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EN FAIT

Par délibération du 20 février 2007, le conseil municipal de la ddle
Geneéve (ci-aprés : le conseil municipal) a adopté le regleretaiif aux plans
d'utilisation du sol de la Ville de Genéve (ci-aprés : RPU®).plan annexé
prévoit un découpage de la Ville de Genéve (ci-aprés : la eifidjois secteurs :
la premiere zone comprend la Vieille-Ville, la deuxieme eshposée de trois
sous-secteurs couvrant tous les quartiers de la ville hornasres faisant I'objet
de plans localisés de quartier, ces derniéres étant attribl@eé®igieme zone. A
chaque secteur et sous-secteur est prescrit un taux minimialgements et
d'espaces verts applicable a toute nouvelle surface brute de planche
supplémentaire obtenue par des transformations de batiments ou dasctionst
nouvelles. Sont prévus, un taux de 50% de logements dans le secteur 1,de taux
80% dans les secteurs 2.1, 2.2 et 2.3 accompagné d'un taux de 35% et 40%
d'espaces verts dans les secteurs 2.2 et 2.3. Pour le sed¢eplaB, renvoie aux
plans localisés de quartiers. Le réglement prévoit égalemenaletien de
I'affectation des constructions existantes.

Le RPUS est l'aboutissement d'un long processus qui trouve son origine
dans une initiative populaire pour la protection de I'habitat et cdese
démolitions abusives. Suite a cette initiative, le Grand Conseibpté le 21 avril
1983, les articles 15A a 15F de la loi sur I'extension des voiesrdmuanication
et 'aménagement des quartiers ou localités du 9 mars 1929 (LLEgt 40) en
reprenant les principes contenus dans l'initiative. Ces disposiéigake$ ont été
approuvées en votation populaire le 26 juin 1983.

Le conseil administratif de la ville a ensuite élaboré wjepde reglement
transitoire relatif aux plans d'utilisations du sol de cettencone (RTPUS) qui a
été soumis a enquéte publiqgue du 9 novembre au 9 décembre 1987. A I'appui de
ce projet, le conseil administratif invoquait « l'absence de n®yégaux
permettant de maitriser I'évolution des quartiers situés dartsolsespremiéres
zones et d'éviter leur transformation progressive en quartidnsrdaux » (MCM-
VGE du 4 novembre 1987, p. 1358).

Le RTPUS a été adopte le 21 juin 1988 par le conseil municippbebuve
par arrété du Conseil d'Etat le 24 ao(t 1988. Par trois arréts desai24
22 novembre 1989 et 28 mars 1990, le Tribunal administratif a rejetédcoisrs
déposés contre le RTPUS (ATA du 24 mai 1989 en la cause Sl Teanabl€il;
du 22 novembre 1989 en la cause Association Le Faubourg St-Gendimat
1990 en la cause La Placette). Sur recours de droit public, le Trildaiéaal a
confirmé l'arrét du Tribunal administratif du 24 mai 1989 (Arrét diburral
fédéral du 11 janvier 1990 1P.376/1989 - RDAF 1990 p. 127).
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Parallelement a l'adoption du réglement transitoire, la ailidaboré un
projet de RPUS. Le 29 novembre 1989, le conseil administratif de léaavil
déposé auprés du conseil municipal un avant-projet de PUS destiné ateowipl
remplacer le RTPUS en y incluant des chapitres fixant désesd'utilisation du
sol (IUS) ainsi que des taux d'espaces verts par secteurs.

Ce projet a été soumis a enquéte publique du 17 novembre au 18 décembre
1989. Il a suscité trente-six lettres d'observations, dont dix-huitepamt
d'hoteliers et de la société des hoteliers genevois (ci-a@ds§). En substance,
ces oppositions portaient sur l'obligation du maintien de I'affectatiohidnétdes
batiments en cas de transformation d'un hotel et sur celles prémueas de
démolition ou de reconstruction d'un tel batiment fixant un taux de legtede
70%.

Suite a l'enquéte publique, le conseil administratif a apporg de
amendements au projet, notamment celui consistant a porter de 70 es3@ux|
de surfaces brutes de plancher (ci-aprés : SBP) supplémerdévelis au
logement.

Une nouvelle enquéte publique portant sur le projet modifié a eu lieu du
4 octobre au 3 novembre 1991. Elle a suscité vingt lettres d'obsesvdtion
celle de la SHG et d'un collectif incluant la SHG pour ledadligation du
maintien de [l'affectation hételiere telle que prévue dans le SRFEtAit
« exorbitante et rigide ».

Les travaux des commissions municipales se sont poursuivis pour aboutir
un nouveau projet de RPUS qui a été soumis a enquéte publique du 18 novembre
au 18 décembre 1998, suscitant treize lettres d'observations, derdeck SHG.

Selon cette derniere, le projet de RPUS qui limitait et prohlhdilisation du

patrimoine immobilier des hételiers portait atteinte a lenrdréts patrimoniaux,
« détériorant une situation déja tendue et fragilisant I'outil déustion déja en
perte de compétitivité internationale ».

Dans le cadre d'une modification de la loi d’application dei fi2dérale sur
I'aménagement du territoire du 4 juin 1987 (LaLAT - L 1 30) instauesplans
directeur communaux, le Grand Conseil a décidé de modifier 'article 15CG=hExt
supprimant la possibilité pour les communes de fixer des IUS daralte des
PUS. Cette modification est entrée en vigueur le 25 mars 2003.

Le RPUS a été modifié pour tenir compte de cette nouvelle disposi
notamment et a finalement été adopté par le conseil municipal le 20 février 2007.

