Die fiir Félle der Ver-
trauenshaftung typische Wendung steckt indes im zweiten Satzteil, den der Bauherr ausblendet. Dort steht: ...
sofern er im Hinblick auf die Verfiigung oder den Entscheid gutgldubig Aufwendungen getitigt und den Wi-
derruf nicht verursacht hat” (vorne E. 3.4.1). Diese Einschriankung entspricht im Ergebnis der Praxis zu Art. 9
BV, wo von den “nachteiligen Dispositionen” die Rede ist (vorne E. 3.4.2). Die Begriffe ”Aufwendungen” und
“Dispositionen” verdeutlichen, dass die in ihrem berechtigten Vertrauen getduschte Person vermogensrechtlich
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zu stellen ist, als ob sie die Vermodgensdispositionen nicht getroffen hitte. Mit andern Worten ist (hochstens)
jener Vermogensschaden zu ersetzen, der unmittelbar durch die in

berechtigtem Vertrauen vorgenommenen Investitionen und Aufwendungen ausgelost wurde und in Kausalzu-
sammenhang mit der Vertrauensgrundlage steht (vorne E. 3.5.2).

4.5.4. Weiterer Schaden am Vermogen, insbesondere dadurch, dass die Investition nicht weiter nutzbar ist,
bleibt vom Begriff des Vertrauensschadens (Art. 9 BV; § 22 Abs. 3 VRG/SO) von vornherein ausgenommen.
Bei der Schadensberechnung in einem Fall wie dem vorliegenden ist mithin nicht (auch) der entgangene Ge-
winn ( lucrum cessans ), sondern allein das negative Interesse massgebend, eben der Vertrauensschaden (Urteile
2A.504/2006 vom 28. Februar 2007 E. 3 [Konzessionsidnderung]; 2A.303/2000 vom 15. Februar 2001 E. 6 [Ab-
gangsentschadigung]). Dies entspricht der Rechtslage bei der culpa in contrahendo (Urteile 4C.399/2005 vom
10. Mai 2006 E. 5.2; 4C.447/1997 vom 8. Juni 1998 E. 3a). Ebenso willkiirfrei folgert die Vorinstanz deshalb,
der Bauherr sei zu stellen, als ob die Baubewilligung nie erteilt worden wire. Hétte aber keine Baubewilligung
vorgelegen, wire der Bauherr gar nicht in die Lage gekommen, Einkommen aus der Schweinezucht zu erzielen.
Ein etwaiger Einkommensausfall bleibe folglich unbeachtlich, so die Vorinstanz weiter. Dies liberzeugt. Wie
mehrfach festgehalten, liegt die Widerrechtlichkeit nicht im Widerruf, sondern in der Erteilung der Baubewil-
ligung. Soweit sich der Bauherr in seiner Beschwerde ausfiihrlich mit dem

ihm angeblich entgangenen Gewinn (Einkommen aus selbstéindiger Erwerbstitigkeit) auseinandersetzt, eriibri-
gen sich deshalb weitere Ausfiithrungen.

4.6.

4.6.1. Ein weiterer Kritikpunkt des Bauherrn betrifft das Ausmass der getitigten Investitionen. Er beansprucht
zum einen als Ersatz fiir die bewilligungsgemissen Neuinvestitionen (Schweinestall aus dem Jahr 2000) einen
Betrag von Fr. xxx.—, zum andern als Ersatz fiir die Altinvestitionen (im Jahr 1961 erstellter Stall) Fr. xxx.—.
Die Lagerhalle aus dem Jahr 1991, in welcher acht Mutterschweine Platz finden, soll den Ausfiithrungen des
Bauherrn zufolge noch bestehen.

4.6.2. Unter dem Titel Zeitwert der Investition (bei 50 Mutterschweinen) ” hat die Vorinstanz einen Betrag von
Fr. xxx.— zugesprochen (vorne lit. H). Der Betrag geht auf die von den Gutachtern C. /D.

die namens der Y. AG titig wurden, vorgenommenen Erhebungen zuriick. Im Gutachten vom 14.
Mirz 2011 ermittelten sie in ihrer Antwort zu Frage 38 einen Zeitwert des Schweinestalls von Fr. xxx.—. Unter
Anwendung des Reduktionsfaktors (0,914; Einkommen Schweinehaltung 2001-2008 bei 50 Muttersauen) ge-
langten sie zum Betrag von Fr. xxx.—. "Bewilligt waren” aber, so der Bauherr, 52 Mutterschweine, und gebaut
wurde ein Schweinestall mit Platz fiir 52 Mutterschweine”. Aus diesem Grund sei der Reduktionsfaktor zu
Unrecht herangezogen worden.

