
Saint Symphorien-sous-Chomérac

Appel à projets promoteurs/opérateurs-architecte

NOTICE DE PRESENTATION APPLICABLE A L’APPEL A 
PROJETS 


Sur du foncier cadastré SECTION AE sous les numéros 424, 425, 426


Pour la réalisation d’un programme d’au moins 16 logements





DATE LIMITE DE RECEPTION DES OFFRES LE 15 MARS 2023 A 
12H00



Saint Symphorien-sous-Chomérac


Appel à projets promoteurs/opérateurs-architecte


A- Contexte


	 - situation


	 - organisation spatiale


	 - tendances démographiques et immobilières


B- Cadre conventionnel


C- Présentation du site


	 - caractéristiques du terrain: site, relief, réseaux


	 - risques inventoriés sur la commune


	 - règles d’urbanisme: zonage du PLU, OAP


	 - fiscalité


D-Objectifs du présent appel à projet


	 - programme


	 - objectifs en terme de qualité architecturale, urbaine, paysagère et environnementale


	 - objectifs en terme de performance énergétique


	 - objectifs en terme de stationnement


	 - compléments d’orientations


	 - faisabilité indicative réalisée par la commune


E-Vente du foncier


F- Planning prévisionnel


G- Liste des annexes
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- Situation: La commune de Saint-Symphorien-sous-Chomérac, est située au centre-est du 
département de l’Ardèche et s’étend sur l’adret de la Vallée de la Payre et le plateau des Grads. Elle 
couvre 7,86 km2 et comptait, en 2019, 777 habitants.


Elle est traversée par la route départementale n°2/22, qui relie Privas à Montélimar et au Pouzin. 
La commune profite ainsi, tout à la fois, d’un vaste et remarquable cadre agro-naturel et d’un accès 
aisé à Privas (20min.), ainsi qu’à la vallée du Rhône (21min. de Loriol-sur-Drôme, 30 de Montélimar, 
36 de Valence),  d’Aubenas (43min.), importants pôles commerciaux et d’emplois.


La commune fait partie de la communauté de communes Ardèche-Rhône-Coiron créée en 2017. 
Cette dernière n’a pas actuellement de Programme Local d’Habitat.


Elle sera concernée par le futur SCOT Rhône-Provence-Baronnies en cours d’élaboration (périmètre 
approuvé par arrêté inter-préfectoral du 6 novembre 2017). Enfin, la commune n’est pas concernée 
par la loi montagne et le PLU a été approuvé fin 2021.
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- Organisation spatiale: 


La partie nord de la commune s’inscrit dans le massif des Grads, la partie sud dans la plaine de la 
Payre. La Chatognière, ruisseau qui traverse la commune du nord au sud, a creusé une plaine 
oblongue dans le plateau des Grads avant de rejoindre la rivière de la Payre.


Saint-Symphorien-sous-Chomérac ne possède pas de véritable centralité villageoise. Elle est 
organisée en multiples hameaux et quartiers. L’habitat le plus ancien est constitué de hameaux ou 
d’écarts implantés sur les coteaux du vallon de la Chatognière, et crée un chapelet de hameaux sur 
le point de rupture de pente (Les Chazettes, les Bouyons, les Bayles, Chaumier, les Aliberts, les 
Mathieux, les Boutiers…). 


L’église, située dans la plaine, serait construite sur l’emplacement d’un temple païen gallo-romain, 
transformé en chapelle (11e et 12e siècle).
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Au dix-neuvième siècle le hameau de Brune, «Village-rue» partagé avec St-lager-Bressac, s’est 
développé le long de l’ancienne grande route de Privas au Pouzin avec l’implantation de nombreux 
commerces. Bien que la route départementale ne traverse plus le hameau, on y trouve encore une 
boulangerie, le Temple, un cabinet médical, ainsi que des activités économiques artisanales. 


