Envoyé en préfecture le 09/09/2026

Recu en préfecture le 09/09/2026

Publié le

ID : 044-214402026-20260908-DEL2026_064-DE

~

REPUBLIQUE FRANGAISE
Département de Loire-Atiantique

Te | I I él'4 Délibération n° DEL2026_064

\ v Date de la séance 8 septembre 2026
. <4 Date de la convocation 2 septembre 2026

L'an 2026, le 08 septembre & 19h, le Conseil municipal de Teillé (44), réguliérement convoqué le 02 septembre 2026
par Monsieur Arnaud PAGEAUD, le Maire, s'est réuni dans la salle du conseil municipal en mairie.

Présents (17) : Nathalie ANCIAUX, Steven ANDRE, Lydia BEATRIX-BALLET, Frangoise CHEREL, Anabela DE
ALMEIDA, Florentin DUBUIS, Magalie GRASLAND, Flavie GUILLOTEAU, Said KADDAR, Damien LEPINAY, Florent
LIRONDIERE, Amaud PAGEAUD, Angélique PENEAU, Raphaél PROUX, Samuel ROBERT, Jéréme SQUELARD,
Mikaél VALLEE.

Absentes ayant donné pouvoir (2) :
Aurélie ROUSSEAU ayant donné pouvoir a8 Samuel ROBERT
Magali CERCLE-MESLET ayant donné pouvoir a Anabela DE ALMEIDA

Nombre de conseillers Présents Votants
19 17 19

Secrétaire de séance : Said KADDAR

AMENAGEMENT DU TERRITOIRE :

DEL2026_064 MODIFICATION DE DROIT COMMUN DU PLU — COMMUNE DE TEILLE

Eléments de contexte
Le Plan Local d’'Urbanisme (PLU) de Teillé a été approuvé le 03 juillet 2018.

De maniére & soutenir 'activité économique, la Commune envisage 'ouverture a ['urbanisation d'une zone 2AUe par
le biais d'un passage en zone 1AUe au réglement graphique (zonage). Cette évolution implique la mise en place
d'une Orientation d’Aménagement et de Programmation, obligatoire pour toute zone d'urbanisation future ouverte a
Purbanisation. Enfin, dans la mesure ol il n'existe pas de zone 1AUe dans le PLU actuellement en vigueur, il s'agit
de créer un réglement spécifique a cette nouvelle zone.

La Commune de Teillé dispose actuellement de la Zone d'Activités « Vieille Rue », qui a vocation a accueillir des
activités de portée locale. Elle est classée en zone Ue au PLU actuellement en vigueur.

La COMPA, compétente en matiére de développement économique, a confirmé que des demandes d'artisans sont
régulidrement recensées sur Teillé dans les domaines d'activités de la couverture, de lsolation, de la magonnerie. ..
En effet, le tissu local est assez riche dans le domaine de I'artisanat. Leur zone de chalandise étant trés locale, il est
nécessaire pour ces porteurs de projets de disposer d'une offre fonciére & proximité du lieu d’exercice de leur acfivité.

De maniére & soutenir I'activité &conomique locale, le besoin identifié porte sur la création de nouveaux lots a vocation
artisanale d'une superficie de 1 500 & 3 500 m? environ. Or, la ZA « Vieille Rue » ne présente plus d'un foncier
suffisant au regard des demandes locales (cf. section suivante : « Justification relative aux alternatives, en particulier
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au regard des capacités d'urbanisation existantes »), si bien qu'il est nécessaire-uerouverumesomTUT A Cerega T,
il est envisage d'ouvrir & I'urbanisation la zone 2AUe située en continuité de la ZA « Vieille Rue ».

Les articles L153-31 et L153-36 du Code de I'Urbanisme établissent qu'une évolution du PLU ne changeant pas les
orientations définies dans le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) reléve d'une procédure
de Modification (articles L153-36 a L153-44 du Code de I'Urbanisme). La présente évolution doit donc étre menée
par le biais d’'une procédure de Modification. En ce sens, conformément a 'article L.153-37 du Code de I'Urbanisme,
la procédure a été engagée par arrété du maire n°2026_08 du 08 septembre 2026.

En outre, dans le respect de l'article L. 153-38 du Code de 'Urbanisme, le Conseil Municipal doit justifier « /'utilité de
cetfe ouverture au regard des capacités d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déja urbanisées et la
faisabilité opérationnelle d'un projet dans ces zones ». C'est 'objet de la présente délibération.

