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Le programme immobilier est prévu au niveau du secteur Périaz – Seynod sur la commune nouvelle d’Annecy. 

Le paysage est marqué d’une part par la zone d’activité avec en premier plan le magasin Botanic® et d’autre 

part une zone plus rurale (champ et zone résidentielle) avec en arrière-plan la montagne Le Semnoz.  

Les prises de vue en environnement lointain sont peu évidentes car non visible. 

 

 

Prises de vue environnement proche (août 2018) 

 

1. Vues depuis la route de Périaz sur le projet Grand’R et en arrière-plan la 

zone commerciale « Annecy Semnoz » 
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2. Vue sur le site des projets Grand’R amont, CIMEO et voie de desserte 
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3. Vue sur la haie arborée entre le magasin Botanic® et la voie de desserte 

 
 

4. Vue sur le site du projet Grand’R amont 
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5. Vue depuis la route de Périaz sur le projet Grand’R et Grand’R amont 
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Prises de vue environnement lointain (août 2018) 

 

6. Vue depuis la voie d’accès sur la voie de desserte (partie longeant le 
magasin Botanic®) et le site du projet Grand’R 

 

 
 

7. Vue depuis le parking du Botanic® du site du projet Grand’R amont derrière 
la haie arborée (haie conservée) 
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8.Vue sur le site du projet CIMEO et projet Grand’R amont et la voie de desserte 
en limite de la haie arborée 

 

 

9.Vue lointaine (site des projets non visibles) derrière la zone arborée  
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10. Vue lointaine (site des projets non visibles) derrière la zone arborée  
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Localisation des différents projets sur le programme prévu 

 

Voie de desserte Voie de desserte 

Grand’R amont 

CIMEO 

Grand’R 
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Plan d’ensemble paysager  
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Plan détail Grand’R 
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Plan de détail Grand’R amont 
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Plan de détail CIMEO  



=5>97?"45"3<;?@>A7>5

)+'(-'*()/

*@>>D?8"78")00,*4

<=5>2@7<;"1

=DO4DQG

4DQG"1

3<;35=@7<;"1

)1)((

=3"%"*

927@>5"45"8#<AB>265"1

7MF9NFJHJEDQJNM

SEIGKKG"1

=IDPG"1 4NPPJGO"1

3NLLRMG"FG"2;;53C"%"6ODMF#>

(&$$$")00,*4

%'#%("2D8"2@E5=8

12-/).1

;



Programme immobilier Périaz – Seynod 

Commune nouvelle d’Annecy (74) 

 

Demande d’examen au cas par cas préalable à la réalisation d’une étude d’impact 

 

 

 

 

 

 

 

ANNEXE 5 

 



Programme immobilier Périaz – Seynod 

Commune nouvelle d’Annecy (74) 

 

Demande d’examen au cas par cas préalable à la réalisation d’une étude d’impact 

 Echelle : 1/ 3000 ème

Plan des abords 

Magasin – enseigne Botanic® 

Zone commerciale : Annecy Semnoz 

Magasins – enseignes Casa®, 

Destock Jean®, … 

Magasin 

enseigne Maxi Zoo® 

Zone Résidentielle : habitations individuelles 

SARL 

 Jet Lavage 

Biocop  

du Semnoz 

Magasin  

Leader Price® 

Magasin, enseigne 

L’entrepôt du Bricolage® 

L’Arcaloz 

Champs 

Champs 

Champs 

Château de Périaz 

(ancien) 

Immeubles en voie 

de constructions 
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Localisation des sites Natura 2000 

 

 

Localisation des sites Natura 2000 par rapport au programme immobilier 

Localisation du projet 

Sites Natura 2000 

Site Natura 2000 

le plus proche 

1,9 km 
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Localisation du site Natura 2000 le plus proche par rapport au programme immobilier 

 

Localisation du projet 

Site Natura 2000 le plus proche 

Natura 2000 – Directive Habitat  

Réseau de zones humides de l’Albanais 
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PRE-DIAGNOSTIC ENVIRONNEMENTAL 
 

 
Ø Situation générale 

 
L’opération projetée se situe sur le territoire communal de la commune nouvelle d’Annecy sur la commune 
déléguée de Seynod au niveau du secteur de Périaz en région Auvergne-Rhône-Alpes, dans le département de 
la Haute-Savoie (74). 
 
Elle est implantée à proximité de la zone d’activités commerciales de Périaz non loin de l’infrastructure routière 
majeure localement, la RD 1201. 
 
Le secteur est composé, pour l’essentiel, de terrains agricoles (champs) vallonnés et recoupés par quelques 

zones arborées, d’altitude comprise entre 550 et 570 m environ. Le site a globalement une pente moyenne 
orientée vers le Nord avec un talus important en partie amont. 
 
La périphérie de l’opération se compose de secteurs principalement à vocation commerciale (Arcalo’Z, Val 
Semnoz), ainsi que d’un secteur résidentiel au sud (château de Périaz et habitats au niveau chemin de Périaz). 
 
