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A/3274/2021 JTAPI/894/2022 du 01.09.2022 ( LCl ) , REJETE Descripteurs : PRISE DE
POSITION DE L'AUTORITE;CONFORMITE A LA ZONE;ACCES(EN
GENERAL);PLAN D'AFFECTATION SPECIAL;5E
ZONE;EQUIPEMENT(CONSTRUCTION);INDICE D'UTILISATION;AUTORISATION
DEROGATOIRE(EN GENERAL);IMMISSION;BRUIT;PROCEDURE DE
PLANIFICATION;SOUS-SOL(ELEMENT DE LA CONSTRUCTION) Normes :
LCI.145.a2; LCI.59.al4; LCI.59.a18; LCI.59.al9; LaLAT.10.a1; LCI.156; LCI.15 En fait
En droit Par ces motifs REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE POUVOIR
JUDICIAIRE A/3274/2021 LCI JTAPI/894/2022 JUGEMENT DU TRIBUNAL
ADMINISTRATIF DE PREMIERE INSTANCE du 1 er septembre 2022 dans la cause
COMMUNE DE A , représentée par Me Lucien LAZZAROTTO, avocat, avec
éection de domicile contre DEPARTEMENT DU TERRITOIRE-OAC Monsieur B

, représenté par Me Sidonie MORV AN, avocate, avec élection de domicile EN FAIT

1 Monsieur B est propriétaire de laparcellen® 1 de lacommune de
A (ci-aprés : lacommune), d'une surface de 1468 m2, située en zone 5, sur laguelle
est cadastrée une habitation d'un logement, sis au chemin C 2 , d'une surface
totale de 219 m2.![endif]>![if> 2. Par requéte enregistrée auprés du département du
territoire (ci-aprés: DT ou le département) le 10 mai 2019, M. B , par l'intermédiaire
de son mandataire architecte, a sollicité une autorisation de construire ayant pour




description : « agrandissement et transformation d’ une habitation et du sous-sol,
aménagement d’ habitats groupés (44 % HPE), construction d’ un garage, pool house —
installation de sondes géothermiques - piscine chauffée - abattage d' arbres », sur la parcelle
susmentionnée.![endif]>![if> Le projet consistait, d'une part, dans la reprise du sous-sol et
du rez-de-chaussée de la villa existante, avec agrandissement et modification de la
typologie des espaces existants, et d’ autre part, dans la création d’ un premier étage et d’'un
attique. En sus étaient construits une piscine, un pool house, un garage et un couvert a
voitures. Le futur batiment comprendrait trois logements, un appartement de 9 pieces en
triplex, un appartement de 5 piéces au ler étage et un appartement de 4 piéces en attique.

3. Dans le cadre de I’ instruction de cette requéte, enregistrée sous laréférence DD

3 , les préavis suivants ont notamment été délivrés : ![endif]>![if> - favorable
sans observation et avec dérogation selon I'art. 59 al. 4 delaloi sur les constructions et les
installations diverses du 14 avril 1988 (LCI - L 505 ; 42,95 % HPE), le 13 avril 2021, dela
commission d'architecture (ci-aprés : CA), le projet répondant aux remarques émises dans
les divers préavis précédents. Ce préavis faisait suite a un premier préavis du 18 juin 2019
demandant une modification de projet tout en validant le principe de surélévation qui
préservait les espaces "vides' et la surface végétale, ainsi qu’ a un deuxiéme préavisdu 5
novembre 2019, favorable al'application de la dérogation selon I'art. 59 a. 4 LCI (43,95
%). [endif]>![if> - favorables au projet et al'application de la dérogation prévue a
I'art. 59 LClI, les 24 mai, 17 octobre 2019, 25 novembre 2020 et 23 mars 2021, dela
direction des autorisations de construire (ci-aprés : DAC). Selon cette instance, la densité du
projet hors sol était de 43,95 %, le taux en sous-sol éant de 21,30 % ;![endif]>![if> -
favorables sous conditions, les 31 octobre 2019, 1er décembre 2020 et 8 avril 2021, de
I'office cantonal des transports (ci-aprés : OCT), aprées un premier préavis du 13 juin 2019
demandant des modifications du projet ; ![endif]>![if> - favorable sans observation,
le 10 décembre 2020, de I'office de I'urbanisme (ci-aprés : SPI) déslors que les éléments
présentés dans le formulaire ad hoc intégrai ent ses demandes concernant la végétalisation
du projet (haies bocagéres a prolonger le long du chemin C ). Ce préavis faisait suite
a une demande de complément du 25 juin 2019, rappelant I’ existence du [L es nouveaux
guartiers jardins du X X1éme siecle] Guide pour une densification de qualité de lazone 5
sans modification de zone a Genéve (ci-aprés : le Guide) et la stratégie pour la densification
de sazone 5 élaborée par lacommune dans e cadre de lamise ajour de son plan directeur
communal (PDCom), puis a un préavis favorable sous conditions du 16 décembre 2019 ;
endif]>![if> - défavorablesles 26 juin, 13 novembre 2019, 12 janvier et 26 avril
2021, de lacommune. Il éait notamment relevé e caractére tres massif de lanouvelle
construction, contrastant avec le quartier. La nouvelle version du projet n’ avait apporté
aucune amédlioration significative. Le calcul des surfaces pleine terre fourni par I’ architecte
paraissait inexact puisgu’ étaient comptés dans ces surfaces : les deux patios, les surfaces
pour |e stationnement des véhicules et des vélos ainsi que les surfaces de circulation
recouvertes de dallettes ; ![endif]>![if> - favorablele 25 mai 2021, de |’ office
cantonal de I'agriculture et de la nature (ci-aprés : OCAN), sous conditions de replanter des
arbres pour un montant de CHF 7'000.- et de respecter intégralement le plan

d’ aménagement paysager (PAP) du 23 février 2021. Ce préavis faisait suite a des demandes
de complément des 3 juillet, 15 novembre 2019 et 7 décembre 2020.![endif]>![if>
L'ensemble des autres instances de préavis consultées était favorable, avec ou sans réserves,
au projet. 4. Le 25 mai 2020, le Conseil d'Etat a approuvé le PDCom de la
commune, incluant une stratégie d'évolution de lazone 5 et le plan directeur des chemins



pour piétons de génération, adopté par cette derniére le 9 décembre 2019.![endif]>![if>

S agissant de cette stratégie, le PDCom indique en particulier (PDCom 5.1.2 Principes, pp.
37 et 38) : « Préservation et reconstitution des composantes paysageres majeures La trame
paysagere formée de haies bocageres, d'alignements de chénes, de cordons boisés et de
bosquets doit étre préservées sur tout le territoire communal. Différentes mesures visent ce
but : - () leregroupement des acces routiers, pour éviter de multiplier les accés privés
et préserver les alignements d'arbres et les haies le long des chemins ().![endif]>![if>
Traitement qualitatif des limites Le long des chemins possédant un caractére paysager
affirmé par la présence de rideaux d'arbres majeurs, lalimite entre les parcelles privées et le
domaine public doit étre traitée de fagon a préserver leur caractére paysager et a garantir
une transition de qualité entre |'espace privé et I'espace public (). Limitation de I'occupation
du sol Pour éviter une trop forte imperméabilisation du sol et préserver des espaces ouverts
libres de construction, I’ occupation du sol doit étre limitée. Dans ce but, diverses mesures
sont prévues : - la mutualisation du stationnement, afin d'optimiser I'occupation du sol
et de préserver les espaces verts ;! [endif]>![if> - le regroupement des accés, pour
éviter lestrouées dans les haies et préserver les aignements d'arbres ; ![endif]>![if> -
lalimitation des constructions en sous-sol ».![endif]>![if> Ainsi, afin d' éviter une
multiplication des accés privés pour préserver les haies bocageres et les cordons boisés ainsi
que pour limiter I'imperméabilisation du sol, un seul accés était autorisé par parcelle (B5.2),
pour préserver des surfaces de pleine terre et minimiser I'imperméabilisation des sols, en
complément al'art. 59 § 8 et 9 LCl, il était demandé que, pour tout projet situé sur une
parcelle de moins de 2’000 m2 les constructions en sous-sol ne dépassent pas la projection
des bétiments hors-sol, al'exception d'éléments ponctuel s nécessités par les contraintes
techniques ou de fonctionnement (B7.1), pour assurer que les constructions participent a
préserver le caractére harmonieux du quartier, les bétiments devaient respecter par leur
volumétrie et leur implantation sur la parcelle, le caractére du quartier, notamment en
termes de longueur de fagcade et de gabarit exposés alavue (B10.1) et, lorsque de nouvelles
constructions étaient de nature a porter atteinte au caractére ou al'harmonie du quartier par
leur volume ou implantation, la commune pouvait exiger la pose de gabarits (B10.3).