4.6.3. Dem Bauherrn ist entgegenzuhalten, dass sich nicht sagen lisst, es seien 752 Mutterschweine bewil-
ligt” gewesen. Gegenteils macht die Gemeinde gerade geltend, vom Ausmass iiberrascht gewesen zu sein. Da
in den Vorakten jedwede Angaben fehlten, musste das Bundesgericht im Urteil 1A.108/2004 / 1P.290/2004
vom 17. November 2004 eigene Berechnungen anstellen. Diese zeigten auf, dass bei hochstmoglicher Nut-
zung von 52 Muttertieren auszugehen sei (vorne lit. D). Die Vorinstanz folgt den Uberlegungen der Gutach-
ter C. /D. und vermindert den Zeitwert per 19. Mai 2008, wie er sich bei 60 Muttersauen
ergibt, um 8,6 Prozent (entsprechend 1-[52 /60 *100]). Weshalb sie dies tut, ist aber tatsdchlich nicht ohne
Weiteres einsichtig. Geht es darum, das negative Interesse zu entschidigen, ist nach dem Total der durch die
Vertrauensgrundlage ausgelosten Investitionen zu suchen. Von Bedeutung ist einzig, wie viel der Neubau des
Schweinestalls gekostet hat (negatives Interesse), wihrend es nicht entscheidend sein kann, wie viele Schweine
bewilligterweise hitten gehalten und welche Ertriage damit hitten erzielt werden konnen (positives Interesse).
Die den gesetzlichen Formerfordernissen entsprechende Riige des Bauherrn (Art. 106 Abs.

2 BGG; vorne E. 1.3.4) ist damit nicht vollig unbegriindet. Tatsdchlich zielt die mit der Nutzung begriindete
Reduktion des Zeitwerts an der Sache vorbei.

4.6.4. Es fragt sich indes, ob die Vorinstanz insofern eine hinreichende Reduktion vorgenommen hat, als sie
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dem Selbstverschulden einen Grad von (lediglich) 20 Prozent beigemessen hat (vorne lit. H). Vorab ist hier-
zu festzustellen, dass die Vorinstanz zulédssigerweise eine Reduktion wegen Selbstverschuldens in Betracht
gezogen hat. Aufgrund des Verweises in § 22 Abs. 4 VRG/SO musste sich ihr mit Blick auf § 7 VG/SO
("Herabsetzungsgriinde”) notwendigerweise die Frage stellen, ob und gegebenenfalls in welchem Umfang von
Selbstverschulden auszugehen sei. Sodann ergibt sich aus Art. 44 Abs. 1 OR, auf welchen § 6 VG/SO verweist,
wodurch dieser zu subsididrem kantonalem Haftungsrecht wird (Art. 6 Abs. 1 ZGB; vorne E. 1.3.2 und 3.1), die
Pflicht zur Priifung etwaiger Herabsetzungsgriinde. Ob im jeweiligen Fall eine Haftungsreduktion angebracht
ist und wie gross diese gegebenenfalls ist, entscheidet das Sachgericht nach pflichtgeméssem Tatbestandser-
messen (Urteile 4A 218/2008 vom 19. Februar 2009 E. 6.2.2; 5C.7/2001 vom 20. Juli 2001 E. 5b; BGE 125 III
223 E. 6¢S.2251,; 123 M1 306 E. 5b S. 314; 116 1 422 E. 4 S. 427).

