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1)

2)

3)

4)

EN FAIT

Madame Patricia et Monsieur Frangois CALVI sgmbpriétaires des
parcelles ¥ 7'119, 8743 et 9'450, feuille 80, de la commurmee Gbllonge-
Bellerive.

D’une surface de 1'740, respectivement 91 et ®50ces parcelles sont
situées en zone 5. Une habitation & deux logemehise surface de 150 nau
sol, est érigée sur la parcelle n° 7'119, tandes lga deux autres sont vierges de
construction.

On accede a ces biens-fonds par le chemin gevéa Vigneraie, formé des
parcelles de dépendancé® i1'120 et 8'744, feuille 80, de la commune de
Collonge-Bellerive, chacune grevée d'une servitddgpassage a véhicules. Une
part de copropriété de la parcelle n° 7'120 de BBQL/7™) est rattachée a la
parcelle n° 7'119.

Le chemin précité débouche sur celui des Uss$esnin vicinal formé des
parcelles ¥ 7'833, feuille 79, de la commune de Collonge-Bileret 3'413,
feuille 27, de la commune de Corsier. Une part a@rapriété de cette seconde
parcelle est également rattachée a la parcell&Lt®.7

Le chemin des Usses débouche sur le chemin du $&itr sur la parcelle
n° 4'778, feuille 27, de la commune de Corsier gppant au domaine public
communal, elle-méme raccordée a la route d’Hermance

Le 27 février 2013, Pro Swiss Invest SA (ciempr Pro Swiss) a déposé
pour le compte des époux CALVI une demande défmign autorisation de
construire un ensemble de huit villas mitoyennabgl Minergie), avec garage
souterrain et pompes a chaleur sur les parceffeg'nl9, 8'743 et 9'450 (DD
n° 105'679-1).

Le projet impliquait la démolition de la villa @gpant la parcelle n° 7'119 et
I'abattage de plusieurs arbres. Il consistait dansonstruction de 994,55°nde
logement, ainsi que de 998°ran sous-sol. Dix-huit places de parking étaient
prévues, dont trois en surface.

L'indice d'utilisation du sol (ci-aprés : IUS)&evait a 0,44, moyennant le
report des droits a batir afférents aux parcelfé8'm3, 9'450 et 7'120.

L’instruction de la requéte a donné lieu auggpis suivants :

- favorable, du 11 mars 2013, de la direction gems d'affectation et
requétes ;
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5)

6)

- demandant des compléments, du 19 mars 2013% dieelction générale de

la mobilité (ci-apres: DGM ; devenue depuis loss direction générale des

transports) : la pente d’acces au parking soutemaidevait pas excéder 5% sur
les cing derniers metres avant le débouché supmeathe public et des places
pour les vélos devaient étre prévues ;

- demandant des compléments, du 26 mars 2013% dieelction générale de
la nature et du paysage (ci-apres : DGNP) : I'imf@ddon du parking, coté route
d’Hermance, devait étre modifiée, au motif que ieelentrait en conflit avec la

couronne des arbres maintenus a proximité ; le 442013, ce méme service a
sollicité un nouveau complément, au motif que lesitsde-loup et les

canalisations EU entraient en conflit avec le domavital de la végétation

maintenue du c6té de la parcelle n° 8'255.

- favorable sous conditions, du 8 avril 2012,apdlice du feu ;

- demandant une modification du projet, du 9 aR813, de la commission
d’architecture (ci-apres : CA): les villas devdiétre implantées parallélement
aux limites nord-sud afin de dégager l'entrée papport au chemin de la
Vigneraie. Une distance d’au moins cing metreseeleticouvert a voiture visiteur
et la villa n° 14 devait étre respectée ;

- défavorable, du 16 avril 2013, de la communeCaddlonge-Bellerive en
raison d’'une densité trop élevée, incompatible d\'ecmonie et 'aménagement
du quatrtier ;

- favorable sous conditions et charges, du 6 @aB2de la direction générale
de l'eau.

Par courrier du 21 avril 2013, I'associatiors geopriétaires du chemin de la
Vigneraie a fait part de son opposition au progst,raison d’un accroissement
important de la circulation sur le chemin prédiééchemin des Usses et le chemin
du Port. L'accés aux constructions projetées desaitfaire depuis la route
d’Hermance.

Par courrier de son architecte du 30 avril 208 Swiss a justifié
'implantation des villas prévue. Le projet remg@dc celui précédemment
enregistré sous n° DD 105'226-1 qu’elle avait alweomé afin de répondre au
préavis négatif de la DGNP. Celle-ci avait solécla conservation des arbres
situés dans la partie sud-est de la parcelle, ®irpit@ de la route d’Hermance,
raison pour laquelle les constructions avaienti@antées parallélement a la
limite ouest de la parcelle. Pour le reste, I'inmpéion de la place de
stationnement extérieur qui se trouvait a proxingeela villa n° 16 avait été
modifiée, conformément aux exigences de la CA.
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8)

9)

10)

11)

12)

Le 11 juin 2013, la CA a relevé que Pro Swisaitarépondu a son
précédent préavis et gqu’elle n'avait plus d’obstoves a formuler a I'égard du
projet. Elle était d’accord avec la dérogation selart. 59 de la loi sur les
constructions et les installations diverses duvid 2988 (LCI - L 5 05) (44%).

Le 28 juin 2013, la DGM a rendu un préavis fabde, précisant qu'il y
avait lieu de prévoir un équipement pour les védggprotégeant du vol.

Au vu des nouveaux éléments versés au doskerDGNP a, le
8 juillet 2013, rendu un préavis favorable sougmés, notamment, des conditions
mises a l'autorisation d’abattage n° 2013 0486.

Le 11 juillet 2013, Pro Swiss s’est adressé€anseiller d’Etat en charge
du département de [l'urbanisme, devenu depuis |asdépartement de
'aménagement, du logement et de I'énergie (Ci-pi2ALE ou département).

Elle avait déposé une premiére requéte en aatims de construire
n° DD 105'226-1 qui portait sur la construction glg villas mitoyennes, avec
couverts a voiture et installation de sondes géptiggies. Ce premier projet
prévoyait un acceés par la route d’Hermance, impliqu’abattage de quelques
arbres. En raison du préavis de la DGNP du 31 a6ae, elle avait da y
renoncer. Le nouveau projet s’inscrivait dans ldreade la nouvelle teneur de
'art. 59 LCI et prévoyait un acces par le chemenld Vigneraie afin de tenir
compte des exigences du service précité. Compteder'opposition manifestée
par les voisins, elle sollicitait ses bons officaBn qu’une solution satisfaisante

puisse étre trouvee.

Le 19 ao(t 2013, le Conseiller d’Etat en chaty département a répondu a
la requérante. Vérification faite, la DGM, instancempétente en matiere de
mobilité et de stationnement, avait rendu un pseéavorable au projet, comme
tous les autres services consultés. Seule la commenCollonge-Bellerive s’était
déclarée défavorable au projet eu égard a sa densdis la CA avait accordé la
dérogation nécessaire. Cela étant, il n’entendatgimmiscer dans des relations
relevant du droit privé. Le projet étant conformexalois et reglements
applicables, il allait faire délivrer l'autorisatiale construire sollicitée.

Le 30 ao(t 2013, le Conseiller d’Etat en chaig département a informé la
commune de Collonge-Bellerive de la prochaine dafice de l'autorisation de
construire querellée.

Depuis la modification législative de l'art. 5L, entrée en vigueur le
26 janvier 2013, les taux des rapports de surfasesent augmenté. Le taux
dérogatoire avait été relevé de 27,5 a 44 %, taqdes le préavis du conseil
administratif de la commune concernée était coasiltLe projet litigieux
respectait le taux dérogatoire de 44% et avaiteilcliaval de la CA.
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13)

14)

15)

Par décision du 3 septembre 2013, publiée @aksuille d’avis officielle
de la République et canton de Geneve (ci-apreQ)F 10 septembre 2013, le
département a délivré I'autorisation de constroff®D 105'679-1.

Par décision du méme jour, le département dé&éfieur, de la mobilité et
de I'environnement, devenu depuis lors le dépantérde I'environnement, des
transports et de I'agriculture (ci-aprés. DETA) eéivté 'autorisation d’abattage
d’arbres n° 2013 0486.

Par acte du®loctobre 2013, la commune de Collonge-Bellerive@uru
aupres du Tribunal administratif de premiere instar(ci-aprés: TAPI ou
tribunal) contre l'autorisation de construire ptéej concluant a son annulation
(cause A/3168/2013).

Elle était la mieux a méme de juger ce qui éariforme au caractére, a
’harmonie et a I'aménagement du quartier, conditiexigée par lart. 59
al. 4 LCI. En I'espéce, le projet litigieux prévityane densité et un bourrage de
terrain tels que sa mise en ceuvre dépareilletaietoent le quartier.

Il comportait en outre d'importantes surfacessens-sol totalisant 998°m
Rapportée aux surfaces totales des parcelfegi9, 8'743 et 9'450, augmentées
de la quote-part de la parcelle en copropriété 20/ celle des sous-sols
représentait un rapport de 44,14%, en violationaliegas 8 et 9 de I'art. 59 LCI.
L’art. 59 al. 10 LCI permettait certes de dérogarea prescriptions régissant la
surface des constructions en sous-sol, mais laittmmdjue la construction de
garages en sous-sol permette de renoncer a l'atitiic de constructions de peu
d'importance a destination de garages en surfaémih’pas remplie. De telles
constructions n'auraient pas pu étre réaliséesudace, compte tenu de la trop
forte densité des villas prévues. Enfin, et dansésure ou l'art. 59 al. 10 LCI
instituait lui aussi une dérogation, il fallait padu principe que le dépassement
autorisable en vertu de cette disposition ne dexgirésenter que quelques
pourcents de plus que ceux retenus a l'art. 5914l compte tenu de la regle
figurant a I'art. 59 al. 9 LCI. Or, le projet déga# tres largement les taux fixés a
I'art. 59 al. 1 LCI (entre 50 et 80 %), ce qui alfpas admissible.

Par acte du 10 octobre 2013, Madame Joyce atsidur Jean-Jacques
ANTENEN, Monsieur Antoine CASANOVA, Monsieur BerrekDE COULON,
Madame Vera et Monsieur Marcel DUIN, Monsieur JOHEPTONSTALL,
Monsieur Eric KUHNE, Monsieur Peter LOCHER, MadaXiea et Monsieur
Walid Edmond MOUKARZEL, Monsieur Pierre-Yves PILL@N, Madame
Erika REIS, Monsieur Massimo TONI, Madame Marie-R0SUDEAU et
Madame Gertrud et Monsieur Franz ZUMSTEIN (ci-apréss voisins) ont
également recouru aupres du TAPI contre l'autadeatde construire
n° DD 105'679-1, concluant & ce qu'un transport place soit ordonné, ainsi
gu’a I'annulation de la décision précitée (causg2al/2013).

A/3168/2013



- 7137 -

lls étaient propriétaires des parcell8$%102 a 7'108, 7'112, 7'116, 7'117,
7'138, 7'165, 7'166, sises sur le territoire deolammune de Collonge-Bellerive, et
4'445 de la commune de Corsier, biens-fonds quddent le chemin de la
Vigneraie, respectivement le chemin des Usses. t®taient pas
fondamentalement opposés a ce que leurs voisingseit leurs bien-fonds, mais
remettaient en cause le fait que le projet de coctsbn autorisé, d’'une ampleur et
d'un type inédits dans le quartier, prévoyait urcesc routier unique via des
chemins privés, moyennant un détour de 682 me#dess qu’un accés direct
depuis la route d’Hermance, distante d’une dizai@enetres seulement, pouvait
étre realisé.

Le terrain était insuffisamment équipé, en violatdes art. 22 al. 2 let. b et
19 de la loi fédérale sur 'aménagement du terstoiu 22 juin 1979 (LAT - RS
700). Un acces suffisant aux futures constructiv@®it pas garanti d’'un point du
vue juridique. Contrairement au chemin de la Vigiercelui des Usses n’était
pas une dépendance mais un simple chemin vicihale Iconstituait pas une
dépendance de la parcelle n° 7119 et n’était goaécune servitude en sa
faveur. Certains recourants, dont les propriétéddient le chemin des Usses ne
toléreraient en aucun cas le passage des futunpaitsur ce trongon.