5. Par décision du 23 aolt 2021, |e département a délivré |'autorisation de construire
DD 3 sollicitée laguelle a été publiée dans |a Feville d'avis officielle de la
République et canton de Genéve (ci-apres: FAO) du méme jour. ![endif]>![if> 6.

Par courrier du méme jour, le département a exposé ala commune les motifs pour
lesquelles le projet était autorisé, nonobstant ses préavis défavorables.![endif]>![if> Il se
référait en particulier aux préavis favorablesdu SPI et delaCA. 7. Par acte du 22
septembre 2021, agissant sous la plume d’ un conseil, la commune a formé recours aupres
du Tribunal administratif de premiére instance (ci-apres: TAPI) contre |’ autorisation
précitée, concluant, sous suite de frais et dépens, a son annulation. ![endif]>![if> Elle avait
achevé larévision de son PDCom en avril 2018, laquelle avait abouti al'éaboration d'une
stratégie précise quant al'évolution souhaitée de sa zone 5. Cette derniere avait fait I'objet
d'un contréle technique aupres des différents services de I'Etat, notamment auprés de la CA
et de I'office de |'urbanisme, lesquels N’ avaient pas émis de remarques. Le Conseiller d'Etat
en charge du département lui avait en outre confirmé I'ouverture d'une période de test de
I'application de cette stratégie dans le cadre de I'instruction des requétes en autorisation de
construire de lazone 5. Le PDCom fixait des conditions ala densification de type A, devant
obligatoirement étre respectées, et de type B, devant étre respectées dans leur principe mais
dont le détail pouvait exceptionnellement étre négocié en raison du contexte particulier. En



I’ espéce, les conditions B5.2, B7.1, B10.1 et B10.3 n’avaient, en particulier, pas été prises
en compte par le département. Pareillement, ce dernier n’avait pas analysé le projet ala
lumiere des criteres posés par le Guide. L’ autorisation devait dés lors étre annulée, les
autorités étant tenues de respecter les PDCom chague fois que laloi leur accordait une
marge d'appréciation, comme en |’ espéce, S agissant de |'octroi d’ une autorisation
dérogatoire. En substance, le projet posait les problématiques suivantes, qui se recoupaient
partiellement : - Le sous-sol projeté avait une emprise démesurée et contenait des
piéces éclairées par de nombreuses fenétres et baies vitrées, avec des fonctions alafois
sportives (salle de sport, salle de massage), artistiques (atelier brico, atelier peinture) et de
loisir (cinéma, salle de jeux). Une telle surabondance de locaux paraissait peu justifiée pour
le logement desservi. Cette suroccupation du sous-sol avait pour conséquences un
débordement du sous-sol de 36 m2 hors projection du béatiment en surface (cf. point B7.1 du
PDCom) et un étalement des aires de stationnement et de circulation en surface, ce qui
pgorait la qualité des extérieurs et influait considérablement sur I’indice de verdure
(IVER). Enfin, laréalisation d'un parking souterrain (au moins partiellement) aurait permis
d'économiser des nombreuses surfaces en pleine terre.![endif]>![if> - Le projet
guerellé prévoyait la présence de deux acces, situés aux deux extrémités de la parcelle, alors
méme que le point B5.2 du PDCom en préconisait un seul par parcelle, dans le but de
regrouper les acces et de mutualiser |e stationnement. Cela engendrerait une « stérilisation »
du rapport alarue, non conforme au principe de traitement qualitatif des
limites.![endif]>![if> - D'une maniére plus générale, I'implantation, le volume et le
gabarit des constructions projetées nuisaient au caractére harmonieux du quartier.
L'étalement du projet impliquait en outre la création de couverts a garage, d'une piscine,
d'une terrasse et d'un pool-house, avec pour conséquence une réduction importante des
surfaces en pleine terre mettant a mal I'objectif communal d'éviter une trop forte
imperméabilisation du sol et de préserver des espaces libres de construction.![endif]>![if>
Ces divers points avaient été développés dans ses préavis, complets et motivés
contrairement a ceux des autres instances consultées. Dans e cadre de I'octroi d'une
dérogation, il convenait de ne pas minimiser son préavis, lequel était obligatoire. La
décision violait également I'art. 59 a. 4 LCl étant rappelé qu’il convenait de se référait au
Guide pour examiner si I'octroi d'une dérogation au sens de cette disposition était justifiée.
En I'espéce, la problématique du stationnement avait été totalement éudée du préavisde la
CA, et, plus généralement, des diversesinstances de préavis. La CA sétait limitée a
constater que le principe de surél évation préserverait les espaces vides et la surface
végétale, sans autre précision. Or, le projet impliquait également une extension souterraine
et latérale du bétiment, de méme que de nombreuses aires de circulation, stationnement,
patios, piscine, etc. Il en résultait un 1VER sensiblement réduit al'échelle de la parcelle,
lequel faisait partie intégrante des objectifs de densification qualitative en zone 5. Le calcul
de 'l VER effectué par I'architecte du requérant était erroné. L'erreur était manifeste et
importante, puisque I'l'VER du projet n'était pas de 56,80 % mais de 47 %. Elle touchait en
outre des espaces qui auraient pu rester libres de toute construction avec un projet modifié
(réalisation d'un parking souterrain et diminution de la taille des patios notamment). Le
projet litigieux avait été déposé a une époque ou le Guide et le PDCom en devenir
empéchaient logiquement la délivrance de |'autorisation querellée. Au stade de ladécision,
le PDCom était entré en force. 8. Dans ses observations du 26 novembre 2022, le
département a conclu au rejet du recours sous suite de frais et dépens. ![endif]>![if> En
préambule, larequéte ayant été déposée le 10 mai 2019, c'éait I'art. 59 LCl dans sa teneur



d'avant la modification entrée en vigueur le 28 novembre 2020, qui Sappliquait au cas
d'espéce (ci-apres : aL Cl). Larecourante lui faisait grief d'avoir violél'art. 59 al. 4 aL Cl
pour avoir, d’ une part, ignoré, lors de la pesée global e des intéréts auquel il avait procédé,
sa stratégie de planification territoriale, et, d autre part, considéré atort, que le projet
respectait le Guide et que la dérogation de l'art. 59 al. 4 al.Cl sejustifiait. Elle ne saurait
étre suivie. La stratégie de planification communale avait été prise en compte, comme cela
ressortait d’ ailleurs de son courrier du 23 ao(t 2021 & son intention. Cela étant, les PDCom
ne pouvaient, aeux seuls, faire opposition al'application du droit cantonal, respectivement a
un projet de construction conforme, comme en I'espéce, aux normes de lazone 5. Cela
valait afortiori pour sastratégie précitée. Dans le cadre de la pesée globale des intéréts, il
fallait en effet non seulement tenir compte du plan directeur, considéré comme le résultat
obligatoire du processus de coordination spatiale (« raumlichen Abstimmungsprozesses »)
du point de vue de la collectivité publique, mais aussi des intéréts publics ne relevant pas de
I'aménagement du territoire et des intéréts privés. Au niveau cantonal, le respect des plans
directeurs était assuré par le SPI, lequel, en |’ espece, avait préavisé favorablement le projet,
le 16 décembre 2019, constatant que les éléments exposes dans le formulaire de demande

d application del’art. 59 a. 4 al.Cl étaient conformes al'objectif de densification
gualitative, tout en assortissant son préavis de conditions, qu'il avait considéré comme
remplies, en rendant un nouveau préavis favorable le 20 décembre 2020. Dans son courrier,
il avait pour le surplus expliqué les raisons pour lesquellesil avait choisi de donner la
prépondérance aux préavis des autres instances consultées (notamment la CA et le SPI)

