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Veuillez trouver ci  -joint le dossier de candidature concer nant | e t -MNHEpeécisant dles éléntemtscsur

lesenjeux patri moni aux du site, doéint ®gr,a tdi 6oanc cduue iclh ednwi npeunbelnitc ,publ i c
le concept -produit affirmé, | éude de marché en cours ,

- Il appr oc he ar ankiigueele dhifiraga ¢t e phasage des travaux

- | 6 a p p réocondmeue, ainsi que des propositions juridique de gouvernance ,

- 1 6®qui pemopiliséog. et

1 1
o O O

Des ambitions

b Mettre en valeur le patrimoine :leséléments architecturaux, | e par;c, | 6historique d
b Rendre attractif ce lieu pour a ccueillirlespublics : | i eu ouvert eaoonnbécEaldvile@od ;s r
b Développer les retombées économiques a travers un modele économique viable
Le concept :créer un | i eu de vie et de rencontre ° Romans pour | es hauberge a
de jeunesse  nouvelle génération alliée a un restaurant -gui nguette en b aoasdsuddshaiveltegpratiques
benad®quation avec | a strat®gie de | 6agglo de structurer et met t
b le slow tourisme : e nphase avec| a stratégie de développement touristique de la Drome 2016 -2021, définie parle  Conselil
Départemental qui promeut un aut re mode de voyage ,
bl6i t i n®rea alignement avec la dynamique impulsée par la Région Auvergne Rh Oone Alpes et le Département de la

Drome notamment autour de la création de véloroutes voies vertes

Leproduit :«l a sl ow attitude au »ord de |86l s re
bAuberge de | Wnlhébergeement novateur mixant | es codes de | 6 ad breakfgseetdde
|l a chambre; doh'tes
bAux ber ges de: Uhéfésestaurant dansunesp rit guinguette en bord dols re
bOberge sde | dl:sUnrkieu ouvert et.vivant ~ | dann®e

Léoriginalit® de | a d®marche de construction du pr ogveetla ba®®t soam da
Société Coop ®r at il mtéét d@ollectif.

Les opportunités :situé a proximité duciur de evhdd &, doblelengrde lavélo route /voieverteV al | ®e de | 61
profitant des nouvelles dynamiques en cours , dont le projet mené par 1083 pour lareprise du  site Jourdan
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Le projet« Auberge

de @& 6des giet ue

| 6 enRom&é@s ouest de

Infos pratiques

. localisation du projet «

Auberge

de» | 61 s re

Pour sui vr e : htihs/ewwfacdbook.ddm/aubergedelisere
. http://www.aubergedelisere.com

Pour télécharger le dossier

Courriels

> Général pour rejoindre le collectif:

> Communication pour les

informations, réunions a venir

contact@aubergedelisere.com

> Développement pour échanger sur le projet:

: com@aubergedelisere.com

dev@aubergedelisere.com

SNCF

TS Grenoble
% - Saint Marcellin
Lyon A7 _Q” \ A49
Tain Tournon Centre ville
\ ROMANS
Auberge O ] — 7 ———— = orenaine
-;é Q) ;"/__,.v Pl S
o\ () > Grenoble
BOURG DE A49
PEAGE
Valence Valence
Crest Crest
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et contexte | ocal

Localisation de Romans sur Isére
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village

de

mar ques

".,/ (3%

Yitu® ¢éMacfQuesdAveunudespri mcipaust i t ue | 0

p! | e attracid ité au sud de Paris (1,5 millions de consommateurs pa

La vill

e

port

positionnement autour de

urence

SUD RHONE-ALPES

Depuis le 1 ¢ janvier 2017, la
Romans Sud Rhoéne

e

pl usi eurs

la cité de s talents .

habitants. Elle compte désormais
: bassins lyonnais

Rhéne -Alpes
clermontoise.

L6baggl om®r ati on

- Alpes

projets

regroupe 56 communes
parmiles 6 pl us

Val ence -Apesmdotée dS laobompétenoeetourlsme , a

défini son schéma de développement touristique autour de 3 axes

"\t_a.,v,eneﬁs“ bt

Alberty

ambiti eux de

Ville centre doéun b@a0 habitantsdleville i e
de Romans -sur -Ilsére (34 000 hab.) est | dun des ¢
moteur s de | 6 agglde waleneet Romans sud
Rhéne Alpes. Positionné e au carrefour des sillons rhodanien

et al pi n, el | e est i d®al ement
principaux péles économiques . Cf. carte 3D annexe 1

Idéalement desse rvie par la gare TGV Rovaltain et les
autoroutes A7 et A49, di sposant dou

7 AU Eienne ) L L, .
) l%s multimodale et traversée par la vélo route voie verte

de la Vallée d e Isér&®V 63

D®vel oppant une c udntteprenariatf @trdée e
la créativité, ce territoire héberge des entreprises

leader dan s le domaine de la plastu rgie, de

| agroalimentaire, la mécanique de préc ision. Son

Avignon :30 mn
[+] Romans se situe a... | Lyon :35mn
A7 Grenoble :45mn S (
Verslyon Marseille : 1 h
St.Etienne : 1h30

r an)

Saint Rambert

d‘Albon Paris : 2h10
~ en TG
Communaut ® ddéaggl om®r at DROME ( Y
Des Collines IS
et preS de 215 000 M Q;éGrenoble

grands aggl om®r at i werene
et stéphanois, agglomération grenobloise, genevois frangais, aire

A7
Vers Marseille

nj

I Consoliderles fondements doéun territoire touristigqgue exemplaire

T R®ali ser de grands projets structurant;s vecteurs dobéattractivit® ¢
T Mettre en Tuvre une strat®gie de Marque partag®e et r®ussir | b6e
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2. Présentation du site . un caractere de plai sance tourn® vers | 0ls re