La circulation engendrée par le projet induirem outre de graves
inconvénients pour le voisinage au sens de I'att.LCI. Les villas projetées
généreraient une augmentation trés sensible dic,trabmpte tenu d'une
augmentation de 70% du nombre de véhicules emprulgachemin privé de la
Vigneraie. En sus des voitures des futurs occupahtiudrait par ailleurs
compter avec la circulation supplémentaire liée wisiteurs et aux différents
services publics, en particulier les camions-pdebelce alors méme que les
chemins concernés s’accommodaient d'ores et dég rral du trafic routier
existant, en raison notamment de leur étroitessmechs’ajoutait que des voitures
étaient souvent parquées tant le long du chemia dégneraie que de celui des
Usses, dont les places de parking étaient cadastcéequi rendait la largeur
disponible de la route inférieure aux 3 metres gnéEs par la norme de I'Union
des professionnels suisses de la route VSS 640L@5€irculation engendrée par
le projet aggraverait la situation et compromettiesécurité des habitants. Toute
intervention des services publics serait trées eraldablement entravée. Le
chantier proprement dit ne manquerait pas non ghlascroitre les problémes de
circulation et de sécurité, 'acheminement des nmash nécessaires via les
chemins des Usses et de la Vigneraie n'apparaipsamossible.

Le projet excédait enfin le taux de rapport déasie admissible. Les droits
a batir des parcelle¥8'743 et 9'450 ne pouvaient pas étre reportéa\eruf de
la parcelle n° 7'119, au motif que ces deux pressi@arcelles ne disposaient pas
d’'un acces juridiguement garanti au chemin de n¥raie. Aucune construction
prévoyant un acces par ledit chemin ne pouvant &iterisée sur les parcelles
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16)

17)

n°° 8743 et 9'450, il nétait pas admissible que desits a batir y afférents
puissent étre reportés aux fins d’augmenter laiteedan projet sur la parcelle
voisine. Un report des droits a batir supposait cguex-ci aient pu juridiquement
étre exercés en I'absence de transfert en bonatedps principes de la bonne foi
et de l'interdiction de I'abus de droit. Un tel ogpcontournerait les exigences de
I'art. 22 LAT en matiere d’équipement suffisant. t&cul de densité devait donc
s’effectuer en tenant uniquement compte de la serd la parcelle n° 7'119, soit
2'261 nf, & l'exclusion de celles des parcelle¥ 8743 et 9'450. L'indice
d’utilisation du sol (ci-aprés : IUS) s’élevait €aspéce a 0,55 et contrevenait,
partant, a l'art. 59 al. 4 LCI.

Le 4 novembre 2013, Pro Swiss a conclu au dejeecours de la commune
de Collonge-Bellerive.

Hormis celui de l'intimée, qui n'avait qu'un catare consultatif, tous les
préavis recueillis étaient favorables au projentden particulier celui de la CA
qui avait méticuleusement examiné ce dernier. @'é@nc a juste titre que le
département avait délivré l'autorisation de consgrulitigieuse. L'art. 59
al. 10 LCI avait été correctement appliqué, dansésure ou la construction de
garages en sous-sol permettait en I'espéce de genoa I'édification de
constructions de peu d’'importance a destinatiogatage en surface.

Le 15 novembre 2013, elle a conclu au rejetrettours formé par les
voisins.

Ces derniers tentaient de substituer leur apgiréni a celle de la DGM, soit
du service spécialisé en matiere de mobilité qaitgeréavisé favorablement le
projet. La norme VSS 640 050, qui exigeait unedargminimale de 3 metres
pour les constructions comportant une quinzainepldee de parking, serait
respectée puisque les chemins d’acces mesuraéhtnd,a leur endroit le plus
étroit et 5,74 m a leur endroit le plus large.

Les juridictions administratives devaient uniqesin s’assurer de la
conformité du projet présenté avec les prescriptem matiere de construction et
d’aménagements intérieurs et extérieurs des béatimeh ne devaient pas
s'immiscer dans les conflits de droit privé. Eligavaient en particulier pas a
trancher la question de la propriété d'un chemicinal dans le cadre d'une
autorisation de construire touchant a ce chemin.

L’argumentation des recourants sur le reportgmdiiment abusif des droits
a batir tombait a faux. Elle méconnaissait le dai¢ les parcelles en cause seraient
réunies, puis divisées a nouveau au moment delle des villas, afin que chaque
propriétaire puisse disposer des droits a batiff§rents. Le report des droits a
batir en cause était parfaitement Iégal, de méne lgqudérogation de densité
accordée.
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18)

19)

Le 18 novembre 2013, le TAPI joint la caus8262/2013 a la cause
A/3168/2013.

Le 16 décembre 2013, le DALE a également comel rejet des deux
recours.

Dans son préavis du 11 juin 2013, la CA, spé&tilen la matiere, n'avait
émis aucune réserve, ni soulevé d’observation gatté de la préservation des
qualités architecturales du quartier, et s’étattlalée favorable a I'octroi d’'une
dérogation en matiére de densité. Le but des déoogarelatives au taux
d’occupation du sol était de favoriser le développet de I'habitat groupé
densifié en zone villas afin de contribuer de mangfficace a la lutte contre la
pénurie de logement. Pour ce faire, dans le soiéiitdr les inégalités de
traitement, la loi ne requérait plus que le préalusconseil administratif de la
commune concernée pour un taux dérogatoire de 48%6 Ips constructions a
haute performance énergétigue. Aucune loi ni réglemn’imposait au
département de suivre le préavis communal.

Le grief tenant dans une violation des alinéas X de l'art. 59 LCI était
irrecevable, des voisins ne disposant pas de lité&paur recourir contre l'indice
d'utilisation d’'une surface en sous-sol. Dans unesprudence récente, la
chambre administrative de la Cour de justice (ceap la chambre
administrative) avait pour le reste admis la pragigu département qui consistait
a ne pas appliquer l'art. 59 al. 9 LCI, au motikqeette disposition ne tenait pas
compte des évolutions législatives liées a la peisecompte des considérations
énergétiques en matiére de constructions (ATA/@IHP Une dérogation au
sens de l'art. 59 al. 10 LCI pouvait en outre @reordée. La construction de huit
villas mitoyennes n’était pas exceptionnelle au npode représenter un
« bourrage » sur une parcelle. Le projet prévogaitdemeurant la création de
trois places extérieures pour les visiteurs, cergairrait pas été possible si la
construction avait été trop dense. La construafion garage souterrain avec une
couverture en toiture améliorait la qualité desaesp extérieurs avec d’avantage
d’espaces verts.

C’était a bon droit qu’il avait admis un repodsddroits a batir afférents aux
parcelles It 8743 et 9'450 en faveur de la parcelle n° 7'1¥pratique était
admise en droit suisse et ne dépendait pas ductedpd’art. 22 LAT. Chaque
parcelle prise individuellement ne pouvait pas rémnips exigences posées par
cette disposition et il aurait été disproportionied’exiger.

Le chemin de la Vigneraie était large de cing rest ce qui était
parfaitement adapté au croisement des véhicules;ces des services de secours,
ainsi gu’a la voirie. La norme VSS 640 050 étaihcparfaitement respectée. La
construction projetée bénéficierait d’un accesisaiffit, tandis que la DGM n’avait
relevé aucune augmentation inhabituelle du trafecconstruction de huit villas
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20)

était conforme a la zone 5 et n’engendrerait pagrdees inconvénients pour les
usagers. Quant au grief tenant a I'absence d’gacésquement garanti pour les
futurs occupants, il relevait du droit privé etigtde ce fait, irrecevable.

Par jugement du 17 juin 2014, le tribunal getée les recours
(JTAPI/663/2014).

Il n'existait pas d’'obstacle empéchant le prdjpir@ de deux ou plusieurs
parcelles contigués de les réunir en une seuleuende la construction d’un
batiment. Dans un tel cas, la surface totale oleteseuvait & déterminer la surface
maximale constructible. Une telle maniére de féit@t admise en droit suisse,
méme sans disposition expresse, pour autant queurface voisine mise a
contribution pour le calcul de la surface consthlet ne puisse plus servir
ultérieurement. En I'espéce, la méthode de calppliguée était conforme au
droit suisse, de sorte que I'lUS de 0,44% pouviaé €onfirmé. L’argument des
voisins relatif a I'absence d'accées juridiguemeraragti pour les parcelles
n°® 8'743 et 9'450 tombait a faux, dés lors qu'’il oest du texte de l'art. 22 al. 2
let. b LAT que cette exigence se rapportait a uraite et non a chacune des
parcelles le composant.

L'art. 59 al. 4 LCI conférait au département diberté d’appréciation qui
n'était limitée que par I'exces ou l'abus de soruymr discrétionnaire. En
'espéce et dans la mesure ou l'accord de la corenmden Collonge-Bellerive
n'était pas obligatoire, le DALE pouvait donnerpggéminence au préavis de la
CA chargée d’apprécier les qualités esthétiquesrahitecturales d’'un projet,
laquelle était composée de spécialistes en matiarehitecture et d’'urbanisme et
disposait de connaissances spécifiques. En octrdgatérogation au rapport de
surfaces prévue par l'art. 59 al. 4 LCI, il n"avais excédé, ni abusé de son
pouvoir d’appréciation.

S’agissant de la surface du projet en sous-solcommune devait étre
admise a soulever son caractére trop importants tlamesure ou la moitié de
cette surface était dévolue a un parking soutedairs la réalisation en sous-sol
n'était pas sans lien avec 'aménagement hors-aelpdrcelles. En raison d’'une
lacune improprement dite de la loi, la chambre adstrative avait déja admis la
pratigue du département qui consistait a ne palgaep I'art. 59 al. 9 LCI en cas
de taux dérogatoire des rapports de surfaces.dspdte, il ressortait des plans
visés que la surface en sous-sol du projet étai@@® nf, dont 542,63 m
correspondaient au parking souterrain. Selon ladément, cette seconde surface
ne devait pas entrer en ligne de compte dans tlcdl rapport de surface au
sens de l'art. 59 al. 9 LCI, en application deiti@h 10 de cette méme disposition.
Validé dans son principe par la jurisprudence, elrcaélcul devait étre suivi, de
sorte que le rapport de surface en sous-sol siélav20,09% (453.49 : 2'261) et
non a 44,14% (998 : 2'261) comme soutenu par lamaam. La condition posée
par l'art. 59 al. 10 LCI était remplie, la constiioa d’'un parking en sous-sol
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permettant assurément de renoncer a [I'édificatien cdnstructions de peu
d’'importance a destination de garages en surfagesolution retenue impliquant
une couverture en toiture jardin améliorait en ewensiblement la qualité des
espaces exterieurs et l'intégration des constmstitans le site.

Les griefs de violation des art. 22 al. 2 letLAT et 14 LCI devaient
également étre rejetés. Il était en I'espece questé raccorder huit villas (en lieu
et place de celle a deux logements existante) amichde la Vigneraie, via les
chemins du Port et des Usses. Le projet prévagaibhstruction de quinze places
de parking en sous-sol et de trois places visitearsurface, soit dix-huit places
au total, qui viendraient s’ajouter a celles degeovwillas riveraines. Les chemins
de la Vigneraie et des Usses étaient des chemivéspse terminant en impasse.
La parcelle n° 7'119 disposait d'une servitude dsspge sur le premier. Le
chemin du Port appartenait en revanche au domaibkcpcommunal. Ces trois
chemins constituaient actuellement le seul acceslauze villas baties le long de
celui de la Vigneraie. Selon le SITG, la largeurcdedernier variait entre 4,71 m
et 5 m, tandis que celle du chemin des Usses ais@htre 4,26 m et plus de 6 m,
déduction faite des places cadastrée, et n’étidtigure & 4 m (3,74 m) qu’a un
seul endroit. Les voies d’acces en cause respatiai exigences prévues par la
norme VSS 640 050 qui préconisait une largeur gdeg@ur les acces riverains de
types A ou B avec circulation dans les deux seosr R reste, le département
avait autorisé le projet litigieux sur la base dégvis favorable de la DGM. Les
voisins se contentaient de substituer leur appiénia celle du DALE et des
spécialistes consultés, sans avancer le moindremangt permettant de s’en
distancer. Dans sa forme actuelle, le projet igi répondait expressément aux
exigences de la DGNP qui avait demandé la congervdes arbres situés dans la
partie sud-est de la parcelle, proche de la rolierchance, s’'opposant a toute
construction dans le domaine vital des arbres etvp@ de conséquence, a un
acces depuis cette artere.

