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ANNEXE

MZ N° 30108
MORAINES DU RHONE

ONEX
Commission
d’aménagement
du Canton
29 avril 2020
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® e e 1 LECONTEXTE
o000
e o ¢ Une MZ en lien avec le renouvellement

urbain de la Cité d’Onex

Le périmétre des “Moraines du
Rhéne” a une superficie
d’environ 42’912 m2.

Situé au nord de la Cité
d’Onex, a proximité directe des
rives du Rhéne et de leurs
boisements, il est
principalement occupé par
différentes infrastructures qui
en font un site déja urbanisé :
+  Ecole primaire des Tattes
* Zone sportive des Tattes
+ Jardins familiaux de la
Caroline.




PL 12618-A 40/63

2030

: Une MZ conforme au PDCn 2030 -
<++: Fiche A02 — Adoptée par le Grand Conseil
le 10 avril 2019

Le projet de MZ est conforme a la fiche A02
mise a jour intitulée « poursuivre la densification
de la couronne urbaine », ainsi quaux fiches
A11 et A14. Le secteur se situe dans le
périmétre de densification différenciée de la
couronne urbaine.

bs o

s++++ Le projet de MZ met en ceuvre les principes du

t:::: PDCom d’Onex, adopté par le Conseil Municipal
le 11.11.2014 et approuvé par le Conseil d’Etat le
11.03.2015

* Renforcement de la mixité
des quartiers

* Amélioration des conditions
environnementales et
sociales des quartiers

» Valorisation de la proximité
d’espaces paysagers majeurs |

« Diversification des catégories
de logement

Il est en particulier conforme a la
fiche de mesure n°6-2-1, « La |
Cité, les jardins d'Onex », visant
a permettre le renouvellement
urbain de cette partie de la
commune.
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. o ¢2.LE PROJET DE MZ - SYNERGIE DE DEUX
e o ¢ PREOCCUPATIONS DISTINCTES

Le projet est issu de la DR n°18'501
approuveé le 28 juin 2017.

e Secteur Echo : Volont¢ du
propriétaire de la parcelle n°1992,
située en zone de jardins familiaux,
de mettre en valeur sa parcelle

« Secteur Tattes : La Ville d'Onex
souleve la problématique du colt
élevé de rénovation de [lactuelle
école de Tattes, groupe scolaire
vétuste.

Une synergie intéressante a vu le jour

entre les deux secteurs avec Lobjectif principal de ce projet est limplantation d'un
I'opportunité ~ d’intégrer un nouveau nouveau quartier de qualité intégré dans le contexte urbain
groupe scolaire, en remplacement de caractéristique de la Cité d’Onex et & proximité des rives du
I'école des Tattes, au développement de  Rhone.

la parcelle n°1992 et un nouveau quartier

d'habitations.

2030

oo --E Zones d’affectation et parcellaire

Le périmétre des Moraines du
Rhoéne, d'une superficie de
42912 m?, est constitué de 6
parcelles, dont 2 en totalité
(n°1992 (privée, propriété de la
Fondation des Exercices de
I'Arquebuse et de la Navigation)
et n°790 (dp communal) et 4 en
parties (privées ou dp communal).

La zone agricole, qui n’a pas de
caractére agricole, est déclassée
en zone des bois et foréts, suite a
un constat de nature forestiére, et
en zone de verdure, pour
correspondre a l'usage actuel.
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DEPARTEMENT DU TERRITOIRE

Modification des limites de zones
Située au lieu-dit "LES MORAINES-DU-RHONE"

e Piimitr deproecion des ives du Rhéne

O s ptemne PROCEDURE DOPPOSITION

Ecnate /2500

eecee
eecee L, . . .
¢+ +++ Détail de la modification de zones
eocee
N° de parcelle Zone actuelle (m2) Zone future (m2)
1992 (pour parties) Zone de jardins familiaux (19207 m2) Zone de développement 3 affecté a de I'équipement
public (5'293 m2)
Zone de développement 3 (13'914 m2)
Zone de développement 3 (44 m2) Zone de développement 3 affecté a de I'équipement
public (44 m2)
790 dp Zone de développement 3 affecté a de I'équipement Zone de développement 3 (12'826 m2)
public (12'826 m2)
Zone agricole (375 m2) Zone de verdure (330 m2)
Zone de bois et foréts (45 m2)
1275 dp (pour parties) Zone agricole (6'258 m2) Zone de bois et foréts (5'096 m2)
Zone de verdure (1'162 m2)
Zone sportive (3'307 m2) Zone de développement 3 affecté a de I'équipement
public (3'307 m2)
1770 dp (pour parties) Zone sportive (568 m2) Zone de développement 3 affecté a de I'équipement
public (568 m2)
1001 (pour parties) Zone agricole (36 m2) Zone de verdure (36 m2)

1074 (pour parties) Zone agricole (291 m2) Zone de verdure (291 m2)
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Etapes de la procédure

ET 1 du 07.12.2017 a 30.01.2018
ET 2 du 12.11.208 au 17.12.2018
CA Avis favorable

EP 09.04.2019 au 13.05.2019
1 Observation

CM Avis favorable 10.09.2019

PO 06.01.2020 au 20.02,20
1 Opposition

E Contraintes et enjeux — Protection de la forét et
* des rives du Rhéne

Le périmétre du PLQ se trouve a
la limite de la lisiére forestiére.
Actuellement, de petits batiments
sont situés dans la limite de 20
métres a la lisiere et certains
dans la limite de protection des
rives du Rhone.

Le projet ne prévoit aucun
batiment a lintérieur de la limite
des 20 metres, excepté une
serre, a plus de 10 métres et hors
de la limite de protection des
rives du Rhoéne.

