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1.

EN FAIT

a. Laparcellet2'562 du cadastre de la commune de Bernex, dunfiace de
1'588 nf & I'adresse 14, ch. de la Distillerie, est pragride I'entreprise Carletti
& fils SA (ci-apres : Carletti), sise a Genéve.

La parcelle h2'564 du cadastre de la commune de Bernex, a $adre
12, ch. de la Distillerie, d’'une surface de 625ast propriété de huit personnes en
propriété par étages.

Deux immeubles de logements, contigus, sontédgour I'un au sud de la
parcelle 1 2'562 et pour l'autre sur la parcel22564.

La moitié nord de la parcelle’ 2'562 jouxte la parcelle®2'563 de la
commune de Bernex, d’une surface de 73ginitialement propriété de Gebat SA
(ci-aprés : Gebat) et vendue en cours de procé&ditadame Delphine FAVRE.

Ce terrain, de méme que la partie de la parcél®562 qui le jouxte, sont
libres de toute construction.

b. La parcelle n° 2’565, a l'adresse 6, ch. deDiatillerie, propriété de
Madame Corine et Monsieur Michel DEBLUE (ci-aprdses époux DEBLUE),
est située immédiatement a I'est de la parcell@'B83. Une villa y est édifiée,
OocCcupée par ses propriétaires.

c. Toutes ces parcelles sont situées en zonectBggre et dans le secteur 4 du
plan annexé au réglement de construction du viltg®ernex du 30 avril 1980

(LC 07 211 — le reglement).
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Le 13 novembre 2012, Gebat et Carletti (ci-aprées requérants) ont
sollicité du département des constructions et debnblogies de l'information,
devenu depuis lors le département de 'aménagemenbgement et de I'énergie
(ci-aprés : le département) une autorisation pbéalde construire visant a édifier
deux immeubles de logements et des parkings.

Les immeubles devaient étre édifiés sur la pantied de la parcelle
n® 2'562, ainsi que sur la parcellé 2563, constituant un deuxiéme front par
rapport au batiment existant et au chemin de ldil@ige. La parcelle Hh2'564
n’était touchée que par une emprise au sous-si@seacces.

Les batiments a édifier disposeraient d'un étagerez-de-chaussée avec
combles habitables, chacun des batiments dispdsatihq appartements.

a. Le 8 janvier 2013, la commission des monumetd la nature et des sites
(ci-aprés : CMNS) a émis un preéavis. Le projet daihbontrevenir aux directives
du plan directeur communal de Bernex adopté p@oleseil municipal le 12 juin
2012, lequel indiquait que ce périmetre était cemster libre de construction. La
CMNS entendait attendre le préavis des autorité®nomanales avant de se
déterminer.

b. Dans sa séance du 19 février 2013, le Conaeiigipal de la commune de

Bernex a décidé de donner son accord tant a l'odtume dérogation au rapport

de surface dans le cadre du projet de construaioguestion, avec un indice
d’utilisation du sol de 0,79 au lieu de 0,4 cormspant a la zone de construction
gu’a l'octroi d’'une dérogation a I'obligation degwoir suffisamment de places de
parking par logement, a savoir quarante-cinq pladesparking au lieu des

cinquante-quatre places requises.

En se fondant sur cette délibération, le Corahinistratif de la commune
de Bernex a émis un préavis favorable le 27 fév@et3, sous réserve de
coordonner les travaux avec ceux prévus sur laeparwoisine, portant le
0~
n°2'561.

c. Le 11 juin 2013, aprés avoir pris connaissahcpréavis de la commune de
Bernex, la CMNS a demandé un projet modifié. Elaitéouverte au principe
d'implanter en deuxieme front le batiment en questet le gabarit proposé ne
posait pas de probléme en tant que tel. Cependangjtement du volume général
n'était pas satisfaisant.

Les requérants ayant déposé un projet modifi€NENS s’est a nouveau
déterminée dans un préavis du 20 aolt 2013. Leeamuyprojet présentait des
améliorations notables, mais certains élémentsieielvancore étre travaillés.