La législation genevoise en matiere de police aesstructions avait enfin
pour seul but d’assurer la conformité d’'un projex @rescriptions en matiére de
constructions et d’aménagement intérieurs et eiési des batiments et des
installations. Elle n’avait pas pour objet de \aillu respect des droits réels,
comme les servitudes par exemple. L’argument desng) selon lequel les futurs
occupants des villas projetées n’auraient pasdé dremprunter le chemin des
Usses, ressortait au droit privé et échappait oléssd la compétence du tribunal.
En tout état, il apparaissait que les habitantsfuteses villas pourraient disposer
d’'un droit de passage nécessaire au sens de 6@4t.du Code civil suisse du
10 décembre 1907 (CC - RS 210), faute de dispdaetrds débouchés sur la voie
publique.

Par acte du 14 aolt 2014, les mémes voisihsremouru aupres de la

chambre administrative contre ce jugement, contlyaimcipalement a son
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annulation sous suite de frais et dépens. Préatadle I'apport du dossier de
requéte en autorisation de construire n° DD 105228 un transport sur place
devaient étre ordonnés.

lIs persistaient dans leurs griefs en violati@s drt. 22 al. 2 let. b LAT et
14 LCI. Le projet ne respectait pas la norme VS8 @0 sur les acces riverains
qui excluait la possibilité de raccorder un biend® contenant plus de quinze
places de parking a une simple route d’acces. Dagastelle hypothéese, le bien-
fonds concerné devait au minimum étre raccordé & ronte de desserte de
guartier. Selon la norme VSS 640 045, une tell@eralevait contenir un trottoir
au moins, deux voies de circulation, ainsi quedssybilité pour un camion et une
voiture de se croiser, ce qui n'était pas le casdmemins de la Vigneraie et des
Usses. La norme VSS 640 050 imposait par ailleneslargeur supplémentaire de
20 cm de part et d’autres d’'une route d’acces lgrseplle-ci longeait une haie ou
une cléture. Le projet engendrerait une augmemtationombre de villas de pres
de 70 % sur le seul chemin de la Vigneraie. Il igytrait de ce fait une
augmentation tres sensible de nombre de véhicugsumtant ce trongcon. Une
telle augmentation pouvait d’autant moins étre dids®m que le trafic existant
causait déja des difficultés, en raison d’'un déwair82 m. a parcourir sur des
chemins privés exigus qui présentaient deux viragesnante degrés a hauteur
des parcelles7'106 et 4'090. A cela s’ajoutait le fait que degtures étaient
souvent parquées le long du chemin de la Vignesaiele celui des Usses, de
sorte que la largeur disponible de la route élaitsdargement inférieure a 3 m.
Les considérations du tribunal relatives a la largdu chemin des Usses étaient
arbitraires. De méme, le tribunal avait retenuradae la DGNP était opposée a la
réalisation d'un accés depuis la route d’HermanE#e n’avait préavisé
négativement le premier projet n° DD 105'226-1 quiaotif qu’il prévoyait un
abattage de tous les arbres sis entre la routermi&fece et les constructions
prévues. L’acces au chemin des Usses par les fotorgpants de villas n’était pas
garanti d'un point de vue juridique. Ledit chemiicinal ne constituait pas une
dépendance de la parcelle n° 7'119 et n’était gdéadcune servitude de quelque
type que ce soit en sa faveur, tandis que sesiptaijpes ne toléreraient pas le
passage des futurs occupants. Les considérationgridunal relatives a
I'art. 694 CC étaient a cet égard erronées. Let di®ipassage évoqué n’existait
pas et ne serait pas accordé par les juridictionles, puisqu’un acces direct sur
le domaine public était possible. Si par impossilmeraccordement a la route
d’Hermance ne pouvait étre réalisé par I'effet despriptions de droit public, la
situation ne serait pas différente, le Tribunakf@d ayant jugé qu’il n’appartenait
pas dans un tel cas aux régles sur les rapportoid;mage de procurer a un
propriétaire un acces au réseau routier.

S’agissant de la densité du projet, un reportditess a batir afférents aux
parcelles ¥ 8'743 et 9'450 en faveur de la parcelle n° 7'1&gai pas admissible
au motif qu’aucune de ces deux premiéres parcedepouvait accueillir une
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construction prévoyant un acces routier par le ¢heata la Vigneraie, faute pour
ce dernier d’en étre une dépendance. Les droiftiades parcelles’n8'743 et
9'450 ne pouvaient ainsi pas servir a augmentgilla d’'un projet raccordé a ce
chemin, sauf a contourner abusivement I'applicater’art. 22 LAT a l'aide de
I'institution du report des droits a batir. La sition était la méme en matiére de
réunion parcellaire et de droit de passage. L%#4b al. 2 CC prescrivait en effet
que lorsque des servitudes étaient inscrites eeufad'immeubles, ceux-ci ne
pouvaient étre réunis que si les propriétairesimeseubles grevés y consentaient
ou si la réunion n’entrainait aucune aggravationadeharge. Il était exclu de
contourner cette interdiction au moyen d’un rema$ droits a batir, institution
qui supposait que les droits concernés aient pidiguement étre exercés en
I'absence de report. Le calcul de la densité dyeprevait donc s’effectuer non
pas sur la base de 2'26%,mais sur celle de 1'820°soit aprés déduction de la
surface des deux parcelles concernées. Rappoeésarfiace du projet (994,55
m?), 'lUS s’élevait & 0,55, en violation de I'art9%l. 4 LCI.

Le 19 ao(t 2014, le tribunal a transmis soss@dw a la chambre de céans,
sans formuler d’observations sur le recours.

A cette méme date, la commune de CollongeeBed a également recouru
auprés de la chambre administrative contre le jugemmu 17 juin 2014, concluant
a son annulation, ainsi qu’a celle de l'autorisatite construire n° DD 105'679-1
du 3 septembre 2013, sous suite de frais et dépens.

De jurisprudence constante, le préavis commueralplissait une fonction
essentielle au regard de I'appréciation des citemtes locales. |l ressortait des
différents travaux préparatoires relatifs a 'augtaéion des rapports de surfaces
autorisés que l'objectif poursuivi par le préavisrenunal de l'art. 59 al. 4 LCI
était de faire office de garde-fous et d’empécha€éhlisation de mauvais projets.
En l'espece, elle avait examiné avec attentiongdlantation du projet et avait
considéré que celui-ci n’'était pas en adéquatioec de quartier. Elle s’était
entourée de personnes compétentes, dont une atehtemmunale diplomée
EPFL disposant d’une vision fiable de 'aménagenstrdu développement de la
commune. Or, il était clair que la requérante apajbré la qualité du projet au
profit de la quantité. Emis sur conseils aviséspiécialistes, son préavis négatif
avait une valeur équivalente, voire supérieureld de la CA. En tant qu’autorité
du lieu de situation, elle était, mieux que toutr@u habilité a juger de la
conformité du projet au caractére, a ’lharmonia Baménagement du quartier au
sens de l'art. 59 al. 4 LCI. En écartant son piedei département avait appliqué
une solution trop schématique, consistant a domsystématiquement la
prééminence au préavis de la CA, sans tenir codgstgarticularités liées au cas
d’espéece. Il avait excédé et abusé de son poutapprEciation, au détriment du
but poursuivi par le Iégislateur.
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Le 4 septembre 2014, la commune s’est égaledét@rminée sur le recours
interjeté par les voisins.

Le report des droits a batir des parcell®s8tv43 et 9'450 en faveur de la
parcelle n° 7'119 renforcait, des points de vueleli®et esthétique, I'impression
d'un «bourrage de terrain ». Elle souscrivait ia@sx arguments des voisins
critiquant ce report.

Le 14 octobre 2014, Pro Swiss a conclu au dejeecours des voisins sous
suite de frais et dépens. Elle reprenait son argtatien de premiére instance
pour contester le bien-fondé de leurs griefs.

Celui tenant au caractére inadmissible d’'un reges droits a batir était
particulierement hasardeux en tant qu’il soutega# celui-ci aurait d0 donner
lieu a I'inscription d’'une servitude de non batir des parcelles d’origine non
construites. Les recourants meéconnaissaient leqizét les parcelles en cause
seraient réunies, puis divisées a nouveau au modeta vente des villas de
maniére a ce que chacun de leurs propriétairesoghsp des droits a batir
afféerents a son bien-fonds. Les recourants appotyaieur grief sur des
considérations de droits privé, ignorant le faite geelles-ci échappaient a la
compétence des juridictions administratives.

En soutenant que seule une servitude de passagke shemin de la
Vigneraie en faveur des parcelle§® 8'743 et 9'450 constituerait un accés
juridiguement garanti au sens de l'art. 22 LAT, lesourants développaient une
argumentation incompréhensible. Les propriétaieesadoarcelle n° 7'119 étaient
en effet disposés a concéder aux futurs habitaspdrcelles118'743 et 9'450 le
droit de transiter par leur bien-fonds pour accédechemin de la Vigneraie. Cela
étant, aucune construction n’était prévue sur éescgharcelles en cause.

Le 15 octobre 2015, Pro Swiss a égalementie@ncrejet du recours de la
commune, sous suite de frais et dépens.

Lorsque la loi prévoyait le préavis obligatoire ld CA, celui-ci revétait un
caractére prépondérant dans la mesure ou ellecétaiposée de spécialistes en
architecture. Un tel préavis avait la prééminengecslui de la commune, de sorte
que le département l'avait a raison suivi.

A cette méme date, le DALE a conclu au regst deux recours.

S’agissant de I'équipement des parcelles visé@eslep projet litigieux, la
DGM avait implicitement confirmé que les cheminsaates prévus étaient
suffisants. Le Tribunal fédéral avait pour sa gaxiligné a plusieurs reprises gu'il
fallait et qu’il suffisait que, par sa constructienson aménagement, une voie de
desserte soit praticable pour le trafic lié a liséition d’'un bien-fonds et qu'elle
n'expose pas ses usagers, ni ceux des voies pabbcpielles elle se raccorderait
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a des dangers excessifs. Ainsi, une voie, bientiquté et sinueuse, remplissait
les conditions |égales du moment qu’elle permeétddus les véhicules usuels de
gagner les parcelles en cause en respectant lies i@ prudence en matiére de
circulation routiere. Un acces était suffisant dprd présentait des conditions de
commodité et de sécurité (pente, visibilité, thafenant compte des besoins des
constructions projetées et cela méme si, en ralediaccroissement prévisible du
trafic, la circulation devenait moins aisée et esif) des usagers une prudence
accrue.

La garantie d’'un accées aux parcelles litigieusdt @ssurée d’'un point de
vue juridique, y compris sur le chemin des Usses. jiropriétaires de la parcelle
n° 7'119, ainsi que tous ceux des biens-fonds ropites appartenant pour
certains a des recourants, avaient de tout terapsité par ce chemin vicinal, et
bénéficiaient, partant, d’'un droit acquis par prggion acquisitive de passer sur
celui-ci. La parcelle n° 7'119 était au surplusroppiétaire de I'une des parcelles
formant le chemin de la Vigneraie (la parcelle ri2@). Cette derniere
directement riveraine du chemin des Usses, ainsi lquparcelle n° 7'119,
bénéficiaient donc des mémes droits que ceux retemula matiere par la
jurisprudence en matiére de chemin vicinal.

S’agissant du préavis consultatif communal de.1%0 al. 4 LCI, il n'avait
jamais eu la volonté de le minimiser. Lorsque deésstjons techniques étaient en
jeu, il lui paraissait toutefois logique de lui finéer I'avis d’instances spécialisées,
indépendantes et impartiales. Cette pratique, adpas la jurisprudence, n’avait
jamais été considérée comme un exces neégatif dgp@avoir d’appréciation et
était également suivi par les juridictions admiasves. La commune de ne
démontrait pas que le préavis de la CA était aiody de sorte qu’il était en droit
de lui donner la préférence.

Le 15 octobre 2014, les voisins se sont &aliéx arguments de la commune
de Collonges-Bellerive en matiére de densité exeestl projet.

Le jugement querellé n'indiquait pas les raispoar lesquelles le préavis
négatif de la commune devait nécessairement cédead face a la position de la
CA qui n’était absolument pas motivée. La démarcbasistant a favoriser
d’emblée l'avis non motivé de cette commission a&richent de celui de la
commune était constitutif d’'un excés de pouvoir pgi@ciation par le
département.