La surface qui sera occupée par le projet est d’environ 2 hectares. 
 
 

Ø Climatologie 
 
Le climat du secteur d’étude est de type tempéré de moyenne montagne :  la pluviosité est soutenue (avec une 
part neigeuse), températures moyennes, vents orientés selon les axes topographiques.  
 
La température moyenne atteint environ 10° C sur l’agglomération. Les mois d’hiver présentent une variabilité 
interannuelle assez élevée, contrairement aux mois d’été. Les températures les plus élevées sont en juillet et les 
plus faibles en janvier. 
La pluviométrie annuelle moyenne est de 1 275 mm, répartie de manière relativement homogène sur toute 
l'année. Les moyennes les plus élevées se situent en juin et en août et sont génératrices d’orages. L’existence 
d’une saison froide particulièrement marquée en altitude provoque la chute de précipitations neigeuses et leur 
stockage. La moyenne annuelle est de l’ordre de 20 jours de chutes de neige, répartis de novembre à avril 
 
Les vents les plus forts (> 7 m/s) proviennent du Nord/Nord-Est. Par contre, les vents plus modérés (< 2 m/s) 
sont dominants en terme de fréquence et sont issus de trois directions principales qui sont liées aux reliefs nord-
ouest, nord-est et nord/nord-est, sud/sud-ouest et sud-ouest. 
 
Ces caractéristiques sont sans effet sur l’opération. 
 
 

ð Implications dans les projets  
 
Les projets immobiliers respecteront la norme RT 2012. 
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Ø Contexte géologique local 

 
Deux entités sont à distinguer sur le secteur : la montagne du Semnoz (à l’Est), constituant le front ouest du 
massif subalpin des Bauges et la « plaine » de l’Albanais qui s’étend vers Rumilly (à l’Ouest).  
 
Cette dernière correspond à une vaste étendue molassique qui s’étale entre Rumilly à l’ouest, Annecy au nord-
est et Albens au sud-ouest. Cette molasse s’observe principalement dans les zones dépressionnaires et est 
recouverte en partie par des alluvions morainiques, würmiennes pour les plus récentes. 
 
Aux formations quaternaires, omniprésentes dans la plaine s’opposent les secteurs montagneux, pentus, datant 
du secondaire (« montagne » du Semnoz, avec des calcaires urgoniens ou jurassiques qui constituent l’ossature 
des reliefs). 
 
Dans le secteur de Seynod, le substratum rocheux molassique est constitué de molasses rouges d’origine 
continentale et d’âge oligo-miocène (24 millions d’années). Elles sont à faciès variés : molasses gris clair 
micacées, conglomérats, calcaires lacustres, argiles et marnes bariolées. Ces formations affleurent 
sporadiquement dans les lits des cours d’eau. 
 
Le substratum molassique est dissimulé sous des dépôts meubles glaciaires et tardi-glaciaires : il s’agit d’une 
part de moraines argileuses (argiles à blocs de nature très hétérogène), et d’autre part de moraines caillouteuses 
et d’alluvions fluvio-glaciaires, (galets, graviers et sables stratifiés).  
 
Localement, sur le secteur de Périaz, la molasse se situe à faible profondeur. Elle est masquée par des 
formations morainiques et des produits argileux de lessivage de ces moraines (formations imperméables) qui 
rendent les sols « battants », lourds. 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Extrait de la carte géologique n°701 BRGM, Rumilly 

 
 

Ø Aperçu hydrogéologique 
 
Les formations dominantes du secteur sont les molasses rouges masquées en grande partie par les formations 
superficielles quaternaires (moraines argileuses du würm, dépôts argilo-palustres « post-würmiens », les 
alluvions interglaciaires riss-würm). 
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Globalement, on retiendra que les molasses et la moraine würmienne constituent des imperméables et favorisent 
les ruissellements superficiels. En revanche, les alluvions interglaciaires contiennent un aquifère captif d’assez 
forte capacité (mis en charge sous les moraines) et capté par le syndicat des Lanches sur la commune de 
Chavanod, quelques kilomètres à l’Ouest. 
 
Au niveau du secteur de l’agglomération, les molasses argilo-gréseuses sont recouvertes par des formations 
argileuses de type morainique peu résistantes (moraines et également limons argilo-palustres). L’ensemble est 
largement argileux. 
 
Il n’y a pas de captage d’alimentation en eau potable référencé sur le secteur. 
 
 

ð Implications dans les projets  
 
La prise en compte du contexte géologique et hydrogéologique au niveau du projet est réalisée au travers 
d’études géotechniques. 
Ces études permettent de définir les propriétés physiques et mécaniques des sols qui induiront le type de 
fondations et la constructivité des projets.  
 
