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Ville de Genève PR-1277

Conseil municipal
 5 décembre 2017

Proposition du Conseil administratif du 5 décembre 2017 en vue 
d’un projet de construction de quinze logements en mitoyenneté, 
sis au chemin Edouard-Tavan 8b, avec aménagements extérieurs 
dont la surface de plancher habitable relève de l’application de la 
lettre b) de l’alinéa 4 de l’article 59 de la loi sur les constructions 
et installations diverses (LCI).

Mesdames les conseillères municipales, Messieurs les conseillers municipaux,

Introduction

Le Département de l’aménagement, du logement et de l’énergie (DALE) a 
été saisi le 3 mars 2017 d’une requête défi nitive en autorisation de construire, 
déposée par son propriétaire Monsieur Armen Homberger et son mandataire 
Monsieur J. Garel-Lezzi, faisant appel à l’application des dispositions particu-
lières de l’article 59 de la LCI.

Le projet, sis au chemin Edouard-Tavan 8b, est situé dans le périmètre du 
plan directeur de quartier «Crêts-de-Champel – Bout-du-Monde», adopté par le 
Conseil municipal de la Ville de Genève le 11 mars 2003 et par le Conseil d’Etat 
le 24 novembre 2004. Il prévoit une surface de plancher habitable correspondant 
à 54% de la surface du terrain, dont 4% sont liés à la performance énergétique des 
constructions projetées.

La parcelle N° 2283, d’une surface de 6347 m2, est actuellement occupée par 
une villa de 167 m2 de surface brute de plancher, un garage de 36 m2 ainsi que 
deux autres bâtiments annexes de 25 et 26 m2. La dépendance de la parcelle prin-
cipale, parcelle N° 2885, représente 163 m2. Le projet s’inscrit donc sur un terrain 
de 6500 m2. Par ailleurs, une demande d’autorisation (M 7843) a été déposée en 
vue de la démolition de ces bâtiments le 3 mars 2017.

Description de la demande défi nitive N° 110 114

En date du 3 mars 2017, un premier projet a été déposé en vue de l’octroi d’une 
autorisation de construire. Suite aux demandes de la Commission d’architecture et 
de la Ville de Genève, un deuxième projet adapté a été déposé le 6 octobre 2017. 
Celui-ci propose une nouvelle implantation ne nécessitant aucune demande de 
dérogation à la LCI du point de vue des distances à respecter et d’une meilleure 
insertion dans le paysage.

L’accès se fait par le chemin Edouard-Tavan, les trois petits immeubles pro-
posés par le projet sont implantés hors zone de bois et forêts et lisière forestière et 
suivent la pente du terrain permettant une vue dégagée et une orientation optimale.
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Chaque bâtiment comporte cinq villas en ordre contigu. Elles sont composées 
d’un rez-de-chaussée inférieur, un rez-de-chaussée supérieur et un étage.

– Le projet totalise 3530 m2 de surface brute de plancher.

– Un parking commun en sous-sol complète le projet avec 28 places de station-
nement pour les habitants, trois places visiteurs, sept places pour deux-roues 
motorisés et 53 places vélos. La rampe d’accès au sous-sol se trouve au nord-
est de la parcelle.

– Le projet propose de grands espaces verts aménagés, afi n de répondre au plan 
de protection des rives de l’Arve.

– Les espaces de passage communs seront traités avec des revêtements de type 
perméables comme pavé-gazon et gravier compacté.

– Des aires de jeux et des espaces de rencontre seront ouverts et facilement 
accessibles depuis le nord-est de la parcelle (où se trouve l’accès principal 
piéton).

Une servitude de passage public à pied de 2,5 m de largeur sera inscrite sur 
le côté ouest de la parcelle. Cette servitude gratuite est destinée à garantir la liai-
son entre le chemin Edouard-Tavan et la servitude de passage sise sur la parcelle 
N° 2354.

L’inscription de ces servitudes est déterminante pour compléter le chemine-
ment piétonnier prévu par le plan directeur des chemins pour piétons, approuvé par 
le Conseil municipal le 26 novembre 2001 et par le Conseil d’Etat le 13 décembre 
2004. Ce cheminement permettra de relier le secteur de la Cité universitaire avec 
le centre sportif du Bout-du-Monde.