Le 29 mai 2007, la SHG a fait parvenir un courrier au Conseiltddata
reprenant les arguments développés précédemment pour s'opposer aln&®BUS
procédure.
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Le 28 novembre 2007, le conseiller administratif en charge des
constructions et de l'aménagement adressait au conseiller dittedé du
département du territoire un rapport fondé sur l'article 47 de I'ordoansur
'aménagement du territoire du 28 juin 2000 (OAT - RS 700.1.) portant sur la
conformité du RPUS au droit fédéral et cantonal et répondant auxatises
des opposants recues apres l'adoption du reglement par le conseil municipal.

Le 27 février 2008, le Conseil d'Etat a approuvé le RPUS pag,gotddlié
dans la Feuille d'Avis officielle (FAO) du 17 mars 2008.

Par pli remis le 16 avril 2008 a la poste, la SHG a recouresugr
Tribunal administratif contre l'arrété du 27 février 2008 en concl@asbn
annulation ainsi qu'au versement d'une indemnité de procédure.

a. Elle avait pour but la promotion et la défense des intér&ssdmembres,

tant a I'échelon national, que régional ou cantonal selon I'a2tialméa 1 de ses
statuts et était composée de propriétaires d'établissemdéhbdierie et de la

restauration sis sur le territoire du canton de Genéve. Bigedes 71 membres
était jointe au recours, ceux-ci représentaient 11'459 lits si41804 disponibles
dans I'hétellerie genevoise.

b. Le RTPUS contenait déja une disposition restreignant la liéestédomique
des hotels : « les batiments affectés a des résidencessihatdls repondant aux
besoins prépondérants de la population ne peuvent étre transformésaux pur
guel que soit le secteur dans lequel ils se situent » (art. ¥ BITPUS). La
distinction était faite avec les hotels de catégorie seyérj lesquels étaient
considérés comme des locaux commerciaux. La méme distinctidaitesans la
loi sur les démolitions, transformations et rénovations de maisbabithtion
(mesures de soutien en faveur des locataires et de I'emploi) dun\aérj1996
(LDTR - L 5 20).

La réglementation prévue dans le RPUS s'était fortement detcie
s'appliquait a tous les hotels situés en ville, méme ceux non saumitDTR.
Cette extension du champ d'application ne se justifiait d'aucune, fpodait
atteinte de maniére inacceptable a la liberté économique ddisrsdgenevois et
constituait un abus du pouvoir d'appréciation. Plus sévere que la LDTR, les
nouvelles dispositions instauraient une distorsion de concurrence avec les
établissements situés en périphérie de la ville.

c. Le RPUS, approuvé par le Conseil d'Etat dix ans aprés leeprpnojet,
avait été actualisé mais n'avait pas été soumis a une enuuidtgue dans les
mois ou I'année précédant son adoption, en violation de l'article 15D lettre a LEXt.

d. Depuis le 25 janvier 2003, date d'entrée en vigueur du nouvel articke 11bi
LaLAT, les communes étaient tenues d'adopter un plan directeur comiirantl

A/1315/2008



-5/18 -

10.

les orientations futures de I'aménagement de tout ou partie doiterdiune ou
plusieurs communes. La logique de I'aménagement du territoire comtraomai
a la ville d'adopter un tel plan directeur avant de mettre en odegréPUS,
lesquels étaient contraignants pour les particuliers et mdva@s recu de
légitimation populaire suffisante, dés lors que leur élaboratioontai a plus de
17 ans et que la derniere enquéte publique les concernant avéfieé&iéée il y a
10 ans.

Par décision du 22 avril 2008, le Tribunal administratif a appeléawsede
conseil municipal.

Le 27 juin 2008, le Conseil d'Etat a répondu au recours en concluant a s
rejet.

Le RPUS était le fruit d'une pesée des intéréts minutietisalrement
réflechie. C'était I'aboutissement d'un long processus, ponctué derpiétes
publiques et de trois contrbles de conformité au droit effectuéd'anaorité
cantonale. La SHG avait pu s'exprimer largement et a de resltipprises. En
raison de I'ampleur du périmetre du plan, la notion de « circonstaacksrigine
du plan de l'article 21 alinéa 2 de la loi fédérale sur 'améneagedu territoire
du 22 juin 1979 (LAT - RS 700), ou la durée nécessaire a son adoption\aii n'a
rien d'excessif, devaient étre appréhendés a une échelle plesquastcelle
usuellement employée pour des plans de moindre envergure.

En outre, la pénurie de logement qui sévissait a Geneve déjavast les
années 1980 et notamment au moment de I'adoption du RTPUS persistill Le s
de 2% de logements vacants n'avait jamais été franchi. Lesnsiances a
l'origine tant des articles 15A et suivants LExt que du RTPWSa@nt pas
changé et étaient pérennes comme le Tribunal fédéral I@adieurs constaté
s'agissant du RTPUS.

En outre, comme le préconisait le plan directeur cantonal (B@P01 et
sa mise a jour de 2007, le RPUS accordait une nette prioritdgament par
rapport aux activités, en matiere de SBP.

Par rapport au RTPUS, le nouveau réglement faisait passerxiele SBP
dévolues au logement dans la Vieille-Ville de 30 a 50%, celui appicabtentre
ville restait a 50% et le taux des autres secteurs passhier® a 80%. Cette
augmentation devait étre mise en relation avec les chiffrésgdenents vacants
depuis 1998 qui avaient connu une baisse constante.

Concernant les hotels, le contenu de l'article 7 RTPUS, deveild'art
RPUS, avait changé une premiére fois en 1991 et une seconde fois en 1998, dans
les deux projets qui avaient été soumis a enquétes publiques.diSetisition
n‘avait plus été modifiée par la suite. La réglementationétaitspas « fortement
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11.

durcie » puisqu'elle remplacait une interdiction de transformeainsrhotels en
bureaux par une obligation d'affectation de principe, sujette a exceptions.

