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Regeste

Baubewilligung | Raumplanung und offentliches Baurecht

Erwagungen

E.1

Die Beschwerden in den Verfahren 1C_571/2020 und 1C_573/2020 richten sich beide
gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts vom 20. August 2020 und werfen inhaltlich
weitgehend die gleichen Rechtsfragen auf. Es rechtfertigt sich, die beiden Verfahren zu
vereinigen.

E.2
Mit dem angefochtenen Urteil hat die Vorinstanz die baurechtliche Bewilligung fur das
Projekt der Klinik A. AG aufgehoben. Zudem hat sie die vom Gemeinderat

verflgte Entlassung der Villa Nager aus dem Denkmal schutz riickgangig gemacht bzw. nur
die Aufhebung des Umgebungsschutzes bestétigt. Wie die Gemeinde zu Recht vorbringt,
bleibt die von der Vorinstanz grundsétzlich akzeptierte Aufhebung des Umgebungsschutzes
jedoch ohne direkte Folge, falls das Projekt der Klinik A. AG nicht realisiert
werden kann, weil der Gemeinderat die Entlassung der VillaNager aus dem Denkmal schutz
nur unter Vorbehalt der Realisierung des Projekts beschlossen hat. Angefochtenist ein
kantonal letztinstanzlicher Endentscheid in einer 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheit (vgl.
Art. 821it. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Art. 90 BGG ). Die Klinik A. AG hat am
vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen und ist als Eigentiimerin des betroffenen
Grundstiicks und Baugesuchstellerin zur Beschwerde legitimiert (vgl. Art. 89 Abs. 1 BGG
). Die Gemeinde K Uisnacht istebenfalls zur Beschwerde berechtigt, zumal sie eine
Verletzung ihrer Autonomie geltend macht (vgl. Art. 89 Abs. 2 lit. c BGG ). Ob die
beanspruchte Autonomie tatsachlich besteht, ist keine Frage des Eintretens, sondern der
materiellen Beurteilung. Dasselbe gilt fir die Frage, ob die Autonomie im konkreten Fall
tatséchlich verletzt wurde ( BGE 1401 90 E. 1.1 mit Hinweisen). Da auch die weiteren
Sachurteilsvoraussetzungen erfillt sind, ist auf die Beschwerden vorbehaltlich zulassiger
und geniigend begriindeter Rugen (vgl. Art. 42 Abs. 2 und Art. 106 Abs. 21.V.m. Art. 95
BGG ) einzutreten.

E.3

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die
Verletzung von Bundesrecht und von kantonalen verfassungsmassigen Rechten geriigt
werden (Art. 951it. aund c BGG ). Einein ihrer Autonomie betroffene Gemeinde kann
unter anderem geltend machen, die kantonale Behorde habe die Tragweite von
verfassungsmassigen Rechten missachtet. Sie kann sich auf das Willkurverbot und auf
Verfahrensgrundrechte berufen, soweit diese Vorbringen mit der behaupteten Riige der



Autonomieverletzung in engem Zusammenhang stehen. Die Anwendung von Bundesrecht
und kantonalem V erfassungsrecht prift das Bundesgericht mit freier Kognition, die
Handhabung von kantonalem Gesetzes- und V erordnungsrecht nur unter dem
Gesichtswinkel des Willkurverbots ( BGE 146 | 83 E. 3.1). Es wendet das Recht
grundsétzlich von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ). Die Verletzung von
Grundrechten und von kantonalem und interkantonalem Recht pruft es aber nur insofern,
als eine solche Ruge in der Beschwerde vorgebracht und begriindet worden ist ( Art. 106
Abs. 2 BGG ; BGE 146 | 62 E. 3 mit Hinweisen).

E.4

DieKlinik A. AG rigt, die Vorinstanz habe den Sachverhalt offensichtlich
unrichtig festgestellt. Nach Art. 105 BGG legt das Bundesgericht seinem Urteil den
Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt hat (Abs. 1). Es kann diese
Sachverhaltsfeststellung von Amtes wegen berichtigen oder erganzen, wenn sie
offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG
beruht (Abs. 2). Von der beschwerdefiihrenden Person kann die Feststellung des
Sachverhalts wiederum nur gertigt werden, wenn sie offensichtlich unrichtig, d.h.
willkdrlich (Art. 9 BV ) ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG
beruht und wenn die Behebung des Mangels fur den Ausgang des Verfahrens entscheidend
sein kann (Art. 97 Abs. 1 BGG ). Eine entsprechende Rlge ist substanziiert vorzubringen (
Art. 42 Abs. 2 BGG i.V.m. Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 146 IV 88 E. 1.3.1). Soweit die
Klinik A. AG die vorinstanzliche Sachverhaltsfeststellung kritisiert, ohne dass sie
aufzeigt oder ersichtlich wére, inwiefern die Behebung des Mangels fur den Ausgang des
Verfahrens entscheidend sein konnte, ist auf ihre Ausfiihrungen nicht weiter einzugehen. Im
Ubrigen sind die Sachverhaltsriigen nachfolgend im jeweiligen Sachzusammenhang zu
behandeln.

