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I- Présentation du lotissement de l’Hippodrome  

 

1.1 La situation géographique du lotissement 

 

Le lotissement de l’Hippodrome est situé sur le territoire de la ville de Quimper, dans le quartier 
d’Ergué-Armel.  
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1.2  L’historique du lotissement  

 

Par délibération du conseil municipal du 25 juillet 1962, la ville de Quimper a confié à la Société 

d’Economie Mixte pour l’Aménagement et l’Equipement de la Bretagne (SEMAEB) l’aménagement de 

la zone de l’hippodrome.  

Le cahier des charges du lotissement a été rédigé le 21 novembre 1963 et le règlement du 

lotissement date du 13 juin 1964. Ces deux documents ont été annexés à l’arrêté préfectoral du 13 

juin 1964 portant autorisation du lotissement à usage industriel de l’Hippodrome.  

Hormis le cahier des charges de cession de terrain et le règlement du lotissement, seuls quelques 

autres documents ont été joints à la demande d’autorisation de lotir : 

- Un plan de situation – reproduit ci-dessous 

 

- Un plan des réseaux 

- Un programme des travaux  

Conformément aux dispositions du code de l’urbanisme (actuel article L.442-9 du code de 

l’urbanisme), le règlement du lotissement est aujourd’hui caduc.  
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En revanche, le cahier des charges, pourvu d’une valeur contractuelle, continue à produire ses effets 

entre les colotis.  

 

1.3 Le lotissement de l’Hippodrome dans le Plan Local d’Urbanisme de la ville de Quimper  

 
Depuis le 16 mars 2017, la ville de Quimper s’est dotée d’un PLU. La zone de l’Hippodrome fait 
l’objet d’une attention particulière puisqu’elle est couverte par une Orientation d’Aménagement et 
de Programmation. Cette OAP annexée au présent dossier, prévoit une « mutation d’un secteur 
industriel et artisanal vers un nouveau quartier urbain dense et mixte » ainsi qu’un « maintien de 
la vocation industrielle de la partie est du secteur, essentielle à l’économie agricole et 
agroalimentaire du territoire ». 

Le lotissement est, par ailleurs, couvert par six zonages différents au PLU : 

- UAb(oap) : zone destinée à l’habitation et aux activités compatibles avec l’habitation – secteur en 

ordre continu ou discontinu de forte densité avec un périmètre soumis à OAP 

- UAb(oapin) : zone destinée à l’habitation et aux activités compatibles avec l’habitation – secteur en 

ordre continu ou discontinu de forte densité avec un périmètre soumis à OAP et soumis à risque 

connu d’inondation 

- UEc(oap) : zone principalement destinée aux activités économiques – secteur destiné principalement 

aux activités commerciales avec un périmètre soumis à OAP 

- UEi : zone principalement destinée aux activités économiques – secteur correspondant aux zones 

d’activités destinées principalement à regrouper les établissements à caractère industriel ou artisanal 

(…) ainsi que toutes les autres activités dont l’implantation est souhaitable dans une zone spécialisée 

à l’extérieur des zones d’habitation en raison notamment des nuisances qu’elles sont susceptibles de 

générer 

- UEi(in) : zone principalement destinée aux activités économiques – secteur correspondant aux 

zones d’activités destinées principalement à regrouper les établissements à caractère industriel ou 

artisanal (…) ainsi que toutes les autres activités dont l’implantation est souhaitable dans une zone 

spécialisée à l’extérieur des zones d’habitation en raison notamment des nuisances qu’elles sont 

susceptibles de générer. Secteur soumis à risque connu d’inondation 

- UEe(oap) : zone principalement destinée aux activités économiques – secteur qui a vocation à 

recevoir toutes les activités admises en zone UEi à l’exception des activités industrielles et des 

activités incompatibles avec l’habitat, avec un périmètre soumis à OAP 
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Extrait des documents graphiques du PLU approuvé – planche 2 

Or, le lotissement de l’Hippodrome autorisé en 1964 pour un développement de l’accueil d’activités 
industrielles ne correspond plus au parti d’urbanisme du PLU approuvé en 2017.  

