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Regeste

Baubewilligung und Befehl | Rechtswidrige Nutzung von Geschéftsraumlichkeiten zu
sexgewerblichen Zwecken Es musste der Beschwerdefthrerin bzw. der enemaligen
Betreiberin aufgrund der damaligen Intervention der Baupolizel bewusst sein, dassin der
streitbetroffenen Liegenschaft ein sexgewerblicher Betrieb nicht bewilligungsféahig war. (...)
Die Nutzungsbezeichnungen "Heilpraxis' bzw. "Heilmassage" in den Baue ngabeplanen
waren offenkundig darauf angelegt, die Behorden Uber die tatséchliche Nutzung als
sexgewerblicher Massagesalon zu tauschen. Angesichts des Umstands, dass jeweils nicht
die Betreiberin des Salons, sondern eine Drittperson as Bauherrin und Baugesuchsstellerin
auftrat, hatten die Baubehdrden keinen Anlass zur Vermutung, dassin den Raumlichkeiten
im Erdgeschoss der im dritten Obergeschoss und Dachgeschoss unterbundene Betrieb
einziehen wurde. (...) Nach Lehre und Rechtsprechung ist bei blosser Untétigkeit der
Behorde das Entstehen einer Vertrauensgrundlage nur mit Zurtickhaltung anzunehmen. Es
genugt nicht, dass die Behorde untétig geblieben ist, sondern es missen zusétzliche
Anhaltspunkte bel dem oder der Betroffenen die Meinung aufkommen lassen, rechtméssig
gehandelt zu haben. Solche Anhaltspunkte bestehen hier offenkundig nicht (E. 2.3).
Abweisung

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist geméss 8§ 41 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) zustandig zur Behandlung der Beschwerde gegen den angefochtenen
Entscheid der Baurekurskommission |. Die BeschwerdefUhrerin als Baugesuchstellerin und
erfolglose Rekurrentin ist ohne weiteres beschwerdebefugt (8§ 338a des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 [PBG]). Auf das frist- und formgerecht erhobene
Rechtsmittel ist einzutreten.

E.2

Wie auch die Beschwerdeflhrerin einraumt, ist die Nutzung der streitbetroffenen
Raumlichkeiten als sexgewerblicher Massagesalon weder nach dem im Zeitpunkt der
Umnutzung geltenden noch nach dem heute massgeblichen Recht bewilligungsfahig. Sie
macht vielmehr geltend, die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands kénne aus
Grunden des Vertrauensschutzes und der Verhaltnisméassigkeit sowie wegen Verwirkung
des Beseitigungsanspruchs infolge Zeitablaufs nicht mehr verlangt werden.

E.21

Der in Art. 9 der Bundesverfassung vom 18. April 1999 verankerte Grundsatz von Treu und
Glauben verleiht einer Person Anspruch auf Schutz des berechtigten Vertrauensin



behordliche Zusicherungen oder sonstiges, bestimmte Erwartungen begriindendes
Verhaten der Behdrden (BGE 126 |1 377 E. 3a; Ulrich H&felin/Georg Mller/Felix
Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 5. A., Zurich/St. Gallen 2006 Rz. 622 ff. mit
Hinweisen auch zum Folgenden). Voraussetzung dieses Schutzes sind: 1) eine
Vertrauensgrundlage, das heisst ein Verhalten der Behorde, das bei den betroffenen
Privaten bestimmte Erwartungen ausl 6st; 2) dass der oder die Betroffene in dieses
Verhalten vertraut hat, das heisst, dass er oder sie von der Vertrauensgrundlage Kenntnis
hatte und ihre allféllige Fehlerhaftigkeit nicht kannte und auch nicht hétte kennen sollen; 3)
dass der oder die Betroffene gestiitzt auf dieses Vertrauen eine Disposition getétigt hat, die
ohne Nachteil nicht riickgangig gemacht werden kann; 4) dass nicht offentliche Interessen
betroffen sind, die den Schutz des privaten Vertrauens Uberwiegen.

E.22

In der streitbetroffenen Liegenschaft wurde seit 1994 im dritten Obergeschoss und im
Dachgeschoss ein sexgewerblicher Betrieb gefuhrt. Aufgrund einer Intervention der
Baupolizeibehdrde vom 18. Dezember 1996 wurde das Mietverhdltnis mit der damaligen
Betreiberin aufgel 6st. In der Folge scheint sich das unter dem Namen "C" betriebene
Etablissement im Erdgeschoss der ndmlichen Liegenschaft eingemietet zu haben. Fir diese
Raumlichkeiten wurde ein am 15. Mai 1998 bewilligtes Baugesuch mit folgendem
Gegenstand eingereicht: "Wohnhaus-Umbau mit V ordachanbau und Parkplatz
(Erdgeschoss: Verkleinerung der 2-Zimmerwohnung in eine 1-Zimmerwohnung durch
Umnutzung eines Zimmers in einen Buroraum mit Schaffung einer Verbindung zum Laden
mittels Wanddurchbruch; Ladenloka unterteilung in Hellpraxis und Vorraum; Vorgarten:
weitere teilweise Offnung fir 2 Autoabstellpltze mit Aufhebung des westlichen
Lichtschachtes; Fassade: Vordachanbau Uber Ladeneingang).” In der Folge scheint der
Betrieb, ohne dass es zu behdrdlichen Interventionen kam, in diesen Raumen gefihrt
worden zu sein. Diese wurden gemass einer am 27./28. Méarz 2000 im Anzeigeverfahren
erteilten feuer- bzw. baupolizeilichen Bewilligung geringfiigig modifiziert, ohne dass um
eine Nutzungsanderung nachgesucht wurde. In den Plénen wurde die Zweckbestimmung
des bisher zur Nutzung as "L aden/Heilpraxis' bezeichneten Raums neu mit "Heilmassage"
angegeben. Mit "V erfligung betreffend Ubernahme eines bestehenden Salons' vom