Commentaires du Conseil administratif

Le projet proposé par cette requête est situé dans le périmètre du plan direc-
teur «Crêts-de-Champel – Bout-du-Monde» N° 29413 approuvé par le Conseil 
municipal le 11 mars 2003 et par le Conseil d’Etat le 24 novembre 2004.

Au moment de l’adoption du plan directeur de quartier précité, la LCI limi-
tait la densité en zone 5 (villas) à 0,2 et permettait d’y déroger avec l’accord de 
l’exécutif communal jusqu’à 0,4 sur préavis du Conseil municipal. Cette dispo-
sition était reprise en légende du plan directeur de quartier précité pour certains 
secteurs du plan et le Conseil municipal s’est prononcé à plusieurs reprises à ce 
sujet (PR-215, PR-348, PR-600, PR-643, PR-901, PR-216, PR-675, PR-420).

En 2012, la LCI a été modifi ée. Elle admet désormais en cinquième zone un 
indice d’utilisation du sol (IUS) allant jusqu’à 0,5 lorsque la surface totale de 
l’ensemble des parcelles concernées par le projet est supérieure à 5000 m2. Elle 
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permet d’aller jusqu’à un IUS de 0,55 si les bâtiments proposés sont conformes 
à un standard de haute performance énergétique (article 59, alinéa 4, lettre b). 
Dans ce cas, le projet peut être autorisé avec l’accord de la commune exprimé 
sous la forme d’une délibération municipale, après la consultation du projet par 
la Commission d’architecture.

Dès lors, le DALE a saisi le département des constructions et de l’aménage-
ment, selon les nouvelles dispositions de l’article 59, alinéa 4, lettre b), de la LCI, 
en demandant au Conseil municipal de se prononcer.

Ce projet est conforme au plan directeur cantonal en vigueur qui prévoit pour 
ce secteur une faible densité avec un IUS maximal de 0,6 et aux principes du 
plan directeur de quartier N° 29413, induisant une densifi cation intermédiaire 
marquant la transition entre la zone de développement du plateau des Crêts-de-
Champel et les zones sportives et forestières au bord des rives de l’Arve.

Par conséquent, compte tenu de la modifi cation de la LCI intervenue en 2012 
qui permet la construction d’un habitat groupé selon un IUS de 0,55 et vu l’enga-
gement du requérant à respecter le haut standard énergétique, le Conseil adminis-
tratif suggère d’entrer en matière sur une dérogation selon l’article 59, alinéa 4, 
lettre b).

PROJET DE DÉLIBÉRATION

LE CONSEIL MUNICIPAL,

vu l’article 59, alinéa 4, lettre b), de la loi sur les constructions et installations 
diverses (LCI) du 11 juin 1988;

vu la demande du Département de l’aménagement, du logement et de l’énergie 
relative à l’accord de la dérogation de densité par le Conseil municipal;

vu les principes d’aménagement du plan directeur de quartier de Crêts-
de-Champel – Bout-du-Monde approuvés sous forme de résolution par le Conseil 
municipal le 11 mars 2003 et adoptés par le Conseil d’Etat le 24 novembre 2004;

sur proposition du Conseil administratif,

décide:

Article unique. – donne son accord pour un rapport de surface de 55% pour la 
DD 110114/B conformément aux dispositions de l’article 59, alinéa 4, lettre b), 
de la loi sur les constructions et installations diverses (LCI).
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Annexes: – plan directeur de quartier Crêts-de-Champel – Bout-du-Monde

  – avis à la commune de situation au sujet de la dérogation à la LCI

  – extrait cadastral

  – plan-masse, plans des étages, façades et parking
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Service d'urbanisme

Plan N° :

29413

VILLE DE GENEVE
DEPARTEMENT MUNICIPAL DE L'AMENAGEMENT,  DES CONSTRUCTIONS ET DE LA VOIRIE

Section Plainpalais

Date:  mars 2002

2010 300 50 m40

Approuvé par le Conseil Municipal de la Ville de Genève le :  11 mars 2003

"Crêts-de-Champel / Bout-du-Monde"

parcelle surf. parc. sbp max. ius parcelle surf. parc. sbp max. ius
SOUS-PERIMETRE (ius max.=0,4 en dérogation) SOUS-PERIMETRE (ius max.=0,4 en dérogation)

