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1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

EN FAIT

Messieurs Silvio Bartolini, Charles Seydoux @eorges Vorlet sont
propriétaires (ci-aprées : les propriétaires ouiléisnés) de la parcelle n° 338, sise
au 23, rue Henri-Blanvalet, feuille 51 de la comeule Genéve-Eaux-Vives. Sur
cette parcelle, a été érigé, a une date inconnug pnabablement entre 1946 et
1960, un immeuble d'habitation de trois étagess pttique, avec rez-de-chaussée
affecté aux activités commerciales.

L'immeuble est situé elf? zone.

Le 15 novembre 2010, par l'intermédiaire de &uahitecte, les propriétaires
ont déposé aupres du département des construatiores technologies de
I'information, devenu le département de l'urbanispés depuis le 11 décembre
2013 le département de 'aménagement, du logentetd Eénergie (ci-apres : le
département), une demande définitive d'autorisat@nonstruire ayant pour objet
la surélévation d'un étage plus un attique suni@uble afin de créer sept studios
et un appartement de deux pieces et demi.

La demande a été enregistrée sous le n° DD 1B298

Le 30 novembre 2010, la commission d'architecfai-apres : CA) a rendu
son préavis. Elle demandait que le projet soit figdindiquant par ailleurs étre
déefavorable a une dérogation a l'art. 11 de lasloi les constructions et les
installations diverses du 14 avril 1988 (LCI - 105). Elle était toutefois d'accord
pour une surélévation limitée a un seul niveau.

Le 15 décembre 2010, la direction générale alenbbilité a préavisé
favorablement le projet, sans formuler d'observatio

Le 16 décembre 2010, la Ville de Genéve (céaprla ville) a émis un
préavis défavorable. La rue Henri-Blanvalet présiénine largeur de 9.8 metres.
Le gabarit actuel du batiment était de 16.7 mettesqui était déja supérieur au
gabarit Iégal (13 metres) selon l'art. 23 LCI. Lba Henri-Blanvalet était étroite et
faiblement ensoleillée. La surélévation engendrarai gabarit de 19.2 metres,
étant précisé que les gabarits des batiments gaigincomposaient la rue étaient
faibles (« R+3 & R+4 »).

Le 4 janvier 2011, la direction générale dau'e préavisé favorablement
sous conditions le projet.

Le 12 janvier 2011, le service de protectiomto® le bruit et les
rayonnements non ionisants a émis un préavis falera
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8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

Le 22 mars 2011, la CA a maintenu son préauis3@ novembre 2010,
défavorable a une dérogation au sens de l'artCl1Hlle rappelait I'étroitesse de
la rue et son faible ensoleillement.

Le 23 mai 2011, les propriétaires, toujours patermédiaire de leur
architecte, ont soumis au département un plan modibrtant sur une
surélévation d'un étage, avec création de cingrégpants de deux piéces.

Le 14 juin 2011, la CA a indigué, dans sonapi®€ ne pas avoir
d'observation.

Le 17 juin 2011, la police du feu s'est désdiavorable sous conditions.

Le 28 juillet 2011, la ville a émis un nouwelis défavorable. La rue Henri-
Blanvalet était étroite (9.8 metres) et présentait faible ensoleillement. Le
batiment objet de la surélévation ne figurait pas la carte des immeubles
susceptibles d'étre surélevés établie par le Clod'ggat. Les gabarits du projet
contrevenaient aux gabarits légaux définis pat. 128 LCI. Le gabarit actuel du
batiment existant était de 15.3 métres a la coenidBja supérieur au gabarit 1égal
(13 metres) selon les art. 23 et 37 LCI. L'art.LQ, auquel renvoyait l'art. 23
LCI, constituait une mesure de protection pour neain I'narmonie et I'esthétique
des constructions concernées (alignement des bas)icOr, en l'espéce, aucune
des conditions prévues par l'art. 11 al. 4 LClaitgtalisée dans la mesure ou la
construction nuisait a I'harmonie de la silhoualte I'agglomération et a la
perception de sa topographie (let. ¢), et la can8trn ne se justifiait ni par son
aspect esthétique ni par sa destination et nj@gaitcompatible avec le caractére,
I'hnarmonie et I'aménagement du quartier (let. @ntéprécisé que les let. a et b de
I'art. 11 al. 4 LCI n'étaient pas applicables asidiaspece.