Le site protégé des rives du
Rhone devra étre préservé. La
biodiversité liée a la forét et aux
lisieres sera favorisée.

Bl Batiments compris dans les 20 m
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***** architectural de

L'école des Tattes; est identifiée dans
le recensement architectural du Canton

de Genéve comme un batiment
"intéressant". Cependant, cette école
n'est ni  compatible avec le

fonctionnement d'un groupe scolaire,
notamment en termes d'accessibilité
pour les personnes a mobilité réduite,
ni conforme aux exigences
énergétiques.

Sa rénovation s'avere impossible pour
des raisons techniques et financiéres
(colt de rénovation estimé a plus de 24
millions de francs). Pour ces raisons, le
Conseil municipal d'Onex a approuvé la
construction d'un  nouveau groupe
scolaire en remplacement de I'école
des Tattes, qui devra étre démolie.

ceces

L NN

L N . . .

***** jardins familiaux
En accord avec la Fédération

genevoise des jardins familiaux :

Une partie des jardins familiaux seront
réaménagés sur le site du projet,
prenant la forme de jardins potagers
décloisonnés encadrant une noue
paysagere récoltant les eaux de
surface. La surface prévue correspond
a 30 unités de jardins familiaux.

Contraintes et enjeux — Recensement

I’école des Tattes
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Contraintes et enjeux — Relocalisation des
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de tir

Une attention particuliere a
été portée a la gestion du
bruit généré par le stand de
tir de St-George.

La variante d’aménagement
retenue pour le secteur de
'Echo, sous forme de barre
allongée, permet de mettre
les logements a l'abri du
bruit derriere I'écran que
forme le CEPTA.

Le périmétre du projet sur le secteur Echo
est partiellement occupé par I'ancienne
décharge de déchets ménagers qui a
comblé le vallon du Nant des Grandes-
Communes, inscrite au cadastre des sites
pollués. Le site est en cours
d’assainissement  depuis  2003. La
dépollution du site est maitrisée, ainsi que
les aspects de sécurité et de santé pour les
riverains. |l a été démontré que la
construction d'immeuble était possible sur
'ancienne décharge, des batiments ayant
déja été construits.

En outre, le projet a intégré la présence
d'une noue paysageére récoltant les eaux
de surfaces et reprenant le tracé du Nant
des Grandes-Communes, enterré.
L’étanchéification en lien avec cette noue
va permettre d’éviter la percolation de I'eau
a travers la décharge.

Contraintes et enjeux — Site pollué

Contraintes et enjeux — Bruit généré par le stand
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,,;EE Contraintes et enjeux - Accessibilité

afigure 4 ci-aprés illustre la hiérarchie actuelle du réseau routier sur I'ensemble du
2érimétre de 'étude.

Légende

— Rés00u secondaie
Réseau de desserte
Parcelles étudiées
kgt Cie 018

L'accessibilit¢ au secteur
pour tous les modes se fait
par l'avenue des Grandes
Communes, axe important
autant pour le trafic TIM, les
TP que les modes doux.

L'acces TIM est ensuite e
assuré par deux boucles,
tandis que des cheminements
MD permettent de rejoindre
les Grandes-Communes.
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+++++ Modéle foncier
L NN ]

Commune d‘Onex Arquebuse
Propriétaire foncier Propnétaire foncier

Constitutions de DDP

& Pl
=] Y
Qg m2
2% Développeur gz
5 El (=]
¢ 3
Cessions de DDP Cessions de DDP
DDP 3 Logements hY DDP 1 Ecole DDP 2 Logements
Investisseurs Onex Investisseurs

EEEEE Enjeux du projet

* Une nouvelle école primaire de 20 classes et une salle de gym
répondant aux besoins des habitant-e-s actuels et futurs.

» La requalification compléte de la lisiére forestiére des rives du Rhone
et la création d’une noue paysageére, permettant d’intégrer et de mettre
en valeur le projet urbain, ainsi que de favoriser la biodiversité.

+ La construction de logements favorisant la mixité sociale au sein de la
Cité d’'Onex.

* La création de nouveaux espaces ouverts de qualit¢ dans la Cité
d’Onex, maintenant les vues sur le Jura et les rives boisées du Rhone

+ De nouveaux équipements publics (batiments des espaces verts
communaux refait a neuf, nouveaux terrains de pétanque) et des
commerces/services de proximité au rez le long de I'avenue des Grandes-
Communes
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® ® ® 3 LE PROJET DE PLQ - deux entités dans

e o o uUn seul périmeétre

Environ 350 logements, une
nouvelle école avec une salle
de gym, des activités, des
commerces des espaces
publics et un réaménagement
des jardins familiaux et des
locaux des espaces verts
communaux.

Surfaces brutes de plancher :

- Logements : 35’857 m2

- Activités : 1089 m2

- Commerces: 1214 m2

- Ecole primaire (20 classes) :
6'700 m2

- Salle de gym : 1°800 m2

- Espaces verts communaux /
Serre : 1226 m2

Développement en deux étapes de réalisation

cape?

Etape 1 : A la place des jardins familiaux dans le secteur Echo, construction d’'une nouvelle école
primaire de 20 classes avec salle de gym et d’'un immeuble de logement séparés par un grand espace

ouvert.

Etape 2 : Prise en main de I'école, démolition de I'ancienne école des Tattes, construction du secteur
Tattes : logements, commerces et activitts. Réaménagement des locaux des espaces verts

communaux en respect de la distance a la lisiere.

