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Erwagungen

E.2

) et la construction d'un garage souterrain avait permis de préserver |'essentiel de la surface
végétale. Le quartier concerné était constitué de villas individuelles mais également d'un
certain nombre d'habitats groupés et de maisons mitoyennes, disposées, comme le projet,
parallélement au chemin privé. Il ne faisait I'objet d'aucune mesure de protection du
patrimoine. La CA avait rendu un préavis favorable aprés avoir soigneusement étudié le
dossier et demandé des modifications, soulignant en particulier la « compacité du projet et
le choix d'un garage en sous-sol, ce qui permet de préserver une surface végétale en
suffisance ». Le préavis de la commune reflétait une volonté politique claire et affichée de
préserver des zones résidentielles peu densifiées qui constituaient une des caractéristiques
historiques de I'offre en logements sur son territoire, 1égitime mais néanmoins contraire au
PDCn 2030. Le projet favoriserait enfin une diversification des types de logements, une vie
de quartier et I'utilisation rationnelle du sol, telles que souhaitées par le guide.
Contrairement al'allégué des recourants, le projet ne consistait absolument pas en un simple
cube, mais en une structure d'aspect aérien avec des terrasses disposées de telle sorte a
minimiser lesvis-a-vis. A cet égard, il respectait toutes les normes de distances aux limites
et de vues droites prescrites par laLCI. L'OCEau n'avait pour sa part émis aucune réserve
sur lefait que la parcelle ne serait pas suffisamment équipée, réservant les questions de
droit privé dans son préavis, favorable sous conditions. 12) Le 7 mai 2019, les consorts ont
déposé une requéte en conciliation devant le Tribunal civil de premiére instance al'encontre
de M. NOBILE. Ils ont notamment conclu ace qu'il lui soit fait interdiction de procéder aux
travaux de construction prévus par l'autorisation DD 111071/1. Pour le surplusles
conclusions tiennent en trois pages et 19 points. 13) Dans saréplique, lacommune a
souligné qu'elle souhaitait éviter le bétonnage de sa zone villas par la construction d'habitats
groupés utilisant systématiquement la densité maximale de construction possible. Par
ailleurs, laforme cubique minimaliste du projet n'était pas en accord avec les autres
constructions du quartier. 14) Favre & Guth SA a contesté notamment, images al'appui,
gue le batiment projeté forme un cube. 15) Dans leur réplique dans la cause A/256/2019, les
consorts BAERT ont préal ablement requis la suspension de la cause jusqu'a droit jugé dans
la procédure civile C/10454/2019 visant notamment a ce que les Tribunaux civils se
prononcent sur les servitudes de passage et |es servitudes de canalisations en lien avec la
parcelle n o 7086, tout en fixant leurs étendues. L'ouverture du chantier était subordonnée
au réglement des ééments relevant du droit privé et si les Tribunaux civils déterminaient
gue le projet contesté était incompatible avec les servitudes de canalisations et de passage,
I'autorisation querellée ne pourrait jamais étre mise en oeuvre. La connaissance du jugement
sur cette action était donc nécessaire pour juger de |'équipement du terrain au sens des art.
19 et 22 LAT et I'économie de procédure commandait que le TAPI se détermine par
jugement incident sur cette demande de suspension. 16) Dans leurs dupliques, le



département et Favre & Guth SA se sont opposés a la demande de suspension. Le
département arelevé qu'il sétait notamment fondé sur les projets autorisés sur les parcelles
n 0s 6821, 7239 et 7240 pour considérer que le quartier pouvait accueillir des constructions
plus denses. || apar ailleurs précisé le calcul des SBP respectivement des CDPI. 17) Par
jugement du 5 novembre 2019, le TAPI ajoint les causes A/256/2019 et A/275/2019 sous la
premiére référence et aregjeté les deux recours. L'issue de la procédure civile n'empéchait
pasle TAPI d'examiner le bien-fondé de |'autorisation querellée, les procédures en cause et
les questions traitées étant indépendantes les unes des autres. L'art. 59 al. 4 LCI n'avait pas
été violé. Le projet apparaissait comme une solution mettant a profit de maniére équilibrée
le potentiel des parcelles en cause. Un espace libre appréciable était préservé autour de la
construction querellée et, al'échelle parcellaire comme plus générale, la densification
litigieuse n'apparaissait pas du tout flagrante. La construction projetée favoriserait en outre
une diversification des types de logement, une vie de quartier et |'utilisation rationnelle du
sol, telles que souhaitées par le guide. Elle respectait enfin toutes les normes de distances
aux limites et de vues droites prescrites par laLCl, ce qui devait minimiser lesvis-avis. Le
préavis de la commune reflétait une volonté politique de préserver des zones résidentielles
peu densifiées sur son territoire, certes égitime mais néanmoins contraire au PDCn 2030.
Laparcellelitigieuse était desservie par des canalisations situées a proximité directe,
auxquellesil était en soi possible de seraccorder. L'OCEau avait diment examiné cet
aspect et, dans son préavis favorable, fixé les conditions. Les charges auxquelles ce préavis
était assorti garantissaient que |'éguipement collectif auquel se raccorderait le projet serait
suffisant en termes de fonctionnement et capacité. Selon ce méme préavis, |'ouverture du
chantier était subordonnée au réglement des é éments relevant du droit privé. Partant, la
guestion de savoir si cestravaux pourraient concretement étre réalisés, en particulier parce
gue des copropriétaires de la parcelle de dépendance concernée pourraient Sy opposer, et
celle de savoir qui assumerait lesfraisy relatifs relevaient des relations de droit privé entre
les parties, de sorte qu'elles ne sauraient étre examinées dans le cadre du présent recours
Deslors que le préavis du service spéciaisé, dont les conditions particulieres visant a
Sassurer que leterrain serait diment équipé avaient été reprises dans la décision querellée,
suffisait, sur ce point, a fonder la décision du département. L es autres griefs, qui ne sont
plus litigieux, étaient écartés. 18) Par acte du 9 décembre 2019, les consorts BAERT ont
interjeté recours aupres de la chambre administrative de la Cour de justice (ci-aprés: la
chambre administrative) contre le jugement précité. IIs ont conclu a son annulation, ainsi
guacelledelaDD 111'071. Préalablement, M. MAGGIORIA devait étre entendu, leur
droit de produire une expertise au sujet du fonctionnement et de la capacité hydraulique des
équipements priveés sur lesquel s les canalisations du projet contesté devaient étre raccordées
jusgu'aux équipements publics devait leur étre réservé al'instar de leur droit de compl éter
leurs écritures en fonction du résultat de ladite expertise. Lesfaits établis par le TAPI
devaient étre complétés : le projet contesté se présentait sous la forme d'un bétiment
cubique de 18,79 m sur 13,5 m, aangles droits. I était composeé d'un rez-de-chaussée et de
deux étages, prévus pour cing appartements. La parcelle n o 7086 sinscrivait dans un
ordonnancement spécifique avec les parcelles n os 7087, 7084 et 9414 qui permettait de
privilégier les espaces libres résiduels et limitait les vis-a-vis. || sagissait d'une forme
architecturale a angle tres spécifique. Lavilla actuelle, vouée a démoalition, ne créait aucune
vue droite directe et réciproque avec les villas érigées sur les parcelles n os 7084 et 7087,
malgré leur proximité. Le batiment projeté mettait a néant ce concept architectural. Ce
d'autant plus que le bétiment prévoyait trois étages alors que |'ensemble des villas