E.5

DieKlinik A. AG rigt punktuell eine Verletzung der aus Art. 29 Abs. 2 BV sowie
8 10 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes des Kantons Zirich vom 24. Mai 1959
(VRG/ZH; LS 175.2) fliessenden behdrdlichen Begrindungspflicht durch die Vorinstanz.
Damit dringt sie nicht durch. Die Vorinstanz hat sich im angefochtenen Entscheid
ausreichend mit den umstrittenen Fragen auseinandergesetzt, sodass die
Beschwerdeftihrerinnen ihr Urteil in voller Kenntnis der Sache an das Bundesgericht
weiterziehen konnten (vgl. BGE 142 11 49 E. 9.2 ; 136 | 229 E. 5.2; je mit Hinweisen).

E.©6

Die BeschwerdefUhrerinnen riigen, die Vorinstanz habe bel der Auslegung von § 203 Abs.
1lit. c PBG /ZH die Gemeindeautonomie (Art. 85 Abs. 1 der Verfassung des Kantons
Zurich vom 27. Februar 2005 [KV/ZH; SR 131.211] i.V.m. Art. 50 BV ) verletzt.

E.6.1

Art. 50 Abs. 1 BV gewdhrleistet i.V.m Art. 85 Abs. 1 KV/ZH die Gemeindeautonomie.
Nach der Rechtsprechung sind Gemeinden in einem Sachbereich autonom, wenn das
kantonale Recht diesen nicht abschliessend ordnet, sondern ihn ganz oder tellweise der
Gemeinde zur Regelung Uberlésst und ihr dabel eine relativ erhebliche
Entscheidungsfreiheit einraumt. Der geschiitzte Autonomiebereich kann sich auf die
Befugnis zum Erlass oder Vollzug eilgener kommunaler Vorschriften beziehen oder einen
entsprechenden Spielraum bei der Anwendung kantonalen Rechts betreffen. Im Einzelnen



ergibt sich der Umfang der kommunalen Autonomie aus dem fur den entsprechenden
Bereich anwendbaren kantonalen Verfassungs- und Gesetzesrecht (BGE 1451 52 E. 3.1
1421 177 E. 2 mit Hinweisen).

E.6.2

Der Natur- und Heimatschutz ist in den 8 § 203 ff. PBG /ZH geregelt. § 203 Abs. 1 PBG
/ZH nennt die Schutzobjekte. Dazu zahlen unter anderem Ortskerne, Quartiere, Strassen
und Pléatze, Gebaudegruppen, Gebaude und Teile sowie Zugehdr von solchen, die als
wichtige Zeugen einer politischen, wirtschaftlichen, sozialen oder bauktinstlerischen
Epoche erhaltenswirdig sind oder die Landschaften oder Siedlungen wesentlich mitpragen,
samt der fir ihre Wirkung wesentlichen Umgebung (lit. c). Uber die Schutzobjekte erstellen
die fur Schutzmassnahmen zustandigen Behorden Inventare (Abs. 2). Objekte von
kommunaler Bedeutung werden vom Gemeindevorstand inventarisiert (8 4 der kantonalen
Natur- und Heimatschutzverordnung vom 20. Juli 1977 [KNHV/ZH; LS 702.11] i.V.m. 8
211 Abs. 2 PBG /ZH). Staat, Gemeinden sowie jene K orperschaften, Stiftungen und
selbststandigen Anstalten des 6ffentlichen und des privaten Rechts, die 6ffentliche
Aufgaben erfullen, haben inihrer Tétigkeit daflr zu sorgen, dass Schutzobjekte geschont
und, wo das offentliche Interesse an diesen Uberwiegt, ungeschmalert erhalten bleiben ( §
204 Abs. 1 PBG /ZH). Ist ein Objekt im Sinne von § 203 PBG /ZH schutzwirdig und
inventarisiert, bedeutet das noch nicht zwingend, dass Schutzmassnahmen anzuordnen sind.
Vielmehr ist im Licht der festgestellten Schutzanliegen eine Abwagung zwischen den
Schutzinteressen und den entgegenstehenden offentlichen oder privaten Interessen
vorzunehmen (Urteil 1C_371/2019 vom 25. Februar 2021 E. 5 mit Hinweisen;
FRITZSCHE/BOSCH/WIPF/KUNZ, Ziircher Planungs- und Baurecht, Band 1, 6. Aufl.
2019, S. 297 f.). Dies ergibt sich auch aus dem Verhadtnismassigkeitsprinzip ( Art. 5 Abs. 2
BV ). Die Unterscheidung der Schutzobjekte als solche von kommunaler oder
tberkommunaler Bedeutung sagt nichts tber deren Schutzwert aus, sondern bestimmt
lediglich die Zustandigkeiten (FRITZSCHE/BOSCH/WIPF/KUNZ, a.a.0., S. 278). Der
Schutz erfolgt durch Massnahmen des Planungsrechts, Verordnung, Verfligung oder
Vertrag ( § 205 PBG /ZH). Fur die Schutzmassnahmen der Objekte von kommunaler
Bedeutung ist der Gemeindevorstand zustandig ( 8 211 Abs. 2 PBG /ZH). Geméss § 238
Abs. 2 PBG /ZH ist auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes bei der Gestaltung von
Bauten und Anlagen besondere Rlcksicht zu nehmen. Einmal angeordnete
Schutzmassnahmen kdnnen nicht beliebig in Wiedererwdgung gezogen und widerrufen
werden. Die Aufhebung oder Anderung einer Schutzmassnahme ist jedoch nach der Praxis
der Vorinstanz nicht ausgeschlossen, wenn sich die Verhéltnisse massgebend verandert
haben. Demnach kann bereits eine wesentliche Veradnderung der Interessenlage bewirken,
dass die Unterschutzstellung dem Gesetz nicht mehr entspricht. V orausgesetzt wird fir die
Aufhebung oder Anderung einer Schutzmassnahme allerdings, dass sie auf einer
mindestens ebenso umfassenden und eingehenden I nteressenermittiung und -abwéagung
beruht wie die friihere Schutzanordnung (vgl. Urteil 1C_626/2017 vom 16. August 2018 E.
4.1; FRITZSCHE/BOSCH/WIPF/KUNZ, aa.0., S. 306).

