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Entre l’écluse n°13 et la confluence aval, l’état actuel de la 
végétation invite donc à maintenir -voire même à renforcer- la 
fermeture du paysage, en jouant la carte du « tunnel végétal »

Maîtres du Rêve - avril 2006

MISE EN VALEUR DE L ’ANCIEN CANAL    
AU-DELA DE L ’ECLUSE N°4



64

Sur la base des propositions précédentes, trois scénarii d’ambition peuvent être esquissées :

Scénar io 1 : Stratégie d’accompagnement à la mise en place de la piste cyclable considérée comme axe 
structurant = capitalisation à partir de l’existant.

� Priorité au traitement paysager de l’ancien canal et au redéploiement de la maison éclusière n°2.

Scénar io 2 : Stratégie d’ image = changer radicalement l’ image de l’ancienne vallée éclusière en ciblant de 
nouvelles clientèles. 

� Priorité à la remise en eau partielle et à l’aménagement du port Sainte-Marie.

Scénar io 3 : Stratégie d’affirmation d’un site-phare touristique à l’échelle régionale = créer l’événement par 
l’ouverture au public d’un site unique en France. 

� Les différentes composantes du projet sont mises en chantier simultanément et on en attend une économie 
touristique àpart entière.

Maîtres du Rêve - avril 2006

SCENARII  STRATEGIQUES ALTERNATIFS
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La requalification touristique de l’ancienne vallée éclusière doit être 
conçue comme une offre complémentaire à celle du Plan incliné, 
capable de renouveler l’attractivité de cette dernière

A termes, cela doit se traduire obligatoirement par une offre de
produits combinés (notamment pour les clientèles individuelles) : 
billets couplés, croisière et visite en petit train touristique Plan 
incliné/Port Ste-Marie, nuitée péniche associée à demi-journée plan 

incliné…

Maîtres du Rêve - avril 2006

MISE EN MARCHE DE L ’OFFRE TOURISTIQUE
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Les clientèles ciblées
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MISE EN MARCHE DE L ’OFFRE TOURISTIQUE



67

Maîtres du Rêve - avril 2006

PHASE 3 : CADRAGE ECONOMIQUE
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ESTIMATION DE 
L ’ INVESTISSEMENT

Pour situer l©ambition et les moyens qu©elle suppose, 
la meilleure voie est de raisonner par analogie, à 
partir d©hypothèses réalistes vérifiées sur des sites ou 
des équipements d©envergure comparable.

La première estimation de ventilation prévisionnelle 
du coût global d©investissement proposée ci-après 
utilise donc des coûts qui correspondent à des normes 
moyennes constatées pour des aménagements ou des 
équipements de même nature, et dans des contextes 
similaires, en France.

Aux coûts de travaux s’ajoutent des coûts d’études de 
maîtrise d’œuvre (architecte, paysagiste, bureaux 
d’études, coordination, contrôle technique, etc…). 

Comme le présente le tableau ci-joint, l’enveloppe 
prévisionnelle globale de l’opération s’élève à :           

1. 805.500 ¤ HT

Total

1/ Remise en eau biefs 1 à 4

Sous-total 1 500 000

2/ Mise en valeur secteur Port Sainte-Marie
Création appontements (10 places) 60 000
Equipement du port 80 000
Aménagement maison éclusière n°2 100 000
Acquisition parc de vélos et rollers 10 000
Aménagement parking (40 places x 25m2 soit 1000m2 à 40€/m2) 40 000
Aménagement paysager (62ml) 15 000
Elargissement route d'accès 40 000

Hors devis (pour mémoire) :
 acquisition et aménagement péniche-chambre d'hôtes 500 000

Sous-total 2 345 000

3/ Création "vallon des songes"
Clôture parc 4000m2 (400ml) 15 000
Praticable bois (300ml) 60 000
Installations ludo-artistiques (20) 90 000
Requalification maison éclusière n°4 120 000

Sous-total 3 285 000

4/ Valorisation des biefs 5 à confluence aval
Entre écluses 4 et 9 : jardin-canal (4000m2 à 50€/m2) 200 000
Entre écluses 9 et 13 40 000
Entre écluse 13 et confluence aval 50 000
Démolitions maisons éclusières menaçant ruine 50 000
Requalification maison éclusière n°10 100 000

Sous-total 4 440 000

Total �  HT 1 570 000
Etudes (15%) : honoraires de Maîtrise d'Oeuvre 235 500

Total coût d'opération �  HT 1 805 500

Estimation en grandes masses de l'investissement
QuickTime™ et undécompresseur Graphismessont requis pour visionner cette image.
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PREVISIONNEL DE FONCTIONNEMENT

La gestion du site doit reposer sur quatre principes majeurs :

- La présence d©un personnel motivé et très flexible dans ses 
missions et charges saisonnières, capable de s©adapter aux besoins 
fluctuants ;
- Le développement d’une politique commerciale offensive, bien 
ciblée et suffisamment dotée de moyens pour affirmer la notoriété du 
site ;
- Une articulation efficace avec le reste de l’offre touristique du 
territoire (et en premier lieu le Plan incliné) ;
- Et la création d’événements originaux, pour renouveler la 
médiatisation. 