avoisinantes n'en comportaient que deux. A la création de vis-a-visintrusifs, Sajoutaient des
vues plongeantes situées a 15 m des terrasses prévues. La situation était encore empirée par
des fagades, c6té sud, dotées de larges baies vitrées. || n‘avait par ailleurs pas été tenu
compte de la directive du département du 28 novembre 2019 prononcgant le gel dela
densification en zone villa. Enfin, le plan de canalisations ne correspondait pas alaréalité
du terrain. Les eaux usées étaient en réalité drainées vers une station de pompage située sur
laparcelle n 0 9414 et les eaux de pluie seraient drainées du coté opposé vers un ruisseau
situé au bas de la parcelle n 0 7081 en |'absence de toute servitude. Le formulaire K02-K03
indiquait que le coefficient de ruissellement des parcelles raccordées au systéme public
d'assainissement était proche de I'état de saturation. Or, il ne renseignait pas sur I'état futur
du coefficient de ruissellement une fois le projet contesté réalisé. Leur droit d'étre entendu
avait été violé. Le premier préavis de M. MAGGIORIA pour le SPI avait éé négatif. Lors
de son second préavis, il Sen était remisal'analyse dela CA quant al'application du guide.
Or, celle-ci nel'avait pas appliqué. L'audition de M. MAGGIORIA était indispensable au
vu de cette contradiction entre le SPI et la CA et entre deux préavis du méme service. En
refusant 'audition de M. MAGGIORIA sans expliquer en quoi il estimait pouvoir Sen
passer, le TAPI avait violé leur droit d'étre entendu. L'art. 59 a. 4 LCl avait étéviolé. La
CA n'avait pas motivé son préavis de maniére a permettre de contréler la maniére dont elle
aurait fait application du guide. Elle sétait contentée, pour laforme, d'émettre des critiques
superficielles. Contrairement a ce qu'avait retenu le TAPI, le guide avait valeur
d'ordonnance administrative. De surcroit, le DT avait constaté un abus systématique du
pouvoir d'appréciation de la CA. Le SPI n'avait pas a sen remettre ala CA quant a
I'application du guide, que le projet violait. Enfin, le terrain n'était pas équipé en matiére de
canalisations. Une autorisation de construire ne pouvait en conséquence pas étre délivrée
(art. 22 a. 2 let. b LAT). Les recourants avaient mandaté une expertise du réseau de
canalisations et d'assainissement qu'ils se réservaient de produire. 19) Favre & Guth SA et
le département ont conclu au rejet du recours. La commune sen est rapportée ajustice. 20)
A 1'appui de leur réplique, les recourants ont produit I'expertise du bureau Didier Steimer
DS SA sur lesréseaux eaux claires et eaux usées du chemin du Chéteau-de-Bellerive n os
27B a31D. Selon celle-ci les piéces établies notamment par |es entreprises chargées de
I'entretien de ces canalisations ne concordaient pas avec le plan de canalisations et I'extrait
du plan cadastral du dossier d'autorisation de construire. Les eaux usées des parcelles
discutées, dont la parcelle litigieuse, transitaient par une station de pompage située sur la
parcelle n 0 9414. Le réseau de canalisations établi par |'expertise différait donc
considérablement des piéces du dossier. Plus précisément, le réseau de canalisations ne se
situait plus dans le plan de servitudes. Les eaux claires, alaplace de rejoindre la
canalisation publique du chemin du Chéteau-de-Bellerive en gravitaire, transitaient du coté
opposé vialaparcelle n o 7081, le tracé exact demeurant inconnu. La parcelle n o 7086 ne
bénéficiait d'aucune servitude de canalisation sur les parcelles n os 7080, 7081, 7083, 9502
et 9503. Selon I'expertise, la construction projetée augmenterait le débit des eaux usées de
19 %. M. NOBILE était au courant de |'existence de |a station de pompage. A |a suite de
problémes techniques, une réunion avait été organisée le 14 septembre 2016 et lesfrais
d'entretien répartis, larégie se chargeant d'obtenir I'accord de principe des quatre
propriétaires absents, dont I'intéressé. Or, des dix propriétaires des parcelles concernées, il
était le seul ane pas avoir signé I'accord et a ne pas contribuer aux frais d'entretien dela
station de pompage, en dépit des multiples relances de larégie. L'OCEau n'avait en
consequence pas pu Vérifier I'équipement du terrain, les données de base du plan de