E.6.3

Wie das Bundesgericht bereits wiederholt festgehalten hat, kommt den Gemeinden des
Kantons Zurich im Bereich des Natur- und Heimatschutzes nach dem PBG/ZH und
insbesondere bel der Beurteilung, ob eine Baute im Sinne von § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG /ZH
schitzenswert ist, eine relativ erhebliche Entscheidungsfreiheit zu (vgl. Urtelle



1C_371/2019 vom 25. Februar 2021 E. 3.4 und 1C_128/2019 vom 25. August 2020 E. 5.2,
nicht publ. in: BGE 147 11 125 ; je mit Hinweisen; Urteil 1P.504/2005 vom 2. Februar 2006
E. 3.3 mit Hinweis). Die Gemeinde Kiisnacht kann sich vorliegend somit auf die
Gemeindeautonomie berufen. Das Gleiche gilt fur die Klinik A. AG asprivate
Beschwerdefiihrerin, zumal die Garantie Auswirkungen auf deren rechtliche oder
tatsachliche Stellung al's Grundeigentimerin haben kann (vgl. BGE 14311 120 E. 7.1 ; 1411
36 E. 1.2.4 mit Hinweisen; Urteil 1C_371/2019 vom 25. Februar 2021 E. 3.1).

E.6.4

Die richterliche Zuriickhaltung bei der Uberpriifung kommunaler Entscheide gestiitzt auf
die Gemeindeautonomie steht in einem gewissen Spannungsverhaltnis zur
Rechtsweggarantie ( Art. 29a BV ) sowie zur Pflicht der vollen Uberpriifung von
Entscheiden gestitzt auf die Vorschrift von Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG (SR 700). Wie das
Bundesgericht indes festgehalten hat, lasst die Rechtsweggarantie eine gewisse richterliche
Zuriickhaltung bei der Uberpriifung unbestimmter Rechtsbegriffe zu; dies erlaubt den
Gerichten, den entsprechenden Handlungsspielraum der unteren Instanzen und
insbesondere der Gemeinden zu wahren. Die kantonalen Gerichte haben sich demnach auch
dann, wenn sie nach Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG die Angemessenheit des angefochtenen
Entscheids zu Gberprifen haben, Zurtickhaltung aufzuerlegen, um die Gemeindeautonomie
gemass Art. 50 Abs. 1 BV zu respektieren. Dieser Spielraum wird gemass der in BGE 145 |
52 E. 3.6 prézisierten Rechtsprechung des Bundesgerichts nicht nur tGberschritten, wenn der
kommunale Entscheid sachlich nicht mehr vertretbar und damit willkdrlich ist, sondern
namentlich auch dann, wenn die Gemeinde sich von unsachlichen, dem Zweck der
Regelung fremden Erwégungen leiten |&sst oder die Grundsétze der Rechtsgleichheit und
Verhdtnisméssigkeit verletzt oder das Ubergeordnete Gesetzesrecht missachtet. Bei der
Prufung der Verhdtnismassigkeit sind die denkmal pflegerischen und allféaligen weiteren
Erhaltungsinteressen gegen die stadtebaulichen, finanziellen und weiteren Anliegen
abzuwégen, ein potentielles Schutzobjekt zu beseitigen und durch Neubauten zu ersetzen.
Dabei mussen insbesondere die Interessen an der Erreichung der Zielsetzungen der
Raumplanung des Bundes berticksichtigt werden, weshalb die Rechtsmittelinstanz die
Gemeindeautonomie nicht verletzt, wenn sie einen kommunalen Entscheid aufhebt, der
diesen offentlichen Interessen nicht oder unzureichend Rechnung trégt. Das bei der
Anwendung unbestimmter Rechtsbegriffe des kantonalen Rechts von der

Gemel ndeautonomie geschtitzte Ermessen der Gemeinde wird auch Uberschritten, wenn
diese grundlos von Grundsatzen abweicht, wel che Rechtsprechung und Lehre zur
Auslegung dieser Begriffe entwickelt haben (zum Ganzen eingehend BGE 1451 52 E. 3.6;
vgl. Urteil 1C_128/2019 vom 25. August 2020 E. 5.3 mit Hinweisen).

