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Erwagungen

E. 1

Le Tribuna administratif de premiere instance connait des recours dirigés, comme en

I’ espece, contre les décisions prises par |e département en application delaloi sur les
constructions et les installations diverses du 14 avril 1988 (LCI - L 505) (art. 115al. 2 et
116 a. 1 delaloi sur I’ organisation judiciaire du 26 septembre 2010 - LOJ- E205; art.
143 et 1454a. 1 LClI).

E.15
: ATA/504/2023 du 16 mai 2023 consid. 3.2 et les arréts cités).

E.2
Interjeté en temps utile et dans les formes prescrites devant lajuridiction compétente, le

recours est recevable au sens des art. 60 et 62 a 65 de laloi sur la procédure administrative
du 12 septembre 1985 (LPA - E 5 10).

E.3

Selon I'art. 61 al. 1 LPA, le recours peut étre formé pour violation du droit, y compris
I'exceés et I'abus du pouvoir d'appréciation (let. a), ou pour constatation inexacte ou
incompl éte des faits pertinents (let. b). En revanche, lesjuridictions administratives n‘ont
pas compétence pour apprécier |'opportunité de la décision
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réalisée en I'espece. |l y aen particulier abus du pouvoir d'appréciation lorsque l'autorité se
fonde sur des considérations qui manquent de pertinence et sont étrangeres au but vise par
les dispositions |égales applicables, ou lorsqu'elle viole des principes généraux du droit tels
gue l'interdiction de I'arbitraire, I'égalité 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 ; 123V 150 consid. 2 ; arrét du Tribunal fédéral 1C_107/2016 du 28 juillet
2016 consid. 9).

E. 4

Les arguments formulés 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), étant rappelé que, saisi d'un recours, le tribunal applique le droit
d'office et que sil ne peut pas aler au-dela des conclusions des parties, il n'est paslié par les
motifs qu'ellesinvoquent (art. 69 a. 1 LPA ; cf. not. ATA/1024/2020 du 13 octobre 2020
consid. 1 et les références citées ; ATA/386/2018 du 24 avril 2018 consid. 1b; cf. aussi ATF
1401111 86 consid. 2 ; 138 11 331 consid. 1.3 ; 137 |1 313 consid. 1.4).



E.5

L'objet du litige est défini par trois ééments : principalement par I'objet du recours (ou objet
de la contestation) et les conclusions du recourant, et accessoirement par les griefs ou motifs
gu'il invoqgue. Il correspond objectivement al’ objet de la décision attaquée, qui délimite son
cadre matériel admissible (ATF 136 V 362 consid. 3.4 et 4.2 ; arrét du Tribunal fédéral

2C 581/2010 du 28 mars 2011 consid.

E.©6

Sans prendre de conclusion formelle a ce propos, le recourant, dans I’ argumentation de son
recours, fait valoir que lanullité de |’ autorisation délivrée par voie de procédure accél érée
précédemment, soit I’ APA/3 du 2021, devra étre constatée. Or, le recours
portant sur |’ autorisation de construire délivrée par le département le 2023

(DD/4 ), selon le libellé du recours et les conclusions formelles prises en téte des
écritures, la demande de constatation de lanullité de I’ APA/3 est irrecevable.

E.7

Laquestion de larecevabilité des griefs se distingue de celle de la recevabilité des
conclusions, qui doivent étre formées dans le délai de recours. En effet, I’ absence de
conclusions ne peut étre réparée que dans le délai de recours. Hors ce délai, lefait d étre
autorisé a compléter une écriture ne permet pas de suppléer le défaut de conclusions. De
nouvelles conclusions ne peuvent pas non plus étre présentées dans le mémoire de réplique
(ATA/991/2021 du 27 septembre 2021 consid. 2b et les références citées).
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E.8

Partant, un recourant est en droit de faire valoir un nouvel argument au stade de sa réplique
s celui-ci s'insere dans le cadre de sa conclusion initiale.

E.9

Lerecourant fait valoir dansun premier grief uneviolation desart. 15et59a. 4 LCl, au
motif que la CA aurait modifié ses préavis sans explication et n’ aurait pas examiné le projet
dans son environnement. Le dossier d’ autorisation ne comprendrait également aucune
description du projet qui permettrait de se représenter I’impact qu’ aurait celui-ci sur

I esthétique du quartier et depuis les environs accessibles au public.