Les requérants ayant déposé une nouvelle matliicale leur projet, le
CMNS a émis un préavis favorable, le 15 octobre32@layant plus d’objections
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particulieres a formuler. Elle émettait des remasguaont il devrait étre tenu
compte lors du traitement de la demande défindiaatorisation de construire.

d. Les autres préavis réunis étaient favorablesavorables sous réserve ou
conditions.

a. Dans le cadre de l'instruction de la requt&alable, les époux DEBLUE
ont émis des observations. Le projet ne respgusit’art. 4 du reglement, lequel
fixait I'indice d'utilisation maximum a 0,4. Le Twunal administratif, devenu
depuis lors la chambre administrative de la Coujudgice (ci-apres : la chambre
administrative), confirmé par le Tribunal fédémalait refusé une dérogation lors
d’'une précédente demande en autorisation de coestalors que l'indice n’était
qgue légérement dépassé a I'époque (DD 95'441 ; AFAR000 du 9 aodt 2000;
arrét du Tribunal fédéral 1P.577/2000 dff décembre 2000 ; ci-aprés: la
procédure de I'an 2000).

b. Les locataires de I'immeuble 14, ch. de la Digtileont aussi émis des
observations, le 30 juin 2013, dont le contenut &iaiilaire a celles faites par les
époux DEBLUE.

Par décision du 21 novembre 2013, le départemel@livré I'autorisation
de construire préalable sollicitée, les requéralggant observer les directives
contenues dans les préavis émis.

Le 14 janvier 2014, les époux DEBLUE ont s&silribunal administratif
de premiere instance (ci-aprés : TAPI) d’'un recaorgtre la décision précitée.

Les conditions a I'octroi d’'une dérogation comzent le rapport de surface
n'étaient pas remplies, et ce méme si la requéesd® indiquait que le projet
utiliserait les droits a batir des parcellés2663 et i 2'564. Seule la parcelle
n° 2'562 détenait des droits a batir.

Le 3 mars 2014, les requérants ont conclu jaetida recours.

Les batiments existants avaient été édifiés spedant le taux de 0,4 et
sans qu’'une deérogation n’ait été octroyée. De mé&ueyne dérogation n’avait
été sollicitée dans le cadre de la procédure ae2CD0.

L’autorisation préalable litigieuse, elle, sali&t une dérogation au rapport
de surface, laquelle avait été préavisée favoradaemant par la CMNS que par la
commune.

Le fait que cette dérogation n’ait pas été ikgtizent mentionnée ne
modifiait en rien les éléments qui précédent.
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10.

11.

12.

13.

14.

Le 12 mars 2014, les recourants ont contestariguments des requérants.
Les autorités judiciaires avaient, au cours deadaddure de I'an 2000, examiné si
les conditions d’octroi d’'une dérogation étaiemhpdies, ce qui n'était pas le cas
déja a I'époque.

Par courrier regu par le TAPI le 17 mars 20dglyequérants ont précisé que
I'absence de demande de dérogation a l'indicel@ation du sol dans le cadre de
la procédure de I'an 2000 ressortait du dossielad#emande d’autorisation en
guestion.

Le 17 mars 2014, le département a conclujatide recours.

Les recourants n'avaient pas subi de préjudiceliam avec l'absence
d’indication de la dérogation dans la publicati@nla Feuille d’avis officielle. Le
raisonnement suivi par I'ancien Tribunal adminitret le Tribunal fédéral dans
la procédure de I'an 2000 n’était pas applicablecas d’espece. Depuis cette
épogue, le quartier et les indices de densitéaanicantonal avaient évolué. Les
conditions d’octroi d’'une dérogation étaient rerapliet les préavis nécessaires
avaient éte délivres.

A la demande du TAPI, la commune de Berneamaneuniqué, par courrier
du 23 septembre 2014, une liste des autorisatiensodstruire dans lesquelles
une dérogation a I'art. 4 du reglement avait étéogée entre 2007 et 2014.

Le 8 octobre 2014, le département a répondunea demande du TAPI
concernant les dossiers d’autorisations de comstruentionnés par la commune
dans son courrier du 23 septembre 2014. Au vu desbreuses dérogations
accordées, le contexte du quartier avait évolugiddps jugements prononces en
2000.

Le 24 octobre 2014, le département a transmiFAPI les informations
sollicitées a la suite du courrier remis par la oame de Bernex. Il joignait une
copie des préavis des commissions compétentes etudl@risations de construire
figurant sur la liste émise, pour les années 20201#. Un dossier était encore en
cours d'instruction. Deux dossiers avaient été dbanés, dont I'un aprés la
délivrance de l'autorisation de construire. Cergaimlemandes complémentaires
n'avaient pas fait 'objet de préavis, vu la natdreprojet initial. D’autres avaient
fait I'objet de demandes de modifications.

Aprés avoir permis aux parties de se détemni@d API a, par jugement du
14 décembre 2014, rejeté le recours et confirm#dtssation sollicitée.