E.65

Bei der VillaNager handelt es sich um einim Sinne von § 203 Abs. 1 lit. c PBG /ZH
schutzwirdiges Gebaude. Dies ergibt sich unter anderem aus einem ausf ihrlichen
Gutachten zur Schutzabklarung vom 18. April 2001 und einem erganzenden Fachbericht
vom 5. April 2009. Bevor der Gemeinderat am 16. September 2009 Uber die
Unterschutzstellung der Villa Nager entschied, liess er die damalige Natur- und

Denkmal schutzkommission der Gemeinde K tisnacht hierzu Stellung nehmen. Die
Kommission folgte der Beurteilung des Gutachters und beantragte die Unterschutzstellung
der VillaNager. Der Gemeinderat schloss sich der Beurteilung des Gutachters und der
Natur- und Denkmal schutzkommission hinsichtlich der Schutzwirdigkeit der Villa Nager



an und ordnete am 16. September 2009 entsprechende Schutzmassnahmen an. Im
anschliessenden Rechtsmittelverfahren bestétigten die damalige Baurekurskommission des
Kantons Zurich, das Verwaltungsgericht und schliesslich das Bundesgericht die
Schutzwirdigkeit der Villa Nager (vgl. Urteil 1C_300/2011 vom 3. Februar 2012 E. 5).
Darin, dass es sich bei der VillaNager nach wie vor um ein schutzwurdiges Gebaude im
Sinnevon § 203 Abs. 1 lit. c PBG /ZH handelt, waren sich der Gemeinderat, das
Baurekursgericht und das Verwaltungsgericht im vorliegenden Verfahren einig und die
Schutzwirdigkeit des Gebaudes wird von den Beschwerdefiihrerinnen im Verfahren vor
Bundesgericht nicht bestritten. Die Vorinstanz kam im angefochtenen Urteil zum Schluss,
der Gemeinderat habe die Unterschutzstellung der Villa Nager bzw. die am 16. September
2009 angeordneten Schutzmassnahmen neu beurteilen dirfen. Sie begriindete dies damit,
dass sich mit der geplanten Wiederaufnahme des Klinikbetriebs die I nteressenlage und
damit die tatsachlichen Verhaltnisse im Sinne ihrer Praxis wesentlich geandert hétten (vgl.
dazu E. 6.2 hiervor). Dass der Gemeinderat die Unterschutzstellung der Villa Nager mit
Blick auf das geplante Spitalprojekt neu beurteilen durfte, wird von den
Verfahrensbeteiligten ebenfalls nicht in Frage gestellt.

E.6.6

Zu prufen bleibt, ob der Gemeinderat die am 16. September 2009 angeordneten
Schutzmassnahmen trotz der Schutzwirdigkeit der Villa Nager widerrufen durfte. Die
Vorinstanz erachtete im angefochtenen Urtell einzig die Aufhebung des
Umgebungsschutzes fur gerechtfertigt. Soweit der Gemeinderat am 13. Juni 2018 die
Schutzmassnahmen dartiber hinaus und insbesondere das Abbruchverbot widerrufen hatte,
hob die Vorinstanz den Beschluss des Gemeinderats hingegen wieder auf. Sie legte ihrem
Entscheid eine Interessenabwégung zu Grunde und kam zum Schluss, die fur die
Beibehaltung der Schutzmassnahmen sprechenden 6ffentlichen Interessen wiirden die
entgegenstehenden 6ffentlichen und privaten Interessen tUberwiegen. Die
Beschwerdefuhrerinnen widersprechen dem und machen geltend, die der Beibehaltung der
Schutzmassnahmen widersprechenden 6ffentlichen und privaten Interessen wirden
Uberwiegen.

