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Der Kunitachi-Fall 
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Der Genuss wertvoller 

Stadtlandschaften als neues, 
vermögenswertes Gut 
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Die zivilrechtliche Frage:  

Wem ist eine objektiv wertvolle 
Stadtlandschaft zugeordnet? 
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Die in Frage kommenden 

Rechtsgrundlagen: 
- Grundstückseigentum 

- Deliktsrecht 
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Der Inhalt des Grundstückseigentums: 
Rivalisierende Nutzungen des eigenen 

Grundstücks 
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Das Grundstückseigentum erfasst 

hingegen nicht: 
- Negative und ideelle Beeinträchti-

gungen, die auf der Nutzung anderer 
Grundstücke beruhen 
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Folge:  

Der Anblick und sonstige Genuss einer 
wertvollem Stadtlandschaft ist keinem 
Grundstückseigentümer zugeordnet. 
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Zwischenergebnis:  

Das Grundstückseigentum begründet 
ein Nebeneinander, kein Miteinander. 
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Interessenkonflikte zwischen 
gleichberechtigten Nachbarn 



11 

 
 

Das Gebot gegenseitiger 
Rücksichtnahme 
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= "nachbarschaftliches 
Gemeinschaftsverhältnis" 
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Negative Immissionen als Verstöße 
gegen das Gebot der Rücksichtnahme 

- Beseitigung einer Antennenanlage 
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Der Kunitachi-Neubau als Verstoß 
gegen das Gebot nachbarschaftlicher 

Rücksichtnahme? 
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Die abweichende Begründung des OGH: 

Interesse an der Stadtlandschaft 
≠ 

Grundstückseigentum der Nachbarn 
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Ersatz immaterieller Schäden 

≠ 
Ausgleich für ausnahmsweise zu 

duldende Eigentumsbeschränkungen 
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Interesse am Erhalt der Stadtlandschaft 

≠ 
Anspruch auf Rücksichtnahme auf das 

eigene Grundstück 
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Das Eigentum als individualistische 
Wurzel des nachbarschaftlichen 

Gemeinschaftsverhältnisses 
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Ausnahme:  
Die Entscheidung des Reichsgerichts im 

Gutehoffnungshütte-Fall 1937 
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Die Rückkehr zur individualistischen 
Konzeption des nachbarschaftlichen 

Gemeinschaftsverhältnisses nach 1945 
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Zwischenergebnis 
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Art. 709 japanisches Zivilgesetzbuch 
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Die abweichende Konzeption des 
deutschen Deliktsrechts: 

Drei "kleine" Generalklauseln 
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Mögliche Rechtsfolgen: 
Schadensersatz 

Unterlassung und Beseitigung 
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Die kodifizierten Rechtsgüter 
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Ein "sonstiges Recht" 
an wertvoller Stadtlandschaft? 
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Umweltgüter wie saubere Luft  
als "sonstige Rechte"? 
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Die Konturlosigkeit des Rechtsguts 
"Umwelt" 
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"sonstiges Recht" 
= kodifiziertes Ausschließlichkeitsrecht 
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Das allgemeine Persönlichkeitsrecht  
und das Recht am eingerichteten und 

ausgeübten Gewerbebetrieb 
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Schutz individueller Freiheitsgrundrechte 
im Privatrecht  
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Ausgleich individueller 
Interessenkollisionen 
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Der Schutz der Umwelt  
als kollektives Rechtsgut 
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Objektiver Schutz des Gemeinguts 

Umwelt 
≠ 

Subjektiver Schutz individueller 
Freiheitsgrundrechte 
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Reflexhafter Schutz der Umwelt  
durch das Deliktsrecht 
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Verstoß gegen Schutzgesetze  
gem. § 823 Absatz 2 BGB 
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Der Schutz urbaner Landschaften im 
Naturschutzrecht 
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Der Schutz urbaner Landschaften im 
Baurecht 
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Insbesondere:  
Der Schutz des Ortsbildes im 

unbeplanten Innenbereich 
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Aber objektiv rechtswidrig 
≠ 

Verletzung eines subjektiv-öffentlichen 
oder zivilrechtlichen Rechts 
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Das subjektiv-öffentliche Recht 
und die Schutznormtheorie 
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Das subjektiv-öffentliche Recht 
im Geltungsbereich von 

Bebauungsplänen 
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Das subjektiv-öffentliche Recht 
bei Fehlen eines Bebauungsplans 

 



44 

 
 

Kein subjektiv-öffentliche Recht 
an wertvollem Ortsbild 
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Das Ortsbild ist mehr als die Summe 
seiner Teile (Grundstücke). 
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Der Begriff des Schutzgesetzes im 
Deliktsrecht 
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Die Parallelität des öffentlich-rechtlichen 
und zivilrechtlichen Nachbarschutzes 
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Die verfassungsrechtliche 
Systementscheidung für den 

Individualrechtsschutz 
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Vorsätzliche sittenwidrige Schädigung  
§ 826 BGB 
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Schutz individueller 
Vermögensinteressen 

 



51 

 
 

Der Schutz wertvoller Stadtlandschaften 
als allgemeines Rechtsprinzip? 
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Stadtlandschaften sind nicht Ergebnis 
individueller Arbeit. 
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Die gewollte Lückenhaftigkeit der 
privaten Eigentumsordnung 
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Nicht verkehrsfähige Güter  
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Wissen, das niemandem gehört 
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Popularklagen im Immaterialgüterrecht 
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Die immaterialgüterrechtliche 
Gemeinfreiheit 
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Wissen 
≠ 

Landschaft 
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Wissen: gehört niemandem 
≠ 

Landschaft: gehört allen 
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Ergebnis: 
Kein zivilrechtlicher Schutz wertvoller 

Stadtlandschaften 
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Der öffentlich-rechtliche Schutz 
wertvoller Stadtlandschaften 
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Der Staat (Behörden) als Wahrer 
kollektiver Rechtsgüter 
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Hybride Lösungen 
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Verbandsklagen 
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Sanierungspflichten nach dem 
Umweltschadensgesetz 2007 
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Der "Betroffene" im Sinne des 
Umweltschadensgesetzes 
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Der rein hoheitliche Schutz  
wertvoller Stadtlandschaften 
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Der Schutz  
wertvoller Stadtlandschaften 

de lege ferenda 
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Private Rechte/Interessen 
an kollektiven Rechtsgütern 
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Sinn und Zweck des privatrechtlichen 
Individualrechtsschutzes 
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Institutionenschutz  
im Wettbewerbs- und Kapitalmarktrecht 
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Der Schutz individueller Rechte und 
Vermögensinteressen im 

Verbraucherschutz- und Wirtschaftsrecht 
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Die Beeinträchtigung individueller 
Wettbewerbsfreiheit 
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Normativer Individualismus im 
Wettbewerbsrecht 
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Wettbewerb  
≠ 

Umwelt und Landschaft 
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Das Legitimationsdefizit eines 
zivilrechtlichen Umwelt- und 

Landschaftsschutzes 
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Öffentlichkeit der Landschafts- und 
Bauleitplanung 
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Demokratische Legitimation der 
Landschafts- und Bauleitplanung 
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Die Gemeinde als demokratischer 
Nukleus des Staates 

 
 



80 

 
 

Landschaft "gehört" allen – 
alle entscheiden gemeinsam 
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Aufschiebende Einrede bis zum 
Abschluss der Bauleitplanung? 
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