Le 26 novembre 2014, le juge délégué a proaead®transport sur place en
présence des parties. Les constats suivants otitésté

a. L’acces a la parcelle n° 7'119 nécessitait greimter le chemin vicinal des
Usses puis le chemin privé de la Vigneraie. Cegsval’'accés ne disposaient
d’aucun trottoir.
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b. Sur le chemin de la Vigneraie, deux véhiculesvaient se croiser sans
difficulté sur la totalité du parcours. L'avocatsdeecourants a indiqué que tel
n'était plus le cas lorsqu’'un camion accédait aena, le croisement devenant
plus difficile. La voisine présente a expliqué glee camion des poubelles

effectuait une marche arriére pour accéder au ahetrqu’a une occasion, il avait

brisé le miroir de visibilité se trouvant a I'angle chemin des Usses. La largeur
du chemin de la Vigneraie était la méme sur toatéoagueur. Mesurée en un
point, elle était de 5,05 m . A la hauteur d’'unelpelle placée au bord de la route
dans l'attente d’étre vidée, la route utilisablaitade 4,40 m.

c. La largueur du chemin des Usses était supériaub m, se rétrécissant
|égerement a la hauteur des numéros 10 et 12. Ré&higules étaient parqués a
cet endroit sur des emplacements cadastrés. Laulamdu chemin des Usses
mesurée a ce niveau était de 5,10 m. A la hauteutud des deux véhicules
stationnés, soit un véhicule 4x4 Volvo X60, la &rgrestante utilisable était de
3,8 m. Des lors, deux véhicules automobiles ne giemt plus s’y croiser.

d. La parcelle n° 8743, située au nord de lagler®® 7'119 montait jusqu’a
la route d’'Hermance. La parcelle n° 7'119 montgalément en pente légére
depuis la maison existante. Le projet querellé envesait les niveaux actuels. La
parcelle n° 9'450, située le long de la route difkemce, était arborisée et séparée
de la parcelle n° 7'119 par un mur. L’ensemble aesstructions érigées sur les
parcelles situées de part et d’autre de la parcgllg'119, le long de la route
d’Hermance, disposaient d’'une desserte débouchmettement sur celle-ci.
Selon le représentant du département, ces parcellesmient cependant pas
d’accés a un chemin privé.

e. Sur la parcelle n° 7'119, plusieurs arbresegtaplantés le long du mur
séparant celle-ci de la parcelle n° 9'450, un audrdon boisé existant également
la long de la parcelle voisine n° 8255, sises @dl €e sont ces arbres que la
DGNP ne voulait pas voir coupés en émettant soavigdegatif en rapport avec
le premier projet de construction. Selon les presmpdans de la DD n° 105'226-1,
I'accés devait se faire par le coin nord-est dedlaeelle n° 9'450, suivi d’'une route
en pente longeant celle-ci qui devait desservislesillas initialement prévues.
L’architecte de Pro Swiss a indiqué qu’une tellesdgete de la parcelle n° 7'119
par la route d’'Hermance avait été refusée par I&NPGce que les voisins ont
contesté. A leur sens, ce service avait uniquemesé des conditions visant a la
conservation de certaines especes d'arbres. Seloaprésentant du DALE, le
cordon arborisé existant sur la parcelle n° 9'46@ad étre maintenu en raison du
bruit du trafic sur la route d’Hermance.

En fin de transports sur place, I'architecte @ecdmmune a expliqué que
cette derniere rendait des préavis défavorablesjler les coefficients étaient trop
élevés pour une zone villas. Tel était le cas loesig coefficient dépassait 0,32.
La commune émettait également des préavis défaesrabrsqu’il y avait des
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problemes de perméabilité liés a la densité comstriusqu’a ce jour, des accords
avaient pu étre négociés avec les promoteurs. djetpdte construction initial de
six villas avait recu son aval en application diecpolitique.

Par observations aprés enquétes du 20 jaP0iEs, les voisins ont persisté
dans leur recours du 14 aolt 2014.

Il n’était pas exact de retenir que s’agissantiiemin de la Vigneraie, deux
véhicules pouvaient se croiser sans difficulté lauotalité du parcours. Comme
cela ressortait du procées-verbal de transport Bagepla largeur du chemin se
réduisait a 4,40 m en présence d'une simple pcaiipddicée sur le bord de celui-
ci. Dans ces conditions, un croisement entre démcules était déja compromis,
compte tenu de la largeur moyenne d’une voiture.(8nm). Un tel croisement
devenait impossible si un véhicule stationnaitleurord du chemin, comme cela
était frequemment le cas.

Il était de méme inexact de prétendre que leepiigjtial (DD 105'226-1)
avait été refusé par la DGNP, comme d’évoquer wicgnque préavis négatif de
la part de ce service. Dans son préavis du 31 2@IR% versé a la procédure, la
DNGP avait uniqguement sollicité un complément amfiation consistant dans la
fourniture d’'un plan d’'aménagement paysager mendnohnotamment clairement
les arbres a abattre, ceux a conserver, ainsiegueduvelles plantations projetéees.
Ledit préavis indiquait encore : «le cordon arbsitéé en fond de parcelle, en
limite avec la parcelle n° 8255, doit étre préseainsi que la végétation la plus
en bordure de la route d’Hermance. Des lors, aucanstruction ne doit se situer
dans le domaine vital des arbres préservés (aphienka couronne, plus 1 m),
conformément aux directives de la DNGP en vigueur) était parfaitement
insoutenable de prétendre pour les seuls besoita deuse que le département
avait prétendument refusé la réalisation d’'un aecgsparcelles litigieuses depuis
la route d’Hermance.

A cette méme date, Pro Swiss a formulé sesredtions aprés enquétes,
persistant également dans ses conclusions.

Lors du transport sur place, il avait été comstatjuste titre que deux
véhicules pouvaient se croiser sans difficultétsute la longueur du chemin de la
Vigneraie. Lorsqu’une poubelle s’y trouvait, unegkeur de 4,40 m demeurait
disponible. Or, il avait été décidé lors d'une riéande l'association des
copropriétaires de ce chemin que les poubelleewnaient pas s’y trouver pour en
préserver l'aspect visuel.

Il avait de méme été constaté qu’au niveau ducuéh stationné sur le
chemin des Usses, demeurait une largeur résiddel®8 m. Or, le véhicule en
cause était parqué en dehors de la place cadastréej aurait da figurer dans le
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proces-verbal. Avec un véhicule correctement stato la largeur résiduelle
utilisable était donc supérieure a 4 m.

La chambre administrative ne pouvait pas preedreompte la politique de
la commune qui consistait a rendre un préavis @éédole en cas d’'lUS supérieur
a 0,32, sauf & annihiler le but poursuivi par ggdiateur a l'art. 59 al. 1 et 4 LCI.

Toujours a cette méme date, la commune deo@gelBellerive a persisté
dans ses conclusions du 19 aolt 2014, faisantrualaiouveau grief.

Le 1* octobre 2014, soit postérieurement aux derniécagiées des parties
(art. 68 de la loi sur la procédure administrativel2 septembre 1985 (LPA - E 5
10), le Conseiller d’Etat en charge du départerhéravait adressé un courrier au
sujet du préavis communal prévu par 'art. 59 alCA.

Ce courrier, qu'elle versait a la procédure, favatamment la teneur
Suivante :

« En premier lieu, il sied de rappeler que I'actiwig I'administration dans le domaine de
la délivrance des autorisations de construire gstipalement régie par les principes de Iégalité
des décisions et d’égalité de traitement.

(..)

S’agissant plus particulierement de la mise ewreede I'article 59 al. 4 LClI, I'appréciation
de la commission permet au surplus d’assurer uadit€gle traitement au plan cantonal dans
I'application de cette disposition légale.

Tout en saluant les efforts de votre commune [Eadjoindre les services de personnes
compétentes, vous comprendrez certainement quédessité d’'une application homogéne des
principes susmentionnés s’impose.

Cela étant, il va de soi que le département peitre le préavis communal lorsqu’il
apparait que la commission d’architecture motigeiffisamment son préavis

Ce document révélait que sous réserve d’'un pédairement défaillant de
la CA, la pratique du département consistait aésgatiguement ignorer le préavis
communal et les particularités locales au nom d'égelité de traitement a
I'échelle cantonale. Si le législateur avait sotéhane telle maniere de procéder,
il lui e(t été loisible de prévoir, a I'art. 59 a.let. a LCI, que la dérogation a
I'lUS ne nécessitait que la consultation de la OA. il avait non seulement prévu
de solliciter le préavis communal tant dans undmadérogation « simple » que de
dérogation « qualifiée » au sens de l'art. 59 ale®d b LCI, l'accord de la
commune devant, dans cette seconde hypothese, rislexppar voie de
délibération municipale. En |égiférant de la soleGGrand Conseil avait reconnu
aux communes genevoises une sphére d’autonomiensuds I'art. 50 al. 1 de la
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Constitution fédérale du 18 avril 1999 (RS 101 +)C4&’art. 59 al. 4 LCI ne
réglait pas de maniére exhaustive I'octroi de datiogs, mais laissait ce domaine
en tout ou partie dans la sphere communale, caonfgrar-la aux autorités
municipales une liberté de décision relativemenpdrtante. Dans pareilles
conditions, elle était donc fondée a dénoncer waexle compétence de 'autorité
cantonale. La pratigue du département, a I'écheéllecanton et dans le cas
d’espéece, était a la fois illégale et inconstitntielle.

Le 20 janvier 2015 encore, le département ronmee a formuler des
observations aprés enquétes, persistant dansmseagions du 15 octobre 2014.

Le 21 janvier 2015, le juge délégué a impauntx voisins, au département,
ainsi qu’a Pro Swiss, un délai au 20 février 20urpse déterminer sur le
nouveau grief de le la commune.

Le 20 février 2015, Pro Swiss s’est détermsugda question.

La commune s’était bien gardée de révéler I'exist de ce courrier
jusgu’au 20 janvier 2015, soit plus de trois maisa que le Conseiller d’Etat en
charge du déparement le lui elt envoyé, ce quisaitdong sur sa volonté d'user
de moyens dilatoires.

Dans son courrier du®loctobre 2014, le département avait relevé a juste
titre : « lorsque la loi recours a des notionsdigpies indéterminees, telle que
I'esthétique, le département doit s'appuyer dana swealuation sur l'avis
d’experts en la matiére. Elle prévoit a ce titrectmsultation de commissions
officielles. Dans le cas qui nous occupe, le peadinis par la commission
d’architecture, instaurée par la loi sur les consiniss d'urbanisme et
d’'architecture (LCUA) du 24 février 1961 et compeséle spécialistes
indépendants de I'administration, permet d’assurer appréciation objective de
la situation ».

Dans le systéme de la LCI, les préavis des coraBjultes départements et
des organismes intéressés n'avaient qu’un caractgraultatif, sauf dispositions
contraires et expresses de la loi. Celle-ci neqy&it aucune hiérarchie entre les
différents préavis requis, mais selon une jurispneg bien établie, en cas de
préavis divergents, la prééminence pouvait étrenélera celui rendu par des
spécialistes. Suivre la position de la communers&dquelle son préavis devrait
I'emporter sur celui des commissions spécialisésgendrait & annihiler le but
poursuivi par I'art. 59 al. 1 et 4 LCI.

La commune avait livré une citation tronquée dejurisprudence du
Tribunal fédéral en matiere d’autonomie communblee commune bénéficiait
de la protection de son autonomie dans les domajoesle droit cantonal ne
réglait pas de facon exhaustive, mais qu'il latssaitout ou partie dans la sphere
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communale, conférant par-la aux autorités munieipate liberté de décision
relativement importante. Or, il ne faisait aucunut@oque les communes ne
bénéficiaient d’aucune autonomie en matiére degétian dite « simple » au sens
de l'art. 59 al. 4 let. a LCI, leur préavis n’étauie consultatif.

Le département s’est également déterminé ldadédai imparti.

Comme cela ressortait des travaux préparatoiéssal la modification de
lart. 59 al. 4 LCI, le canton de Geneve était depde nombreuses années
confrontés a une crise du logement que I'exiguétéah territoire et plus encore
de sa zone a batir n'avait malheureusement pasipelgncombattre de maniére
satisfaisante. La zone villas représentant une dgrapartie des terrains
constructibles disponibles, le |égislateur avaitidé une utilisation plus intense
de son sol, afin d’éviter des procédures de démtasst.