Le 5 septembre 2011, la direction des autiois® de construire,
spécialistes LDTR, du département a écrit & I'techeé des propriétaires. Le
projet ne répondait pas aux exigences prévues gdwi Isur les démolitions,
transformations et rénovations de maisons d’habitafmesures de soutien en
faveur des locataires et de I'emploi) du 25 janli@®6 (LDTR - L 5 20) et par le
reglement d’exécution de la loi générale sur leefognt et la protection des
locataires 24 aolt 1992 (RGL - | 4 05.01). Le prajevait étre modifie. Dans
l'intervalle, [linstruction de la demande d'autatisn de construire
n° DD 103'982-2 était suspendue.

Le 20 septembre 2011, la CA a indiqué, dams geavis, ne pas avoir
d'observation a formuler et gu'elle était d'accqoodr une dérogation au sens de
l'art. 11 LCI.

Les 25 octobre, 15 novembre et 21 décembrel,2@E propriétaires,
toujours par l'intermédiaire de leur architectet, immis au département les plans
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16)

17)

18)

19)

20)

21)

modifiés, dont le plan «coupe type» n° 112-P,siaigue les piéces
complémentaires requises. Le projet portait togosur une surélévation d'un
étage, avec création de cing appartements de decesp

Le 7 octobre 2011, le service de I'énergieraln un préavis favorable sous
conditions.

Le 19 décembre 2011, le service juridique LD@Rrendu un préavis
favorable sous conditions. Les dispositions de@Md R devaient étre respectées.
Les loyers des cing appartements de deux piecalamdisde I'aménagement des
combles ne devaient pas excéder, apres travaux, 3MHEB0.- au total I'an, soit
CHF 7'383.- par piece I'an, durant une périodeinlg ans, a dater de la premiéere
mise en location de chaque appartement. Les tramaudevaient avoir aucune
incidence sur les loyers des logements existantsust travaux supplémentaires
devraient faire I'objet d'une demande complémemtair

Le 10 janvier 2012 et aprés avoir pris corsaise du préavis de la ville du
28 juillet 2011, la CA s'est déclarée favorablepanjet. Aprés avoir a nouveau
visualisé les immeubles formant la rue concernke,neaintenait son préavis du
20 septembre 2011. Selon la CA, « il serait possild réaliser un attique sans
dérogation, mais celui-ci s'intégrerait moins papport au projet présenté d'un
étage "plein" aligné au plan de la facade existabe plus, I'étage "plein”
s'intégrerait sans difficulté aux immeubles voisins

Le 12 mars 2012, le conseiller d'Etat en ohahg département a informé la
ville qu'il allait faire délivrer l'autorisation deonstruire sollicitée. La carte
indicative des immeubles susceptibles d'étre se#élen'excluait pas toute
surélévation sur cet immeuble, étant précisé gtte carte n'avait pas de portée
juridique propre. La CA, composeée de spécialistelaenatiere, était favorable au
projet. Enfin, tous les autres préavis recueilasglle cadre de l'instruction de la
requéte étaient favorables, avec ou sans résawgspjet.

Le méme jour, le département a délivré awppétaires I'autorisation de
surélévation avec panneaux solaires pour créerappartements de deux pieces
résultant de I'aménagement des combles de I'imme2fl rue Henri-Blanvalet,
reprenant au chiffre 7 de sa décision les conditim loyers fixées par le service
juridique LDTR.

L'autorisation précitée a été publiée dans lalleed'avis officielle de la
République et canton de Geneve (ci-apres : FAQP Imars 2012.

Le 25 avril 2012, la ville a interjeté recoargpres du Tribunal administratif
de premiére instance (ci-aprés : TAPI) contre dasation précitée, en concluant
a son annulation, « sous suite de dépens ». Autesieonditions cumulatives de
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22)

23)

24)

l'art. 11 al. 4 LCI autorisant l'octroi d'une déatign aux gabarits Iégaux n'était
remplie.

Par ailleurs, l'art. 14 LCI| était violé dans lasare ou la surélévation
réduirait considérablement I'ensoleillement des éubbes sis en vis-a-vis.

Le 3 juillet 2012, le département a concluget du recours. Le gabarit de
I'immeuble ne serait pas modifié par le projet qués la hauteur des facades
demeurerait identique. C'était le gabarit de teitqui évoluerait car en lieu et
place des combles existants, les propriétairesosaent I'aménagement d'un
niveau supplémentaire permettant la constructioride appartements de deux
pieces chacun. Cette nouvelle construction autafirendre la forme d'un attique
en retrait - lequel se serait intégralement inskanés le gabarit de toiture - voire
d'un attique en « pan coupé » - lequel aurait daiyiente de ce méme gabarit -
mais il était apparu que ces solutions étaient @intple vue esthétique moins
acceptables que celle proposée par les proprigtaireniveau de l'alignement de
cet étage supplémentaire aux facades existantes @on intégration aux
immeubles voisins. Le département s'était baseé lesupréavis favorable et
argumenté de la CA pour délivrer l'autorisation. |légére dérogation accordée
visait a autoriser la construction de cinq appaeies supplémentaires, ce qui
apparaissait étre essentiel en période de forterggen

S'agissant de la perte d'ensoleillement, l'ihtptdblic a la construction de
logements supplémentaires était a privilégier dte @griode de forte pénurie. Par
ailleurs, la légere dérogation n'offrait pas uneiagion différente a celle qui
prévalait ou aurait pu prévaloir sans dérogatiait, Ia construction d'un attique
en retrait ou d'un attique en « pan coupé ».