canalisation sur lequel elle sétait fondée étant erronées, ce qui |'avait amenée a poser des
conditions irréalisables. Cela ne permettait pas non plus de sassurer que le terrain serait
équipé conformément alalégislation en vigueur. Par ailleurs, le rapport d'activité 2019 de
la CA permettait de comprendre comment cette autorité de préavis fonctionnait. Elle avait
relevé une « relation irrésolue » entre, d'une part |'autorisation de construire et, d'autre part,
la planification directrice communale. Cette relation Sétait, al'évidence, manifestée dansle
présent dossier. Il sagissait deslors de savoir sil y avait eu un arbitrage au niveau de la
direction générale du département entre I'office des autorisations de construire (ci-apres :
OAC) et I'office de I'urbanisme (ci-apres : OU), pour quelles raisons I'OU avait di seffacer
devant I'OAC, s lapratique était systématique, et dans I'affirmative, comment I'OU pouvait
assurer le respect de la planification directrice visant & une densification cohérente et
gualitative de lazonevillas si son préavis était systématiquement écarté au profit de celui de
I'OAC. 21) Les parties intimées ont dupliqué, al'exception delacommune. Le DT arelevé
gue les recourants faisaient valoir que les données essentielles du plan de canalisations
étaient fausses et que, partant, le préavis favorable de I'OCEau serait vicié et ses conditions
irréalisables. Cette position n'était pas de nature a remettre en cause |'issue du litige. Une
expertise privée n'était qu'un allégué et ne saurait remettre en cause le préavis de I'instance
spécialisée. Les recourants ne contestaient pas que la parcelle était équipée. Le fait que les
conditions imposées par I'OCEau ne seraient pas réalisables n'y changeait rien. Cette
guestion relevait de la conformité des travaux al'autorisation de construire qui n‘avait pas a
étre examinée a ce stade et par lesinstances judiciaires. 22) La cause a été gardée ajuger le
4 mai 2020, ce dont les parties ont été informées. 23) Madame Sonja NETTER, recourante,
est décédée le 11 mai 2020. 24) Par décision du 20 mai 2020, la suspension de l'instruction
de la procédure a été prononcée par le juge délégué. 25) L'instruction a été reprise par
décision du 7 octobre 2020, au vu notamment de lalettre du conseil de I'hoirie de feu

Mme NETTER du 5 octobre 2020, sollicitant ladite reprise. La cause restait gardée a juger.
26) Par écriture spontanée du 12 octobre 2020, les consorts BAERT ont fait valoir un fait
nouveau. |Is produisaient un mémoire réponse et demande reconventionnelle déposé le 26
juin 2020 par M. NOBILE aleur encontre devant le Tribunal civil. Celui-ci concluait ala
constitution d'une servitude de canalisations a tous usages sur les parcelles n os 7087 et
9414 au profit de laparcelle n 0 7086 sur une assiette correspondant a |'emplacement actuel
des canalisations d'eaux claires et d'eaux usées selon le plan des géométres a établir. 11
admettait ainsi que le plan des canalisations soumis au département était erroné. L'art. 9 al.
2 reglement d'application de laloi sur les constructions et les installations diverses du

27 février 1978 (RCI - L 505.01) avait été violé. En effet, la précision des plans avait pour
fonction non seulement de garantir I'exercice du droit de chacun de consulter et de
comprendre les projets de construction déposés ainsi que celui des personnes d'un intérét
digne de protection de recourir le cas échéant en connaissance de cause. La précision des
plans avait également pour fonction de déterminer avec exactitude les détails de I'ouvrage et
d'en fixer les contours rendant un contréle possible au stade de I'exécution. Cette exigence
protégeait tant le bénéficiaire de I'autorisation que les éventuel s opposants ou I'autorité
compétente. L'informalité entrainait la nullité de |'autorisation de construire. L 'équipement
au sensdelaLAT n'avait pas pu étre vérifié pas plus que les normes techniques devant
Sassurer que I'évacuation des eaux soit conforme aux exigences de protection de la nature,
en particulier aux objectifs fixés par I'art. 54 de laloi fédérale sur la protection des eaux du
24 janvier 1991 (LEaux - RS 814.20). Etait produite la « réponse et demande
reconventionnelle » du 26 juin 2020 pour M. NOBILE par-devant le Tribunal civil de