Par ailleurs, nombre d’acquéreurs au sein de la zone de l’hippodrome ont développé des activités 
autres qu’industrielles : hôtellerie, restauration, commerces de détail, activités de sport et loisirs,… 
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Superposition périmètres OAP et lotissement autorisé en 1964 – SIG QBO 

Sur cette carte, le cadastre actuel a été superposé avec le périmètre du lotissement de l’Hippodrome 

(zone hachurée en rouge). Le trait vert délimite le périmètre de l’actuelle OAP du PLU. Aussi, on 

constate une différence dans les périmètres avec : 

- En bleu, les parcelles incluses dans le périmètre de l’OAP mais pas dans le périmètre du lotissement 

autorisé en 1964 

- En rose, les parcelles incluses dans le périmètre du lotissement, mais exclues aujourd’hui du 

périmètre de l’OAP de l’Hippodrome.  

 

 

II- Procédure de mise en concordance des documents du lotissement avec un PLU 

Mention des articles du code de l’urbanisme traitant de cette procédure 

L’article L.442-9 du code de l’urbanisme dispose que : 

« Les règles d’urbanisme contenues dans les documents du lotissement notamment le règlement, le 
cahier des charges s’il a été approuvé ou les clauses de nature réglementaire du cahier des charges 
s’il n’a pas été approuvé, deviennent caduques au terme de dix années à compter de la délivrance de 
l’autorisation de lotir si, à cette date, le lotissement est couvert par un plan local d’urbanisme ou un 
document d’urbanisme en tenant lieu. 
De même, lorsqu’une majorité de colotis a demandé le maintien de ces règles, elles cessent de 
s’appliquer immédiatement si le lotissement est couvert par un plan local d’urbanisme ou un document 
d’urbanisme en tenant lieu, dès l’entrée en vigueur de la loi n°2014-366 du 24 mars 2014 pour l’accès 
au logement et un urbanisme rénové. 
Les dispositions du présent article ne remettent pas en cause les droits et obligations régissant les 
rapports entre colotis définis dans le cahier des charges du lotissement, ni le mode de gestion des 
parties communes (…)».  
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L’article L.442-10 du code de l’urbanisme dispose également que : 

« Lorsque la moitié des propriétaires détenant ensemble les deux tiers au moins de la superficie d’un 
lotissement ou les deux tiers des propriétaires détenant au moins la moitié de cette superficie le 
demandent ou l’acceptent, l’autorité compétente peut prononcer la modification de tout ou partie des 
documents du lotissement, notamment le règlement, le cahier des charges s’il a été approuvé ou les 
clauses de nature réglementaire du cahier des charges s’il n’a pas été approuvé. Cette modification 
doit être compatible avec la réglementation d’urbanisme applicable (…) ». 
 
 
L’article L.442-11 du code de l’urbanisme dispose que : 
 
« Lorsque l’approbation d’un plan local d’urbanisme ou d’un document d’urbanisme en tenant lieu 
intervient postérieurement au permis d’aménager un lotissement ou à la décision de non-opposition à 
déclaration préalable, l’autorité compétente peut, après enquête publique réalisée conformément au 
chapitre III du titre II du livre Ier du code de l’environnement et délibération du conseil municipal, 
modifier tout ou partie des documents du lotissement, et notamment le règlement et le cahier des 
charges, qu’il soit approuvé ou non approuvé, pour mettre en concordance ces documents avec le 
plan local d’urbanisme ou le document d’urbanisme en tenant lieu, au regard notamment de la densité 
maximale de construction résultant de l’application de l’ensemble des règles du document 
d’urbanisme ». 
 
 
Mention des dispositions du code de l’environnement relatives à l’enquête publique 

Les principaux textes en vigueur régissant l’enquête publique sont rappelés ci-dessous : 

 Décret n°2011-2019 du 29 décembre 2011 portant réforme des études d’impact des projets de 
travaux, d’ouvrages ou d’aménagement, JORF du 30 décembre 2011. 

 Arrêté du 24 avril 2012 fixant les caractéristiques et dimensions de l’affichage de l’avis 
d’enquête publique mentionné à l’article R123-11 du code de l’environnement, JO du 
04/05/2012, p. 7894 

 Code de l’environnement : articles L123-1 à L.123-18, articles R123-1 à R.123-46 

 

Déroulé de la présente procédure de mise en concordance 

Coordonnées de la personne publique responsable du projet  
 
L’opération de mise en concordance des documents du lotissement de l’Hippodrome avec le PLU de 

la ville de Quimper est portée par : 

Ville de Quimper 

Direction de la Stratégie Urbaine et de l’Habitat 

Service Urbanisme Réglementaire 

10 bis rue Verdelet 

29000 Quimper 

 
 
 
L’enquête publique 
 
Suite à la demande de la ville de Quimper, le président du tribunal administratif de Rennes, par 
décision n°E22000032/35 du 1er avril 2022, a désigné Mme Michèle EVARD-THOMAS en qualité de 
commissaire-enquêteur. 
 
