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Veuillez trouver ci - joint le dossier de candidature concernant le t¯nement de lôex-MNE précisant les éléments sur :  

-  les enjeux  patrimoniaux du site, dôint®gration du cheminement public, dôaccueil du public, 

-  le concept -produit  affi rm é, lôétude de marché  en cours ,  

-  lôapproche architecturale ainsi que le chiffrage et phasage des travaux  

-  lôapproche économique, ainsi que des propositions juridique de gouvernance , 

-  lô®quipe projet mobilisé e. 

 

 

Des ambitions  

 ƀ Mettre en valeur le patrimoine  : les éléments architecturaux, le parc, lôhistorique du lieu ;  

 ƀ Rendre attractif ce lieu pour a ccueillir les publics  : lieu ouvert en bord dôIs¯re, connecté à la ville  ;  

 ƀ Développer les retombées économiques  à travers un modèle économique viable .  

 

Le  concept  :  créer un lieu de vie et de rencontre ¨ Romans pour les habitants et les touristes autour dôune auberge 

de jeunesse nouvelle génération  alliée à un restaurant -guinguette en bord dôIs¯re basé sur les nouvelles pratiques  :  

 ƀ en ad®quation avec la strat®gie de lôagglo de structurer et mettre en march® la fili¯re itin®rance  

 ƀ le slow tourisme  : e n phase avec l a stratégie de développement touristique de la Drôme 2016 -2021, définie par le  Conseil 

 Départemental  qui promeut un aut re mode de voyage ,  

 ƀ lôitin®rance : e n alignement avec la dynamique impulsée par la Région Auvergne Rh ône Alpes  et le Département de la 

 Drôme notamment autour de la création de véloroutes voies vertes . 

 

Le produit  : «  la slow attitude au bord de lôIs¯re »  

 ƀ Auberge de lôIs¯re : Un hébergement  novateur mixant les codes de lôauberge de jeunesse, du bed and bre akfast et de 

 la chambre dôh¹tes ;  

 ƀ Aux berges de lôIs¯re : Un café - restaurant  dans un esp rit guinguette en bord dôIs¯re ;  

 ƀ Ô berge s de lôIs¯re : Un lieu ouvert et vivant ¨ lôann®e. 

 

Lôoriginalit® de la d®marche de construction du projet bas® sur la participation collective, avec  la cr®ation dôune 

Société Coop®rative dôI ntérêt Collectif.  
 

Les opportunités  : situé à proximité du cîur de ville, en bord dôIs¯re, le long  de la vélo route / voie verte V all®e de lôIs¯re, 

profitant des nouvelles dynamiques en cours , dont le projet mené par 1083 pour la reprise du site Jourdan . 
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Le projet «  Auberge de lôIs¯re è se situe ¨ lôentr®e ouest de Romans  :  

Infos pratiques  : localisation du projet «  Auberge de lôIs¯re »  

Pour suivre lôactualit® : https://www.facebook.com/aubergedelisere  

Pour télécharger le dossier  : http://www.aubergedelisere.com  

Courriels  :  

> Général pour rejoindre le collectif: contact@aubergedelisere.com  

> Communication pour les  informations, réunions à venir  : com@aubergedelisere.com  

> Développement pour échanger sur le projet: dev@aubergedelisere.com  

  

 

 

https://www.facebook.com/aubergedelisere
http://www.aubergedelisere.com/
mailto:contact@aubergedelisere.com
mailto:com@aubergedelisere.com
mailto:dev@aubergedelisere.com
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1.  Zone dô®tude et contexte local 

Ville centre dôun bassin de vie de 80 000 habitants, la ville 

de Romans - sur - Isère  (34  000 hab.) est lôun des deux 

moteurs de lôagglom®ration de Valence Romans sud 

Rhône Alpes. Positionné e au carrefour des sillons rhodanien 

et alpin, elle est id®alement situ®e ¨ lôarticulation des 

principaux pôles économiques . Cf. carte  3D  annexe 1  

 

Idéalement desse rvie par la gare TGV Rovaltain et les 

autoroutes A7 et A49, disposant dôune gare 

multimodale et traversée par la vélo route  voie verte 

de la  Vallée de lôIsère V 63 . 

 

D®veloppant une culture forte de lôentreprenariat  et de 

la créativité, ce territoire héberge des entreprises 

leader dan s le domaine de la plastu rgie, de 

lôagroalimentaire,  la mécanique de préc ision . Son 

village de marques situ® en cîur de Ville (Marques Avenue) constitue lôun des pri ncipaux 

p¹les dôattractiv ité au sud de Paris (1,5 millions de consommateurs pa r an)  

La ville porte plusieurs projets ambitieux de r®habilitation de son centre historique, dôun 

positionnement autour de  la cité de s talents .   

 

Depuis le 1 er  janvier 2017, la Communaut® dôagglom®ration Valence 

Romans Sud Rhône - Alpes  regroupe 56 communes  et près de 215  000 

habitants. Elle compte désormais parmi les  6 plus grands agglom®rations dôAuvergne 

Rhône - Alpes  : bassins lyonnais  et stéphanois, agglomération grenobloise, genevois français, aire 

clermontoise.   