4.6.5. Bei Priifung der vorinstanzlichen Ermessensbetitigung spielt eine Rolle, dass der Bauherr als dipl.
t. tiber die erforderlichen Kenntnisse verfiigte, um die Bewilligungsfahigkeit des Bauvorhabens iiber-
blicken zu kénnen. Mit seinem handschriftlichen Hinweis, es sei keine Mehrnutzung zu erwarten, hat er je-
denfalls nicht zu Klidrung der Sachlage beigetragen, wenn dies auch an der Untersuchungspflicht der Behorde
nichts dnderte (vorne E. 4.3.1). So oder anders musste der Bauherr aber wissen, dass frither oder spiter auf-
grund erheblichen Unterschreitens der Mindestabstéinde mit erheblichem Widerstand der Anwohnerschaft und
gegebenenfalls dem Widerruf der Baubewilligung zu rechnen sein wiirde. Die Vorinstanz hat beide Aspekte
in ihre Beurteilung einbezogen und willkiirfrei geschlossen, es sei eine Reduktion zufolge Selbstverschuldens
am Platz. Verfassungsrechtlich kann kein Zweifel daran bestehen, dass zwischen dem Verhalten des Bauherrn
(handschriftlicher Hinweis und Mdoglichkeit, die Rechtswidrigkeit des Bauvorhabens zu erkennen) und dem
Schaden ein hinreichender Kausalzusammenhang besteht.

4.6.6. Unter Ausschluss jeglicher Reduktion belduft sich das negative Interesse auf Fr. xxx.— (Fr. xxx.— plus
Fr. xxx.— plus Fr. xxx.—). Wenn in der Folge von einem zu ersetzenden Schaden von Fr. xxx.— ausgegangen
wird, wie dies die Vorinstanz tut, ergibt sich eine Reduktion des Schadens (infolge Selbstverschuldens) von
24,95 Prozent (entsprechend 1-[211°020 /2817165 * 100]). Dies liegt nur unwesentlich iiber der vorinstanzlich
vorgenommenen Reduktion (20 Prozent), was verdeutlicht, dass die vorinstanzliche Ermittlung des zu erset-
zenden Vertrauensschadens im Ergebnis haltbar ist. Unter verfassungsrechtlichen Gesichtspunkten besteht fiir
das Bundesgericht keine Veranlassung, hier einzugreifen.

4.7.

4.7.1. Im Weiteren verlangt der Bauherr alternativ den Ersatz der Investitionskosten des alten Stalls oder ei-
ne Entschiddigung fiir den Ausfall aus der Haltung von 20 Zuchtsauplitzen. Beides ist unbegriindet, der zweite
Punkt aufgrund des Begriffs des negativen Schadens, der den entgangenen Gewinn ausschliesst. Der Zeitwert
des am 15. Mai 2008 stillgelegten Schweinestalls belduft sich nach dem Gesagten auf Fr. xxx.— (vor Reduk-
tion; siche Antwort 1 des Gutachtens C. /D. vom 14. Mirz 2011). Darin enthalten sind die
im Jahr 1991 getitigten Investitionen (Kraftfuttersilos und Mistplatz), ebenso jene der Jahre 1999-2001. Aus-
gangspunkt bildeten denn auch Anschaffungskosten (Fr. xxx.—) und Eigenleistungen (Fr. xxx.—), insgesamt Fr.
xxx.—, die abgeschrieben wurden (dazu Antwort 25 des Gutachtens).

4.7.2. Die beriicksichtigten Eigenleistungen (Fr. xxx.—) entstammen gleichermassen dem Gutachten C. /D.

Sie beruhen aber auf Annahmen, da weder Arbeitsrapporte noch andere Aufzeichnungen vorliegen (dazu Ant-
wort 17 des Gutachtens). Dementsprechend hilt der Kanton dafiir, der Betrag von Fr. xxx.— sei ersatzlos zu
streichen. Dem Kanton ist insoweit beizupflichten, als es nicht sofort einleuchtet, dass es neben der teilzeitli-
chen Beschiftigung (60 Prozent) moglich sein soll, weitere 70 Prozent der landwirtschaftlichen Normalarbeits-
stunden fiir den eigenen Betrieb aufzuwenden. Dabei ist allerdings zu bedenken, dass § 22 Abs. 4 VRG/SO auf
das VG/SO und § 6 VG/SO auf das OR verweist. Es darf als allgemein notorisch gelten, dass Eigenleistungen
naturgemiss kaum belegbar sind. Entsprechend handelt es sich um einen “nicht ziffernméssig nachweisbaren
Schaden” im Sinne von Art. 42 Abs. 2 OR, der nach Ermessen des Gerichts abzuschéitzen ist. Das Gericht hat
sein Tatbestandsermessen (Urteil 4A 364/2013 vom 5. Mirz 2014 E. 7.1) ’mit Riicksicht auf den gewdhnlichen
Lauf der Dinge und auf die vom Geschidigten getroffenen Massnahmen abzuschitzen” (so Art. 42 Abs. 2 OR).
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Insofern erscheint die von der Vorinstanz getroffene Schitzung,
die ihrerseits auf dem Gutachten C. /D. beruhen, als willkiirfrei.

