-
5 -

. TERRITOIRE
COMMUNAUTE DE COMMUNES

EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS
DU CONSEIL COMMUNAUTAIRE

L’an deux mil quinze, le 17 septembre a4 19h00, le Conseil Communautaire, légalement convoqué,
s’est réuni en la Maison de 1'Intercommunalité, sous la présidence de Monsieur Christian RAYOT,
Président.

Etaient présents : Monsieur Christian RAYOT, Président, et Mesdames et Messieurs, Jacques
ALEXANDRE, Denis BANDELIER, Martine BENJAMAA, Jean-Claude BOUROUH, Jacques
BOUQUENEUR, Roland DAMOTTE, Jacques DEAS, Monique DINET, Patrice DUMORTIER,
Jean-Jacques DUPREZ, Joseph FLEURY, Daniel FRERY, Sophie GUYON, André HELLE, Jean-
Louis HOTTLET, Fatima KHELIFI, Marie-Lise LHOMET, Bernard LIAIS Jean LOCATELLI,
Thierry MARCJAN, Didier MATHIEU, Robert NATALE, Pierre OSER, Cédric PERRIN, Jean
RACINE, Fredéric ROUSSE, Roger SCHERRER, Claude SCHWANDER, Bernard TENAILLON,
Dominique TRELA, Jean-Claude TOURNIER, Pierre VALLAT, Bernard VIATTE, membres
titulaires.

Etaient excusés : Mesdames et Messieurs, Marielle BANDELIER, Josette BESSE, Anissa BRIKH,
Laurent BROCHET, Claude BRUCKERT, Christine DEL PIE, Gérard FESSELET.

Avaient donné pouvoir : Mesdames Marielle BANDELIER a Robert NATALE, Josette BESSE 2
Bernard LIAIS, Anissa BRIKH 4 Christian RAYOT.

Date de convocation Date d'affichage Nombre de conseillers
Jeudi 10 septembre Jeudi 10 septembre En exercice 41
Présents 34
Votants 37

I1 est vérifié I'existence du quorum pour les décisions et appel est fait des pouvoirs qui sont remis au
Président

Le secrétaire de séance est désigné parmi les membres titulaires présents. Sophie GUYON
est désignée.
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-Vu la délibération de la commune de Joncherey portant un avis favorable sur le projet en date du 22 juillet
2014

-Vu I'étude incidence NATURA 2000 et étude environnementale. Etude paysagére et pré-étude travaux au
printemps 2015

-Vu Pautorisation au président a signer la convention avec Joncherey pour la mise a disposition du site du
Verchat du 10 avril 2015

-Vu la signature de la convention de mise a disposition avec la commune de Joncherey en date du 20 avril
2015

-Vu la délibération de la CCST confirmant l'intérét général, validant le projet financier CCST

(750 k€) et autorisant le Président a solliciter les subventions en date du 11 juin 201 5.

-Vu la délibération sur la convention de gestion forestiére avec ONF et Joncherey en date du 11 juin 2015
-Vu la délibération portant sur la demande d'enquéte publique & Monsieur le Préfet du Territoire de Belfort
en date du 11 juin 2015

-Vu l'enquéte Publique sur la déclaration de projet de création d'un PRL et modification du POS de
Joncherey qui s’est dérouléé du 3 juillet au 8 aoiit 2015

-V le rapport et les conclusions de Mme le commissaire enguéteur sur l'enquéte publique en date du 9
septembre 2015emettant un avis favorable sur le projet

-Vila délibération de la commune de Joncherey confirmant Uintérét général du projet ainsi que la mise en
compatibilité du POS de Joncherey en date du 11 septembre

Attendu qu’il a déja été délibéré et confirmé que ce projet entre spécifiquement dans les modalités spécifices
au titre de ses statuts dans le cadre des compétences facultatives, 1° article relatif au tourisme définissant
I'intervention de la CCST au titre de « la réalisation de nouveaux aménagements touristiques et d’accueil ».