premiére instance. Il ressortait du mémoire de trente-sept pages que la demande des
consorts devait étre déclarée irrecevable, subsidiairement rejetée. A titre reconventionnel,
une servitude de canalisations a tous usages sur les parcelles n os 7087 et 9414 devait étre
constituée au profit de la parcelle n o0 7086 sur une assiette correspondant a |'emplacement
actuel des canalisations d'eaux claires et d'eaux usées, selon plan des géomeétres a établir,
moyennant paiement d'une indemnité afixer selon expertise. Il convenait par ailleurs
d'ordonner au conservateur du Registre foncier de procéder al'inscription de la servitude
précitée. Le mémoire se composait de plusieurs pages portant sur la détermination du
défendeur sur les allégués du demandeur, suivis des allégués propres du défendeur.
L'allégué 208 en trois lignes comprenait |a prétention reconventionnelle en inscription d'une
servitude de conduites nécessaires, a savoir que « dans la mesure ou les canalisations
existent déja pour le propre usage du propriétaire de la parcelle n o 7087 notamment, il ne
résulterait pour lui aucune moins-value a constituer une servitude de conduite nécessaire en
faveur de la parcelle n o 7086 ». Ces écritures sont versées ala présente procédure et
transmises aux parties en paraléle de la notification du présent arrét. 27) Pour le surplus, les
arguments des parties, seront repris en tant que de besoin dans la partie en droit du présent
arrét. EN DROIT 1) Interjeté en temps utile devant lajuridiction compétente, le recours est
recevable (art. 132 delaloi sur I'organisation judiciaire du 26 septembre 2010 - LOJ - E 2
05; art. 62 a. 1let. adelaloi sur laprocédure administrative du 12 septembre 1985 - LPA
- E510). 2) Dans leur acte de recours, les recourants ont conclu a plusieurs actes
d'instruction, soit |'audition de la personne ayant préavisé pour le SPI et alaréserve de leurs
droits de produire une expertise privée et de se prononcer sur celle-ci. a. Le droit d'étre
entendu garanti par I'art. 29 al. 2 de la Constitution fédérale de la Confédération suisse du
18 avril 1999 (Cst. - RS 101) comprend notamment le droit pour I'intéressé de sexprimer
sur les éléments pertinents avant qu'une décision ne soit prise touchant sa situation
juridique, de produire des preuves pertinentes, d'obtenir qu'il soit donné suite a ses offres de
preuves pertinentes, d'avoir acces au dossier, de participer al'administration des preuves
essentielles ou atout le moins de sSexprimer sur son résultat, lorsque cela est de nature a
influer sur ladécision arendre (ATF 1351 279 consid. 2.3 ; arrét du Tribunal fédéral
2C_585/2014 du 13 février 2015 consid. 4.1). Le droit de faire administrer des preuves
découlant du droit d'étre entendu n'empéche pas I'autorité de mettre un terme al'instruction,
lorsque les preuves administrées lui ont permis de former sa conviction et que, procédant
d'une maniére non arbitraire a une appréciation anticipée des preuves qui lui sont encore
proposées, elle ala certitude que ces derniéres ne pourraient |'amener a modifier son
opinion (ATF 1401 285 consid. 6.3.1 ; arrét du Tribunal fédéral 8C_635/2016 du 3 ao(t
2017 consid. 4.2). b. En I'occurrence, les recourants ont pu sexprimer dans leur acte de
recours et dans leur réplique, produire toute piéce utile, y compris I'expertise privée a
laquelle ils avaient conclu préalablement et sur laguelle ils ont pu se déterminer. Ils ont
enfin versé ala procédure des écritures spontanées, le 12 octobre 2020, dont il a été tenu
compte dans le présent arrét. La majorité de leurs conclusions préalables ont en
consequence éteé satisfaites. Les recourants sollicitent I'audition de la personne qui a
préavisé pour le SPI. L'audition devrait porter sur la « relation irrésolue » entre, d'une part
I'autorisation de construire et, d'autre part, la planification directrice communale. Elle
devrait permettre de déterminer sil y avait eu un arbitrage au niveau de la direction générale
du département entre I'OAC et I'OU, pour quelles raisons I'OU avait di seffacer devant
I'OACC, si lapratique était systématique, et dans |'affirmative, comment I'OU pouvait
assurer le respect de la planification directrice visant & une densification cohérente et