Par sa pratique dérogatoire systématique, lertddpant avait outrepassé
son pouvoir d'appréciation et violé le reglemerdufefois, le principe de I'égalité
de traitement, en particulier celui de I'égaliténgdillégalité, amenait a confirmer
I'autorisation litigieuse.

A/122/2014
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15.

16.

17.

18.

19.

Par acte mis a la poste le 2 février 2015 egu rle lendemain, les
époux DEBLUE ont saisi la chambre administrativeind’recours contre le
jugement précité.

Il était notoire que, dans un autre dossier corard le village de Lully, le
TAPI avait annulé une autorisation de construirelaacommune ne s’était pas
prononcée sur la dérogation a l'art. 18 du régldmidm construction pour
l'aménagement du village de Lully du 30 mars 1982 (2 212 — réglement de
Lully). Un référendum communal avait été lancé oota délibération du Conseil
municipal accordant les dérogations, lequel au@itpéébiscité par pres de 53 %

des votants.

Les conditions d’application du principe de I'éga dans lillégalité
n'étaient pas remplies. La population de Bernex itavaanifesté son
mécontentement face aux dérogations abusives earende densification sur son
territoire. Dans le cas d’'espece, le principe déétmlité s'imposait, au vu des
intéréts publics et privés prépondérants.

Le 5 février 2015, le TAPI a transmis son dosssans formuler
d’observations.

Le 5 mars 2015, le département a conclu & dej recours. Les conditions
a l'octroi de la dérogation au reglement étaienipkes et les préavis nécessaires
avaient été délivrés. L'évolution en matiére d’aagament du territoire, ainsi
gue la crise du logement ressentie dans le cardofirmaient I'existence d’'un
intérét public prépondérant.

Subsidiairement, le raisonnement suivi par le TA#hdé sur le principe de
I'égalité dans l'illégalité, devait étre appliqué,pratique, contraire au reglement,
ne pouvait se prolonger indéfiniment et ce texteadeétre modifie, ce que le
TAPI avait souligné. Les cas cités par le recouédaient entierement différents
de celui traité dans la présente affaire.

Le 27 mars 2015, les requérants se sont @piges€és au recours.

L’octroi d’'une dérogation a I'art. 10 du reglenétait justifié et les préavis
nécessaires avaient été recueillis. Les recourdintgoquaient aucun intérét privé
prépondérant allant dans un autre sens. lls niétgias les porte-drapeaux des
habitants de la commune de Bernex.

Au surplus, le TAPI avait considéré que la détiogaaccordée consacrait
une pratique illégale, laguelle ne pouvait étrecg@e aux intimés en application
du principe de I'égalité dans l'illégalite.

Les époux DEBLUE ont maintenu leur positi@n30 avril 2015.
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20.

21.

22.

23.

Cent vingt-huit habitants avaient déposé a lariglale Bernex une pétition
visant a limiter les abus en matiére de densificatians le village.

Le 5 mai 2015, les requérants ont maintenugesition. La pétition, initiée
par les recourants aprés que le jugement du TARit &é rendu, mettait en
évidence la faiblesse des arguments de ces derluesgu’ils tentaient de
démontrer I'existence d’un intérét public préporaaér

Le 19 mai 2015, le département a appuyé lai@osles requérants.

Sur quoi la cause a été gardée a juger, celemparties ont été informées
le 2 juin 2015.

Interpellés par la chambre administrative,regguérants ont précisé, le 25
septembre 2015 que, malgré la vente de la parcgll'563 par Gebat a
Mme FAVRE, ils restaient tous deux parties a lacpdure, ayant requis
I'autorisation de construire.

EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridictioompétente, le recours est
recevable (art. 132 de la loi sur I'organisatiogigiaire du 26 septembre 2010 -
LOJ - E 2 05; art. 62 al. 1 let. a de la loi sarprocédure administrative du
12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

a. Lart. 22 al. 1 de la loi fédérale sur l'aagament du territoire du 22 juin
1979 (LAT - RS 700) prévoit qu'aucune constructioninstallation ne peut étre
créée ou transformée sans [lautorisation des asgatmmpétents. Cette
autorisation est délivrée si la construction ouwstallation est conforme a
I'affectation de la zone et si le terrain est égugrt. 22 al. 2 let. a et b LAT). Le
droit fédéral et le droit cantonal peuvent poses denditions supplémentaires a
celles prévues aux al. 1 et 2 de la dispositiomi@é. A l'intérieur de la zone a
batir, les exceptions a ces normes sont régléde plaoit cantonal (art. 23 LAT).

b. A Genéve, |'affectation des zones est détemnpa la loi d'application de
la loi fédérale sur 'aménagement du territoiretguin 1987 (LaLAT - L 1 30).