Les propriétaires de l'immeuble concerné nfmag produit d'écritures ni
formuler de conclusions.

Le 25 septembre 2012, le TAPI a tenu une agdiede comparution
personnelle.

a. La représentante de la ville a souligné queuta Henri-Blanvalet était
particulierement étroite. Compte tenu de cet élémandérogation octroyée ne
pouvait étre qualifiée de mineure. Il s'agissait'espéce d'un étage en plus et de
la suppression des toits en pente. La surélévagiorierait le gabarit de
l'immeuble a 19 métres. La ville avait effectué pesée des intéréts en présence,
soit entre la création d'appartements et la présiervdu caractére esthétique des
immeubles sis a la rue Henri-Blanvalet, trés éroklle estimait que la CA
délivrait facilement les dérogations compte tens eldgences posées par l'art. 11
LCI et relevait que I'immeuble en cause n'était pasceptible d'étre suréleve
selon la carte indicative.
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25)

26)

L'architecte urbaniste de la ville a expliguéetig’ aurait souhaité une
surélévation en attique, en retrait, qui respeittlra gabarits de toiture. Il y aurait
une perte d'environ 30 m2 au total a réduire sugleatre appartements coté rue ;
il 'y aurait des terrasses plus larges, ce faisardaractere esthétique de la rue
serait sauvegarde.

b. Le représentant du département a rappelé gdértaation était minime
telle qu'elle ressortait du plan « coupe type 212-P. La carte indicative n'avait
pas force obligatoire.

c. Les propriétaires représentés par M. Vorlettrien déclaré.

d. La ville a produit en audience une photo desda aérienne du quartier
montrant la différence entre les immeubles de &3l Décembre et ceux de la
rue Henri-Blanvalet.

Par jugement du 25 octobre 2012, le TAPI etéde recours.

C'était a tort que la ville soutenait que le preale la CA du 10 janvier
2012 ne contenait pas d'analyse quant a l'impalzt sierélévation par rapport aux
immeubles voisins et quant a sa compatibilité dewironnement du quartier.
Ayant visualisé les immeubles de la rue Henri-Bleyala CA avait
nécessairement pris en considération I'étroiteesmetle rue. En suivant le préavis
de la CA, composée de spécialistes, le départemantit pas abusé de son
pouvoir d'appréciation.

La perte d'ensoleillement découlant de la suatién limitée a un seul
niveau paraissait improbable dans la mesure onBuable se situait au nord par
rapport a la rue Henri-Blavalet, de telle sorte tpisoleil se levait dans l'axe de
cette rue.

Enfin, la pesée des intéréts devait conduireidlégier une surélévation
permettait de créer cing appartements de deuxgieoe des catégories touchées
par la pénurie, plutbét que de sauvegarder le caaasthétique des immeubles
situés dans cette rue.

Le 3 décembre 2012, la ville a recouru aupgeeta chambre administrative
de la Cour de Justice (ci-aprés : la chambre adin@tive) contre le jugement
précité en concluant a son annulation, « sous daeit#pens ».

Le gabarit actuel de limmeuble concerné étatndion 16 metres a la
corniche, alors que la largeur de la rue était .8en®etres. Il était ainsi supérieur
au gabarit léegal (environ 13 metres) selon I'aB.LZI. Or, l'autorisation de
construire litigieuse tenait compte des possilsiliéfertes par les dispositions sur
les surélévations, et y ajoutait une dérogatioorséhrt. 11 LCI, ce alors que
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27)

28)

I'immeuble concerné n'était pas mentionné danad@graphie du Conseil d'Etat
comme susceptible d'étre surélevé.

Se référant a un jugement du TAPI (JTAPI/11531284 27 octobre 2011
confirmé par la chambre de céans le 30 octobre PATA/718/2012]), la ville
soutenait que le département ne pouvait faire usatge fois d'une dérogation
guant a la surélévation et d'une dérogation quagiadarit des constructions sans
une analyse approfondie des raisons qui justifiaiem gabarit supérieur au
maximum légal. Dans cette cause, la chambre descésait confirmé que
l'autorisation délivrée n'était pas valable fautaveir été en mesure de
comprendre les éléments pris en considération @aCA qui avait préavisé
favorablement le projet.