gualitative de lazonevillas si son préavis était systématiquement écarté au profit de celui de
I'OAC. Ces questions sont de portée générale et ne sont pas 'objet du litige, lequel ne porte
que sur le bien-fondé de I'autorisation DD 111'071. Tant le SPI que I'OAC ont rendu deux
préavis successifs et motivés. Celui du SPI, clair et précis, renvoie, pour certains aspects, a
celui delaCA. Le préavis est. L'audition de son auteur n'apparait pas de nature ainfluer sur
I'issue du litige, compte tenu de ce qui suit. Il ne sera en conséquence pas donné suite a cette
requéte d'audition. La chambre administrative est en possession d'un dossier complet, qui
contient les é éments pertinents pour trancher lelitige. 3) En vertudel'art. 61 al. 1 LPA, le
recours peut étre formé pour violation du droit y compris |'exces et I'abus du pouvoir
d'appréciation (let. @), ou pour constatation inexacte ou incompléte des faits pertinents (let.
b) ; lesjuridictions administratives n‘ont pas compétence pour apprécier |'opportunité de la
décision attaquée, sauf exception prévue par laloi (a. 2). 4) Dans un premier grief, les
recourants invoquent une violation de leur droit d'étre entendu fondée sur |'absence de
motivation, par le TAPI, du refus d'audition de M. MAGGIORIA. a. Lajurisprudence du
Tribunal fédéral en matiére de droits constitutionnels a également déduit du droit d'étre
entendu le droit d'obtenir une décision motivée. L'autorité n'est toutefois pas tenue de
prendre position sur tous les moyens des parties ; elle peut se limiter aux questions
décisives, mais doit se prononcer sur celles-ci (ATF 142 11 154 consid. 4.2 ; arrét du
Tribunal fédéral 6B_120/2018 , 6B_136/2018 du 31 juillet 2018 consid. 3.1 ; Thierry
TANQUEREL, Manuel de droit administratif, 2 eme éd., 2018, p. 531 n. 1573). Il suffit, du
point de vue de lamotivation de la décision, que | es parties puissent se rendre compte de sa
portée aleur égard et, le cas échéant, recourir contre €elle en connaissance de cause (ATF
141V 557 consid. 3.2.1 ; arrét du Tribunal fédéral 1C_298/2017 du 30 avril 2018 consid.
2.1; ATA/1059/2017 du 4 juillet 2017). b. Une décision entreprise pour violation du droit
d'étre entendu n'est pas nulle mais annulable (ATF 143 1V 380 consid. 1.4.1 ; arrét du
Tribunal fédéral 6B_114/2018 du 31 juillet 2018 consid. 2.1 ; ATA/714/2018 du 10 juillet
2018 et les arréts cités). En effet, selon un principe général, la nullité d'un acte commis en
violation de laloi doit résulter ou bien d'une disposition Iégale expresse, ou bien du sens et
du but de lanorme en question (ATF 122 | 97 consid. 3 et les arréts cités). En d'autres
termes, il n'y alieu d'admettre la nullité, hormisles cas expressément prévus par laloi, qu'a
titre exceptionnel, lorsgue les circonstances sont telles que le systéme d'annulabilité n'offre
manifestement pas la protection nécessaire (ATF 130 Il 249 consid. 2.4 ; arrét du Tribunal
fédéral 1C_111/2016 du 8 décembre 2016 consid. 5 ; ATA/795/2018 du 7 ao(t 2018 et les
arréts cités). Ainsi, d'aprés lajurisprudence, lanullité d'une décision n'est admise que si le
vice dont elle est entachée est particuliérement grave, est manifeste ou du moins facilement
décelable et si, en outre, la constatation de la nullité ne met pas sérieusement en danger la
sécurité du droit. Des vices de fond n'entrainent qu'a de rares exceptions la nullité d'une
décision ; en revanche, de graves vices de procédure, ainsi que I'incompétence qualifiée de
I'autorité qui arendu la décision sont des motifs de nullité (ATF 138 11 501 consid. 3.1 ;
arrét du Tribunal fédéral 6B_120/2018 , 6B_136/2018 du 31 juillet 2018 consid. 2.2). La
réparation d'un vice de procédure en instance de recours et, notamment, du droit d'étre
entendu, n'est possible que lorsgue I'autorité dispose du méme pouvoir d'examen que
I'autorité inférieure (ATF 142 11 218 consid. 2.8.1 ; arrét du Tribunal fédéral 1B_556/2017
du 5juin 2018 consid. 2.1; ATA/820/2018 du 14 ao(t 2018 et les arréts cités ; Thierry
TANQUEREL, Manuel de droit administratif, 2 eme éd., 2018, p. 526 s. n. 1554 s. ; Pierre
MOOR/Etienne POLTIER, Droit administratif, vol. 2, 3 éme éd., 2011, ch. 2.2.7.4 p. 322 et
2.3.3.1 p. 362). Elle dépend toutefois de la gravité et de I'éendue de |'atteinte portée au droit



d'étre entendu et doit rester I'exception. Elle peut cependant se justifier en présence d'un
vice grave lorsgue le renvoi constituerait une vaine formalité et aboutirait a un allongement
inutile de laprocédure (ATF 142 11 218 consid. 2.8.1 ; arrét du Tribunal fédéral

1B 556/2017 du 5juin 2018 consid. 2.1 ; ATA/714/2018 du 10 juillet 2018). En outre, la
possibilité de recourir doit étre propre a effacer les conséguences de cette violation.
Autrement dit, la partie |ésée doit avoir le loisir de faire valoir ses arguments en cours de
procédure contentieuse aussi efficacement qu'elle aurait dd pouvoir le faire avant le
prononcé de la décision litigieuse ( ATA/820/2018 du 14 ao(t 2018 et les arréts cités). c. Le
TAPI atraité aux considérants 12 a 14 des mesures d'instruction sollicitées par les
recourants, dont l'audition de M. MAGGIORIA. Apres avoir rappel é lajurisprudence
pertinente, le TAPI aconsidéré que le dossier contenait les €léments nécessaires a
|I'établissement des faits pertinents pour traiter les griefs soulevés par les recourants et
statuer sur I'issue du litige. Référence était faite tant aux écritures des parties qu'aux piéces
produites et au dossier du DT. |l apar ailleurs rappel é que cette mesure d'instruction n'était
pas obligatoire. Si, certes, I'argumentation du TAPI est bréve, elle existe. De surcroit, méme
aconsidérer que le TAPI n'aurait pas suffisamment motivé le refus d'audition de