Aprés analyse, il est clairement confirmé que la mise & disposition du site s’effectue au titre du domaine
privé de la commune et qu’a ce titre la Communauté de communes, bénéficiaire de sa mise 3 disposition, se
doit d’établir un bail commercial avec le partenaire privé qui assurera I’exploitation du site.

Dans ’attente de la mise & disposition effective du site aménagé par la CCST et de la signature d’un bail
commercial, il est proposé au Conseil Communautaire de valider la signature d’un protocole préalable fixant
les termes et conditions de ce bail commercial.

Ce protocole signé avec la SARL « Les Cabanes du Verchat » stipule ainsi les termes du bail a venir :
- Modalités techniques de la construction de I’Eco Hutte par la CCST

- Modalités d’implantation des hébergements touristiques
- Promesse de bail commercial

- Conditions suspensives préalable 4 la signature du bail

- Mise a disposition anticipée du site

- Engagements particuliers de la CCST

- Calendrier et durée du protocole

- Modalités d’exclusivité

Annexes : protocole et projet de bail.

Le Conseil Communautaire, aprés en avoir débattu, 3 'unanimité des membres présents,
décide:

De confirmer que les modalités de ce projet entrent intégralement dans le cadre du domaine
privé des deux collectivités concernées (Commune de Joncherey et CCST), et qu’a ce titre, la
conclusion d’un bail commercial est le meilleur outil qui préserve ’intérét des deux parties.
De confirmer et valider le protocole préalable i la signature du bail commercial dans ses
formes et modalités et le projet de bail commercial avec la SARL des cabanes du Verchat.



D’autoriser le Président & négocier et signer le protocole préalable a la signature du bail
commercial comme le bail commercial qui en découle, ainsi qu’a réaliser tout actes
administratifs et judiciaires afférents

Le Président soussigné, certifie que la
convocation du Conseil Communautaire et le | Le Président,
compte rendu de la présente délibération ont
été affichés conformément a la législation en Le Pr
vigueur. Christia

Acte rendu exécutoire apreés dépot
en Préfecture le 2§ SEP, 215
Et publication ou notification le 7 § SEP, 2015

o
Frafecture dy Terr, up Bebiorpt

Le Président,

Service Courrier
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PROTOCOLE PREALABLE
A LA SIGNATURE D’UN BAIL COMMERCIA

ENTRE LES SQUSSIGNEES : Service
La Communauté de Communes du Sud Territoire, établissement public de coopération inter
siége est 8 Place Raymond Forni, BP 106 - 90101 DELLE CEDEX,

COur'

Représentée par son Président, Mr Christian RAYOT diment habilité & cet effet par une délibération du conseil
communautaire en date du 17 septembre 2015 annexée (Annexe 1)

Ci-aprés dénommée "la CCST",
ET
La Société des Cabanes du Verchat, société au capital de 30 000€, dont le siége est lieu dit « Etang du

Verchat », 90100 JONCHEREY, immatriculé au RCS de Belfort sous le n° 812 651 446 (pour info, société
créée, extrait Kbis obtenu)

Représentée par Mr Gaspard de Moustier et Mr Emmanuel de la Bedoyere.

La CCST et la Société des Cabanes du Verchat sont ci-aprés individuellement dénommées une "Partie" et
ensemble les "Parties".



PREALABLEMENT A L’'ETABLISSEMENT DU PROTOCOLE OBJET DES PRESENTES, LES
PARTIES ONT EXPOSE CE QUI SUIT :

1 La CCST détient, parmi ses compétences statutaires, I'aménagement, la gestion et I'entretien des
zones d'activité touristique

Par délibération du 11 juin 2015, la CCST a déclaré d'intérét général le projet de cité lacustre et forestiére
(ou « Eco-Village Nature des Cabanes du Verchat») envisagé sur le site de la commune de Joncherey
constitué par I « Etang Verchat », I’ «Etang de la Ville », le « Petit Etang », ainsi que des terrains forestiers
alentours pour une superficie globale d'environ 28 hectares. Le périmétre du projet figure au plan ci-
annexé (Annexe 2).

