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Erwagungen

E.11

Angefochten ist ein Endentscheid ( Art. 90 BGG ) in einer Angelegenheit des 6ffentlichen
Rechts, die nicht unter den Ausnahmekatalog von Art. 83 BGG fdllt, weshab die
Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten grundsétzlich offen steht ( Art. 82
lit. aBGG).

E.12

Gemass Art. 89 Abs. 1 BGG ist zur Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angel egenheiten
berechtigt, wer vor der Vorinstanz am Verfahren teilgenommen hat oder keine Méglichkeit
zur Teilnahme erhalten hatte (lit. a), durch den angefochtenen Entscheid besonders berthrt
ist (lit. b) und ein schutzwiirdiges Interesse an dessen Aufhebung oder Anderung hat (lit. c).
Verlangt wird somit neben der formellen Beschwer, dass die Beschwerdefiihrer Uber eine
spezifische Beziehungsnéhe zur Streitsache verfiigen und einen praktischen Nutzen aus der
Aufhebung oder Anderung des angefochtenen Entscheids ziehen. Die Nahe der Beziehung
zum Streitgegenstand muss bel Bauprojekten insbesondere in raumlicher Hinsicht gegeben
sein (BGE 14111 50 E. 2.1 S. 52 mit Hinwels). Diese Voraussetzungen sind bei den
Beschwerdefiihrern erfillt: Als direkte Nachbarn der Liegenschaft an der

l. -Strasse stehen siein einer hinreichend engen raumlichen Beziehung zum
streitbetroffenen Betrieb. Da davon allenfalls stérende Immissionen ausgehen kdnnten und
die BeschwerdefUhrer mit ihren Rechtsbegehren vor der Vorinstanz nicht durchgedrungen
sind, haben sie ein berechtigtes Interesse an der Uberpriifung des angefochtenen Entscheids
durch das Bundesgericht. Dasselbe gilt, soweit die Vorinstanz ihre VVorbringen materiell
nicht behandelt hat.

E.13

Mit der Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die
Verletzung von Bundesrecht gertigt werden ((Art. 95 lit. aBGG ). Dieses wendet das
Bundesgericht grundsétzlich von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ). Die Verletzung
von Grundrechten - einschliesslich die willkurliche Anwendung von kantonalem Recht -
wird vom Bundesgericht aber nur insoweit gepriift, als eine solche Riige in der Beschwerde
vorgebracht und begriindet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ). Hierzu gelten qualifizierte
Begrundungsanforderungen: Das Bundesgericht prift nur klar und detailliert erhobene und,
soweit moglich, belegte Rigen (BGE 1391 229 E. 2.2 S. 232; 13311 249E. 1.4.2 S. 254 f,;
je mit Hinweisen).

Soweit die Beschwerdeflhrer eine Verletzung der Eigentumsgarantie und der in Art. 3 der
Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1) vorgeschriebenen Interessenabwagung geltend
machen, legen sie nicht in rechtsgentiglicher Weise dar, worin diese bestehen soll. Auf die
Beschwerde ist in diesem Umfang nicht einzutreten. Dasselbe gilt insoweit, als sich die



Beschwerde gegen Entscheide der V orinstanzen des Verwaltungsgerichts richtet. Diese sind
im Rahmen des Streitgegenstands durch dessen Urtell ersetzt worden (Devol utiveffekt) und
gelten alsinhaltlich mitangefochten (BGE 134 11 142 E. 1.4 S. 144).

E.21

Die Beschwerdeftihrer erblicken in der Weigerung der Vorinstanz, ihre Ruge zu prifen,
wonach die Voraussetzungen des V ertrauensschutzes fUr eine Nutzung der Raumlichkeiten
zu sexgewerblichen Zwecken nicht erflllt seien, eine (formelle) Rechtsverweigerung und
eine Verletzung des rechtlichen Gehdrs. Zur Begriindung fuhren sie im Wesentlichen an,
das Verwaltungsgericht verkenne, dass beschwerdeberechtigte Nachbarn sdmtliche Riigen
erheben durften, die ihnen bei einer Gutheissung des Rechtsmittels durch die Aufhebung
des angefochtenen Entscheids einen praktischen Nutzen verschaffen konnten. Thr
Vorbringen, wonach eine verkurzte Verwirkungsfrist aus Griinden des V ertrauensschutzes
nicht angenommen werden durfe, sei geeignet, das angestrebte Ziel - namlich die
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands - zu erreichen.