4.7.3. Gleiches gilt fiir die weiteren Riigen des Bauherrn: Die gegebenenfalls aufgrund des Widerrufs zu er-
richtenden Ersatzbauten fallen klarerweise nicht unter den Begriff des Vertrauensschadens.

Wenn der Bauherr sodann meint, massgebend miissten die tatséchlichen, in der Buchhaltung ausgewiesenen
Abschreibungen sein, verkennt er wiederum den Schadensbegriff. Willkiirfrei geht das Gutachten von linearen,
nach der mutmasslichen Nutzungsdauer bemessenen Abschreibungen auf dem jeweiligen Zeitwert aus. Dies
entspricht einem Gebot der Betriebswirtschaft. Der Wertzerfall eines Guts ist bedingt durch den Zeitablauf,
nicht durch die buchhalterische Behandlung.

In der Frage der Verzinsung wirft der Bauherr der Vorinstanz vor, die Hohe des massgebenden Zinssatzes
verkannt zu haben. Dadurch, dass das Gutachten als Referenzsatz auf die Rendite der zehnjahrigen Bundesob-
ligationen abstelle, wende es einen zu niedrigen Zinssatz an. Er, der Bauherr, habe mit seinen Investitionen
einen Ertrag erzielt, der hoher liege. Dies allein ldsst den vorinstanzlich getroffenen Zinssatz, der wiederum
durch das Gutachten gestiitzt ist, freilich nicht als unhaltbar erscheinen. Wenn der Bauherr ergidnzend ausfiihrt,
ohne Baubewilligung hitte er die Moglichkeit gehabt, den Zeitwert ”gewinnbringend in ein anderes Projekt zu
investieren”, so ist ihm entgegenzuhalten, dass er wiederum den entgangenen, ohnehin hypothetischen Gewinn
heranzieht, wihrend es einzig auf die tatséchlich getitigten Investitionen ankommt. Diese betrifft im konkreten
Fall ein Anlageobjekt mit bedeutender Nutzungsdauer (gemiss Gutachten C. /D. 30 Jahre).
Die Langfristigkeit der Anlage widerspiegelt sich im Abschreibungssatz von 3,33 Prozent. Hier die zehnjdhri-
gen Bundesobligationen als Referenz heranzuziehen, ist verfassungsrechtlich durchaus haltbar.

4.8. Zusammenfassend ergibt sich, dass die materiellrechtlichen Uberlegungen der Vorinstanz einer Verfas-
sungspriifung standhalten. Die Vorinstanz war erkennbar darum bemiiht, der verfahrenen Situation angemessen
Rechnung zu tragen. Die einzelnen Erwédgungen, vor allem auch das Gesamtbild, sind vor dem Hintergrund
von Art. 9 BV nicht zu beanstanden.

4.9.

4.9.1. Die Vorinstanz hilt fest, der Bauherr sei mit seinen Antrigen zu einem Drittel durchgedrungen (ent-
sprechend 1-[211°020 /668’617 * 100]). In der Folge bemisst sie die drei Kostennoten pauschalierend je mit Fr.
xxx.— und erwigt, demnach habe der Bauherr den beiden Gemeinwesen je eine reduzierte Parteientschidigung
von Fr. xxx.— (ausmachend je einen Sechstel der vollen Entschidigung) zu bezahlen.