> »

Auberge de
I'lsere

Aux berges de
I'lsere
J O berges de

'lséere

¢ ® :
Janvier 2017

Hétel du XVéeme siécle , batiment communal de 650 m?2, situé dans le centre historique de Romans en lien avec le parc Saint -

Romain , b®n®f i ciant doéun environnement wunique et ateOOngyialntd amierce sle®!| ¢

un panorama sur la riviére, les berges et le bati environnant

~

C Enjeux
- Conserver | udité du lieu / respect du batiment « Garder une ambiance de plaisance » cf. A rchitecte des Batiments de France .
- Rapport aux berges : conserver un espace public intégr € dans un parcours liaison centre historique/ interaction avec

| 6i ntenti on prcbsewites Bmnismassnanicipaux
- Eléments patrimoniaux :chemin de Croix = monument des R écollets dont 2 stations classées monuments historiques adossé es
a la maison, des éléments patrimoniaux de la maison (coquille, escalier A v i s),ck annexe 2 frise historique du ténement ,

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

[éments touristiques locaux

Les principaux sites et &
de consommateurs /an) , Musée Chaussure

b Marques Avenue (1,5 millions

(30 000 visiteurs/ an )
b Véloroute -Voie verte Isére

V 63 : 135 000 passages sur la partie drémoise

dont5 5 000 a Romans (chiffres  écovisio 2016 Département de la Dréme) la
portion i seéroise sera opérationnelle en juin 2017 (info « Alpeishere »)
d 6 e n Par@Naturdl Régional du Vercors - base V Véloroute Voie Verte  IARTTT

b Romans -port e

potentielle de randonnées/ découvertes Vallée de I'Isére

Les projets locaux
- La « locomotive

- La cité des talents
cr ®at i o espadeddercoworking, tierslieu é

- La rénovation urbaine du centre historique
+ cf. annexe 4 planche s intégration urbaine.

, développement du tourisme industriel ;

» 1083 et la reprise du site Jourdan
autour du numérique - acoustique en lien avec la cité de la musique,

/ le projet de réhabilitation de la Savasse

C Enjeux intégrer et participer | a dyrdaanzqme doattr a
/ 7 F¥ y ¥ Y;' &‘P 't."’ WL .g _‘
% {:@d‘ % § BM‘WU*’”’""‘“§
PLACE w:c AMIES 4 § 5 OfiEifefodine é OJ
er‘f" k'cquelnnn \m NUE L " ‘
@ o WCQINML T — COWORKING ENTREPRISES ACCUEIL
) Oms«aewc»mwr £ TS <) o
oty \:’wgﬂ" %% e \
oAt i { Projet
e Sm'll!-Buland 1083
N RTSSE CHEVMLER U g IUE ey
LAcon IE %""’5%
J T :
Qf»hﬁﬂr ':_"
$ (4,‘*(‘ VALLOK h
A oy, u , £
;"“(X’, | i THed ”-‘me,‘m‘m Uk ANOHE ANGOD 5
~‘|‘\ ] Nt o “1 source guide du vélo APAV
d-eCanhdidldtuse T 26 janvidR20t7a n sdev@aubergedelisareecom  Page 7 sur 46

Auberge de | 61l s re aux berges



4. Analyse du marché

Etude odd rle6 de | a

Zlargie

L a

Z0one

d6®t ude se d®finit

Sa délimitation est déterminée selon les parameétres suivants

b

b

les caractéristiques du produit étudié :

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

temps de trajet

b les temps et distances nécessaires pour atteindre
en voiture)

b les zones doéinfluence et
b 16offre comparabl e

b les communes et territoires intercommunaux ,
b les sites touristique s et de villégiature

comme | a

do®t ude

le site ( environ 30 min

J ogiques

g®ogr

nonay

sur f alcbeAu b drog en t @R U redulr $ tdres 4 iamtu®@d fl eer

Peaugres

Hauterives

Ad8)

Echirolles

Parc naturel
regional
tu Vercors
Mens

Grenoble

| cea Iy

Die
Crest
Chaétillon-en-Diois
Auber ge de llafithde/Tongiude

45.042281,5.04536

Auberge

de aux berges
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Analyse concurrentielle T

en cours - a partir des éléments

trans mi

Agepca rde Développement

Touris tiqgue de la Dréme

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

Structure/ Commune Concept Hébergement Restauration Infrastructure/ Chiffres
Loisirs clés de la
structure
Gites de Chétillon StJean Multi - activités sur places 5gitesde 6, a Non Piscine intérieure, En cours
VYL kG, 13 pers. Gestion libre sauna, jacuzzi,
Paintball, di ner spectacle paintball,
occasionnel beachvolley
Dréme aux portes du Vercors Gite g pe 29 pers. | Pasde Nombreuses activités En cours
3 chalets de 5 restauration sportives proposées
Site VIT FFC pers. proposée piscine, tennis, VTT,
Encadrements activités sportives 1 roulotte 4 pers. etc
avec des diplébmés d'Etat 1 salle de 120m 2
labellisé Gites de
Accueil de famille et de groupes France 2 épis
Accueil de groupes ou individuel 27 personnes 12 | Gestion libre ou Piscine En cours
chambres de 1 a demi - pension
Repas festifs, séminaires (grande 4 personnes (pour les
salle)é classé 2 épis groupes
uniguement)
Accueil motards, cyclistes
Chambres doH!tes doéHos]|EnDrome des collines au pied du 12 personnes Tabl e doh? coursde cuisine, En cours
o s Vst g st N oy @ Vercors « le paradis du cyclo » massages bjen - étre,
B = ’ départ circuits vélo,
Seul établissement labélisé rando libres ou
accueil vélo® dela V63 accompagnées
Auberge de | 61l s re aux ber ges d-eCahdiddtuse Tt 26 janviR20h7a n dev®@aubergedelisareecom  Page 9 sur 46




- Etude de la demande

L6®t ude de | a demande doengds dbeaAdg@iee deuDeveldpmesent Touristique , de | dffice de Tourisme
Valence Romans Sud Rh  6ne Alpes , de | 06-eSyndicat Mixte de laDr6  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 hbéne Alpes est d evenue la 2°M destination tou rist iqgue de France , alors que le tour isme nat ional est en
baisse, la région connaitune augmentation de fréquentation.