E.22

Die Beschwerdefihrer stiitzen sich insbesondere auf das kantonale V erfahrensrecht ab und
rigen dessen willkurliche Anwendung. Diesist insofern zu prazisieren, als gemass Art. 111
Abs. 1 und Abs. 3 BGG die Legitimation und die Beschwerdegriinde im kantonalen
Verfahren mindestens so weit gefasst sein missen wie vor Bundesgericht (vgl. auch Art. 33
Abs. 3lit. aRPG [SR 700]). Aus diesen Bestimmungen ergibt sich, dass die kantonalen
Behorden die Rechtsmittelbefugnis nicht enger fassen dirfen, a's dies fur die Beschwerde
an das Bundesgericht vorgesehen ist. Geméss Art. 111 Abs. 3 BGG muss die unmittelbare
Vorinstanz des Bundesgerichts mindestens die Rugen nach den Art. 95-98 BGG priifen
konnen. Diese Bestimmung verankert unter der Marginalie "Einheit des Verfahrens' den
Grundsatz, wonach die Kognition des oberen kantonalen Gerichts nicht enger sein darf als
jene des Bundesgerichts. Daraus ergibt sich, dass sich die kantonalen Behdrden mindestens
mit denjenigen Riigen auseinandersetzen miissen, welche vor Bundesgericht geltend
gemacht werden konnen (vgl. BGE 14111 50 E. 2.2 S. 53; Urteil 1D_1/2015 vom 1. Juli
2015 E. 2.3).

E.23

Das Verwaltungsgericht erwog im angefochtenen Entscheid, die Beschwerdefihrer seien
als unmittelbare Nachbarn der streitbetroffenen Liegenschaft zwar grundsétzlich zur
Beschwerde legitimiert. Sie kbnnten sich aber nicht darauf berufen, die V oraussetzungen
des Vertrauensschutzes fur eine Nutzung der Raumlichkeiten zu sexgewerblichen Zwecken
seien nicht erfullt. Der Vertrauensschutz sei von der Art und Welse seiner konzeptionellen
Ausgestaltung darauf ausgerichtet, den von einer behdrdlichen Anordnung direkt
betroffenen Bauherrn gegentber dem Staat zu schiitzen, nicht aber Drittpersonen.

E.24

Dieser Argumentation kann nicht gefolgt werden. Mit ihrer riigespezifischen Beurteilung
vermengt die Vorinstanz Rechtsmittel befugnis und Beschwerdegriinde. Die

Beschwerdel egitimation richtet sich ausschliesslich nach Art. 89 BGG . Sind dessen

V oraussetzungen wie hier erflllt (vgl. E. 1.2 hiervor), sind die BeschwerdefUhrer mit
samtlichen der in Art. 95 ff. BGG aufgefihrten Rigen zum Verfahren zuzulassen ( BGE
14111 307 E. 6.4 S. 314; 137 11 30 E. 2.3 S. 34). Die Beschwerdefuihrer kbénnen daher die
Uberpriifung eines Bauvorhabensim Lichte all jener Rechtssitze verlangen, die sich



rechtlich oder tatséchlich im dem Sinne auf ihre Stellung auswirken, dassihnen im Falle des
Obsiegens ein praktischer Nutzen entsteht (BGE 14111 50 E. 2.1 S. 52).

E.25

Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung verwirkt der Anspruch der Behdrden auf
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands im Interesse der Rechtssicherheit
grundsétzlich nach 30 Jahren ( BGE 136 11 359 E. 8 S. 367 mit Hinweisen). Den Kantonen
steht esfrei, kirzere Verwirkungsfristen vorzusehen (vgl. Urteil 1P.768/2000 vom 19.
September 2001 E. 5b, in: ZBI 103/2002 S. 188). Solche kirzeren Verwirkungsfristen
koénnen sich zudem aus Grinden des V ertrauensschutzes ergeben ( BGE 136 11 359 E. 7 S.
365). Dies kann namentlich der Fall sein, wenn die Behtrden den baurechtswidrigen
Zustand Uber Jahre hinaus duldeten, obwohl ihnen die Gesetzeswidrigkeit bekannt war oder
sie diese bei Anwendung der gebotenen Sorgfalt hétten kennen missen. Nach standiger
Rechtsprechung kann sich darauf aber nur berufen, wer selbst im guten Glauben gehandelt
hat, d.h. angenommen hat und (unter Anwendung zumutbarer Sorgfalt) annehmen durfte,
die von ihm ausgelibte Nutzung sel rechtméassig bzw. stehe mit der Baubewilligung in
Einklang (BGE 136 11 359 E. 7.1 S. 365; 13211 21 E. 6 S. 35; je mit Hinweisen).

