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Un équipement indoor phare de la vallée d'Ossau : la falaise aux vautours, dédié d une
large gamme de publics.

Une implantation centrale en vallée et une bonne desserte, a proximité de sites
attractifs.

Un site existant depuis les années 90, géré par la Commune d’Aste-Béon.

Une fréquentation en perte de vitesse et une fermeture depuis 2022 en I'absence d'une
solution d’exploitation viable.

Une étude pour réfléchir aux conditions de requalification et d’exploitation futures du
site avec un portage communal /Aste-Béon.

Un projet de fterritoire qui dépasse la seule échelle communale et qui nécessite
aujourd'hui une ambition supra pour laquelle I'EPCI CCVO est sollicité.

D I A |_I EM |S POSITIONNEMENT ET FAISABILITE DE LA
o 7 REQUALIFICATION DU SITE DE LA FALAISE AUX 1_1 |. 'l
Comnsoniis & velopens, VAUTOURS
REUNION INFORMATION ST S —
CC Vallée d’'Ossau



7

Une méthodologie prenant en compte le site, le territoire, les acteurs,
les marchés du tourisme / loisirs et I'économie d’'un projet.

PHASE | - |. DEFINITION ET FAISABILITE D'UN NOUVEAU PROJET

Etape 1 - Etude batimentaire et parcellaire

Etape 2 - Etude de marché & projets connexes exploités
Etape 3 - Positionnement marketing du projet

Etape 4 - Scénarii de repositionnement / développement

PHASE REALISEE

PHASE Il - 1. APPROFONDISSEMENT SCENARIO RETENU / EXPLOITATION
ET ENJEUX COMMERCIAUX ET ECONOMIQUES

Etape 5 - Business model et flux
Etape 6 — Investissement

Etape 7 - Portage / juridique
Etape 8 — Exploitation

PHASE A REALISER

POSITIONNEMENT ET FAISABILITE DE LA
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Une méthodologie laissant une large place a la concertation

PHASE | - DEFINITION ET FAISABILITE D'UN NOUVEAU PROJET

Visite de site

COTECH & COPIL

Entrefiens

Groupe de travail

Enquéte enligne

+

Réunion de ce jour avec CC Vallée d'Ossau & la Commune d'Aste-Béon — 12/09/2023

PHASE Il - APPROFONDISSEMENT SCENARIO RETENU / EXPLOITATION ET
ENJEUX COMMERCIAUX ET ECONOMIQUES

Groupe de travail
COTECH & COPIL
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Une question posée qui montre qu’on ne part pas de rien : une antériorité, des collections, des
équipes RH, une fréquentation, un réseau d'acteurs et de structures, un b&timent / 340 m2.

Intérét a développer un projet (contenus, unicité, apport d'offre, équipement indoor ...) dans
un territoire qui accueille en multi-saisonnier.

Confraintes batimentaires (surface, structuration, destination) mais intérét des infrastructures
(aménagements / équipements / desserte) et possibilités d’extensions.

Une centralité en vallée et sur le périmétre communautaire, qui peut s'irriguer de flux.

Une offre qui ne correspond plus aux attentes des publics ni aux contingences d’exploitation,
un support, le vautour, qui ne peux plus étre le coeur de I'offre.

Une exploitation a professionnaliser (offre / parcours client, prestations / services, modéle
économique / chaine de valeur, ouvrabilité organisée autour d'une gestion pragmatique)
autour d'une Mission de Service Public ... ou pas uniguement.

Un équipement qui doit fonctionner en réseau, autour d’'un concept fort et différenciant.

Il faut construire un positionnement marketing de projet et une promotion / communication
forte, en lien avec le territoire d’ancrage.

Une équipe projet sera & constituer.
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3 hypothéses abordées :

Scenario 1 / Continuation du portage communal.

Scenario 2 / Gestion avec un opérateur public dédié autour de missions toutes
internalisées.