Paris / les grands site s urbai ns ne se relévent pas, le haut de gamme tout spécialement -20% doenregistr® sur 201

Le tourism e doi t i nrtaranmectsur les  vélos route voies vertes : Via Rhona 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 Dréme

DES TENDANCES DEMOGRAPHIQUES ET SOCIOLOGIQUES

7 JOURS HEBERGEMENT
MARCHAND

UI'I beso'n de resserrer |ES LA MONTEE EN PUISSANCE DE LA NOTION DE VALEURS
liens avec la cellule familiale,

avec sa famille élargie ou 2 recherche dun

Un client en attente d'une recomposee, avec des amis environnement

offre globale adaptée & ce qui se traduit par un naturel préserve ot

chague membre de |a famille développement des séjours Smbinaison Spo
en « tribu » imposant une Le besain = 2% et Nature

ITINERANCE

e d’individualité, de 7
offre d'hébergement et de personnah:—atun :
services adaptée sol, se retroldver
- Pk, /A & VELO
devient une
Attentes

>
do 1a sgle " ) monde citadin et le -
consommatio oleeeg‘out?er;ns%?\lizrp Pess du quotidien
_ o . th o
Des envies contradictoires Des seniors de plus en plus S esamLrear e 66 € Qualité (CSP +}

entre les parents et les mobiles, actifs, informés et rec{z‘:?de;dﬂ[ee”drﬁio'”
jeunes, avec des besoins de qui sont le vecteur de la partie des nouvelles
sécurité pour leurs enfants et croissance des nuitées pr%rﬁg:;gg‘;tggﬁfigfes
d’activités en liberté pour les touristiques sur le hors-

Durée moyenne du

séjour en velo Formule privilégiée

Seéjours combinés et séjours

Dépenses de |'ltinérant & stoile
Vélo contre 51 € en

séjour fixe et 60 € en Ll
séjour fixe Vélo Vélo Assistance Electrigue

jeunes saison

5,1 jours de durée moyenne de séjours en
camping classé et 1,4 jour de durée moyen-
ne de séjour en hotel contre 3,5 jours de
durée de séjour en hébergement collectif
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5. Le concept/  produit :la « slow attitude »au bord de |1 06I1s re

Leconcept :cr ®er un | ieu de vie et de rencontre ° Romans pour |

es habitants
génération alliée aun  restaurant -gui nguette en bord doéls re

bas ®&us sl olwe & oruag u wanlel,.e depr ati it g

Le produit « troisenun » pour diversifier | 6offre et Il:e potentiel de client | es

XLé6h®bergememerge de |1PDIlcshambr e sapdciéu totalede 31lits i dont 1 aménagée Personne a Mobilité Réduite
Il ns

pir® de | auberge de | eun e suseeavec ane bffeeule serdiaes | Gallanti jnuRsr caunéc™e ldao pr est:ati on htt
b En chambre partagé e de 1 a 4 lits : la formule idéale pour ceux qui veulent séjourner en centre -ville et économiser sur
Ih@ber gement é nsarilsslitereals

b En chambre double : pour ceux qui souhaitent profiter de |l a convivial i onfrtable 1

X Le café -restaurant Aux berges de0 tovers répartisen 3salles + terrasse
Un esprit guinguett pourdencafié gestduradtd | s r e

b viser le bio circuit court et des fournisseurs locaux en priorité , des approvisionnements « transparents » savoir expliquer aux clients
«d6oY% -aetvieommment cb6ébest produit
bun | ieu ouvert et :glacewmas tabdladel guingunatteRde dimanche aprés midi

XlLe lieu doéani mat iCoberfesed e/ il $&fe s 3 600 m2 & parcourir

Faire vivre lelieuet sonparcet | 6 ani mer “atrthvérann®e
b des manifestations type concert guinguette ,thé dansant du dimanche aprés -midi, exposition s, location salle s,

b 16 u wsdtidnidu parc et de | denvironnement ipouneRsdnsibilisation envimrmenentgep o r,t
b des services portage baga ges, boutique produits terroirs, point -relaist our i sme, é

e Barret  /le Vertigo a Marseille/

-

Exemple de lieux inspirants  : Slo Living hotel a Lyon / La Fontaine Minérale ” a Pontd

Auberge de | 61l s re aux ber ges d-eCanhdiddtuse t 26 janviR20hTa n dev®aubergedelisareecom  Page 11 sur 46




Les clientéles ciblées

- leslocaux en recherche dodébun |l ieu agr®abl e en
- les itinérants (cyclistes, pédestres) en individuel ou en groupe,

- lesfamilles en week-end ou vacances,

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

événements),
- le public des différentes manifestations ou stages organisés et /ou accueilli S
par la SCIC ROMANS
- les partenariats locaux : accueil groupe enconcert ou en résidence Receveér ce Souvenir
exemple Cité musi que, Romans Sc ne, é e
Les labels
b Labélisé Accueil Vélo® : | a garantie dbébun accueil privil ®gi ® et: de services ada
seul 1 ®tablissement est | ab®lis® “~ ce jour sur |l a v®l o route