2298 2389 2283 6333
2299 111 2500 1000 7 0,4   *2285/5 97 6430 2572 17 0,4
2333 208 2284 6965
3887 8188 8396 3358 22 0,4   *2285/5 97 7062 2825 19 0,4
totaux 10896 4358 29 0,4 totaux 13492 5397 36 0,4

SOUS-PERIMETRE  (ius max.= 0,2 / voire 0,25 en dérogation) SOUS-PERIMETRE (ius max.=0,4 en dérogation)
2351 1689

 *2355/8 98 1787 715 5 0,4
2352 1617

 *2355/8 98 1715 686 5 0,4
2353 1679

 *2355/8 98 1777 711 5 0,4
2354 2210

 *2355/8 98 2308 923 6 0,4
totaux 7587 3035 21 0,4

SOUS-PERIMETRE f (ius max.= 0,2 / voire 0,25 en dérogation)

* dépendances de plusieurs parcelles (respectivement 1/8e et 1/5e)

N.B.: Les sbp inscrites sur les bâtiments figurant dans le plan correspondent à un modèle typologique sans rapport avec les sbp maximales prisent en compte dans le tableau ci-dessus

1) secteur inclus dans projet de plan de site:

SOUS-PERIMETRE (ius max.=0,4 en dérogation)
2347 1718

 *2355/8 98 1816 726 5 0,4
2348 1742

 *2355/8 98
2349 1828

 *2355/8 98 3766 1506 10 0,4
2350 2076

 *2355/8 98 2174 870 6 0,4
totaux 7756 3102 21 0,4

    application nulle ou limitée des normes de la zone 5 (villa)
2) secteur non inclus dans projet de plan de site:
    application des normes de la zone 5 (villa) avec éventuelle dérogation

TOTAUX 39731 15892 107 0,4

1) secteur inclus dans projet de plan de site:
    application nulle ou limitée des normes de la zone 5 (villa)
2) secteur non inclus dans projet de plan de site:
    application des normes de la zone 5 (villa) avec éventuelle dérogation

b

Feuilles cadastrales N°:  80, 81, 83

Plan directeur de quartier

Dessin: VG / SU / ER - CA

Echelle: 1/1000 Sous secteur statistique

11.07

251

Code d'aménagement

d a

c

TABLEAU DE REPARTITION DES DROITS A BATIR

e

PRINCIPES   DIRECTEURS   D'AMENAGEMENT

° nombre indicatif de logements basé sur une surface brute de plancher (sbp) théorique de 150 m2 par logement admise pour cette catégorie d’habitat

surf. tot. surf. tot.°nb. log. °nb. log.

B

Adopté par le Conseil d'Etat le :  24 novembre 2004

PERIMETRE POUR UN PROJET DE PLAN DE SITE:
BATIMENTS CONCERVES AVEC SES ABORDS, AVEC,
SELONLES CAS, EV. POTENTIEL A BATIR LIMITE SUR
SOLDE DE PARCELLE.

LEGENDE:

PERIMETRE GREVE D'UNE AIRE INCONSTRUCTIBLE
(CF. ZONE ET LOI SUR LES FORETS, LOI SUR LES
EAUX) TOUCHANT TOUT OU PARTIE DES PARCELLES.

PERIMETRE DU PLAN  DIRECTEUR.

PERIMETRE OFFRANT UN POTENTTIEL DE MAX.
IUS=0.40 (DEROGATION SUR DELIBERATION DU
CM) AVEC OU SANS REGROUPEMENT DE
PARCELLES.

PERIMETRE AVEC OU SANS BATIMENTS
EXISTANTS: DEMOLITION-RECONSTRUCTION OU
CONSTRUCTION POSSIBLE IUS=0.20 OU 0.25,
SELON LES CAS (DEROGATION SUR PREAVIS CA).
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