Une étude géotechnique de Conception de phase avant-projet a été réalisée spécifiquement pour la voie de 
desserte par le bureau Antémys Géotechnique en février 2016  
Une étude géotechnique préliminaire a été réalisée pour le projet immobilier Grand’R Amont par le bureau 
Intersol en mai 2013.  
Une étude géotechnique de Conception de phase avant-projet a été réalisée pour le projet immobilier Grand’R 
par le bureau SOL ETUDES en octobre 2017.  
Une étude géotechnique sera menée ultérieurement pour le projet CIMEO. 
 
La nature des sous-sols ne constitue pas une contrainte pour la réalisation puis l’exploitation de l’opération 
projetée. 
 
Les terrains ont été jugés constructibles.  
 
Les terrassements correspondront au reprofilage du terrain afin de créer les plates-formes au niveau de 
l’emplacement des projets et au décaissement pour la création des parkings en sous-sols. Ces plateformes 
suivront au plus juste et dans la mesure du possible les courbes du terrain naturel. 
Les matériaux excavés seront évacués du site (en direction de filières spécialisés) ou réutilisé en remblai 
directement sur le site. 
Les éventuelles venues d’eau mise à jour au moment des terrassements seront systématiques captées et 
évacuées de façon maitrisée à distance.  
Les terrassements seront réalisés avec précaution et si possible par temps sec. 
 
 

ð Alimentation en eau potable 
 

La commune de Seynod est alimentée en eau potable via plusieurs ressources : la Source des Trois Fontaines, 
le forage des Motteux, Le Lac d’Annecy, prise d’eau située en rive ouest (usine de la Puya), le forage «Chez 
Grillet» du SIUPEG, situé sur Chavanod, en appoint. La ressource en eau est suffisante ; le maintien du 
rendement via le renouvellement régulier du réseau permet de satisfaire de manière sécuritaire l’ensemble des 
besoins. 
 
Les projets immobiliers seront raccordés au réseau d’alimentation en eau potable public. 
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Ø Contexte hydrologique 
 
Du point de vue hydrologique, l’agglomération annécienne est dominée par le système du Fier et ses affluents. 
 
Le secteur de Périaz s’étend sur le bassin versant du ruisseau de Loverchy qui prend sa source aux niveaux de 
différentes zones humides situées au lieu-dit "la Plagne" et à "Périaz" et se jette dans l'Isernon à hauteur de la 
zone de Vovray, dans un secteur busé, après avoir parcouru 2 850 m dont 940 mètres busés. 
 

 
 

Réseau hydrographique 
 
Le régime du ruisseau de Loverchy est de type pluvial. Il est caractérisé par des débits élevés durant les mois de 
novembre et de décembre, et des périodes d'étiage marquées en été du fait des températures élevées et de la 
forte évapotranspiration. Les crues surviennent essentiellement en automne.  
 
Les modalités d'occupation des sols du bassin versant du ruisseau de Loverchy sont particulièrement variées. Le 
caractère urbain domine cependant avec notamment : 

- les zones commerciales Arcalo’Z et Val Semnoz (nouvelle dénomination : Annecy Semnoz) en amont du 
bassin versant,  

- la zone de Vovray en aval, 

- de nombreuses zones résidentielles et pavillonnaires. 
 
Les zones naturelles (dont zone humide, marais) et les terrains cultivés sont essentiellement concentrés sur la 
partie médiane et amont du bassin versant. 
 

Ruisseau de Loverchy 

Ruisseau du 

pommier 

Ruisseau des 

trois fontaines 

Rau de la Culaz 
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L'imperméabilisation des terrains s'est accompagnée d'une augmentation des vitesses de ruissellement et des 
volumes ruisselés. Les crues sont devenues plus rapides et plus violentes et constituent une véritable 
problématique sur ce bassin versant. 
 
Le bassin versant du ruisseau de Loverchy couvre une superficie totale de 225,3 hectares. Il est très aménagé 
avec la présence d'un secteur busé dans toute sa partie aval sous la zone de Vovray. En entrée de busage, le 
bassin versant collecté représente 181,6 hectares. La zone urbanisée de Vovray, représentant 43,7 hectares, 
débouche directement dans cette conduite. 
 
La canalisation mise en place sous la zone de Vovray présente un diamètre de 1200 mm et un débit capable de 
4,8 m3/s. Cet ouvrage est très limitant et se met en charge pour une crue dont le temps de retour est compris 
entre 1 et 2 ans. Il s'agit donc d'un verrou hydraulique incontournable. 
 
Afin de limiter les désordres constatés sur la partie aval du bassin versant et de permettre de nouveaux 
aménagements urbains dans la partie amont, les ouvrages de régulation hydraulique suivants ont été 
aménagés : 

- un bassin de 8 500 m3 en aval de la zone commerciale « Val Semnoz ». Ce bassin, construit en 
parallèle à l'aménagement du centre commercial, permet de réguler les débits engendrés par un 
épisode pluvieux d'occurrence 20 ans (à un débit de 1 m3/s) ;  

- un bassin de 13 000 m3 situé juste en amont du collecteur Ø1200 qui traverse la zone de Vovray. Ce 
bassin est capable de réguler les débits jusqu'à un épisode d'occurrence 20 ans avec comme dispositif 
de vidange un automatisme qui limite le débit à 0,5 m3/s lorsque le débit du collecteur Ø1200 est saturé 
par les apports de la zone de Vovray et un débit de fuite maximal de 4,5 m3/s. 