Scenario 3 / Gestion multi-opérateurs autour de missions spécialisées entre partenaires.
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Les scenarii de repositionnement / développement fonctionnel

Scenario 113
Confinvation du portage

communal

lzfcenu rio 2

Gestion"avec un opérateur dédié
;fuiour de missions toutes

13

Scenarid §
Gestion mulli-opérateurs:quiour de
missions spécialisées e\\ire
partenaires S

Type

Poursuite de l'usage actuel

,' internalisées

Modernization de l'vsage du
batiment et du fonds/collections

Scenario 2 + boutique de termritoire

Programme

Falaise aux vavtours

Pdle culture Ossau + service
d'accueil

Péle culture Ossau + service
d'accueil + magasin agro-pastoral

Positionnement

Muzee [ pédogogigue

Centre dinterprétation et de
découverte valléen avec salle
modulaire et structure d'accueil
sans hébergement

scenario 2 + ambifion services
valléens agrotouristiques et
touristiques

Modgle économigue  visé par Mon oui pefit équilibre Cwi grand eguilibre
I"'exploitation
Principaux centres de colts RH RH RH
Enaraie Energie Energie
9 Matérels [ technologies mMatériels f technologies
Principaux centres de recettes Enfrées Enfrées Enfrées
soutique Buvefte - snacking Buvette — snacking
4 Services location de salle Boutique de temroir
Service animation Services location de salle
service visites Service animation
service visites
Services accompagnement
Capacité a makbiliser des Faible Forte Forte
financements puklics (IMNY)
Capacité a maolbilizer des Faible 3ans objet Selon modéle écorfomigue (mais

financements privés (INY)

investissementGublic maojoritaire)

=> La concertation a montré une volonté de mixer les scenarii 2 et 3, ceci présupposant

la présence d'une pluralité d’acteurs au début du projet, y compris privés.

4, Dial hiemis

REUNION INFORMATION
CC Vallée d’'Ossau
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Les themes structurants positionnant I'offre de I'équipement ont été concus a partir de
4 sources .

Le travail des bureaux d’études,
Les entretiens individuels,

Les COTECH / CORPIL,

L'enquéte en ligne.

| ressort que .

Les items « pastoralisme », « faune avicole » et « les hommes et leurs relations a la
vallée » sont les trois plus cités,

L'item « boutique du terroir » est celui qui vient juste apres,

Un autre élément important est le besoin de mixer des composantes économiques -
culturelles - sociales afin de typer une offre la plus différenciante et solide possible.
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Une ouvrabilité annualisée permettant de fiabiliser le service proposé et I'exploitation.

Une mission de service public dominante mais avec exploitation commerciale
conjointe.

Un accueil jour, pas de structure d’'hébergement sur site.

Une vocation d’accueil large : individuels, couples, familles, tribus, groupes; résidents,
excursionnistes, touristes.

Pour les groupes : enfants via formats scolaires, ados via formats de type activités
aftenantes a des produits types centre de vacances (journées scolaires, stages ...),
adultes (séminaires, CE/incentive, professionnels spécialisés ...), aufres formats a,
développer : accueils séniors, groupes sporfifs ...

La structure est un pole d'activité valléen qui fonctionne en synergie avec [|'offre
touristique / loisirs du territoire (sites touristiques, hébergeurs / restaurateurs,
professionnels des APN ...) et s'appuie sur des partenariats conventionnels entre
opérateurs renforcant I'écosysteme touristique local et favorisant les renvois de
clientéles pour dynamiser a la fois les excursions et les séjours.

La structure assure des missions d’accueil, de conception / réalisation de son offre,
d’animation et de vente de produits / prestations.
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VERS UN PROJET