ains qu'al'intérét privé du requérant aréaliser le projet au détriment de la position de la
recourante. Au surplus, les criteres du PDCom que la recourante énumérait dans son recours
étaient de type B, soit des critéeres qui devaient étre respectés dans leur principe mais
pouvaient étre adaptés au contexte particulier et négociés. Sagissant tout d'abord de
I'emprise du terrain par le projet, elle n'était en réalité que faible puisgue le débordement ne
représentait que 36 m2, soit 11,50 % de la surface totale du sous-sol (36m2 / 312.50m2 =
11.50 %), ou encore 2,45 % de la surface totale de la parcelle (36m2 / 1’ 468m2 = 2.45 %).
Par ailleurs, les conditions de I'art. 59 al. 9 LCI étaient respectées, puisque la surface du
sous-sol correspondait a21.30 % de la surface totale de la parcelle, comme confirmé par les
préavis favorables de la DA C. Larecourante prétendait que I'emprise du sous-sol aurait
pour conséguence un étalement des aires de stationnement et de circulation en surface, ce
qui péorerait la qualité des extérieurs et influerait considérablement sur IVER, sans
préciser en quoi le projet nuirait au traitement qualitatif des limites selon son PDCom. A cet
égard, le projet prévoyait la plantation de haie indigéne et d'une végétation basse de vivaces
et graminées en limite de propriété, notamment le long du chemin C , ce qui
répondait d'ailleurs &l'une des demandes du SPI. Par ailleurs, I'exploitation en hauteur des
batiments, pour éviter un étalement des constructions et préserver des espaces non-bétis,
faisait également partie des principes énoncés par le PDCom au titre de limitation de
I'occupation du sol (cf. p. 38 du rapport explicatif). La CA soulignait en outre, dans son
préavis du 18 juin 2019, que la surél évation projetée permettait de préserver les espaces
"vides' et les surfaces végétales. Les reproches de larecourante étaient ainsi contredits par
pas moins de deux instances spécialisées. Le fait que d'autres choix auraient été possibles,
tel que laréalisation d'un parking souterrain, relevait enfin de I'opportunité, que les autorités
judicaires ne revoyaient pas. S agissant des deux acces prévus ala parcelle depuis le chemin
C , qui contrediraient le point B5.2 du PDCom, |’ objectif visé par ce dernier
(regroupement / optimisation des acces, cf. p. 46 du rapport explicatif) était d'éviter une



multiplication des accés privés pour préserver les haies bocageres et les cordons boisés ainsi
que pour limiter I'imperméabilisation du sol. Or, ces deux accés étaient précisément prévus
afin de maintenir |'allée de chénes. En outre, I'espace voué ala circulation situé entre la
construction et larue était nécessaire puisque I'OCT avait requis, dans son préavis du 13
juin 2019, un dimensionnement suffisant des espaces de circulation permettant d'accéder
aux places de stationnement pour permettre les manoauvres demi-tour des véhicules sur la
propriété privée. Larecourante affirmait enfin que le projet irait al'encontre de |'objectif
poursuivi par les mesures énonceées sous chiffre B10 de son PDCom (cf. p. 48 du rapport
explicatif) en tant qu'il nuirait au caractére harmonieux du quartier. Son propos, non étayé,
était contredit par les préavis favorables des 5 novembre 2019 et 13 avril 2021 dela CA qui
avait considéré que le projet était conforme au caractére et al'harmonie du quartier, apres
modifications. Cette instance avait en outre validé e principe de surélévation du projet qui
permettait de préserver les espaces "vides' et |a surface végétale, étant rappel € que ses
préavis favorables n’ avaient, sauf exception non réalisée en |'espéce, pas besoin d'étre
motivés. Tant le SPI que la CA avaient ainsi procédé a une analyse approfondie du projet et
de sa conformité ala planification territoriale, respectivement au caractére, al'harmonie et &
I'aménagement du quartier. A cet égard, la CA sappuyait sur la méthode transversale par
critéres définie dans le Guide (cf. pp. 20ss). Dans un second grief, la recourante soutenait
gu'il aurait violél'art. 59 al. 4 aL.Cl au motif qu'il n'aurait pas suivi les lignes directrices
proposees par le Guide. Les places de stationnement autorisees selon le projet ne suivraient
pas les pistes de réflexion proposées dans ce dernier et la CA n'aurait en particulier pas
examiné la question de I'lVER. Elle ne pouvait étre suivie. Tout d’ abord, comme rappelé
ci-dessus, le projet prévoyait deux acceés afin de maintenir I'allée de chénes. Le
dédoublement des accés poursuivait ainsi un intérét public, soit la préservation de la
végétation, défendu tant par le PDCom que par le Guide. Pour le surplus, si le Guide
préconisait d'optimiser I'implantation des espaces de stationnement par rapport au projet (p.
38), il ne recommandait pas de favoriser |e stationnement souterrain pour une parcelle ayant
une surface inférieure 2 1500 m2, comme en |’ espece. Lalecture du plan du
rez-de-chaussée visé ne varietur permettait au demeurant de voir que I'implantation des
places de stationnement avait été optimisée puisqu'elles se situaient le long du batiment
ainsi que sur ses cOtés, ce qui permettait de préserver de grands espaces de verdure a
I'arriére du bétiment ainsi qu'al'avant. Les aires de circulation étaient en outre mutualisées
entre, d’une part, les places P1, P2 et P7, et d'autre part, les places P6, P5, P3 et P4, et
limités aux angles Nord et Nord-Ouest de la parcelle. La surface de la desserte était
d'environ 150 m2, soit 10 % de la surface totale de la parcelle, ce qui ne pouvait étre
considéré comme excessif, sachant qu'il sagissait de surfaces perméables. Quant au
stationnement en barriére que le guide préconisait d'éviter, ce critére visait a décourager
I'aménagement de places de stationnement contre |'espace public, afin de permettre le
rebroussement sur la parcelle et d'éviter ainsi |les sorties en marche arriére sur les voies de
dessertes. Or, en |’ espece, |es places de stationnement prévues par le projet étaient
précisement placées en retrait du domaine public, ce qui permettait également de préserver
I'aspect visuel depuis ce dernier. Le projet prévoyait en outre, conformément alaremarque
émise par I'OCT dans son préavis favorable du 13 juin 2019, un espace de circulation
suffisant pour que les manceuvres de demi-tour puissent étre exécutées a l'intérieur du
périmétre de la parcelle. Le grief relatif au calcul de I’ VER était infondé. Dans la mesure
ou la surface des patios serait engazonnée et composée de pleine terre, sans construction en
sous-sol, C'était a juste titre que le mandataire |'avait comptée dans les surfaces vertes en



pleine terre. Les surfaces de circulation n’avaient pas, alalecture des plans, été comptées
comme telles. Quant aux places de stationnement n° P6 et P7 et places pour vélos, leur
surface totale n'était que d'environ 37.75 m2 (soit respectivement 14.15 et 23.60 m2 pour
les places de stationnement P 7 et P6). A supposer que leur surface doive étre supprimée du
calcul delasurface en pleineterre, cette derniére séleverait alors aun total de 763.25 m2,
qui correspondrait a environ 52 % de la parcelle, soit toujours plus de la moiti€ de la surface
totale de celle-ci. Ladifférence minime par rapport au calcul du mandataire du projet (56.80
%) ne saurait des lors remettre en cause |'évaluation de la CA, cette derniére préconisant
d'ailleurs, de maniére générale, une densité de la végétation de plus ou moins 40 % en zone
5. Le projet autorisé suivait ainsi parfaitement les lignes directrices prévues par le Guide. |l
avait pour le surplus procédé a une pesée global e des intéréts en cause sans excéder, ni
abuser de son pouvoir d'appréciation dans I'application de I'art. 59 al. 4 aL.Cl. 9.

Dans ses observations du méme jour, sous la plume de son conseil, M. B aconclu au
rejet du recours et ala confirmation de la décision du 23 ao(it 2021, sous suite de frais et
dépens.![endif]>![if> Le projet avait fait I'objet d'une réflexion architecturale approfondie
afin de l'intégrer dans le quartier et de garantir une surface verte maximale. 11 respectait les
gabarits delazone 5. Le choix de I'habitat groupé permettait la réalisation de deux
logements supplémentaires — afin de loger des membres de safamille - tout en limitant
I'emprise du bétiment sur la parcelle et évitait également un morcellement de cette derniére.
L'implantation du bétiment conservait la logique d'implantation de la majorité des
habitations du quartier, lesquelles se situaient en retrait des limites parcellaires. L'attique
était prévu en retrait des fagades pour diminuer I'impact visuel global. Il serait au demeurant
caché par la végétation (couronne des arbres), de sorte qu'il n‘aurait pas d'incidence sur
I'harmonie du quartier. Le garage était séparé du béti pour aléger lafagcade. Le sous-sol, a
I'exception du local technique de la piscine (environ 35 m2), se situait entiérement sous
I'emprise du bétiment. S’ agissant des aménagements extérieurs, une surface en pleineterre
conséquente, soit plus de 50 % était maintenue et |'actuel revétement en goudron étanche
permettant I'accés alavilla serait remplacé par un matériau permeable. Ainsi, seul 28 % de
la surface de la parcelle était imperméable. L'allée de chénes en bordure du chemin