Pour éviter, pour des raisons d'égalités de emaéint évidentes, que
certaines communes opposent leur véto a cette faatisin, le Grand Conseil
avait choisi de I'option de la simple consultatides exécutifs communaux. Les
projets demeurant soumis a la CA, le départemeait toujours considéré que la
nouvelle teneur de l'art. 59 al. 4 LCI offrait testles garanties nécessaires en
matiére d'égalité de traitement. C’était ce queClanseiller d’Etat avait voulu
rappeler dans son courrier d§" bctobre 2014. Le département contestait en
revanche linterprétation selon laquelle ledit a@r révélait une pratique
consistant a écarter systématiquement les préamisncinaux et les particularités
locales. Les propos tenus se référait uniguemémnjuisprudence constante de la
chambre administrative selon laquelle la portéghavis communal, s’il devait
diment étre pris en considération, n’équivalaitnnéains pas nécessairement a
'importance du préavis de la CA, autorité techeiqoapable d’émettre un
jugement dépourvu de subjectivisme et de consid@satétrangeres au but
poursuivi par la loi.

Il 'y avait pas eu de violation de I'autonomientmunale en I'espéce. Le
département avait bien recueilli I'avis de la cormauméme si en définitive il
avait suivi la position de la CA. La modificatior dart. 59 al. 4 LCI avait eu
pour effet de limiter, si ce n’était de diminues lsompétences jusque-la octroyées
aux autorités communales en matiére de densifitatéla zone villas, domaine
dans lequel leur autonomie avait été passablenéhtite. En outre, dans le
canton de Geneve, le département était seul contpgteur délivrer les
autorisations de construire (art. 2 LCI), les comssine disposant que d’un droit
de préavis consultatif (art. 3 al. 3 LCI). Le déparent n’étant pas lié par ce
dernier, les communes ne pouvaient se prévaloiucdiae autonomie en la
matiere.

Par déterminations du 20 février 2015, lesingi ont appuyé le nouveau
grief de la commune.
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Dans son préavis du 11 juin 2013, postérieur@ de la commune, la CA
n'‘avait pas allégué que le projet serait compatilleec I'harmonie et
'aménagement du quartier, ni qu'il était justiffar les circonstances, deux
conditions poseées par l'art. 59 al. 4 LCI. Ellevad pas motivé, ni justifie d'une
quelconque maniere sa position. Or, le projet pt@steune densité parfaitement
inédite pour le quartier, en proposant un habitatugé de huit constructions
cubiques, aux toits totalement plats et entiérengéeigiees sur la seule parcelle
n° 7'119, portant I'lUS sur celle-ci & 0,57% (9% / 1'740 ).

La démarche du département ayant consisté algmimi d’emblée un
préavis lacunaire et non motivé de la CA étaitteaibe et entrait en contradiction
avec la position exprimée dans le courrier uottobre 2014. Si le législateur
avait exigé I'accord préalable de la commune pas densifications de 50% et
plus, ainsi que la consultation obligatoire de danmune pour des densifications
de 40% et plus, ce n'était évidemment pas pourlguiepartement adopte une
pratiqgue revenant a écarter systématiquement kavisréommunal au profit de
celui de la CA, dés que ce dernier était motivégue en |'espece, n’était au
demeurant pas le cas.

Le 26 février 2015, le juge délégué a adressé parties une copie des
dernieres écritures, respectivement les a inforngges la cause était gardée a
juger.

EN DROIT

Interjetés devant la juridiction compétents, lecours sont recevables de ce
point de vue (art. 132 de la loi sur I'organisafiadiciaire du 26 septembre 2010 -
LOJ - E 205 art. 149 LCI).

Le jugement querellé a été notifié aux partied8guin 2014. Le délai de
recours de trente jours (art. 62 al. 1 let. a LRAJommencé a courir le 19 juin
2014, a été suspendu du 15 juillet au 15 aolt sinctnent (art. 63 al. 1 let. b
LPA) et est parvenu a échéance le 19 aolt 2014.0488pa cette date,

YW

respectivement le 14 aolt 2014, les recours orfoétés en temps utile.

Selon l'art. 60 let. a et b LPA, les partiefagrocédure qui a abouti a la
décision attaquée et toute personne qui est towdilgeement par une décision et
a un intérét personnel digne de protection a cellgusoit annulée ou modifiée,
sont titulaires de la qualité pour recourir.

Il résulte de la jurisprudence que seuls lesinpidont les intéréts sont Iésés
de facon directe et spéciale ont l'intérét parteutequis pas la loi (ATF 133 Il
249 consid. 1.3.1 p. 252 ; 133 1l 409 consid. B4l ; arrét du Tribunal fédéral
1C_158/2008 du 30 juin 2008 consid. 2). Le recoudait ainsi se trouver dans
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une relation spéciale, étroite et digne d'étreepeis considération avec l'objet de
la contestation. La qualité pour recourir est engipe donnée lorsque le recours
émane du propriétaire d’'un terrain directement imo@e la construction ou de
I'installation litigieuse (ATF 121 Il 171 considb2p. 174 ; arréts du Tribunal
fédéral 1C_152/2012 du 21 mai 2012 consid. 2.1 ;1P5/2009 du 24 juillet
2009 consid. 1 ; 1C_7/2009 du 20 aolt 2009 corikid. ATA/321/2009 du
30 juin 2009; ATA/331/2007 du 26 juin 2007; surdas d'une personne qui va
devenir voisine de la construction litigieuse : A#B0/2008 du

2 septembre 2008). La qualité pour recourir petg ébnnée en I'absence de
voisinage direct, quand une distance relativemaifiidf sépare I'immeuble des
recourants de l'installation litigieuse (ATF 1211IT1 consid. 2b p. 174 ; arrét du
Tribunal fédéral 1C_297/2012 consid. 2.3; ATA2ZA2 du 9 avril 2013;
ATA/199/2013 préecité). La proximité avec I'objet lilige ne suffit cependant pas
a elle seule a conférer au voisin la qualité peaourir contre la délivrance d'une
autorisation de construire. Celui-ci doit en outeéirer un avantage pratique de
I'annulation ou de la modification de l'arrét catéequi permette d'admettre qu'il
est touché dans un intérét personnel se distinguattement de l'intérét général
des autres habitants de la commune (ATF 137 lld3Bid. 2 p. 32 ss; 133 Il 249
consid. 1.3.1 p. 252 ; arréts du Tribunal fédéef@al 865/2012 du 23 janvier 2013
consid. 2.1; 1C_297/2012 du 28 aolt 2012 consdj. 2.

En l'espéce, les voisins a lorigine de la présemprocédure ont
incontestablement tous la qualité pour recourisa@ns de I'art. 60 let. b LPA. lls
sont propriétaires de biens-fonds qui jouxtenta@ment les parcelles concernées
par le projet de construction litigieux ou qui seittiés a faible distance de celui-
ci, de part et d’autre des seuls chemins permettgreiccéder.

La qualité pour recourir de la commune de ColeBgllerive ne fait pas
non plus doute et résulte des art. 145 al. 2 L&dpectivement 60 al. 1 let. d et e
LPA.

Les recourants soutiennent que le projet ne/gib@tre autorisé en raison
d’'un défaut d’équipement en voie d’'acces, respeniant parce que sa réalisation
induirait de graves problémes de circulation ssrdeemins des Usses et de la
Vigneraie.

a. Selon l'art. 22 al. 2 let. b LAT, aucune constrantne peut étre autorisée si
le terrain n’est pas équipé. Un terrain est répgtépée lorsqu’il est desservi d’'une
maniere adaptée a l'utilisation prévue par dessvdiaccés notamment (art. 19
al. 1 LAT).

b. Pour qu'une desserte routiere soit adaptée au dengette derniere
disposition, il faut que la sécurité des automseteb et des autres utilisateurs soit
garantie, que le revétement soit adéquat en fancliotype de véhicules qui vont
I'emprunter, que la visibilité et les possibilitds croisement soient suffisantes et
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que l'accés des services de secours (ambulangegiesdu feu) et de voirie soit
assuré. La régle de l'art. 19 al. 1 LAT poursuiisaides buts de police, tandis
gu’il appartient au droit cantonal de régler aveluspde précision les
caractéristiques des voies d'acces selon leur ifamct(André JOMINI,
Commentaire de la Loi fédérale sur 'aménagemerteditoire, 2010, ad. art. 19,
p. 8 n. 19 ; ATA/98/2012 du 21 février 2012 ; ATA#M1998 du 28 juillet 1998 ;
ATA G.-R. du 20 juillet 1993).

c. Une voie d’'accés est adaptée a l'utilisation prdeusqu’elle peut accueillir
tout le trafic de la zone qu’elle dessert. Un biends ne peut pas étre considéré
comme équipé si, une fois construit, son utilisagmtraine un accroissement du
trafic qui ne peut étre absorbé par le réseaueaoati s'il provoque des atteintes
nuisibles ou incommodantes dans le voisinage (A& INI, op. cit., ad.

art. 19, p. 8 n. 20). La loi n'impose toutefois das voies d'acces idéales; il faut et
il suffit que, par sa construction et son aménaggmene voie de desserte soit
praticable pour le trafic lié a I'utilisation duebifonds et n‘expose pas ses usagers
ni ceux des voies publiques auxquelles elle seordecait a des dangers excessifs
(arrét du Tribunal fédéral 1C_318/2014 du 2 octd@irgd).

d. L'art. 14 LCI prévoit dans ce contexte que le dégraent peut refuser les
autorisations prévues a l'art. 1 LCI lorsqu’une stouction ou une installation
peut étre la cause d'inconvénients graves poumssgiers, le voisinage ou le
public (let. a), ne remplit pas les conditions éewsité et de salubrité qu’exige
son exploitation ou son utilisation (let. b) ne pitnpas les conditions de sécurité
ou de salubrité suffisantes a I'égard des voisindw public (let. ¢) ou peut créer,
par sa nature, sa situation ou le trafic que proeoga destination ou son
exploitation, un danger ou une géne durable pouwirlzulation (let. e). Cette
disposition appartient aux normes de protectionsguit destinées a sauvegarder
les particularités de chaque zone, en prohibaninesnvénients incompatibles
avec le caractere d'une zone déterminée. Elle piatefois pas pour but
d’empécher toute construction dans une zone a fatiaurait des effets sur la
situation ou le bien-étre des voisins (ATA/801/20d4 14 octobre 2012 ;
ATA/98/2012 du 21 février 2012 ; ATA/100/2011 du iévrier 2011 et les
références citées). La construction d’'un batimenfarme aux normes ordinaires
applicables au régime de la zone ne peut en pen@ps étre source
d’'inconvénients graves, notamment s’il n'y a pasbds de la part du
constructeur. Le probleme doit étre examiné papagpaux caractéristiques du
guartier ou des rues en cause (ATA/86/2015 du @0Giga 2015 ; ATA/98/2012
du 21 février 2012 ; ATA/453/2011 du 26 juillet 201 ATA/649/2002 du
5 novembre 2002 et les arréts cités).

En l'espece, le département puis le tribunab@et fondés sur le préavis
favorable rendu par la DGM le 28 juin 2013 pour cdore que le projet
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n’induirait pas d’inconvénients graves ou durables sens de lart. 14
let. a et e LCI et bénéficiait d’'un équipement afiit en voie d’acces.

Selon une jurisprudence bien établie, chaque dais I'autorité inférieure
Suit les préavis requis - étant entendu qu’un psésans observation équivaut a un
préavis favorable (ATA S.I.A. du 18 janvier 1984n-juridiction de recours doit
s'imposer une certaine retenue, qui est fonctiosotieaptitude a trancher le litige
(ATA/100/2005 du § mars 2005 ; Thierry TANQUEREL, Manuel de droit
administratif, 2011, p. 168, n° 508 et la jurisgrnde citée). Les autorités de
recours se limitent a examiner si le départements'dearte pas sans motif
prépondérant et diment établi du préavis de l'aéteechnique consultative,
composée de spécialistes capables d’émettre unmprge dépourvu de
subjectivisme et de considérations étrangeres atscde protection fixés par la
loi (ATA/199/2013 du 26 mars 2013 consid. 6; ATAIZ113 du 29 janvier 2013
consid. 4d; ATA/726/2012 du 30 octobre 2012 conSigl, ATA/147/2011 du
8 mars 2011 consid. 14 ; ATA/227/2010 du 27 avll@ ; ATA/646/1997 du
23 octobre 1997). La chambre est en revanche dileseercer son propre pouvoir
d’examen lorsqu’elle procede elle-méme a des mesdirastruction, a l'instar
d’'un transport sur place (ATA/98/2012 du 21 févrfrl2 ; ATA/23/2007 du
23 janvier 2007, consid. 5 ; ATA/440/2006 du 31 ta@006, consid. 4c ;
ATA/59/2004 du 20 janvier 2004, consid. 5 ; Fras¢cBAYCHERE, Pouvoir
d’examen et pouvoir de décision du Tribunal adntiatd, RDAF 2000 I, p. 543,
et les autres références citées).