SCENARIO 1 Désignation
Un programme de +/_ INDOOR FROMT OFFICE Accueil BIT + Centre m? 55
1 669 K€ HT de fravaux |roocor  |FronT ofFicE Accueil centre sportif m? 15
pour une Surfoce U-l-lle IMOOOR FROMT QFFICE Sanitaires m2 15
. IMDOOR FROMT OFFICE Ascenseur F 3
indoor de 600 m?.
INDOOR BOUTIQUE Espoce vente 2 30
INDOOR BOUTIGUE Espaoce déegustation m? 20
= ~ IMODOOR BOUTIGUE Espace museo m? 25
Le cout TDC peut étre
envisagé autour de _
INDOOR ESPACE MUSEC Exposition permanente m? &5
+/_ 2 302'5 K€ TDC. INDOOR ESPACE MUSED Espace numeérique me 20
INDOOR ESPACE MUSED Espoce observation m? 25
INDOOR ESPACE MODULAIRE Exposition temporaire m? 50
2 A NDOOR ESPACE MODULAIRE Salle muli - usages m? 70
600.m F’)rOpOS.eS est un INDOOR ESPACE MODULAIRE Installations techniques F
seuil necessaire pour
pOUVOiI’ explo“-er IMOOOR SMACKIMNG INDOOR Office m2 12
IMDOOR SMNACKIMNG INDOOR Salle snacking m® 20
convenablement une |oypocr |suacking outboor Terrasse me 80
offre ngp’rée AQUX |OUTDOCR |SMACKING OUTDOOR Equipements / mobiliers F
CllenTeleS' IMDOOR BACEK OFFICE Stockage m® 20
IMDOOR EACK OFFICE 2 Burequx e 20
INDOOR BACK OFFICE Vestiaires personnels / tisanerie m? 20
Une CCIpCICiTé INDOOR BACK OFFICE Local technique m? 15
d'accuell de 300 [NDoor [AutRE [Circulations + autres Mz 80
personr)es, .SOIT un ERP |OUTDOOR  |[TRAITEMENTS PAYSAGERS [Forfait mobilier / végétaux |  m2 | 1500 |
de categorie 4. ‘ TOTAL INDOOR 400
_/D TOTAL QUTDOOR 1580
| 2180

TISSEUR DE LIEN ENTRE DES LEUX ET DES HOMMES
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Les modes de gestion possibles, pour un portage public :
« Gestion enrégie,

« Gestion déléguée,

« Gestion déléguée a un tiers avec DSP,

« Gestion déléguée a un tiers sans DSP,

* Le contrat entre personnes publiques hors DSP,

« Les contrats enfre personnes publiques et privées hors DSP,

... devront étre réfléchis une fois le programme fiabilisé.

A ce stade, les modes suivants semblent avoir du sens :

« Gestion directe en régie Service Public Industriel et Commercial / SPIC ou via un Etablissement

Public Industriel et Commercial / EPIC,
« Gestion DSP par Affermage,

« Gestion déléguée en gérance salariee,
« Gestion en Société Publique Locale / SPL.
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Hypothése de montage

Aides publiques hypothese 50 % du
montant HT de I'opération.

Apport sur fonds propre du porteur : 0 €.

Montant & financer par le porteur = montant
TDC - Aides publigues — FCTVA.

Hypothése de financement
Emprunt : hypothese 20 ans, Taux fixe a 3%.
Charges financieres : intéréts d’emprunt.

Dotfations aux amortissements dotations
aux amortissements du montant emprunté
sur 20 ans, linéaire.

D | A |_I EM IS POSITIONNEMENT ET FAISABILITE DE LA
REQUALIFICATION DU SITE DE LA FALAISE AUX
VAUTOURS
REUNION INFORMATION
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MY travaux HT
NV travaux TTC
MOE HT

INV TDC

FCTVA

Taux et montant aide escompte
Reste a financer

Apport sur Fonds Propres
Capital emprunte

Taux

Durée mois

Annuité
Mensualité
Intérét moyen annuel

TOTAL CHARGE EMPRUNT

ISSEUR DE LIEN ENTRE DES LIEUIX ET DES HOMMES

CC Vallée d’'Ossau
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1 668 500,00 €
2002 200,00 €

250 275,00 €
230253000 €

7770702 €

759 387,50 €

76543548 €

0.00 €

76543548 €

3.00%

240

64 251,38 €
5354,28 €
15979.61 €

128502747 €
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Un débat actuel sur I'implantation du projet qui s'est un peu focalisé sur le site /
batiment, autour de 3 scenarii présumés :

1. Scenario liev actuel / batiment actuel,

2. Scenario lieu actuel / batiment rénové + extension,

3. Scenario nouveau liev / nouveau batiment.

Au-deld du batiment, ne pas oublier ...

Le questionnement initial : repositionner, requalifier le site de la falaise aux vautours.

Le batiment ne doit pas étre le préalable au projet mais sa conséquence : il faut
réfléchir au concept et aux contenus avant de réfléchir au batiment.