Cette affectation, ainsi que le régime d’aménaggdnpeuvent étre précisés
par divers types de plans, énuméré a l'art. 13 BLAotamment les plans
localisés de quartier (ci-apres : PLQ) visés pdoilaur I'extension des voies de
communication et 'aménagement des quartiers oalités du 9 mars 1929
(LExt - L 1 40).

Selon le plan de zones du canton de Genevgakeelles concernées sont
situées en zone 4B (rurale), protégée. Il s’agihd’zone destinée principalement

A/122/2014
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aux maisons d'habitation comportant en principesiplus logements (art. 19
al. 2 LaLAT) applicable aux villages et aux hamedaisant, pour sa protection,
I'objet de dispositions particulieres incluses ddasloi sur les constructions
(art. 28 LaLAT).

Elles sont de plus dans le secteur 4 du plaexa@au réglement, soit un
secteur ou, selon l'art. 4 al. 1 de ce texte, lgadd utilisation maximum des
terrains est de 0,4.

Il est en premier lieu nécessaire de déternmimeature du reglement et du
plan qui y est annexé.

a. Le préambule du réglement indique que ce textést dérivé du plan
directeur », qu'il a été entériné par le Conseihioipal de la commune de Bernex
le 6 novembre 1979 puis adopté par le Conseil tIEta0 avril 1980.

b. Dans I'ATA/128/1997 du 18 février 1997, I'aani Tribunal administratif —

dont les compétences ont été reprises par la cleaadinistrative — avait admis
que la procédure d'adoption et le contenu du réghembien gu'antérieurs a
I'introduction dans la LExt des dispositions coneeit le plan d'utilisation du sol,
correspondaient en tous points aux exigences desl8A et ss LExt et

permettaient de lui donner la valeur d'un plan f@effation au sens de
lart. 14 LAT. Cette conclusion a été reprise, samutre analyse, dans la
procédure de l'an 2000 puis dans I'ATA/377/2002 2 juin 2002, dans

I’ATA/52/2007 du 6 février 2007 et dans ATA/576/3)0u 11 novembre 2008.

Un raisonnement strictement similaire a été agpgli pour qualifier le
reglement de Lully (ATA/23/2000 du 29 aolt 2000).

c. Cette qualification ne peut pas étre maintenue.

Selon la jurisprudence du Tribunal fédéral, llesp d’affectation qui ont été
établis sous I'empire de la LAT et en applicatiamaréte des buts fixés par cette
loi sont soumis au principe de la stabilité despléart. 21 al. 1 LAT). Il existe,
pour ces plans, une présomption de validité degricsns imposées a
I'affectation. Cette présomption ne vaut pas, eamehe, pour les plans qui n'ont
pas été adaptés aux exigences de la LAT (ATF 1P03). Par ailleurs, plus le
plan d’affectation est ancien, moins on peut comgbe sa stabilité¢ (ATF 120 la
227). Les plans adoptés avant I'entrée en vigueuad AT, qui avaient 25 ans
lors du prononcé de ces jurisprudences et en omtenant plus de 35, ne
peuvent étre mis au bénéfice de ce principe.

S’agissant du reglement, il n'a jamais été adagigrs méme que de tres
nombreuses dispositions du droit de la construcgbrde 'aménagement du
territoire ont été modifiées depuis lors, notammasnts le but de favoriser une
utilisation judicieuse du sol et la densificaticgsdzones baties.
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De plus, et ainsi que le TAPI le releve, le reggat en question a de moins
en moins été respecté au cours de années, a teloqua la juridiction précitée a
appligué au cas d’espece le principe de I'égahigsd’illégalité.