E. 10

Envertudel’art. 1 a. 1let. b LCI, nul ne peut, sur tout le territoire du canton, sansy avoir
été autorise, modifier, méme partiellement, le volume, I’ architecture, la couleur,
I"implantation, la distribution ou la destination d’ une construction ou d’ une installation (cf.
auss art. 22 al. 1 LAT, qui prévoit qu'aucune construction ou installation ne peut étre créée
ou transformée sans autorisation de I’ autorité compétente). En outre, selonl'art. 1 al. 6 LCl,
aucun travail ne doit étre entrepris avant que I’ autorisation ait été délivrée.

E. 11

Aux termes de I'art. 2 LCI, les demandes d'autorisation sont adressées au département (al.
1). Lereglement d application de laloi sur les constructions et les installations diverses du
27 février 1978 (RCI — L 5 05.01) détermine les piéces qui doivent étre déposées par le
demandeur et les indications que celui-ci doit fournir concernant les objets destinés a
occuper le sous-sol de facon permanente (a. 2).



E.12

L es piéces devant étre jointes ala demande d'autorisation de construire ainsi que les visas
nécessaires sont enumérésal'art. 9a. 2a7 RCI. L'art. 9 a. 2 RCI établit laliste des
différents plans et coupes nécessaires. Les exigences formelles imposées par I'art. 9 al. 2
RCI ne sont pas seulement destinées a permettre au département d'instruire les demandes et
de contréler leur conformité alaloi, ou encore de faciliter le travail du juge. Elles
permettent également de garantir I'exercice du droit de chacun de consulter - et de
comprendre - les projets de construction qui sont déposes, et celui des personnes disposant
d'un intérét digne de protection de recourir, cas échéant, en connaissance de cause (art. 3 a.
2et 145L.Cl, 18 RCI et 60 LPA ; ATA/1829/2019 du 17 décembre 2019 ; ATA/213/2018
du 6 mars 2018 et les références citées). La précision des plans a également pour fonction
de déterminer avec exactitude les détails de I'ouvrage et d'en fixer les contours une fois pour
toutes, rendant un contréle possible au stade de I'exécution. Cette exigence protége, de ce
point de vue, tant e bénéficiaire de I'autorisation qui, une fois celle-ci entrée en force, peut
se prévaloir d'un droit clairement défini, que les éventuel s opposants ou I'autorité
compétente, qui peuvent sassurer que les travaux, une fois exécutés, sont conformes a
I'autorisation délivrée (ATA/1829/2019 précite).

E. 13

L'art. 15 LCI dispose que le département peut interdire ou n'autoriser que sous réserve de
modification toute construction qui, par ses dimensions, sa situation ou son aspect extérieur,
nuirait au caractére ou al'intérét d'un quartier, d'une rue ou

- 8/18 - A/4307/2023 d'un chemin, d'un site naturel ou de points de vue accessibles au
public (al. 1). Ladécision du département se fonde notamment sur le préavis de la CA ou,
pour les objets qui sont de son ressort, sur celui de la commission des monuments, de la
nature et des sites (ci-aprés : CMNYS). Elle tient compte également, |e cas échéant, de ceux
émis par lacommune ou les services compétents du département (al. 2).

E.14

Laclause d'esthétique de I'art. 15 LCI fait appel a des notions juridiques imprécises ou
indéterminées, dont le contenu varie selon les conceptions subjectives de celui qui les
interpréte et selon les circonstances de chague cas d'espece ; ces notions laissent a l'autorité
une certaine latitude de jugement. Lorsgu'elle estime que I'autorité inférieure est mieux en
mesure d'attribuer a une notion juridique indéterminée un sens approprié au cas ajuger,
I'autorité de recours simpose alors une certaine retenue. |l en vaains lorsque
I'interprétation de la norme juridigue indéterminée fait appel a des connaissances
spécialisées ou particulieres en matiere de comportement, de technique, en matiere
économique, de subventions et d'utilisation du sol, notamment en ce qui concerne
I'esthétique des constructions (ATA/1274/2017 du 12 septembre 2017 consid. 6 et la
jurisprudence citée).

E. 15

L'art. 15 LCI ne limite pas la possibilité de refuser un projet de construction ou de lui
imposer des modifications aux seules situations dans lesquelles ce projet interagit avec un
objet protégé au sens de laloi sur la protection des monuments, de la nature et des sites du 4
juin 1976 (LPMNS - L 4 05), qu'il sagisse par exemple d'un bétiment ou d'un site. Comme
I'indique la lettre de cette disposition, il suffit que, par ses dimensions, sa situation ou son
aspect extérieur, le projet entraine un impact nuisible sur le caractére ou l'intérét d'un



quartier, d'une rue ou d'un chemin, d'un site naturel ou de points de vue accessibles au
public.