0

bLOh®bergement doit se situer ° moins de 5 Km dbéun itin®rai
charges national des Véloroutes et Voies Vertes ,

b Apporter un accueil personnalisé et attentionné aux touristes a vélo, info s touristiques, étre en mesu re de
conseiller

b Services optionnels  : pouvoir assurer le transfert des bagages, possibilité de laver et sécher le linge, service
location vélo, abri vélo sécurisé + kit r®paration ®qui pement pour nettoyer | es v®l os

b Offirla possibilit® de se restaurer sur place ou " proximit®, petit d®je

bLab®l i s® centre doMarghesParg e@dwParc Naturel Régional du Vercors

A - Gestion environnementale
- Connaissance territoire + produits locaux
- Dimension humaine, hospitalit®, é
- Parc
naturel
régional
du Vercors
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6.L6anal yse structur el

Cf. détail __des éléments en annexe

| e

5 plans architecturaux détaillés

\ .
N Vg AUBERGE DE L'ISERE
3 PROJET 180117

PERSPECTIVE

Tableau récapitulatif de métrage des surfaces

RDC 189 m?

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+ chaudiére 13
R+1 200 m?

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 m?

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 his 59
Total 650 m?

+ Cave atelier vélo 50

Lots travaux ua HT
Etudes et phase administrative. 60 000
Lot 01 terrassement ¥ VRD (voiTli2Z?000®s
Lot 02 magonnerie. 21 140
Lot 03 charpente - couverture-zinguerie - planchers bois. 57 355
Lot 04 menuiserie. 108 700
Lot 05 isolation @ doublage 71| ¢13008s
Lot 06 plomberie 1T sanitaire. 22 500
Lot 07 chauffage 1 ventilati on| 48500
Lot 08 électricité. 30 000
Lot 09 sols - rev°tements int ®r i4z00
Lot 10 peinture T | asure. 52 000
Lot 11 facades. 80 000
Estimatif des études et des travaux 662 303
TVA 20% 132 461
TOTAL TTC 794 764

Auberge de | 6l s re aux berges
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Le phasage

- Compte tenu de |l a visibilit® architecturale et financi re que esleuxs30 av
mois aprées la décision politique, selon le phasage suivant

Mois 0 Mois 3 Mois 1 2 M28 M30

Etudes type chéquier Etudes + appel d 6 | Travaux Commission | Ouverture au printemps
expertise 7 par sécurité pour le début de saison
projet constituée

Emplois et ressources

Emplois ** Ressources**
Achat -réhabilitation du batiment 85 0 K Autofinancement 150 K
Equipement mobilier  (devis) 50 K
Etudes, honoraires, é Emprunt bancaire 800 K
TOTAL \ 950K {TOTAL | 950 K
- Rencontre IEDV s ur |l accompagnement possi:blPréts dd & a K ramsnen eofinancement 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 Rhdne Alpes I prochainrendez - vous en avril 2017 ;

- Contactpris aupr s de le&a/ARBgDOV Auvedgne Rhoéne Alpes |, de | 6 Agence de D®vel oppement deTao ur
Fondation du Patrimoine
- Plateforme de type crowfunding immobilier ;

- Equipement mobilier : des  prestation s R e
possibles de création de mobilier avec la mm?.‘f;;':‘.‘;?%:ﬂ.:"s.?‘ﬁw‘“&? T e
ressourcerie verte  (réalisation pour la cité de e Aol g N, “".‘ \fb’w\f' .
la musique ou en cours médiathéque \\ [\ ALV S s T J
Romans) . i\ || 1l ‘

/ O @@ O m] o — LIL]

1 mumg B0 6l

T O R e -

FACADE SUD mise en valeur de la coquille
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7. Analyse économique

Léanal yse ®conomique pr®visionnelle sbéapplique ~ | 6exploitati ondobsagprpss ®cd
profil ®conomi que du projet au ni v ées artidularités @es fanctibrmement daresxlg tadré teala SOIQ .
permettrait de diminuer les charges (type intervention de bénévoles locaux) n 6ompas®t ® int®gr ® dans | 6anal yse
Surleplan commer ci al , |l e projet de | 6Auberge de | 61l s re pr®voit | a mise etn p
de 31 unités et 50 couverts pour la partie restauration associé a un café en terrasse

- Hébe rge ment

- Ouverture encontinud e mai aoctobre soit 184 jan, 60jlan | 6 hi ver pendant | es vacances decol a
groupes |l e reste de | 6ann®e.
- Objectif de 4 200 nuitées, avec untaux dooccupation pr i3 % n vaodir@reet awc e desses du potentiel

drébmois 33% (concept et emplacement )i optimisable dans le temps compte tenu du potentiel des hébergements collectifs
Région 42% ,

- Pas de modularité selon la saison : hors saison on nbébouvre que pour | es groupes do
week -end,

- Tarification 20 G4 | a , primmayen enchambre lits partagés, basede 5 O ten chambre double dans un objectif de mixité

- Petit déjeuner © 6 praposé 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 | es ailes de saison pour cr ®er | a dy ocoaflits gdeepublicsi s p

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

- Proposition de prix favorisant la mixité avec une partie snacking a8 0, repas7du midi 1

- Prestaton s:ani mati ons, services, é

- non intégré pour le moment dans la partie C hi f f Affairesd éhais avec un potentiel inté ressant (exemple : CA boutique de
produits non périssable Ste Croix A 12000 u),