M. MAGGIORIA, les recourants ont pu faire valoir leurs droits et recourir utilement devant
la chambre de céans. I1s ont eu I'occasion de développer leurs arguments et de produire tout
document utile. Une violation du droit d'étre entendu serait en conséquence réparée. Le
grief n'est pas fondé. 5) Les recourants reprochent au département d'avoir autorisé
I'application de la dérogation au rapport de surface contenu al'art. 59 al. 4 LCl, dont les
conditions ne seraient pas remplies. a. L'art. 59 al. 4 LCI régle les rapports des surfaces en
zone villas dans deux cas de figure, dont seul le premier est applicable en I'espece. Lorsque
les circonstances le justifient et que cette mesure est compatible avec e caractere,
I'harmonie et I'aménagement du quartier, le département peut autoriser, a certaines
conditions précisées aux let. aet b del'art. 59 a. 4 LCl, un projet de construction en ordre
contigu ou sous forme d'habitat groupé a un taux de densification plus élevé que ceux
mentionnés al'art. 59 al. 1 LCI. Le casvisé par lalet. ade cette disposition requiert la
consultation de lacommune et dela CA. b. Dansle systéme delaLCl, les avis ou préavis
des communes, des départements et organismes intéressés ne lient pas les autorités (art. 3 al.
3 LCl). llsn'ont qu'un caractére consultatif, sauf dispositions contraires et expresses de la
loi ; I'autorité reste ainsi libre de sen écarter pour des motifs pertinents et en raison d'un
intérét public supérieur. Toutefois, lorsqu'un préavis est obligatoire, il convient de ne pasle
minimiser. Selon I'art. 59 al. 4 let. aLCl, tant le préavis de la commune que celui de la CA
ont cette caractéristique ( ATA/259/2020 du 3 mars 2020). 1l n'en demeure pas moins que la
délivrance de telles autorisations de construire demeure de la compétence exclusive du
département, aqui il appartient de statuer en tenant compte de tous les intéréts en présence (
ATA/259/2020 précité ; ATA/318/2017 du 21 mars 2017). c. La compatibilité du projet
avec le caractere, I'harmonie et I'aménagement du quartier, exigée par I'art. 59 al. 4 LCl, est
une clause d'esthétique, analogue a celle contenue al'art. 15 LCI. Unetelle clause fait appel
ades notions juridiques impreécises ou indéterminées, dont le contenu varie selon les
conceptions subjectives de celui qui lesinterprete et selon les circonstances de chaque cas
d'espéce ; ces notions laissent al'autorité une certaine latitude de jugement. Lorsqu'elle
estime que |'autorité inférieure est mieux en mesure d'attribuer a une notion juridique
indéterminée un sens appropri€ au cas ajuger, |'autorité de recours simpose alors une
certaine retenue. || en vaainsi lorsque I'interprétation de la norme juridique indéterminée
fait appel a des connaissances spécialisées ou particulieres en matiére de comportement, de



technique, en matiére économique, de subventions et d'utilisation du sol, notamment en ce
qui concerne |'esthétique des constructions ( ATA/1274/2017 du 12 septembre 2017 et la
jurisprudence citée). d. Selon une jurisprudence bien établie, la chambre de céans observe
une certaine retenue pour éviter de substituer sa propre appréciation a celle des
commissions de préavis pour autant que |'autorité inférieure suive lI'avis de celles-ci. Les
autorités de recours se limitent & examiner si le département ne sécarte pas sans motif
prépondérant et diment établi du préavis de I'autorité technique consultative, composée de
spécialistes capables d'émettre un jugement dépourvu de subjectivisme et de considérations
étrangéres aux buts de protection fixés par laloi ( ATA/1098/2019 du 25 juin 2019). De
méme, sagissant des jugements rendus par le TAPI, la chambre administrative exerce son
pouvoir d'examen avec retenue car celui-ci se compose pour partie de personnes possedant
des compétences techniques spécifiques ( ATA/166/2018 consid. 7b du 20 février 2018 et
les références citées). Dans sa jurisprudence relative aux préavis de la CA, lachambre de
céans aretenu qu'un préavis favorable n'a en principe pas besoin d'étre motiveé (
ATA/1299/2019 du 27 aolt 2019 consid. 4 ; ATA/414/2017 du 11 avril 2017 confirmé par
I'arrét du Tribunal fédéral 1C_297/2017 du 6 décembre 2017 consid. 3.4.2). Néanmoins, il
arrive que des exigences de motivation plus explicite soient requises lorsque, par exemple,
I'augmentation de la hauteur du gabarit 1égal est trop importante ( ATA/824/2013 du 17
décembre 2013 consid. 5). e. La SPI a pour tache de gérer les procédures d'adoption des
plans d'aménagement et d'établir les préavis de I'OU sur les autorisations de construire et
relatifs au foncier. La CA donne son avis en matiere architecturale au DT (art.4 a. 1 dela
loi sur les commissions d'urbanisme et d'architecture du 24 février 1961 - LCUA - L 1 55).
f. EnI'espéce, la SPI a émis deux préavis. Sil est exact que, dans son premier préavis, elle a
soulevé une problématique relative aux haies et une autre al'implantation du bétiment, elle
a émis un second préavis qui mentionne expressément qu'il annulait le précédent et le
remplacait. Elle Sest dite favorable au projet et ce quand bien méme elle mentionnait ne pas
avoir obtenu les réponses aux deux problématiques précédemment soulevées. |1 ressort
effectivement du dossier que si I'OAC a, aréception des préavis, requis des architectes les
documents complémentaires sollicités par différents services de I'Etat, |es mandataires ont
donné suite al'entier des requétes, celle de la SPI semblant toutefois leur avoir échappé. Cet
élément est toutefois sans incidence sur le traitement du dossier des lors que, d'une part et
comme précédemment mentionné, le second préavis de la SPI était favorable
indépendamment de I'absence de réponse a ses questions. D'autre part, la SPI mentionnait
expressement |adite absence et renvoyait les deux problématiques al'examen delaCA. Les
deux problématiques concernées ressortissent expressément de I'examen auquel celle-ci doit
et sest livrée. Aucun élément du dossier ne permet en effet de retenir que la CA n'a pas
examiné de fagon attentive la requéte d'autorisation de construire. Le fait qu'elle ait émisun
premier préavis, critique, réservant la demande de dérogation selon I'art. 59 LCI et
sollicitant des pieces complémentaires en témoigne. La condition posée par ailleurs dans le
second préavis, portant sur lesteintes et les matériaux, confirme un examen attentif du
dossier. Aucun élément ne permet de penser que le guide n'a pas été appliqué, ce d'autant
moins qu'était joint ala demande d'autorisation une brochure de format A3 qui détaille,
notamment, I'implantation du projet tant au niveau parcellaire, qu'aux plans plus larges du
groupe de parcelles et du territoire communal, conformément a ce qu'exige le guide. De
surcroit, les principaux griefs émis par les recourants portant sur la configuration des
batiments sis sur le logement, notamment en deux étoiles, se voient battre en bréche des lors
que, sur les huit parcelles concernées par les deux « étoiles », deux ont déja été divisées, a