L'art. 11 al. 4 LCI devait s'interpréter de fagestrictive, les dérogations au
gabarit devant rester exceptionnelles. L'octroledgérogation devait étre précéde
d'un examen détaillé de la situation concrete, desonstances particulieres
devant militer en faveur de la dérogation. L'auéode recours devait contréler si
une situation exceptionnelle justifiait I'octroude dérogation.

Le TAPI avait arbitrairement retenu que le préalé la CA du 10 janvier
2012 contenait une analyse satisfaisante quaminpakt de la surélévation par
rapport aux immeubles voisins et quant a sa coiipstiavec I'environnement
du quartier. Les constatations retenues par lat@ikeri erronées et son préavis ne
répondait pas aux exigences de rigueur et de aqi®sées par la jurisprudence.
Par ailleurs, les préavis de la CA ne contenaiad® fanalyse approfondie a
laquelle elle était tenue de procéder pour admkttdérogation litigieuse.

Le caractere étroit de la rue Henri-Blanvaletleetfaible gabarit de ses
batiments représentaient un cas rare a l'échelladelle, qu'il convenait de
préserver.

En excluant l'immeuble concerné de la cartogepties immeubles
susceptibles de surélévation dans le quartier dex-Kives, la commission des
monuments et des sites, avait tenu compte du éaeaet de l'identité de la rue
Henri-Blanvalet, et retenu que son gabarit deadt @aintenu.

Le 10 décembre 2012, le TAPI a produit sons@ossans formuler
d'observations.

Le 17 janvier 2013, le département a concltegt du recours.

Préalablement, il était relevé que le batimerg geopriétaires avait été
édifié probablement entre 1946 et 1960, ce quiigupit que cet immeuble ait pu
bénéficier d'un gabarit de facade déja supérieceldi autorisé par l'art. 23 LCI
(adopté postérieurement a I'édification du batime@e qui avait été autorisé
s'insérerait en grande partie dans le gabarititleréoexistant, puisque les travaux
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29)

se limiteraient a un simple aménagement de conaves une modification de la
toiture existante. Seule la partie supérieure dupiat était concernée par la
dérogation (selon le plan n°112-P).

Le batiment des propriétaires respectait le marimégal autorisable,
normes « sur les surélévations » comprises. Lergjaleala facade de I'immeuble
se situait a 15.85 meétres du sol, ce qui corresibada distance entre alignement
(en l'occurrence 9.8 metres) augmentée de 6 meresplus, les combles
existants s'inséraient parfaitement dans le gatharioiture.

La seule question a résoudre était celle de liGgijpn de l'art. 11 LCI
puisque l'aménagement prévu des combles de limimenbcessitait une
modification de la toiture, avec pour conséquentiger dépassement du gabarit
autorisable.

La CA avait correctement analysé les circonstameasqu'elle avait rendu
pas moins de cing préavis, tout en mettant immeéatiaht en évidence que le
projet initial des propriétaires portant sur un aagement de combles et une
surélévation d'un niveau ne pouvait pas étre a@odu vu notamment de
I'étroitesse de la rue Henri-Blanvalet. Dans saaypis du 10 janvier 2012, la CA
avait tenu compte du préavis défavorable de la dll 28 juillet 2011 mais s'était
prononceée en faveur du projet modifié. Elle aviirement précisé que s'agissant
de lintégration a l'environnement direct, prévain étage «plein » avec
dérogation était préférable a l'attique décaléuel préconisé par la ville.

C'était ainsi avec raison que le TAPI avait ob8arne certaine retenue en
ne substituant pas son appréciation a celle dedliwwe de préavis, composée de
spécialistes.

Le 25 février 2013, les propriétaires, soupllane de leur mandataire, ont
conclu au rejet du recours, « sous suite de ftaiggens ».

La dérogation accordée par le département em hrtl'art. 11 LCI était
minime. Le gabarit de I'immeuble ne serait pas ffigdmais uniquement et de
facon limitée celui de la toiture. Le nouveau gébde I'immeuble ne serait par
ailleurs pas supérieur a celui des immeubles w&isin

Tous les préavis recueillis dans le cadre deetaahde d'autorisation étaient
favorables au projet mis a part celui de la vile.préavis de la CA du 10 janvier
2012 indiquait clairement que le projet d'étagdeinp» s'intégrerait mieux qu'un
attique, était aligné au plan de la facade existamts'intégrerait sans difficulté
aux immeubles voisins.