Les principaux équipements (mairie, l’école, la salle polyvalente, un terrain de sport…), sont situés 
au nord-est des Chazettes, à la pointe du quartier la Fabrique de Vincent, qui s’est développé sous 
forme de lotissement dans les années 90. Le terrain, objet du présent appel à projet, est localisé 
au nord de ce quartier autour d’un futur espace public, qui aura vocation a être le coeur du 
bourg.


Plus récemment le nord et l’est du hameau de Brune se sont également développés: les Hauts de 
Payre (réalisé entre 2014-2016) , les «berges de St Symphorien » et le lotissement du Creusanson.


Un habitat plus diffus a aussi essaimé à proximité des hameaux existants et des quartiers Champ 
Ferratier, Serre des Fourches et Archilets.


 

24 novembre 2022	 	  / 5 22

localisation du terrain



Saint Symphorien-sous-Chomérac


Appel à projets promoteurs/opérateurs-architecte


*#!$+,-(!.%&/(&'0%&&(1

L’EPORA et la commune de Saint Symphorien-sous-Chomérac ont signé une convention 
opérationnelle le 10 octobre 2021 permettant de procéder à l’acquisition des terrains et de 
rechercher un opérateur pour la cession du foncier. EPORA est propriétaire des terrains depuis le  
19 octobre 2022 ; il céderale foncier acquis au lauréat de l’appel à projets. 


$#!2-34(&'+'0%&!,5!40'(

Le présent appel à projets concerne les parcelles suivantes du secteur AE:

- Macro lot 1: 2411m2 (Totalité de la parcelle 426 et parties des parcelle 424 et 425) 

- Macro lot 2: 2384m2 (partie des parcelles 424 et 425)
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COMPOSANTES DU SITE


Paysage: le schéma, ci-dessous, situe le projet dans son environnement proche et ses différentes 
composantes : 

- les coteaux qui enserrent la plaine avec leurs lignes de crêtes qui marquent le paysage, ainsi que le 
chapelet de hameaux perchés à caractère patrimonial qui les jalonnent. Ces derniers ont des vues 
surplombantes sur le site (Les Bouyons) ou frontales (Les Mathieux, Serre des Fourches). 


- la plaine agricole enserrée entre les coteaux 


- les formes urbaines plus récentes (village rue de Brune et habitat pavillonnaire étalé) 


- les points d’intérêt à proximité du site : équipements (mairie, école) et patrimoine (Eglise,  
ancienne magnanerie, château). 


Le site, adossé aux pentes des coteaux bénéficie d’une bonne exposition et de vues étendues sur le grand 
paysage, mais est également sensible aux impacts visuels.  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Vue sur le site, la mairie et les Bouyons depuis Les Mathieux


Le site depuis la route de Chomérac 


Vue du site depuis le carrefour 
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Relief:


Le terrain se caractérise par des pentes moyennes entre 0% et 10%. Il y a toutefois, le long de la route 
de Chomérac, un talus d’une hauteur comprise entre 1m et presque 2m de haut. 

 

24 novembre 2022	 	  / 9 22



Saint Symphorien-sous-Chomérac


Appel à projets promoteurs/opérateurs-architecte





ETUDE DE SOL: voir annexe


Dans le cadre de l’acquisition par l’EPORA, une étude de sol G1 a été réalisée le 28 juillet 2022 
sur la parcelle AE n°425 par le vendeur. 


Elle devra être complétée par une Mission G2, réalisée par l’opérateur. Ce rapport permet une 
approche économique correcte des ouvrages géotechniques ; il précisera la nature et le coût des 
ouvrages: type et prédimenssionnement des fondations, nature du plancher bas, dispositions 
constructives % aux venues d'eau, soutènements, % retrait-gonflement... 


Hydraulique/ Loi sur l’eau: l’acquéreur devra réaliser les études hydrauliques nécessaires à la 
compensation de l’imperméabilisation générée par le projet et ralentir l’évacuation des eaux vers le 
réseau communal, ainsi que présenter une étude loi sur l’eau si nécessaire, dans le cadre du permis 
d’aménager. 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RESEAUX


- L’assainissement communal est assuré par une station d’épuration, gérée  par la Commune. 
Une station d’épuration de type lit bactérien, de capacité 600 équivalents-habitants (EH). 
L’assainissement collectif se trouve à 60m env. et pourra être rejoint en traversant le terrain 
de la mairie. La commune fera prolonger le réseau vers les deux lots;

- La commune de Saint-Symphorien fait partie du SI des eaux Ouvèze Payre. L’eau borde le terrain.