Lôagglom®ration Valence Romans Sud Rh¹ne-Alpes, dotée de la compétence tourisme , a 

défini son schéma de développement touristique autour de 3 axes  :  

¶ Consolider les fondements  dôun territoire touristique exemplaire ;  

¶ R®aliser de grands projets structurants vecteurs dôattractivit® du territoire ;  

¶ Mettre en îuvre une strat®gie de Marque partag®e et r®ussir lôenjeu de la Gouvernance.  

Avignon  :30 mn  

Lyon  : 35 mn  

Grenoble  :45mn  

Marseille  :  1 h  

St .Etienne  :  1h30  

Paris  :  2h10   

(en TGV)  
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2.  Présentation du site  : un caractère de p la isance tourn® vers lôIs¯re 

 

Hôtel du XVème siècle , bâtiment communal de 650  m², situé dans le centre historique de Romans  en lien avec le  parc Saint -

Romain , b®n®ficiant dôun environnement unique et attrayant avec ses terrasses, son parc de 3 600 m²,  il domine lôIs¯re et offre 

un panorama sur la rivière, les berges et le bâti environnant . 

 

Č Enjeux  :  

-  Conserver lôunité du lieu / respect du bâtiment «  Garder une ambiance de plaisance  » cf. A rchitecte des Bâtiments de France . 

-  Rapport aux berges  : conserver un espace public intégr é dans  un parcours liaison centre historique/ interaction avec 

lôintention projet Savasse. cf. services urbanismes municipaux  

-  Eléments patrimoniaux  : chemin de Croix monument des R écollets dont 2 stations classées monuments historiques adossé es 

à la maison, des éléments patrimoniaux de la maison (coquille, escalier A vis,é) cf. annexe 2 frise historique du tènement , 

annexe 3 les éléments patrimoniaux .  
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3.  Environnement touristique  : un lieu privilégié  

Les principaux sites et é  léments touristiques locaux  

ƀ Marques Avenue  (1,5 millions de consommateurs /an) , Musée Chaussure  

(30  000 visiteurs/ an )  

ƀ Vélo route - Voie verte Isère  V 63  :  135  000 passages sur la partie drômoise  

dont 5 5 000 à Romans (chiffres éco visio 2016  Département de la Drôme)  la 

portion i sèroise sera opérationnelle en juin 2017  (info «  Alpeishere  »)  

ƀ Romans  -  porte dôentr®e du Parc Naturel Régional du Vercors -  base 

potentielle de randonnées/ découvertes  

 

Les projets locaux  :  

-  La «  locomotive  » 1083  et la reprise du site Jourdan , développement du tourisme industriel  ;   

-  La cité des talents  autour du numérique -  acoustique  en lien avec la cité de la musique, 

cr®ation dôun espace de coworking,  tiers lieu é 

-  La r énovation urbaine du centre historique  / le p rojet de réhabilitation de la Savasse .   

+ cf. annexe 4 planche s intégration urbaine.  

 

Č Enjeux  : intégrer et participer ¨ la dynamique dôattractivit® de Romans   

  

Projet 

1083 

1083  

Auberge 

de lôIsere 

Source guide du vélo APAV  
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4.  Analyse du marché  

 

Etude de lôoffre de la zone dô®tude élargie  

La zone dô®tude se d®finit comme la surface ¨ lôint®rieur de laquelle le projet de lôAuberge de lôIs¯re pourrait sôint®grer dans lôoffre existante. 

Sa délimitation est déterminée selon les paramètres suivants  :  

 

ƀ les caractéristiques du produit étudié , 

 

ƀ les axes de circulation permettant de se déplacer dans la zone et les 

temps de trajet , 

 

ƀ les temps et distances nécessaires pour atteindre le site ( environ 30 min 

en voiture) , 

 

ƀ les zones dôinfluence et logiques g®ographiques, 

 

ƀ  lôoffre comparable, 

 

ƀ les communes et territoires intercommunaux , 

 

ƀ les sites touristique s et de villégiature .  

 

  

Auberge de lôIs¯re : latitude/ longitude 

45.042281,5.04536  
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Analyse concurrentielle  ï en cours -  à partir des éléments transmis par lôAgence de Développement Touris tique  de la Drôme  

Compte tenu du concept/ produit, plusieurs lieux à proximité ont été et seront visités prochainement . 

 

Structure/ Commune  Concept  Hébergement  Restauration  Infrastructure/  

Loisirs  

Chiffres 

clés de la 

structure  
Gîtes  de Châ tillon  St Jean  

 

Multi -activités sur places  
 

Paintball, dî ner spectacle 

occasionnel  

5 gî tes de 6, à 
13 pers.  

 

 

Non  
Gestion libre  

Piscine intérieure, 
sauna, jacuzzi,  

paintball,  

beachvolley  

En cours  

Aventure -évasion  à Chatuzange le Goubet  

 
 

 

Drôme aux portes du Vercors  

 
Site VTT FFC  

Encadrements activités sportives 

avec des diplômés  d'Etat  

 

Accueil de famille et de groupes  
 

 

Gite g pe 29 pers.  

3 chalets de 5 
pers.  

1 roulotte 4  pers.  