En outre, la lisiere forestiére est requalifiée sur 'ensemble du secteur. Cela offre I'opportunité de créer

un gradient végétal de la forét a I'avenue des Grandes-Communes.
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Secteur Echo

Entre la nouvelle école et 'immeuble de
logement, le grand espace ouvert est
caractérisé par une noue paysagére
récoltant les eaux de surface et favorisant
autant la qualité paysagére que la
biodiversité dans le secteur. Elle évoque
le nant enterré sous la décharge, tout en
évitant la percolation de I'eau a travers la
zone polluée.

Les batiments sont implantés sur les
berges de la décharge et a I'abri du bruit
du stand de tir. La barre de logement suit
en outre l'orientation orthogonale de la
Cité. L'association barre-grand espace
ouvert est également typique de cette
trame orthogonale.

Les jardins familiaux sont réaménagés
autour de cette noue sous forme de
jardins potagers. En étant longé par des
cheminements modes doux, ils perdent
leur caractere cloisonné.

Secteur Tattes

L'implantation du bati a été réfléchie pour
favoriser les dégagements visuels de
batiments existants et futurs et réduire les
ombres portées. Une tour de 15 étages va
faire office de repére dans le paysage
urbain en reprenant la logique des autres
tours des environs. Les autres batiments
de logement conservent I'épannelage
cohérent de la Cité.

La faible emprise au sol du bati permet
linsertion d'espaces verts ouverts et
d’espaces publics centraux comme une
place derriere le front bati.

Le secteur des Tattes s'inscrit dans la
continuité de revalorisation de la lisiere
forestiére et sert de seuil entre la forét et
I'urbain.
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Date de dépot : 2 juin 2020

RAPPORT DE LA MINORITE

Rapport de M. Rémy Pagani

Mesdames et
Messieurs les députés,

L’attribution au promoteur de la réalisation d’un groupe scolaire
contraire aux procédures AIMP

Le périmetre faisant 1’objet du présent rapport de minorité concerne une
modification des limites de zones portant sur le lieu-dit « Les
Moraines-du-Rhone », sur le territoire de la commune d’Onex. Ce périmetre a
une superficie totale de 42 912 m? et comporte 6 parcelles.

Le projet de modification des limites de zones a pour objectif de créer les
conditions qui permettront la réalisation d’un quartier mixte au nord
d’Onex-Cité. A savoir des logements, des activités, des équipements publics
avec notamment 1’édification d’un groupe scolaire de 20 classes et d’une salle
de gymnastique ainsi que des jardins familiaux sous une nouvelle forme
(potagers).

L’objet du présent rapport de minorité n’a pas pour objet de contester la
pertinence de ce déclassement, mais de s’interroger sur le respect des
procédures internationales de mise au concours de la création de 1’école. En
effet, la création d’un nouveau groupe scolaire sur une partie de la parcelle
n° 1992, qui sera déclassée en zone de développement 3 affectée a de
I’équipement public semble non conforme aux procédures AIMP imposées,
car ’entiéreté de 1’argent public y sera consacrée alors que cette construction
est déja attribuée au promoteur.

Par ailleurs, la partie de la parcelle concernée sur laquelle est prévue la
réalisation de cet équipement public appartient & un propriétaire privé, une
clause d’utilité publique est indispensable, en vue de permettre le cas échéant,
une expropriation. Par conséquent, le projet justifie 1’application de 1’article 3,
alinéa 1, lettre a, de la loi sur I’expropriation pour cause d’utilité¢ publique, du
10 juin 1933 (LEx-GE — L 7 05), selon lequel le Grand Conseil peut déclarer
I’utilité publique d’un travail ou d’un ouvrage déterminé, d’une opération
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d’aménagement ou d’une mesure d’intérét public. C’est pourquoi une clause
d’utilité publique est prévue a I’article 2 du présent projet de loi.

Comme relevé plus haut, le déclassement en soi ne pose pas trop de
problémes. En effet, le projet proposé s’enclave dans une région de la
commune déja trés urbanisée, mais qui de maniére plus ou moins adéquate
ménage différentes politiques publiques (logements, PPE, jardins familiaux,
etc.). Toutefois, le repositionnement de 1’école questionne car, contrairement
a I’habitude, lorsque les autorités communales constatent qu’il est nécessaire
de rénover, voire de démolir un batiment scolaire, compte tenu des éléves
accueillis, une étude de proximité et prospective est réalisée. Pourtant ici, a
priori, le choix a été porté sur un déplacement. On relévera qu’aucune étude
sérieuse n’a été présentée a la commission sur une stratégie de démolition-
reconstruction par étapes sur le lieu méme de cette école. Cette ¢tude aurait pu
convaincre les commissaires du bien-fondé ou non du déplacement,
notamment en confirmant la nécessité future de resituer plus au nord d’Onex
cet établissement en fonction des jeunes familles résidentes a venir.

Au contraire, on a I’impression que la reconstruction de cette infrastructure
scolaire n’a été proposée par le promoteur et soutenue par les autorités
communales que pour s’assurer d’une viabilité financiére, voire d’une
couverture de risques d’un projet déja trés contraint par 1’exiguité des parcelles
concernées avec les risques financiers qu’il génére.

S’il est question ici d’un déclassement, on ne peut pas s’empécher de
considérer le montage architectural et financier proposé, ce d’autant plus qu’il
a été « vendu » aux membres de la commission d’aménagement avec son
contenu. Alors qu’on espérait que la municipalité s’engage a réaliser un
concours et & mettre en concurrence la construction du batiment dans le respect
des procédures internationales en matiére de marchés publics, il se trouve que
les autorités communales se contenteront d’attribuer au promoteur pilote de
I’opération et la procédure de concours et I’attribution automatique de la

réalisation du groupe scolaire.

Pourtant, les autorités communales pour se prémunir d’éventuelles
suspicions de non-respect des procédures 1égales se sont contentées d’un avis
de droit qui, en conclusion, faute d’impossibilité d’autres solutions postulées a
priori, déclare que tout semble en régle et conforme a la jurisprudence relative
aux procédures AIMP.

