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Site HORUS 
Contribution à l’enquête publique sur le PLUi-H 

Observation dans le cadre de l’enquête publique relative au 
PLUi-H 

Demande de réexamen du classement applicable au site HORUS 

20 rue du Général Leclerc - 67210 Obernai 

1. Objet et portée de la présente observation 

Notre demande : 

 Nous demandons le réexamen du classement projeté du site afin de permettre une reconversion 
résidentielle ou mixte. 

et, à titre subsidiaire : 

L’élargissement des destinations autorisées afin de permettre des usages compatibles avec le voisinage 
et susceptibles d’assurer un réemploi effectif du site. 

Nous souhaitons attirer votre attention sur la situation particulière du site HORUS, ancien site d’activité 
aujourd’hui vacant depuis le 1er janvier 2024, et sollicitons le réexamen du classement prévu pour cette emprise. 

La présente observation s’appuie sur les pièces jointes, dont la liste figure en fin de contribution. Les plans 
situent le site et décrivent le bâtiment. Le tableau des démarches de reprise présente les projets étudiés et 
leurs suites. Les extraits du règlement et des plans de zonage permettent d’identifier les dispositions dont nous 
demandons le réexamen. 

 

Identification et localisation du bien 

Le site HORUS, propriété de la SCI MARGIL, est situé 20 rue du Général Leclerc, 67210 Obernai. Le dossier de 
commercialisation indique une superficie foncière de 4 421 m² et une surface utile totale de 2 750 m². 

Le plan de localisation et l’extrait cadastral joints délimitent l’emprise concernée et la situent par rapport à la 
rue du Général Leclerc, à la voie ferrée, au cimetière israélite et aux constructions voisines. Les plans 
architecturaux présentent l’organisation des différents niveaux. 

Numéro de parcelle : 604 

La parcelle voisine 615 appartenait historiquement à l’ancien ensemble industriel Zaegel Held, puis à la SCI 
MARGIL. Elle accueille aujourd’hui un immeuble d’habitation. Cette évolution constitue un élément du contexte 
urbain dans lequel s’inscrit la présente demande. 

 

2. Un foncier déjà artificialisé à examiner pour le renouvellement urbain 

Le site représente une emprise d’environ 4 421 m² et accueille près de 2 750 m² de surface utile totale. Il s’agit 
d’un foncier déjà urbanisé, sans vocation agricole ou naturelle. Une transformation réalisée dans le périmètre 
existant permettrait de mobiliser un terrain déjà artificialisé. 
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Dans un contexte de sobriété foncière, cette situation justifie que soient examinées toutes les possibilités de 
mutation du site, notamment au regard des besoins en logements à Obernai et de l’intérêt d’une opération 
réalisée sur un terrain déjà artificialisé. 

 

3. Une enclave dont les contraintes limitent certains projets industriels 

Le site est physiquement encadré par la voie ferrée, le cimetière israélite, la rue du Général Leclerc et des 
constructions d’habitation. Cette configuration l’isole des autres emprises économiques et ne permet aucune 
continuité directe avec un ensemble industriel voisin. 

L’évolution du voisinage renforce la nécessité d’apprécier les possibilités de réemploi industriel au regard de la 
configuration du site et de son insertion dans le quartier. 

Le bâtiment a été conçu pour une activité particulière de montage et de conditionnement de robinetterie. Son 
organisation associe des espaces de stockage en partie basse et un hall d’activité situé à un niveau supérieur. 
Cette disposition peut convenir à des produits légers et peu encombrants, mais elle répond difficilement aux 
contraintes d’une activité industrielle moderne nécessitant des flux lourds et continus. 

Le site ne dispose pas de quai de déchargement. Le bâtiment conserve des possibilités d’aménagement et 
d’adaptation. Toutefois, une extension ou la création d’un dispositif de chargement doivent être appréciées en 
tenant compte du stationnement, des livraisons, des manœuvres et des conditions d’accès routier. Les plans 
annexés situent ces contraintes. Les retours des entreprises ayant étudié le site précisent les besoins auxquels 
il n’a pas été possible de répondre. 