L’organisation de l’enquête publique a été arrêtée en concertation avec la commissaire-enquêtrice et 
ses modalités définies par arrêté de madame la maire n° 06.22.060 DGS du 21 avril 2022 fixant 
notamment : 
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- La durée de l’enquête :  
- Le nombre et les créneaux de permanence du commissaire-enquêteur : 
- Les mesures de publicité   

 
 
A l’issue de l’enquête publique, le commissaire-enquêteur procède, dans un premier temps, à la 
clôture du ou des registres d’enquête à l’expiration du délai imparti. Dans un second temps, et dans 
les huit jours de la clôture de l’enquête, une rencontre est organisée entre le commissaire-enquêteur 
et le responsable du projet, plan et programme. A cette occasion, le commissaire-enquêteur 
communique les observations écrites et orales consignées dans un procès-verbal de synthèse. Dans 
un dernier temps, le responsable du projet produit ses observations dans un délai de 15 jours qui lui 
est imparti. 
 
Le commissaire-enquêteur transmet à l’autorité compétente pour organiser l’enquête le dossier de 
l’enquête accompagné du ou des registres et pièces annexées avec le rapport et les conclusions 
motivées, dans un délai de 30 jours à compter de la date de clôture de l’enquête. Il transmet 
simultanément une copie du rapport et des conclusions motivées au Président du tribunal 
administratif.  
 
L’avis émis par le commissaire-enquêteur peut être favorable, favorable avec recommandations, 
favorable avec réserve ou défavorable (article R123-19 du code de l’environnement).  

En fin de procédure, une fois le rapport et les conclusions du commissaire-enquêteur remis à la ville, 
le conseil municipal délibère sur la modification des documents du lotissement.  

Enfin, un arrêté de madame la maire actera de la mise en concordance des documents du lotissement 
avec le PLU. 
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Mise en concordance des documents du lotissement de l’Hippodrome avec le PLU de la ville de Quimper 

 

 

 

 

 

 

2. Le projet de modification des règles du lotissement    
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I- Les conséquences de la juxtaposition des règles du lotissement et du PLU 

La ville de Quimper dispose d’un PLU approuvé le 16 mars 2017. Ce document a fait l’objet de 
plusieurs procédures d’évolution dont la dernière est une mise en compatibilité actée par délibération 
du 13 février 2020. 
 
Le PLU comprend diverses OAP dont certaines portent sur des secteurs mixtes (habitat et activités 
compatibles avec de l’habitat). Le quartier de l’Hippodrome est concerné par une OAP qui poursuit 
une ambition de restructuration et de diversification des activités susceptibles d’être accueillies. La 
ville a retenu cinq enjeux propres : 

- Maintenir la vocation industrielle de la partie est du secteur, essentielle à l’économie 
agricole et agroalimentaire du territoire 

- Accompagner la mutation d’un secteur industriel et artisanal vers un nouveau quartier 
urbain dense et mixte 

- Améliorer la perméabilité du parcellaire et la lisibilité de la structure urbaine du secteur 
- Valoriser la diversité d’usage et la mixité des fonctions du secteur 
- Renforcer l’accessibilité et la desserte du site à tous les modes de mobilité  

 

L’ancien lotissement de l’Hippodrome est couvert par six zonages différents, destinés d’une part à 
l’habitat et à des activités compatibles avec celui-ci, et d’autre part, à l’accueil d’activités économiques 
diverses : activités commerciales, industrielles et artisanales. 

En pratique, la délivrance des autorisations d’urbanisme se fait eu égard aux règles contenues dans le 
PLU de la ville de Quimper, et non en application des dispositions contenues dans le cahier des 
charges et le règlement (aujourd’hui caduc) du lotissement de l’Hippodrome.  

Ainsi, une autorisation d’urbanisme respectant les règles du PLU pourrait être attaquée par des tiers 
en raison d’une méconnaissance des dispositions du cahier des charges du lotissement, qui a 
conservé sa valeur contractuelle. 

Par conséquent, il importe de supprimer les dispositions du cahier des charges (destination des 
constructions, règles d’implantation, stationnement, …) qui continuent à produire des effets entre 
colotis et qui interfèrent donc avec le parti d’urbanisme retenu par la ville pour le développement du 
secteur de l’Hippodrome.  