Pourtant lorsque le soussigné a proposé, d’une part, de connaitre la position
juridique du département sur cet avis de droit et ,d’autre part, d’auditionner un
ou une juriste collaboratrice du département spécialiste des procédures AIMP,
ou encore du département chargé de la surveillance des communes, pour que
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les commissaires adhérent ou pas a la position de la municipalité, il lui a été
répondu que la légalité de la procédure AIMP n’avait rien a voir avec le
déclassement proposé a la commission et qu’elle serait examinée dans le cadre
d’autres procédures ad hoc, dans le processus d’élaboration du projet ou lors
de I’autorisation de construire de 1’école.

De deux choses 1’une, soit on nous présente le déclassement sans le projet
et je comprends alors ce positionnement, soit on nous présente I’ensemble de
I’opération, ce qui a été exposé a la commission d’aménagement. En
conséquence, les commissaires sont en droit d’avoir des réponses claires a
leurs questions, notamment sur le montage financier de I’opération — ce qu’ils
ont obtenu — et la 1égalité de I’ensemble de I’opération.

Ainsi, apres la lecture de ’avis de droit dont I’identité du commanditaire
n’est par ailleurs pas trés claire, on reste perplexe sur I’impasse faite sur une
condition primordiale exigée par la procédure qui encadre les marchés publics.
En effet rien n’est dit, si ce n’est une affirmation péremptoire sur
I’impossibilité d’une autre stratégie que la construction de 1’école sur le site en
question. L’état du batiment scolaire actuel n’est pas expertisé, 1’option
démolition-reconstruction sur le lieu méme de I’école existante n’est pas
analysée et consolidée.

Quant a la clause d’utilité publique, a la lumicre de ce qui précéde, on peut
se demander si elle n’est pas 1a pour justifier la nécessité de construire 1’école
mais aussi de réduire les oppositions sur 1’ensemble de 1’opération de
déclassement.

En conclusion, Mesdames et Messieurs les députés, la minorité vous
recommande de renvoyer ce déclassement en commission afin d’auditionner
le ou la juriste du département spécialiste des procédures AIMP ou de 1’autorité
de surveillance des communes ou méme les deux, faute de quoi I’opposant qui
s’est déja fait connaitre aura toute latitude, soit face a ce déclassement, soit
plus tard au moment de la délivrance des autorisations de construire
notamment concernant le groupe scolaire, de faire capoter toute 1’opération.

Ainsi nous demandons le renvoi en commission.

Annexe : Avis de droit Reich
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ANNEXE

GROSJEAN DIDISHEIM REICY:‘L

AVOCATS AU BARREAU DE GENEYE Regule ¢

24, RUE DE CANDOLLE
CH - 1205 GENEVE

BERTRAND R. REICH.

AVOCAT TELEPHONE (4122} 321 57 44
JUGE ASSESSEUR A LA CHAMBRE [YAPPEL TELEFAX(4122)328 2037 .
EN MATIERE DE BAUX ET LOYERS E-mail ; hagichi@ pdmr,ch

, WEB : www.gdmr.ch

BLAISE GROSJEAN
AVOCAT
JUGE SUPPLEANT A LA COUR DE JUSTICE

LAURENT F. DIDISHERM
AVOCAT~ LLIM IN COMP, LAW

LEONIE CHEVRET
AVOCATE

LIEL ASSARAF
‘AVOCATE STAGIAIRE

Genéve, e 23 fevner 2016 .
BR/i .

Promesse de constitution d’un droit distinct et permanent

Je fais suite & notre agréable entretien du 4 courant et nos échanges subséquents. .

En substance, vous souhaitez savoir sj la Ville d’Onex peut librement conclure avec
votre 50¢iété un contrat impliquant d’une part la construction par celle-ci d*une école
qui reviendra-a celle-13, et d’auire part Iatiribution par la Ville d’Onex & Implenia’
d’un droit de superficie ponan\: sur une parcelle appartenant a la commiune préeitée.

Des explications regues et du dossier en ma possession, ressortent les éléments factuels
suivanis :

- La Ville d’Onex est propriétaire de la parcelle 790, d’une surface de 13°200m2,
sur laquelle se trouve I’école des Tattes. Cette école est vétuste et sa rénovation
doit intervenir prochainement ;

- Selon les études menées. par la Ville d’Onex, le cotlt de la rénovation de |'école
se chiffre.2 22 millions de francs. 1] implique en outre la mise a disposition de
batiments, existants ou & construire, pour accueiliir les enfants, Pampleur de la
répovation ne permettant pas de maintenir autrement I*école en fonction ;
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fan

- Le cofit estimé de- la rénovation est similaire 4 celni de la construction d’une
école neuve, de capacité d’accusil comparable ;

- La Ville d’Onex souhaite par ailleurs angmenter sa capacité d’aceueil de places
de travail et offrir par conséquent des surfaces supplémentaires pour des activités
administratives et/ou commerciales |

- Hors la parcelle 790 précitée, il n’existe aucune parcelle dans le périmétre qui
puisse accueillir une nouvelle école, & exception de la parcelle 1992 , propriété
de la Fondation des Exercices de 1'Arquebuse et de la Navigation . (ci-apras :
FEAN), située 2 proximité de Pécole et immsédiatement voisine du terraim sur
lequel les écolieres et les écoliers pratiquent des activités sportives ;

- La parcelle 1992, d’une surface de 20°026m2, est actuellement située en zone de
Jardms famzlxam pour [° essenne} (18 382m2) g S