- dans | e cas do opodrles itipfamsk at@ures groupes , portage de bagages, pigue -nique randonneurs, location
sall es, é
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Pr®visionnel

chi

f famnée Net) a f f ai r

CA HEBERGEMENT

es

CA RESTAURATION

Hébergement Auberge de I'lsere 9 chambreg Restaurant Aux berges de I'lsére 50 couverts potentiel terrasses
tarifs TTC| 31llits HH| € nuitée soir H ¢ [snack| y dmidi M T |% pension MT |[RDJ | ¢ |GroupesPE O N1 Bzr 0 dGroupesext| Hp rotal CA ol
- - jours| Nbre . otal
Mois  |doul To | Nultees | Nuitees| . moibouve| NLTE|REPAY o ypi NDre/) snack Repag oy it eimoid NPl ca T REPH A VP | ca HT{consodea HT |NOre [NBE o, (grestauratiq o
1 indiv gpe s soirs| / soir jour | CA HT| /jour ljour fjour repas fjour fétes |pers. y ol

janvier 31 21% 200 4000 31 9 16 3794 5 1127 20 9582 0 0 0 200 5454 20 1691 0 0 o 21650 25 65(
février 28 21% 181 3613 28 8 16 337§ 5 101§ 20 8654 0 0 0 181 4929 20 1527 0 0 o 19501 23111
mars 31 21% 200 4009 31 9 16 379 10 2255 20 9582 0 0 0 200 5454 20 1691 2 50 2273 2505¢ 29 05(
avril 30 21% 194 3871 30 8 16 337§ 10 2187 20 927 0 0 0 194 527§ 20 1634 2 50 227 24014 27 88]
mai 31 40% 384 7684 31 9 16 3794 35 7891 20 9582 342 11 5283 42 249 0 0l 30 1691 2 50 2273 30 758 38 444
juin 30 52% 484 9674 30 30 16 12654 40 8721 20 9274 430 14 6643 54 240 0 0l 35 2454 0 0 o 39998 49 66}
juillet 31 80% 769 1537¢ 31 31 16 13076 40 9014 20 9582 684 22 10571 85 267 0 0l 50 2534 0 0 o 45051 60 42]
aodt 31  80% 769 1537¢ 31| 31 16 13076 35 7891 20 9582 684 22 10571 85 267 0 0l 50 2534 0 0 o 43924 59 30(
septembr{ 30 40% 372 744Q 30 9 16 3794 30 6544 20 9274 331 11 5113 41 17§ 0 0l 35 1634 2 50 2273 28814 36 254
octobre 31 30% 288 5764 31 9 16 3794 15 3382 20 9582 256 8 3956 32 262 0 0l 25 1691 2 50 2273 24943 30 709
novembrd 30 21% 194 3871 30 8 16 3375 5 1091 20 927 0 0 0 194 527§ 20 1634 0 0 0 20 653 24 52
décembrd 31 21% 200 400Q 24 7 16 2953 5 873 20 7414 0 0 0 200 5454 20 1304 0 0 18 007 22 001
TOTAL | 365 37% 3066 1168 84671 358 168 70 864 52 00( 24d 110 654 42149 339 1451 1167,65 31844 22 036 11 364 342 36427 03
|Répanition CA 20% 17% 12% 26% 10% 0% 7% 5% 3% 80%
% prudenciel sur CA g CA année N 20% 341625

CA année N+1 10% 384328

CA Année N +2 427 031
Le chiffre d'affaire HT est estimé a 427031 € Sy IyySS RSbbud 5S&8 KelLR:GKS&aASAE LINHARSYy(GASttSa 2yi

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

Pension Compléte p H
1/2 pension o
Nuit séche HNn T
Petit Déjeuner (PD.)) c
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Charges _ ddexpl oitation

L6ébobj ec6thiEfT Pd € | dann®e
Charges de personnel 162 00( . o . e
- poste en charge de la partie hébergement , admi nistration , com mercial isation,
/| KI NBS& YI GASNHaA9%64% - postes restauration, service, aide cuisine
Achats matiéres consommees 133 59 - personnes polyvalente s pour ménage, entretien et en p leine saison des
Autres achats 13400 personnes expérimentées en hétellerie -restauration au regard des besoins
Electricité gaz 8 00(
Eau 100G | es charges de personnel  sont calculé es sur labase du salariat , afinddavoir un est |
Petit outillage 2000 4y con tdutravail : en fonction du montage juridique, ceci peut étre optimisé.
Fournitures de bureau 2 400
Services extérieurs 2380
Location materiel 180C Charges d'exploitation N+2
Entretien matériel 1200 ‘
Entretien immeuble 300( Chargesljﬁ:,res RBE
Assurances batiments 3 00d ’
Assurances rc.. 1000 'mpﬁt;? taxes
Divers -dOC - LS00 Autres servi(fes
blanchissage (draps en location)) 12 00( extérieurs \ Charges de
Autres services exterieurs 13 20 3% \ per;g;,nel
Honoraires comptable +uridiquejs 3600 Services extérieurs . ’
Publicité, foire, salon 300d 6%
Frais déplacements 2 400 —
Frais réception 1 004 Autres achats élec,...
Frais téléphonie, internet 1200 3%
Frais bancaires 2 000
Impots et taxes 12 20 Achat matiores
Taxes sur salaires 4 200 CONSOMMEes
Impots fonciers 8 00¢ 32%
Charges apres RBE 57 50(
Location immobiliére 50 00!
Amortissements et prov. 7 500
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C R®sultat doéexploitation

N N+1 N+2
CA 341 625 384 328 427 031
Achat matieres consommeées 106 877 120 236 133 596
MARGE GLOBALE 234 748 264 092 293 435
¢c20Ff ! OKIFGa StSO> SL1BOX 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 immobiliere* 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 7500 7500 7500
Résultat d'exploitation 11148 |- 658 11 335
Charge financiere 750 750 750
Résultat avant impots 10398 |- 1408 10 585
Impots sur les Sociétés 733 - 647
Résultat Net 9665 |- 1408 9938
Capacité Auto Financement 17 165 6 092 17 438
Résultat Brut d'Exploitation 43 648 56 842 68 835

Le seuil de rentabilit® est esti
laguelle la structure est rentable.