C était préservée. Seulstrois arbres seraient abattus et sept arbres indigenes seraient
replantés sur la parcelle pour une valeur compensatoire de CHF 7'000.-. En oultre,
conformément aux exigences de I'OCAN, des mesures seraient prises pour préserver les
arbres, respectivement les protéger pendant le chantier. Les toitures du garage et du pool
house ainsi qu'une partie du toit de I'habitat groupés seraient végétalisées. Le projet
préservait ainsi I'identité visuelle du quartier et le caractére arboré du chemin. La création
d’un deuxieme acces ala parcelle depuis le chemin privé voisin Sétait imposée compte tenu
de la nécessité de maintenir |'allée de chéne et I'implantation de la villa existante. 11
permettait auss d'éviter que les voitures ne circulent devant le batiment ou un
stationnement en barriére sur |'espace public, I'espace entre larue et le béti étant occupé
principalement par I'allée de chénes accompagnée d'une haie vive indigéne de basse
hauteur, d'un espace de verdure en pleine terre et d'un acces piéton au béatiment. Déslors
gue le nouvel acces utilisait le chemin privé d'acces alavillavoisine, I'emprise de I'espace
dédié alacirculation sur la parcelle était limitée et cela évitait de créer un deuxiéme
débouché direct sur le chemin C . Seules sept places de stationnement, soit le nombre
minimum exigé, étaient prévues. Au fond, s agissant tout d’ abord du PDCom, il n’ avait pas
force obligatoire & son encontre. En tout état, concernant le sous-sol, le débordement hors
projection du béatiment n'était que d'environ 35 m2, soit une faible surface, et cette solution



Sétait imposée du fait qu'il sagissait du local technique de la piscine qui devait se situer a
proximité de celle-ci. Il avait en outre modifié son projet et réduit lataille du sous-sol de 10
m2 pour répondre aux exigences de la commune en la matiére. Une importante surface en
pleine terre était par ailleurs conservée. Il s étonnait que la commune exige un
stationnement souterrain alors méme qu’ elle estimait que la surface du sous-sol était trop
importante. Sa volonté alait de surcroit al'encontre de son PDCom qui indiquait qu'un
parking sous-terrain ne devait étre prévu qu'a partir de dix places. Concernant les acces, le
projet reprenait celui existant sur le chemin C qui constituait le seul acces direct sur
ledit chemin. Le second acces débouchait sur le chemin privé voisin qui avait été mutualisé
d'entente entre les propriétaires (création d'une servitude de passage). Le portail serait en
retrait de 4 m par rapport au chemin C . Cette solution avait été choisie de maniere a
préserver la végétation existante sur la parcelle et des solutions constructives élaborées en
collaboration avec 'OCAN seraient mises en oauvre a cette fin. La construction d'un parking
en sous-sol, si tant était qu’il fut techniquement réalisable, aurait eu un impact nettement
plus important sur la végétation, en condamnant |'allée de chénes et en augmentant les
surfaces de circulation. Laréalisation de larampe aurait également considérablement
impermeéabilisé la parcelle puisqu'un revétement filtrant n’ aurait pu étre apposé. Aing, le
choix effectué évitait que I'espace entre la construction et le chemin C soit voué ala
circulation et au stationnement et permettait de le maintenir en pleine terre avec un
cheminement piéton bordé par I'allée de chénes accompagnée d'une haie vive indigéene de
basse hauteur. 1l contestait |a prétendue "stérilisation™ du rapport alarue. Alors que
I'ensembl e des propriétaires du quartier avaient cloisonné leur parcelle par des cl6tures ou
des barrieres végétales opagues, il avait au contraire choisi de ne pas dénaturer |e rapport
entre rue et propriété le long du chemin C en conservant une cl6ture |égere et basse
habillée de plantations permettant le passage de la petite faune, conformément au plan
guide. Enfin, contrairement a ce que prétendait lacommune, le projet sintégrait
parfaitement dans le quartier, ce que confirmaient les préavis dela CA, éant relevé que rien
dansle dossier ne laissait supposer qu’elle ou les autres instances de préavis n'auraient pas
pris en considération la stratégie communale al'échelle du quartier. A cet égard, le SPI,
chargé du respect des plans directeurs, avait d’ ailleurs expressément requis une
modification du projet (prolongement des haies bocageres le long du chemin) afin qu'il
respecte la stratégie de densification de la commune. La préservation des alignements de
chénes, le renouvellement des haies bocagéres et une transition de qualité entre le domaine
public et le domaine privé répondaient précisément alavolonté de la commune ressortant
de son PDCom et de sa stratégie d'évolution de la zone 5. En réalité, la commune sopposait
alacréation d'un habitat groupé sur saparcelle et ala densification du secteur, pourtant dé§ja
fortement développé, alors méme que le projet respectait les gabarits de lazone 5 et
sinscrivait pleinement dans I'objectif de densification de la zone villa sans modification
prévu par lafiche A04 du PDCn, en favorisant I'habitat individuel groupé. Dans le cadre de
la pesée desintéréts qu'il devait effectuer, le département se devait des lors d’ écarter le
préavis de la commune pour tenir compte de I'intérét public ala construction de nouveaux
logements et son intérét privé a développer son projet familial conformément ala
|égislation en vigueur vu sa compatibilité avec le caractére, I'narmonie et I'aménagement du
quartier et N’ avait en conséguence pas abusé de son pouvoir d'appréciation en délivrant
|'autorisation de construire sollicitée qui devait étre confirmée. 10. Lacommune a
répliqué en date du 5 janvier 2022, persistant intégralement dans ses
conclusions.![endif]>![if> Sa stratégie de densification qualitative de sa zone 5 était quasi



systématiquement ignorée par le département et ses instances de préavis, lorsdela
délivrance des autorisations de construire. Ainsi, en I’ espéce et malgreé ses affirmations, le
DT-OAC n'éait aucunement en mesure d'indiquer quand et comment la stratégie
communale aurait été examinée, en particulier par le SPI, dans le cadre de I'instruction de la
DD litigieuse, en violation crasse del'art. 59 a. 4 aL.Cl. Pour rappel, le préavis du SPI du 16
décembre 2019 était favorable sous condition de la prise en compte des orientations de la
stratégie de densification de la zone villaen vigueur sur lacommune. Cela étant, il S'en était
remisala CA pour analyser la conformité du projet aux ééments pertinents de la stratégie
communale al'échelle du quartier, ce qui démontrait que dite conformité n'avait pas fait
I'objet d'un examen de sa part. Or, le seul préavis rendu par laCA (qui 0’ était pas chargée
de sassurer du respect des plans directeurs), postérieurement au 16 décembre 2019,
indiquait « le projet répond aux remarques émises dans les divers précédents préavis ». A la
suite de ce préavis, le SPI sétait déclaré favorable au projet, sans autre examen. Elle avait
pour le surplus détaillé en quoi le projet litigieux n'était pas compatible avec la Guide (p.
12-13 et 18-21) et la stratégie de planification communale (p. 8-12 et 14-18), étant précise
gu’ elle n’ était pas opposée, par principe, al'octroi d'une autorisation dérogatoire. C'était
enfin précisément la suroccupation du sous-sol ades fins d'agrément qui entrainait un
étalement des aires de stationnement et de circulation en surface au détriment de
I'aménagement d'un garage souterrain. 11. Dans saduplique du 7 février 2022, le
département aréitéré avoir fourni toutes les explications nécessaires s agissant de la prise
en compte de la stratégie de planification communale. La délivrance d’ autorisation de
construire en application de I’ art. 59 al. 4 aL Cl demeurait de sa compétence exclusive et il
lui appartenait de statuer en tenant compte de tous les intéréts en présence. L’ examen de

I’ opportunité de créer un parking en sous-sol N’ était pas du ressort du tribunal .
I[endif]>![if> 12. Par duplique du 21 février 2022, sous la plume de son conseil, M.

B adéploré seretrouver victime d’ un conflit entre la commune et |e département
alors que son projet était conforme alalégislation applicable. | avait adapté son projet afin
de répondre aux demandes des instances de préavis et en particulier de la
commune.![endif]>![if> EN DROIT 1. Le Tribunal administratif de premiére
instance connait des recours dirigés, comme en |’ espece, contre les décisions prises par le
département en applicationdelaLCl (art. 115al. 2 et 116 a. 1 delaloi sur I’ organisation
judiciaire du 26 septembre 2010 - LOJ- E205; art. 143 et 145 al. 1 LCI).!/[endif]>![if>

2. Interjeté en temps utile et dans les formes prescrites devant lajuridiction
compétente, le recours est recevable au sens des art. 60 et 62 465 de laloi sur la procédure
administrative du 12 septembre 1985 (LPA - E 5 10).![endif]>![if> 3. Selon I'art.
1454d. 2 LCl, lacommune du lieu de situation peut recourir contre la délivrance d'une
autorisation. La commune a donc la qualité pour recourir contre la décision du département
du 23 aolt 2021 (DD 3 ).![endif]>![if> 4. Selonl'art. 61 al. 1 LPA, lerecours
peut étre formé pour violation du droit, y compris I'exces et I'abus du pouvoir d'appréciation
(let. @), ou pour constatation inexacte ou incomplete des faits pertinents (let. b). En
revanche, les juridictions administratives n‘'ont pas compétence pour apprécier I'opportunité
de ladécision attaguée, sauf exception prévue par laloi (art. 61 a. 2 LPA), non réalisée en
I'espece.![endif]>![if> || y aen particulier abus du pouvoir d'appréciation lorsque I'autorité
se fonde sur des considérations qui manquent de pertinence et sont étrangeres au but visé
par les dispositions | égales applicables, ou lorsgu'elle viole des principes généraux du droit
tels que l'interdiction de I'arbitraire, I'inégalité de traitement, le principe de labonne foi et le
principe de la proportionnalité (ATF 143 111 140 consid. 4.1.3 ; 1401 257 consid. 6.3.1 ; 137