E. 16

L'art. 59 al. 4 let. aLCl, entré en vigueur le 28 novembre 2020, prévoit que dans les
périmétres de densification accrue définis par un plan directeur communal (ci- apres :
PDCom) approuveé par le Conseil d Etat et lorsgue cette mesure est compatible avec le
caractere, I’ harmonie et I’aménagement du quartier, le département peut autoriser, aprés la
consultation de lacommune et de lacommission d’ architecture, un projet de construction en
ordre contigu ou sous forme d’ habitat groupé dont |a surface de plancher habitable n’ excede
pas 44% de |la surface du terrain, 48% lorsgue la construction est conforme a un standard de
THPE, reconnue comme telle par |e service compétent.

L’art. 59 a. 4bis LCI, entré en vigueur ala méme date, précise que dans les communes qui
n’ont pas défini de périmetres de densification accrue dans leur plan directeur communal,
lorsgue les circonstances le justifient et que cette mesure est compatible avec le caractere,

I harmonie et I’aménagement du quartier, le département peut accorder des dérogations
conformes aux pourcentages et aux conditionsdel’al. 4 let. aet b. Pour toutes les demandes
d’ autorisation de construire déposées avant le ler janvier 2023, un préavis communal
favorable est nécessaire.

E. 17

L'art. 59 a. 4 let. aLCl est issu d une modification |égidlative qui vise a promouvoir une
utilisation plus intensive du sol en 5éme zone a bétir, de facon arépondre ala
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septembre 2017 consid. 11c ; ATA/1460/2017 du 31 octobre 2017 consid. 2d ;
ATA/659/2017 du 13 juin 2017 consid. 4b). Le |égislateur a eu conscience de cette
évolution et a souhaité encourager la réalisation de ces nouvelles formes d’ habitat (groupé
ou en ordre contigu), lorsqu’il aaugmenté lesindices d’ utilisation du sol (ci-apres. IUS)
dérogatoires susceptibles d’ étre appliqués dans cette zone. || a considére 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 al. 4 let. aL Cl
partout ou les dérogations prescrites pourraient avoir lieu (ATA/95/2022 du ler février
2022 consid. 8 ; ATA/1485/2017 du 14 novembre 2017 consid. 8d ; ATA/828/2015 du 11
ao(t 2015 consid. 8b, confirmé par arrét du Tribunal fédéral 1C_476/2015 du 3 aolt 2016).

E. 18

La condition relative au caractére justifié des circonstances, reléve de I’ opportunité, que le
tribunal ne peut pas contrdler, alors que celle relative ala compatibilité du projet, pose des
criteresrelatifs al’ esthétique et a1’ aménagement du territoire, conférant un large pouvoir
d’ appréciation al’ autorité compétente, qui doit s’ exercer dans le cadre Iégal. Cette
deuxieme condition relevant ainsi de |’ exercice d’ un pouvoir d' appréciation, le tribunal est
habilité, selon I’art. 61 al. 1 let. aLPA, aen sanctionner |’ excés ou I’ abus (cf. arrét du
Tribunal fédéral 1P.50/2003 du 27 mars 2003 consid. 2.2; ATA/724/2020 du 4 ao(t 2020
consid. 3c; ATA/639/2020 du 30 juin 2020 consid. 4c).

E. 19

Lacompatibilité du projet avec le caractére, I’ harmonie et I'aménagement du quartier
exigée par lesart. 59 al. 4 et 59 al. 4bis LCl est une clause d esthétique, analogue a celle



contenue al’art. 15 LCI. Unetelle clause fait appel a des notions juridiques imprécises ou
indéterminées, dont le contenu varie selon les conceptions subjectives de celui qui les
interprete et selon les circonstances de chaque cas d’ espece ; ces notions laissent al’ autorité
une certaine latitude de jugement. Lorsgu’ elle estime que I autorité inférieure est mieux en
mesure d’ attribuer a une notion juridique indéterminée un sens approprié au cas a juger,

I’ autorité de recours s impose une certaine retenue. |1 en vaains lorsque I’ interprétation de
lanorme juridique indéterminée fait appel a des connaissances spécialisées ou particulieres
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).

E.20

Lorsque la consultation de la CA est imposée par laloi, |'autorité de recours observe une
certaine retenue dans son pouvoir d'examen lorsque le département a suivi son préavis; en
effet, la CA, composée essentiellement de spécialistes, est plus a méme de prendre position
sur des questions qui font appel aux connaissances de ces derniers qu'une instance
composée de magistrats (cf. not. ATA/1186/2017 du 22 ao(t 2017 consid. 6c ;
ATA/720/2012 du 30 octobre 2012 consid. 10, confirmé par I'arrét du Tribunal fédéral
1C_635/2012 du 5 décembre 2013).
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Selon une jurisprudence constante, sils sont favorables, les préavis de la CA n'ont, en
principe, pas besoin d'étre motivés (ATA/724/2020 du 4 ao(t 2020 consid. 39 ;
ATA/414/2017 du 11 avril 2017 confirmé par |'arrét du Tribunal fédéral 1C 297/2017 du 6
décembre 2017 consid. 3.4.2).