A Geneve, entre 1972 et 1990, 30 hoétels avaient disparu, soit par démolitio
ou changement d'affectation. Cela représentait environ 25% des 126 hoéte
existants. L'article 11 RPUS incriminé reprenait mot pour maicla 8 alinéa 2
du plan de site de la rade du 25 novembre 1992, que la Tribunal fédéraig&a
conformé a la Constitution fédérale de la Confédération suisse durill8 %89
(Cst. - RS 101 ; Arrét du Tribunal fédéral 1P.28/1993 du 5 novembre 1993; SJ
1995 p. 85). L'abandon dans le RPUS de la distinction délicate a opéeckesnt
hotels « répondant aux besoins prépondérants de la population » et ceux qui
étaient « destinés principalement a recevoir des gens de passagtenue dans
le RTPUS était contrebalancé par l'ouverture d'une exception imacippr du
maintien des activités hotelieres pour les cas ou il était déengumér I'exploitation
hoételieres ne pouvait pas étre poursuivie. Le principe de la propoltttéro la
restriction a la liberté économique était ainsi mieux respecté.

Le 27 juin 2008, le conseil municipal a répondu au recours en concluant a
son rejet et au versement d'une indemnité de procédure.

Le RPUS reprenait nombre de dispositions déja existantes dRTPIES
qui avait été confirmées par le Tribunal administratif et pafribunal fédéral.
Les nouvelles dispositions consistaient a :

- ramener les 5 secteurs a 3, ce qui n'avait aucune conséquencelanr le
matériel ;

- augmenter modestement les taux de SBP dans le centre d#e quartiers
de logements, ceci de fagcon a répondre a un intérét public prépondérant ;

- fixer le taux de répartition des espaces verts et de déanapplication de
I'article 15C LEXxt ;

- modifier modestement les dispositions relatives aux activitésilooant a
I'animation des quartiers ;

- modifier modestement les regles applicables aux hétels ;
- introduire des regles applicables aux batiments artisanaux ou industriels.

En outre, le rapport de conformité du conseil administratif du 28 noeembr
2007 avait permis de démontrer que ces adaptations étaient confoxToreital
constitutionnels fédéral et cantonal.

Le temps écoulé n'était nullement une condition qui déterniénaécessité
d'une nouvelle enquéte publique. Le conseil municipal avait pris conmzesdas
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12.

13.

observations émanant de la troisieme enquéte publique au début de I'année 1999.

Huit ans aprés, le RPUS avait pu étre adopté. La durée des débaltsit
précisément des observations formulées, dont celles de la Shb,gae des
exigences de I'Etat. Sur le fond, entre 1998 et 2007, le RPUSt saliaaucune
modification fondamentale. Ainsi, notamment, le nombre de secteurs &gai
diminué, leur nombre ne se justifiant plus. D'autres modificationgeravaté
apportées afin de rendre le RPUS plus compréhensible. La SHG rsat bor
d'ailleurs & évoquer des modifications sans démontrer en quoi s#sitslatait
aggravée depuis le projet mis a lI'enquéte publique en 1998.

La SHG a répliqué le 12 septembre 2008.

Le projet avait subi de nombreuses modifications entre la deraiguéte
publique et son adoption. Preuve en était la durée et les renvois enss@nm
ainsi que les commentaires et amendements proposeés par |demépar
compétent a I'époque. De plus, les observations formées en 1998m'paaiété
prises en compte. Trois versions différentes du plan avaient ebeptés 1998.
Or, les plans adoptés sans que la procédure prévue a |I'agialméa 1 de la loi
fédérale sur 'aménagement du territoire du 22 juin 1979 (LAT -7B®) ne soit
respectée étaient frappés de nullité. Le nombre de secteuéi@veevu sans que
les personnes concernées ne puissent s'exprimer.

L'obligation du maintien de I'affectation hoteliére de tous lesdhéikeiés en
ville dépassait largement l'objectif de maintenir et rétdblabitat en ville mais
avait pour but de favoriser le tourisme a Genéve. Il s'agidsaie mesure de
politique économique, ce qui n'était pas admissible.

Le 22 janvier 2009, le Conseil d'Etat a dupliqué.

La seuls modification matérielle existant entre le pregeimis a l'enquéte
en 1998 et la version adoptée du RPUS consistait en la suppressidixdtgola
d'un taux minimum d'espaces verts de 25% prévu dans les ancienscteus-se
2.2. Cette unique modification allait dans le sens d'une diminution desioteg
pour les propriétaires. Le reste des modifications concernaiédaction du
reglement, sa clarté et la diminution du nombre de secteurs, matidifidormelle
qui n'avait impligué aucune modification matérielle, les taux &&P
supplémentaires dévolues aux logements et aux espaces vertpdix@ RPUS
étaient restés identiques a ceux proposés en 1998. Une quatriendel'amsgiéte
n'était dés lors pas nécessaire.

Le pouvoir d'examen du Tribunal administratif étant complet emakiere,

une éventuelle violation du droit d'étre entendu, portant sur une disposition

modifiée depuis I'enquéte publique, serait réparée dans le cadrerdeédure de
recours.
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14.

15.

La LaLAT ne subordonnait pas l'adoption de plans d'affectation du sol a
I'adoption préalable des plans directeurs communaux. A défaut, aucun plan
localisé de quartier ne pourrait étre adopté en ville tant queate gitecteur
communal n‘avait pas été adopté. En outre, un tel motif seraievakle en tant
gu'il est invoqué par des particuliers, pour lesquels le plan direienmunal ne
peut produire d'effets et qui ne sont pas habilités a le contester.