 

labellisé Gîtes de 

France 2  épis  
 

Pas de 

restauration 
proposée  

 

1 salle de 120m ²  

Nombreuses activités 

sportives proposées  :  
piscine, tennis, VTT, 

etc  

En cours  

 

Gîte Restaurant des Balmes  à Romans  

 

Accueil de groupes ou individuel  

Repas festifs, séminaires (grande 

salle)é 

Accueil motards, cyclistes  

27 personnes 12 

chambres de 1 à 

4 personnes  

classé 2 épis  
 

Gestion libre ou 

demi -pension 

(pour les 

groupes 
uniquement)  

Piscine  En cours  

Chambres dôH¹tes dôHostun 

 

 

En Drôme des collines au pied du 
Vercors «  le paradis du cyclo  » 

Seul établissement labélisé 

accueil vélo®  de la V63  

12 personnes  Table dôh¹te cours de cuisine, 
massages bien -être,  

départ circuits vélo, 

rando libres ou 

accompagnées  

En cours  
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- Etude de la demande  

Lô®tude  de la demande est bas®e sur les données de lôAgence de Développement Touristique , de  lôOffice de Tourisme 

Valence Romans Sud Rh ône Alpes , de lôex- Syndicat Mixte de la Drô me des Collines .  

 

Extrait assise régionale du tourisme sept 2016  : http://pro.rhonealpes - tourisme.com/article/retransmission -des-premieres -

assises - regionales -du - tourisme  

La Région Auvergne R hône Alpes est d evenue la 2ème  destination tou r ist ique de France , alors que le tour isme nat ional  est en 

baisse, la région connaî t une  augmentation  de fréquentation.  

Paris / les grands site s urbai ns ne se relèvent pas, le haut de gamme tout spécialement -20%  dôenregistr® sur 2016. 

Le tourism e dôitin®rance (notamment sur les  vélos route voies vertes  : Via Rhôna et les connexions )  est en plein essor, et est 

inclus dans les priorités identifiées par la Région.  

Extrait s tratégie de développement touristique de la Drôme  

 

 

  

http://pro.rhonealpes-tourisme.com/article/retransmission-des-premieres-assises-regionales-du-tourisme
http://pro.rhonealpes-tourisme.com/article/retransmission-des-premieres-assises-regionales-du-tourisme
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5.  Le  concept/ produit  : la «  slow attitude  »  au bord de lôIs¯re 

Le concept  : cr®er un lieu de vie et de rencontre ¨ Romans pour les habitants et les touristes autour dôune auberge de jeunesse nouvelle 

génération alliée à un restaurant -guinguette en bord dôIs¯re bas® sur les nouvelles pratiques du slow tourisme, de lôitin®rance. 

 

Le produit  «  trois en un  » pour diversifier lôoffre et le potentiel de client¯les :  

 

X Lôh®bergement Auberge de lôIs¯re : 9 chambres dôune capacité totale de 31 lits  ï dont 1 aménagée  Personne à Mobilité Réduite  

Inspir® de lôauberge de jeunesse, autour de lôitin®rance douce, avec une offre de services  allant jusquô¨ la prestation h¹teli¯re :   

 ƀ En chambre partagé e de 1 à 4 lits : la formule idéale pour ceux qui veulent séjourner en centre -ville  et économiser sur 

 lôhébergementé mais pas sur la literie  !  

 ƀ En chambre double  : pour ceux qui souhaitent profiter de la convivialit® de lôauberge tout en ayant leur espace privatif et confortable  

 

X Le café - restaurant  Aux berges de lôIs¯re 50 couverts  répartis en 3 salles  + terrasse  

Un esprit guinguette en bord dôIs¯re pour le café - restaurant   

 ƀ viser le bio circuit court et des fournisseurs locaux en priorité , des approvisionnements « transparents  » savoir expliquer aux clients  

 « dôo½ ­a vient et comment côest produit ».  

 ƀ un lieu ouvert et vivant ¨ lôann®e : glace après la balade, guinguette du dimanche après midi  

 

X Le lieu dôanimation/services Ô berge s de lôI sère  : 3 600 m² à parcourir  

Faire vivre le lieu et  son parc et  lôanimer ¨ lôann®e à travers  :  

 ƀ des manifestations type  concert guinguette , thé dansant du dimanche après -midi ,  exposition s, location salle s, 

 ƀ lôutilisation du parc et de lôenvironnement imm®diat comme support pour la sensibilisation environnementale , 

 ƀ des services portage baga ges, boutique produits terroirs, point - relai s tourisme,é  

Exemple de lieux  inspirants  : Slo Living hôtel à Lyon / La Fontaine Minérale à Pont de Barret / le Vertigo à Marseille/  
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Les clientèles ciblées  

 

- les locaux en recherche dôun lieu agr®able en bord dôIs¯re, 

- les itinérants  (cyclistes, pédestres) en individuel ou en groupe,  

- les familles  en week -end  ou vacances,  

- les tribus  regroupement familles/ amis, mariages fêtes (location 

évènements),  

- le public  des différentes manifestations ou stages organisés et /ou accueilli s 

par la SCIC   

- les partenariats locaux : accueil groupe en concert ou en résidence  : 

exemple  Cité musique, Romans Sc¯ne,é 

 

Les labels  

 

 ƀ Labélisé Accueil Vélo®  : la garantie dôun accueil privil®gi® et de services adapt®s aux touristes ¨ v®lo :  

seul 1 ®tablissement est lab®lis® ¨ ce jour sur la v®lo route voie verte de lôIs¯re 

 ƀ Lôh®bergement doit se situer ¨ moins de 5 Km dôun itin®raire cyclable balis® r®pondant au cahier des 

 charges national des Véloroutes et Voies Vertes , 

 ƀ Apporter un accueil personnalisé et attentionné aux touristes à vélo, info s touristiques, être en mesu re de 

 conseiller , 

 ƀ Services optionnels  : pouvoir assurer le transfert des bagages, possibilité de laver et sécher le linge, service 

 location vélo, abri vélo sécurisé + kit r®paration ®quipement pour nettoyer les v®los, option recharge VAE,é 

ƀ Offrir l a possibilit® de se restaurer sur place ou ¨ proximit®, petit d®jeuner complet adapt® ¨ lôeffort. 