Les conclusions de la DGM étant en I'espéce cbéds par les recourants,
la chambre administrative a procédé a un transportplace. Elle est donc en
mesure d’examiner sans retenue le caractére sufftkal’équipement en voies
d’acces du projet de construction querellé.

A Geneéve, le droit cantonal est muet s’agissde$ caractéristiques
techniques applicables aux différentes voies dacé&a DGM se fonde, en
général, sur les normes VSS émises par I'Unionpdefessionnels suisses de la
route. Cette pratique, qui a cours dans plusieamsons, est admise par la doctrine
et la jurisprudence (André JOMINI, op. cit., adt. 49, p. 10 n. 18). Les normes
VSS fixent des standards de largeur de routesrastiébm de leur utilisation. Si les
services spécialisés peuvent s'y référer, ellestntoutefois pas force de loi et
leur application dans un cas d’espece doit en tdwjgothése respecter les
principes généraux du droit, dont en particulietuicele la proportionnalité
(Piermarco ZEN-RUFFINEN/Christine GUY-ECABERT, apt., p. 326 n. 703
et les références citées).

La norme VSS 640 050 fixe les caractéristiqueshrigjues des acces
riverains, définis comme des raccordements destindsisage de véhicules
routiers (entrées et sorties privées) entre untenpublique prioritaire et un bien-
fonds générant un trafic de faible intensité (ch.Les recommandations qu’elle
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contient se référent a des biens-fonds ne compggrtenplus d’'une quarantaine de
cases ou de places de stationnement pour voitlessbiens-fonds générant
davantage de trafic devant également répondre xigerees des normes sur le
stationnement (ch. 3 ; soit la norme VSS 640 29%ayorme VSS 640 050 fixe
différents types d’exigences géométriques et d@ation que doit remplir un
acces riverain suivant le nombre de places deostaiment que compte le bien-
fonds a raccorder et la nature de la route priogitde destination (cf. tableau 1
ch. 5). Les acces riverains de type A n’exigentep@mple pas qu’un croisement
soit possible dans la zone de débouché, au cantias types B et C. La largeur
minimale exigée, lorsqu’il y a circulation dans Besux sens, est en outre de 3 m
pour les acces riverains de type A, de 5 m potypde B et de 5,50 m pour les
acces riverains de type C (ch. 7, tableau 2).

En l'espéce, il est question de raccorder huiitvebties villas (en lieu et
place de celle a deux logements existant actuetiesw la parcelle n° 7'119) au
chemin du Port, via les chemins de la Vigneraidest Usses. Le chemin du Port,
qui constitue la route prioritaire de destinatiangtojet, revét les caractéristiques
d’'une route de desserte de quartier, soit d’unteroapable de desservir une zone
habitée jusqu’a 300 unités de logement au sens.dBi ade la norme VSS 640 045.
Les recourants n’en critiquent pas I'aménagemenuédl répond aux exigences de
la norme VSS précitée (cf. tableau 1, ch. 8 : deigs de circulation ; trottoir sur
un c6té au moins, possibilité pour un camion etwoitire de se croiser a vitesse
tres réduite, etc.), ni ne contestent qu’il soitteag absorber le trafic
supplémentaire induit par le projet.

La qualification des acces riverains que constitlen I'espéce les chemins
de la Vigneraie et des Usses est plus délicates: ipdividuellement, ceux-ci
présentent les caractéristiques d’'un chemin d’aacesens du ch. 8 de la norme
VSS 640 045. Chacun d’eux sert en effet & dessen@rpetite zone habitée allant
jusqu’a trente unités de logement, plus précisérh@ninités pour le chemin de la
Vigneraie (en tenant compte du projet de constractjuerellé) et 32 unités de
logement s’agissant du chemin des Usses, selaartagtaphie consultable sur le
SITG. Parce gu'’ils sont raccordés I'un a l'autresetterminent tous deux par une
impasse, ces chemins doivent néanmoins étre coésid®njointement et, ce
faisant, étre qualifiés de routes d’accés au sarchd8 de la norme VSS 640 045
desservant une cinquantaine d’unités de logement.

Le projet querellé prévoit la construction denga places de parking en
sous-sol et de trois places visiteurs en surfa@gs dix-huit places viendront
s’ajouter a celles des onze villas riveraines ggbalichent actuellement sur le
chemin de la Vigneraie, de méme qu’a celles ddasvibccordées au chemin des
Usses. Le maximum de quarante places de statiomedtent atteint, le projet
devrait respecter les exigences contenues danerfaenVSS 640 291a sur le
stationnement. Au vu du préavis favorable rendu learDGM, l'on peut
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considérer que tel est bien le cas en I'espécguedes recourants ne contestent
pas. En considération des places de stationnemistdrtes, de celles induites par
le projet et des caractéristiques du chemin du &mprivalant a celles d’'une route
de desserte de quartier, ce sont dont les exigaygmaétriques et d’exploitation
des types A/B qui sont déterminantes pour gardativon fonctionnement des
chemins de la Vigneraie et des Usses (cf. tableah.15, de la norme VSS 640
050).

Il ressort des constatations faites lors du prarissur place que sur tout son
parcours, le chemin de la Vigneraie mesure 5,05enladge. Sachant que la
largeur maximale d’un véhicule automobile ne petgagser 2,55 m (art. 64 al. 1
de la loi fédérale sur la circulation routiére d& décembre 1958 — LCR — RS
741.01; art. 94 al. 2 let. de I'Ordonnance conaetrles exigences techniques
requises pour les véhicules routiers du 19 juins199DETV — RS 741.41), cela
signifie que deux voitures de tourisme de dimersiamoyennes peuvent S’y
croiser a vitesse tres réduite, sous réserve qaepdabelles en attente d'étre
vidées ne soient pas déposées au bord de la chalmds cette hypothese, la
largeur disponible s’éleve encore a 4,40 m. Ladarglu chemin des Usses est,
quant a elle, supérieure a 5 m. Aux niveaux degeplade stationnement
cadastrées en bordure de route, elle diminue lggarepour atteindre 5,10 m.
Lorsqu’une voiture de type 4x4 est parquée surel’'de ces places, la largeur
disponible pour le trafic reste encore de 3,80 an.t8ut leur tracé, les chemins de
la Vigneraie et des Usses se conforment ainsi gigeeces de la norme VSS 640
050 qui préconise une largeur de 3 a 5 m pourdeésariverains de types A/B
avec circulation dans les deux sens, comme ceukildest question en I'espéce.
L’acces des services de secours et de voirie gaement assuré, la largeur
minimale de 3,50 m exigée par le ch. 7.4 de lactire n° 7 du réglement
d’application de la loi sur la prévention des dieis, l'organisation et
I'intervention des sapeurs-pompiers du 25 juill@®Q (RPSSP — F 4 05.01) étant
respectée.

La configuration des lieux convainc pour le redtecaractére adapté des
voies d’acces en cause par rapport a l'utilisapicgvue. Supérieur a 90°, l'angle
de giration entre le chemin de la Vigneraie et iceles Usses permet a des
voitures de se croiser et aux camions de la valdemanceuvrer pour entrer,
comme ils ont I'habitude de le faire, en marcheeegrdans le premier chemin
cité. Il est également possible pour des véhicdiesse croiser au niveau du
débouché sur le chemin du Port, lequel est marguémstop. Certes, il aurait été
préférable que le chemin des Usses dispose d’tioitrou d’une voie latérale ou
mixte, tel que préconisés par la norme VSS 640 (BA5 8, tableau 1). Mais il
serait disproportionné d’empécher la constructienhdit villas supplémentaires
dans la zone en question en raison de l'absencee deeul aménagement. Les
art. 22 al. 2 let. b et 19 LAT n’imposent en effets des voies d’acces idéales,
mais requierent uniguement que leurs usagers patquas exposés a des dangers
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excessifs. Or, la sécurité des piétons emprunenthemins de la Vigneraie et
des Usses n'apparait pas compromise par la réalisalu projet, compte

notamment tenu de la vitesse tres réduite a lamuel automobilistes sont
contraints de circuler sur ce type de voies, cont@deur tracé pratiquement
rectiligne qui offre de bonnes conditions de vigibi

Si la construction de huit villas supplémentamesa incontestablement des
effets sur la situation des voisins et leur impasetamment de circuler avec une
plus grande prudence, elle ne sera pas pour agante d'importantes nuisances,
ni n'induira un trafic supplémentaire incompatilaleec les caractéristiques d’'un
quartier de villas qui compte déja une quarantdiorités de logement.

Des considérations qui précedent, il ressortlgsie@onclusions de la DGM
et du département peuvent étre suivies. Les vossés aux parcelles¥i7'119,
8'743 et 9'450 revétent des caractéristigues sutis, d’'un point de vue
technique, pour assurer la desserte des nouvebestractions projetées,
lesquelles n’engendreront pas d’inconvénients gravesens de I'art. 14 LCI. Les
griefs soulevés en la matiere seront donc rejetés.

a. La |égislation cantonale en matiére de pdlies constructions a pour seul
but d’assurer la conformité des projets présentigspaescriptions en matiére de
constructions et d'aménagements, intérieurs etriexts, des batiments et des
installations. Elle réserve expressément le dre# ters. Selon les principes
généraux du droit, il n"appartient donc pas a l'adstration de s'immiscer dans
les conflits de droit privé pouvant s’élever eneeequérant d'une autorisation de
construire et un opposant, celle-ci n’ayant pas et de veiller au respect des
droits réels et notamment des servitudes (art.. $ dlCIl ; ATA/442/2015 du
12 mai 2014 ; ATA/752/2014 du 23 septembre 2014TAK19/2013 du
29 octobre 2013).

b. Les autorités administratives n’en sont pasnsiéénues de respecter les
conditions spécifiques auxquelles le droit fédésaumet la délivrance des
autorisations de construire, soit les art. 22 dit. » et 19 LAT en particulier. Or,
un terrain est équipé au sens de ces dispositiams seulement lorsque
'aménagement d’'un acces suffisant aux futures tooctsons est techniquement
possible, mais également lorsqu’il est juridiquetngaranti. Pour qu’un terrain
soit considéré comme équipé, il doit ainsi étrecoadé soit a une route du
domaine public, soit a une route privée que ledisateurs des futures
constructions ont le droit d’emprunter (chemin ewpropriété, servitude de
passage, etc.; André JOMINI, op. cit, ad. art., 1@ 10 n. 23;
Piermarco ZEN-RUFFINEN/Christine GUY-ECABERT, Am@ement du
territoire, construction, expropriation, 2001, g63. 705 ss).

C. Interprétées conjointement, ces dispositiommifsént que le requérant
d’'une autorisation de construire doit démontrer autorités administratives que
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la voie d’accés prévue sur un immeuble apparte@argutrui dispose d'un

fondement juridique (ATF 136 11 120 = JdT 2010 02@onsid. 3.3.2 in fine et les
références citées). Si les éléments de preuveiforendent vraisemblable que le
terrain destiné a étre construit dispose d’un asaéfifsant en vertu du droit prive,
il revient alors aux propriétaires des terrainsvgsede démontrer le contraire
(ATF 1C_245/2014 du 10 novembre 2014 consid. 4lésetéférences citées).

En I'espéce, le chemin privé de la Vigneraiefesnhé de deux parcelles de
dépendance®h7'120 et 8'744. La parcelle n° 7'119 compte paemiilnmeubles
principaux auxquels la parcelle n° 7120 est rattac de sorte que les
propriétaires de la premiére citée sont égalemepitopriétaires de la seconde et
ont, a ce titre, le droit de [I'emprunter (art. 655al. 1 CC;
Paul-Henri STEINAUER, Les droits réels, Tomme 1012, n. 1521i ss). En
outre, les parcelles de dépendan®er120 et 8'744 sont chacune grevées d’une
servitude de passage a véhicule, lesquelles satdstaleux inscrites au registre
foncier (sous les numéros 71'653 et 71'655) etfludemdt vraisemblablement aux
parcelles riveraines, dont la parcelle n° 7'11% kgtraits pertinents du registre
des servitudes n'ayant pas été versés a la prazédatte conclusion peut se
déduire de I'absence de contestation, de la patrdeourants, du droit des
propriétaires de la parcelle n° 7'119 d’emprurgezHemin de la Vigneraie.