 
 

ð Implications dans les projets  
 
La prise en compte du contexte hydrologique dans l’opération est liée principalement à la gestion des eaux 
pluviales des projets immobiliers et de la route. 
 
Des tests de perméabilité ont été réalisés sur les terrains qui seront occupés par les projets immobiliers. Ils ne 
permettent d’envisager que la réalisation d’un système de rétention sans infiltration associée avec rejet vers un 
exutoire suivant un débit de fuite limité. 
 
Pour chaque entité, il a été calculé un débit de fuite et le volume de rétention nécessaire pour réguler les eaux 
pluviales en provenance de l’opération projetée et ne pas surcharger le réseau existant. 
 
La route de desserte des projets immobiliers sera raccordée au réseau d’eau pluviale avec un débit de fuite de 
1l/s. 
Pour le projet Grand’R, le volume de rétention a été calculé à 328 m3 avec un débit de fuite de 2,83 l/s. Deux 
bassins de rétention d’EP sont prévus : un sous la voirie accédant aux logements sociaux et un autre sous la 
voirie accédant aux logements accession. 
Pour le projet Grand’R amont, le volume de rétention a été calculé à 91,5 m3 avec un débit de fuite de 29,27 l/s. 
Pour le projet CIMEO, le volume de rétention a été calculé à 39,6 m3 avec un débit de fuite de 11,28 l/s. 
 
Ils seront raccordés au réseau public d’eau pluviale existant au niveau du boulevard Costa de beauregard qui se 
rejette lui-même dans le ruisseau de Loverchy. 
 
Les dispositions prises pour retenir et réguler les eaux pluviales permettront de maîtriser les ruissellements des 
eaux pluviales en lien avec l’aménagement projeté et de ne pas surcharger le réseau pluvial actuel. 
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Ø Contexte biologique 
 
Concernant le contexte biologique, le secteur a fait l’objet de reconnaissances naturalistes ayant pour but de 
prédéfinir les différentes potentialités écologiques du secteur d’étude.  
 
Ces reconnaissances sont synthétisées dans le rapport établi en août 2018 et présenté à la fin de cette annexe. 
 
 
Les données recueillies auprès de la DREAL Auvergne-Rhône-Alpes permettent de constater que le projet 
d’aménagement ne se situent dans aucun périmètre identifié comme ayant une valeur patrimoniale particulière. 
 
Les périmètres de protection, de gestion concertée ou d’inventaires les plus proches concernent le massif du 
Semnoz à l’Est (Parc Naturel Régional des Bauges et ZNIEFF de type 1 et 2 à 1,3 km) et les zones humides du 
Nord de l’Albanais à l’Ouest (ZNIEFF de type II à 800 m, ZNIEFF de type I et Site Natura 2000 à 1,9 km). 
 
 

 
 
 

Patrimoine écologique local 
 

L’inventaire départemental des zones humides de Haute-Savoie mentionne la présence de la zone humide du 
« Tremblay » au Sud-Ouest de la zone d’étude. La fiche de cette zone humide indique qu’elle est occupée par 
des habitats de prairie humide, de magnocariçaie et de cultures. Cette zone humide étant située légèrement en 
amont de la zone d’étude et séparée de cette dernière par le chemin Périaz et les habitations qu’il dessert, elle 
ne présente probablement pas de connexion avec elle. 
 
 

ð Implications dans les projets  
 

Concernant les habitats, l’opération entraine la suppression d’une zone boisée de surface inférieure à 3 000 m² 
(au niveau du projet CIMEO).  A noter : cette suppression au vue la surface engagée n’est pas concernée par 
une demande d’autorisation de défrichement. 
Il est important de préciser que le déboisement sera effectué en dehors de la période de nidification, c’est-à-dire 
de septembre à mars. 
Les autres habitats concernés sont principalement des champs présentant peu d’intérêt écologique. 
 
 

Par Naturel 

Régional des 

Bauges 

ZNIEFF de type 

2 : Montagne du 

Semnoz 

ZNIEFF de type 2 : Zone Humides 

au Nord de l’Albanais 
ZNIEFF de type 1 : 

Semnoz, de flanc 

ouest de l’extrémité 

de l’aigle  

ZONE NATURA 2000 (habitats): réseau de 

zones humides de l’Albanais 

ZNIEFF de type 1 : 

Marais de chez sassot  

Zone Humide  
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Le secteur est implanté en bordure d’une zone urbanisée dense et un déplacement vers l’Est est toujours 
possible.  La zone arborée supprimée peut être considérée comme une dent creuse : partie morcelée en limite 
d’une zone urbaine. 
 