E.26

Dasich die Riige der Beschwerdefiihrer, der Anspruch der Stadt Zurich auf
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands sei aus Griinden des V ertrauensschutzes
(noch) nicht untergegangen, auf Bundesrecht stiitzt ( Art. 9 BV ) und geeignet ist, ihnen bei
einem Obsiegen einen praktischen Nutzen im Sinne der Beseitigung der von der
sexgewerblichen Nutzung der Rédumlichkeiten ausgehenden Immissionen zu verschaffen,
hétte das V erwaltungsgericht dieses Vorbringen materiell prifen missen. Gewissist der
Vertrauensschutz "von der Art und Weise seiner konzeptionellen Ausgestaltung darauf
ausgerichtet, den von einer behdrdlichen Anordnung direkt betroffenen Bauherrn gegentiber
dem Staat zu schitzen”, wie die Vorinstanz ausfihrt. Das schliesst aber nicht aus, dass
Drittpersonen in eigenen, schutzwirdigen Interessen betroffen werden kénnen, wenn eine
staatliche Behorde das Vorliegen eines V ertrauenstatbestands bejaht, was gerade in den -
von der Vorinstanz ebenfalls diskutierten und hier vorliegenden - Konstellationen des

V ertrauensschutzes zulasten Dritter zutrifft (vgl. dazu BEATRICE WEBER-DURLER,
Vertrauensschutz im offentlichen Recht, S. 146 ff.). In solchen Féllen sind die Dritten zur
Ruge befugt, die Voraussetzungen des V ertrauensschutzes seien nicht gegeben oder die
Abwagung der einander entgegenstehenden Interessen sei fehlerhaft erfolgt (dazu
WEBER-DURLER, a.a.0., S. 148 ff.). Ebenso hatte sich das Verwaltungsgericht mit den
fur die Anordnung eines Wiederherstellungsbefehls massgebenden allgemeinen
verfassungs- und verwaltungsrechtlichen Prinzipien ausei nandersetzen missen, zu denen
namentlich diein Art. 5 Abs. 2 BV festgehatenen Grundsétze der Verhadtnismassigkeit und
des Schutzes des guten Glaubens gehdren ( BGE 13211 21 E. 6 S. 35). Das
Verwaltungsgericht ist aufgrund seiner Kognition zu einer Rechtskontrolle verpflichtet (§
50 Abs. 1i.V.m. § 20 Abs. 1 lit. aund b des Verwaltungsgerichtsgesetz des Kantons Zurich
[VRG; LS 175.2]). Diese erstreckt sich auf jegliche Verletzung einer Rechtsnorm, mithin
auf Bestimmungen des kantonalen Rechts und des Bundesrechts.

Die Vorinstanz hat somit gegen das Verbot der formellen Rechtsverweigerung im Sinne
von Art. 29 Abs. 1 BV und gegen den Anspruch auf rechtliches Gehtr gemass Art. 29 Abs.
2 BV verstossen. Die Beschwerde erweist sich in diesem Punkt als begriindet. Aufgrund der



formellen Natur der festgestellten Verstosseist der angefochtene Entscheid unabhangig von
deren Einfluss auf den Verfahrensausgang aufzuheben ( BGE 1411 60 E. 5.4 S. 70; 99 E.
3.8 S. 106). Die Sacheist zu neuem Entscheid an die Vorinstanz zuriickzuweisen. Im
Rahmen der (Neu-) Beurteilung wird sich das Verwaltungsgericht auch zur geltend
gemachten Gehorsverletzung durch das Baurekursgericht hinsichtlich der Dauer der
Verwirkungsfrist aussern und den Einwand prifen missen, wonach die Wiederherstellung
aufgrund Uberwiegender 6ffentlicher Interessen geboten sai.