Par délibération du 10 avril 2015, la CCST a autorisé son Président 2 signer avec la commune de
Joncherey une convention de mise a disposition du site pour la durée de son exploitation.

Par délibération du 11 juin 2015, la CCST a autorisé son Président a signer la convention tripartite (CCST-
commune de Joncherey — ONF) relative a la gestion forestiére du site pendant une durée de 15 ans a
compter de sa signature, renouvelable en cas de poursuite de I'exploitation de I'Eco-Village Nature des
Cabanes du Verchat.

2 Le site retenu pour le projet se situe au coeur du site Natura 2000 « Etangs et Vallées du Territoire
de Belfort ». Il est classé au POS de Joncherey en zone ND et en espace boisé classé.

Par délibération du 11 juin 2015, la CCST a lancé la procédure en vue de déclarer le projet d'intérét
géneral et de permettre la mise en compatibilité du POS de Joncherey avec sa réalisation.

L’enquéte publique préalable a la déclaration de projet est en cours.

3 Par delibération du 11 juin 2015, la CCST a décidé qu'elle construirait 3 ses frais le batiment
d’accueil de I'Eco-Village Nature des Cabanes du Verchat (ci-aprés |’ « Eco-Hutte ») et qu'elle consentirait
un bail commercial pour I'exploitation de I'Eco-Hutte et de 'activité d’hébergement par ailleurs prévue sur le
site.

La société des Cabanes du Verchat, constituée par des associés disposant d'une expérience reconnue en
matiére d'aménagement et d’'exploitation de cabanes perchées et flottantes, s'est déclarée intéressée par
le projet.

C'est dans ce contexte que les Parties sont convenues de conclure un protocole (le "Protocole™).

CECI| EXPOSE, il est convenu ce qui suit.

ARTICLE 1 OBJET

Le Protocole a pour objet de fixer les termes et conditions du bail commercial (ci-aprés «le
Bail Commercial») que la CCST propose de consentir a la société des Cabanes du Verchat pour I'exploitation
de ’Eco-Village Nature des Cabanes du Verchat.

Compte tenu des procédures a mettre en asuvre et des conditions a lever de part et d’autre pour parvenir a
I'entree en vigueur du Bail Commercial, les Parties s'obligent & échanger entre elles réguliérement. Chacune
informera les autres des obstacles éventuels qu'elle rencontrerait pour I'exécution du Protocole.

Si un sinistre se produit sur le site, la CCST en informera la société des Cabanes du Verchat sans délai. Dans
une telle circonstance, les parties se concerteront pour apprécier si I'ampleur du sinistre justifie 'abandon du
projet et la caducité du protocole. A défaut d'accord entre les parties, le présent protocole sera purement et
simplement caduc, et les parties déliées de tout engagement réciproque.

ARTICLE 2 CONSTRUCTION DE L’ECO-HUTTE ET AMENEE DES RESEAUX

La CCST réalise a ses frais l'intégralité des démarches préalables et des travaux de construction et
d'aménagement de 'Eco-Hutte et des réseaux de desserte du site selon les modalités suivantes.

2.1 Eco-Hutte

Située a l'entrée du site, d'une surface de 250 m? environ, composée notamment d'un accueil, d'une cuisine,
d'une zone de stockage, d'une salle de réunion, d'un bureau, de 6 sanitaires et différents acces.

2.2 Réseaux

L'Eco-hutte sera alimentée par divers réseaux :
alimentation électrique moyenne tension et transformateur puissance de 250 kVa
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- alimentation en eau potable par conduite de type PE 40
— alimentation ligne téléphonique
— assainissement autonome spécifique a I'Eco-Hutte exclusivement

ARTICLE 3 CONSTRUCTION DES HEBERGEMENTS TOURISTIQUES (CABANES)

Le preneur est autorisé & réaliser a ses frais I'implantation d’environ 21 cabanes d'hébergement touristique
dans un délai de 3 ans.