Le maintien de l'affectation hételiere des batiments réponddutprévu
par l'article 15 alinéa 1 LExt, soit de favoriser une impléamatles activités qui
soit harmonieuse et équilibrée.

Le 23 janvier 2009, le conseil municipal a dupliqué. Il demandait le
versement d'une indemnité de procédure car il n‘avait pasrdeesjuridique
propre et avait di mobiliser une collaboratrice de I'unité juridijudépartement
des constructions et des technologies de l'information (DCTI).

L'article 11 RPUS, qui s'appliquait a la SHG et a ses mambi@vait subi
aucune modification depuis 1998.

Bien que les lettres recues par le Conseil d'Etat matspas considérées
comme des oppositions, elles avaient recu une réponse. Elles awdiaitéela
remise d'un rapport selon l'article 47 OAT de la part du coadamiinistratif de la
ville qui, sans ces observations, n‘aurait pas été sollicité.

En plus de prévoir une exception au maintien de l'affectation hételié
l'article 11 RPUS, l'article 14 RPUS relatif aux dérogatiétait également
applicable. Ces articles laissaient un large pouvoir d'appréciatioraw@orités
d'exécution excluant toute violation du principe de proportionnalité.

Les dupliques ont été transmises aux parties le 27 janvier 2009.

EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridiction compétente, deurs est
recevable a ces égards (art. 56A de la loi sur l'organisatiortigiréi du
22 novembre 1941 - LOJ - E 2 05; art. 63 al. 1 let. a de la loi sur |édunac
administrative du 12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

A qualité pour recourir quiconque est atteint par le réglemente intérét
digne de protection a ce qu'il soit annulé ou modifié (art. 15F al. 2 LExt).

Le recours corporatif suppose que l'entité en cause dispose de la
personnalité juridique, que ses statuts la chargent d’assurdetesedes intéréts
de ses membres, que la majorité, ou tout au moins un grand nombre de ces
derniers, soit touchée et enfin que ses membres possedent, adtitiduel, la
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qualité pour recourir (ATF 130 Il 519; 130 | 85; Arrét du Tribunal fédéral
1A.83/2006 du  juin 2007, consid. 2.6 ; B. BOVAY, Procédure administrative,
Berne 2000, p. 363).

La recourante est une association d'hételiers exploitant dass#ments
dans le canton de Genéve. Selon ses statuts (en ligne a I'ddtpssgww.shg-
ge.com/images/pdf/Statuts.pdf [consulté le 9 avril 2009]), peut étreéseden
qualité d'établissement membre, toute entreprise, quelle que sdirrea
juridigue, qui exploite un hétel en tant que locataire, propriétaire ourend/en
contrat de gestion (art. 6.1 Statuts SGH). L'un des but de laeSH@ défense
des intéréts de ses membres, tant a I'échelon national que rémgiooahtonal
(art. 2.1 Statuts SHG). La qualité pour recourir de la SHG dusi &ire admise,
ses membres ayant eux-mémes, pour la majorité d'entres-eer wile, cette
qualité a titre individuel.

La recourante invoque en premier lieu une violation de son droie d'étr
entendue du fait qu'elle n'a pas pu se prononcer sur les modificapportées au
RPUS entre la derniére enquéte publique et son adoption.

a. En matiére de plan d'affectation, un propriétaire a le di@&ite entendu
avant l'attribution définitive de son bien-fonds a une zone prévue par un plan
d'affectation. Sous l'angle de l'article 33 LAT, le Tribunal fab@& jugé qu'il
suffisait que le plan modifiée soit publié et puisse étre attaomek voie soit de
l'opposition, soit du recours, auprés d'une autorité cantonale ou communale
disposant d'un plein pouvoir d'examen (ATF 114 la 238-239, 119 consid. 4a, 107
la 273 ; RDAF 1990 p. 127).

b. Le Tribunal fédéral a jugé que lorsque le projet était néodfres avoir été
soumis a l'enquéte publiqgue, une nouvelle enquéte n'était nécessairelaue s
modification s'avérait essentielle. Il a précisé qu'une noadiifin était essentielle

si elle pouvait donner lieu a des objections qui n‘avaient pas encaauéteées
contre I'ancienne version (B. WALDMANN, P. HANNI, Raumplanungsgeset
Bern 2006, ad. Art. 33, p. 765 et les références citées ; ATF 98 la 475 et 478)

C. Il convient de déterminer les modifications apportées auSRfdndant ce
délai. A cet égard, la recourante se réfere simplement auatablgoptique
élaboré par le conseil municipal, ce qui suffirait & démontrer deg
modifications importantes ont été apportées au RPUS. La seuleicatoiif
concréete alléguée par la recourante est celle d'une nouvelleitaiim des
secteurs.

A la vue des deux textes et des plans, les modifications ptexipant les
suivantes :
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- la suppression du chapitre consacré aux IUS, faisant suite aibedpat le
Grand Conseil d'une modification de l'article 15C LEXxt ;

- la réduction de cing a trois du nombre des secteurs, en conséquence de la
suppression des IUS. Les limites territoriales de ces secteurs nog pasddiées

et le pourcentage minimum de logements de méme que le tapaadssverts

sont demeurés inchangés pour chaque parcelle concernée, hormis lasguppres
pour les parcelles situées dans un ancien sous-secteur de labldmtprévoir

25% d'espace vert ;

- l'article 9 RPUS, qui concerne l'affectation des rez-de-cBausssubi des
modifications rédactionnelles portant sur la notion de « locaux fean@siblic »
et de celle d'affectation a des « activités accessibles aw pulbe but de I'article
n'a pas été modifié, puisqu'il vise toujours a préserver l'animatiEnulée par le
maintien d'une affectation ouverte au public des rez-de-chaussée ;

- l'article 10 s'est vu adjoindre un nouvel alinéa portant sur le régime
applicable aux démolitions/reconstructions ou de changement dffecta
d'immeubles n'ayant pas une destination administrative, industciettenerciale

ou culturelle pour lesquels le nouveau batiment doit étre affectaméent selon

les taux fixés par l'article 7 ;

- la rédaction de l'article 14 relatif aux dérogations a été modifiée.