E.6.6.1

Der Gemeinderat hat sich im Beschluss vom 13. Juni 2018 nicht ausdrticklich zum
Schutzgrad der Villa Nager gedussert. Er hat indessen auf einen am 16. Februar 2016 mit
Vertretern von Hochbau und Denkmal pflege durchgefiihrten Augenschein verwiesen und
festgehalten, dass das Gutachten vom 18. April 2001 und der Fachbericht vom 5. April
2009 nach wie vor Gultigkeit hatten und das 6ffentliche Interesse am Erhalt der Villa
aktenkundig und offensichtlich sei. Das Baurekursgericht erwog im Entscheid vom 18. Juni
2019, eshandle sich bel der VillaNager zwar um ein einzigartiges Werk innerhalb des
Schaffens der Gebrider Pfister, aber nicht um ein einzigartiges Werk fir ein Zeugnis der
damaligen Epoche des Umbruchs. Daher und weil es sich lediglich um ein kommunales
Schutzobjekt handle, konnten der Villa Nager keine Uberragenden Schutzqualitéten
attestiert werden, sodass der Schutzgrad as mittel bis hoch einzustufen sei. Die Vorinstanz
fuhrte aus, eine ndhere Uberprifung des Schutzgrades der Villa Nager ertibrige sich, weil
die dem Erhalt des Gebaudes entgegenstehenden Interessen ohnehin nicht Uberwiegen
wurden. Gemass dem Gutachten vom 18. April 2001 ist das 1937/1938 erbaute Gebaude ein
wesentlicher Zeuge der prominentesten Architekten jener Zeit, namlich der Gebruder
Pfister. Im gesamten Schaffensbereich der Architekten befindet sich kein vergleichbares



Wohnhaus. Die Villa Nager ist ein einmaliger Représentant des herrschaftlichen Wohnens
aus der Landizeit. Sie ist aber auch wichtiges Glied in der Kette des Gesundheitswesens an
diesem Ort und in der Kette der Gesundheitsbauten der Gebruder Pfister. Die Villa Nager
befindet sich im Ausseren wie im Inneren in gutem baulichen Zustand. Geméss dem
erganzenden Fachbericht vom 5. April 2009 ist die Villa Nager trotz in der Zwischenzeit
vorgenommener gewisser baulicher Beeintréchtigungen immer noch ein wichtiger
baugeschichtlicher Zeuge der Gemeinde und nach wie vor schutzwirdig. Die erwahnten
Fachberichte zur Schutzwirdigkeit der VillaNager sind ausfuhrlich begriindet und
erscheinen nicht unvollstandig, unklar oder widerspriichlich (vgl. auch Urteil 1C_300/2011
vom 3. Februar 2012 E. 5.2 f.). Etwas anderes wird auch von den BeschwerdefUhrerinnen
nicht vorgebracht. Mit Blick auf die Uiberzeugenden Ausfihrungen und die klaren
Schlussfolgerungen in den Fachberichten ist in Prézisierung zu den Erwagungen des
Baurekursgerichts gemass Entscheid vom 18. Juni 2019 sowie der Vorinstanz gemass
angefochtenem Urteil festzuhalten, dass das Gebaude der Villa Nager in hohem Masse
schutzwiirdig ist (vgl. auch die entsprechende Erwégung gemass dem zusammen mit dem
Entscheid des Baurekursgerichts vom 18. Juni 2019 erdffneten Minderheitsantrag). An der
hohen Schutzwiirdigkeit des Gebaudes andert auch der Umstand nichts, dass es al's Objekt
von kommunaler und nicht von Uberkommunaler Bedeutung inventarisiert und unter Schutz
gestellt wurde (vgl. E. 6.2 hiervor).

E.6.6.2

DieKlinik A. AG plant auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 11770 und 11580 den
Neubau einer Privatklinik mit Facharztzentrum. Der Gemeinderat betonte im Beschluss
vom 13. Juni 2018 den Nutzen der geplanten Klinik fur die Bewohnerinnen und Bewohner
von Kisnacht. Die Klinik stiinde allen Patienten offen, die private medizinische Leistungen
in Anspruch ndhmen. Auch das geplante Restaurant niitze der Bevdlkerung. Zu Recht
anerkannte die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid, dass nicht nur Listenspitéler,
sondern auch Vertragsspitaler zur medizinischen Versorgung der Bevolkerung beitragen
(vgl. Art. 39, Art. 41 Abs. 1bis, Art. 41aund Art. 49a Abs. 4 KVG ) und am Betrieb der in
Kusnacht geplanten Klinik ein offentliches Interesse besteht. Mit Recht weisen die
Beschwerdefihrerinnen in diesem Zusammenhang sodann darauf hin, dass mit dem Betrieb
der geplanten Klinik Arbeitsplétze in der Gemeinde K Usnacht geschaffen wirden, was
ebenfallsim offentlichen Interesse liegt. Dass die Klinik A. AG bereit ist, am
geplanten Standort eine Privatklinik mit Facharztzentrum zu errichten und entsprechend zu
Investieren, mag ein Hinweis darauf sein, dass am Betrieb einer solchen Klinik bzw. an den
von dieser angebotenen Leistungen ein gewisses Bedurfnis besteht. Allerdings sind dem
Beschluss des Gemeinderats vom 13. Juni 2018, den Eingaben der Beschwerdefihrerinnen
und den weiteren Akten keine Belege oder Hinweise zu enthehmen, wonach die
zusatzversicherten Patientinnen und Patienten in der Region spitalmedizinisch unterversorgt
waren oder dass die Nachfrage nach entsprechenden Leistungen in der Region das Angebot
deutlich Ubersteigen wiirde. Die BeschwerdefUhrerinnen bringen zwar vor, mit dem Betrieb
der Privatklinik in Kisnacht konne eine Versorgungslticke fUr zusatzversicherte
Patientinnen und Patienten im Dreieck Zollikerberg, Hirslanden und Mannedorf
geschlossen werden. Sie zeigen jedoch nicht auf und esist nicht ersichtlich, dassdie
Versorgung von zusatzversicherten Patientinnen und Patienten ohne die geplante Klinik in
K lsnacht trotz der von ihnen genannten Spital standorten in der Umgebung nicht
sichergestellt wéare. Aber selbst wenn ein grosses Bedurfnis an einer Privatklinik in der
Region besttinde, ware nicht zu sehen, weshalb diese zwingend am geplanten Standort in