 

II- Tableau de comparaison entre les dispositions des documents du lotissement de 
l’Hippodrome et celles du PLU 

DISPOSITIONS D’URBANISME – LOTISSEMENT 

HIPPODROME 

CAHIER DES CHARGES DU 16 JUIN 1964 

DISPOSITIONS DU PLU APPROUVE LE 16 MARS 2017, MIS 

A JOUR LE 25 SEPTEMBRE 2017, MODIFIE LE 19 AVRIL 

2018, MIS EN COMPATIBILITE LE 13 FEVRIER 2020 

Article 2 alinéa 3 : Le lotissement est destiné à 

recevoir des établissements industriels de toutes 

catégories. 

La partie ouest de l’OAP de l’Hippodrome est couverte 

par le zonage UAb (zone destinée à l’habitation et aux 

activités compatibles avec l’habitation), la partie nord 

par le zonage UEe (zone principalement destinée aux 

activités économiques), la partie sud en UEc (zone 

principalement destinée aux activités économiques dont 

principalement les activités commerciales), tandis que la 

partie est relève d’un zone UEi (zone destinée à accueillir 

des établissements à caractère industriel ou artisanal).  

Article 5 – Droits et obligations de l’acquéreur  

(…) Il est interdit à l’acquéreur d’ouvrir sur son 

Les voies Hent Glaz, Docteur Picquenard, Lebon, Stade 

Kerhuel et Kerfily ont été intégrées dans le domaine 
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terrain des accès aux voies publiques autres que 

ceux prévus aux avant projets agréés par la Société, 

sans autorisation spéciale et expresse de celle-ci, ou 

du Conseil Municipal lorsque les rues auront été 

remises à la commune 

public en 1988. 

 

Le règlement des zones UA et UE prévoit une possibilité 

pour l’autorité compétente de limiter le nombre des 

accès sur les voies publiques « dans l’intérêt de la 

sécurité. En particulier, lorsque le terrain est desservi par 

plusieurs voies, le projet peut n’être autorisé que sous 

réserve que l’accès soit établi sur la voie où la gêne pour 

la circulation sera la moindre ». 

TITRE III – TERRAINS PRIVES 

Article 8 – Clôture sur la voie publique 

Dans le délai d’un an de la passation de l’acte de 

cession, l’acquéreur devra se clore sur la voie 

publique au moyen d’une clôture dont le projet sera 

présenté à la Société pour accord préalable et 

soumis aux formalités du permis de construire. 

 

Article 9 – Clôture avec les voisins 

L’acquéreur aura la faculté d’établir des clôtures 

avec les terrains voisins dans les conditions prévues à 

l’article 663 du code civil. 

Le type de clôture aura dû recevoir préalablement à 

toute exécution l’accord de la société. 

ARTICLE UA 11 : ASPECT EXTERIEUR DES 

CONSTRUCTIONS 

3. Clôtures 

En application de l’article 647 du code civil, « tout 

propriétaire peut clore son héritage sauf l’exception 

portée en l’article 682 » (article 682 relatif au droit de 

passage). 

Dans tous les cas, sauf impossibilité technique 

démontrée, les clôtures naturelles existantes (talus 

plantés) seront conservées. 

Les clôtures devront, par leur nature, leur aspect, leur 

implantation et leurs dimensions s’intégrer 

harmonieusement à leur environnement. 

Les éléments végétaux seront favorisés, soit seuls, soit en 

s’accompagnant de muretins. 

Les murs de parpaings seront notamment proscrits sauf 

s’ils sont enduits. (…) 

Les clôtures présentant l’aspect d’un assemblage de 

plaques de béton sont interdites.  

 

Article UE 11 : Aspect extérieur des constructions 

Le projet peut être refusé ou n’être accepté que sous 

réserve de l’observation de prescriptions spéciales si les 

constructions, par leur situation, leur architecture, leurs 

dimensions ou l’aspect extérieur des bâtiments ou des 

ouvrages à édifier ou à modifier, sont de nature à porter 

atteinte au caractère ou à l’intérêt des lieux avoisinants, 

aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’à la 

conservation des perspectives monumentales. 

 

Article 12 – Constructions autorisées et En UA, sont autorisées d’autres constructions à usage 
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implantations 

Les constructions et les locaux annexes destinés au 

logement des gardiens ne seront édifiés qu’après 

l’obtention du permis de construire. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Les bâtiments industriels devront être à dix mètres 

au moins en retrait de l’alignement des voies 

publiques et les bâtiments quels qu’ils soient seront 

implantés à cinq mètres au moins des limites 

séparatives.  