- Le réseau EDF borde le terrain. La commune va étudier l’enterrement du réseau aérien d’ERDF sur 

la route de Chomérac;

- Le réseau d’eau pluvial est proche des terrains. La commune fera prolonger le réseau vers les 

deux lots;

- Le réseau d’irrigation traverse le projet. L’acquéreur devra prévoir de le dévoyer.
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REGLES D’URBANISME 


Principales règles:


- Destinations mixtes: interdiction des constructions 
à usage d’exploitation agricole et forestière, 
industrie, entrepôts et commerce de gros. 
Conditions concernant l’artisanat


- Règles volumétriques: 8m à l’égout et R+1 sur un 
demi-niveau. Implantation à l’alignement ou en 
retrait d’au moins 1m. Implantation en limite 
séparative ou en en retrait d’au moins 3. pas 
d’emprise au sol. Pas de coef. d’’emprise au sol.


- Le sol des aires de stationnement comportant plus 
de 10 places ne devra pas être imperméabilisé à 
plus de 50%. 


- Des emplacements réservés en vue d’un objectif de 
mixité social impose 30% de logements locatifs.
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Objectifs de l’OAP


- Un des objectifs principaux de l’OAP est la création d’un véritable «coeur de bourg» sous les 
Bouyons. Implanté en face de la mairie et de l’école, ce secteur de développement apportera une 
diversité fonctionnelle à un quartier, aujourd’hui, principalement dévolu aux équipements publics 
et permettra de renforcer la centralité autour du chef-lieu.
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Extension du parking

10 logements
mini

6 logements
mini

8 logements
mini

UE

AUc1

AUc1

AUc2

espace vert public

Le site depuis la route de Chomérac

Les Bouyons

Plan Local d’Urbanisme - Commune de St-Symphorien-sous-Chomérac - OAP - 18 novembre 2021 4

• Nouveau coeur de village (AUc) : 
Cette OAP couvre le projet de nouveau coeur de village avec des constructions qui viendront entourer une place 
agrandie en face de la mairie.

L’OAP prévoit 24 logements dans 3 sous-secteurs aménageables de manière indépendantes : 
 - Le secteur le plus au nord sera desservi par la route des Gras.
 - Le secteur intermédiaire et celui le plus au sud seront desservi par une nouvelle voie publique faisant l’objet 
d’un emplacement réservé.

 - La section nord et intermédiaire devront comporter respectivement 10 et 6 logements sous forme de petits 
collectifs, d’habitat intermédiaire (R+1) ou de maisons en bandes. La section sud 8 logements de type, 
maisons en bande ou jumelées (en aval), jumelés ou individuels (à l’amont). Sur cette dernière section, un 
lot pourra être plus grand, en bordure sud.

 - La section 3 pourra être desservie par une voie en boucle (2 accès possibles sur la rue)
 - Les accès devront être limités au maximum. Seule la section la plus au sud pourra avoir deux accès (un sur 
la voie créée, l’autre sur la route de Chomérac.

 - Les limites les plus sensibles de l’opération devront être paysagées au moyen de massifs, de haies vives...
(voir plan).

 - Teinte de façades proche de l’existant aux alentours. Les toitures seront majoritairement en pentes, couvertes 
de tuiles canal .

 - L’espace public agrandi fait lui aussi l’objet d’un emplacement réservé. Il est divisé en une partie minérale 
contre la route, entouré d’un mur de soutènement avec parement pierre et un espace vert à l’amont. Il est 
traversé par des cheminements doux qui desservent toute l’opération.