KUsnacht gebaut und betrieben werden misste bzw. weshalb dieser Standort mit Blick auf
die Gesundheitsversorgung der Bevolkerung anderen Standorten in der Region vorzuziehen
ware.

E.6.6.3

Der Gemeinderat hatte in seinem Beschluss vom 13. Juni 2018 gepriift, ob am geplanten
Standort die Errichtung einer neuen Klinik moglich wére, ohne dass die Villa Nager
abgebrochen werden misste. Er fuhrte diesbeztiglich aus, der Erhalt der Villawirde eine
effiziente Gebaudestruktur des Neubaus verhindern, zumal das geplante Sockel geschoss mit
dem Facharztzentrum im 1. und 2. Untergeschoss unterhalb des Schutzobjektes liege und
der Umgebungsschutzperimeter nicht freigehalten werden kénne. Die Bauherrschaft misste
folglich auf das Facharztzentrum verzichten, es wesentlich verkleinern oder den Garten
redimensionieren bzw. das Schutzobjekt umbauen oder translozieren. Dies stiinde jedoch
im Widerspruch zum Konzept der Klinik als Standort fur medizinische Exzellenz, welche
eine kritische Grosse und Vielféltigkeit des Angebots mit effizienter Raumanordnung
bendtige. Die Vorinstanz kam im angefochtenen Urtell hingegen zum Schluss, am
geplanten Standort lasse sich auch mit der Erhaltung der VillaNager ein den heutigen
Ansprichen geniigendes Klinikprojekt verwirklichen. Zur Begriindung fuhrte sie aus, dass
nach dem Wegfall des von ihr bestatigten Umgebungsschutzes eine angemessene bauliche
Nutzung auf der Parzelle moglich bleibe, bel entsprechender Riicksichtnahme Anbauten an
das geschiitzte Gebaude im Sinne eines Weiterbauens schon geméss dem Gutachten vom
18. April 2001 in Betracht kdmen und die Villa Nager selbst nicht mit Schutzmassnahmen
belegt sai, die eine Integration des Gebaudes in einen Klinikbetrieb ausschliessen wirden.
Die Beschwerdefuihrerinnen verweisen auf die Ausfihrungen im Beschluss des
Gemeinderats vom 13. Juni 2018 und bringen vor, ein den heutigen Anspriichen
gentigendes Klinikprojekt sei mit der Erhaltung der VillaNager nicht vereinbar. Die
Gemeinde macht geltend, alein die Aufhebung des Umgebungsschutzes wiirde der
Grundeigentiimerin wenig bringen, weil diesfalls § 238 Abs. 2 PBG /ZH zur Anwendung
gelangen wirde. Die Klinik A. AG fuhrt aus, die Erstellung einer Privatklinik, die
den Anforderungen an ein zeitgerechtes medizinisches Angebot entspreche und die
Erwartungen an ein bedurfnisgerechtes L eistungsangebot zu erflllen vermdge, lasse sich
nicht in 6konomischer Weise realisieren, wenn die Villa Nager erhaten werden misse. Der
Schutz der Villa Nager verunmdgliche neue unterirdische Bauten unterhalb des
Schutzobjekts und in dessen Nahbereich. VVon den projektierten oberirdischen Flachen fiele
der gesamte stidliche Fltgel der geplanten Hochbaute dem Erhalt des Schutzobjekts zum
Opfer. Als Bebauungsflache fur neue unterirdische und oberirdische Bauten verbliebe
lediglich der norddstliche Bereich der Bauparzelle sowie die in den Fachberichten als
moglich bezeichneten Ersatzanbauten. Die Aufhebung des Umgebungsschutzes éndere
nichts daran, dass weitere Anbauten an das geschiitzte Gebaude nicht moglich seien, weil
verschiedene Grenzabstande und nach § 238 Abs. 2 PBG /ZH ein Schutzabstand zu den
geschitzten Gebauden einzuhalten seien. Die nach dem geltenden Gestaltungsplan
zuléssige Geschosszahl und erlaubten Gebaudehohen im Nordosten der Parzelle seien mit
dem geplanten Projekt bereits ausgeschopft worden und bei einem neuen Projekt liessen
sich in diesem Bereich keine Mehrflachen realisieren. Der Erhalt der VillaNager fuhre zu
einem Verlust von rund 8'800 m? oder mehr als 42 % der projektierten Flachen. Dieser
Verlust kénne nicht durch eine Projektverkleinerung kompensiert werden, well ein
moderner Klinikbetrieb zwingend einer Infrastruktur bzw. eines Angebots des geplanten
Umfangs bedirfe.