Le preneur aménage également a ses frais, les espaces mis A disposition par |e bailleur dont I'Eco-Hutte, dans
le cadre de son exploitation du site.

ARTICLE 4 PROMESSE DE BAIL COMMERCIAL

Si les conditions suspensives figurant a I'article 5 se réalisent, la CCST entreprendra de construire "'Eco-Hutte
et d'aménager les réseaux, et le Bail Commercial dont le projet est annexé (Annexe 3) prendra effet 3
I'achévement de ces travaux.

L'achevement de I'Eco-Hutte sera considéré comme acquis au jour de la réception des travaux aprés rapport
de la commission de sécurité, date prévue au 31 mars 2016.

L'achévement des travaux d’amenée des réseaux sera considéré comme acquis au jour de la réception des
travaux et de I'obtention de tous les agréments nécessaires, date prévue au 31 mars 2016.

ARTICLE 5 CONDITIONS SUSPENSIVES DU BAIL COMMERCIAL

L'entrée en vigueur du Bail Commercial est par ailleurs subordonnée & la réalisation des conditions suivantes

5.1 Conditions suspensives

1° Condition suspensive n°1 : caractére définitif de |a déclaration de projet emportant mise en compatibilité du
POS de Joncherey
Cette condition sera acquise (i) en I'absence de recours gracieux ou contentieux de la part de tiers, de déféré

préfectoral, ou de demande de retrait de la délibération de la CCST déclarant, a l'issue de I'enquéte publique,
le projet d'intérét général, dans les deux mois de sa publication et (ii) de retrait dans le délai de quatre mois de
son édiction.

Le projet, tel que déclaré d'intérét général par la délibération définitive dont il est question, devra prévoir
I'implantation de 21 cabanes minimum.

Cette condition suspensive devra étre réalisée au plus tard le 15 février 2016.

2° Condition suspensive n°2 : Délibération définitive du conseil municipal de la commune de Joncherey
maodifiant [a délibération du afin d’autoriser la CCST a recourir a la conclusion d'un bail commercial pour
I'exploitation de I'Eco-Village Nature des Cabanes du Verchat

Cette condition sera acquise (i) en 'absence de recours gracieux ou contentieux de la part de tiers, de déféré
préfectoral ou de demande de retrait de ladite délibération dans les deux mois de sa publication et {ii) de retrait
dans le délai de quatre mols de son édiction.

Cette condition suspensive devra étre réalisée au plus tard ie 15 novembre 2015.

3° Condition suspensive n°3: Caractére définitif de la_délibération de la CCST autorisant la conclusion du
Protocole et du Bail Commercial du site du Verchat mis & disposition par la Commune de au titre de son

domaine privé.
La CCST s'engage a réunir le Conseil Communautaire le 17 septembre 2015.

La condition suspensive sera acquise en cas de décision favorable et en 'absence de recours gracieux ou
contentieux de la part de tiers, de déféré préfectoral ou de demande de retrait de la délibération dans les deux
mois de sa publication et (ii) de retrait dans le délai de quatre mois de son édiction.

Cette condition suspensive devra étre réalisée au plus tard le 30 novembre 2015,
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4 ° Condition suspensive n° 4 : Obtention par la Société des cabanes du Verchat d’un financement bancaire

La Société des Cabanes du Verchat doit recourir 2 un emprunt pour financer la construction des cabanes
prévues au projet. Le montant du prét sollicité est de 700 000€. Durée de I'emprunt: 10 ans. Taux maximal:
2%.

Cette condition sera acquise par la fourniture par la Société des cabanes du Verchat d'un engagement ferme
de financement aux conditions susmentionnées.

Cette condition suspensive devra étre réalisée au plus tard le 30 octobre 2015.