V 71 consid. 5.1 ; 123 V 150 consid. 2 ; arrét du Tribunal fédéral 1C_107/2016 du 28 juillet
2016 consid. 9). Commet un exces positif de son pouvoir d'appréciation |'autorité qui exerce
son appréciation alors que laloi I'exclut, ou qui, au lieu de choisir entre les deux solutions
possibles, en adopte une troisiéme. |1 y a également exceés du pouvoir d'appréciation dans le
cas ou |'excés de pouvoir est négatif, soit lorsque I'autorité considere étre liée, dors que la
loi I'autorise a statuer selon son appréciation, ou qu'elle renonce d'embl ée, en tout ou partie,
aexercer son pouvoir d'appréciation (ATF 137V 71 consid. 5.1 ; 116 V 307 consid. 2 et les
références citées ; arréts du Tribunal fédéral 5A_472/2016 du 14 février 2017 consid. 5.1.2;
1C 263/2013 du 14 mai 2013 consid. 3.1), par exemple en appliquant des solutions trop
schématiques ne tenant pas compte des particul arités des cas d'espéce, que I'octroi du
pouvoir d'appréciation avait justement pour but de prendre en considération ; on peut alors
estimer qu'en refusant d'appliquer les critéeres de décision prévus explicitement ou
implicitement par laloi, I'autorité viole directement celle-ci (cf. Thierry TANQUEREL,
Manuel de droit administratif, 2018, n. 514 p. 179). 5. L es arguments formul és par
les parties al'appui de leurs conclusions respectives seront repris et discutés dans la mesure
utile (cf. arréts du Tribunal fédéral 1C_72/2017 du 14 septembre 2017 consid. 4.1 ;

1D 2/2017 du 22 mars 2017 consid. 5.1 ; 1C_304/2016 du 5 décembre 2016 consid. 3.1 ;
1C_592/2015 du 27 juillet 2016 consid. 4.1 ; 1C_229/2016 du 25 juillet 2016 consid. 3.1 et
les arréts cités), étant rappelé que, saisi d'un recours, le tribunal applique le droit d'office et
gue sil ne peut pas aller au-dela des conclusions des parties, il n'est paslié par les motifs
gu'ellesinvoquent (art. 69 al. 1 LPA ; cf. ATA/386/2018 du 24 avril 2018 consid. 1b;
ATA/117/2016 du 9 février 2016 consid. 2 ; ATA/723/2015 du 14 juillet 2015 consid.
43).![endif]>![if> 6. Selonl'art. 22 a. 2 let. adelaloi fédérale sur I'aménagement du
territoire du 22 juin 1979 (LAT - RS 700), une autorisation de construire est délivrée si la
construction ou I'installation est conforme a |'affectation de la zone.![endif]>![if> 7.

La 5éme zone genevoise est une zone résidentielle destinée aux villas (art. 19 al. 3
LaLAT).![endif]>![if> 8. Des que les conditions |égal es sont réunies, le département
est tenu de délivrer 'autorisation sollicitée (art. 1 al. 6 LCI).![endif]>![if> 9. A
teneur del'art. 10 al. 1 LaLAT, les PDCom fixent les orientations futures de |'aménagement
de tout ou partie du territoire d'une ou plusieurs communes. Le plan directeur localisé
adopté par une commune et approuve par le Conseil d'Etat aforce obligatoire pour ces
autorités. |l ne produit aucun effet juridique al’ égard des particuliers, lesquels ne peuvent
former aucun recours a son encontre, ni atitre principal, ni atitre pr§udiciel (art. 10a. 8 ab
initio LaLAT).![endif]>![if> 10. Selon lajurisprudence, un projet de construction
conforme au droit cantonal ne peut étre refuse au seul motif qu’il contreviendrait a un
PDCom (arrét du Tribunal fédéral 1C_257/2013 du 13 janvier 2014 consid. 5.3 ;
1A.154/2002 du 22 janvier 2003). Par « conforme au droit cantonal », il faut entendre
conforme au plan d’ affectation (« nutzungskonformes Bauvorhaben »). En effet, le refus

d’ une autorisation au seul motif que le projet de construction contreviendrait au PDCom
reviendrait & donner a ce plan directeur un effet anticipé inadmissible et a aboutir a une
modification du plan d’ affectation en vigueur (arrét du Tribunal fédéral 1A.154/2002 du 22
janvier 2003 consid. 4.1). Toutefois, il ne faut pas en tirer la conclusion que le plan
directeur ne serait d’ aucune importance dans le cadre d’ une autorisation de construire.

L’ effet obligatoire d'un tel plan se déploielaou I’ ordre juridique confére un pouvoir

d’ appréciation ou introduit des concepts juridiques indéterminés ménageant de la sorte une
marge de manoauvre. Si le droit applicable exige une pesée globale des intéréts, alorsle
contenu du plan directeur doit étre considéré, dans la pesée des intéréts, comme le résultat



obligatoire du processus de coordination spatiale (« raumlichen Abstimmungsprozesses »),
étant précisé que le plan directeur n’ exprime les besoins spatiaux que du point de vue de la
collectivité publique. Reste réservée la pesée des intéréts qui doit étre faite dans un cas
particulier en prenant aussi en compte les intéréts publics qui ne relévent pas de

I’ aménagement du territoire, ainsi que les intéréts privés. Le plan directeur s impose aux
seules autorités chargées des taches dont I’ accomplissement a des effets sur |’ organisation
du territoire, et non aux autorités judiciaires, qui ont pour fonction d’ examiner lalégalité
des actes étatiques (arrét du Tribunal fédéral 1A.154/2002 du 22 janvier 2003 consid. 4.2 ;
ATA/639/2020 du 30 juin 2020 consid. 5¢ ; ATA/1038/2019 du 18 juin 2019 consid.
9).![endif]>![if> 11. Lesd. 1,4 et5del’art. 59 LCI ont été modifiés le ler octobre
2020 ; par ailleursdes al. 3bis, 4bis, 4ter ont été introduits a la méme date. Ces
modifications sont entrées en vigueur le 28 novembre 2020.![endif]>![if> 12. Selon
I"art. 156 LCI qui traite des dispositions transitoires, |’art. 59 al. 3bis, 4 et 5, dans leur
teneur du ler octobre 2020, s appliquent aux demandes d’ autorisation déposées apres leur
entrée en vigueur.![endif]>![if> 13. En I’ espece, la demande d'autorisation de
construire a été déposee le 10 mai 2019. Ce sont donc les dispositions dans leurs anciennes
teneurs qui s appliquent.![endif]>![if> 14. L’art. 59 LCI, dans saversion applicable en
I’ espece (ci-apres : aL Cl), relatif au rapport des surfaces, dispose qu'en cinquieme zone, la
surface de la construction, exprimée en m2 de plancher (soit la surface brute de plancher de
latotalité de la construction hors sol ; cf. art. 59 al. 2 aL Cl), ne doit pas excéder 25% de la
surface de la parcelle ; cette surface peut étre portée a 27,5% lorsque la construction est
conforme a un standard de haute performance énergétique, respectivement a 30% lorsque la
construction est conforme a un standard de tres haute performance énergétique, reconnue
comme telle par e service compétent (al. 1). Lorsgue les circonstances le justifient et que
cette mesure est compatible avec le caractére, I'narmonie et I'aménagement du quartier, le
département peut autoriser, apres consultation de lacommune et de la CA, un projet de
construction en ordre contigu ou sous forme d'habitat groupé dont la surface de plancher
habitable n'excéde pas 40% de la surface du terrain, 44% lorsque la construction est
conforme a un standard de haute performance énergétique, et 48% lorsgue la construction
est conforme a un standard de trés haute performance énergétique, reconnue comme telle
par e service compétent (al. 4 let. d).![endif]>![if> 15. Selonl’art. 59 a. 8 LCl, la
surface des constructions en sous-sol, exprimée en m2 de plancher brut, ne doit pas excéder
la surface de plancher hors sol qui peut étre autorisée en application del’a 1.![endif]>![if>
16. Envertudel’art. 59 al. 9 LCI, dans tous les cas, la surface du sous-sol, y compris
celle du sous-sol des constructions de peu d’ importance, ne peut excéder le 20% de la
surface de la parcelle. Cette surface peut étre portée a 22% lorsgue la construction est
conforme a un standard de haute performance énergétique, respectivement a 24% lorsque la
construction est conforme a un standard de THPE, reconnue comme telle par le service
compétent. ![endif]>![if> 17. L'art. 59 al. 4 let. aal Cl est issu d'une modification
|égidlative qui visait & promouvoir une utilisation plusintensive du sol en cinquiéme zone &
bétir, de fagon arépondre ala crise du logement sévissant a Genéve (cf. ATA/1273/2017 du
12 septembre 2017 consid. 11c ; ATA/1460/2017 du 31 octobre 2017 consid. 2d). Le
|égislateur a eu conscience de cette évolution et a souhaité encourager laréalisation de ces
nouvelles formes d'habitat (groupé ou en ordre contigu), lorsqu'il a augmenté les indices
d'utilisation du sol dérogatoires susceptibles d'étre appliqués dans cette zone. || aconsidéré
cette évolution comme une réponse utile et nécessaire par rapport aux problémes de
I'exiguité du territoire et de la pénurie de logements, manifestant sa volonté d'appliquer I'art.