 - Une vue sur les Bouyons sera aménagé entre les deux logements collectifs, au travers des espaces publics.
 - Le stationnement des deux opérations du haut sera aménagé de telle façon qu’un chemin carrossable puisse 
un jour être réalisé pour les relier.

Vue sur le site, la mairie et les Bouyons depuis Les Mathieux
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- Le projet communal articulera les différentes composantes du projet autour d’un espace 
public fédérateur qui mettra en valeur la mairie, ainsi que les nouveaux logements, ceux-ci 
devront composer avec le bâti existant. En tout, sur les trois secteur AUc, l’OAP du PLU 
prescrit au moins 24 logements (16 sur les macro-lots du présent appel à projet).


- Dans le cadre de ce projet la commune, prévoit d’étendre la place existante (monument au 
morts) en créant un espace de loisirs (jeux de boules, kiosque…). Il se divisera en une partie 
minérale en partie basse et une partie végétale plus en amont. Le mur de soutènement de la 
place sera à la charge de l’acquéreur et réalisé par lui.


- Une autre orientation forte est le maintien d’un cône de vue majeur sur le hameaux des 
Bouyons, au travers du projet, d’où l’absence de construction au centre du site.





- Les besoins de stationnement devront être remplis sur chaque secteur et une possibilité de 
mailler la desserte des trois secteurs devra être possible. 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RISQUES INVENTORIES SUR LA COMMUNE


La commune est concernée par les risques suivants: 

- Inondation: Un plan de prévention des risques inondation de la Payre a été prescrit par arrêté 
préfectoral du 28/07/2008. Une carte d’aléa a été mise à jour en 2014, mais ne concerne pas 
notre site.


- Mouvement de terrain: Suite à un mouvement de terrain d’une largeur de 100m, au lieu-dit 
les Bayles un plan de prévention des risques a été approuvé le 4 novembre 2015. Une partie 
de notre site est concerné par un aléa faible. 

En se basant sur la qualité des sols, les événements historiques, le PPRN a évalué le degré 
d’aléa de glissement de terrain, de chute de blocs et d’affaissement des cavités en les croisant 
avec les enjeux (par rapport aux biens et aux personnes) intéressant la zone, pour établir un 
zonage des risques. Ce zonage s’accompagne d’interdictions, de prescriptions et de 
recommandation selon le degré d’aléa et d’enjeux.  
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Il définit : 

- une zone inconstructible, appelée zone «rouge»(R)dans laquelle certains 

aménagements tels que les ouvrages de protection ou les infrastructures publiques 
qui n’aggravent pas l’aléa, peuvent cependant être autorisées.


- zone constructible sous conditions de conception, de réalisation, d’utilisation et 
d’entretien de façon à ne pas aggraver l’aléa et à ne pas accroître la vulnérabilité des 
biens et des personnes, appelé zone « bleue » (B).  Le site est en partie concerné par 
ce périmètre.


- Retrait gonflement d’argile: toute la commune est soumise à un risque «faible». 


- Incendie: avec un taux de boisements de 51%, la commune est concernée par un aléa 
fort d’un incendie, mais notre site est peu boisé et un poteau incendie existe en limite 
de celui-ci


- Sismicité : la commune est classée en zone de type 3 correspondant à un aléa modéré.


- Risque nucléaire: La commune est concernée par le Plan Particulier d’Intervention du centre 
nucléaire de production d’électricité de Cruas-Meysse.


- Installations classées pour l’environnement: néant  

     


FISCALITE 

Le taux de la Taxe d’Aménagement est de 4%


La Taxe de Raccordement est : 3000€ /habitation


RÉALISATION D’UN PERMIS D’AMÉNAGER


Enfin, l’acquéreur devra réaliser à sa charge, le permis d’aménager nécessaire pour diviser les lots 
et  les parties restant à la commune. Dans ce cadre un dossier loi sur l’eau devra être réalisé par 
l’aménageur.