La carte indicative des immeubles susceptiblésal'surélevés n'avait pas
de portée juridique propre dans la mesure ou lenpied de surélévation devait
étre déterminé sur la base d'un projet concret soarautorisation de construire.
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30)

31)

32)

33)

34)

1)

2)

3)

Le TAPI n'avait pas fait preuve d'arbitraire envant le préavis favorable
de la CA. Les spécialistes qui la composaient avaiisualisé les immeubles de
la rue Henri-Blanvalet et avaient nécessairement tempte de tous les éléments
pertinents - dont |'étroitesse de la rue - poudéerminer.

Le 27 février 2013, le juge délégué a fixé paxties un délai au 14 mars
2013 pour formuler toute requéte complémentairsuiém de quoi la cause serait
gardée a juger en I'état du dossier.

Le 12 mars 2013, le département a persiste skesconclusions.

Le 14 mars 2013, la ville a informé le jugdédéé qu'elle n'avait pas de
requéte complémentaire a formuler et qu'elle prisislans ses écritures du
3 décembre 2012.

Les propriétaires n'ont pas produit d'écrgigeite a l'invite du juge délégué
du 27 février 2013.

Sur ce, la cause a été gardée a juger.

EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridictioompétente, le recours est
recevable (art. 132 de la loi sur l'organisatiotigiaire du 26 septembre 2010 -
LOJ-E205; art. 62 al. 1 let. a et 17 al. 3adwi sur la procédure administrative
du 12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

La ville considere que la dérogation au gabbrgal autorisée par le
département le 12 mars 2012 n'est pas valabldlear@e l'art. 11 LCI.

a. Selon l'art. 22 al. 1 LCI, applicable en deme zone, les constructions ne
doivent en aucun cas dépasser un gabarit limitéupaalignement et une ligne

verticale de facade dont la hauteur est définiard 23 LCI. Le méme gabarit

doit étre appliqué a toutes les faces d’'une cocsbtmy, a I'exception des murs en
attente (art. 22 al. 2 LCI)

L'art. 23 al. 1 LCI prévoit qu'a front ou en estrdes voies publiques ou
privées, la hauteur du gabarit ne peut dépassg@iudede 3 metres la distance
fixée entre alignements (€D + 3).

Selon l'art. 23 al. 2 LCI, la hauteur du gabasit calculée, par rapport aux
limites de propriétés privees, conformément aupatigions de l'art. 25 al. 1 LCI
(H<2D + 3).
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Afin de permettre la construction de logementpp&mentaires, le
département peut autoriser une augmentation dautgebr du gabarit, a condition
gue celle-ci ne compromette pas I'harmonie urbignist de la rue ; il est
notamment tenu compte du gabarit des immeubleggajart. 23 al. 3 LCI).

Aprés consultation de la commune et de la comamstes monuments, de
la nature et des sites, le département établitadss indicatives, par quartier, des
immeubles susceptibles d'étre surélevés. La dalerad’'une autorisation en
application de Il'al. 3 est subordonnée a l'adoptianle Conseil d'Etat de la carte
applicable a I'immeuble concerné (art. 23 al. 4)LCI

Selon l'art. 23 al. 5 LCI, a front ou en retidds voies publiques ou privées,
la hauteur du gabarit ne peut toutefois pas dépdsselus de 6 métres la distance
fixée entre alignements (EID +6). La hauteur du gabarit est calculée, par
rapport aux limites de propriétés privées, confonmét aux dispositions de
l'art. 25 al. 2 LCI (H< 2D + 6).

La hauteur de la ligne verticale du gabarit netp#epasser nulle part
24 métres (H<24). Afin de permettre la construction de logement
supplémentaires au sens des al. 3 a 5, la hautdarlidne verticale du gabarit ne
peut dépasser nulle part 30 méetres<(8D) (art. 23 al. 6 LCI).

Enfin, selon l'art. 23 al. 7 LCI, les dispositsorelatives a la protection du
patrimoine, notamment les art. 89 et suivants depidésente loi, restent
applicables, de méme que celles des art. 10 etdll des plans localisés de
quartier au sens de la loi sur I'extension des svale communication et
I'aménagement des quartiers ou localités du 9 8298 (LExt - L 1 40), et de la
loi générale sur les zones de développement dui24957 (LGZD - L 1 35).