- Le plan directeur cantonal 2030, tel qu’approuvé par le Conseil d’Etat le 20
tévrier 2013 et le Grand Conseil le 20 septermnbre 2013 prévoit pour ce secteur
une densification différenciée de la couronne suburbaine, 4 savoir une densité
modérée et intermédiaire, ce qui correspond & un indice ‘d’utilisation du sol
s'élevant au moins 4 1.3 (svcmsv réserve de validation parle DALE);

- La FEAN s’est engagée & ‘constituer un ou plusieurs droit(s) de superficie
distirict(s) et permanenti(s) cessible(s) sur la parcelle 1992 précitée, an profit
d'Implenia Immobilier SA ;

- Les 'premiére études mendes par Implenia ont notamment permis.de- constater
qu’une niouvelie école pourrait étre construite sur un sous-périmeétre de Ia parceﬂs
1992, d*une surface d’environ 5’000m2 au sol, pour un coft comparable 4 celui
de Ia rénovation lourde envisagée; le reste de Ia parcelle accueillerait du
legement et des jardins familiaux subsisteraient, ‘

- En outrs, des batiments administratifs, ainsi qus du logement pourralpnt étre
construits sur la parcelle 790, densif ant celle-ci.

- Les rendements raisonnables attendus de la densification de la parcelle 790
permetiraient d’autofinancer 1’ opération dans la durée:
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- La Ville d’Onex envisage ainsi, au moyen d’un projet ambitisux et autofinancé,
de repondre & deux besoins majeurs :

o maintenir dans le quartier une école primaire dont les bitiments
nouveaux correspondraient aux normes actuelles et qui s’intégrerait
mieux dans son environnement, d’uns part, et

o augmenter ["offre en surfaces administratives et commerciales, ainsi que
de logements d’autre part.

Pour se réaliser, ce projet suppose la consiruction de nouveaux batiments scolaires, sur
un sous-périmétre de la paicelle 1992, qui fera ’objet d’un droit de superficie en
favedr de la Ville d’Onex ; matériellement, celle-ci paierait donc la construction de
P’école et devrait en outre s’acquitter d’une rente relative aux droits de superficie. En
paralltle, la Ville d'Onex accorderait & Implema un droit de superficie sur la parcelle
790, charges au superficiaire de construire des batiments d’ activités, respectivement de
logements, et'de les transférer par le biais de droits de superficie equlvalent au sous-
périmétre cancemés 4 différents tiers, institutipnnels ou entités privées.

Dans ce cadre, se pose la question de la licéité de "opération sous [angle des marchés
publics et ¢'ést bien dans cetté seule perspective que les présentes lignes sont rédigées,’
qui ignorent done notamrment fes. éventuelles dispositions en matiére de financement
ou de droit immobilier. Seul le droit en. vigueur est pris en compte, & I’exclusion des
modifications susceptibles d*étre possiblement adoptées en 2017 ou-2018.

1. Liberté d’action d’une collectivité publique

D’une maniére générale, il éppartient a l’adjudicateur de configurer un marché comme
il entend et en fonction de ses besoins'. Comme la jurisprudence cantonale 1'a déja
souligné réeemment, la législation en la matiére n’a pas pour effet de'forcer un maitre
d’ouvrage a reahser autre chose que ce qu’il entend faire; pcur des motifs de
concurrence”,

I appartient ainsi 4 la Ville d’Onex de déterminer clairement et librement ses objectifs

et de fixer ses choix. Sur la base des élérments en ma possession, le choix possible,
consistant & maintenir I’école actuelle en exploitation et, en paraliéle, & en construire
une nouvelle, avant de remplacer les actuels batiments scolaires par des. immeubles
d’activité de logements présentent objectivement de hombreux avantages :

' ATF 13711313, consid. 3.3.]
Armét du Tribunal canfonal de Fribourg du 6 jujn 2013, SIA Fribourg et consorts ¢/
Transporta publics fribourgeois et consort, consid, 3b
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- Exploitation en cortinu et facilitée de I’école ;

- . Localisation des nouveaux batiments & proximité immédiate des terrains de sport
existant et dans un environnement moins urbain ;

- Augmentation du potentie! de places de travail dans la Commune, ainsi que du
- nombre de logements ;

- Financement autoporté de I opération dans le temps.

S’agissant de choix. qui incombent & une collectivité publique, des considérations et
des options politiques peuvent évidemment intervenir, qui échappent largement au
pouvoir d’examen du juge.

Cela étant, si la Ville d"Onex devait choisir un tel projet, il fandrait alors constater que
ce choix correspond pleinement & des objectifs politiques conformes atix aﬁemes
constitutionnelles, en’ particulier en matiére’ d'aménagement du ‘territoire® et de
logemient’, Cune part, et que la réalit¢ du terrain ne permet pas de construire une école
sur un autre bien-fonds que la parcelle 1992, sauf & imposer aux enfants de changer de
qudrtier et de parcourir de grandes distances, ce qui ne peut &tre envisagé, d’autre part.

2. Assuiettissement 2 la 16zislation en matiére de marchés publics

L’achat de terrains ou de batiménts par un pouvoir adjudicateur ne reléve en principe
pas des marchss publics®,.