TOTAL Charges fixes HMT nnn e
TOTAL Charges variables My HPc 4649
Seuil de rentabilité nnp yco €

Le Besoin en Fond de Roulement est négatif, c'est a dire qu'il
ameéne des fonds plutdt qu'il n'en sollicite car les clients

globalement payent comptant ( pas de créance, réglement a 30
jours fournisseurs, charges sociales et TVA)

*Location immobiliere franchise de 6 mois sollicitée aupres de la banque pour le remboursement du prét.

m®

Auberge de | 61 s r

aux berges
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8. L Articulation juri dique

Ambition
1 Unprojetancrélocal ement avec | a crSec#ttiCoop ®6 a hlatéréd Colléctif (SCIC) dans laquelle les habitants sont
investis ,
1 Une équipe avec une gestion professionnelle  épaulée par du bénévolat (chanti er participatif,6 &),
1 Une d ynamique réseau prestataire et partenariats locaux , départementaux , régionaux.
Les caractéristiques principales déune SCIC
71 le multisociétariat, cobed&dire qubdbon trouve obligatnoi memesttdans LtgpeScddbdébassoci ®s
producteurs, des bénéficiaire s, et dbéautr es t(psttatiennets6é ag,soci ®s
71 un fonctionnement selon les régles coopératives (1 personne = 1 voix ), une répartition des voix par collége de10a50%
T unr ®i nvestissement dbéune gr ande dpaanrst il ed adensbindb® 5ERdU bénddice avant impdts doit &tre mis
enréserve et jusqu'a42,5% - aprés soustraction des aides publiques - peuvent étre servis en dividendes ,soumisallS

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

Les Scic présentent donc la particularité de rassembler des associés aux intéréts a priori divergents, mais qui choisissent de
se rassembler dans  un intérét collectif qui les dépasse.

SCIC exploitée sous forme de SA pour permettre la vente de prestation s, | éfigibilité a la défiscalisation en tant que société commerciale
Deux sites gesti onnaires d-teht@aton g-deneeDndme ont adopté ce statut

- SCIC monastére de Ste Croix, centre d 6 h ®b e r g mtereational www.le -monastere.org
- SCIC Poet Celard : la vie de chateau ouverte a tous Poét - Celard www.scicpoetcelard.org

Deux scénari i possibles
- Scénario 1 achat parlaS ociété Civile | mmobiliere (SCI)

- Scénario 2 bail emphytéotique : la_collectivité reste propriétaire et intégre la SCIC
Intérét
- Lacollectivite conserve une maitrise débam®nagement du territoire ° travers | ¢

patrimoniale du lieu :
- récupére a terme un batiment valorisé ;
- p e r meacced ad@les financements publics non contraints alaregle de mini mis.
- Permet un partenariat dans | e cadre dbéun pool ddéinvestisseurs avec | a
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ORGANIGRAMME AUBERGE DE L’'ISERE
PROPOSITION 1 : LA SCI EST PROPRIETAIRE

SCIC Auberge de I'lsére

Association1901:
Aux Berges de I'lsere

SCI Auberge de I'lsére

COLLEGE A

- Fondateurs (membre du CA et COLLEGE B
co-gestionnaires a la création
de la SCIC) - Clients et usagers
Porteurs de parts - Salariés - Fournisseurs et partenaires

- Locataires : personnes physiques ou
morales exergant une activité
au sein de la SCIC:
producteurs,

services, etc...

économiques

Conseil d’Administration

Adhérents de |'Association

COLLEGE C

- Partenaires institutionnels et territoriaux
- Associations
- Sympathisants

Fonctions:

- Devient propriétaire du site
- Prise en charge de certains

Le principe de gouvernance est celui de
1 personne = 1 vote mais les votes
des colléges sont pondérés

Fonctions:
travaux (gros oeuvre, parc, Fonctions: - Animation culturelle et
monuments historiques). - Gestion de I’établissement, associative du site
- Prise en charge des investissements - Compléments de subventions
d’aménagement et de certains travaux - Appel a projets
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ORGANIGRAMME AUBERGE DE L’'ISERE
PROPOSITION 2 : UNE COLLECTIVITE LOCALE EST PROPRIETAIRE
BAIL EMPHYTHEOTIQUE

SCIC Auberge de I'lsére Association1901:

COLLECTIVITE LOCALE Aux Berges de |'lsere

COLLEGE A

- Fondateurs (membre du CA et COLLEGE B
co-gestionnaires a la création
de la SCIC) - Clients et usagers
- Salariés - Fournisseurs et partenaires
- Locataires : personnes physiques ou économiques
morales exergant une activité
au sein de la SCIC:
producteurs,
services, etc...

Conserve le bien commun

Conseil d’Administration

Adhérents de |'Association

COLLEGE C

- Partenaires institutionnels et territoriaux
- Associations
- Sympathisants

Fonctions: Le principe de gouvernance est celui de
- Reste propriétaire du site 1 personne = 1 vote avec pondération des
- Prise en charge de certains votes suivant les colleges Fonctions:
travaux (gros oeuvre, parc, Fonctions: - Animation culturelle et
monuments historiques) - Gestion de I'établissement, associative du site
- Prise en charge des investissements - Compléments de subventions
d’aménagement et de certains travaux - Appels a projets
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L6®qui pe:uppool gdeecompétences 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 (25lits ) /1
g®r ant d& hesthueateur local / 1 technicien diagnosticien du ba 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 sbinvestir
projet , actuellement la somme atteinte est del50 000 u.

™\ architecte dplg
e des mariniers

sylvain arnow
ie hublot”, 1§

Frédeéric Pilloud
Initiatives Développement Territoire

Eric Prangé  architecte D.P.L.G.