E.31

Die Beschwerdeftihrer bringen ferner vor, das Verwaltungsgericht habe den Sachverhalt
offensichtlich unrichtig festgestellt und die Beweise willkirlich gewlrdigt, wenn es
folgerte, aus den Akten ergdben sich keine Hinweise auf eine erhebliche Intensivierung der
sexgewerblichen Nutzung der Raumlichkeiten. Dabei Uibersehen sie aber, dass die
Vorinstanz in diesem Zusammenhang erwog, die Beschwerdefhrer hatten sich mit den
einschlégigen Erwéagungen des Baurekursgerichts nicht gentgend substanziiert

ausei nandergesetzt, sondern lediglich wiederholt, was sie bereits in ihrer Rekursschrift
vorgebracht hétten. Der Streitgegenstand vor Bundesgericht beschrankt sich daher auf die
Frage, ob die Beschwerdefiihrer ihre Verwaltungsgerichtsbeschwerde rechtsgentiglich
begrtindet haben bzw. ob das Verwaltungsgericht diesbezliglich zu hohe Anforderungen an
das kantonale Rechtsmittel gestellt hat.

E.3.2

Gemass Art. 110 BGG muss mindestens eine gerichtliche Instanz im Kanton das Recht von
Amtes wegen anwenden. Hier hat das zircherische Verwaltungsgericht als zweite
gerichtliche Instanz im Kanton entschieden. Zuvor hatte sich das Baurekursgericht, das Uber
eine umfassende Kognition verfigt (8 20 Abs. 1 VRG; vgl. ferner Art. 33 Abs. 3lit. b RPG
), zu den in der Rekursschrift vorgebrachten Einwéanden gedussert. Da bereits dieses trotz
der Rechtsanwendung von Amtes wegen nicht verpflichtet ist, wie eine erstinstanzliche
Behorde alle moglicherweise relevanten Rechtsfragen aufzugreifen, sondern sich
grundsétzlich darauf beschranken kann, sich mit den Argumentationen der Parteien
auselnanderzusetzen ( BGE 141 11 307 E. 6.5 S. 314 mit Hinweisen), muss dies umso mehr
fur das Verwaltungsgericht als letzte kantonale Instanz gelten (vgl. dazu DANIELA
THURNHERR, in: Fachhandbuch Offentliches Baurecht, 2016, S. 709). Dieses verstiess
nicht gegen Bundesrecht, wenn es mangels ausreichender Substanziierung das Vorbringen
zur Nutzungsintensivierung materiell nicht behandelt hat, nachdem sich bereits das
Baurekursgericht damit ausel nandergesetzt hatte. Die Beschwerdefthrer zeigen in ihrer
Rechtsschrift denn auch nicht auf, inwiefern sie den Begriindungsanforderungen
nachgekommen sein sollen. Zwar zitieren sie eine léngere Passage aus ihrer

V erwaltungsgerichtsbeschwerde, in der sie sich auf einen Polizeirapport als Beleg fur die
Nutzungsintensivierung berufen. Zu diesem hat sich aber bereits das Baurekursgericht
gedussert und erwogen, er lege nicht nahe, dassim Vergleich zu friher mehr Prostituiertein
den fraglichen Raumlichkeiten arbeiteten (vgl. Entscheid vom 27. November 2015 E. 4.3).
Unter diesen Umstanden ist nicht zu beanstanden, wenn die Vorinstanz in ihrem Verfahren
auf das namliche Argument nicht noch einmal eingegangen ist.

E.4

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde teilweise gutzuheissen, soweit darauf einzutreten
ist. Der angefochtene Entscheid ist aufzuheben und die Angelegenheit an das



Verwaltungsgericht zuriickzuweisen, damit dieses die Begrindetheit des V orbringens priift,
wonach der Vertrauensschutz der Wiederherstellung des rechtmaéssigen Zustands nicht
entgegenstehe. Im Ubrigen ist die Beschwerde abzuweisen.

Bel diesem Verfahrensausgang obsiegen die Beschwerdefihrer im Wesentlichen, weshalb
die private Beschwerdegegnerin kostenpflichtig wirde ( Art. 66 Abs. 1 BGG ) und den
anwaltlich vertretenen BeschwerdefUihrern eine Partel entschadigung auszurichten hétte (
Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG ). Unnotige Kosten hat indessen zu bezahlen, wer sie verursacht (
Art. 66 Abs. 3 und Art. 68 Abs. 4 BGG ). Vorliegend hat das V erwaltungsgericht gegen das
Verbot der formellen Rechtsverweigerung und den Anspruch auf rechtliches Gehor
verstossen. Es rechtfertigt sich daher, auf die Erhebung von Kosten zu verzichten und den
Kanton Zurich zu verpflichten, den Beschwerdefihrern fur das bundesgerichtliche
Verfahren eine angemessene Entschadigung auszurichten.
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