CE QU'IL FAUT SAVOIR SUR...

Les changements d’affectation
par rapport au PLQ

Mark Muller
Avocat au Barreau
de Geneve.

Le sujet de la conversion de surfaces commerciales en logements est un sujet d'actualité suite a la récente
modification de la LDTR acceptée par la population. Si la controverse porte surtout sur la question de
savoir si une telle reconversion est soumise a autorisation - a mon avis, c’'est le cas -, il ne faut pas
oublier que si l'on se trouve dans le périmeétre d'un Plan localisé de quartier (PLQ), les constructions
doivent le respecter. Toutefois, lors du contréle de conformité des requétes en autorisation de construire
au PLQ, le Département peut trouver admissible que le projet s’écarte du plan. Il est donc intéressant de
voir ce qu'il se passe lorsque le PLQ en vigueur prévoit des surfaces commerciales et que l'on souhaite les
reconvertir en logement ou, si 'immeuble n’est pas encore bati, construire des logements a la place.

a loi exige que deux condi-

tions soient remplies pour

s'écarter de ce que prévoit
le PLQ.
En premier lieu, la modification
doit étre mineure. Or, la juris-
prudence considere que le chan-
gement de la destination des
immeubles prévue par un PLQ
constitue une modification fon-
damentale de celui-ci. Il ne s'agit
donc pas d'une modification
mineure, méme si la demande
d'autorisation de construire vise
la transformation de surfaces
commerciales en logement (voir
notamment ATA/543/2011 du
30 aot 2011). En effet, les exi-
gences urbanistiques ne sont
pas les mémes pour des béti-
ments a usage administratif
ou dévolus au logement. Une
implantation qui peut convenir

a des bureaux peut générer une
habitabilité médiocre, source de
conflit entre voisins, voire ne pas
étre adaptée aux nuisances envi-
ronnantes, notamment sonores.
Toutefois, de récentes décisions
montrent que la possibilité de
réaliser des logements en lieu
et place de surfaces commer-
ciales prévues par le PLQ pour-
rait évoluer. En effet, dans un
arrét de 2015, la Cour de justice
genevoise a admis la construc-
tion d’'un immeuble de quatre
étages permettant la réalisation
de 13 logements supplémen-
taires, alors que le PLQ limitait le
gabarit des constructions a trois
étages. La Cour a considéré que
cette madification, qui ne saurait
étre considérée comme mineure
selon le sens commun, ne portait
pas fondamentalement atteinte

au PLQ, dés lors que l'immeuble
ainsi surélevé s'intégrait parfai-
tement dans le quartier.

Respecter l'esprit,
sinon la lettre

Il est ainsi déterminant d'exa-
miner si la modification prévue
porte atteinte & ['«esprit» du PLQ,
& sa substance, c'est-a-dire si la
volonté exprimée pendant la pro-
cédure d'adoption du PLQ guant
au caractere du quartier est res-
pectée; en d'autres termes, si le
changement d'affectation ne le
dénature pas. Il sera certes diffi-
cile de «faire passer» le rempla-
cement ou la reconversion d'un
immeuble de bureaux entier pré-
vu par un PLQ par un immeuble
de logement. En revanche, le
changement d'affectation en

logement d'une partie d'un im-
meuble destiné, selon le PLQ, a
des bureaux, devrait a mon avis
pouvoir étre autorisé a l'avenir,
pour autant que le PLQ, globale-
ment, ne s'en trouve pas fonda-
mentalement modifié. Une telle
dérogation répondrait, de plus, a
la volonté populaire récemment
exprimée. Il y a donc la matiere &
discussion.

En second liey, il faut que la dé-
rogation au PLQ soit justifiée par
un motif d'intérét général.

La construction de logements
supplémentaires figure expres-
sément dans la loi au titre de
motif d'intérét général permet-
tant de déroger au PLQ depuis
mars 2015. Le but poursuivi par
cette adjonction & la loi était d'au-
toriser, au titre de dérogation au
PLQ, la réalisation de logements
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> Des milliers de métres carrés de locaux vides a Genéve... Les transformer en logements, idéal, mais pas si simple!

en lieu et place de locaux d'acti-
vités prévus par ce dernier. Le
|égislateur a ainsi voulu favoriser
de telles reconversions de sur-
faces d'activité en logement.

Toutefois, il y a lieu de considé-
rer que cette tentative de favo-
riser la conversion de locaux
commerciaux en logement est
vaine. En effet, dans le cas men-

tionné ci-dessus, la dérogation
na pas été refusée en raison
d'un défaut d'intérét général,
mais bien parce que le change-
ment d'affectation ne constituait
pas une modification de peu
d'importance. Il en découle que
le changement d'affectation de
surfaces d'activités prévues par
le PLQ en surfaces destinées

au logement ne peut pas faire
['objet d'une dérogation, a moins
que la modification par rapport
au PLQ puisse étre considérée
comme mineure.

Il est & noter que depuis le 21
mars 2015, la loi conditionne ['oc-
troi d'une dérogation au PLQ au
respect des indices d'utilisation
du sol et de densité a respecter

en zone de développement ou en
vertu du PLQ lui-méme.

Cette nouvelle condition n'aura
en principe pas d'incidence par-
ticuliere en cas de changement
d'affectation. Elle jouera néan-
moins un rble pour dautres
types de dérogations. L'on vy
reviendra dans une prochaine
chronique. W