Chalet des routiers

26190 saint - gltg - en.- royans 18 rue Mathieu de la Dréme 26100 ROMANS conseil enl InGEniers db Broiois
R

tol: 04 75 790 Mﬁsg ag Tel: 09 80 08 54 24 / 06 09 63 15 84 g 9 Pt & -

courriel : s drmoux@wanadoo.ir http://www.prange-architecte.com/ S 06 49 60 58 94 : % Hautes-Alpes Queyras

W' gt w

NB : Propriété intellectuelle de la présente étude.

La présente étude est la propriété exclusive des membres de | 8®qui pe projet etDdbel gassdeibhédlonre
Lébutilisation et | d6exploitation de |l a documentation et de | 6ensembb®qgdepe
et de | dassociati on &destiers, cfoarintuen i lgbud®ejset de publications ou °tre r®utilis®e
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Annexe 1 : Romans sur Isére positionné e au carrefour des sillons rhodanien et alpin

Image Lahdsat [:Copernicus : 7 : s = : ; S :

Y.- . F‘_\k e >
Image © 2016 DigitalGlobe ¢ P S o S
DataiSIO; NOAA, U.S. Navy, NGA, GEBCO : S S S & O‘Qg e art Vs
e > SRR - —— en = 3
SN . - T ~ ST
. . Nt X

Visite guidée B: Date des images satellite :'77/9/2015 45°02!23:88"N 5°03'09.17"E élév. 154 m altitude 14.97 km
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Annexe

Historigue

2 : Frise historique du ténement et de la vie du lieu

du tenement

La Maison

Fenétres a meneaux et escalier a vis permettent de faire remonter la construction du batiment au XVe siecle.
Le parc s'étend jusqu'au rempart du XIVe siecle.

Au XVlle siecle, la demeure devient un séminaire qui accueille des orphelines.

Au début du XXe siécle, un avocat agré €, Paul Gras, est propriétaire de la parcelle.

Sa fille la vend a 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 I'Environnement, sur 448m2 de surface u tile.
Batiment public inscrit & l'inventaire de I'Aire de Valorisation de I'Architecture et du Patrimoine de la Vi lle, situé au bord
de l'lsére, prés du centre ville, il est doté d'un parc aménagé attenant de 3200 m2 longeant plusieurs ¢ entaines de

metres de berges.

de la Nature et de I'Environnement (MNE) 1990 -2014

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

dans le champ de I'environnement au sens large, vers les ecoles, 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 siege du Réseau Drémois d'Education a I'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 régulierement la MNE et plus de 10 000 personnes touchées chaque
année.
juin 2015 i -
2014 2014/2015 e Printermps Automne 2016 Hiver 2016 & Il est ur gsoust

peine de voir le lieu se dégrader
compléetement (attaque champignon

Fermeture de la Constitution d'un Elaboration Appel a Présentation de Enrichisserment

Maison de |a collectif paricipative financement I3 premiére du projet avant mérule des bois, é)
Mature et de d’habitants pour du projet u La participatif [deja version du projet la prochaine
I"Environnement sauvegarder ce Maison des plus de 100 000€ a la ville et lors presentation a
pien commun Chapeliers » collectes) de réunions la wville
publiques
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LJ Au b er g edondaertainsiélémefiis de bati font remonter la construction au XVéme siécle présente encore aujourd'hui de nombi

particularités patrimoniales.
Des fenétres & meneaux sur les facades Est, Sud et Nord attestent de la construction datant vraisemblablareéem diécle. Il sera intéressant

dans la rénovation de les valoriser et de rouvrir celles qui ont été obturées.

[ Ly % |

/] =

D'autres éléments du bati attestent d'une construction du XVeme siecle dont ce magnifique escalier a vis dans le basientesi corlagix

apparaissant au rezle-chaussée du batiment central.
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Un appareillage caractéristique de la Drome des collines constitué de galets disposés en arétes de papssnspigatuny, apparait dans de

nombreuses parties de la constructions'gira de le prendre en compte lors du ravalement, un diagnostic complet de ces éléments n'étant pc

qu'aprés le décroutage total des facades. Mais les éléments visibles sont d'ores et déja nombreux.

Des éléments de patrimoine religieux romanaistsgeja répertoriés a l'inventaire des monuments historiques. Les stations Il et 1l du chemin de

croix de Romanssur-Isére classé, sont adossées a la Maison des Chapeliers.

4, gyt ¥ i i
= J ik Plean gt

%,
SO O Uy it

Pont Vs

i i cat
Localisation de stations du Chemin de Croix de Romans (26). 2
I Les Stations 11 et 111 sont situées a la Maison des Chapeliers L
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Plus étonnante et sans explication actuelle est cette coquille ornant le frdetaporte d'entrée de la tour Est qui présente de nombreux élément
de construction du XVeme siécle. Cet ornement est caractéristique du chemin de Saint Jacques de Compostelle qui passeSpantMasebe, a
5 kilometres de Romans. On a peu d'infation sur la destination de ces batiments avant 1663 ou ils hébergerent un séminaire de jeunes filles

orphelines. Mais avar? Du XVeme siecle a cette année 166@e batiment auraitl hébergé des peélerins sur la route de Salacque®

SIS A .

Ak

La rénovatio de ces batiments présente encore d'autres aspects a valider avec I'Architecte de Batiments de France afin d'étreaeceaneorth

zone AVAP dans laquelle est incluse cette maigore de Valorisation de I'Architecture et du Patrimoi(ienétres dauphinoises, toitures en tuiles

canal, etc...). Mais c'est un chantier qui ne manquera pas d'intérét et qui peut concourir a la valorisation du cenigubistonanais. Les esquisses
suvantes montrent quelques propositions
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Annexe 4 : L imtention urbaine etpaysagered O6i nt ®gr ati on du proj et

L’Auberge de I'lsére ... dans Ia trame végétale et paysagere
. s A f\w w
: w/_/ %&&P :Mﬂr

. — ,ﬁ

Les Berges de ¢

1 Wowces dos Grmmges ot des st

[ Boudes du quartor Bourhen

BB Boude de CombesHoires

EEZEN soude do 'Bipitel Views

IR serding do vieil Wapitel, MO, Selierse

[==] Chemin des boests, Boude des Arnavuds, base vevtiam Tewesen

Inscrire I’ Auberge de I'lsére dans le contexte des berges de I’ sére d’un parc traversant...