Il en va de' méme de la location d'immeubles®

Art. 163 et 163 Cst-GE

Art, 178 Cst-GE

Annexe 4 AMP & contrario ; Jean-Baptiste Zufferey, « Le champ d° application du droit des
marchés publics », in: Marchés Publics 2008, p. 157 ; Jean-Baptiste Zufférey, « Eléments

choisis du droit suisse » in: Droit des marchés pubhcs Présentation générale, éléments

choisis et code annoté, Fribourg 2002, p. 61 ; Evelyne Clerc, « Le champ d’application du

droit des marchés publics et les diverses procedures possibles » in : Marchés Publics 02,
pp- 6 et 7 ; Frangois Bellanger, op. cit, p. 367, 373 ; Denis Esseiva, BR/DC 4/99, p. 137

8 Annexe 4 AMP a contrario | Jean—Baptlste Zufferey, « Eléments choisis du droit suisse »
in: Droit des marchés pubhcs, Présentation générale, éléments choisis et code annoté,
Fribourg 2002, p. 61; Evelyne Clers, -« Le champ d’application du droit. des marchés

publics et les dxverses procédurm poss;b]es » in: Marchés Publics 02, pp. 6 et 7-; Francois
Bellanger, op. cit., p. 367, 373

oW

7



57/63 PL 12618-A

-Enrevanche, un contrat ayant « pour objectif la réalisation, par quelque moyen que ce
soit, de travaux de construction d’ouvrages de génie civil ou de batiments, au sens de
la division 51 de la Classification centrale de produits (CPC) »” constitué un « contrat
de services de construction »*.

Aussi, lorsqu’un pouvoir adjudicateur eiéquiert un bitiment déja construit et dont la
construction a 6t¢ exécutée spécifiquement d’aprés ses besoins et instructions, la
doctrine considére-t-elle que les régles sur les marchés publics ‘s’appliquent’,
I'acquisition pouvant survenir par le biais d’un achat formel, mais également d’une
location ou d’un leasing immobilier'®,

En I’occurrencs les locaux scolaires destinés & Ja Vifle d*Onex seront congus, réalisés,

aménagés en fonction des directives de leur futur exploitant. II convient par

conséquent de considéer que les relations vous liant 3 ]a Ville d’Onex en lien avec la:

construction de [’école relévent du point de vue des marchés publics & n conirat
_ d’entreprise et sont par conséquent sournises & la Iégislation sur les marchés publics.

Le fait quiune Operauon soit sournise & la Ieglslahon prégitée n "implique toutefois pas
néoessairement que le marché ne puisse pas étre adjuge directement-a un prestataire,
selon la procédure de pgré 4 gré'!, examinée plus loin', -

L’adjudication du marché, qui reléve du droit des marchés publics, doit &tre distinguée
de la conclusion du contrat, régie en principe par le code des obligations. Il s ‘agit de
deux phases distinctes et successivés, soumises 2 des législations différentes : ;

tadjudication du marché ne vaut pas’ conclusion du contrat. Celle-ci est régie par le
droit priveé et celle-12 par le droit public" :

Annexe 5 AMP ; art. 3, ch. 6 Accord entre la Confédération -suisse et la Communauté
européenne sur certains aspects relatifs aux marchés publics du 21 juin ‘1999 (Atcord
bilatéral CH-CE), RS 0.172.052.68, et ses- Annexes VI et VII

 AnnexeS AMP ; art. 3, ch. 6 Accord bilatéral CH-CE et ses Anriexes VI et VII
Jean-Baptiste Zufferey, « Le champ d’application du droit des marchés ‘publics », in:
Marchés Publics 2008, p. 157 ; Evelyne Clerc, op. cit., pp. 7 et 8 ; Dems Esseiva, Achat
d’un batiment, DC 4/1999 p. 137

Evelyne Clerc, op. cit., pp. 8 et 9

"' Art. 15 RMP

Infra, p. 7 ss-

Jean-Baptiste Zufferey et Jacques Dubey, « Les effeis du droit. (public) des marchés
publics sur la conclusion et l'exécntion du contrat (de droit privé) », in Marchés Publics
04, p. 3 Jean-Baptiste Zufferey, « Le contrat 4 'épreuve du droit des marchés publics »,
in: Le contrat dans tous ses états, Staempfli, Berne, 2004, p. 158
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La dichotomie entre ’adjudication et la conclusion est incontournable .

L'adjudication d’un marché public constitue le choix du co-contractant'. Elle n’a pas
pour effet de conclure e contrat mais d’en déterminer les trois éléments suivants @ les
prestations, le prix, le prestataire'®, étant encore précisé qu’une modification du prix
due & une augmentation du colf des matiéres premiéres ou de la main d’ceuvre
n'impose pas ﬁécessairexﬁehﬁ ure nouvelle adjudication, ‘une adaptation contractuelle
étant possible’’. '

Un marché se matérialise par un contrat subséquent ',

D’une manitre générale, I'adjudication du marché ne créé aucune obligation de
conclure un contrat & charge de l'adjudicateur, de telle sorte que la conclusion d'un
conirat ne peut ftre exigée au travers d'une procédure en exéetion'”,

L’attribution du marché public doit ainsi étre clairement distinguée de la conclusion du
contrat. I s'agit de deux éléments soumis.a des réglés différentes, qui posent de
délicates questions de coordination, le Tribunal fédéral ‘ayant par exemple relevé
qu'une réglementation cantonale qui imposerait'a I'adjudicateur de conclure un contrat
avec l'adjudicataire pourrait ne pas 8tre conforme au principe de la liberté
contractuelle, qui reléve du droit fédéral™.

Tl en résulte que la phase d’exécution du contrat, soit la réalisation du marché, est régie
par le droit régissant le contrat, et non par la législation sur les marchés publics ~ sous
réserve de I’éventuelle problématique d’une révocation de Padjudication.