E.21

Par ailleurs, selon une jurisprudence bien établie, chague fois que I autorité inférieure suit
les préavis requis, lajuridiction de recours doit S'imposer une certaine retenue pour éviter
de substituer sa propre appréciation a celle des entités ayant formulé un préavis dansle
cadre de |’ instruction de la demande d’ autorisation, pour autant que I’ autorité inférieure ait
suivi I’avis de celles-ci. Elle se limite a examiner si le département ne s’ est pas écarté sans
motif prépondérant et diment établi du préavis de I’ autorité technique consultative,
composee 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 ao(t
2020 consid. 3e; ATA/639/2020 du 30 juin 2020 consid. 4d ; ATA/875/2018 du 28 ao(t
2018 consid. 5b).

E. 22

En I’ espéce, le recourant estime que le dossier d’ autorisation de construire est incompl et
sans toutefois indiquer précisément quel(s) piece(s) manquerai(en)t en référence al’ art. 9
RCI. En tout état, les différentes instances de préavis ont sollicité les compléments et
modifications qu’ elles estimai ent nécessaires en vue de se prononcer et ont des lors rendu
leur préavis sur la base d’ un dossier complet. Concernant la position de la CA, force est de
constater que cette instance n’arendu qu’ un seul préavis dans le cadre de I’ instruction de
I’ autorisation DD/4 , lequel était favorable ; les préavis rendus dans le cadre de
I’APA/3 n’ ont aucune pertinence puisgu’ils concernent un autre projet, autorisé et



non vise par la présente procédure. Déslors, il ne peut étre retenu que la CA aurait modifié
son préavis sans aucune explication, comme le soutient le recourant.

Toutes les instances spécialisées consultées dans le cadre de I’ instruction de la requéte
DD/4 ont préaviseé favorablement le projet, parfois sous conditions. Le projet de
construction litigieux, qui est au bénéfice de ladérogation del'art. 59 al. 4 LCl, a
notamment été préavisé par la CA et lacommune, dont les consultations sont obligatoires
dans les circonstances du cas d'espéce. La CA dans son préavis du 8 mars 2023 a accepté
I'application de l'art. 59 a. 4 LCI avec un taux de 32.3 % THPE. Quant &la commune, qui
connait le mieux son territoire et qui ainclus les deux parcelles dans le périmétre de
densification accrue de son plan directeur communal, elle a également indiqué dans son
préavis étre favorable ala dérogation de l'art. 59 a. 4 LCI.

Le projet litigieux est ainsi conforme al’ affectation delazone et I'indice I'lUS proposé par
le projet (32.3 % THPE) reste en deca du maximum admissible de 48 % pour une
construction THPE en zone 5. Le quartier compte par ailleurs de nombreux habitats groupés
ou villas mitoyennes, a un ou plusieurs étages. Il convient également de souligner ici que le
quartier de villas concerné ne bénéficie d'aucune protection particuliére.
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Lesgriefsrelatifsalaviolation desart. 15 et 59 al. 4 LCI seront par conséquent écartés.

E. 23

Lerecourant fait valoir ensuite une violation des art. 7 et 11 de laloi fédérale sur la
protection de I’ environnement du 7 octobre 1983 (loi sur la protection de I’ environnement -
LPE - RS 814.01).

E.24

La L PE vise aprotéger les étres humains des atteintes nuisibles ou incommodantes (art. 1
a. 1 LPE), tel que notamment le bruit résultant de I’ exploitation d’installations, et au lieu de
leur effet (art. 7al. 1 etal. 2 LPE).

E. 25

A teneur del'art. 11 al. 2 LPE, il importe, atitre préventif, de limiter les émissions nuisibles,
dont le bruit, dans |a mesure que permettent |'état de la technique et les conditions
d'exploitation et pour autant que cela soit économiquement supportable. Cette disposition
peut notamment justifier de procéder al'étude d'une autre variante d'un projet ou d'un site
préférable et disponible en vue d'assurer une réduction desimmissions (ATF 141 |1 476
consid. 3.2 ; arrét du Tribunal fédéral 1C 54/2019 du 11 novembre 2019 consid. 2.1.1 ;
Anne-Christine FAVRE, La protection contre |e bruit dans la L PE, 2002, p. 118). Les VLI
S appliquant au bruit et aux vibrations sont fixées de maniére que, selon |’ état de la science
et I’ expérience, lesimmissions inférieures a ces valeurs ne génent pas de maniere sensible
la population dans son bien-étre (art. 15 LPE).