Par contre, il est intégré le fait de conserver la haie arborée présente en limite de parcelles au niveau du tracé de 
la future voie de desserte. Seul deux arbres seront supprimés liés au fait qu’ils représentent un danger pour les 
usagers de la voie. Le tracé a un recul de 7,5 mètres environ par rapport à la limite de propriété de Botanic® pour 
ne pas entacher le système racinaire des arbres. 
 
Au niveau de chaque projet immobilier, dans la mesure du possible, les arbres présents en limite de propriété 
seront intégrés aux espaces verts des programmes. Cela permettra de conserver un aspect champêtre au site : 
aucune clôture ne sera mise en oeuvre en limite de propriété ; le terrain sera fermé par une lisière naturelle avec 
arbres et arbustes indigènes. 
 
De plus, dans le cadre des différents projets immobilier, pour respecter le PLU : 40 % de la surface du terrain 
d’assiette de la construction est traitées en surfaces non imperméabilisées : ce qui est le cas pour tous les projets 
immobiliers.  De plus chaque projet prévoit la création d’un cœur d’îlot végétalisé. 
 

 
Ø Contexte paysager 

 
La commune déléguée de Seynod, au Sud de l’agglomération annécienne, occupe une situation particulière et 
présente une certaine dualité liée tant à son ampleur géographique (et en particulier sa « longueur ») qu’à sa 
position topographique. En effet, on peut constater que la partie périurbaine à urbaine du Nord appartient 
franchement au bassin de l’agglomération annécienne dont elle est un prolongement dense et présentant en 
outre des potentialités conséquentes de développement qui ont été bien entamées ces dernières années. 
 
L’articulation se situe sur la RD 1201 qui est l’axe privilégié de traversée et de desserte de la commune 
déléguée. 
 
Les couronnes successives de développement de l’agglomération annécienne se sont mises en place depuis le 
centre d’Annecy ; elles rejoignent à présent certains secteurs qui ont, plus récemment, pris leur essor (deuxième 
couronne) ; la dynamique d’occupation des sols, avec ses conséquences paysagères, est forte : les terrains de « 
la plaine » subissent peu à peu (ou ont déjà subi) des changements de vocations : aux statuts de terrains « 
naturels » et plus loin, de terres agricoles, se substituent des terrains urbanisés soit pour un usage résidentiel, 
soit pour des usages économiques, commerciaux ou de services à la Collectivité (infrastructures, grosses 
superstructures,…). 
 
Cette modification plutôt périphérique (cf terrains « encore » disponibles) est par ailleurs accompagnée à l’échelle 
du secteur plus central de l’agglomération par une densification et une restructuration urbanistique. 
 
Sur les communes déléguées de la commune nouvelle d’Annecy, la logique est souvent économique : les zones 
d’activités proches des infrastructures, occupent des terrains de plaine alors que l’urbanisation résidentielle « 
préfère » s’implanter sur les coteaux ou collines (« balcons » offrant des visions panoramiques, et un certain 
recul vis-à-vis de « nuisances de proximité »). 
 
Le secteur de Périaz est le reflet actuel, l’ « intégration », de la politique d’aménagement qui a su préserver la 
multiplicité des facettes ou domaines nécessaires au développement de l’agglomération. 
 
D’un point de vue du cadre physique et géomorphologique, on se situe avant tout dans la partie amont du bassin 
versant visuel de l’agglomération qui trouve sa limite vers le Crêt d’Haut ; une déclivité légère mais régulière 
(pente moyenne de l’ordre de 3 %) oriente les visions vers Annecy, selon un axe parallèle à celui du Semnoz à 
l’Est. 
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Deux toiles de fond aux visions éloignées : celle du Semnoz, évoquée ci-dessus, neutre, boisée, homogène, 
celle, éloignée, côté nord, de l’agglomération se dessinant sur un fond constitué des premiers massifs des 
Bornes en arrière plan (Veyrier, Parmelan, …). 
 
Les axes routiers, et en particulier la RD 1201 sont indissociables du vécu de ce secteur tant il est vrai que 
Seynod s’est, en partie au moins, développée de part et d’autre, et que la voirie est un élément 
« incontournable » à la fois des réflexions urbanistiques (sens large) mais également des perceptions 
paysagères [(trop ?) largement soulignée par la publicité, omniprésente, par le mobilier urbain, l’organisation de 
la chaussée, la signalisation,…]. 
 
L’usager de la RD 1201 découvre une succession de séquences rythmées par la topographie d’une part, 
l’occupation des sols d’autre part. 
 
En matière de topographie, on retiendra que si la ligne générale, longitudinale et axiale est une pente légèrement 
descendante ; transversalement, des contraintes plus fortes existent, qui régissent fortement les échanges entre 
les deux sous-ensembles (de part et d’autre de la route.) et commerces,… ainsi que les perceptions en 
« balcon » depuis l’Ouest (vues légèrement plongeantes depuis ce secteur, topographiquement dominant). 
 