59 dl. 4 let. aalL Cl partout ou les dérogations prescrites pourraient avoir lieu (cf.
ATA/1485/2017 du 14 novembre 2017 consid. 8d ; ATA/828/2015 du 11 aodt 2015 consid.
8b, confirmé par I'arrét du Tribunal fédéral 1C_476/2015 du 3 aolt 2016).![endif]>![if>

18. La premiére condition imposée par I'art. 59 a. 4 let. aal Cl, soit |e caractére
justifié des circonstances, reléve de I'opportunité, que le tribunal ne peut pas contrdler, alors
gue la seconde, relative ala compatibilité du projet, pose des criteres relatifs al'esthétique et
al'aménagement du territoire, conférant un large pouvoir d'appréciation al'autorité
compétente, qui doit Sexercer dans le cadre |égal. Cette deuxiéme condition relevant ainsi
non pas de I'opportunité, mais de I'exercice d'un pouvoir d'appréciation, le tribunal est
habilité, selon I'art. 61 a. 1 let. aLPA, aen sanctionner I'excés ou |'abus (cf. arrét du
Tribunal fédéral 1P.50/2003 du 27 mars 2003 consid. 2.2 et |les références citées;
ATA/724/2020 du 4 aolt 2020 consid. 3c).![endif]>![if> 19. La compatibilité du projet
avec le caractere, I'harmonie et I'aménagement du quartier exigée par I'art. 59 al. 4 al. Cl est
une clause d'esthétique, analogue a celle contenue al'art. 15 LCI. Unetelle clause fait appel
ades notions juridiques imprécises 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 approprié au cas ajuger, |'autorité de recours simpose une certaine
retenue. |l en vaainsi lorsque I'interprétation de la norme juridique indéterminée fait appel a
des connai ssances spécialisées ou particuliéres en matiére de comportement, de technique,
en matiere économique, de subventions et d'utilisation du sol, notamment en ce qui
concerne |'esthétique des constructions ( ATA/724/2020 du 4 ao(t 2020 consid. 3d ;
ATA/639/2020 du 30 juin 2020 consid. 4c ; ATA/45/2019 du 15 janvier 2019 consid.
5b).!I[endif]>![if> 20. Il convient de relever en outre quel'art. 59 a. 4 aL Cl trouve un
écho dans I'actuelle planification cantonae.![endif]>![if> 21. Le PDCn 2030, adopté le
20 septembre 2013 par le Grand Conseil et approuveé par le Conseil fédéral e 29 avril 2015,
veille notamment ala mise a disposition des surfaces nécessaires pour répondre aux besoins
de logement. Safiche A04, intitulée « Favoriser une utilisation diversifiée de la zone villas
», apour objectif la poursuite de la densification sans modification de zone de la zone villas
en favorisant I'habitat individuel groupé. Elle préconise, aux abords de |'agglomération
dense, de maintenir la majeure partie de la zone villas, tout en accentuant sa densification,
afin de mieux répondre aux besoins pour ce type d'habitat. Ainsi, en excluant les secteurs
relevant de la protection du patrimoine et des sites, ou une faible densité doit étre
maintenue, la densification de la 5éme zone villas sans modification de zone doit se faire
par application d'indices d'utilisation du sol plus élevés, de facon différenciée en fonction
des caractéristiques du site et du contexte urbain. Ladite fiche précise qu'il sagit d'une
diversification des types de logements et des morphol ogies urbaines au moyen d'une
meilleure utilisation des zones villas et du sol.![endif]>![if> 22. Sous le chapitre
"densité et régles de construction” cette ficheindique : "En zone villas, I'indice d'utilisation
du sol peut aujourd'hui Iégalement et moyennant certaines conditions monter jusqu'a 0,4
(0,48 en cas de tres haute performance énergétique) et 0,5 pour une parcelle supérieure a
5'000 m2 (0,6 en cas de trés haute performance énergétique). 1l sagit de viser plus
systématiquement une telle densité, voire une densité plus élevée dans les parcelles de
grande taille, sous certaines conditions. L'indice d'emprise au sol pourrait étre substitué ala
notion de densité, afin de favoriser la permeéabilité du sol et le maintien du maillage

vert" ![endif]>![if> 23. Avant d'autoriser un projet de construction en cinguiéme zone,



dont la densité correspond a celle prévue par I'art. 59 al. 4 let. aal Cl, le département doit
cependant recueillir les préavis de la CA et de lacommune du lieu de situation.
I[endif]>![if> 24. Il ressort des travaux préparatoires que le |égidlateur a été confronté
alaquestion de soumettre également la densification prévue par lalettreade l'art. 59 al. 4
aL Cl al'accord de lacommune, exprimé sous forme de délibération municipae, comme
celaest prévu pour le cas de figure de lalettre b de cette norme. |1 y arépondu négativement
considérant que dans I'hypothese de I'art. 59 al. 4 let. aal Cl, la nécessité d'obtenir un tel
accord de lacommune compromettrait I'objectif de densification poursuivi par cette
disposition ( ATA/1301/2019 du 27 ao(t 2019 consid. 8 et les références
citées).![endif]>![if> 25. Dansle systemedelaLCl, les avis ou préavis des communes,
des départements et organismes intéressés ne lient pas les autorités (art. 3al. 3LCI). lls
n‘ont qu'un caractére consultatif, sauf dispositions contraires et expresses de laloi ; 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 pas le minimiser.
Dans le systeme prévu par I'art. 59 al. 4 let. aal Cl, tant le préavis de la commune - exprimé
sous forme de préavis rendu par I'exécutif municipal (art. 48 let. het 30 a. 1let. sa
contrario delaloi sur I'administration des communes du 13 avril 1984 - LAC - B 6 05) - que
celui dela CA ont cette caractéristique ( ATA/498/2020 du 19 mai 2020 consid. 4b). Il n'en
demeure pas moins que la délivrance de telles autorisations de construire demeure de la
compétence exclusive du DT, aqui il appartient de statuer en tenant compte de tous les
intéréts en présence ( ATA/259/2020 du 3 mars 2020 consid. 4b).![endif]>![if> 26.

C'est lelieu de rappeler, sagissant de la motivation d'un préavis, que larégle générale veut
gu'un préavis sans observation équivaille aun préavis favorable ( ATA/778/2014 du 30
septembre 2014 consid. 3c et jurispr. cit.). Il arrive que des exigences de motivations plus
€levées soient posées pour des préavis positifs, maisil sagit de situations spéciales ou
I'application de laloi requiert une pesée particulierement soignée des intéréts en présence (
ATA/718/2012 du 30 octobre 2012 consid. 8). Lajurisprudence aaussi précisé qu'il importe
peu qu'un préavis soit succinctement motivé, dans la mesure ou la position de |'autorité de
préavis et les arguments de caractére architectural et esthétique qui la motivent peuvent étre
établislors de l'instruction du recours ( ATA/72/2007 du 20 février 2007, consid. 5b), ce qui
vaut a plus forte raison lorsgue cette position et ces arguments découlent des demandes de
modification du projet formulées par |'autorité de préavis.![endif]>![if> 27. Selon une
jurisprudence bien établie, chaque fois que I'autorité inférieure suit les préavis requis, la
juridiction de recours doit simposer une certaine retenue pour éviter de substituer sa propre
appréciation a celle des entités ayant formulé un préavis dans e cadre de I'instruction de la
demande d'autorisation, pour autant que |'autorité inférieure ait suivi I'avis de celles-ci. Elle
selimite aexaminer si le département ne sest pas écarté 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 étrangeres aux buts
de protection fixés par laloi ( ATA/724/2020 du 4 aolt 2020 consid. 3e ; ATA/639/2020 du
30 juin 2020 consid. 4d ; ATA/875/2018 du 28 ao(t 2018 consid. 5b; ATA/1274/2017 du
12 septembre 2017 consid. 5).![endif]>![if> 28. Ainsi, en particulier, lorsque la
consultation de la CA est imposée par laloi, I'autorité de recours observe une certaine
retenue dans son pouvoir d'examen lorsque le DT a suivi son préavis ; en effet, la CA,
composée essentiellement de spécialistes, est plus a méme de prendre position sur des
guestions qui font appel aux connaissances de ces derniers qu'une instance composée de
magistrats (cf. not. ATA/1186/2017 du 22 aolt 2017 consid. 6¢ ; ATA/521/2017 du 9 mai