Il faut relever que l'article 11 RPUS, concernant les hoteds,pas été
modifié du tout.

Au vu de ce qui précede, force est de constater que les maalifgcat
apportées au RPUS depuis la derniére enquéte publique ne peuventligesua
d'essentielles ou d'importantes et ne lui conferent pas le dtatutouveau projet
qui aurait nécessité une enquéte publique.

d. Cela étant, en matiere de PUS, le droit genevois ne prévpgantle
procédure d'opposition, le recours au Tribunal administratif disposaniptiin
pouvoir d'examen est ouvert (T. TANQUEREL, Le contentieux de I'anpeénent
du territoire, in 3eme journée du droit de la propriété, 2000, p.10).

A cet égard, l'autorité de recours doit contrdler tant la ciatista des faits
et l'application du droit que l'opportunité, tout en préservant la liberté
d'appréciation dont les communes ont besoin dans l'accomplissemegrsie |
taches (art. 2 al. 3 LAT). Cette liberté d'appréciation impliqugine mesure
d'aménagement appropriée doit étre confirmée, l'autorité de recétast pas
habilitée a lui substituer une autre solution qui serait égalempenb@iée. Elle
implique aussi que le contrdle de I'opportunité s'exerce avec retendes points
concernant principalement des intéréts locaux, tandis que, au coé&rgirse en
considération adéquate d'intéréts d'ordre supérieur, dont la saleségarmbe au
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canton, devra étre imposée par un controle strict (ATF 127 Il 238 consad. b/
242 ; Arrét du Tribunal fédéral 1C_17/2008 consid. 2.4.1).

En l'espéce, outre le fait que la recourante se soit expmdasieurs
reprises au sujet du RPUS en cours de son élaboration et méme apres son adoption
par le conseil municipal, elle a utilisé la voie du recours premant les mémes
griefs déja exposés auparavant.

En conséquence, le grief de la recourante tiré de la violation dultitoe
entendu doit étre écarte.

Sur le plan formel, la recourante se plaint également d'undioolde
I'article 15D lettre a LExt. Outre les modifications faitas projet soumis a la
derniére enquéte publique, I'écoulement du temps imposait a lui seubuvedle
enquéte.

Le PUS est un plan d'affectation (Arrét du Tribunal fddéwall janvier
1989 1P.376/1989 - RDAF 1990 p. 127 ; ATF 112 la 268 ; ATA/282/2006 du
23 mai 2006 ; ATA/553/2002 du 17 septembre 2002). Lorsque les circonstances
se sont sensiblement modifiées, les plans d'affectationsdbjatltes adaptations
nécessaires (art. 21 al. 1 LAT). Les textes allemand @dritde cette disposition
indiquent plus clairement la démarche en deux étapes qu'elle présioles
circonstances se sont sensiblement modifiées, les plans serarirges et si
alors le besoin s'en fait réellement sentir, ils seront addptéFANQUEREL,
Commentaire de la loi fédérale sur 'aménagement du territaireshz1999, ad.
art. 21, p. 12). Le droit genevois prévoit également que si les circoestsasont
sensiblement modifiées, les plans d'affectation sont réexaminésnécessaire,
adaptés (art. 13A LaLAT).

Ces principes sont repris dans la LExt puisque tout projet de plan
d'utilisation du sol et son reglement d'application doivent obligatoireéteat
soumis a une enquéte publique aussi large que possible, menée conforenément
l'article 5 alinéas 1 et 2 LExt (art. 15D let. a LExt). Lorstpgecirconstances se
sont sensiblement modifiées, les plans font I'objet des adaptatie@ssaiées (art.
15E LExt).

Au vu de ce qui précede, force est de constater que I'écoulement du
temps & lui seul n'est pas prévu par le droit fédéral ou cantonatedomdant
une obligation de soumettre & nouveau a une enquéte publique un plan
d'affectation. Seule une modification sensible des circonstancesmpserait un
réexamen et une éventuelle adaptation des plans, créerait cette obligation.

En l'espéce, le délai de 9 ans et deux mois séparant la fan dbrniere
enquéte publique (18 décembre 1998) de l'approbation par le Conseil d'Etat du
RPUS (27 février 2008) ou celui de huit ans correspondant aux travaux @il cons
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municipal suite a la derniére enquéte publique, bien qu'étant longsonhe s
pourtant pas exceptionnels a Geneve, notamment s'agissant dediadiepgilan
de zones ou de PLQ. De plus, le RPUS s'applique a une surface dégadsin

la plus part de celles couvertes par d'autres plans usuelledogés et implique
également de nombreux intéréts publics et privés, dont la pesée didarmées
débats nourris au sein du conseil municipal et de nombreuses |ethrssrdation.

En outre, la procédure d'adoption des PUS ne prévoyant pas d'opposition formelle,
les discussions préalables sont susceptibles d'étre allongéesniouonepte de
tous les points de vue. A cela s'ajoute que des oppositions, hors prodéditire,
celle de la recourante, ont été faites au Conseil d'Etat gbtemu un rapport
fondé sur l'article 47 OAT avant de donner son approbation au RPUS.

En conséquence, le grief tiré de la durée des travaux du lcaonsecipal
doit étre rejeté.

Il convient d'examiner maintenant si une modification sensible des
circonstances a l'origine de la réglementation et du plan est réaliséspecd.