5 ° ° Condition suspensive n° 5 : Obtention par la CCST d’un permis d'aménager définitif pour la création d’un
parc résidentiel de loisirs conformément  I'article R.421-19 du code de l'urbanisme

Cette condition sera acquise (i) en I'absence dans les deux mois de son affichage sur le terrain de recours
gracieux ou contentieux de la part de tiers, de déféré préfectoral ou de demande de retrait & I'encontre du
permis d'aménager que la CCST s'oblige a solliciter a ses frais, dans le délai de 1 mois au plus tard suivant la
réalisation des conditions suspensives n°1 a 4 et (i1) de retrait dudit permis dans le délai de trois mois de son
ediction.

Cette condition suspensive devra étre réalisée au plus tard le 31 décembre 2015,

6° Condition suspensive n° 6: Obtention par la CCST des autorisations administratives définitives necessaires

a |a réalisation des travaux de construction de Eco-Hutte et de 'amenée des réseaux
C

ette condition sera acquise :

- (ii) en I'absence dans les deux mois de son affichage sur ie terrain de recours gracieux ou contentieux de
la part de tiers, de déféré préfectoral ou de demande de retrait a I'encontre du permis de construire I'Eco-
Hutte que la CCST s'oblige a solliciter a ses frais, dans le délai de 1 mois _ au plus tard suivant la
réalisation des conditions suspensives n°t 3 4 et (i) de retrait dudit permis dans le délai de trois mois de
son édiction,

- enl'absence dans les deux mois de son affichage ou de sa publication de recours gracieux ou contentieux
de la part de tiers, de déféré préfectoral ou de demande de refrait a 'encontre de toute autre autorisation
administrative (notamment autorisation défrichement, déboisement) nécessaire pour la réalisation du
projet, et de retrait de telles autorisations dans le délai de 4 mois de leur édiction.

Cette condition suspensive devra étre réalisée au plus tard le 31 décembre 2015.

5.2 Défaillance d’une condition suspensive

En cas de défailiance d'une condition suspensive, le Protocole ne sera pas immédiatement caduc. Les Parties
se concerteront pour analyser la raison de la défaillance et les solutions permettant le cas échéant d'y
remedier. A défaut d’accord entre elles sur ces solutions dans le délaj de deux mois suivant le constat de la
defaillance, le Protocole sera alors caduc et les Parties libérées de toute obligation I'une envers l'autre, sauf ce
qui est prévu al'article 7 ci-aprés.

ARTICLE 6 MISE A DISPOSITION ANTICIPEE DU SITE
e WL AUVIOFUSITION ANTICIPEE DU SITE

Au jour du constat de |a réalisation de la derniére des conditions suspensives, et dés avant I'entrée en vigueur
du Bail Commercial, la CCST autorise la société des Cabanes du Verchat a intervenir sur le site pour y
entreprendre 'aménagement des 11 cabanes prévues pour la premiére année d'exploitation.

Un état des lieux sera dressé contradictoirement par les Parties préalablement a cette mise a disposition.

La CCST devant dans le méme temps faire construire I'Eco-Hutte et aménager les réseaux, les Parties se
concerteront sur les modalités de réalisation de leurs travaux respectifs.

Chaque partie reste responsable de la sécurité de ses travaux. Un coordinateur de chantier sera désigné par la
CCST et les frais en seront partagés a part égale entre les parties si nécessaire.



ARTICLE 7 ENGAGEMENT PARTICULIER DE LA CSST

7.1 La CCST a souhaité consentir un bail commercial & la Société des Cabanes du Verchat en lui garantissant
que le site du "Verchat" qu'elle entend Iui louer n'ont jamais comporté et ne comportent pas de caractéristiques
entrainant leur incorporation en tout ou partie dans le domaine pubiic, et qu'ils n’en comporteront pas au jour
de I'entrée du Bail Commercial ni pendant toute la durée de I'exploitation commerciale du site, de sorte que le
régime de la propriété commerciale ne sera pas susceptible d'étre remis en cause par la CCST.