b. Lart. 23 LCI tel que cité ci-dessus dans seue en vigueur depuis le
22 avril 2008, résulte d'un compromis intervenueigs milieux intéressés, suite
a l'aboutissement d'un référendum lancé contremoufication légale (PL 9529)
visant a permettre les surélévations d'immeublesi ajue cela ressort du
Mémorial des séances du Grand Conseil (MGC 2006/X0(Qop. 9977 ss). Le
projet de loi prévoit que «la hauteur maximum dioomeuble pourra étre
supérieure d'un étage, soit de 3 metres, si lgporasente une largeur égale ou
inférieure a 21 metres en deuxiéme zone et a 24emen troisiéme zone, et
progressivement jusqu'a 6 métres au maximum, sait étages, si la rue est plus
large (voir graphiques en annexe). Les nouvellemas proposées ne seront pas
seulement applicables aux immeubles existants gepluis de cing ans mais
également aux immeubles a construire, en tant guaes ordinaires de référence
de hauteur du gabarit, pour autant que cela pegrfeettonstruction de logements
supplémentaires. Cette évolution par rapport ailadtée en février 2006, en ce
gui concerne la prise en compte de la largeur dedas'explique notamment par
la préoccupation partagée des membres du groupe pas péjorer les conditions
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d'habitabilité des logements et/ou locaux existaaiss les étages inférieurs des
immeubles voisins de ceux qui seront construits plaut que ne le permet la loi
actuelle. »

Le commentaire du projet donne en outre, au swjetouvel art. 23 LCI, les
précisions suivantes :

- I'al. 3 n'est applicable que pour autant qudgisse de construire des
logements supplémentaires, a I'exclusion de tautte affectation ;

- les cartes indicatives instaurées par l'al.efnpéchent pas de surélever les
immeubles qui ne sont pas mentionnés sur ces cap@s plus qu'elles
n'impliquent nécessairement la possibilité de swe¥l des immeubles lorsqu'au
contraire ils sont mentionnés, mais qu'il s'avare ks conditions légales d'une
surélévation ne sont pas réunies. En outre, quaenl thnéme ces cartes n'ont
qgu'une valeur indicative, aucune surélévation narnaoétre réalisée avant que le
Conseil d'Etat n'ait adopté la carte applicablavardeuble concerné ;

- concernant l'al. 5, il est précisé qu'actuelletne la hauteur du gabarit ne
peut dépasser de plus de 3 metres la distanceditée alignements (art. 23 al. 1
de la loi actuelle ; K D + 3). Ainsi, la hauteur maximale du gabarit lzordune
rue large de 16 metres par exemple est aujourithitée a 19 métres.

La loi 9'529 [contre laquelle avait été lancérééerendum mentionné ci-
dessus] prévoyait quant a elle que la hauteur Bargane devait pas dépasser de
plus de 9 métres la distance fixée entre alignesn@ht D + 9), soit pour une rue
large de 16 metres, une hauteur maximale de gale®b metres.

Le présent projet prévoit une solution intermidia les nouveaux gabarits
de hauteur ne peuvent dépasser plus de 6 metrafisfance fixée entre
alignements (K D + 6). Ainsi, pour reprendre I'exemple ci-desawus,batiment
bordant une rue large de 16 meétres ne pourra awwér hauteur de gabarit
Supérieur a 22 metres ».

S'agissant de la hauteur du gabarit par rappottliites de propriétés
privées, la loi 9'529 [contre laquelle avait étack le référendum mentionné ci-
dessus] « permettait un dépassement de 9 métresagmum du double de la
distance aux limites (42D +9), alors que le présent projet rameéne de
dépassement 6 metres maximum<(BED + 6).

Concretement, cela signifie que pour une distansdimites de 5 metres, la
loi 9'529 prévoyait une hauteur maximale du gab#eitl9 metres, alors que le
présent projet le raméne a 16 métres ».

- enfin, l'al. 6 « reprend la premiére partiel'de 3 actuel, disposant que la
hauteur de la ligne verticale du gabarit ne peytadger nulle part 24 meétres
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(H <24 métres). Il est toutefois complété en ce sermslg hauteur de la ligne
verticale du gabarit ne peut dépasser nulle partn@dres (H<30) en cas
d'application des alinéas 3 a 5. Cette nouvellpodision permet d'augmenter la
hauteur du gabarit de 6 metres, si la largeur dadeet les distances aux limites
de propriétés sont suffisantes. Sont réservée®\estuelles dérogations que
prévoit d'ores et déja l'art. 11 de la loi actuekesservé expressément par I'al. 7 du
projet ».

c. Quant alart. 11 al. 1 LCI, il prévoit quedépartement peut, sur préavis de
la CA, prescrire des hauteurs inférieures ou sapées a celles qui sont prévues
par la loi, afin d’harmoniser une nouvelle constiaut avec celles qui lui sont
immédiatement contigués, lorsque celles-ci ont attbrisées avant le®'1mai
1940 (let. a), le caractére des constructions egudutier intéressé justifie cette
mesure (let. b).