L’occupation des sols est largement dominée par les activités, commerciales en particulier : découverte par appel 
visuel, de la zone commerciale « Annecy Semnoz » (Cap Périaz /Val Semnoz) et en vision légèrement 
dominante, avec les attributs classiques des secteurs commerciales d’entrée de ville, les parkings, la publicité,… 
 
Les bâtiments à usage résidentiel se raréfient peu à peu pour faire place à une voie commerçante ou plutôt 
commerciale : réalité commerciale aux perceptions paysagères parfois défavorables (macrostructures voisines, 
activités éclectiques, mises en œuvre au cours du temps, sans souci de réelle ligne directrice d’implantation, 
publicité « lourde »,…). 
 
A l’Ouest, le secteur est, pour l’essentiel, masqué par ces bâtiments commerciaux en particulier l’enseigne 
Botanic® .  Seules quelques échappées visuelles permettent d’en découvrir le caractère plus rural. 
 
Le secteur d’étude constitue un espace en mutation forte, soutenue, gagné par l’urbanisation, en toute proximité 
de la Ville et du cœur de l’agglomération. 
 
La sensibilité des lieux d’un point de vue paysager tient surtout à son originalité et au fait qu’il constitue encore un 
espace vierge d’aménagement structurant, à usage agricole, en milieu périurbain à quasi urbain. 
 
De ce fait, le programme immobilier dans son ensemble axe sur une intégration paysagère primordiale.   
 
 
 

ð Implications dans les projets  
 
 

Aujourd’hui l’élément végétal est très présent sur le site. A terme, le site se présentera sous la forme de plusieurs 
plateformes qui suivront au plus juste et dans la mesure du possible les courbes du terrain naturel présent sur le 
site aujourd’hui. 
 
Les projets immobiliers se situant dans une zone hétérogène, entre un secteur à dominante commerciale et un 
secteur de maisons individuelles, l’architecture se veut sobre et soignée 
 
Le projet assure son insertion dans l’environnement et la prise en compte des paysages grâce à la reprise 
contemporaine des toitures en pente présentes dans le secteur. Les tonalités employées font écho à l’ambiance 
du lieu. De la même manière, les garde-corps des balcons en tôle découpées font écho au caractère champêtre 
du site par leur motif. 
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Perspectives 
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Ø Patrimoine culturel 
 
Sur le plan archéologique, de nombreux sites potentiels ou avérés existent sur le territoire de la commune 
déléguée de Seynod.  
 
Les éléments patrimoniaux recensés sont les suivants dans le secteur (élargi) de la zone d’étude (cf. carte page 
suivante) : 

- n° 3 : à Château-Vieux, habitat fortifié du XIVe siècle ; appartint aux comtes de Genève, 

- n° 6 : au niveau de l’église Saint Martin : 
bâtiment gallo-romain, 
inscription d’âge gallo-romain, 
haut moyen-âge : cimetière-inhumation, 
moyen-âge : sanctuaire chrétien, 

- n° 7 : lieu-dit « les Muriers » : tuiles en surface, d’âge gallo-romain, 

- n° 11 : château de la Périaz, habitat fortifié qui remonterait au XVIe siècle, et appartint au comte de 
Regard, 

- n° 16 : tegulae d’âge gallo-romain, aux lieux-dits « la Benoine », « Champ Mattro », « Pré Dalle », 

- n° 19 : proximité de l’église de l’ancien chef-lieu : cimetière-inhumation, d’âge indéterminé. 
 
 

 
 

Patrimoine archéologique local 
 
 
 

Opération projetée 
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ð Implications dans les projets  
 
Le projet de la voie de desserte a fait l’objet d’une demande anticipée de prescriptions archéologiques (dossier 
de saisine en octobre 2017) qui a statué de la non nécessité de réaliser un diagnostic avant travaux. 
 
Pour les projets immobiliers, deux arrêtés préfectoraux : n° 2018- 405 en date du 06/04/2018 pour le projet 
Grand'R et n° 2018-723 du 18/06/18 pour Grand'R amont et Ciméo prescrivent la réalisation de diagnostics 
d'archéologie préventive.  
 
Leur réalisation est prévue fin octobre / début novembre 2018.  
 

 
Ø Cadre urbanistique et foncier 

 
Plan Local d’Urbanisme d’Annecy -secteur Seynod 
 
La Ville de Seynod s’est dotée d’un PLU, approuvé par une délibération du Conseil Municipal le 19/12/2016. Il a 
été mis à jour en juin 2017. 
 

 

Extrait du plan de zonage du PLU d’Annecy-Seynod sur le secteur Périaz 

 
Les projets immobiliers sont identifiés en zone Ui (secteur à vocation dominante d’habitat à densité intermédiaire) 
et la route de desserte au 2/3 en emplacement réservé (ER11) : environ 220 ml sur les 300 mètres de prévus. 