2017 consid. 5e et les références citées ; ATA/442/2015 du 12 mai 2015 consid. 5¢;
ATA/634/2014 du 19 aolt 2014 consid. 6 ; ATA/720/2012 du 30 octobre 2012 consid. 10,
confirmé par I'arrét du Tribunal fédéral 1C_635/2012 du 5 décembre 2013 ; ATA/385/2011
du 21 juin 2011 consid. 4b, confirmé par arrét du Tribunal fédéral 1C_362/2011 du 14
février 2012).![endif]>![if> 29. L'autorité administrative jouit d'un large pouvoir
d'appréciation dans I'octroi de dérogations. Cependant, celles-ci ne peuvent étre accordées
ni refusées d'une maniéere arbitraire. Tel est le cas lorsgue la décision repose sur une
appreéciation insoutenabl e des circonstances et inconciliable avec les régles du droit et de
I'équité et se fonde sur des éléments dépourvus de pertinence ou néglige des facteurs
décisifs. Quant aux autorités de recours, elles doivent examiner avec retenue les décisions
par lesguelles I'administration accorde ou refuse une dérogation. L'intervention des autorités
de recours n'est admissible que dans les cas ou le département sest laissé guider par des
considérations non fondées objectivement, étrangeres au but prévu par laloi ou en
contradiction avec elle. Les autorités de recours sont toutefois tenues de controler si une
situation exceptionnelle justifie I'octroi de ladite dérogation, notamment si celle-ci répond
aux buts généraux poursuivis par laloi, qu'elle est commandée par I'intérét public ou
d'autres intéréts priveés prépondérants ou encore lorsqu'elle est exigée par |e principe de
I'égalité de traitement, sans étre contraire a un intérét public ( ATA/1600/2019 du 29
octobre 2019 consid 6a).![endif]>![if> 30. Selon une jurisprudence constante, Sils sont
favorables, les préavis de la CA n'ont, en principe, pas besoin d'étre motivés (
ATA/285/2021 du 2 mars 2021 consid. 6, confirmé par I'arrét du Tribunal fédéral
1C_204/2021 du 28 octobre 2021 ; ATA/1075/2020 du 27 octobre 2020 consid. 5
ATA/724/2020 du 4 aolt 2020 consid. 3g ; ATA/37/2020 du 14 janvier 2020 consid. 5e;
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, spéc. consid.
3.4.2).![endif]>![if> A ce sujet, letribunal retient quel’art. 59 al. 4 LCI n'oblige paslaCA a
motiver ses préavis sous |’ angle des multiples critéres d' aprés lesquelsil est possible
d’analyser I’intégration d' un projet dans son environnement, sauf a rendre son travail
excessivement lourd, voire a paralyser son fonctionnement. Cela n’ aboutit pas pour autant a
I’ opacité du dossier, puisque, d’ une part, la motivation des préavis peut découler de maniére
plus ou moins explicite des demandes et remarques émises par |’ instance concernée en vue
de modification du projet et que, d’ autre part, si les circonstances paraissent le justifier,
cette instance peut étre invitée a donner des explications détaillées en procédure
contentieuse (cf. not. JTAPI/302/2021 du 25 mars 2021, confirmé par ATA/896/2021 du 31
ao(t 2021 ; JTAPI/920/2020 du 28 octobre 2020 ; JTAPI/604/2019 du 26 juin 2019).

31. En juin 2017, la direction de la planification cantonale et régionale du département
a adopté le Guide, destiné « simultanément au canton, qui planifie, aux instances
cantonales, qui préavisent et autorisent, aux communes, qui planifient et préavisent aussi,
et, enfin, aux requérants (propriétaires, architectes, promoteurs) qui congoivent et réalisent
les projets conformément aux planifications validées et en vertu de I'autorisation de
construire qui leur est délivrée » (p. 5; cf. aussi p. 12 s.), afin, notamment, de « préciser
guelles sont les conditions a remplir pour envisager I'obtention de la dérogation porteuse de
droits a bétir supplémentaires » prévue par I'art. 59 a. 4 aL. Cl (p. 5).![endif]>![if> 32.
Conformément au préambule de ce guide, ce dernier a notamment pour but de « proposer
une méthode permettant de formuler et partager des régles du jeu, afin d'optimiser la
densification actuellement al'cauvre dansla zone 5, formuler des recommandations de
planification al'attention des communes, spécifiques al'évolution de leur zone 5, en



complément aux directives pour |'élaboration des plans directeurs communaux 2éme
génération de mars 2016 en amont des demandes de renseignements et demandes
définitives (autorisations de construire) [...] » (p. 6).![endif]>![if> 33. D'aprésla
jurisprudence, I'administration peut adopter un tel guide afin d'assurer |'application
uniforme de certaines dispositions égales en explicitant I'interprétation qu'il leur donne,
sans qu'il n'ait force de loi et nelie ni les administrés, ni les tribunaux, ni méme
I'administration. 11 ne dispense pas cette derniere de se prononcer alalumiére des
circonstances du cas d'espéce. Par ailleurs, il ne peut sortir du cadre fixé par la norme
supérieure qu'il est censé concrétiser. En d'autres termes, a défaut de lacune, il ne peut
prévoir autre chose que ce qui découle de lalégidation ou de lajurisprudence (ATF 141 |1
338 consid. 6.1 ; 140V 343 consid. 5.2 ; arréts du Tribunal fédéral 2C_522/2012 du 28
décembre 2012 consid. 2.3 ; ATA/1244/2017 du 29 ao(t 2017 ; ATA/265/2016 du 22 mars
2016 ; ATA/54/2016 du 19 janvier 2016).![endif]>![if> 34. En premier lieu, la
recourante fait grief au département d'avoir mal exercé son pouvoir d'appréciation en
délivrant une autorisation de construire contraire aux objectifs de son PDCom. Aingi, le
sous-sol projeté avait une emprise démesurée et contenait une surabondance de locaux peu
justifiée pour le logement desservi. Cette suroccupation du sous-sol avait pour
conséquences un débordement du sous-sol de 36 m2 hors projection du béatiment en surface
(cf. point B7.1 du PDCom) et un étalement des aires de stationnement et de circulation en
surface, ce qui pgorait la qualité des extérieurs et influait considérablement sur I’ VER.
Enfin, laréalisation d'un parking souterrain (au moins partiellement) aurait permis
d'économiser des nombreuses surfaces en pleine terre.![endif]>![if> Le projet querellé
prévoyait par ailleurs la présence de deux acces, situés aux deux extrémités de la parcelle,
alors méme que le point B5.2 du PDCom préconisait un seul acces par parcelle, dans le but
de regrouper les acces et de mutualiser le stationnement. Cela engendrerait une «
stérilisation » du rapport alarue, non conforme au principe de traitement qualitatif des
limites. D'une maniére plus générale, I'implantation, le volume et le gabarit des
constructions projetées nuisaient au caractére harmonieux du quartier. L'étalement du projet
impliquait en outre la création de couverts a garage, d'une piscine, d'une terrasse et d'un
pool-house, avec pour conséquence une réduction importante des surfaces en pleine terre
mettant amal |'objectif communal d'éviter une trop forte imperméabilisation du sol et de
préserver des espaces libres de construction. 35. En I'occurrence, le PDCom ayant été
approuvé par le Conseil d' Etat en mai 2020, le département devait en tenir compte lorsgu’il
aprononcé la décision litigieuse le 3 décembre 2020.![endif]>![if> Cela étant, il doit étre
rappelé que les PDCom ne peuvent, a eux seuls, faire opposition al'application du droit
cantonal, respectivement a un projet de construction conforme aux normes de la zone 5.
Celavaut afortiori pour la stratégie de densification de lacommune. De méme, il ne faut
pas perdre de vue que le systéme |égal prévalant dans le canton de Genéeve ne confére aucun
pouvoir décisionnel ala commune sagissant de |'octroi des autorisations de construire,
quelles qu'elles soient ; cette derniére ne dispose en outre d'aucune autonomie ou
compétence propre dans I'octroi d'une dérogation au rapport de surfaces fondée sur I'art. 59
al. 4let. aal Cl (cf. arrét du Tribunal fédéral 1C_535/2019 du 4 novembre 2019 consid.
2.4), seul son préavis, mais non son accord, étant requis (cf. ATA/639/2020 du 30 juin 2020
consid. 6b). Par voie de conséguence, |la commune n'est pas non plus habilitée a exiger des
adaptations ou des modifications du projet susceptibles de mieux lui convenir. La
délivrance de I’ autorisation de construire demeure ici de la compétence exclusive du DT,
méme sil lui appartient de statuer en tenant compte de tous les intéréts en présence, mis en