Au bout du compte, on en escompte le dégagement de marges 
suffisantes d’autofinancement permettant d’assurer un entretien de 
qualité et une mise à niveau régulière des investissements d’origine.

Les simulations présentées ci-après comprennent trois postes 
principaux de charge :
- Les frais de prise en charge de personnels permanents et saison
niers ;
- Les frais de fonctionnement administratifs et techniques ;
- Les moyens de promotion, de commercialisation et d’animation.

L’hypothèse qui a été retenue ici est celle d’une gestion déléguée à 
un opérateur privé de type associatif. 

32 000 visiteurs COMPTES DE PRODUITS €  HT 

Billetter ie parc thématique ouvert 6jours/7 et 8 mois par an

H.T TTC

• Plein tarif H.T. (60% des payants) 3,80 € 4,00 € 72 960

• Tarifs réduits H.T. (40% des payants) 2,37 € 2,50 € 30 336

103 296 33%
Recettes guingette et boutique

• Recettes guinguette (base : 10000 couverts/an) 15,00 € 150 000

• Recettes boutique dont végétal  (base : 32.000 clients) 1,00 € 32 000

182 000 58%

Autres recettes 

• Location ânes, vélos et trotinettes (10 locations/jour à 5 € HT sur 6 mois) 10 000

• Redevance péniche chambre d©hôtes (800 €HT/mois) 9 600

• Redevance nuitées bateaux (840 nuitées à 10 € HT) 8 400

28 000 9%

313 296 100%

32 000 visiteurs COMPTES DE CHARGES € HT  

Personnels salaire mensuel brut

• Responsable permanent gestion et promotion du site: 2 400 x1 41 760

• Personnel accueil/billetterie (3/4 temps sur 8 mois) 1 400 x2 24 360

• Personnel entretien et éclusage      1 400 x1 24 360

• Personnel guinguette (3/4 temps) 1 400 x3 36 540

127 020 41%

Charges d©administration et d©exploitation générale

• Maintenance, entretien technique jardin et bâtiment 40 000

• Eau, tél, électricité, chauffage, assurances... 11 000

• Impôts et taxes (3 à 4% total charges)  11 000

62 000 20%
Achats

• Guinguette (40% des ventes) 60 000

• Boutique (50% ventes) 16 000

76 000 24%

Promotion et commercialisation

• Participation à éditions dépliants, 

 frais de mission démarchage prescripteurs, relations presse 36 000 12%

Provisions

• Provisions pour renouvellement du site 12 000 4%

TOTAL GENERAL DES CHARGES 313 020 100%

32 000 visiteurs RESULTAT €  HT 

276

TOTAL GENERAL DES PRODUITS HT

BUDGET PREVISIONNEL DE FONCTIONNEMENT
Scénario en régime de croisière à 32.000 visiteurs
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PREVISIONNEL DE FONCTIONNEMENT

Les critères de détermination des produits jouent évidemment un 
rôle essentiel dans l’estimation des résultats. Les ratios employés à 
cette occasion correspondent à une norme moyenne constatée pour 
des sites comparables.
L©estimation des produits prend ici comme bases :  
- Une ouverture six jours sur sept, 8 mois par an ;
- Un billet d©entrée plein tarif du parc thématique à 3,80 € HT ;
- Un billet d©entrée à tarif réduit (moyen) à 2,37 ¤ HT
- Un ratio nombre d©entrées plein tarif/tarif réduit : 60/40 ;
- Une part des recettes de billetterie estimée à 57% contre 33% 
environ en recettes de produits dérivés ;
On a retenu ici une dépense moyenne de 15 ¤ HT  à la guinguette 
(sur la base de 10.000 couverts annuels) et une dépense moyenne de 
1 € à la boutique du parc thématique (avec 32.000 visiteurs annuels).
- Les recettes liées à la location de vélos, trottinettes et ânes : 10.000 
€HT/an (soit 10 locations/jour à 5€HT sur 6 mois) ;
- Le produit de la redevance liée à la péniche-chambres d’hôtes : 
6.600 €HT/an (soit 800 €HT/mois) ;
- Le produit de la redevance liée aux nuités bateaux : 8.400 €HT/an.