 

 

 

 

 

 

 

L’acquéreur devra aménager sur son terrain un 

parking suffisamment vaste pour accueillir les 

véhicules utilitaires de son entreprise et les véhicules 

de ses salariés et ceux de ses visiteurs. 

 

  

 

d’habitation que les logements de gardien.  

 

ARTICLE UE 1 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL 

INTERDITES 

A. Sont interdits les modes d’occupation ou 
d’utilisation du sol suivants : 

1. Les constructions à usage d’habitation à 
l’exception de celles destinées aux 
personnes dont la présence permanente est 
nécessaire pour assurer la direction, la 
surveillance ou le gardiennage des 
établissements et services généraux de 
l’activité 

Ces constructions devront être réalisées simultanément 

ou après la réalisation des constructions effectivement 

destinées aux activités. 

 

Dans les zones UA et UE, l’implantation en agglomération 

varie en fonction du statut de la voie. Pour les deux 

zones, « b) Par rapport à l’axe des voies de 

contournement de Quimper, ou à l’axe futur quand des 

travaux de redressement ou d’élargissement sont prévus, 

le recul minimal imposé est de 35 mètres pour les 

constructions à usage d’habitation et de 25 mètres pour 

les autres constructions ». Pour les autres voies, les 

reculs varient selon la localisation en zone UA ou UE. 

Pour les limites séparatives, le règlement de la zone UA 

prévoit un gabarit en cas de recul d’au moins 3 mètres. 

Les règles diffèrent entre les secteurs UEi, UEe et UEc. 

 

En zone UA, l’obligation de réalisation des places de 

stationnement se décline différemment en fonction de la 

destination de la construction et il existe une obligation 

de réaliser une aire ou un local pour les deux roues en 

fonction de la surface de plancher créée. 

 

En zone UE, la même déclinaison des obligations de 

stationnement pour les véhicules automobiles et les 

deux-roues existe en fonction des destinations des 

constructions. Pour les constructions à usage industriel 

ou artisanal, la règle prévoit un minimum d’une place de 

stationnement pour 100 m² de surface de plancher. 
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Les superficies construites ne devront pas être 

inférieures à vingt pour cent de la surface totale du 

lot acquis par l’intéressé ni supérieure à soixante dix 

pour cent de cette surface. Les minimum et 

maximum s’appliqueront même dans le cas où 

l’acquéreur aurait présenté un programme de 

réalisation par tranche. En ce qui concerne les 

surfaces minimales des dérogations pourront 

toutefois être accordées à titre exceptionnel, si 

l’acquéreur peut justifier d’une prévision de 

développement particulier de son établissement.   

 

ARTICLE UA 9 : EMPRISE AU SOL 

Sans objet. 

 

ARTICLE UE 9 : EMPRISE AU SOL 

Sans objet. 

Article 20 – Publicité 

Seules seront autorisées les enseignes se rapportant 

à l’activité industrielle exercée par l’acquéreur 

En raison des différents zonages présents dans le 

quartier de l’Hippodrome, les différentes activités 

qu’elles soient industrielles, commerciales ou tertiaires 

pourront se doter d’enseignes conformes au code de 

l’environnement, dans l’attente de l’approbation du 

futur Règlement Local de Publicité. 

Article 21 – Obligation de maintenir l’affectation 

prévue après réalisation des travaux  

Pendant un délai de cinq ans à compter de la 

réception provisoire des bâtiments, l’acquéreur sera 

tenu de ne pas modifier la nature de l’activité de 

l’établissement industriel édifié, sans en avoir avisé 

la société au moins deux mois à l’avance. 

En raison des différents zonages présents dans le 

quartier de l’Hippodrome, seules seront admises dans la 

zone les constructions conformes aux dispositions des 

articles 2 (Occupation et utilisation du sol admises ou 

soumises à des conditions particulières) des zones UA et 

UE 

 

 

 

Par conséquent, il est proposé la suppression du cahier des charges du lotissement de 
l’Hippodrome. 



 

3. Annexes    

 

I-  Arrêté préfectoral du 13 juin 1964 portant autorisation du lotissement industriel de 
l’Hippodrome 
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II- Annexes de l’arrêté préfectoral : cahier des charges et règlement du lotissement 
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