évidence, en particulier, dans les différents préavis des instances spéecialisées qu'il arequis.
S agissant du projet querellé, il faut constater avec le département qu’il respecte le PDCom,
les critéres de ce dernier mis en exergue par la recourante étant au demeurant de type B, soit
des criteres qui doivent étre respectés dans leur principe mais peuvent étre adaptés au
contexte particulier et négociés. Tout d abord, en ce qui concerne I’ emprise du projet et en
particulier de son sous-sol, celle-ci est faible puisque le débordement représente 36 m2, soit
11,50 % de la surface totale du sous-sol (36mz2 / 312.50m2 = 11.50 %), ou 2,45 % dela
surface totale de la parcelle (36m2 / 1' 468m2 = 2.45 %). La surface du sous-sol correspond
pour le surplus a21.30 % de la surface de la parcelle (312.50m2 / 1' 468m2 = 21.30 %). Le
projet est donc conforme au droit cantonal et en particulier al’art. 59 a. 9 LCI (21.30 %
I[if> 37. La problématique du stationnement est abordée aux pp. 38 ss du Guide. Ce
dernier préconise d'optimiser I'implantation des espaces de stationnement par rapport au
projet. S agissant des parcelles inférieures a 1500m2, comme en |’ espéce, il préconise les
stationnements de surface regroupés, | e stationnement souterrain étant recommandé pour
des parcelles de surfaces supérieures. ![endif]>![if> Concernant le projet litigieux, lalecture
des plans permet de voir que |'implantation des places de stationnement a été optimisée
puisqu'elles se situent le long du batiment ainsi que sur ses cotés, ce qui permet de préserver
de grands espaces de verdure al'arriére du béatiment ainsi qu'al'avant. Les aires de
circulation sont en outre mutualisés entre, d’ une part, les places P1, P2 et P7, et d'autre part,
les places P6, P5, P3 et P4, et limités aux angles Nord et Nord-Ouest de la parcelle. La
surface de circulation et stationnement, d’ environ 200 m2, ne représente enfin que 13,6 %
de lasurface totale de la parcelle, étant rappel € que les surfaces de stationnement sont
considérées comme perméables (cf. Guide p. 40). Le recourant explique que laréalisation
de deux accés est prévue afin de maintenir I'allée de chénes, ce qui répond al’intérét public
alapréservation de la végétation, défendu tant par le PDCom que par le Guide. Quant a

I’ emplacement des places de stationnement, en retrait du domaine public, I’intimé le justifie
par lavolonté de préserver |'aspect visuel depuis ce dernier. Un espace de circulation
suffisant est enfin prévu pour que les manoauvres de demi-tour puissent étre exécutées a
I'intérieur du périmétre de la parcelle, comme demandé par I’ OCT. |l en résulte que les
objectifs poursuivis par le Guide ont été parfaitement pris en compte. Il n’en va pas
différemment de I’ VER qui doit, atout le moins, étre confirmé a hauteur de 763.25 m2, la
surface des patios pouvant effectivement étre comptée dans les surfaces vertes en pleine
terre déslors qu'’ elle sera engazonnée et composée de pleine terre, sans construction en
sous-sol. Cela correspond ainsi a environ 52 % de la parcelle, soit plus de lamoitié dela
surface totale de celle-ci, alors que le département indique, sans étre contredit, que la CA
préconise, de maniere générale, une densité de la végétation de plus ou moins 40 % en zone
5. Lefait que le mandataire du projet ait indiqué un pourcentage plus important (56.80 %)
ne saurait des lors remettre en cause e projet. Partant, au vu de ce qui précéde, force est

d admettre que le projet autorisé non seulement suit les lignes directrices prévues par le
Guide maisil est en outre conforme au droit cantonal. Dans le cadre de la pesée globale des
intéréts alaguelle il aprocédé, le département n"aainsi ni excéder ni abuser de son pouvoir
d'appréciation dans I'application de I'art. 59 a. 4 aL Cl, étant rappelé qu’il doit non
seulement tenir compte des plans directeurs, mais aussi des intéréts publics ne relevant pas
de I'aménagement du territoire et des intéréts privés. Ces derniers sont ici lamise sur le
marché de nouveaux logements et la possibilité pour I’ intimé de loger safamille sur sa
parcelle. 38. La commune reproche au département d’ avoir écarté ses préavis complets
et motivés au profit de ceux des autres instances consultées qui ne |’ étaient pas.



I[endif]>!I[if> 39. Comme rappel é ci-dessus, la CA a examiné de maniére compléte et
circonstanciée les criteres d'octroi de |'autorisation et en particulier I'intégration de la
réalisation projetée dans le quartier. Bien que ses préavis soient brefs, son analyse du projet
n'apparait pas contestable et rien n'indique qu'elle n'aurait pas tenu compte de la méthode
préconisée par le guide précité et de la stratégie communale. Conformément & son pouvoir
d'appréciation, le DT pouvait se fonder sur ce préavis imposé par laloi, malgré celui
défavorable de lacommune. Il n’en va pas différemment du SPI qui a expressement rappelé
I existence du Guide et du PDCom au mandataire de I’ intimé, dans sa demande de
complément, avant d’ émettre deux préavis favorables au projet - tel qu'il lui était aors
présenté -, I’ un sous conditions. Rien ne permet ainsi de considérer que le département, qui
addment expliqué les raisons pour lesquellesil avait choisi de donner la prépondérance aux
préavis des autres instances consultées ainsi qu'a l'intérét privé du requérant aréaliser le
projet et public ala création de logements au détriment de la position de la recourante,
aurait mésusé ou abusé de son pouvoir d'appréciation.![endif]>![if> En définitive, la
commune entend en réalité substituer sa propre appréciation a celle de I'autorité intimée et
des instances de préavis consultées, soit en particulier le SPI et la CA. Or, le tribunal, qui
doit faire preuve de retenue et respecter la latitude de jugement conférée au DT, ne saurait
en corriger le résultat en fonction d'une autre conception, méme si celle-ci n'est pas dénuée
de pertinence, sauf a statuer en opportunité, ce que laloi lui interdit de faire (art. 61 a. 2
LPA). 40. Lerecours, mal fondé, seradonc rejeté et la décision contestée
confirmeée.![endif]>![if> 41. En application desart. 87 a. 1 LPA et 1 et 2 du réglement
sur lesfrais, émoluments et indemnités en procédure administrative du 30 juillet 1986
(RFPA - E510.03), larecourante qui succombe est condamnée au paiement d’un
émolument sélevant a CHF 900.- ; il est couvert par I’ avance de frais versée ala suite du
dépbt du recours. ![endif]>![if> 42. Vu l'issue du litige, une indemnité de procédure de
CHF 1'500.-, ala charge de lacommune, seraalouéeaM. B (art.87a.2a4LPA
et 6 RFPA).![endif]>![if> PAR CESMOTIFSLE TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE
PREMIERE INSTANCE 1. déclare recevable le recours interjeté le 22 septembre
2021 par lacommune de A contre la décision du département du territoire du 23
aolt 2021 ;![endif]>![if> 2. le rgjette ;![endif]>![if> 3. met alacharge dela
commune de A un émolument de CHF 900.-, lequel est couvert par I'avance de frais
![endif]>![if> 4. ordonne larestitution alarecourante du solde de I’ avance de frais
de CHF 300.- ;![endif]>![if> 5. condamne lacommune de A averser a
Monsieur B une indemnité de procédure de CHF 1'500.- ;![endif]>![if> 6. dit
gue, conformément aux art. 132 LOJ, 62 al. 1 let. aet 65 LPA, le présent jugement est
susceptible de faire I'objet d'un recours aupres de la chambre administrative de la Cour de
justice (10 rue de Saint-L éger, case postale 1956, 1211 Geneve 1) dans les trente jours a
compter de sa notification. L'acte de recours doit étre diment motiveé et contenir, sous peine
d'irrecevabilité, la désignation du jugement attagué et les conclusions du recourant. 11 doit
étre accompagné du présent jugement et des autres piéces dont dispose le
recourant.![endif]>![if> Siégeant : Marielle TONOSSI, présidente, Damien BLANC et
Carmelo STENDARDO, juges assesseurs. Au hom du Tribunal : La présidente Marielle
TONOSSI Copie conforme de ce jugement est communiquée aux parties. Genéve, le La
greffiére
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