Justification de 'ouverture a l'urbanisation de la zone 2AUe

Concemant I'utilité de cette ouverture au regard des capacités d’'urbanisation encore inexploitées dans les zones
déja urbanisées

i convient de relever que le PLU de Teillé comprend deux secteurs & vocation économique (cf. carte ci-dessous) :

- Une zone Ue, correspondant a la Zone d'Activités « Vieille Rue » ;

- Une zone 2AUe (zone d'urbanisation future a vocation &conomique), identifiée au nord du bourg sur environ
1,5 hectare. Elle s'inscrit dans la continuité de I'enveloppe urbaine du bourg, et plus précisément dans la
continuité de la ZA « Vieille Rue ». Le classement en zone 2AUe s'est fait en lien avec le service
« Développement économique » de la COMPA, dans le cadre de la Révision générale du PLU approuvée
en 2018. Ce secteur est actuellement fermé a l'urbanisation.

Nn

Extrait du réglement graphique (zonage)

Au niveau communal, seule la zone Ue correspondant a la Zone d'Activités « Vieille Rue » peut accueillir des activités
économiques de type artisanal. Or, cette zone Ue est quasi-intégralement bétie et ne comprend pas de batiment
vacant (cf. carte ci-aprés). Seules trois parcelles peuvent poser question :

« Une parcelle localisée a I'extrémité nord-est (en jaune) : elle sert aux services techniques communaux
(usage : stockage), et n'est donc pas mobilisable ,
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« Une parcelle localisée au nord-ouest (en viclet) : elle est concernée par uneacuvieuepeprmereusage -
stockage, culture) , et n’est donc pas mobilisable ;

« Une parcelle localisée  I'ouest (en vert) : propriété de la COMPA, elle est mobilisable. Par contre, si elle
présente une superficie de 1800 m?, seuls 1250 m? sont réellement utilisables dans une logique de
préservation de la haie qui la borde & I'ouest. Elle n'est donc pas en mesure de répondre a elle seule aux
attentes locales, a la fois au regard de sa superficie (par rapport a une besoin de 1500 & 3500 m?) et dans
la mesure ol elle constitue la seule capacité d'urbanisation existante & vocation économique (par rapport
aux attentes locales).

Ainsi, au niveau communal, les capacités d’urbanisation ne permettent pas de répondre aux enjeux.

< D Périmétre de la zone Ue
[ Parcelie disponibla (propriété COMPA)
Espace Iié & l'activité de pépiniére (stockage, culture)
Espace lié aux servicas techniques (stockage)

Sur un périmétre plus large que la commune, la COMPA a confirmé que les zones d'activités localisées & proximité
ne présentent plus d’offre fonciére, et donc pas de capacité d'urbanisation (ZA des Fuseaux a Riaillé, ZA de la Gare
a Pannecé, ZA des Vallons d'Erdre & Joué-sur-Erdre). Par ailleurs, la ZA des Mesliers, @ Mouzeil, a vocation a
accueillir des activités sur de grandes surfaces. Cette demiére ne répond donc pas a l'objectif d’accueil d'activités
locales de type artisanal.

Ainsi, au niveau des communes voisines, les capacités d'urbanisation ne permettent pas non plus de répondre aux
enjeux. En outre, dans la mesure ol il s'agit de répondre aux attentes d'entreprises locales, il n'est pas envisageable
de considérer que ces activités peuvent simplanter au-dela.

Du point de vue intercommunal, trois éléments complémentaires doivent étre relevés .

. Lastratégie fonciére définie dans le schéma stratégique des zones d'activités de la COMPA prévoit de créer
des offres fonciéres dédiées aux artisans ou TPE/PME a une distance de 10 km des centres-bourgs, créant
ainsi des zones dites « de proximité » : la ZA « Vieille Rue » s'inscrit dans cette perspective, sachant qu'elle
le présente plus de capacité suffisante pour répondre a la demande a ce jour (cf. supra).

. Leclassement en zone 2AUe du secteur localisé en extension de la ZA « Vieille Rue », réalisé dans le cadre
de la Révision générale du PLU approuvé en 2018, s'est fait en lien avec le service « Développement
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économique » de la COMPA et dans un rapport de compatibilité av
F'urbanisation de ce secteur s'inscrit donc dans la stratégie intercommunale de developpement économique.
» En outre, dans ses orientations, le SCOT du Pays d’Ancenis en cours de Révision confirme cette
perspective. D'une part, il qualifie la ZA « Vieille Rue » de « zone de proximité », dans la continuité de sa
vocation actuelle (cf. p.20-21 du DOO du SCOT arrété en décembre 2025) ; d’autre part, il vise explicitement
un projet d’extension de la ZA « Vieille Rue » sur 1.5 hectare (cf. p.84 du DOOQ).
Au final, le projet d'ouverture a l'urbanisation de la zone 2AUe située en continuité de la ZA « Vieille Rue » est ainsi
appuyé par trois éléments convergents :