Une provision pour renouvellement du site est prévue à hauteur de 4 
% des charges, soit 12.000 ¤ HT, en régime de croisière.

Dans ces conditions, le « régime de croisière» est atteint à environ
32.000 visiteurs et le point mor t à 28.000 visiteurs.

Ce scénario permet de créer sept emplois.

28 000 visiteurs COMPTES DE PRODUITS €  HT 

Billetter ie parc thématique ouvert 6jours/7 et 8 mois par an

H.T TTC

• Plein tarif H.T. (60% des payants) 3,80 € 4,00 € 63 840

• Tarifs réduits H.T. (40% des payants) 2,37 € 2,50 € 26 544

90 384 30%
Recettes guingette et boutique

• Recettes guinguette (base : 10000 couverts/an) 15,00 € 150 000

• Recettes boutique dont végétal  (base : 32.000 clients) 1,00 € 32 000

182 000 61%

Autres recettes 

• Location ânes, vélos et trotinettes (10 locations/jour à 5 € HT sur 6 mois) 10 000

• Redevance péniche chambre d©hôtes (800 €HT/mois) 9 600

• Redevance nuitées bateaux (840 nuitées à 10 € HT) 8 400

28 000 9%

300 384 100%

28 000 visiteurs COMPTES DE CHARGES € HT  

Personnels salaire mensuel brut

• Responsable permanent gestion et promotion du site: 2 400 x1 41 760

• Personnel accueil/billetterie (3/4 temps sur 8 mois) 1 400 x2 24 360

• Personnel entretien et éclusage      1 400 x1 24 360

• Personnel guinguette (3/4 temps) 1 400 x3 36 540

127 020 42%

Charges d©administration et d©exploitation générale

• Maintenance, entretien technique jardin et bâtiment 40 000

• Eau, tél, électricité, chauffage, assurances... 11 000

• Impôts et taxes (3 à 4% total charges)  11 000

62 000 21%
Achats

• Guinguette (40% des ventes) 60 000

• Boutique (50% ventes) 16 000

76 000 25%

Promotion et commercialisation

• Participation à éditions dépliants, 

 frais de mission démarchage prescripteurs, relations presse 35 000 12%

Provisions

• Provisions pour renouvellement du site 0%

TOTAL GENERAL DES CHARGES 300 020 100%

28 000 visiteurs RESULTAT €  HT 

364

TOTAL GENERAL DES PRODUITS HT

BUDGET PREVISIONNEL DE FONCTIONNEMENT
Scénario point mort à 28.000 visiteurs
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COMPTES DE PRODUITS €  HT 

Recettes guingette

• Recettes guinguette (base : 6000 couverts/an) 15,00 € 90 000

90 000 94%
Autres recettes 

• Location ânes, vélos et trotinettes (10 locations/jour à 5 € HT sur 4 mois) 5 600

5 600 6%

95 600 100%

COMPTES DE CHARGES € HT  

Personnels salaire mensuel brut

• Personnel entretien      1 400 x1 24 360

• Personnel guinguette (3/4 temps) 1 400 x3 36 540

60 900 36%

Charges d©administration et d©exploitation générale

• Maintenance, entretien technique jardin et bâtiment 25 000

• Eau, tél, électricité, chauffage, assurances... 6 000

• Impôts et taxes (3 à 4% total charges)  11 000

42 000 25%
Achats

• Guinguette (40% des ventes)

36 000 22%

Promotion et commercialisation

• Participation à éditions dépliants, 

 frais de mission démarchage prescripteurs, relations presse 20 000 12%

Provisions

• Provisions pour renouvellement du site 8 000 5%

TOTAL GENERAL DES CHARGES 166 900 100%

RESULTAT €  HT 

-71 300

TOTAL GENERAL DES PRODUITS HT
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SCENARII  STRATEGIQUES 
ALTERNATIFS

Le scénario étudié précédemment correspond au 
scénario 3 (complet) tel que défini page 64. Il 
convient de le mettre en regard des deux autres 
scénarii.