7.2. Dans I'hypothése ol I'une des conditions suspensives de I'article 5.2 viendrait & défaillir & raison de la
domantialite publique de tout ou partie du site, la CCST s'oblige & proposer alternativement a la Société des
Cabanes du Verchat, qui devra I'accepter, la conclusion d'un bail emphytéotique administratif & des conditions
économiques équivalentes a celle du Bail Commercial.

7.3. 8i, malgré les déclarations et garanties qui précédent de la part de la CCST, un tiers ou fa CCST elle-
méme fait juger que tout ou partie du site appartient au domaine public au cours de 'exécution du Bail
Commercial ou a I'occasion des renouvellements éventuels du Bail Commercial, la CCST s'engage alors a
prendre en charge intégralement les conséquences directes et indirectes qui ont résulteront pour la Société
des Cabanes du Verchat. Ces conséquences incluront notamment la perte de la valeur du fonds de commerce,
le remboursement anticipé de I'emprunt souscrit par le preneur ainsi que les frais de fermeture de la société
{frais de licenciement,...). L'indemnisation sera due dés lors que Ia décision de justice jugeant que tout cu
partie du site donné a bail appartient au domaine public aura un effet exécutoire, nonobstant les voies de
recours susceptible d'étre exercées.

7.4, La présente clause bénéficiera & la Société des Cabanes du Verchat et a tous successeurs dans son
fonds de commerce,

ARTICLE 8 CALENDRIER -~ DUREE DU PROTOCOLE

8.1 Les Parties s'obligent a faire diligence pour respecter le calendrier prévisionnel

8.2 Le Protocole est conclu pour une durée qui s'achévera avec celle de I'exploitation de I'Eco Village Nature
des Cabanes du Verchat par |la Société des Cabanes du Verchat et tous ses successeurs dans son fonds de
commerce.

8.3 Nonobstant ce qui précede, en cas d'inexécution par 'une des Parties de ses obligations, le Protocole
pourra a l'initiative de la Partie non défailtante, &tre résolu de plein droit avant son terme, deux mois aprés
réception par la Partie défaillante d'une mise en demeure visant la présente clause et le manquement
reproché, adressée par lettre recommandée avec accusé de réception, et non suivie d'effets, et sans que
I'exécution subséquente par |a Partie défaillante puisse empécher I'acquisition de |a clause résolutoire.

ARTICLE 9 EXCLUSIVITE

La CCST confére & la Société des Cabanes du Verchat et a ses associés, pour la durée du Protocole et du
Bail, I'exclusivite pour 'exploitation de villages de cabanes dans les arbres et sur 'eau sur I'ensemble des
biens fonciers lui appartenant ou qui sont mis & sa disposition dans le cadre des compétences dont elle est
titulaire.

ARTICLE 10 __ NOTIFICATIONS

Pour toute notification devant intervenir entre elles dans le cadre de I'exécution du Protocole, les Parties ont
désigné les représentants suivants:

Pour la CCST : Attention de : M. |le Président Christian RAYOT

Adresse : 8 place Raymond Forni, BP106 90101 DELLE Cedex

Téléphone : 03 84 56 26 07

Télécopie : 03 84 56 27 66

Courrier électronique : ccst90@cc-sud-territoire.com
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Pour la société des Cabanes du Verchat :
Attention de : Gaspard de Moustier / Emmanuel de la Bedoyére
Adresse : 1 rue Nicolas de Lancy - 60810 RARAY
Téléphone : 06.61.94.70.88
Télécopie :
Courrier électronique : gm@cabanesdesgrandslacs.com

ARTICLE 11 ANNEXES

Annexe 1: Pouvoirs des signataires
Annexe 2 : Plan cadastral
Annexe 3 : Bail Commercial

Fait a Delle, le 18 septembre 2015 en dedk &xaxplaires originaux.

Prefocture du Terr g Belfort

¢

R N 1
seivice Courrier ¢