7. Januar 2005 nahm die Stadtpolizel zur Kenntnis, dass der ihr seit dem 3. April 1995
bekannte Massagesalon "C" den Inhaber gewechselt habe. Mit einer weiteren "Verfiigung"
vom 24. Juni 2005 wurde von einem erneuten Inhaberwechsel und der Umbenennung des
Salons auf den Namen "D" Kenntnis genommen. Beide "Verfligungen™ wurden auch der
Baupolizei mitgeteilt, welche darauf am 18. Juli 2005 Eigentimer- und Mieterschaft auf
den rechtswidrigen Zustand hinwies.

E.23

Wie die Vorinstanz zutreffend erwogen hat, kann die Beschwerdefthrerin aus dem friiheren
Betrieb des Salons "C" im dritten Obergeschoss und Dachgeschoss der Liegenschaft
L-Strasse 01 nichts zu ihren Gunsten ableiten. Im Gegenteil musste ihr bzw. der ehemaligen
Betreiberin alsihrer Rechtsvorgangerin aufgrund der damaligen Intervention der Baupolizei
bewusst sein, dassin der Liegenschaft L-Strasse 01 ein sexgewerblicher Betrieb nicht
bewilligungsfahig war. Denn die am 19. Dezember 1996 durch das Betreibungsamt als
Zwangsverwalterin der Liegenschaft ausgesprochene K tindigung nannte als

K undigungsgrund ausdriicklich eine " Anordnung der Baupolizei”. Die am 15. Mai 1998
bzw. 27./28. Marz 2000 bewilligten Baueingaben bestétigen diesen Sachverhalt: Die



Nutzungsbezeichnungen mit "Hellpraxis' bzw. "Heilmassage" in den Baueingabepl&nen
waren offenkundig darauf angelegt, die Behorden Uber die tatséchliche Nutzung als
sexgewerblicher Massagesalon zu téuschen. Insbesondere angesichts des Umstands, dass
jeweils nicht die Betreiberin des Salons "C", sondern eine Drittperson a's Bauherrin und
Baugesuchstellerin auftrat, hatten die Baubehorden keinen Anlass zur Vermutung, dassin
den mit "Heilpraxis' bzw. "Heilmassage" bezeichneten R&umlichkeiten im Erdgeschoss der
im dritten Obergeschoss und Dachgeschoss unterbundene Betrieb einziehen wiirde. Dasim
Zusammenhang mit der Kiindigung gestellte Ersuchen der Baupolizel an das
Betreibungsamt um Mitteilung der Person des Neumieters bezieht sich auf die Wohnung im
dritten Obergeschoss. Es besteht deshalb auch kein Anlass, vom Betreibungsamt weitere
Unterlagen beizuziehen oder dessen damalige Mitarbeiter als Zeugen einzuvernehmen. Die
Beschwerdefiihrerin scheint eine V ertrauensgrundlage daraus ableiten zu wollen, dass die
fur Milieufragen zusténdige Dienstabteilung der Stadtpolizei Uber den Fortbestand des
Salons"C" in der Liegenschaft L-Strasse 01 informiert gewesen sein soll. Ob dies zutrifft
und ob das Wissen der Stadtpolizei den Baubehdrden angerechnet werden musste, kann
indessen offen bleiben. Denn nach Lehre und Rechtsprechung ist bei blosser Untétigkeit der
Behorde das Entstehen einer Vertrauensgrundlage nur mit Zurtickhaltung anzunehmen
(BGr, 19. September 2001, 1P.768/2000 E. 4c, www.bger.ch, ZBI 103/2002, S. 188, 195;
VGr, 24. Januar 2002, BEZ 2002 Nr. 4 E. 4a; VGr, 12. Juni 1987, ZBI 89/1988, S. 261,
Beatrice Weber-Diirler, Vertrauensschutz im 6ffentlichen Recht, Basel/Frankfurt aM.
1983, S. 228; Walter Haller/Peter Karlen, Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht, Bd. I,