Scénario 1 : Stratégie d’accompagnement à la mise 
en place de la piste cyclable considérée comme axe 
structurant = capitalisation à partir de l’existant

� Priorité au traitement paysager de l’ancien canal 
et au redéploiement de la maison éclusière n°2

Total

Aménagement maison éclusière n°2 100 000
Acquisition parc de vélos et rollers 10 000
Entre écluses 4 et 9 : jardin-canal (4000m2 à 50€/m2) 200 000
Entre écluses 9 et 13 40 000
Entre écluse 13 et confluence aval 50 000
Démolitions maisons éclusières menaçant ruine 50 000
Requalification maison éclusière n°10 100 000

Total �  HT 550 000
Etudes (15%) : honoraires de Maîtrise d'Oeuvre 82 500

Total coût d'opération �  HT 632 500

SCENARIO 1
Estimation sommaire de l'investissement

QuickTime™ et un
décompresseur Graphismessont requis pour visionner cette image.

Ce scénario génère un manque à gagner annuel 
estimé à 71.300 €HT
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SCENARII  STRATEGIQUES 
ALTERNATIFS

Scénario 2 : Stratégie d’ image = changer 
radicalement l’ image de l’ancienne vallée éclusière 
en ciblant de nouvelles clientèles 

� Priorité à la remise en eau partielle et à
l’aménagement du port Sainte-Marie

Ce scénario génère un manque à gagner annuel 
estimé à 9.080 €HT

Total

Remise en eau biefs 1 à 4 500 000
Création appontements (10 places) 60 000
Equipement du port 80 000
Aménagement maison éclusière n°2 100 000
Acquisition parc de vélos et rollers 10 000
Aménagement parking (40 places x 25m2 soit 1000m2 à 40€/m2) 40 000
Aménagement paysager (62ml) 15 000
Elargissement route d'accès 40 000

Total �  HT 845 000
Etudes (15%) : honoraires de Maîtrise d'Oeuvre 126 750

SCENARIO 2
Estimation sommaire de l'investissement

QuickTime™ et undécompresseur Graphismes
sont requis pour visionner cette image.

COMPTES DE PRODUITS €  HT 

Recettes guingette et boutique

• Recettes guinguette (base : 10000 couverts/an) 15,00 € 150 000

150 000 84%

Autres recettes 

• Location ânes, vélos et trotinettes (10 locations/jour à 5 € HT sur 6 mois) 10 000

• Redevance péniche chambre d©hôtes (800 €HT/mois) 9 600

• Redevance nuitées bateaux (840 nuitées à 10 € HT) 8 400

28 000 16%

178 000 100%

COMPTES DE CHARGES € HT  

Personnels salaire mensuel brut

• Personnel accueil (3/4 temps sur 8 mois) 1 400 x1 12 180

• Personnel entretien et éclusage      1 400 x1 24 360

• Personnel guinguette (3/4 temps) 1 400 x3 36 540

73 080 39%

Charges d©administration et d©exploitation générale

• Maintenance, entretien technique jardin et bâtiment 10 000

• Eau, tél, électricité, chauffage, assurances... 6 000

• Impôts et taxes (3 à 4% total charges)  8 000

24 000 13%
Achats

• Guinguette (40% des ventes) 60 000

60 000 32%

Promotion et commercialisation

• Participation à éditions dépliants, 

 frais de mission démarchage prescripteurs, relations presse 20 000 11%

Provisions

• Provisions pour renouvellement du site 10 000 5%

TOTAL GENERAL DES CHARGES 187 080 100%

RESULTAT €  HT 

-9 080

TOTAL GENERAL DES PRODUITS HT
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MODALITES DE GESTION ENVISAGEABLES

Le statut juridique de l’opérateur exploitant est important, car c’est ce statut qui définit les 
responsabilités vis-à-vis des tiers, et son choix a des incidences en termes de fiscalité, de règles du jeu 
de recrutement ou d’aides de la part de la puissance publique, par exemple.

Le futur exploitant doit à la fois avoir la souplesse d’une gestion professionnelle des missions et 
l’exigence de transparence de fonctionnement que la mise à disposition d’un bien public suppose ; il 
doit aussi bien être intégré localement et pouvoir s’ insérer harmonieusement dans le jeu des 
partenariats indispensables à l’échelle du territoire.

Nous préconisons ici de ne pas retenir l’hypothèse d’une gestion directe par la Collectivité (formules 
de régies), au profit d’une gestion indirecte par  délégation.

Le scénario optimal consisterait en une formule de gestion commune avec le Plan incliné, mais nous 
n’avons pas identifié de volonté affirmée quant à ce scénario, à ce jour.

Il paraît par ailleurs difficile d’ imaginer d’ intéresser un opérateur privé extérieur.

Dans ces conditions, l’hypothèse la plus réaliste semble être la gestion déléguée à une association 
constituée pour l’occasion,et agissant sur la base d’une convention de prestations sur objectifs, à
charge au prestataire de répondre aux objectifs.
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