Les voisins concentrent en effet leur critiquelswchemin des Usses que les
propriétaires de la parcelle n° 7'119 n’auraientlear sens, pas le droit
d’emprunter. Cette allégation, qui n’'est étayée pacun moyen de preuve
spécifique, est toutefois contredite par les dosrdie registre foncier librement
accessibles sur Internet. Selon celles-ci, le chatas Usses se compose de deux
parcelles : la parcelle n° 3'413, qui débouchdewhemin du Port, et la parcelle
n° 7'833 qui donne acces au chemin de la Vignetaiguarcelle n° 3'413 est une
parcelle de dépendance dont les propriétaires deafaelle n° 7'119 sont
copropriétaires. Cette derniere figure en effetnpala liste des immeubles
principaux auxquelles la parcelle n° 3'413 estadhite, de sorte que les
propriétaires de la premiere peuvent également @mgarla seconde.

La parcelle n° 7'833 est quant a elle cadasinid¢areg que chemin vicinal. Le
droit genevois antérieur a I'entrée en vigueur dii d&finissait cette institution
comme un terrain servant de passage aux propésgtdie plusieurs parcelles et
dont le sol n'est attribué ni & I'Etat, ni & la aoeme (art. 115 et suivants du
reglement sur le cadastre du 14 octobre 1844 ;déladUER, Les chemins
vicinaux de I'ancien droit civil genevois, SJ 1999. 41). Sous le nouveau droit
fédéral, un tel chemin équivaut, en principe, a cogropriété dépendante de la
propriété des parcelles riveraines selon la junidence du Tribunal fédéral (ATF
5A_866/2008 du 8 mai 2009 consid. 4.4 ; ATF 5C.1907 du % janvier 1997
publié in SJ 1998 P. 287). Il en résulte qu’en tard copropriétaires des parcelles
n° 7'120 et 3'413, soit de biens-fonds riverains kenuin vicinal cadastré sous
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7

n° 7’833, les propriétaires de la parcelle n° 7'1d® également le droit
d’emprunter celui-ci.

Ces considérations permettent de conclure qaed&saux futures villas, tel
qu’il est prévu par le projet de construction glléreest non seulement suffisant
d’'un point de vue technique, mais également gadinti point de vue juridique,
faute pour les recourants d’'apporter la preuve dotraire. Pour le reste, il
n'appartient pas a la chambre administrative dereaoncer sur la Iégalité et
encore moins sur l'opportunité d'un hypothétiquecésc depuis la route
d’'Hermance, dans la mesure ou celui-ci n'est pa&wvpmpar I'autorisation de
construire n° DD 105'679-1.

Le grief en violation des art. 22 al. 2 lit. b1& LAT sera, partant, écarté.

Les voisins invoquent également une violatien''drt. 59 al. 4 let. a LCI,
au motif que la densité du projet serait trop é&euée report des droits a batir
afférents aux parcelles®¥8'743 et 9'450 en faveur de la parcelle n° 7'119
contournerait abusivement I'application des art.L.ZT et 974b al. 2 CC. La
densité du projet devrait ainsi se mesurer en tenaiguement compte de la
surface de la parcelle n° 7'119 et serait, aveltJ@de 0,55, trop élevée.

a. Selon l'art. 59 al. 4 let. a LCI, lorsque l@xa@nstances le justifient et que
cette mesure est compatible avec le caractéeranitaie et 'aménagement du
quartier, le département peut autoriser, apresutiation de la commune et de la
commission d’architecture, un projet de constructem ordre contigu ou sous
forme d’habitat groupé dont la surface de planttaditable n’excede pas 40% de
la surface du terrain, 44% lorsque la construcéshconforme a un standard de
haute performance énergétique, 48% lorsque la rmanisin est conforme a un

standard de trés haute performance énergétiquenmae comme telle par le

service compétent.

b. Selon la jurisprudence, rien n‘'empéche le pébpire d'une parcelle
quelconque, petite ou moyenne, d’acquérir une farcentigué pour pouvoir
augmenter la surface constructible de sa propriétés’il peut acquérir une
nouvelle parcelle dans ce but, il peut aussi, damséme but, adopter cette autre
solution qui consiste a convenir avec un propniétaoisin que ce dernier mette a
disposition, pour le calcul de la surface constblet une surface de terrain qui
n'a pas déja servi a un tel calcul pour un batimexistant. Une telle maniere de
faire est admise en droit suisse, méme sans digposixpresse, I'essentiel étant
que la surface voisine mise a contribution powaleul de la surface constructible
ne puisse plus servir ultérieurement a un tel ¢atmiqui implique pratiquement
gu’elle soit grevée d'une servitude de non batirpanfit de la collectivité. En
d’autres termes, une surface de terrain qui aétéjprise une fois en compte pour
le calcul d’une surface batie ne peut plus I'ételp suite (ATF 101 la 289 = JdT
1997 | 93; ATA/98/2012 du 21 février 2012 conskl; ATA/453/2011 du
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26 juillet 2011 consid. 11 ; ATA/568/2006 du 31 amte 2006 ; ATA/361/2003 ;
ATA P. du 28 juin 1994 ; ATA M. du 14 juin 1989).alLconstitution d’'une
servitude n’est toutefois pas indispensable poupéetmer la prise en compte
ultérieure, lors d'un calcul de densité, de dr@itbatir cédés ou déja utilisés,
I'essentiel étant qu’une telle cession soit conduedépartement chargé de la
délivrance des autorisations de construire (ATAI®18 juin 1994, consid. 2 in
fine). En effet, I'interdiction d’utiliser, pour lealcul de la surface constructible,
tout ou partie de la surface ayant déja servi delicalcul existe, a l'instar des
autres restrictions de droit public a la propriébédépendamment de son
inscription au registre foncier en vertu de I'&80 al. 1 CC (ATF 111 la 182,
consid. 4 p. 83 ; arréts du Tribunal fédéral 1P/Z@84 du 28 juin 2005 consid.
4.6 publié in ZBI 107/2006 p. 369 ; 1P. 143/1996%daolt 1996, consid. 3b/aa
reproduit in JAB 1997 p. 220 ; 2A.116/1994 du 2keatdbre 1994 consid. 3c
reproduit in RDAT 1995 Il n°® 57 p. 151 ; 1P.762/399u 25 mai 1994 consid.
3cb ; 1P.423/1992 du 12 janvier 1993 consid. 3a).

En l'espéce, il nest pas contesté que les hillasvprojetées soient des
constructions en ordre contigu au sens de l'art.ab82 LCI, ni qu’elles
remplissent les exigences du label Minergie, saih dstandard de trés haute
performance énergétique.

Pour calculer I'US, le département a pris en ptannon seulement la
surface de la parcelle n° 7'719 (1'746),nsur laquelle les futures constructions
seront érigées, mais également celles des parcahdguées ¥ 8'743, 9'450 et
7'120 (91 A, 350 nf et 80 M), en mains des mémes propriétaires. Rapportant la
surface brute de plancher des constructions hdrprégu par le projet (994,50
m?) & la surface totale du terrain disponible (2'86), il a conclu au respect de
I'lUS prévu par I'art. 59 al. 4 let. a LCI (994,5@'261 = 0,44, soit un rapport de
surfaces de 44%).

La méthode de calcul utilisée ne souffre aucurteyee et n'apparait pas
abusive. Conformément a la jurisprudence précitéereport des droits a batir
afférents aux parcelleS¥8'743, 9'450 et 7'120 en faveur de la parcell@'ht9
peut étre effectué, dans la mesure ou ces biemis-font contigus et actuellement
détenus par les mémes propriétaires. Le fait qujpee de copropriété de la
parcelle n° 7'120 ne soit rattachée qu’a la parcefl 7'119, a I'exclusion des
parcelles 8743 et 9'450, ne prive au demeurant pas cedédesnde leurs
droits a batir, ni de la faculté pour un propriégtail’en user sur le bien-fonds
voisin.

Un tel procédé ne contrevient pas plus a l'at.a2 2 let. b LAT qui,
comme I'a relevé le TAPI, n'exige pas que chaquegike située en zone a batir
soit pourvue d'un accés propre, mais uniquement cglies destinées a la
construction soient équipées de la sorte. Dansdedtespece, il suffit donc de
constater que la rampe d’acces au parking commanirs@lantée sur la parcelle

A/3168/2013



- 31/37 -

8)

n° 7'119, elle-méme raccordée au chemin de la Vagee pour admettre la
conformité du projet au droit de la construction.

Pour le reste, il n"appartient pas a la chamdreiaistrative de se prononcer
sur la conformité a I'art. 974b al. 3 CC du prajetréunion/division des parcelles
n°°7'119, 8'743 et 9'450 envisagé par 'intimée. Lasgion de savoir si ce dernier
entrainerait une aggravation des servitudes greleaniparcelles Hi 8'744 ou
7'120, de sorte qu’elle serait soumise a lI'accasl cbpropriétaires desdits biens-
fonds, ressortit en effet au droit privé et n'a paétre tranchée par les autorités
administratives chargées de la délivrance d’unereattion de construire. Comme
rappelé ci-dessus, la Iégislation en matiere déec@ales constructions réserve
expressément les droits des tiers (art. 3 al. § E€Ch’a pas pour objet de veiller
au respect des droits réels, comme des servitiatesxpmple (ATA/442/2015 du
12 mai 2015 consid. 3 ; ATA/752/2014 du 23 septeniyl4).

Le grief tenant dans la violation de lart. 974h 3 CC sera, en
conséguence, écarté.

Pour la commune, la densité du projet quesai&it incompatible avec le
caractere, 'harmonie et 'aménagement du quartiendition posée par I'art. 59
al. 4 LCI gu’elle serait la mieux a méme d’'apprécien écartant son préavis
défavorable au profit de celui rendu par la CAdépartement aurait ainsi abuseé
de son pouvoir dappréciation. Les courriers éckangvec le chef du
département en cours de procédure attesteraienoutre d'une pratique
systématique consistant a ignorer le préavis comamuen violation de la
disposition précitée et de 'autonomie communalaugi@e par I'art. 50 al. 1 Cst.

a. Lart. 50 al. 1 Cst. dispose que l'autonomisominale est garantie dans les
limites fixées par le droit cantonal. Selon lagprudence, une commune bénéfice
de la protection de son autonomie dans les domgunese droit cantonal ne régle
pas de maniere exhaustive, en lui laissant unetdibde décision relativement
importante. L'existence et I'étendue de I'autonomdenmunale dans une matiere
concrete sont déterminées essentiellement par ratitition et la Iégislation
cantonales (ATF 138 | 131 consid. 7.1 ; ATF 128doBsid. 2a ; ATF 124 | 223
consid. 2b).

b. Lart. 59 al. 4 let. a LCI est issue d’'une nfmdition |égislative qui visait a
promouvoir une utilisation plus intensive du solzeme villas pour répondre a la
crise du logement sévissant a Geneve (cf. I'expes® motifs du PL 10'891
disponible sur http://ge.ch/grandconseil/data/t@t&0891.pdf). Adoptée le
30 novembre 2012 et entrée en vigueur le 26 jarR0d3, cette modification a,
tout d’abord, porté I'lUS usuellement applicablensldadite zone de 0,2 a 0,25
(0,275 lorsque la construction est conforme a andsrd de haute performance

énergétique et 0,3 lorsquelle est conforme a uanddrd de tres haute
performance énergétique ; art. 59 al. 1 LCI). FRearprojets de construction en
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ordre contigu ou sous forme d’habitat groupé, tgslateur a, ensuite, augmenté,
dans la mesure rappelée ci-dessus, les IUS démmsateusceptibles d’étre
autorisés par le département aprés consultatidéa ciemmune et de la CA (art. 59
al. 4 let. a LCI). Pour des projets de méme typgisnmplantés sur une parcelle
ou un ensemble de parcelles contigués d’une sudapérieure & 5'000 Indes
IUS dérogatoires encore plus élevés ont été pré@dJs, 0,55 lorsque la
construction est conforme a un standard de hauferpgnce énergétique et 0,6
lorsqu’elle est conforme a un standard de tresehpetformance énergétique),
sous réserve que le département obtienne I'acoid dommune exprimé sous
forme de délibération municipale et consulte iaca®e la CA (art. 59 al. 4 let. b
LCI).