R Jean-Baptiste Zufferey, « Le contrdt 4 I"épreuve du droit des marchés publics », in: Le
_ conirat dans tous ses états, Staempfli, Berne, 2004, p. 158 ]
¥ Nicolas Michel, Evelyne Clair, Vincent Carron et Jacques Fournier, La protection juridique
dans la passation des marchés publics, 2002, p. 4
' Jean-Baptiste Zufferey, « Le contrat 4 Iépreuve du droit des marchés publics », op, cit,, p.
139 -
" Jean-Baptiste Zufferey, « Le contrat & I"épreuve du droit des marchés publics », op. cit., p.
169 )
'8 Jean-Baptiste Zufferey, "Le champ d'application du droit des marchés publics® in :
Marchés Publics 2008, p. 157 )
P ATF 1291410
20 852004 253
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3. Valeur du marché

L'estimation de la valeur du marché sert 4 déterminer la procédure d'adjudication
. [ . . . s I )
applicable?’ ainsi que I’assujettissement aux traités internationaux™.

Compte tenu des. montants en jeu, 5°élevant & plus de vingt de millions de francs selon
de récentes et estimations, il parait évident que la construction de I’école constitue un
marché soumis aux traités intemationaux, aussi bien pour le choix des mandataires,

que celui des entreprises®,

S’agissant ainsi de marchés soumis aux traités internationaux, la mise en concurrence
doit en principe s’opérer selon la procédure ouverte ou la procédure sélective, sous

réserve de circonstances pariiculiéres permettant de passer le marché de gré & gré®,

4. La procédure de oré & oré

:

Les marchés soumis aux traités internationaux peuvent, au choix, étre passés selon la
procédure ouverte ou la procédure sélective. Dans des cas particuliers déferminds par
les traités eux-mémes, ils peuvent étre passés selon la procédure de gré 4 gre?.

Les dispositions qui s'appliquent aux procédures d'appel d'offres ouvertes ou sélectives
ne seront pas nécessairement applicables lorsqu’en 'absence de concurrence pour des
raisons- techniques, les produits ou services ne pourront étre fournis que par un
fournisseur particulier et qu'il n'existera. aucun produit ou service de rechange ou de
remplacement raisonnablement satisfaisant®,

Selon la reglementation genevoise, une situation d’exception est réalisée lorsqu’un
seul prestataire entre en considération en raison des particularités techniques ou
artistiques du marché ou pour des motifs relevant du droit -de la propriété
intellectuelle™ ou lorsque dans [é cadre d’un appel d’offre aucune offre n’est présentée
ou aucun soumissionnaire ne remplit les conditions de participation et on les critéres
d'aptitude™,

21 Art. 8 al. 2 RMP et annexe 2 RMP

# Art, 8 al, | RMP et annexe 1 RMP

2 Art. 8 et 9 RMP ; annexe | RMP

# Art. 11 al. 1 RMP

2 Art. 12bis al. 1 AIMP

8 Arl, XV al. | let. B AMP

2T Art. XV al, 1let. b AMP; Art. 15 al. 3 lit. ¢ RMP
2 Art. 15 al. 3 lit. a RMP
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La clause relative aux particularités artistiques, techniques ou juridiques vise les
situations dans lesquelles un’ soumnissionnaire Jouit, en fait ou en droit, d’une siuation
de monopole telle qu’il est le seul & pouvolr procurer 4 "adjudicateur les fournitures,
les travaux ou les services visés?.

Ainsi, indépendamment de la valeur du marché, I’adjudicateur peut adjuger un marché
directement, sans lancer d’appel d’offres, si un seul soumissionnaire entre en

. considération en raison des particularités techniques du marché et s’il'n’existe pas de
solution de rechange adéquate, ces deux conditions étant cumulatives®.

L'achat de terraing grevés d'une clause d'architecte ou d'entreprensur en lien avec les
marchés publics peut justifier une adjudication de gré & gré, pour autant toutefois qu'il
n'existe ‘pas d'alternative raisonnable & la’ construction de I'ouvrage sur le terrain
concerné, La notion d'aliernativé raisonnable dépend de la nature du p}ojet en cause,
étant entendu cependant qu'une autre solution n'apparait pas déraisonnable du simple
fait qu'elle prégente de 1egers désavantages par rapport 4 celle qui a été refenue, Du
moment qu'une ad}udlcaﬁon de-gré 4 gré ne doit &tre admise qu'avec retenue,
femplacement grevé d'une clause d'architecte ou dentrepreneur doit apparaitre
incontournable pour justifier valablement une dérogation aux régles usuelles sur les
marchés publics. Tel peut etre le cas par exemple lorsqu'il s'agit o' agrandir un batiment
existant sur un terrain voisin®'

Lorsque d’autres terrains sont susceptibles d’accueillir le projet, I"adjudicateur devrait
renoncer & acquérir un terrain 1ié & une clause d’entrepreneur™.

D’une manire générale, 1’adjudication de gré a gré par exception ne doit étre admise
que restrictivement; notamment lorsque I'adjudicateur n’a objectivement pas d’auire
solution technique ou économique pour mener 4 bien son projet™,

x Jacques Dubey, le concours en droit des marches publics, Schulthess 2005, p. 63 ch. 179

0 Olivier Rodondi, « Les marchés de gré 4 gré », in : Marchés Publics 2014, p: 197 ch. 44
Arrét du Tribunal cantonal de Fribourg, lle Cour administrative, du 7 juin 2013, consid.
3a ; Hubert Stdckli, Grundstiickkauf und Unternehmerklausel / Achat d'un terrain avec la
Lmse dentreprvneur DC 4/99 p. 137; Christoph Jaeger, Transactions immobiliéres et
droit des marchés publics, Territoire & Environnement, VLP-ASPAN, juillet n® 4/2012 p.
16; Jean-Baptiste Zufferey / Julien Le Fort, L'assujettissement des PPP au droit des
marchés publies, DC 2/2006, p. 102 .

‘Adrien Gabellon, La qualification juridique des clauses d’architectes ou d’enirepreneur,
clause d’exclusivité, précontrat ou contrat?, DC 1/2015, p. 11.