 ƀ Lab®lis® centre dôh®bergement Marque Parc ®  du Parc Naturel Régional du Vercors  

- Gestion environnementale  

- Connaissance territoire + produits locaux   

- Dimension humaine, hospitalit®,é 
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6.  Lôanalyse structurelle  

Cf. détail des éléments en annexe  5  plans architecturaux détaillés  

 

 

  

Tableau récapitulatif de métrage des surfaces  

RDC 189 m²  

Réception bar  38  

Salle restaurant salle 1  38  

Salle restaurant salle 2 polyvalente  33  

Cuisine+ cellier  22  

WC restaurant  7 

Chambre 1 PMR 30  

Sanitaire chambre  8 

Laverie+ chaudière  13  

R+1  200 m²  

Chambre 2  19  

Chambre 3  19  

Chambre 4  17  

Commun couloir  26  

Lieu ressources  39  

Administration  18  

Sanitaires  9 

Appartement fonction  53  

R+2  / R+ 2 bis  261 m²  

Chambre 5  19  

Chambre 6  20  

Chambre 7  18  

Chambre 8  24  

Chambre 9  19  

Commun couloir  45  

2 espaces sanitaires  14  

Local matériel + hall circulation  43  

Espace convivial + sanitaires R+ 2 bis  59  

Total  650 m²  

+ Cave atelier vélo  50  

Lots travaux ú HT

Etudes et phase administrative. 60 000

Lot 01 terrassement ï VRD (voirie r®seaux divers).27 000

Lot 02 maçonnerie. 21 140

Lot 03 charpente - couverture-zinguerie - planchers bois. 57 355

Lot 04 menuiserie. 108 700

Lot 05  isolation ï doublage ï cloison.113 108

Lot 06 plomberie ï sanitaire. 22 500

Lot 07 chauffage ï ventilation.48 500

Lot 08 électric ité.  30 000

Lot 09 sols - rev°tements int®rieur - carrelage ï faience.42 000

Lot 10 peinture ï lasure. 52 000

Lot 11  façades. 80 000

Estimatif des études et des travaux 662 303

TVA 20% 132 461

TOTAL TTC 794 764
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Le phasage  

 

- Compte tenu de la visibilit® architecturale et financi¯re que nous avons aujourdôhui sur ce projet, lôobjectif est dôouvrir les lieux 30 

mois après la décision politique, selon le phasage suivant  :  
 

Mois 0  Mois 3 Mois 1 2 M28  M30  

Etudes type chéquier 
expertise ¨ partir de lô®quipe 

projet constituée  

Etudes + appel dôoffre Travaux  Commission 
sécurité  

Ouverture au printemps 
pour le début de saison  

 

Emplois et ressources  

 

 

 

 
 

 

- Rencontre IEDV  sur lôaccompagnement possible de France active : Prêts de 5 à 7 ans en cofinancement des investissements 

d'équipement + cofinancement du fonds de roulement / Accompagnement sur le tour de table financier bancaire + intervention en 

garantie d'emprunts  ;  également URSCOOP  

- Rencontre banques  : 2 banques ont été contactées, il y aurait une possibilité de participer au groupe des financeurs  mis en place par 
la région Auvergne Rhône Alpes ï prochain rendez -  vous en avril 2017  ;  

- Contact pris aupr¯s de lôANCV, de la Région Auvergne  Rhône Alpes , de lôAgence de D®veloppement Touristique de la Dr¹me, de la 

Fondation du Patrimoine  ;  

- Plateforme de type crowfunding immobilier  ;  

- Equipement mobilier  : des prestation s 

possibles de création de mobilier avec la 

ressourcerie verte  (réalisation pour la cité de 
la musique ou en cours médiathèque 

Romans) .   

 

 

  

Emplois **  Ressources**  

Achat - réhabilitation du bâtiment   85 0 K ú          

Equipement mobilier  (devis)           50 K ú 

Etudes, honoraires,é                    50 K ú     

Autofinancement           150 K ú 

 

Emprunt bancaire          800 K ú 

TOTAL              950K ú TOTAL    950 K ú 
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7.  Analyse économique  

Lôanalyse ®conomique pr®visionnelle sôapplique ¨ lôexploitation sans tenir compte de structure de gestion, lôessentiel ®tant dôappr®cier le 

profil ®conomique du projet au niveau du r®sultat dôexploitation. Les particularités de fonctionnement dans le cadre de la SCIC 

permettrait de diminuer les charges (type intervention de bénévoles locaux) n ôont pas ®t® int®gr® dans lôanalyse. 

 

Sur le plan  commercial, le projet de lôAuberge de lôIs¯re pr®voit la mise en place dôun produit attractif bas® sur une offre dôh®bergement 

de 31 unités et 50 couverts pour la partie restauration  associé à un café en terrasse . 