savoir laparcelle n® 7085 en les parcelles n os 9'414 et 9'415, et laparcelle n® 7082 en les
parcelles n 0s 9'502 et 9'503. C'est ainsi quatre bétiments qui ont été construits. De surcroit
et pour répondre ala préoccupation soulevée par la SPI, les béatiments sis sur les parcellesn
0s 9'502 et 9'503 ont été construits parallelement au chemin al'instar du batiment sis sur la
parcelle n® 9'415. Le projet ne se distingue en conséquence pas des récents aménagements
du « lotissement ». De surcroit, le quartier dans lequel sinscrit le projet recéle un certain
nombre d'habitats groupés et de maisons mitoyennes, notamment sur les parcelles n os
7'086, 7'240, 6'821, 9'762, 4599, 6'424 ou 9'866. De plus, |'obligation de densification des
autorités genevoises résulte du plan directeur cantonal 2030 adopté le 20 septembre 2013 et
approuve par le Conseil fédéral le 28 janvier 2015 (ci-apres : PDCant). Ce document
fondateur illustre leur réelle intention de procéder aux aménagements nécessaires. Le projet
guerellé sinscrit pleinement dans ce projet puisgue pour la parcelle visée, il n'est pas
contesté que celle-ci est a destination d'utilisation diversifiée de la zone villa avec I'objectif
de planification directrice d'une densification sans modification de zone de lazone villaen
favorisant I'habitat individuel groupé (fiche A0O4 du PDCant). En conséquence, il appert que
le département n'a pas excédé ou abusé du pouvoir d'appréciation conféré par I'art. 59 a. 4
let. aLCl en délivrant |'autorisation querellée. Le grief doit étre écarté. 6) Les recourants
alléguent que le terrain ne serait pas équipé en matiére de canalisations. 7) a. Selon l'art. 22
LAT, une autorisation de construire est délivrée notamment si leterrain est équipé (al. 2 let.
b). Ledroit fédéral et le droit cantonal peuvent poser d'autres conditions (al. 3). L'art. 19 al.
1 LAT précise qu'un terrain est réputé équipé lorsgu'il est desservi d'une maniére adaptée a
I'utilisation prévue par des voies d'acces et par des conduites auxquellesil est possible de se
raccorder sans frais disproportionnés pour I'alimentation en eau et en énergie, ainsi que pour
I'évacuation des eaux usées. En vertu del'art. 19 al. 1 LAT, leterrain est réputé équipé
lorsqu'il est desservi par des conduites auxquellesil est possible de se raccorder sansfrais
disproportionnées pour |'alimentation en eau et en énergie, ainsi que pour I'évacuation des
eaux usées. Le raccordement n'est pas exigé de fagon absolue. Le principe de
proportionnalité permet une certaine flexibilité, notamment lorsqu'un équipement en
énergie ou en eau n'est pas obligatoirement nécessaire pour des raisons de police ou
environnementales (Eloi JEANNERAT, Commentaires pratiques LAT : planifier
I'affectation, 2016, p. 531, n. 8 ad. art. 19). Selon le Tribunal fédéral, il suffit que le terrain
soit équipé au moment de laréalisation de la construction projetée(« spatestensim
Zeitpunkt der Redlisierung ») , étant précisé que les autorités communales et cantonal es
disposent en ce domaine d'un important pouvoir d'appréciation. Il faut simplement que ces
derniéres sassurent que laréalisation de |'éguipement soit garantie en fait et en droit de
sorte qu'il n'existe aucun risque que des constructions soient érigées nonobstant un
sous-équipement durable. 11 leur est notamment possible d'octroyer une autorisation de
construire assortie de la condition suspensive selon laquelle cette autorisation n'entreraen
force que lorsgue le principe et |aforme de |'éguipement seront assurés sur le plan juridique
(Eloi JEANNERAT, op. cit, p. 555, n. 36 ad. art. 19). b. L 'autorisation de construire peut
étre subordonnée a |'égquipement préal able des terrains, notamment ala construction de
chemins et al'établissement d'installations d'épuration des eaux usées, d'égouts et de
canalisationsindustrielles (art. 16 a. 1 let. b LCI). c. Sagissant des exigences d'équipement
en termes de conduites de canalisations, I'OCEau, arendu trois préavis, respectivement les
13 février 2018, 18 juin 2018 et 13 aolt 2018. Le dernier préavis prévoit que |'ouverture du
chantier est subordonnée au reglement des éléments relevant du droit privé (point 11 du
préavis). Le propriétaire doit pouvoir garantir qu'il jouit du droit d'utiliser I'accés en