E.6.6.4

Soweit es sich bel diesen Ausfiihrungen der BeschwerdefUhrerinnen nicht ohnehin um
unzuldssige Noven im Sinne von Art. 99 Abs. 1 BGG handelt, vermdgen sie damit nicht
darzutun, dass ein wirtschaftlich rentabler Betrieb einer Privatklinik mit Erhaltung der Villa
Nager unmoglich wére. In diesem Zusammenhang ist zunachst auf die Grosse der noch
uniberbauten Flache im nordostlichen Bereich der Baugrundstiicke hinzuweisen. Sodann
durfte die Vorinstanz die Zulassigkeit von Anbauten nach dem von ihr grundsétzlich
akzeptierten Wegfall des strengen Umgebungsschutzes neu beurteilen. Die von der Klinik
A. AG in diesem Zusammenhang vorgebrachte Kritik, die Vorinstanz habe in
tatséchlicher Hinsicht verkannt, dass gemass dem Gutachten vom 18. April 2001 bzw. dem
erganzenden Fachbericht vom 5. April 2009 nur Ersatzanbauten fir die bestehenden
Anbauten zulassig seien, zielt ins Leere. Im Gegensatz zur Auffassung der Klinik

A. AG erscheint nach dem von der Vorinstanz grundsétzlich akzeptierten Wegfall
des Umgebungsschutzes ein im Vergleich zu den bestehenden Anbauten grosserer Anbau
an das geschiitzte Gebaude trotz des Gebots von § 238 Abs. 2 PBG /ZH (vgl. E. 6.2 hiervor)
jedenfalls nicht von vornherein ausgeschlossen. Soweit die Klinik A. AG
schliesslich auf die limitierenden Vorschriften des geltenden Gestaltungsplans verweist,
waére zu prufen, ob dieser im Hinblick auf ein neues Projekt mit Erhaltung der Villa Nager
angepasst werden konnte. Die Klinik A. AG selbst geht von nutzbaren
Geschossflachen von ca. 12'025 m? - statt ca. 20'800 m?2 gemass dem geplanten Projekt -
aus, wenn das Gebaude der VillaNager erhalten werden misse. Hierbei handelte es sich
immer noch um eine grossziigige Geschossflache. Es erscheint nach dem Ausgefihrten
zudem zumindest nicht von vornherein ausgeschl ossen, dass sich die nutzbare Fléache noch
vergrossern liesse. Immerhin ist davon auszugehen, dass der Erhalt der Villa Nager eine
gewisse Redimensionierung des geplanten Projekts bedingen wirde. In diesem
Zusammenhang ist alerdings zu bedenken, dassin der VillaNager und den bestehenden
Anbauten bisins Jahr 2008 eine Klinik betrieben wurde. Im Vergleich zur damals genutzten
Geschossflache ist auch mit dem Erhalt des geschiitzten Gebaudes jedenfalls eine sehr
bedeutsame Erweiterung der fir ein Klinikprojekt nutzbaren Flachen mdglich. Der Einwand
der Beschwerdef Uhrerinnen, wonach ein wirtschaftlich rentabler Betrieb einer Privatklinik
mit Erhaltung der Villa Nager unmdglich ware, Uberzeugt auch aus diesem Grund nicht.

E.6.6.5

Soweit die Beschwerdeflihrerinnen sodann auf das private Interesse der Klinik A.

AG an einem rentablen Betrieb der Privatklinik mit Facharztzentrum hinweisen, ist dieses
ebenfalls zu berlicksichtigen. Wie die Vorinstanz in Ubereinstimmung mit der Praxis des
Bundesgerichts jedoch ausgefihrt hat, kbénnen rein finanzielle Interessen bel ausgewiesener
Schutzwirdigkeit eines Objekts fir sich genommen nicht ausschlaggebend sein. Selbst sehr
grosse finanzielle Interessen der Grundeigentiimer miissen gewichtigen offentlichen
Interessen des Denkmal schutzes weichen, weil sonst das Gemeinwesen kaum noch Bauten
unter Schutz stellen konnte ( BGE 126 | 219 E. 2¢; Urteil 1C_514/2020 vom 5. Mai 2021 E.
9.1 mit Hinweisen).