3. A, Zlrich 1999, Rz. 879; Hafelin/Muller/Uhlmann, Rz. 652). Es genlgt nicht, dass die
Behdrde untétig geblieben ist, sondern es mussen zusétzliche Anhaltspunkte bei dem oder
der Betroffenen die Meinung aufkommen lassen, rechtméssig gehandelt zu haben. Solche
Anhaltspunkte bestehen hier offenkundig nicht. Wenn die vormalige Betreiberin des Salons
"C", deren Wissen sich die Beschwerdefuhrerin anrechnen lassen muss, nach dem Umzug
ihres Etablissements ins Erdgeschoss von den Baubehorden unbehelligt blieb, so konnte sie
sich wohl Uber den Erfolg ihres Tauschungsmanévers freuen; angesichts der vorangehenden
Kundigung der Wohnung im dritten Obergeschoss auf Ersuchen der Baupolizel und der
irrefihrenden Angaben im Baugesuch fir das Erdgeschoss konnte sie aber nicht annehmen,
rechtmaéssig gehandelt zu haben. Eine Vertrauensgrundlage konnte somit schon angesichts
des fehlenden guten Glaubens der Rechtsvorgangerin der Beschwerdefthrerin nicht
entstehen.

E.24

Im Ubrigen ist die Ziircher Praxis, das Sexgewerbe aus intensiv genutzten \WWohnzonen
generell auszuschliessen (RB 1997 Nr. 65 [Leitsatz] = BEZ 1997 Nr. 1 [volle
Begrundung]), algemein bekannt und kann das Wissen dartiber jedenfalls bei den in dieser
Branche Tétigen vorausgesetzt werden (VGr, 11. Februar 2004, VB.2003.00371,
www.vgrzh.ch/rechtsprechung). Auch der Beschwerdefuhrerin, deren eine Gesellschafterin
laut Akten bel der Polizei als Prostituierte bekannt ist, hétte die fehlende Bewilligung fur
die sexgewerbliche Nutzung der Gbernommenen Geschéftsrdume bel der gebotenen Sorgfalt
bekannt sein missen. Dassihr der frihere Betreiber die Baugesuchpléne mit den
irrefUhrenden Nutzungsvermerken vorgel egt haben soll, vermag daran nichts zu &ndern,
sondern hétte sieim Gegenteil auf die Tauschung der Behdrden hinwei sen missen. Auch
aus dieser Sicht besteht keine Vertrauensgrundlage und ist deshalb der Umstand, dass die
Beschwerdefiihrerin fur die Ubernahme des Salons Fr. 60'000.- aufgewendet haben will,
ohne Bedeutung.



E.25

Erweist sich der sexgewerbliche Betrieb der Beschwerdefihrerin al's nicht
bewilligungsfahig und vermogen auch Griinde des V ertrauensschutzes den Fortbestand des
rechtswidrigen Zustands nicht zu rechtfertigen, so hat die Behdrde gemass § 341 PBG die
Behorde den rechtmassigen Zustand herbeizufiihren. Dass der Betrieb des Salons zu keinen
Reklamationen der Nachbarschaft gefiihrt haben soll und im Salon nur Masseusen

schwei zerischer Herkunft bzw. mit Niederlassungsbewilligung C tétig sein sollen, istin
diesem Zusammenhang irrelevant. Der Umstand, dass die Gesellschafter der
Beschwerdefhrerin den grossten Teil ihres V orsorgekapitals in den Betrieb investiert
haben wollen, was Ubrigens eine gemass § 52 Abs. 2 VRG unzul&ssige neue
Tatsachenbehauptung darstellt, lasst die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands und
die dafir angesetzte dreimonatige Frist nicht als unverhaltnismassig erscheinen. Fir die
beantragte Verlangerung dieser Frist auf drei Jahre, "damit wenigstens ein wesentlicher Teil
der getétigten finanziellen Investitionen amortisiert werden kann”, besteht kein Anlass.

E.3

Die Gerichtskosten sind ausgangsgemass der Beschwerdefthrerin aufzuerlegen (8 70 in
Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG). Fir eine andere Kostenverlegung besteht entgegen den
Ausfihrungen der Beschwerdefthrerin kein Anlass; insbesondere hatte die
Beschwerdefihrerin vor Erlass der angefochtenen Verfligung vom 2. Mai 2006 hinreichend
Gelegenheit zur Stellungnahme (vgl. Erwéagungen f-h der angefochtenen Verfligung) und
liegt offenkundig keine Gehérsverweigerung vor. Da die Streitigkeit 3 Massageraume
betrifft, und angesichts der gerichtsnotorisch hohen Mieteinnahmen, die fir sexgewerblich
genutzte Raume erzielt werden, rechtfertigt sich eine Gerichtsgebihr von Fr. 4'000.-.
Sodann ist die Beschwerdefihrerin, deren Rechtsmittel offenkundig unbegriindet ist,
gestutzt auf 8 17 Abs. 2 lit. b VRG zu einer Parteientsch&digung von Fr. 1'500.- an die
Beschwerdegegnerin zu verpflichten. Demgemass entscheidet die Kammer :
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