Les plans d'affectation font I'objet des adaptations nécesdarsque les
circonstances se sont sensiblement modifiées (art. 21 al. 2 LAIQn $e
Tribunal fédéral, cette disposition tend a assurer a la plaioficane certaine
stabilité, sans laquelle les plans d'aménagement ne peuvent lemglifonctions
(ATF 128 1190 ; ATF 127 | 103 consid. 6b p. 105; ATF 124 11 391 consid. 4b p.
396; ATF 123 1 175 consid. 3a p. 182 et les arréts cités). La statskt plans est
un aspect du principe, plus général, de la sécurité du droit, qui doittiperanex
propriétaires fonciers, comme aux autorités chargées deenwitrceuvre la
planification, de compter sur la pérennité des plans d'affect&ibiR {20 la 227
consid. 2b p. 232). Ceux-ci doivent étre révisés lorsque les circonstance
déterminantes se sont modifiées depuis leur adoption. Toutefois, plaslegpl
d'adoption récente et les modifications a apporter importantes, plosotéds qui
justifient ces modifications doivent étre impérieux. Les circamsgs a prendre en
considération peuvent étre de fait ou de droit (ATF 127 | 103 consid. 6b p. 105).

Ainsi, les circonstances a prendre en compte, au sens déel2ttialinéa 1
LAT et 15E LExt, sont celles en lien avec les buts de |lamégiéation et celles
ayant fondé les choix faits dans le plan qui la concrétise. L& WR&ent a
maintenir et rétablir I'habitat dans les quatre premieres zbme®nstruction au
sens de l'article 19 LaLAT et dans les zones de développemerdyafisér une
implantation des activités qui soit harmonieuse et équilibrée, togaramtissant
le mieux possible I'espace habitable et en limitant les nuisaqepourraient
résulter de I'activité économique (art. 15A al. 1 LExt). Poumalte ces buts, les
PUS donnent une ligne directrice quant a l'affectation du territoire communal en le
répartissant notamment en terrains a batir et espaces vestprémiers sont
répartis dans des secteurs aux prépondérances d'intérét publi¢datidrabu de
logements et de travail ou d'emplois (art. 15B al. 1 et 2 LExH.reglements
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d'application définissent les taux de répartition dans les ditergecteurs afin
d'assurer notamment un équilibre entre I'habitat et l'asisda commerce,
I'administration, tant publique que privée, et les secteurs de @it 15C
LEXt).

En l'espéece, la recourante n'allegue aucun changement de circemsta
concret et se réfere uniquement a I'écoulement du temps. Rarsaillien ne
permet de retenir qu'un changement significatif, lié a I'an@magt du territoire
en ville, aurait eu lieu dans le délai d'adoption du RPUS. Ainsinmoent, ne
constitue pas un tel changement I'adoption d'un nouveau plan directeunatdat
21 septembre 2001, mis a jour en 2007, qui retient dans ses objectifs décri
chapitre 2.12 du concept de I'aménagement cantonal pour les troieneemi
zones ordinaires :

- mettre un frein a la densification des quartiers anciens ;

- requalifier et développer les espaces publics, favoriser |latsbal
d'équipements publics ;

- maintenir I'nabitat et le rétablir au centre ville.

Le chapitre 2.14 de ce concept retient, s'agissant du «tissu »rbain
l'objectif de compléter I'ensemble différencié des espaces parts de quartier,
de ville, régionaux, en fonction de l'urbanisation, notamment par Ils d&i
compensations écologiques.

Ces objectifs ne sont a I'évidence pas opposés a ceux du RPWS e
peuvent étre qualifiées de nouvelles circonstances au sens dévelagssus. |l
convient d'ajouter, sur le plan des modifications I|égislatives, tude
modification aux articles 15A a 15G LExt qui fondent les PUS estsse
obligatoirement a I'approbation du conseil général, depuis I'entrée wurides
articles 53A et 160F de la Constitution de la République et cantonriev&du
24 mai 1847 (Cst Ge - A 2 00), le 20 janvier 2007. L'adoption de ces digpgsit
constitutionnelles démontre également l'actualité des circoestaayant fondé
I'adoption des articles de la LExt concernant les PUS.

S'agissant des circonstances de fait, la pénurie de logensaasts a
Geneve n'a pas subi de changement significatif, le taux de vadantee moins
de 2% depuis 1985. S'agissant du dépeuplement urbain que le RTPUS @Sle RP
visent a contrer, un retournement de tendance est amorcé a Gerssue gai
ville comptait en 2007, 29'000 habitants de plus qu'en 1980. Ce phénomene est
unigue en Suisse (Evolution de la population résidante des villes sdesses
30’000 habitants de 1950 a 2002, OCSTAT 2004) et résulterait des effets
conjugués du RTPUS et de la LDTR, aux dires des intimés.

A/1315/2008



-14/18 -

Au vu de ce qui précede, une obligation de réexamen du RPUS fondé sur un
changement de circonstances ne peut étre retenue et le gaefedeurante sera
écarté.

La recourante estime qu'en l'absence de plan directeur commaurRBLS
ne saurait étre adopté sans violer le systeme de hiérarchimode®es de
I'aménagement du territoire.

Il est douteux que ce grief soit recevable dans la mesuresoplans

directeurs communaux ne produisent aucun effet juridigue a I'égard des
particuliers. Quoiqu’il en soit, il est infondé.

Depuis le 25 janvier 2003, la LaLAT prévoit que les communes sontstenue
d'adopter un plan directeur communal qui fixe les orientations futdees
'aménagement de tout le territoire d'une ou plusieurs communegplaBedoit
étre compatible avec les exigences de I'aménagement dioiterlu canton
contenues notamment dans le plan directeur cantonal (art. 11 bis al3 1 et
LaLAT).