  

- Hébe r ge ment  :  

- Ouverture en continu d e mai  à octobre  soit 184  j/an , 60 j/an  lôhiver pendant les vacances scolaires et sur r®servation de 

groupes le reste de lôann®e. 

- Objectif de 4 200 nuitées, avec un t aux dôoccupation pris en r®f®rence de 37  %  -  volontairement au  dessus du potentiel 

drômois 33% (concept et emplacement )ï optimisable dans le temps compte tenu du potentiel des hébergements collectifs 

Région 42% ,  

- Pas de modularité selon la saison  : hors saison on nôouvre que pour les groupes donc sur devis n®goci®, intersaison sur les 

week -end , 

- Tarification 20  ú la nuit, prix moyen  en chambre lits partagés, base de 50ú en chambre double  dans un objectif de mixité  

- Peti t  déjeuner  ¨ 6 ú proposé systématiquement.  

 

- Restauration  café guinguette  :  

- Ouverture maximale pour créer un réflexe chez les locaux 358  j/ an avec une modularité pour le soir 168 jours/an et les 

festivités guinguettes  sur les ailes de saison pour cr®er la dynamique mais pas lô®t® pour ®viter les ç conflits  » des publics  

- Restauration visé e en  fournisseurs locaux , bio et des approvisionnements «  transparents  ».   

- Proposition de prix favorisant la mixité avec une partie snacking à 8 ú, repas du midi 17 ú 

 

- Prestation s : animations, services,é 

- non intégré pour le moment dans la partie C hiffre dôAffaires  mais avec un potentiel inté ressant (exemple  : CA boutique de 

produits non périssable Ste Croix Ą 12  000 ú),  

- dans le cas dôoffre packag®e pour les  itinérants  et autres groupes , portage de bagages,  pique -nique randonneurs,  location 

salles,é 
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Pr®visionnel chiffre dôaffaires (année N+2)  

 

 

 
  

Hébergement Auberge de l'Isère 9 chambres 50 couverts

tarifs TTC 31 lits нн ϵ nuitée нф ϵsnack у ϵmidi мт ϵ½ pension мт ϵPDJ с ϵGroupes PC ол ϵBar о ϵGroupes ext. нр ϵ

Mois Jour TO
Nuitées 

indiv 

Nuitées 

gpe
CA par mois

jours 

ouve

rts

Nbre 

soirs

Repas

/ soir
CA HT

Nbre/ 

jour

snack 

CA HT

Repas

/jour
CA HT Nbre/mois

Nbre 

/jour
CA HT

Repas

/jour
CA HT

Nbre 

repas
CA HT

Nbre 

consos 

/jour

CA HT
Nbre 

fêtes

Nbre 

pers.
CA HT

janvier 31 21% 200 4 000 31 9 16 3 796 5 1 127 20 9 582 0 0 0 200 5 454 20 1 691 0 0 0 21 650 25 650

février 28 21% 181 3 613 28 8 16 3 375 5 1 018 20 8 655 0 0 0 181 4 926 20 1 527 0 0 0 19 501 23 113

mars 31 21% 200 4 000 31 9 16 3 796 10 2 255 20 9 582 0 0 0 200 5 454 20 1 691 2 50 2 273 25 050 29 050

avril 30 21% 194 3 871 30 8 16 3 375 10 2 182 20 9 273 0 0 0 194 5 278 20 1 636 2 50 2 273 24 016 27 887

mai 31 40% 384 7 688 31 9 16 3 796 35 7 891 20 9 582 342 11 5 285 42 240 0 0 30 1 691 2 50 2 273 30 758 38 446

juin 30 52% 484 9 672 30 30 16 12 655 40 8 727 20 9 273 430 14 6 645 54 240 0 0 35 2 455 0 0 0 39 995 49 667

juillet 31 80% 769 15 376 31 31 16 13 076 40 9 018 20 9 582 684 22 10 571 85 267 0 0 50 2 536 0 0 0 45 051 60 427

août 31 80% 769 15 376 31 31 16 13 076 35 7 891 20 9 582 684 22 10 571 85 267 0 0 50 2 536 0 0 0 43 924 59 300

septembre 30 40% 372 7 440 30 9 16 3 796 30 6 545 20 9 273 331 11 5 115 41 175 0 0 35 1 636 2 50 2 273 28 814 36 254

octobre 31 30% 288 5 766 31 9 16 3 796 15 3 382 20 9 582 256 8 3 956 32 262 0 0 25 1 691 2 50 2 273 24 942 30 708

novembre 30 21% 194 3 871 30 8 16 3 375 5 1 091 20 9 273 0 0 0 194 5 278 20 1 636 0 0 0 20 653 24 523

décembre 31 21% 200 4 000 24 7 16 2 953 5 873 20 7 418 0 0 0 200 5 454 20 1 309 0 0 18 007 22 007

TOTAL 365 37% 3 066 1 168 84 671 358 168 70 865 52 000 240 110 655 42 145 339 1 451 1167,65 31 845 22 036 11 364 342 360427 031