Opération projetée 

ER11 correspondant à 220 ml  

de la voie de desserte des 

projets immobiliers   
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Le tracé de l’emplacement réservé permet : 

- d’assurer la desserte des parcelles cadastrées section 268 BB n° 0362, 0114, 0012, 0354, 0355, 
classées en secteur Ui, 

- d’aménager un premier tronçon de voie assurant si besoin, une possibilité de desserte ultérieure de la 
zone d’urbanisation future des « Blanches ». 
 

L'aménagement projeté est donc en adéquation avec l'usage du sol défini au Plan Local d’Urbanisme. 
 
 

Plans de prévention des risques technologiques 
 
Le plan de prévention des risques technologiques (PPRT) a vocation à réglementer l'urbanisation future mais 
également à résoudre les situations difficiles héritées du passé, liées notamment à la pression immobilière 
occasionnée par la raréfaction du foncier. 
 
Son objectif est d'assurer une compatibilité pérenne entre les niveaux d'aléas constatés et l'occupation et 
l'utilisation des sols. 
 
Un PPRT pour le dépôt pétrolier de Haute-Savoie a été approuvé en avril 2011 sur les communes anciennes 
d’Annecy et Seynod. 
 
Le secteur de Périaz est en dehors du zonage réglementaire associé au PPRT. 
 
 

Plans de prévention des risques naturels 
 
La commune déléguée de Seynod dispose d’un plan de prévention des risques naturels approuvé le 29 janvier 
2009. 
 
Ce document d’urbanisme propose pour le territoire communal couvert par le PPR, un zonage réglementaire des 
aléas auxquels sont soumis les secteurs concernés. 
 
Trois risques sont identifiés : les mouvements de terrains, les séismes et les inondations. 
 
Le site de l’aménagement projetée est implanté en zone « bleu » : contraintes faibles, constructible sous 
condition dans la zone A2. 
L’aléa correspond au zonage sismique avec un niveau faible. 
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Extrait du plan de zonage du PPRn sur le secteur Périaz 

Opération projetée 
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COMPOSANTE DU PROGRAMME IMMOBILIER PROJETE 
 
 
 

Le programme immobilier porte sur la réalisation d’un ensemble immobilier divisé en trois projets et 

la création d’une route d’accès entre la zone commerciale du Val Semnoz et le chemin de Périaz sur 

l’ancienne commune de Seynod : 

- Route d’accès partant du rond-point implanté à proximité du magasin Botanic et permettant de 

desservir l’ensemble immobilier avec conservation de la haie de chênes implantée en zone 

réservée.  La voirie nouvelle sera constituée de 2 voies de 3,5 mètres de large additionnées d’un 

trottoir pour piéton de 1,8 mètres. Le tracé de la nouvelle voirie englobe une voirie préexistante 

le long du magasin Botanic au Nord. Elle aura une distance linéaire de 300 mètres. Elle sera 

raccordée au niveau du giratoire et permettra la desserte de l’opération d’aménagement. 

-  

- Grand’R : construction de 80 logements collectifs au travers de 5 bâtiments en R+2 Attique pour 

une surface de plancher de 5914 (1893,68 m² pour les 26 logements sociaux et 4020,54 m² pour 

les 54 logements en accession). Surface espace vert : 5670 m². Parking en sous-sol de 65 places 

et parking en surface de 47 places. 

 

- Grand’R amont :  construction de 70 logements (37 logements sociaux et 33 logements en 

accession au travers de 2 bâtiments en « L »  en R+2 . Parking en sous-sol sur deux niveaux de 

120 places et parking en surface de 8 places. 

 
- CIMEO : construction de 36 logements en 2 bâtiments en R + 2 Attique avec parking en sous-sol. 

Surface des espaces vert : environ 15 %. 

 

Les projet Grand’R Amont et CIMEO totalisent une surface de plancher de 7699 m². 

 
 
 
 

Ø Détail projet Grand’R 

(source : notice architecturale du permis de construire) 

 

Le projet prévoit la construction de 5 bâtiments en plots. Ils sont positionnés en « peigne » de 

manière à faire bénéficier à un maximum d’appartements les vues et percées visuelles du site. Cette 

disposition permet d’apporter dilatation et respiration à l’ensemble de l’opération. 

 

Par sa grande déclivité, il a été pris le parti d’adapter le projet au terrain naturel de manière à le 

préserver au maximum.  

Sur la plateforme basse du terrain, les bâtiments A et B, destinés aux logements sociaux sont réunis 

par un sous-sol commun. Ils bénéficient d’un accès véhicules et piétons au Nord. Au cœur de l’ilot, on 

retrouve une coulée verte, vecteur de liaison entre l’ensemble des projets. 

Sur la plateforme haute du terrain, les bâtiments C, D et E, destinés aux logements en accession sont 

eux aussi réunis par un sous-sol commun. L’accès aux bâtiments se fait soit directement au Nord, au 

niveau des stationnements aériens, soit par les placettes collectives situées entre les bâtiments. Ces 

placettes sont prolongées par des espaces détente type prairie naturelle. 
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Les cœurs d’Ilots sont constitués d’un jardin résidentiel accessible aux résidents. 