3 Olivier Rodondi, op. cit,, p. 200 ch. 53

-

w
1o



61/63 PL 12618-A

-Selon la jurisprudence,- approuvée par la doctrine, il appartient & celui qui conteste

I"adjudication.de gré a gré par exception de démontrer que les conditions ne sont pas

réunies ; ce n’est donc pas au pouvoir d’adjudicatenr d’établir la validité de son
3

choix™.

Par ailleurs, un recours dirigé contre uns adjudication de gré a gré ne bénéficie pas
d'un effet suspensif antomatique™, cet aspect étant spécifiquement développé plus

loin®,

Dans le cas d’im marché soumis aux traités internationaux et adjugé de. gré a gré,
forsque la décision d'adjudication a été notifiée par courrier, I'autorité adjudicatrice fait
paraitre, dans la Feuille d'avis officielle, 72 jours au plus tard aprés la notification de
'adjudication, un avis d'adjudication indiquant :

- lenom et I'adresse de V'autorité adjudicatrice,

- le type de procédure,

- Iobjet et l'importance du marchs,

- le nom et l'adresse de I'adjudicataire,

- le montant de 'adjudication,

- ladate de l'adjudication,

- le motif ayant justifi.le choix de cette progédure et
- les voies de recours®.

En I'occurrence, "acquisition par la Ville d’Onex de locaux scolaire construits par
Implenia selon des spécifications définies préalablement par la Vile d*Onex doit étre
considérée comme ’adjudication a Implenia du marché que constitue la construction
d’umrte] ouvrage®.

En tant que superficiaire, Implenia dispose d’un monopole de fait qui lui permet d*étre
la.seule entité A4 pouvoir proposer I'ouvrage souhaité. Aucune concurrence n’est
possible, car personne d’autre qu’lmplenia ne peut proposer les services et -les
préstations souhaitées & I’emplacement choisi. Celui-ci s’impose en outre par ses
caractéristiques,

3 Jear-Baptiste Zufferey, les grandes nouveautés en droit des marchés publics, Marchés
Publics 2012, p. 10 et 11, ch. 19

3 Art. 172l 1 AIMP; art 58 al, 1 RMP

¥ Infia, p. 18

37 Art. 52 al, 2 et 3 RMP

*# Jean-Baptiste Zufferey, « Le champ d’application du droit des marchés publics », in:
Marchés Publics 2008, p. 157 n° 21
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Selon ce qui ressort des €léments en ma possession, il n’existe en effet pas d’autre
emplacement qui présente les mémes caractéristiques essentielles de proximité et
d’adéquation fonctionnelle, en lien avec le terrain de sport directement voisin. -

Le recours & la procédure de gré 4 gré se justific par conséquent par 'absence de
COnNCUITEnce.

8. Le choix de Pinvestissenr

La ville d’Onex €tant libre de définir son projet, qui implique le choix d'un tiers 4 qui
confier son-développeinent et sa réalisation, en particulier pour la parcelle 790, peut-
elle sur le plan juridique libtement choisir ["investisseur-constructenr ?

Toute autorité pu’n ique doit en effet favoriser Iégalité de traitement®, s*abstenir de
tout’ arbitraire'® et mettre en wuvre la libertd économique, ainsi que ia liberté de la

CO‘I’iCU[’l‘&l‘lGG4 :

Dans un tel environnement juridique, la Ville d’Onex doit-elle nécessairement offrir &'
tout investisseur la possxbmte de lui présenter une offre, et ce indépendamment des
‘compétences et garanties qu’ “elle peut attendre d’un partenaire sur les pians financier,

technique et éthique?

Autrement dit, doit-elle organiser un « concours de beauté » comine le préconise Ja
. oa - . on . 2
doctrine en.matiére d’attribution d*une concession™ ?

La réponse est clairement négative : pas d’obligation de mise en concurrence™
La Ville d’Onex peut donc dans le respéet absolu de la ]egis ation: sur les marchés

publics choisir librement I"investisseur qui bénéficiera d’un ou plusienrs droit(s) de
superficie sur la parcelle 790.

P Art. 8 Constitution fédérale

0 Aft. 9 Constitution fédérale

Art. 27 et 94 Constitution fédérale -

“2 Daniel Kunz, Verfahren und Rechtsschutz bei der Vergabe von Konzessionen, 2004, p.
277

e JeaniBaptiste Zuffercy, "Les PPP en droit Suisse”, in: Marchés Publics 2012, Zurich,
2012, p. 433 ch. 1

4
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6. Synthsse

Dans la mesure ot Implenia est bénéficiaire d’un droit de superficie sur la parcellé
1992, la Ville ¢’Onex peut lui adjuger de gré'a gré le marché de construction d’une
école par une décision qui devra éire publiée, pour autant que soit validé au prsalabl
le fait quiil nexiste objectwement pas d’autre terrain disponible dans le quartier pour
la construction de 1'école.

En paralléle, la Ville d’Onex peut H’brement accorder 4 Implenia un droit ds superficie
sur la parcelle 790,

Idéalemnent, les actes (I’octroi du-droit de superficie, d’une part, Iadjudication de Ja
coﬁstmcﬁcn de I"école et 'engagement de reprendre le droit de superﬁc‘is de la partie
de fa parcelle 1992 corespondant & Passiette de ’école, d’autre part) devraient étre
séparés. L'engagement de la Ville d'Onex de reprendre le droit de superficie précité
peut sans autre étre subordonné A 'adjudication par la Ville d’Onex & Implenia du
marché de construction de I'école et 4 contractualisation dans un délai.défini.

Aegegkd

Pespére vous avoir ainsi orfenté utilement et vous prie, €28
Passurarice de mes sentiments bien dévouss.

ad’agréer

i "Iivé’z:“rrand R. Reich