E. 26

Selon I'art. 13 al. 1 LPE, le Conseil fédéral édicte par voie d'ordonnance des valeurs limites
d'immissions applicables al'évaluation des atteintes nuisibles ou incommodantes. Pour ce
qui est du bruit, ces valeurs limites d'immissions figurent aux annexes 3 et suivantes de

I’ OPB.



E. 27

L’ OPB a pour but de protéger contre le bruit nuisible ou incommodant (art. 1 al. 1). Elle
régit, entre autres, la limitation des émissions de bruit extérieur produites par |’ exploitation
d’installations nouvelles ou existantes au sensde l’art. 7 delaLPE (art. 1 a. 2 let. a).

E. 28

L'art. 43 a. 1 OPB dispose que le degré de sensibilité |1 est a appliquer dans les zones ou
aucune entreprise génante n’ est autorisée, notamment dans les zones d’ habitation ainsi que
celles réservées a des constructions et installations publiques (let. b). Pour le bruit produit
par lesinstallations de chauffage, de ventilation et de climatisation dans une zone ou

S applique le degré de sensibilité 11, I’ annexe 6 de I’ OPB fixe lavaeur de planification Lr a
55 dB(A) dejour et 45 dB(A) de nuit. Lavaleur limite d immission est de Lr 60 dB(A) de
jour et deLr 50 dB(A) de nuit. DansI'ATF 141 11 476 (consid. 3.2), le Tribunal fédéral
rappelle qu'une PAC ne peut étre construite, envertudesart. 25a. 1 LPEet 7a. 1let. b
OPB, quesi les
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effet) qu'elle engendre ne dépassent pas les valeurs de planification fixées al'annexe 6 de
I'OPB.

E. 29

En |’ espéce, il sied en premier lieu de relever que, contrairement a ce que le recourant
prétend, |’ autorisation de construire porte sur I’installation d’ une seule PAC en lien avec la
bassin d’ agrément, |a seconde PAC ayant déja été autorisée dans le cadre de

I’APA/3 . A lirelerecours, le recourant estime que I’ emplacement prévu pour la
PAC n’est pas optimisé pour le voisinage et que son installation du cété du chemin

E ou de celui du chemin conduisant aux n°s 1 et 3 dudit chemin limiterait les
nuisances sonores. Selon les piéces du dossier, la PAC respecte parfaitement les valeurs
limites prescrites par I’ OPB, ce que le recourant ne conteste pas. Par ailleurs, le SABRA a
rendu un préavis favorable apres avoir requis des complémentsles 6 mars et 5 juillet 2023,
préavis dont |e respect constitue une des conditions de I’ autorisation. Son emplacement a
par ailleurs été modifié afin de I’ éoigner de I’ habitation du recourant. En conclusion, au vu
des développements qui précédent, le recourant entend avant tout substituer sa propre
appréciation a celle de I'autorité intimée et de I’ instance spécialisée. 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, sauf a statuer en opportunité, ce que
laloi lui interdit de faire (art. 61 al. 2 LPA). Ce grief sera par conséquent rejeté.

E. 30

Lerecourant fait ensuite valoir une violation de I’ art. 59 al. 3bis LCl en tant que le projet ne
respecterait pasleratio de plein terre et I’ exigence de qualité de ladite pleine terre déduit de
I’art. 59 al. 3LCI.

E.31

A teneur de cette disposition, adoptée le 1er octobre 2020, une surface en pleine terre, &
savoir dénuée de toute construction en surface ou en sous-sol et non revétue, de la parcelle
ou du groupe de parcelles considérées par la demande d’ autorisation de construire doit étre
préservée.



Le principe de la préservation de la pleine terre en zone 5 a été introduit dans le guide
publié par le canton « Les nouveaux quartiers-jardins du XXle siécle » visant une
densification de qualité de la zone 5 sans modification de zone & Genéve, pour répondre ala
problématique de I'imperméabilisation des sols. Au chapitre consacré al'« état deslieux »
(version juin 2017, p. 7 ss), le guide relevait en effet : « avec I'augmentation de I'indice
d'utilisation du sol on assiste aussi al'augmentation de |I'emprise des bétiments (et des
annexes) pouvant dépasser les 60 % de la surface des parcelles concernées. Avec les
stationnements de surface, les terrasses en dur et les souterrains, cette occupation du béti a
pour conségquence une forte imperméabilisation des sols et génere des problémes de
ruissellement et récupération des eaux de pluie ». Sous le chapitre « les enjeux de la
densification »,
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espaces plantés en pleine terre en proportion suffisante en limitant, en méme temps,
I'imperméabilisation des sols » et introduisait également la mention de 'l VER.