%/ ""/ {+=
fhw’r!, TR

{—‘_‘k" Rl “ F “_. .-_n
o u usée de la
/m:e";[cmhausw_n{r §

* . ; - o - 3t
Fho s

Auberge
de I'lsére

A y / _,y-' ; ~3 9/
Inscnre 1 Xuberge J\ I Isere d:ms Ie contexte es berges Je I.I‘s\ere
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roix gu«eéfﬁ‘waﬁi . i

w

> L|also}nsp|étonne’f 3 b i .J?t.
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~ Mettre en valeur les Stations 2et3 - 1 . : Auberge de I'lsére :
du Chemin de Croix du «Grand Voyage» | s g L a la convergence de 3
S g > re. g grandes entités urbaines

nscrire ku erge del sére
dans un parc traversant...
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Annexe 5 : Stratégie de Développement Touristique de la Drome 2016 -2021

Un fil rouge : LE SLOW TOURISME

Un tourisme authentique, vecteur de développement économique et favorisant le « Slow Tourisme ».

Définition : Le slow tourisme est une filiére touristique gui préne une expérience authentigque proche de la natu-
re. Elle regroupe plusieurs formes de tourisme centrées sur le bien-étre, l'itinérance, les mobilités douces comme
le cyclotourisme, le tourisme fluvial, ou encore la randonnée.

Face au tourisme de masse qui a montré ses excés comme ses limites, le slow tourisme se présente comme une
belle alternative, un mode de tourisme ou l'on prend le temps de la découverte, du partage, de I'échange d’'expe-
rience et du plaisir, en combinant respect de I'environnement et préservation des spécificités locales.

Le slow tourisme est un nouveau concept de voyage qui soOéinspire du sl ow foc
a manger et a redécouvrir les plaisirs de la table pour faire face a la malbouffe et au fast -food.

(I s 0 a griertdre kb éemps de découvrir une des tination doappr ®ci er |l es paysages, en r
destinations proches et des moyens de transports moins polluants

Le slow tourisme est de plus en plus tendance. Nombr eux s ontourisnees g el
lent . Leur philosophie est bien simple : ils ont d®ci d® de sbdaccorder
dans | e stress des transports et déarr°ter de faire |l a course sbhwx ml
tourisme, cbest profiter pleinement des vacances, sans avoir unrar o
tout prix.

Choisir de voyageren  vélo , en train , en roulotte ,a cheval ,en bateau ,en mobylette , permet de redécouvrir le mo nde qui nous entoure
et de ne plus le laisser défiler a toute vitesse sous nos yeux sans en apprécier sa richesse.

Quecesoita co6té de chez vous ou bien ° | autre bout du monde, on vous letemjstde
prend re du temps

Etpourquoipas ,apr s | 6 Aubeumhti e s” DRao ¥%é. LserAaRomanguristre L[?0 i
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Annexe 6 : Les itinéraires  cyclo touristiques et de randonn ée pédestre

Comptages Vallée de I'lsere Vélos seuls et % du trafic total

2014 2015 2016
Chateauneuf/lsére 37484 | 22%| 36379| 27%| 35758 | 27%
Romans ouest Ors passerelle B 64589 | 38%| 57806| 43% | 58474 | 44%
Pizancon 16860 | 10%| 16511| 12%| 14899 | 11%
Eymeux 27408 | 16%| 25236| 19%| 25192 | 19%
Portde I'ouvey 25393 | 15%| 25109| 18%| 21928 | 16%
TOTAL 17173% 135932 134323
Une étude de terrain a été réalisée par le Département 26 sur

; la typologie des clienteles sur la ViaRhéna en 2014
V®l o route voie Vall ®e de

LES CHEMINS DE GRANDE RANDONNEE LES CHEMINS DE PETITES RANDONNEES
GR9GR91GR93

LAVELOROUTE VOIE VERTE V63

Auberge de | 61l s re aux ber ges d-eCanhdiddtuse t 26 janviR20hTa n dev®aubergedelisareecom  Page 31 sur 46




Annexe 7 : Ensemble des plans archi

tecturaux

DEPARTEMENT DE LA DROME
COMMUNE DE ROMANS

Maitre de I'ouvrage:
SCIC "Auberge de l'lsere"
3, cote des Chapeliers

26 100 ROMANS

en cours de création

Adresse du terrain:
3, cbte des Chapeliers
26100 ROMANS
parcelles AY 28 et 61

PROJET D'AMENAGEMENT

DE GITES D'ETAPE ET DE SEJOUR
AVEC RESTAURANT - GUINGUETTE
EN BORD D'ISERE.

ESQUISSE 200117
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AUBERGE .
DE L'ISERE =

AUBERGE DE L'ISERE
PROJET 180117

PLAN DE SITUATION, e =1/ 10 000éme
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Note:

la superposition du cadastre avec la photo aérienne (source:
géoportail) montre que la céte des Chapeliers empiéte sur le
ténement du projet.

Le fond cadastral n'a pas da étre ré-actualisé depuis les
travaux d'élargissement de la Cote des Chapeliers, réalisés il
y a de nombreuses années.

AUBERGE DE L'ISERE
PROJET 180117
PHOTO AERIENNE SUR FOND CADASTRAL e = 1/1000éme
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