Répartition CA 20% 17% 12% 26% 10% 0% 7% 5% 3% 80%

% prudenciel sur CA globalCA année N 20%

CA année N+1 10%

CA Année N +2

Le chiffre d'affaire HT est estimé à 427 031 ϵ Ŝƴ ŀƴƴŞŜ ŘŜbҌнΦ 5Ŝǎ ƘȅǇƻǘƘŝǎŜǎ ǇǊǳŘŜƴǘƛŜƭƭŜǎ ƻƴǘ ŞǘŞ ŞƳƛǎŜǎ ǇƻǳǊ ƭϥŀƴƴŞŜ ŘϥƻǳǾŜǊǘǳǊŜ ŀƴƴŞŜ b Ŝǘ ŘŞƳŀǊǊŀƎŜ ŘŜ ƭϥŀŎǘƛǾƛǘŞ

option présentée: ouverture à l'année restaurant fermeture 1 semaine à Noel , accueil groupe sur les ailes saisons et guinguette pour dynamiser le lieu

CA HEBERGEMENT CA RESTAURATION

384 328

427 031

Total CA 

restauratio

ƴ ōŀǊΣΧ

Total 

CA HT

Restaurant Aux berges de l'Isère

soir

potentiel terrasses

341 625

Pension Complète рн ϵ

1/2 pension оф ϵ

нл π рл ϵ

Petit Déjeuner (PDJ) с ϵ

Nuit sèche
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Charges dôexploitation  

 

Lôobjectif de 6,5  ETP ¨ lôann®e :  

- poste en charge de la partie hébergement , admi nistration , com mercial isation,  

- postes restauration, service, aide cuisine , 

- personnes polyvalente s pour ménage, entretien  et en p leine saison  des 

personnes expérimentées en hôtellerie - restauration au regard des besoins . 

 

Les charges de personnel sont calculé es sur la base du salariat , afin d ôavoir un estimatif total 

du coû t du travail  : en fonction du montage juridique, ceci peut être optimisé.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Charges de personnel 162 000

/ƘŀǊƎŜǎ ƳŀǘƛŝǊŜǎΣ ǎŜǊǾƛŎŜǎΣΧ196 196

Achats matières consommées 133 596

Autres achats 13 400

Electricité gaz 8 000

Eau 1 000

Petit outillage 2 000

Fournitures de bureau 2 400

Services extérieurs 23 800

Location matériel 1 800

Entretien matériel 1 200

Entretien immeuble 3 000

Assurances bâtiments 3 000

Assurances rc.. 1 000

Divers doc 1 800

blanchissage (draps en location) 12 000

Autres services extérieurs 13 200

Honoraires comptable +juridiques 3 600

Publicité, foire, salon 3 000

Frais déplacements 2 400

Frais réception 1 000

Frais téléphonie, internet 1 200

Frais bancaires 2 000

Impôts et taxes 12 200

Taxes sur salaires 4 200

Impôts fonciers 8 000

Charges après RBE 57 500

Location immobilière 50 000

Amortissements et prov. 7 500
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Č R®sultat dôexploitation 

Le seuil de rentabilit® est estim® ¨ 406 K ú, seuil ¨ partir de 

laquelle la structure est rentable.  

 

 

 

 

Le Besoin en Fond de Roulement est négatif, c'est à dire qu'il 

amène des fonds plutôt qu'il n'en sollicite car  les clients 

globalement payent comptant ( pas de créance, règlement à 30 

jours fournisseurs, charges sociales et TVA) . 

 
 
 
 
 
 
 
 

*Location immobilière : franchise de 6 mois sollicitée auprès de la banque pour le remboursement du prêt. 
 

 

  

TOTAL Charges fixes нмт плл ϵ       

TOTAL Charges variables мфу нфс ϵ       46,4%

Seuil de rentabilité плр усф ϵ       

N N+1 N+2

CA 341 625              384 328              427 031            

Achat matières consommées 106 877              120 236              133 596            

MARGE GLOBALE 234 748              264 092              293 435            

¢ƻǘŀƭ !ŎƘŀǘǎ ŞƭŜŎΣ ŜŀǳΣΧ11 800                12 600                13 400               

Total services extérieurs 21 400                22 600                23 800               

Autres services ext. Compta juridique, 12 200                12 200                13 200               

Location immobilière* 25 000                50 000                50 000               

Valeur Ajoutée 164 348              166 692              193 035            

Total Impots et taxes 8 000                   10 000                12 200               

Total charges de Pers. 137 700              149 850              162 000            

Excédent Brut d'Exploitation 18 648                6 842                  18 835               

Amortissements 7 500                   7 500                  7 500                 

Résultat d'exploitation 11 148                658 -                     11 335               

Charge financière 750                      750                      750                    

Résultat avant impôts 10 398                1 408 -                 10 585               

Impôts sur les Sociétés 733                      -                       647                    

Résultat Net 9 665                   1 408 -                 9 938                 

Capacité Auto Financement 17 165                6 092                  17 438               

Résultat Brut d'Exploitation 43 648                56 842                68 835               
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8.  LôArticulation juri dique  

Ambition  

¶ Un projet ancré local ement avec la cr®ation dôune Société Coop®rative dôI ntérêt Collectif  (SCIC) dans laquelle les habitants sont 

investis , 

¶ Une  équipe avec une gestion professionnelle  épaulée par du bénévolat  (chantier participatif,é), 

¶ Une d ynamique réseau prestataire et partenariats locaux , départementaux , régionaux.  