L'article 1 alinéa 3 RPUS indique que la réglementation prendrepte la
planification directrice en force au moment de son adoption.

En toute logique, le plan directeur communal de la ville n'étantpeore
réalisé, le RPUS ne peut en tenir compte et la LAT n'indiquegydaacun plan de
zone, plan localisé de quartier ou PUS ne peut étre adopté en 'absenp&an
directeur communal en force. La conception de la hiérarchie des digasstelle
que la retient la recourante reviendrait a empécher sans fondemte adoption
de plans d'affectation.

En conséquence, ce grief sera écarté.

La recourante se plaint d'une atteinte disproportionnée a sage libert
économique et d'une violation de la garantie de la propriétéséegar le biais
de l'article 11 RPUS.

a. Aux termes de larticle 36 alinéa 1 Cst. toute restrictitum droit
fondamental doit étre fondée sur une base légale; les restsiciraves doivent
étre prévues par une loi; les cas de danger sérieux, direoimghent sont
réserves. Toute restriction d’un droit fondamental doit étre i@stgar un intérét
public ou par la protection d'un droit fondamental d’autrui (art. 36 al. 2 €st
proportionnée au but visé (art. 36 al. 3 Cst.). L'essence des droits femtzamx
est inviolable (art. 36 al. 4 Cst.).

b. Selon l'article 27 alinéa 1 Cst., la liberté économique estngiar Elle
comprend notamment le libre choix de la profession, le libre acaas activité
economique lucrative privée et son libre exercice (art. 27 al..p Cstte liberté
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protége toute activité économique privée, exercée a titre profasset tendant a

la production d’'un gain ou d'un revenu (ATF 128 | 19 consid. 4c.aa p. 29;
Message du Conseil fédéral du 20 novembre 1996 relatif a une nouvelle
Constitution fédeérale, in FF 1997 | 1 ss p. 176). Elle peut étre invogesiebéen

par les personnes physiques que par les personnes morales dariBtidunal
fédéral 2P.162/2002 du 11 novembre 2002, consid. 3.1 ; 2P.38/2001 du 30 aodt
2002, consid. 3.2 ; FF 1997 1 1 ss p. 179).

Les restrictions a la liberté économique peuvent prendre rtaefale
prescriptions cantonales instaurant des mesures de police propretegnindis
également d’autres mesures d’intérét général tendant a praturdgien-étre a
I'ensemble ou a une grande partie des citoyens ou a accroliiencétre, telles
gue les mesures sociales ou de politigue sociale. Ces restricaotsnales
doivent reposer sur une base légale, étre justifiees par urétirpéblic
prépondérant et, selon le principe de la proportionnalité, se limiter qui est
nécessaire a la réalisation des buts d’'intérét public poursuess.restrictions
cantonales a la liberté économique ne peuvent toutefois se fonders suotilis
de politique économique et intervenir dans la libre concurrence fpoariser
certaines formes d’exploitation en dirigeant I'économie seloneautaio plan, a
moins que cela ne soit prévu par une disposition constitutionnelle spgeisdt
du Tribunal fédéral 2P.162/2002 du 11 novembre 2002, consid. 3.1 ; Arrét du
Tribunal fédéral 2P.38/2001 du 30 ao(t 2002, consid. 3.2; ATF 128 | 3, consid. 3a
etb p. 9; ATF 1251 209 consid. 10a p. 221 et la jurisprudence citée).

c. Outre la défense des droits individuels et celle de lauvales biens
mobiliers ou immobiliers, la garantie de la propriété énoncéégrticle 26 Cst.

comprend la faculté d’accéder librement a I'état de propriétalems une
perspective aussi bien privée que commerciale. Couplée a |a& ldmmrhomique
protégée par l'article 27 Cst., elle s’étend aux mesures qui \Askentonclusion
d'un acte de vente aux fins de transférer la propriété d'un bietsf comme
indiqué ci-dessus. L’exercice d'un droit de préemption par une tiitéc
publique constitue par conséquent une restriction dans l'exercice ddegers
garanties constitutionnelles. Pour étre admissible, une telleictiest doit

répondre aux exigences de l'article 36 Cst., a savoir reposer sliasedégale,
répondre a un intérét public et respecter le principe de la piapwalité (J.-F.
AUBERT/P. MAHON, Petit Commentaire de la Constitution fétérde la

Confédération suisse du 18 avril 1999, Zurich 2003, p. 225 et 241).

d. La disposition litigieuse prévoit que les béatiments aféecéé un
établissement hotelier conservent en régle générale leotadion en cas de
transformation ou de démolition-reconstruction. S'il est démontré que
I'exploitation hoteliere ne peut pas étre poursuivie, pour d'auiwéts qu'un prix
d'acquisition excessif de I'immeuble, ce dernier peut, toutefoes afiecté a une
autre forme d'habitation et, pour partie, a des activités pour ajuantelles-ci
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n‘occupent pas plus de 30% des surfaces brutes de plancher daubiegart. 11
RPUS).

Le RPUS contient également une disposition dérogatoire plusagniée
Conseil d'Etat ou le département du territoire peuvent exceptioneelieavec
I'accord du conseil municipal dans le cadre de plans d'affectation, condail
administratif en matiére d'autorisation de construire, déragedspositions du
reglement lorsqu'une utilisation plus judicieuse du sol ou des batinexte
impérieusement (art. 14 al. 1 RPUS).

e. Dans un arrét concernant une disposition contenue dans la LDTR, le
Tribunal fédéral a jugé que l'interdiction générale, sur tout teédiee cantonal,

de transformer en locaux commerciaux des hoétels destinés adédtemt d'une
clientéle de passage, constituait une mesure de politique écononmsqune &i
favoriser le tourisme a Geneve et n'était de ce fait pas deyya les buts de la

loi, soit de combattre la pénurie des logements qui répondent par tégoria et

leur prix aux besoins prépondérants de la population (ATF 111 la 29 - SJ 1985 p.
552).