Tous ces éléments sont donnés à titre indicatif et ne se veulent pas exhaustifs. 
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Programme: La commune souhaiterait aller au-delà des orientations du PLU en terme de 
logements, afin d’assurer une rotation de jeunes ménages avec enfants et diversifier son parc de 
logements et mieux répondre à la demande locale:

- Lot 1 : 10 à 14 logements possibles, dont 8 locatifs au minimum (5T4, 2T3, 1T5) ;

- Lot 2 : 6 logements minimum dont 2 locatif minimum (T3 et T4) ;

- Pas de T1, T2

- Il n’est pas imposé de « locatif social » mais le caractère social (location ou accession) sera 

un critère de choix dans le jugement des offres. 


Objectifs en terme de qualité architecturale, urbaine, paysagère et environnementale

- Les architectures contemporaines sont acceptées. Le projet prendra en compte les 

préconisations paysagères et architecturales jointes en annexe.

- Liaisons douces / Espaces verts : Obligation de créer des circulations douces qui traversent 

l’opération (droit de passage entre les lots). Un espace vert public dont pourront profiter les 
futurs habitants du quartiers.  


- Voirie: la voie d’accès au lot 2 devra pouvoir desservir le terrain limitrophe au sud. De même il 
devra être possible dans l’avenir de relier les deux espaces de stationnement par une voie 
publique (traversant l’espace vert).

- Les zones de stationnement seront végétalisées. Les portions de route en pente et le couloir 
central de roulement des parkings seront en enrobé ou en bi-couche, mais les places de 
stationnement devront être réalisés en matériau perméable. Parking lot 1 : végétalisation basse 
car il se trouve dans le cône de vue des Bouyons. Parking lot 2 : végétation plus haute possible 
(arbres d’ombrage).


- Des espaces de rangement devront être proposés aux logements de l’opération, ainsi que des 
espace de stationnement pour vélo.

- Eaux pluviales: l’opérateur devra faire des études de sol complémentaires (voir plus haut), ainsi 
que les études hydrauliques nécessaires pour définir les bassins de rétention nécessaires et le 
dossier Loi sur l’eau (bassin versant supérieur à 1ha). Il sera demandé une rétention des eaux 
pluviales, avec un calcul des pluies trentenale et une évacuation réduite vers le réseau 
communal. Cette installation pourra être couplée avec une cuve de récupération des eaux 
pluviales pour les jardins.


- Assainissement: une extension des égouts et du  réseau pluvial est prévue, par la commune (à sa 
charge), vers le  réseau existant dans le lotissement Fabrique de Vincent.


- Les limites sont importantes côté place publique car elles vont en constituer une façade. Côté 
champs la limite devra être en grande partie végétale afin d’assurer une transition visuelle et de 
tenir les terres dans les zones de risques de glissement de terrain. L’aménageur devra livrer les 
clôtures, qui seront noyés dans la végétation. Côté place il y aura une obligation de planter une 
haie basse (inférieure à 1m) entre la clôture et la place (voir cahier de recommandation). Il est 
proposé d’étudier une circulation par rampe en coursive de niveau intermédiaire contre le mur 
de la place. Le dénivelé entre la place et les terrains privés, qui seront plus hauts, assurera 
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l’intimité des logements avec la place. Le mur de soutènement qui retiendra la terre sera à la 
charge de l’acquéreur et réalisé par lui.

En tout état de cause, la nouvelle place basse sous maîtrise d’ouvrage communale, devra être 
prise en compte par l’acquéreur dans son projet. La commune sera attentive à leurs intégrations 
respectives.


Objectifs en termes de performance énergétique: RE 2020. Les toitures pourront être couvertes en 
panneaux photo-voltaïques. Le parking du lot 2 pourra avoir des ombrières au-dessus des places de 
stationnement.

Objectifs en termes de stationnement: La commune demande qu’il y ait 2 places par logement. Il 
sera possible d’avoir des blocs de garages séparés hors zone de vue sur les Bouyons.


Le schéma ci-contre, vient préciser certaines orientations de l’OAP, notamment certains 
alignements avec la voie ou la place, ainsi que la prise en compte des constructions voisines. 