Le département peut de méme imposer I'obligati@tteindre la hauteur
prescrite (art. 11 al. 2 LCI).

Le département peut, aprés consultation de langesion d'architecture,
autoriser un dépassement du gabarit prescrit pai,lborsque le vide d'étage est
réduit jusqu'a 2.40 metres. L'art. 4 al. 1 de islo les commissions d'urbanisme
et d'architecture du 24 février 1961 (LCUA - L 1)%st réservé (art. 11 al. 3
LCI).

Selon l'art. 11 al. 4 LCI, le département peptéa consultation de la CA,
autoriser un dépassement du gabarit prescrit phoi l@rsque les constructions
prévues :

a) sont édifiees sur des terrains dont la surfdme est suffisante pour
préserver les voisins des inconvénients que paumgliquer le supplément de
hauteur ;

b) n'excédent pas lindice d'utilisation du soli gésulterait de la stricte
application de la loi ;

c) ne nuisent pas a I'harmonie de la silhouettd'atglomération ni a la
perception de sa topographie ;

d) sejustifient par leur aspect esthétique atdestination et sont compatibles
avec le caractere, I'harmonie et I'aménagementidttiegr.

L'art. 11 al. 5 LCI précise encore que lorsquansdles trois premiéres
zones, les locaux en rez-de-chaussée sont halitddldépartement autorise des
constructions dépassant la hauteur maximum du igabewndition :

a) que ce supplément de hauteur n’excede pasré met
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4)

5)

b) que les distances légales soient respectées.

Enfin, afin de permettre des solutions architedes particulieres et
améliorer I'insertion dans le site, le départenmnit, apres consultation de la CA,
autoriser l'application de gabarits differents das faces d’'une construction
(art. 11 al. 6 LCI).

La chambre administrative - comme l'avait faant elle le TAPI - ont
admis que le département pouvait en principe, aubdse de l'art. 11 LCI,
autoriser un dépassement du gabarit maximum prévul'grt. 23 al. 5 LCI
(ATA/720/2012 du 30 octobre 2012 ; ATA/718/2012 3 octobre 2012 lequel
concernait I'art. 27 LCI mais dont le raisonnenpit étre appliqupar analogie
al'art. 23 LCI).

En I'espece et d'apres les plans vigdsrietur le 12 mars 2012, la distance
sur la rue Henri-Blanvalet entre I'immeuble en eaeisceux situés en face est de
10 metres, 9.8 métres d'apres la ville, de sorelgiauteur maximale du gabarit
autorisé d’'apres l'art. 23 al. 5 LCI serait de J&nes (10 + 6), alors que la hauteur
actuelle de limmeuble est de 16.15 metres. Orprget autoriseé par le
département culmine a 19.08 métres, ce qui copstihe augmentation d'un peu
plus de 19 % de la hauteur du gabarit Iégal. Orsagait dés lors suivre le
département lorsqu'il avance que le projet conceniguement une modification
de la toiture (cf. art. 21 al. 1 du reglement diagtion de la loi sur les
constructions et les installations diverses duéxriér 1978 [RCI - L 5 05.01])
dans la mesure ou la modification de celle-ci arpeifiet I'augmentation du
gabarit de I'immeuble concerné.

Une augmentation d'un peu plus de 19 % de leehadtu gabarit Iégal est
trop importante pour que le département, et avantld CA, puissent faire
I'économie d'une analyse détaillée de la situation.

Quand bien méme la CA se soit déterminée cingjdar les divers projets
des propriétaires et méme si a teneur de son depréavis du 10 janvier 2012
celle-ci a pris connaissance des remarques d#ldadains son préavis défavorable
du 28 juillet 2011, force est de constater quemséavis ne contiennent aucune
motivation explicite. Tout juste sait-on que la G&t d'accord pour une
dérogation selon l'art. 11 LCI et que I'étage «ples’intégrerait sans difficulté
aux immeubles voisins sans autres précisions.

Or, lI'art. 11 LCI accorde un poids important aggvis de la CA, puisqu'il
appartient a celle-ci d'apprécier s'il ne résute gu dépassement du gabarit une
atteinte a I'narmonie de la silhouette de l'agglatinén ou a la perception de sa
topographie (al. 4 let. ¢ LCI), ou s'il se justifgmr l'aspect esthétique et la
destination et est compatible avec le caractdrarmionie et 'aménagement du
quartier (al. 4 let. d LCI).
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6)

7)

8)

9)

Enfin, si un préavis favorable n'a en princips pasoin d'étre motive, tel
n'est assurément pas le cas en l'espéce pourdesgausexposées. De plus, toute
autorisation dérogatoire ne doit étre délivrée gr@'st un examen minutieux des
conditions la permettant.