Les caractéristiques principales dôune SCIC :  

¶ le multisociétariat,  côest-à-dire quôon trouve obligatoirement dans les Scic au moins trois types dôassoci®s diff®rents : des 

producteurs, des bénéficiaire s, et dôautres types dôassoci®s (institutionnels ,é), 
¶ un fonctionnement selon les règles coopératives  (1 personne = 1 voix ),  une répartition des voix par collège  de 10 à 50 % , 

¶ un r®investissement dôune grande partie des b®n®fices dans lôactivit®. Au moins 57,5% du bénéfice avant impôts doit être mis 

en réserve  et jusqu'à 42,5% -  après soustraction des aides publiques -   peuvent être servis en dividendes , soumis à l'IS ,  

¶ Capital va riable = facilité d'e ntrée et de sortie des associés.  

Les Scic présentent donc la particularité de rassembler des associés aux intérêts à priori divergents,  mais qui choisissent de 

se rassembler dans un intérêt collectif qui les dépasse.  

SCIC exploitée sous forme de SA pour permettre la vente de prestation s, lôéligibilité à la défiscalisation en tant que société commerciale  

Deux  sites gestionnaires dôh®bergement-restauration -de la Drôme ont adopté ce statut  :  

- SCIC monastère de Ste Croix,  centre dôh®bergement international www.le -monastere.org    

- SCIC Poet Celard  : la vie de château ouverte à tous  Poët -Celard  www.scicpoetcelard.org  

Deux  scénari i  possibles   

- Scénario 1  achat  par la S ociété Civile I mmobilière (SCI)  

- Scénario 2  bail  emphytéotique : la collectivité  reste propriétaire et intègre la SCIC  

Intérêt  :  

- La collectivité  conserve une maitrise dôam®nagement du territoire ¨ travers le parc, la circulation urbaine, la conservation 

patrimoniale du lieu  ;  

- récupère à terme un bâtiment  valorisé  ;  

- permet lôaccès à des financements publics non contraints à la règle de mini m is. 

- Permet un partenariat dans le cadre dôun pool dôinvestisseurs avec la collectivit® 

http://www.le-monastere.org/
http://www.scicpoetcelard.org/
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9.  Lô®quipe projet 

Lô®quipe projet : un pool de compétences réuni pour accompagner ce projet  

2 Architecte s DPLG / 1 cabinet compt able  / 2 conseiller s en ingénierie de projets  / 1 propriétaire gestionnaire de gite de groupe (25 lits )  / 1 

g®rant dôh¹tel / 1  restaurateur local / 1 technicien diagnosticien du bâ timent / 1 charpentier  / 3 commun ity managers et un collectif de plus 

de 80 personnes  constituant un réseau de compétence s professionnelles mobilisable, plus de 50 donateurs souhaitant sôinvestir dans le 

projet , actuellement la somme atteinte est de 150  000 ú. 

 

 

 

 

 

 

NB : Propriété  intellectuelle  de la présente étude.  

La présente étude est la propriété exclusive des membres de lô®quipe projet et de lôassociation ç Ď berges de lôIs¯re ».  

Lôutilisation et lôexploitation de la documentation et de lôensemble des productions ne peuvent, sans autorisation expresse de lô®quipe projet 

et de lôassociation °tre communiqu®es à des tiers,  faire lôobjet de publications ou °tre r®utilis®es.   

 

  

La   

Eric Prangé   architecte D.P.L.G. 

18 rue Mathieu de la Drôme 26100 ROMANS 

Tel : 09 80 08 54 24 / 06 09 63 15 84 

http://www.prange-architecte.com/ 

http://www.prange-architecte.com/
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Annexe 1  : Romans sur Isère positionné e au carrefour des sillons rhodanien et alpin  
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Annexe 2  :  Frise historique du tènement et de la vie du lieu  

Historique du tènement  :  

- Fenêtres à meneaux et escalier à vis permettent de faire remonter la construction du bâtiment au XVe siècle.  

- Le parc s'étend jusqu'au rempart du XIVe siècle.  

- Au XVIIe siècle, la demeure devient un séminaire qui accueille des orphelines.  

- Au début du XXe siècle, un avocat agré é, Paul Gras, est propriétaire de la parcelle.  

- Sa fille la vend à la Ville au lendemain de la seconde guerre mondiale.  

- En 1954, inauguration d'un musée régionaliste.  

- En 1990, ouverture de la Maison de la Nature et de l'Environnement, sur 448m2 de surface u tile.  

- Bâtiment public inscrit à l'inventaire de l'Aire de Valorisation de l'Architecture et du Patrimoine de la Vi lle, situé au bord 

de l'Isère,  près du centre ville, il est doté d'un parc aménagé attenant de 3200 m2 longeant plusieurs c entaines de 

mètres de berges.  
 

La Maison de la Nature et de l'Environnement (MNE) 1990 -2014  

- Pôle public et associatif, la MNE a permis au fil des ans l'émergence d'une multitude de projets, initiatives et réalisations  

dans le champ de l'environnement au sens large, vers les écoles, les centres sociaux, le grand public, dans le cadre de 

manifestations locales ou nationales.  

- En 2014, la MNE c'était :  

- des associations membres de la MNE  

- le siège du Réseau Drômois d'Education à l'Environnement regroupant 25 associations.  

- 700 rése rvations de salles par an  

- plus de 3000 heures d'utilisation dont 75 % par les associations membres, et 25 % par des extérieurs  

- 40 h de permanence hebdomadaire moyenne des associations.  

- plusieurs centaines d'adhérents qui fréquentaient régulièrement la MNE et plus de 10 000 personnes touchées chaque 

année.  
 