« L'évaluation des capacités d’urbanisation de la ZA « Vieille Rue » dans son périmétre actuel ;

« Le «tour d’horizon » des secteurs a vocation économique localisés sur les communes voisines ;

» Les orientations intercommunales (SCOT du Pays d'Ancenis, stratégie de développement économique).
Les deux premiers éléments relevés établissent ['utilité de cette ouverture & 'urbanisation au regard des capacités
d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déja urbanisées, non seulement au niveau communal mais
également au niveau des communes voisines (en lien avec la notion de zone de chalandise pour des activités de
portée locale et 'importance de se positionner en proximité du lieu d’exercice de I'activité). Le troisiéme élément vient
confirmer limportance d'une confortation de la ZA « Vieille Rue » au titre de la stratégie de développement
économique portée par la COMPA.

Enfin, dans le contexte de la loi ZAN, il est préférable de densifier ou étendre les zones existantes plut6t que de
recréer de nouvelles zones d'activités ex nihilo. : cet élément vient encore appuyer l'intérét d’ouvrir a l'urbanisation
la zone 2AUe, située en continuité de la ZA « Vieille Rue ».

Ainsi, 'ouverture a 'urbanisation de la zone 2AUe apparait pleinement justifiée.

S’agissant de la faisabilité opérationnelle d’'un projet dans la zone actuellement classée en 2AUe

Il convient de relever les éléments suivants :

« Le foncier appartient & la COMPA, compétente en matiére de développement économique, ce qui est
cohérent avec le projet d'extension de la Zone d’Activités.

« Silazone 2AUe et aujourd’hui inscrite dans le PLU, elle doit par ailleurs étre mise en regard des orientations
du futur Schéma de Cohérence Territoriale du Pays d’Ancenis : la Révision du SCOT a été engagée le 19
décembre 2019, et arrétée en Conseil Communautaire du 11 décembre 2025. Aprés la consultation des
PPA, il a &té soumis a enquéte publique du 19 mai au 18 juin. Son Approbation est prévue début 2027. Le
Document d’'Orientation et d'Objectifs (DOO) du futur SCOT prévoit explicitement une extension de la ZA
« Vieille Rue » sur 1.5 hectare, dans son enveloppe de foncier & vocation économique.

» Ce secteur bénéficie d'une desserte routiére a proximité immédiate.

- La station de traitement des eaux usées dispose de capacité satisfaisante pour envisager I'accueil de
nouvelles entreprises : d'une capacité de 1285 équivalent-habitant, elle présente une charge hydraulique
de 79% et une charge organique de 58%, en 2025. La COMPA a confirmé que le raccordement du site est
possible en gravitaire.

« Les investigations écologiques de terrain menées en 2025 ont confirmé I'absence de zone humide.

Ainsi, la faisabilité opérationnelle du projet d’extension de la ZA « Vieille Rue » apparait établie.

0 le Plan Local d'Urbanisme de Teillé approuvé le 03 juillet 2018,
VU le Code de 'Urbanisme et notamment ses articles L.153-36 a L.153-44 relatifs a la Modification d’'un PLU,

VU l'arrété du maire n°2026_08 du 08 septembre 2026 engageant la procédure de Modification du PLU au titre
de l'article L. 153-37 du Code de I'Urbanisme,

VU l'article L. 153-38 du Code de I'Urbanisme,
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VU les justifications apportées dans la présente délibération au titre de |'armcre o090 uuCoue we
I'Urbanisme,

Apreés avoir délibéré, a l'unanimité des membres présents et représentés (19 votants), le Conseil Municipal :

o DECIDE que se justifie désormais I'ouverture a l'urbanisation de la zone 2AUe localisée au nord du bourg ;
e DELEGUE tous pouvoirs a M. le Maire pour mener a bien I'ensemble de la procédure, et notamment les

obligations en matiére de publicité et d’affichage.

Le secrétaire de séance,
Said KADDAR
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Le Maire,
Arnaud PAGEAUD

Conformément & I'article R.153-20 du Code de I'Urbanisme, la présente
délibération fera I'objet des mesures de publicité et d'information prévues &
I'article R.153-21 du Code de I'Urbanisme :

Affichage pendant un mois en Mairie de Teillé ;
Mention de cet affichage inséré en caractéres apparents dans un
journal diffusé dans le département.
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