Le PLU exige que le terrain d’assiette de la construction soit traité en surfaces non imperméabilisées 

sur au moins 40% de la surface, soit 3 762 m² minimum (les toitures terrasses végétalisées peuvent 

être prises en compte dans le calcul des surfaces non imperméabilisées). Le projet prévoit une 

surface d’espaces verts de 5 670 m². 

 

L’accès au terrain se fait par la voirie à l’Est. On retrouve deux accès distincts, un pour la partie 

sociale, et un pour la partie accession. Les sous-sols sont tous enterrés ou semi-enterrés. 

Le stationnement se fait en partie en sous-sol et en partie en aérien. 

Le sous-sol des bâtiments A et B comptabilise 33 places de stationnements, et le sous-sol des 

bâtiments C, D et E 62 places de stationnements. 

Les parkings aériens comptent à eux deux 47 Places de stationnements. 

Au total, le projet comprend 142 Places contre 134 imposées au PLU. 

 

Pour faciliter les déplacements, les bâtiments C, D et E possèdent chacun leur local vélos débouchant 

directement sur la voirie. Pour les bâtiments A et B, le local a été mutualisé dans le bâtiment A. Au 

total les locaux vélos ont une superficie de 166 m². 

 

 
Ø Détail projets : Grand’R amont, Ciméo et voie de desserte 

(Source : notice architecturale du permis de construire) 

 

Le projet prévoit la construction de 4 bâtiments en R+2 Attique pour les parties les plus hautes.  

 

Sur chaque projet, les deux bâtiments en L se font face et permettent de créer un cœur d’îlot 

distribuant les différentes entrées et largement végétalisé. 

Les bâtiments en « L » sont de taille semblable avec quelques variations. Une partie des bâtiments 

réduit à un R+1 attique voit leurs toitures terrasses aménagées en jardin suspendus collectifs. Cette 

variation de niveau permet de créer des espaces différentiés créant des ruptures dans la lecture des 

façades. 

 

Les bâtiments possèdent des toitures terrasses végétalisées dont certaines conçues comme jardin 

d'agrément collectif, accessibles par tous. Les logements en attique s'ouvrent sur des terrasses 

privatives. 

 

Les cheminements d'accès aux bâtiments permettent également de desservir des espaces collectifs 

de détente et de convivialité judicieusement disposés pour chaque bâtiment. Des placettes minérales 

ponctuées de bancs se prolongent par des espaces dégagés, traités en prairie naturelle ponctuée de 

quelques cépées à fleur. 

Une aire de jeux petite enfance est aménagée au cœur des bâtiments, en point belvédère sur 

l'espace détente. 

 

La végétation existante dans la mesure du possible est intégrée dans la composition paysagère du 

projet afin d'en renforcer l'intégration au site et permettre une lecture claire de son implantation. 

L'aménagement paysager a été conçu de manière à s'inscrire dans une lecture globale du site et de 

éléments avoisinant le projet.  

 

L'intérieur de l'îlot se trouvant côté voirie est aménagé de manière à créer des espaces 

intermédiaires pour accompagner les piétons jusqu'aux différentes entrées à l'image d'une 

promenade. Dans ce cœur d'îlot, les arbres plantés sont des arbres en cépée pour permettre d'avoir 

des hauteurs raisonnables de végétation tout en profitant aux belles saisons d'un feuillage généreux 

et d'une vue conservée entre les trouées. Aux pieds arbres de cet espace, de grands tapis de lierre 



Programme immobilier Périaz – Seynod 

Commune nouvelle d’Annecy (74) 

 

Demande d’examen au cas par cas préalable à la réalisation d’une étude d’impact 

sont aménagés signifiant la distinction entre les espaces de circulations piétonnes et l'espace de 

détente qui est une prairie commune pour laisser une aire de jeux libre aux enfants. 

 

Il est prévu un accès au terrain piéton et véhicule depuis le Boulevard Costa de Beauregard par la 

nouvelle voirie de desserte 

 

Cette rue fait 7,6 m de large avec 5,8 m pour les véhicules et un trottoir 1m80 pour les piétons. Elle 

longe les bâtiments au Nord et à l'Est pour distribuer l'ensemble du projet. Au nord, elle est en retrait 

de 7,5 m par rapport à la limite de propriété pour conserver la haie de grands chênes existante et la 

valoriser. Une noue au pied de la voirie et le long de cet espace protégé empêche tout parking 

sauvage. La longueur totale de cette voie est d’environ 300 mètres linéaires. 

 

Un parking visiteur est créé en surface de 8 places dont une pour Personne à Mobilité Réduite. 
Deux niveaux de sous-sol ayant chacun une entrée indépendante grâce à la pente du terrain 
sont réalisés et abritent 120 places. 3 locaux vélos sont réalisés pour une surface de 97,74 m². 

 

 

 
 
 
























