24 novembre 2022	 	  / 18 22

compléments d’orientations



Saint Symphorien-sous-Chomérac


Appel à projets promoteurs/opérateurs-architecte


=

24 novembre 2022	 	  / 19 22

Projet «coeur de bourg»
Commune de St Symphorien-sous-Chomérac (07)

les Bouyons

nouvelle place

Médecin

lot 1

lot 2

école
mairie

19 mai 2022

route de Chomérac

ro
ut

e 
de

La
gr

an
ge

 R
D

 4
22

route de Temple

route des Grads

Vues depuis le sud le long de la route de Lagrange (RD 422)

Depuis la mairie

école

mairie

les Bouyons

anc. école

anc. école

les Bouyons

19 mai 2022

Projet «coeur de bourg»
Commune de St Symphorien-sous-Chomérac (07)

Depuis la mairie

Vue de la future place depuis la mairie

Médecin

Vue des Bouyons depuis la route des Grads

les Bouyons

19 mai 2022

Projet «coeur de bourg»
Commune de St Symphorien-sous-Chomérac (07)

Depuis la mairie

Vue de la future place depuis la mairie

Médecin

Vue des Bouyons depuis la route des Grads

les Bouyons

19 mai 2022

Projet «coeur de bourg»
Commune de St Symphorien-sous-Chomérac (07)

faisabilités indicatives réalisées par la commune



Saint Symphorien-sous-Chomérac


Appel à projets promoteurs/opérateurs-architecte


>#?(&'(!,5!:%&.0(-

Les conditions et modalités de la vente par l’EPORA, au porteur de projet sont les suivantes : 


➡ Signature d’un avant-contrat de vente sous conditions suspensives dans un délai de 90 jours à 
compter de la désignation du lauréat pour l’acquisition des terrains, le tout sous réserve d’un 
accord des parties sur le prix de vente. 


➡ conditions suspensives de l’avant contrat de vente:


- Obtention d’un permis de construire purgé de tout recours et délai de retrait. 


- Obtention des financements nécessaires au projet. 


Toute autre condition suspensive devra faire l’objet d’un accord préalable entre les parties. 

➡ conditions de la cession


L’avant contrat sera signé entre le porteur du projet lauréat, l’EPORA et la commune dans la 
mesure où un accord sur les conditions de la vente et notamment sur le prix seront actées. 


➡ modalités de paiement


- 10% à la signature de l’avant contrat sous conditions suspensives.


- Le solde à la signature de l’acte authentique après réalisation des conditions 
suspensives. 


- Caution bancaire pour garantir le paiement du solde du prix à produire à la signature 
de l’avant contrat de cession sous conditions suspensives. 


- Frais d’acquisition à la charge de l’acquéreur. 
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➡ Publication de l’appel à candidature : 28/11/2022 


➡ Remise des offres (candidature et projet) Délai 4 mois environ – 15/03/2023 


➡ Analyse des offres : Délai environ 1 mois – 15/04/2023 


➡ Audition éventuelle des candidats : courant avril 2023


➡ Phase de discussion et de négociation : À compter de la réception des offres 
jusqu’en mai 2023 


➡ Choix du lauréat : juin 2023


➡ Signature de l’avant contrat de vente : 90 jours à compter de la notification du 
lauréat 


➡ Dépôt du dossier de la ou des demande(s) d’autorisation de construire : 30 jours à 
compter de la signature de l’avant contrat de vente 


➡ Les échéances ci-dessus sont données à titre indicatif et les jours s’entendent en 
jours calendaires. 
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- Périmètre du projet


- Extrait du PLU: zonage, règlement de la zone,  OAP


- Etude de sol + PPRN (dossier de présentation et règlement)


- Palette-materiaux+végétale: 


- Extraits de la Charte d’architecture, d’urbanisme et des paysages du Pays 
d’Art et d’Histoire du Vivarais Méridional 


- Recommandation architecturales et paysagère de l’AMO (dont palette 
végétale)

- Ouvrages à réaliser (voirie, branchement, limites de l’opération…)
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