 

3. Un environnement devenu résidentiel et mixte 

Le bâtiment fait directement face à une copropriété récente. Son environnement associe des emprises 
économiques et des constructions d’habitation. Le retour d’une activité générant des livraisons fréquentes, des 
mouvements de poids lourds, du bruit ou des horaires étendus devrait être apprécié au regard de ce voisinage. 
Des photographies actuelles et un plan de repérage permettent de présenter cette situation. 

Une emprise issue de l’ancien ensemble industriel Zaegel Held, située à proximité, a été requalifiée pour 
accueillir des fonctions tertiaires, commerciales et résidentielles. Cette évolution doit être prise en compte pour 
apprécier le devenir du site HORUS. Selon le dossier de commercialisation, le site HORUS n’est pas recensé 
comme site pollué dans les sources publiques consultées. Le diagnostic amiante mentionné dans ce dossier n’a 
pas révélé d’amiante dans le périmètre examiné. 

L’évolution du quartier appelle ainsi une explication de l’articulation entre les orientations retenues pour le site 
HORUS et les possibilités de mutation admises dans son environnement immédiat. 

 

4. Une vacance prolongée malgré des démarches de commercialisation 

L’activité industrielle a quitté le site le 1er janvier 2024 et le bâtiment demeure vacant depuis cette date. Sa 
commercialisation a mobilisé les réseaux professionnels et l’appui de l’ADIRA. L’attestation de l’agence jointe 
en annexe 5 fait état d’environ trente contacts, d’une quinzaine de visites et de douze démarches ou projets 
significatifs. Une campagne complémentaire est en cours auprès de 90 entreprises sélectionnées dans le Grand 
Est. 

Ces démarches ont concerné des projets industriels, des activités de transformation alimentaire, ainsi que des 
projets d’habitat, de commerce, de services et d’équipements sportifs. Le tableau joint en annexe 5 précise les 
difficultés rencontrées et les motifs de non-aboutissement connus de l’agence. Plusieurs projets ont été freinés 
par l’inadéquation du bâtiment aux besoins des utilisateurs ou par les restrictions d’usage applicables. D’autres 
ont été abandonnés pour des raisons propres aux porteurs de projet. 
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Ces retours conduisent à interroger les perspectives concrètes de réemploi offertes par le classement prévu. 
Des possibilités industrielles peuvent subsister. Leur maintien dans le règlement doit toutefois être apprécié au 
regard de la configuration du bâtiment, de son environnement et des besoins exprimés par les entreprises ayant 
étudié le site. 

 

5. Prévenir la prolongation de la vacance et le risque de friche 

Le site n’accueille plus l’activité industrielle antérieure. Les propriétaires continuent d’en assurer l’entretien, 
l’assurance, la sécurisation du bâtiment et du parking, et le maintien hors gel. L’enjeu est de permettre un 
réemploi compatible avec les caractéristiques du bâtiment et les orientations d’aménagement du secteur. 

Le site se trouve confronté à deux contraintes qui se cumulent : ses caractéristiques physiques et son 
environnement limitent certains réemplois industriels, tandis que les restrictions d’usage écartent ou rendent 
incertains certains projets de reconversion effectivement rencontrés. Si le futur PLUi-H maintient ces 
restrictions sans ouvrir de perspective de réemploi adaptée, il risque de prolonger la vacance. Le devenir de 
cette emprise concerne alors le renouvellement du quartier et la mobilisation d’un foncier déjà artificialisé. 

 

6. Les points qui appellent une réponse dans le cadre du PLUi-H 

Nous demandons une réponse précise sur les points suivants, au regard des caractéristiques du site et des 
démarches de reprise documentées : 

1. Quels objectifs d’aménagement justifient le classement et les règles d’usage prévus pour la parcelle 
concernée ? 

2. Comment les capacités de transformation du site ont-elles été appréciées, compte tenu de sa 
configuration et de la proximité des logements ? 

3. Comment l’orientation retenue pour HORUS s’articule-t-elle avec les transformations résidentielles 
et mixtes intervenues dans les emprises voisines issues de l’ancien ensemble industriel ? 

4. Quelles possibilités concrètes de réemploi fondent le classement retenu, au regard des contraintes 
du bâtiment et des projets qui ont été étudiés ? 

5. Quelles  évolutions  du zonage  ou des règles d’usage  pourraient  permettre  une reconversion 
adaptée ? Si aucune évolution n’est retenue, quels éléments permettent de considérer que les 
dispositions maintenues offrent une perspective effective de réemploi et préviennent la prolongation 
de la vacance ? 