4.9.2. Auszugehen ist davon, dass der Bauherr sowohl den Kanton als auch die Gemeinde mit je Fr. xxx.—
eingeklagt hat, dies in solidarischer Haftbarkeit der beiden Gemeinwesen. Die Vorinstanz hat dem Bauherrn
gegen die Gemeinde rund einen Sechstel des Eingeklagten und gegen den Kanton ebenfalls rund einen Sechstel
des Eingeklagten zugesprochen. Auf diese Weise hat der Bauherr sowohl gegen die Gemeinde als auch gegen
den Kanton zu je einem Sechstel obsiegt und ist zu je fiinf Sechstel unterlegen. Folglich schuldet der Bauherr
jeder Gegenpartei Fr. 28°000.—. Da das angefochtene Urteil im Ubrigen einer Verfassungskontrolle standhiilt,
ist es nicht angezeigt, die Sache einzig zur neuen Festsetzung der Parteientschiddigungen an die Vorinstanz zu-
riickzuweisen. Gestiitzt auf Art. 107 Abs. 2 Satz 1 BGG kann das Bundesgericht reformatorisch entscheiden,
was Art. 67 BGG im Bereich der Kosten des vorangegangenen Verfahrens ausdriicklich festhilt.

5.

5.1. Entsprechend den Antrigen von Kanton und Gemeinde, die beide um Aufhebung des angefochtenen Urteils
ersucht hatten, ist diesen je eine Parteientschidigung fiir das vorinstanzliche Verfahren von Fr. 28’000.— zuzu-
sprechen. Thre Beschwerden erweisen sich in diesem Sinne als teilweise begriindet, wihrend die Beschwerde
des Bauherrn abzuweisen ist.
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5.2. Zur Frage der Verlegung der Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens ist davon auszugehen, dass al-
le drei Beschwerdefiihrenden unterliegen. Angesichts der geringfiigigen Korrektur des angefochtenen Urteils
ist es nicht angezeigt, von einem teilweisen Obsiegen auszugehen (Art. 66 Abs. 1 BGG). Die Kosten des bun-
desgerichtlichen Verfahrens belaufen sich auf Fr. 30°000.—, wovon je ein Drittel auf die Parteien fillt. Auch die
beiden Gemeinwesen unterliegen der Kostenpflicht; sie handeln in ihrem amtlichen Wirkungskreis und nehmen
Vermogensinteressen wahr (Art. 66 Abs. 4 BGG).

5.3. Infolge des ausschliesslichen Unterliegens schulden die Parteien einander grundsitzlich eine Parteient-
schidigung. Diese wird auf Fr. 10°000.— festgesetzt (Art. 68 Abs. 1 BGG). Demzufolge haben Kanton und
Gemeinde den Bauherrn je mit Fr. 10°000.— zu entschiddigen. Aufgrund von Art. 68 Abs. 3 BGG werden den
Gemeinwesen in der Regel dann keine Parteientschddigungen zugesprochen, wenn diese in ihrem amtlichen
Wirkungskreis obsiegen. Dies ist hier der Fall, womit die Entschddigungspflicht des Bauherrn entfillt.

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Verfahren 2C 960/2013, 2C 968/2013 und 2C 973/2013 werden vereinigt.

2.

2.1. Die Beschwerden des Kantons Solothurn (Verfahren 2C 960/2013) und der Einwohnergemeinde W.
(Verfahren 2C 973/2013) werden teilweise gutgeheissen.

2.2. Das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Solothurn vom 12. Juni 2013 wird, soweit Ziff. 3 des
Dispositivs betreffend, aufgehoben.

2.3. A. wird verpflichtet, dem Kanton Solothurn und der Einwohnergemeinde W. fiir das
vorinstanzliche Verfahren eine Entschidigung von je Fr. 28’000.— auszurichten.

3.

Die Beschwerde von A. (Verfahren 2C 968/2013) wird abgewiesen.

4.

Die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens von insgesamt Fr. 30’000.— werden dem Kanton Solothurn,
A. und der Einwohnergemeinde W. im Umfang von je Fr. 10’000.— zur Bezahlung aufer-
legt.

5.

Der Kanton Solothurn und die Einwohnergemeinde W. werden verpflichtet, A. fiir das bun-

desgerichtliche Verfahren eine Parteientschiddigung von je Fr. 10°000.— auszurichten.

6.

Dieses Urteil wird den Verfahrensbeteiligten und dem Verwaltungsgericht des Kantons Solothurn schriftlich
mitgeteilt.

Lausanne, 28. Oktober 2014

Im Namen der II. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prisident: Ziind

Der Gerichtsschreiber: Kocher
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