L'autorité administrative jouit d’'un large paiv d’appréciation dans
I'octroi de dérogations. Cependant, celles-ci navpat étre accordées ni refusées
d’'une maniere arbitraire. Tel est le cas lorsqueddgision repose sur une
appréciation insoutenable des circonstances endil@ble avec les régles du
droit et de I'équité et se fonde sur des élémegulvus de pertinence ou
néglige des facteurs décisifs (ATA/537/2013 du 210ta2013 consid. 6b ;
ATA/147/2011 du 8 mars 2011 consid. 5 et la réféeeritée). Quant aux
autorités de recours, elles doivent examiner awaenue les décisions par
lesquelles 'administration accorde ou refuse uémgation. L’intervention des
autorités de recours n’est admissible que dangdssou le département s’est
laissé guider par des considérations non fondéestolement, étrangéres au but
prévu par la loi ou en contradiction avec elle. lagorités de recours sont
toutefois tenues de contréler si une situation ptoenelle justifie I'octroi de
ladite dérogation, notamment si celle-ci répond buts généraux poursuivis par
la loi, qu’elle est commandée par l'intérét pubtic d’autres intéréts privés
prépondérants ou encore lorsqu’elle est exigéelearincipe de I'égalité de
traitement, sans étre contraire a un intérét pubdtA/537/2013 précité ;
ATA/117/2011 du 15 février 2011 consid. 7b. etrgf@rences citées).

Dans ces circonstances, et faute d'étre en rmede comprendre les
éléments pris en considération par la CA, la chander céans n'a aucune raison
d'observer la retenue qu'elle s'impose habituetémborsque I'autorité
décisionnaire se conforme aux préavis émis par ins@ance composée de
spécialistes (ATA/718/2012 précité ; ATA/529/201221 aolt 2012).

L'autorisation litigieuse n'est pas davantageéeta ce sujet, et I'ensemble
du dossier permet de conclure que cette questioemtréalité pas fait I'objet de
I'analyse soigneuse a laquelle il convenait degatec

Par conséquent, le département a accordé la aténglitigieuse en
mésusant de son pouvoir d'appréciation.

Par ailleurs et quand bien méme cela n'a gasaitlevé par les parties, le
projet est problématique en égard a I'art. 9 LDARA/391/2013 du 25 juin 2013
consid. 13 ; art. unique de l'arrété du Conseilad'Eelatif & la révision des loyers
répondant aux besoins prépondérants de la populadio 24 aolt 2011
[ArRLoyers - L 5 20.05].

Le recours de la ville sera admis. Le jugemgunrellé sera annulé, de
méme que l'autorisation construire litigieuse DI3'262-2.
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Vu lissue du litige, un émolument de CHF 1'5G&ra mis a la charge des
propriétaires, pris conjointement et solidairemdhtne leur sera pas alloué
d'indemnité de procédure (art. 87 LPA).

* k% k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

alaforme :

déclare recevable le recours interjeté le 3 décer@bi?2 par la Ville de Genéve contre
le jugement du Tribunal administratif de premigrstance du 25 octobre 2012 ;

au fond :
'admet ;

annule le jugement du Tribunal administratif denpigge instance du 25 octobre 2012,
ainsi que l'autorisation de construire DD 103'982-2

met a la charge de Messieurs Silvio Bartolini, Gi®Beydoux et Georges Vorlet, pris
conjointement et solidairement, un émolument de CHB0.- ;

dit qu’il ne leur est pas alloué d’'indemnité deggdure ;

dit que, conformément aux art. 82 ss de la loif@eéésur le Tribunal fédéral du 17 juin
2005 (LTF - RS 173.110), le présent arrét peut poee dans les trente jours qui
suivent sa notification par-devant le Tribunal fédépar la voie du recours en matiére
de droit public ; le mémoire de recours doit indigles conclusions, motifs et moyens
de preuve et porter la signature du recourant osodemandataire ; il doit étre adressé
au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voidgh®®u par voie électronique aux
conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et pgeces en possession du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étresjaitienvoi ;

communique le présent arrét & la Ville de Genédépartement des constructions et de
laménagement, au département de I'aménagementogiument et de I'énergie, a
Me Oliver Wasmer, avocat de Messieurs Silvio Bamipl Charles Seydoux et
Georges Vorlet, ainsi qu'au Tribunal administrdéfpremiére instance.

Siégeants : M. Thélin, président, Mme Junod, M. Brheray, Mme Payot Zen-
Ruffinen et M. Pagan, juges.
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Au nom de la chambre administrative :

le greffier-juriste : le président siégeant :

F. Scheffre Ph. Thélin

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aries.

Geneve, le la greffiére :
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