guestion de maniere durable. On considere parfois qu'une éventuelle servitude ne doit pas
forcément avoir été inscrite au registre foncier lors de I'octroi du permis de construire, mais
qu'elle doit avoir au moins été convenue, |e cas échéant, soumise ala condition suspensive
qu'elle seravalide dés I'obtention du permis de construire (Eloi JEANNERAT,
Commentaires pratiques LAT : planifier I'affectation, 2016, p. 555, n. 35). Certes, en
I'espece, ce n'est que I'ouverture du chantier et non la délivrance de I'autorisation de
construire qui est conditionnée al'obtention desdites garanties. Le résultat est toutefois
identique. En effet, selon les principes généraux du droit, il n'appartient pas a
I'administration de simmiscer dans les conflits de droit privé pouvant sSélever entre le
requérant d'une autorisation de construire et un opposant, celle-ci n‘ayant pas pour objet de
veiller au respect des droits réels et notamment des servitudes (art. 3a. 6 LCI ;
ATA/169/2020 du 11 février 2020 consid. 7a; ATA/166/2018 consid. 5). Le département a
ainsi exigé « préalablement au branchement des canalisations des eaux usées et pluviaes, le
requérant, seratenu de vérifier |'état, le bon fonctionnement et la capacité hydraulique des
€qui pements priveés susmentionnés, jusqu'au équipements publics. Les éventuels travaux de
réfection, d'adaptation, voire de reconstruction seront entrepris dans le cadre de ceux faisant
I'objet de la présente requéte, d'entente avec notre service ». Le préavistient en quatre pages
et pose quinze conditions dont celles précitées (n 0os 7, 11 et 12). Les détails contenus dans
le préavis témoignent du soin mis par I'OCEau au traitement de ce dossier. Le préavis fait
partie intégrante de la décision querellée (point 5 de la décision). Les problématiques de
réfection, d'adaptation et de raccordement des canalisations sur les parcelles voisines,
lesguelles relévent du droit privé, sont donc exorbitantes al'objet du litige. Cette conclusion
est en conformité avec la doctrine qui, contrairement a la problématique de la voie d'acces
suffisant, ne prévoit pas de garantie sur le plan juridique a propos des conduites d'amenée
en eaux et d'évacuation des eaux usées. Il convient uniquement de procéder a une analyse
globale de lasituation (Eloi JEANNERAT, Commentaires pratiques LAT : planifier
I'affectation, 2016, ad. art. 19 LAT n. 36 et sset André JOMINI, op. cit., ad. art. 19 LAT n.
23 et 29 s3). Les conditions fixées dans le préavis, et en conséquence dans la décision
litigieuse, répondent aux exigences |égales et jurisprudentielles des lors que les travaux ne
pourront étre entrepris qu'une fois les problémes liés aux évacuations des eaux réglés,
preuve al'appui, a satisfaction des spécialistes du département. || apparait ainsi que
I'OCEau sest, d'une part, préoccupé de la problématique de la canalisation des eaux usées et
pluviales et, d'autre part, qu'il amis en place des exigences et conditions a respecter afin de
Sassurer de la conformité du projet avec les normes en vigueur en lamatiere. d. De plus, la
recourante n'a pas apporté d'autres éléments de nature a mettre en doute I'appréciation de
I'OCEau, ceux portant sur les servitudes ne ressortant pas du présent litige. L'expertise
produite témoigne des difficultés qu'a eu I'expert pour établir un plan, celui-ci indiquant que
son rapport « tente d'établir le débit d'eaux résiduaires actuel et futur » (p. 1), que

« plusieurs documents récoltés donnent une cartographie compléte ou fragmentaire des
réseallx eaux usees et eaux claires (...). Ceux-ci ne sont toutefois pas tous cohérents les uns
avec les autres (p.3) ». « Il reste une incohérence quant a la connexion des réseaux eaux
usées » concernant la parcelle n° 7086 (p. 3). L'exutoire de sept parcelles concernant les
eaux claires n'est pas connu, deux possibilités étant proposées par |'expertise. Il ressort ainsi
de cette expertise d'une part que e terrain est équipé ce que prouve le schéma produit en p.
4. D'autre part, qu'au vu de la difficulté d'établir les faits, il ne peut étre reproché au
recourant d'avoir transmis des plans inexacts ni d'avoir violé I'art. 9 RCI qui dresselaliste
des documents a fournir, dont le plan des canalisations. C'est ajuste titre que |e département



aestimé, et maintenu aprés connaissance de |'expertise précitée, que les précisions fournies
guant aux canalisations étaient suffisantes au stade de la demande d'autorisation de
construire, I'OCEau réservant dans son préavis |'apport des précisions complémentaires
nécessaires. e. Force est ainsi de constater que I'instance spécialisée a considéré, apres
instruction, que le terrain envisagé était équipé au sensde l'art. 22 al. 2 LAT, tout en posant
des conditions suspensives, commelesart. 19a. 1 LAT et 16 a. 1 let. b LCI I'y autorisent.
Dans lamesure ou |le département a suivi le préavis positif de I'OCEau, la chambre de céans
doit, dans ces circonstances et al'instar du TAPI composé de personnes possédant des
compétences techniques spécifiques, observer une certaine retenue. Le préavis de I'OCEau
suffisait ainsi a fonder la décision du département qui aintégré le respect de I'entier des
conditions posées par ce dernier au chiffre 5 de la décision querellée. Le grief est infondé.
8) Au vu de ces éléments et dans la mesure ou |es autres points ne sont plus contestés par les
recourants, le TAPI a, araison, considéré la décision d'autorisation de construire comme
conforme au droit. En tous points infondés, le recours seraregjeté. 9) Vu l'issue du litige, un
émolument de CHF 1'500.- sera mis ala charge des recourants, pris conjointement et
solidairement, qui succombent (art. 87 a. 1 LPA). Une indemnité de procédure de CHF
1'000.- sera allouée a Favre & Guth SA qui y aconclu, alacharge des recourants, pris
conjointement et solidairement (art. 87 al. 2 LPA). Aucune indemnité ne seraalouée ala
commune qui Sen est rapportée ajustice. * * * * *
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