E.32

Dans le cadre de I'examen du projet de loi portant sur lamodification de l'art. 59 a. 4 LCI
(PL 12'566), un député avait proposé d'gjouter un alinéa 3bis al'art. 59 LCI dont la teneur
serait la suivante : « une surface en pleine terre, a savoir dénuée de toute construction en
surface ou en sous-sol et non revétue, correspondant au minimum a 40 % de la surface de la
parcelle ou du groupe de parcelles considérées par la demande d'autorisation de construire
doit en principe étre préservée » (rapport du 11 aolt 2020 de la commission d'aménagement
du canton chargée d'éudier le PL 12'566-A).

Il résulte des débats devant le Grand Conseil que le Président du Conseil d'Etat, en réponse
alaquestion de I'introduction du pourcentage minimal de 40 % de surface en pleine terre, a
expliqué : « Sur cette base, nous alons travailler pour mettre ajour d'ici lafin de I'année
une grille des critéres de qualité qui permettra de valoriser la question de la pleine terre -
elle doit tendre vers les 40%, maisil y atoujours des cas qui requiérent des dérogations.
C'est pourguoi il me semblerait faux d'introduire des régles urbanistiques au niveau
légidatif : ellesrelévent dela CA, mais aussi des professionnels et des discussions avec les
communes. Ce guide qualité exposera donc une démarche que les propriétaires et
promoteurs devront suivre et défendre face ala CA, qui serala gardienne du temple de cette
notion de qualité » (MGC, séance du jeudi ler octobre 2020 a 20h30- ler débat).

L 'amendement concernant I'art. 59 al. 3bis LCl a été adopté sans qu'un pourcentage soit
fixeé.

E.33

Dans |’ exercice de la compétence que lui confere I’ art. 59 al. 3bis LCI, le département
dispose d’' une grande liberté d’ appréciation celle-ci n'étant limitée que par I'exceés ou |'abus
du pouvoir d'appreciation (art. 61 a. 2 LPA).

Si les directives, circulaires ou instructions émises par |'administration ne peuvent contenir
de régles de droit, elles peuvent cependant apporter des précisions quant a certaines notions
contenues dans laloi ou quant alamise en pratique de celle-ci. Sans étrelié par elles, le
juge peut les prendre en considération en vue d'assurer une application uniforme de laloi
envers chaque administre.



Il ne doit cependant en tenir compte que si elles respectent le sens et le but de lanorme
applicable (ATF 129 V 205 consid. 3.2 ; 127 V 61 consid. 3a; ATA/552/2013 du 27 aolt
2013 ; ATA/114/2010 du 16 février 2010). Ces directives ne dispensent pas de se prononcer
alalumiére des circonstances du cas d'espéce. Par ailleurs, elles ne peuvent sortir du cadre
fixé par la norme supérieure qu'elles sont censées concrétiser. En d'autres termes, a défaut
de lacune, elles ne peuvent prévoir autre chose que ce qui découle de lalégislation ou dela
jurisprudence (ATF 138 11 536 consid. 5.4.3 ; 133 11 305 consid. 8.1). Ces principes
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précité consid. 10b ; ATA/1000/2018 du 25 septembre 2018 consid. 6d).

E.34

En janvier 2021, le département a publié en ligne une « Marche a suivre pour la
densification de lazone 5, Modalités d’ application du nouvel article 59 LCI » (ci- aprés: la
marche a suivre) » (https.//www.ge.ch/document/marche-suivre-
densification-zone-5-mise-jour-2022).

Cette marche a suivre décrit les nouvelles exigences de contenu et de forme a respecter dans
lazone 5, tant pour les projets de construction que pour les plans directeurs communaux.

E.35

Dans saversion mise ajour en novembre 2022, lamarche a suivre n'indique plusle
pourcentage de pleine terre recherchée mais prévoit : « Une quantité de pleine terre
cohérente avec les enjeux de paysage, de biodiversité et |es usages souhaités sera
recherchée, en lien avec la stratégie de densification zone 5 du PDCom approuve le cas
échéant » (p. 13), précisant aussi que la pleine terre est une des composantes de I'indicateur
qualitatif de verdure (p. 9).