E.6.6.6

Eine Abwégung der sich entgegenstehenden Interessen ergibt, dass das Interesse am Erhalt
der VillaNager und der Beibehaltung der angeordneten Schutzmassnahmen die I nteressen
an der Realisierung des von der Klinik A. AG geplanten Projekts klar
Uberwiegen. Daran andert der Umstand nichts, dass die Gemeindeversammlung der



Teilrevision des privaten Gestaltungsplans im Hinblick auf die Erweiterung der Klinik am
13. Dezember 2004 zugestimmt hat, obwohl schon damals beabsichtigt war, die Villa Nager
abzubrechen, was der Bevolkerung bekannt war. Soweit die Klinik A. AGin
diesem Zusammenhang eine angeblich aktenwidrige Sachverhaltsfeststellung der
Vorinstanz moniert, sind die von ihr angesprochenen tatséchlichen Umsténde fir den
Ausgang des Verfahrens nicht entscheidend. Die vom Gemeinderat im Beschluss vom 13.
Juni 2018 vorgenommene Abwéagung der sich entgegenstehenden Interessen erweist sich
als einseitig zu Gunsten des geplanten Projekts und zu Lasten der Schutzwirdigkeit der
VillaNager. Damit hat der Gemeinderat den ihm mit Blick auf die Gemeindeautonomie bei
der Auslegung des kantonalen Rechts zustehenden Spielraum Uberschritten. Ob - wovon die
Vorinstanz im angefochtenen Urteil ausging - das offentliche Interesse am Bau und Betrieb
eines Listenspitals grosser wére a's dasienige an einer Privatklinik mit Facharztzentrum und
ob die Vorinstanz in diesem Zusammenhang - wie die Beschwerdefihrerinnen monieren -
das KV G falsch ausgelegt hat, ist fir den Ausgang des Verfahrens nicht erheblich und kann
offenbleiben. Die Vorinstanz hat den Beschluss des Gemeinderats im Ergebnis zu Recht
und ohne Verletzung der Gemeindeautonomie aufgehoben, soweit die Villa Nager Gber den
Umgebungsschutz hinaus aus dem Denkmal schutz entlassen wurde. Die
Beschwerdeftihrerinnen dringen mit der Rige, die Vorinstanz habe bel der Auslegung von 8§
203 Abs. 1 lit. ¢ PBG /ZH die Gemeindeautonomie verletzt, nicht durch.

E.7

DieKlinik A. AG rigt ausserdem, die Nichtaufhebung der am 16. September
2009 angeordneten Schutzmassnahmen verstosse gegen die Eigentumsgarantie ( Art. 26
Abs. 1 BV ) und die Wirtschaftsfreiheit ( Art. 27 Abs. 1 BV ). Die Nichtaufhebung der
Schutzmassnahmen basiert jedoch auf einer gentigenden gesetzlichen Grundlage (vgl. E.
6.2 hiervor) und liegt im 6ffentlichen Interesse (vgl. E. 6.2 und 6.6.1 hiervor). Sieist
geeignet, das schutzwirdige Gebaude zu erhalten und weniger stark in die Grundrechte der
Klinik A. AG eingreifende Massnahmen, welche hierzu ebenso geeignet wéren,
sind nicht ersichtlich. Schliesslich ist der Klinik A. AG as Grundeigentimerin
die Nichtaufhebung der Schutzmassnahmen zumutbar, zumal eine sinnvolle Nutzung des
Grundstiicks moglich bleibt. Der mit der Nichtaufhebung der Schutzmassnahmen
verbundene Eingriff in die Grundrechte der Klinik A. AG ist damit nach Art. 36
BV zulassig, was im Ubrigen bereits aus dem rechtskraftigen Urteil 1C_300/2011 vom 3.
Februar 2012 hervorgeht, worauf erganzend verwiesen werden kann.

E.8

Nach dem Ausgefiihrten sind die Beschwerden abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist.
Bei diesem Ausgang des Verfahrens wird die Beschwerdefihrerin im Verfahren

1C 571/2020 kostenpflichtig (vgl. Art. 66 Abs. 1 BGG ). Der in ihrem amtlichen
Wirkungskreis unterliegenden Beschwerdefuhrerin im Verfahren 1C_573/2020 werden
keine Kosten auferlegt (vgl. Art. 66 Abs. 4 BGG ). Beide BeschwerdefUhrerinnen haben
jedoch den privaten Beschwerdegegnern je Verfahren eine angemessene
Parteientschadigung zu bezahlen (vgl. Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG ), wobei zu
berticksichtigen ist, dass in den beiden Verfahren weitgehend die gleichen Rechtsfragen
aufgeworfen wurden. Die Beschwerdegegner 1 bzw. die Beschwerdegegner 2-4 werden in
beiden Verfahren zwar je von verschiedenen Rechtsanwaélten vertreten, die beiden Vertreter
gehdren jedoch der gleichen Anwaltskanzlei an und die eingereichten Stellungnahmen sind
teilweise identisch. Aus diesem Grund ist die Entschadigung an die Beschwerdegegner 1



bzw. die Beschwerdegegner 2-4 in beiden Verfahren zu reduzieren.
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