Le Tribunal fédéral a aussi été amené a jugé de la ooitdord'une
disposition identique a l'article 11 RPUS, contenue dans le planedgesia rade
de Geneve, avec la garantie de la propriété et la liberté éapunanii a relevé
qgue les restrictions a la liberté économique ne violait pas dett@ére aussi
longtemps qu'elles étaient nécessaires a I'aménagement en qukstituit
poursuivi était différent de celui de la LDTR notamment parce gumdtection
du site de la rade englobait celle des établissementsgprasti Un tel plan
pouvait, sans violer la Constitution, imposer le maintien de I'affentadteliere
et imposer une quote-part de logements en cas de transformaties loiEtiments
car la régle n'avait pas pour but de favoriser le tourisme eofmranche de
I'économie, mais de maintenir aux abords de la rade l'activité hételiere damme
des éléments essentiels de la vie et de I'animation du qudrgeudlignait qu'il
s'agissait la du seul moyen pour atteindre I'objectif fiXBHA26 | 219 - SJ 1995
p. 85).

En I'espece, force est de constater que ce raisonnement s'apghtpraent
a la disposition litigieuse qui ne fait qu'étendre a la ville une mesws&ebtda pour
certains quartiers. Le RPUS, a également pour objectif de maintenir uraianim
dans les quartiers urbains répondant en cela a l'un des objectifstidée 115
alinéa 1 LExt qui est de «favoriser une implantation des actigjtéssoit
harmonieuse et équilibrée, tout en garantissant le mieux possbleade
habitable ».

S'agissant plus particuliéerement de la proportionnalité deetam, celle-ci

est propre a atteindre Il'objectif visé et respecte les exdgedéveloppées ci-
dessus dans la mesure ou la viabilité des établissemeiptssesen compte dans
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I'application de I'obligation du maintien de l'affectation et quedpddiition laisse
a l'autorité d'application une certaine marge d'appréciationlaAstzgoute qu'une
clause dérogatoire générale existe et gu'elle n'est pas manéasirapplicable.

Quand a l'obligation de prévoir 70% de logement en cas de esthangy
d'affectation, le Tribunal fédéral a déja jugé, s'agisdanRTPUS entre autres,
gu'un plan fixant un quote-part d'utilisation a des fins d'habitafipandait a un
intérét public prépondérant qui I'emportait sur l'intérét privéspadier du droit de
propriété (Arrét du Tribunal fédéral 1P.376/1989 du 11 janvier 1990 - RDAF
1990 p. 127 ; ATF 111 la 93 consid. 2b).

En conséquence, le grief invoqué est infondé.

8. Le grief d'inégalité de traitement avec les hoétels deéidphérie est
également infondé. D'une part, en matiere d'aménagement du territoaléél g
traitement n'a qu'une portée réduite et se confond avec l'intendite I'arbitraire
(Arréts du Tribunal fédéral 1P.444/2001 du 29 novembre 2001 ; 1P.416/2000 du
3 octobre 2000). D'autre part, la situation des hotels sis hors ddelanesst
absolument pas comparable, ceux-ci étant hors du champ d'applicatRiplUb
et de ce fait soumis a d'autres autorités de décisions en la matiére.

9. En tous points infondés, le recours sera rejeté.

Un émolument de CHF 1'500.- sera mis a la charge de la ratouwyai
succombe. Aucune indemnité de procédure ne sera allouée au conseil rhunicipa
de la ville, bien qu'il y ait conclu. Selon une jurisprudence constante, le trdinal
céans considere que la ville est une collectivité publique suffigat importante
pour disposer de son propre service juridigue. Ce principe a été dévdempé
des causes impliquant le conseil administratif (ATA/145/2008°davtil 2008 ;
ATA/233/2006 du 2 mai 2006) mais est également valable pour le conseil
municipal, qui doit pouvoir disposer des services juridiques de I'exécutif.

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LE TRIBUNAL ADMINISTRATIF

ala forme:

déclare recevable le recours interjeté le 16 avril 2008 paSotété des hételiers
genevois contre la décision du Conseil d'Etat du 27 février 2008 ;
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au fond :
le rejette ;
met un émolument de CHF 1'500.- a la charge de la Société des hételiers genevois ;
dit qu’il n’est pas alloué d'indemnité de procédure ;

dit que, conformément aux articles 82 et suivants de la loi fédsualée Tribunal
fédéral du 17 juin 2005 (LTF - RS 173.110), le présent arrét peut étre postdeda
trente jours qui suivent sa notification par-devant le Tribunal fédgaa la voie du
recours en matiére de droit public ; le mémoire de recoursndibifuier les conclusions,
motifs et moyens de preuve et porter la signature du recourantsmn geandataire ; il

doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voie pospae \amie
électroniqgue aux conditions de l'article 42 LTF. Le présent artrdes pieces en
possession du recourant, invoquées comme moyens de preuve, doivent étra joints
I'envoi

communique le présent arrét a Me Jean-Marc Siegrist, avockt merourante, au
Conseil d'Etat, au conseil municipal de la Ville de Genéve, agpet@ause, ainsi qu'a
I'office fédéral du développement territorial.

Siégeants : Mme Bovy, présidente, M. Thélin, Mmes Hurni et Junod, M. Dumartheray,

juges.
Au nom du Tribunal administratif :
la greffiére-juriste adj. : la présidente :
M. Tonossi L. Bovy

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aux parties.

Geneve, le la greffiére :
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