E. 36

Cette version de la marche a suivre précise également le role de la CA. Cette derniére «
instruit toutes les demandes d’ autorisation de construire en zone 5. En application du cadre
légal, la CA doit analyser la compatibilité du projet avec « le caractére, I’ harmonie et

I’ aménagement du quartier ». Elle doit désormais également évaluer le projet al'échelle du
groupe de parcelles. Pour cela elle prend en compte, d'une part, la quantité de pleine terre
préservée par le projet, et d'autre part, elle se base sur le PDCom, notamment en ce qui
concerne les secteurs de densification accrue et les voies a créer ou amodifier. En I'absence
d'un PDCom approuve, la CA applique les critéres d'éval uation présentés dans e schéma du
chapitre A.2 de lamarche a suivre et utilise la note explicative produite par le requérant
pour produire son préavis (p. 14).

E. 37

De plus, selon ladirective LCI 021-v7 sur le rapport des surfaces en zone 5 émise par le
département le 1er mars 2013 et modifiée le 15 ao(t 2022 (ci-apres: directive 021-v7 ;
https.//www.ge.ch/document/4365/tel echarger), il est précisé, sagissant de I'art. 59 al. 3bis
LCI, que « cet alinéaindique gu'une surface pleine terre doit étre préservée. |1 définit
précisément la notion de pleine terre. Par contre, il ne définit rien sur les aspects qualitatif
ou quantitatif de cette derniere. A cette effet, le département a établi une marche a suivre
intitulée "Densification de la zone 5"
(www.ge.ch/document/marche-suivre-densification-zone-5). Selon I'expérience de la CA, il
peut étre considéré, en regle générale, qu'une surface pleine terre inférieure a 40% n'est ni



qualitative, ni suffisamment quantitative. A I'inverse une surface supérieure & 60% peut étre
considérée comme suffisamment quantitative et qualitative ».

E. 38

S'il ressort ainsi d'une interprétation historique de I'art. 59 al. 3bis LCI que le |égidateur a
renoncé afixer un ratio minimal de surface de pleine terre afin de conférer une importante
marge de manoauvre au département, sous réserve d'un
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proportion de surface de pleine terre devrait, dans la mesure du possible, avoisiner les 40 %.

E. 39

En |’ espéce, le projet querellé porte principalement sur la suréévation de lavilla. Selon les
calculs effectués par |’ architecte des intimés, la surface de pleine terre serade 45 % : leratio
invogué par le recourant de 33 % de pleine terre n’ est quant a lui aucunement documenté.
LaCA apar ailleursrendu un préavis favorable au projet retenant que ce dernier avait un
impact mineur sur lapleineterre - sa proportion avait di étre déterminée dans le cadre de
I’APA/3 , enforce. Le taux de pleine terre prévu par le projet est ainsi supérieur ala
proportion de 40 % retenue par la jurisprudence.

C'est encore lelieu derelever si, dans e périmetre des rives du lac, le maintien d’ un taux de
pleineterre de 2/3 est préconisé, celan’ est d aucune pertinence en |’ espéce puisque e projet
litigieux n’est en | occurrence pas situé dans ce périmetre protége.

Ce grief seradeés lors également rejeté.

E. 40

Lerecourant fait valoir, dans saréplique, une violation de I’ art. 3 a. 3 RCI dans la mesure
ou les surfaces cumulées des CDPI seraient de 89.27 m2, soit une surface dépassant la
surface admissible ce qui doit conduire al’ annulation de I’ autorisation. Comme vu ci-
dessus, ce grief est recevable et le tribunal entrera donc en matiere sur celui-ci.

E. 41

Aux termes de l'art. 3 al. 3 1ére phrase RCI, sont réputées CDPI, ala condition qu'elles ne
servent ni al'habitation, ni al'exercice d'une activité commerciae, industrielle ou artisanale,
les constructions dont la surface n'excéde pas 50 m2 et qui sinscrivent dans un gabarit
limité par une ligne verticale dont la hauteur n'excéde pas 2.50 m (let. @), une ligne oblique
faisant avec I'horizontale partant du sommet de laligne verticale un angle de 30° (let. b) et
une ligne horizontale de faitage située a 4.50 m du sol au maximum (let. c). Dans le cadre
d'un projet de construction en ordre contigu ou sous forme d'habitat groupé et, afin
d'améliorer I'insertion dans le site et pour autant qu'il n'en résulte pas de géne pour le
voisinage, le département peut autoriser, aprés consultation de la commission d'architecture,
des CDPI groupées d'une surface de plus de 50 m2 au total (2éme phrase). Dans tous les
cas, lasurface totale des CDPI ne doit pas excéder 8% de la surface de la parcelle et au
maximum 100 m2 (3éme phrase), une marge de 3% prévue par lajurisprudence cantonae
topique étant toutefois admissible (arrét du Tribunal fédéral 1C_159/2020 du 5 octobre
2020 consid. 4.3.2 et références citées).