Les avantages certains de la localisation actuelle :

- Site existant, avec un batiment et un foncier maitrisé par une entité publique,

«  Aménagements réalisés : terrassements, VRD / stationnement, paysagement, etc...
« Qualité du liev : accessibilité / desserte, localisation centrale en vallée,

« Localisation / polarité : une localisation faisant trait d’'union, pouvant augmenter les synergies
entre le bas / enfrée de vallée (villages / Patrimoines / Lac de Castet) et le haut de vallée
(villages, stations, Lac/Artouste, col/Frontiere) ainsi qu’entre le village et les réseaux d'itinérance

de proximite. Di |_I . POSITIONNEMENT ET FAISABILITE DE LA
IA' HEMIS  ReQUALIFICATION DU SITE DE LA FALAISE AUX 1’1 |. ' 4
wie & avelogensS VAUTOURS
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Un scénario global composé de plusieurs compartiments / étapes, qui doit étre

discuté avec les parties prenantes.

Etapes

Hypotheses formulées a ce stade

1. Choix d'un portage public et gouvernance publique

Opérateur : ERCI CC VO

2. Choix du concept

Maison de la vallée multi-activités, pdle culture / nature [ produits Ossau,
concept dont le vautour n'est plus le support premier. Le concept est
orienté culfure et économie valléenne, au fravers duquel la faune
avicole, dont le wvautour, est intégrée comme un des éléments de
I'écosystéme valléen.

3. Choix des thémes structurants positionnant ' offre de I'équipement

Pastoralisme, vie et cullure de la vallée, avec prise en compte des
désidératas exprimés lors de la concertation.

4.Choix des offres et équipements

Confer préprogramme, avec prise en compte des désidératas exprimés
lors de la concertation en matiére d'accueil, de muséographie et
contenus et de prestations couplées & I'accueil général.

5. Modes de gestion proposés

Un scénario de type gestion partenariale mulfi-opérateurs avec
gouvernance publique et gesfion publique, ce méme si des activités
privatives seront proposées. Le mode relationnel entre les deux domaines
est & fiabiliser & ce stade, mais gestion possible en régie SPIC, en DSP ou
par contrat entre personnes publiques hors DSP.

&. Définition d'un préprogramme

Rassemblement des offres permettant & I'équipement de disposer d'une
exploitation pérenne, avec prise en compte des désidératas exprimés
lors de la concertation.

POSITIONNEMENT ET FAISABILITE DE LA

D IA |-IEM 1S REQUALIFICATION DU SITE DE LA FALAISE AUX 1_2 |‘ 'l

—/wau&zaw

VAUTOURS

REUNION INFORMATION

CC Vallée d’'Ossau




24

Un scénario global composé de plusieurs compartiments / étapes, qui doit étre

discuté avec les parties prenantes.

Pour la question du batiment plusieurs hypothéses se dégagent, qui vont conditionner le scenario global définitif :

Etapes

Hypotheses formulées a ce stade

7. Adaptation du batiment au préprogramme

Hypothése d'un batiment actuel adapté au préprogramme

Préprogramme développé dans le batiment a Aste-Béon.

Hypothése d'un batiment actuel non adapté au préprogramme avec
maintien du choix du batiment originel

Préprogramme restreint en fonction des possibilités du batiment existant
a Aste-Béon et de son extension proposée (avec risque potentiel de
bouleverser I'économie du projet).

Hypothése d'un béatiment non adapté au préprogramme avec
recherche d'un nouveau batiment

Préprogramme & développer autre  lisu

communavutaire CCVO.

suUr un du périmétre

/Dia! Hemis
T Linnitaiis & svehggerS
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Merci pour votre attention

Questions / déebat

Contacts :

DiaThemis / Développement des territoires et des activités

Alain CHOMEL Tél : +33 (0)6 79 44 45 49; Email : a.chomel-diathemis@dianeige.fr -/ DlA |‘|E|V| IS
Bureau d’études : 35 rue Jean Baptiste Charcot, 11000 Carcassonne (France) Lirnetnr o £ Asrelogemn!
Administration : Inovallée, 43 chemin du vieux chéne, 38240 Meylan (France)

Tel :+33 (0)476 189802 -Fax: +33 (0)4 76 18 04 09

Email : diathemis@dianeige.fr

TELOA

Eric Artiga / Urbaniste, Designer produit — environnement et valorisation des patrimoines

Erell Tréguier / Architecte "
Bureau d’études : 37 Chemin du Vieux Chéne, 38240 Meylan

Tel : +33 (O) 6 1510 31 16 - contact@teloa.fr TISSEUR DE LIEN ENTRE DES LIEUX ET DES HOMMES
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