Au cours des travaux préparatoires, certains tdépant regretté le fait que
la densification de la zone villas prévue par I'&® al. 4 let. a LCI ne soit pas
soumise aux mémes conditions que la let. b, sdiaccord de la commune
exprimé sous forme de délibération municipale. ld@s travaux en commission
(cf. rapport de la commission d’'aménagement duocaniu 28 aolt 2012, PL
10'891-A, disponible sur http://ge.ch/grandconskild/texte/PL10891A.pdf),
puis lors des débats en plénum (MGC [en ligne]n8&#® du 30 novembre 2012 a
20h30, disponible sur http://ge.ch/grandconseil/m@ah'seances/570402/9/5/),
des amendements en ce sens ont été présentésy’amipas recu l'aval de la
majorité des députés. Le Iégislateur a en effesidéné que I'accord du conseil
municipal de la commune concernée ne devait éty@seajue pour les projets de
construction de plus grande envergure, soit ceumplissant les conditions
prévues par l'art. 59 al. 4 let. b LCI. Il a cor&ié que dans le cas de figure prévu
par I'art. 59 al. 4 let. a LCI, la nécessité d’abteun tel accord compromettrait
I'objectif de densification poursuivi (Ibidem).

c. Avant d’autoriser un projet de constructionzeme villas, dont la densité
correspond a celle prévue par l'art. 59 al. 44eLCl, le département doit ainsi
recueillir les appréciations de la CA, respectivetreelles de la commune du lieu
de situation exprimées sous forme de préavis rguatul’exécutif municipal
(art. 48 let. h et 30 al. 1 let. s a contrario deldi sur I'administration des
communes du 13 avril 1984 - LAC - B 6 05).

Il résulte de cette double consultation que tgsléteur n'a pas attribué de
pouvoir de décision aux communes concernant l'octt@utorisation de
construire un projet présentant 'un des IUS déaiges prévus par I'art. 59 al. 4
let. a LCI. Conformément a l'art. 3 al. 3 LCI, léldrance de telles autorisations
de construire demeure de la compétence exclusivelgbartement a qui il
appartient de statuer en tenant compte de tousté&gts en présence.

La problématique soulevée en I'espéce par la comenme reléve ainsi pas
de la protection de son autonomie communale, nracgiament de la question de
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savoir si le département a excédé ou abusé de @awvoip d’appréciation en
passant outre son opposition.

Le département aurait-il choisi d’'ignorer systéma&ment les préavis
communaux recueillis en application de l'art. 59 4llet. a LCI, qu’'une telle
pratiqgue ne serait pas inconstitutionnelle, maigri@it tout au plus aboutir a des
décisions illégales que la chambre de céans ne umeait] alors pas de
sanctionner a chaque fois qu’elle en serait saisie.

Au vu de ce qui précéde, le grief tenant dansuiolation de I'autonomie
communale garantie par I'art. 50 Cst. tombe a fetsera, partant, rejeté.

Il reste a déterminer si la pesée des inté&rétgjuelle le département s’est
livré dans le cas d’espéce n'aboutit pas a untasillégal.

a. Lorsque la loi autorise l'autorité administratia déroger a l'une de ses
dispositions, notamment en ce qui concerne lesticarti®ns admises dans une
zone, elle confere a cette autorité un pouvoirmégiation qui n'est limité que
par I'excés ou I'abus, la chambre de céans n’agastcompétence pour apprécier
I'opportunité des décisions prises (art. 61 alPA).

b. La compatibilité du projet avec le caractetigarinonie et 'aménagement
du quartier exigée par lart. 59 al. 4 LCl congiten outre une clause
d’esthétique, analogue a celle contenue a I'art.@b Une telle clause fait appel
a des notions juridiques imprécises ou indéternsindent le contenu varie selon
les conceptions subjectives de celui qui les imétgpet selon les circonstances de
chaque cas d'espece ; ces notions laissent arif@utme certaine latitude de
jugement. Lorsqu'elle estime que l'autorité infdéme est mieux en mesure
d'attribuer a une notion juridique indéterminéesens approprié au cas a juger,
l'autorité de recours s'impose alors une certagtenue. Il en va ainsi lorsque
l'interprétation de la norme juridique indétermirié# appel a des connaissances
spécialisées ou particulieres en matiére de compenrit, de technique, en
matiere économique, de subventions et d'utilisatiorsol, notamment en ce qui
concerne l'esthétique des constructions (ATA/65B42@u 19 ao(t 2014 ;
ATA/849/2005 du 13 décembre 2005 et la jurisprudesitée).

c. Dans le systtme de la LCI, les avis ou préavis cmsmunes, des
départements et organismes intéressés ne liedepasitorités (art. 3 al. 3 LCI).
lIs n‘ont qu’un caractere consultatif, sauf disposs contraires et expresses de la
loi ; l'autorité reste ainsi libre de s’en écarfour des motifs pertinents et en
raison d'un intérét public supérieur (ATA/51/20131 ®1 janvier 2013 ;
ATA/719/2011 du 22 novembre 2011 et les référenciées). Toutefois,
lorsqu'un préavis est obligatoire, il convient de mas le minimiser
(ATA/417/2009 précité ; ATA/902/2004 du 16 novemld@04 ; ATA/560/2004
du 22 juin 2004 ; ATA/253/1997 du 22 avril 1997)ai® le systéeme prévu par
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I'art. 59 al. 4 let. a LCI, tant le préavis de mamune que celui de la CA ont cette
caractéristique.

En l'espece, la CA a examiné le projet de cowosibn querellé a deux
reprises, soit le 9 avril 2013 et le 11 juin 2083.cette seconde date, elle a
considéré que les modifications apportées parifié en cours de procédure
répondaient a ses exigences et a donné son avalipeulérogation en matiére de
densité dans la mesure prévue par le projet (48N que sommairement
motivé, ce préavis favorable ne souffre aucune guitd. Il signifie clairement
que cette autorité technique consultative, compdséspécialistes en la matiere, a
jugé le projet comme étant compatible avec le ¢arac I'harmonie et
'aménagement du quartier. Par préavis défavoramle aussi sommairement
motive, la commune s’est en revanche opposée getppageant sa densité trop
élevée et incompatible avec I'harmonie et 'aménag@ du quartier. Elle s’est
prononcée apres s’étre adjointe les services ddéaialiste, soit d’'un architecte
communal dipléomé de I'EPFL. Confronté a deux preéawbligatoires
contradictoires, le département a, quant a luiisthi@ suivre celui de la CA.

Dans les circonstances d'espece, il n‘apparadt quéen statuant dans ce
sens, le département aurait excédé ou abusé de@oroir d’appréciation.
Comme I'a relevé la commune, le projet querell@msente effectivement pas les
mémes caracteéristiques architecturales que leasvilhdividuelles bordant le
chemin de la Vigneraie ou celui des Usses. Il atesdans un autre type
d’habitat, dit en ordre contigu, dont l'implantatiomodifiera, a terme, la
configuration de la zone villas telle quelle s’edéveloppée jusqu’ici. Le
|égislateur avait toutefois pleinement conscieneeceltte évolution et souhaitait
méme encourager la réalisation de ces nouvellesed’habitaigroupé ou en
ordre contigu), lorsqu’il a augmenté les IUS détomas susceptibles d'étre
appligués dans cette  zone (cf. I'intervention de nBleur
Christophe AUMEUNIER, rapporteur de majorité, ldts premier débat consacré
au PL 10'891, MGC [en ligne], Séance 9 du 30 noven#012 a 20h30,
disponible sur http://ge.ch/grandconseil/memorealiees/570402/9/5/) 11 a
considéré cette évolution comme une réponse Ltileeessaire par rapport aux
problemes de I'exiguité du territoire et de la p@nde logements et a renoncé a
gu’une telle densification de la zone villas soitimise a I'accord des communes,
afin de garantir I'application de I'art. 59 al. dt.la LCI partout ou elle pouvait
avoir lieu.

Les raisons qui motivent I'opposition de la conmaua savoir le fait que le
projet propose une image architecturale inédite foquartier et présente un IUS
supérieur a la limite qu’elle considere comme adihis (0,32 selon les
déclarations faites en transport sur place), net Smas compatibles et
contreviennent au but poursuivi par le législatéie.département pouvait donc
s’en écarter au nom de lintérét public supérieurc& que l'objectif de
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densification de la zone villas, poursuivi par é&gislateur, soit respecté. Il le
pouvait d’autant plus que le second préavis oligatrendu par une commission
composée de spécialistes en matiere architectwraleluait a la compatibilité
esthétique du projet.

Ce faisant, le département a correctement pesatkréts contradictoires en
présence, le grief de violation de I'art. 59 alleft a LCI tombant également a
faux.

10) En tout point mal fondé, les recours serojetés.

Un émolument de CHF 3'000.- sera mis a la chdegerecourants, a hauteur
de CHF 2'000.- s’agissant des voisins pris corgonant et solidairement et de
CHF 1'000.- s’agissant de la commune de CollondeeiBes, puisque cette
derniére n’est pas l'auteure de la décision quezedt succombe pareillement dans
la présente procédure (art. 87 al. 1 LPA). Une nmig¢ de procédure de
CHF 2'000.-, sera en outre allouée a l'intimée goi a requis I'octroi, dont
CHF 1'000.- seront mis a la charge des voisinsqamgointement et solidairement
et CHF 1'000.- a la charge de la commune de Catldwglerive.

* k k% %

PAR CES MOTIEFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

alaforme :

déclare recevable le recours interjeté le 14 a0ty par Madame Joyce et Monsieur
Jean-Jacques  ANTENEN, Monsieur  Antoine CASANOVA, ndieur
Bernard DE COULON, Madame Vera et Monsieur MarcelJI®, Monsieur
John HEPTONSTALL, Monsieur Eric KUHNE, Monsieur et OCHER, Madame
Zina et Monsieur Walid Edmond MOUKARZEL, MonsieureRe-Yves PILLONEL,
Madame Erika REIS, Monsieur Massimo TONI, Madamerit4Rose TUDEAU et
Madame Gertrud et Monsieur Franz ZUMSTEIN contrejugement du Tribunal
administratif de premiére instance du 17 juin 2QIBAPI/663/2014) ;

déclare recevable le recours interjeté le 19 a®d#d 2par la commune de Collonge-
Bellerive contre le méme jugement ;

au fond :

les rejette ;
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met a la charge de Madame Joyce et Monsieur Jeanieka ANTENEN, Monsieur
Antoine CASANOVA, Monsieur Bernard DE COULON, MadanvVera et Monsieur
Marcel DUIN, Monsieur John HEPTONSTALL, Monsieuri€KUHNE, Monsieur
Peter LOCHER, Madame Zina et Monsieur Walid EdmM@UKARZEL, Monsieur
Pierre-Yves PILLONEL, Madame Erika REIS, Monsieuagdimo TONI, Madame
Marie-Rose TUDEAU et Madame Gertrud et Monsieur nEr& UMSTEIN, pris
conjointement et solidairement, un émolument de QI960.- ;

met a la charge de la commune de Collonge-Bellenvémolument de CHF 1'000.- ;

alloue une indemnité de procédure de CHF 2'00@roaSwiss Invest SA, a charge de
Madame Joyce et Monsieur Jean-Jacques ANTENEN, iganantoine CASANOVA,
Monsieur Bernard DE COULON, Madame Vera et Monsiglarcel DUIN, Monsieur
John HEPTONSTALL, Monsieur Eric KUHNE, Monsieur et OCHER, Madame
Zina et Monsieur Walid Edmond MOUKARZEL, MonsieureRe-Yves PILLONEL,
Madame Erika REIS, Monsieur Massimo TONI, Madameri&&ose TUDEAU et
Madame Gertrud et Monsieur Franz ZUMSTEIN, prisjooriement et solidairement a
hauteur de CHF 1'000.-, ainsi que de la commun€al®nge-Bellerive a hauteur de
CHF 1'000.- également ;

dit que conformément aux art. 82 ss de la loi fél@ésur le Tribunal fédéral du
17 juin 2005 (LTF - RS 173.110), le présent ar@itpétre porté dans les trente jours
qui suivent sa notification par-devant le Tribuffédiéral, par la voie du recours en
matiére de croit public ; le mémoire de recourd daliquer les conclusions, motifs et
moyens de preuve et porter la signature du recbotade son mandataire ; il doit étre
adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, vpé& postale ou par voie
électronique aux conditions de l'art. 42 LTF. Lésant arrét et les piéces en possession
du recourant invoquées comme moyens de preuvegmtodre joints a I'envoi ;

communique le présent arrét a Mes Gabriel Raggentta3ean-Marc Siegrist, avocats
des recourants, au département de I'aménagemeitageent et de I'énergie, a Me
Pascal Pétroz, avocat de lintimée, ainsi qu'albuhal administratif de premiére
instance.

Siégeants : Mme Junod, présidente, MM. Dumarthetdagan, juges.

Au nom de la chambre administrative :

la greffiere-juriste : la présidente siégeant :

M. Vuataz Staquet Ch. Junod
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Copie conforme de cet arrét a été communiquée aries.

Geneve, le la greffiére :
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