E. 42

Les CDPI prévues al'art. 3 al. 3 RCI font I'objet de ladirective n° 024-v7 3 du février 2014,
modifiée en dernier lieu le 9 mars 2021 (ci-apres : directive CDPI). Il en ressort que les



types de constructions pouvant étre considérés comme des CDPI sont les « garages, ateliers
non professionnels, couverts a voitures, couverts de plaisance, couverts a bois, abris ou
cabanes de jardin, pool house ». Elle précise également que les constructions de tres peu

d’ importance au sensdel’art. 1 a. 3 LCI ne sont pas a prendre en compte au titre de CDPI,
ains que lesjardins d hiver
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mentionnées dans la directive, a quelque titre que ce soit.

E. 43

La chambre administrative de la Cour de justice (ci-aprés : la chambre administrative) se
fonde, de jurisprudence constante, sur la directive CDPI pour déterminer les surfaces a
prendre en compte a cetitre, (ATA/93/2021 du 26 janvier 2021 consid. 9d et 10 ;
ATA/1104/2020 du 3 novembre 2020 consid. 3d et 4). Dans le cadre de |’ application de
I’art. 3a. 3 RCI, lajurisprudence a dé§ja été amenée a préciser que les surfaces
déterminantes étaient celles de |’ emprise au sol d' une construction (ATA/927/2021 du 7
septembre 2021 consid. 3b et les références citées). Dans un arrét récent, la chambre a
retenu qu’ une terrasse de 12 m2 située au premier étage n’ a pas été considérée comme une
CDPI deslors qu’ elle se situe au-dessus d’ un espace habitable de lavilla, dont la superficie
a été prise en compte en tant que surface brute de plancher (ATA/1344/2023).

E. 44

En |’ espéce, le recourant retient les surfaces suivantes dans son calcul des CDPI : un garage
de 27 m2, une terrasse en toiture de 27 m2, un escalier pour y accéder de 5,27 m2, une
terrasse couverte avec une marquise de 6 m2, un couvert en verre de 15 m2 et un espace de
parking couvert de 9 m2. Selon les plans signés ne variatur, la parcelle comprend un garage
de 24.45 m2, une terrasse couverte de 15,30 m2, une terrasse sur le toit de 25 m2, un
escalier permettant |’ accés ala surface habitable de la suré évation, un passage sous une
marquise de 6 m2 et une surface de parking située sous le surplomb d’ étage. Il n’est pas
contesté que le garage de 24.45 m2 et la terrasse couverte de 15.30 m2, constituent des
CPDI. L’ escalier extérieur et le passage couvert le long du batiment sous la marquise de 6
m2 ayant été comptabilisés dans la surface brute de plancher comme demandé par laDAC
dans son préavis du 14 février 2023 - ce qui a conduit a une augmentation de la SBP de 50
m2 a 63 m2 en cours d'instruction de larequéte -, ils 0’ ont pas a étre comptabilisé dans les
CPDI. S agissant de la surface de parking couverte par |le surplomb de la surélévation, la
directive CDPI, en page 4, retient que la surface située sous un surplomb n’a pas a étre prise
en considération dans le calcul des CDPI ; deslors cette surface n' a, ajuste titre, pas été
prise en compte dans le calcul des CPDI. Enfin, laterrasse en toiture se situant sur une
surface brute de plancher, elle n’a pas a étre comptabilisée dans les CDPI, comme retenu
par lajurisprudence précitée. Au vu de ce qui précede, la surface des CDPI est au total de
39.75 m2, soit une surface inférieure au 8 % de la parcelle et au 100 m2 maximum
autorisés. Ce dernier grief sera également écarté.

E. 45
En tous points mal fondé, le recours serarejeté.
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E. 46



En application des art. 87 a. 1 LPA et 1 et 2 du réglement sur les frais, @noluments et
indemnités en procédure administrative du 30 juillet 1986 (RFPA - E 5 10.03), le recourant
qui succombe, est condamné au paiement d’ un émolument sélevant a CHF 1'200.- ; il est
partiellement couvert par I’ avance de frais versée ala suite du dép6t du recours.

E. 47
Vu l'issue du litige, une indemnité de procédure de CHF 2'500.-, ala charge de M.
A , Seraallouée aux époux B et C (art. 87 al. 2a4 LPA et 6 RFPA).
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