Č Il est urgent dôagir sous 

peine de voir le lieu se dégrader 

complètement (attaque champignon 

mérule  des bois ,é)  
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Annexe  3  :  Les éléments patrimoniaux de lôAuberge de lôIs¯re 

LĴAuberge de lĴIsÆre dont certains éléments de bâti font remonter la construction au XVème siècle présente encore aujourd'hui de nombreuses 
particularités patrimoniales. 
Des fenêtres à meneaux sur les façades Est, Sud et Nord attestent de la construction datant vraisemblablement du XVème siècle. Il sera intéressant 
dans la rénovation de les valoriser et de rouvrir celles qui ont été obturées. 

D'autres éléments du bâti  attestent d'une construction du XVème siècle dont ce magnifique escalier à vis dans le bâtiment ouest et ces corbeaux 
apparaissant au rez-de-chaussée du bâtiment central. 
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Un appareillage caractéristique de la Drôme des collines constitué de galets disposés en arêtes de poissons, « l'opus spicatum », apparaît dans de 
nombreuses parties de la construction. Il s'agira de le prendre en compte lors du ravalement, un diagnostic complet de ces éléments n'étant possible 
qu'après le décroutage total des façades. Mais les éléments visibles sont d'ores et déjà nombreux. 

 

Des éléments de patrimoine religieux romanais sont déjà répertoriés à l'inventaire des monuments historiques. Les stations II et III du chemin de 
croix de Romans-sur- Isère , classé, sont adossées à la Maison des Chapeliers. 
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Plus étonnante et sans explication actuelle est cette coquille ornant le fronton de la porte d'entrée de la tour Est qui présente de nombreux éléments 
de construction du XVème siècle. Cet ornement est caractéristique du chemin de Saint Jacques de Compostelle qui passe par Mours-Saint-Eusèbe, à 
5 kilomètres de Romans. On a peu d'information sur la destination de ces bâtiments avant 1663 où ils hébergèrent un séminaire de jeunes filles 
orphelines. Mais avant ? Du XVeme siècle à cette année 1663 ? Ce bâtiment aurait- il hébergé des pèlerins sur la route de Saint- Jacques ? 

La rénovation de ces bâtiments présente encore d'autres aspects à valider avec l'Architecte de Bâtiments de France afin d'être en concordance avec la 
zone AVAP dans laquelle est incluse cette maison. (Aire de Valorisation de l'Architecture et du Patrimoine  (fenêtres dauphinoises, toitures en tuiles 
canal, etc...). Mais c'est un chantier qui ne manquera pas d'intérêt et qui peut concourir à la valorisation du centre historique romanais. Les esquisses 
suivantes montrent quelques propositions :  
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Annexe 4  : Lôintention urbaine  et paysagère d ôint®gration du projet 
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Annexe 5  : S tratégie de Développement Touristique de la Drôme 2016 - 2021  

 

Le slow tourisme  est un nouveau concept de voyage qui sôinspire du slow food, un mouvement incitant les gens ¨ r®apprendre 

à manger et à redécouvrir les plaisirs de la table pour faire face à la malbouffe et au fast - food.  

Il sôagit de prendre le temps de découvrir une des tination , dôappr®cier les paysages, en privil®giant notamment des 

destinations proches  et des moyens de transports moins polluants . 

Le slow tourisme est de plus en plus tendance. Nombreux sont les gens qui, aujourdôhui, deviennent des adeptes du tourisme  

lent . Leur philosophie est bien simple : ils ont d®cid® de sôaccorder du temps, de se reposer, de ne plus passer leurs vacances 

dans le stress des transports et dôarr°ter de faire la course aux mus®es sous pr®texte quôil ne faut rien rater. Pratiquer le slow 

tourisme, côest profiter pleinement des vacances, sans avoir un programme strict ®tabli ¨ lôavance et des horaires ¨ respecter à 

tout prix.  

Choisir de voyager en vélo , en train , en roulotte , à cheval , en bateau , en mobylette , permet de redécouvrir le mo nde qui nous entoure 

et de ne plus le laisser défiler à toute vitesse sous nos yeux sans en apprécier sa richesse.  

Que ce soit à côté  de chez vous ou bien ¨ lôautre bout du monde, on vous invite ¨ pratiquer le slow tourisme et ¨ retrouver le temps de 

prend re du temps .  

Et pourquoi pas , apr¯s lôAuberge des Dauphins ¨ Sao¾é. LôAuberge de Lôisère à Romans sur Isère  ? 
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Annexe 6  :  Les i tinéraires cyclo touristiques et de randonn ée pédestre   

 

 

 

 

 

 

 

 

   

V®lo route voie Vall®e de lôIs¯re V63 

Comptages Vallée de l'Isère Vélos seuls et % du trafic total

2014 2015 2016

37484 22% 36379 27% 35758 27%

64589 38% 57806 43% 58474 44%

16860 10% 16511 12% 14899 11%

27408 16% 25236 19% 25192 19%

25393 15% 25109 18% 21928 16%

TOTAL 171734 135932 134323

Portde l'ouvey

Chateauneuf/Isère

Romans ouest Ors passerelle Bdp

Pizancon

Eymeux

Une étude de terrain a été réalisée par le Département 26 sur 

la typologie des clientèles sur la ViaRhôna en 2014  
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Annexe 7  : Ensemble des plans archi tecturaux
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