 

7. Demande formulée 

Une demande de modification du zonage a été adressée à la Communauté de communes du Pays de Sainte-
Odile le 27 mars 2023. Une copie de ce courrier est jointe à la présente contribution. 

Nous demandons que le classement projeté soit réexaminé afin de permettre l’habitat ou une opération 
mixte sur le site. Nous sollicitons une réponse motivée sur cette possibilité au regard de l’évolution du 
quartier et des contraintes propres à l’emprise. 

Cette demande porte sur l’ouverture de possibilités réglementaires. La faisabilité et les conditions d’une 
opération particulière devront ensuite être appréciées au regard des accès, du stationnement, des réseaux, des 
risques, des nuisances et des autres prescriptions applicables.  

Si cette évolution n’est pas retenue, nous demandons que soient réexaminées les restrictions qui font obstacle 
aux projets de reconversion compatibles avec le voisinage. Les usages concernés et les dispositions dont 
l’évolution est sollicitée sont identifiés dans les extraits réglementaires joints. 
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Nous demandons enfin que la contribution et les suites données à nos demandes soient identifiables dans le 
rapport d’enquête. Si le classement est maintenu, nous sollicitons une explication des motifs retenus et de la 
manière dont les difficultés de réemploi exposées ont été prises en compte. 

 

Conclusion 

Le site HORUS demeure vacant depuis le 1er janvier 2024 malgré les démarches de commercialisation engagées. 
Certains réemplois industriels sont limités par sa configuration et son environnement. D’autres projets 
rencontrés nécessitent une évolution ou une clarification des règles d’usage. Le dossier présente ces difficultés 
et demande qu’elles soient prises en compte dans le classement projeté. 

Le maintien des dispositions doit donc être examiné au regard de leurs effets sur le réemploi de cette emprise. 
Nous demandons une évolution permettant l’habitat ou la mixité et, à défaut, l’examen d’usages économiques 
adaptés. Si les règles restent inchangées, nous sollicitons une justification précise des perspectives de réemploi 
qu’elles permettent, afin d’éviter que la vacance ne s’installe durablement dans ce secteur urbanisé. 

Document de première contribution - susceptible d’être complété pendant l’enquête publique. 

Propriétaire : SCI MARGIL, 3 route de Saint Nabor 67530 OTTROTT 

Bien concerné : 20 rue du Général Leclerc, 67210 Obernai 

 

 

 

Ottrott, le 12 octobre 2026 

Frédéric Nortier et Corinne Nortier, cogérants de la SCI MARGIL 

 

 

 

 

Frédéric NORTIER      Corinne NORTIER 
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ANNEXES 

1. Le plan de situation 

2. L’extrait cadastral actuel avec la section, les parcelles et la superficie confirmées 

3. Le plan de masse et une sélection des plans des niveaux 

4. Quelques photographies actuelles et légendées montrant notamment le bâtiment, le parking, le 
cimetière, la copropriété et l’environnement mixte 

5. Attestation de commercialisation et tableau récapitulatif des démarches principales  

6. Courrier du 27 mars 2023 et accusé de réception du 4 janvier 2024 
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ANNEXE 1 – Plan de Situation 
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ANNEXE 2 un extrait cadastral actuel avec la section et les parcelles 
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ANNEXE 3 : Le plan de masse 
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ANNEXE 4 : Photos 

 

 
Vue d’ensemble du bâtiment depuis l’entrée sur le site 

 
Vue sur la sortie rue du Général Leclerc 
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Vue de l’arrière, vers la rue Général Leclerc, et jouxtant le cimetière juif 

 
Vue depuis le fond, avec le bâtiment à droite, le parking et sur le lot construit sur la gauche 
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ANNEXE 5: Attestation de commercialisation de l’agence  

et tableau récapitulatif des démarches principales  
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Vos contacts : 
Corinne Nortier & Frédéric NORTIER 

Co-gérant de la SCI MARGIL  
3 Route de Saint Nabor – 67530 OTTROTT 

• 16 

ANNEXE 6: Courrier du 27 mars 2023 et accusé de réception du 4 janvier 2024. 
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