Dans ces conditions, la qualification de « plaaffdctation » que la
jurisprudence avait donné au réglement en 199%, lavierce obligatoire que cela
impliquait en particulier pour I'art. 4 de ce textequel fixe un indice d'utilisation
maximum des terrains dans certains secteurs, riééggeumaintenue.

hY

a. La LalLAT définit les zones protégées et lemes a protéger. Sont
notamment désignées comme zones a protéger, audsehart. 17 LAT, les
villages protéges, selon les art. 105 a 107 LGI g& al. 1 let. f LaLAT). La LCI
définit le régime concret applicable a ces zones.but de ces zones est la
conservation de I'narmonie et de l'identité du eectpar le biais de regles
notamment sur les alignements, les gabarits et desleurs (Lucien
LAZZAROTTO, La protection du patrimoine, in : Bénéd FOEX/Michel
HOTTELIER, La garantie de la propriété a I'aubexi °™siecle, 2009, p. 113).

b. Dans les villages protégés, le départementp&avis de la commune et de
la CMNS, fixe dans chaque cas particulier 'impéditn, le gabarit, le volume et
le style des constructions a édifier, de maniérsaavegarder le caractére
architectural et I'échelle de ces agglomératiomsiajgue le site environnant. Le
département peut en conséquence, a titre exceptjodéroger aux dispositions
régissant les distances entre batiments, les diesaaux limites de propriétés et
les vues droites. Lors de travaux de réfection algades ou de toitures, la
commune et la CMNS sont également consultées (06 al. 1 LCI;

ATA/197/2012 du 3 avril 2012).

c. Dans I'exercice de la compétence que lui cenfeart. 106 al. 1 LCI, le
département dispose d'une grande liberté d’appiénia Cette disposition
renferme une clause d'esthétique particuliere, ptésise que l'art. 15 LCI, soit
une notion qui varie selon les conceptions de agluiles interprete et selon les
circonstances de chaque cas d'espéce (ATA/305/@01% mai 2012 consid. 7).
Cette notion juridique indéterminée laisse un @erf@ouvoir d'appréciation a
l'administration, celle-ci n'étant limitée que plaxces ou l'abus du pouvoir
d'appréciation (art. 61 al. 2 LPA; ATA/141/2009 @4 mars 2009 et les
références citées). Un tel exces est réaliségioféé administrative sort du cadre
des mesures autorisées par la loi. Il y a abugler$autorité reste dans le cadre
de ces mesures possibles, mais viole un principstitationnel, tels que ceux de
I'égalité de traitement, de la proportionnalité bimterdiction de [I'arbitraire
(ATA/197/2012 du 3 avril 2012 consid. 4 ; ATA/11200 du 3 mars 2009
consid. 5b et les références citées; Thierry TANREBL, Manuel de droit
administratif, 2011, p. 170 n. 512).
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6. En l'espece, le projet litigieux respecte tguies dispositions légales
applicables ; I'ensemble des préavis recueillisparticulier ceux délivrés par la
commune et par la CMNS, ont été, aprés une étuiddlélé et des demandes de
modifications du projet, favorables.

Les griefs développés par les recourants se fandeiquement sur une
violation des conditions de dérogations a I'arludréglement, dont il a été exposé
gu’on ne pouvait plus lui donner le caractere aibge qui lui avait été reconnu a
la fin du siécle dernier.

Dans ces circonstances, le recours ne peut qu'égté et I'autorisation de
construire litigieuse confirmée.

7. Au vu de cette issue, un émolument de CHF 1*08§#ra mis a la charge des
recourants, pris conjointement et solidairement,sgiecombent ; une indemnité
de procédure de CHF 500.- sera allouée a Carlefil€SA et une indemnité de
CHF 500.- a Gebat SA, a la charge des époux DEBLMIS, conjointement et
solidairement (art. 87 LPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

alaforme:

déclare recevable le recours interjeté le 2 fe\2@5 par Madame Corine et Monsieur
Michel DEBLUE contre le jugement du Tribunal admsimatif de premiére instance du
15 décembre 2014 ;

au fond :
le rejette ;

met a la charge de Madame Corine et Monsieur MiDiEBLUE, pris conjointement et
solidairement, un émolument de CHF 1'000.- ;

alloue une indemnité de procédure de CHF 500.-réef@la& Fils SA et CHF 500.- a
Gebat SA, a la charge de Madame Corine et Monsiéihrel DEBLUE ;

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

communique le présent arrét a Me Pierre Banna,aavbes recourants, a Me Karin
Grobet Thorens, avocate de Carletti & Fils SA etb&eSA, au département de
I'aménagement, du logement et de I'énergie — @@, gu’au Tribunal administratif de
premiére instance.

Siégeants : M. Thélin, président, Mme Junod, MMmaxtheray, Verniory et Pagan,

juges.
Au nom de la chambre administrative :
le greffier-juriste : le président siégeant :
F. Scheffre Ph. Thélin

Copie conforme de cet arrét a été communiquée adiep.

Geneéve, le la greffiere :

A/122/2014



