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1. Contexte et objet de la modification 
 

1.1.  Chronologie 

Par délibération en date du 15 mai 2018, le Conseil Municipal de Staffelfelden a approuvé le 
Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la commune. 

Dans le cadre de ce PLU, les grands axes du développement futur de la commune ont été 

définis à travers des objectifs traduits dans le Projet d’Aménagement et de Développement 
Durable (PADD). Ils ont été, par la suite, transposés dans les documents réglementaires écrit 

et graphiques ainsi que dans les orientations d’aménagement et de programmation (OAP). 
Par l’approbation du PLU, ces dispositions sont devenues applicables aux autorisations du 

sol. 
 

Après un peu plus de deux ans d’application, et au regard des autorisations du droit des sols 
instruites et des projets connus, il est apparu nécessaire de procéder à quelques ajustements 

des documents du PLU. A l’instar d’une première procédure de modification simplifiée du 

PLU, déjà menée et approuvée le 16 septembre 2019. 
C’est pourquoi, par arrêté en date du 12 novembre 2020, faisant suite à une demande émise 

par la commune de Staffelfelden en date du 26 février 2020 (lettre du maire adressée au 
président de m2A), Mulhouse Alsace Agglomération, devenue compétente en matière de 

document d’urbanisme pour l’ensemble de ses communes membres, a décidé de 
l’engagement d’une seconde modification simplifiée du PLU de Staffelfelden. 

 
 

1.2.   Objet de la modification simplifiée 

Au regard des autorisations du droit des sols instruites ces deux dernières années et des 
projets connus, il est apparu nécessaire de procéder à quelques ajustements ponctuels du 

règlement écrit. Une erreur matérielle de tracé du zonage est également apparue, qu’il 
conviendrait de rectifier. 

 
Plus précisément, le projet de modification a pour objectifs de :  

- préciser les règles applicables à la parcelle située à l’angle des rues de « l’Eau qui court 
» et « Cendrillon », classée en zone UC, mais pour laquelle contrairement à toutes les 

autres et par erreur, aucune règle graphique ne figure sur le plan du PLU qui définit 

l'implantation des maisons de la cité Rossalmend ;  

- compléter les dispositions du règlement de la zone UC afin d’adapter les règles dans le 

cas d’extension de maisons minières ;  

- revoir dans le cadre des articles U5 et AU5 relatif à l’intégration architecturale et 

paysagère certaines dispositions concernant les clôtures (hauteur, claustras, grillage).  

 

La présente note constitue un additif au rapport de présentation approuvé de Staffelfelden. 
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1.3. Choix de la procédure 

L’article L153-36 du Code de l’urbanisme stipule que le PLU fait l’objet d’une modification 
lorsque l’Etablissement Public de Coopération Intercommunale (EPCI) ou la commune décide 

de modifier le règlement, les orientations d’aménagement et de programmation ou le 
programme d’orientations et d’actions, dès lors que les modifications envisagées n’entrent 

pas dans les cas où une révision s'impose en application de l'article L. 153-31. 

Or, en l’occurrence, l’ensemble des modifications projetées n’entrent pas dans les champs 

d’application de la révision car elles ne sont ici pas de nature à :  
- changer les orientations définies par le Projet d’Aménagement et de Développement 

Durables (PADD) ;  

- réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière 

ou une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, 
des paysages, ou des milieux naturels, ou d’une évolution de nature à induire de 

graves risques de nuisance ;  

- ouvrir à l’urbanisation une zone à urbaniser, qui dans les neuf ans suivant sa création, 

n’a pas été ouverte à l’urbanisation ou n’a pas fait l’objet d’acquisitions foncières 
significatives de la part de la commune ou de l’EPCI compétent, directement ou par 

l’intermédiaire d’un opérateur foncier ;  

- de créer des orientations d’aménagement et de programmation de secteur 

d’aménagement valant création d’une zone d’aménagement concerté.  

Les modifications envisagées pour le PLU de Staffelfelden entrent donc dans le champ 

d’application de la modification. Le Code de l’urbanisme prévoit en outre, à l’article L153-45, 
que la modification du PLU peut se réaliser sous la forme d’une procédure simplifiée lorsque 

les modifications projetées ont, soit pour objet la rectification d’erreurs matérielles, soit n’ont 
pas pour effet :  

- de majorer de plus de 20% les possibilités de construction résultant, dans une zone, 
de l’application de l’ensemble des règles du plan,  

- de diminuer ces possibilités de construire,  

- de réduire la surface d’une zone urbaine ou à urbaniser.  

En conséquence, les modifications souhaitées par la commune de Staffelfelden relèvent du 

champ d’application de la modification simplifiée. 
 

1.4.   Situation géographique 

Au plan administratif, la commune de Staffelfelden est située dans l'arrondissement de 

Mulhouse et dans le canton de Wittenheim. La commune est rattachée à la Communauté 
d'Agglomération Mulhouse Alsace Agglomération (M2A) qui regroupe 39 communes et 267 

759 habitants, soit plus d’un tiers de la population du Haut-Rhin. Au recensement de 2017, 

STAFFELFELDEN comptait une population de 3 959 habitants. 

Au plan géographique, Staffelfelden est situé au pied du massif des Vosges à 15 km au nord-

est de Mulhouse dans la zone naturelle du Bassin potassique. La commune s’étend sur une 
superficie globale de 742 hectares et elle est traversée par la Thur. 

Grâce à la richesse du sous-sol, au début du 20e siècle, le village agricole initial s’est 
transformé et développé substantiellement par l’exploitation de mines de potasse sur le ban 

communal. Celle-ci a cessé au début des années 2000, mais la commune a conservé le même 
nombre d’habitants qu’au plus fort de l’exploitation. Staffelfelden compte désormais un 

patrimoine historique singulier par la présence des friches minières, et de cités ouvrières, 

dont la cité Rossalmend (à cheval sur les bans de Wittelsheim et de Staffelfelden pour 
l’essentiel) comportant près de 700 maisons au style architectural très typé. 

La commune est en bordure de l’aire urbaine de Mulhouse et proche en particulier, de 
Wittenheim, pôle secondaire qui structure le nord de l’agglomération mulhousienne par sa 

densité de services et sa grande zone commerciale. Staffelfelden se situe sur la ligne 
ferroviaire Strasbourg-Mulhouse-Bâle et la gare de Staffelfelden est encore desservie par 

une quinzaine d’aller-retour par jour. 
 

 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031211396&dateTexte=&categorieLien=cid
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2. Exposé des modifications et motifs 

2.1. Ajustement des règles relatives aux clôtures et ajout de recommandations 

● Nature des clôtures en zones U et AU 

En zone U, le règlement du PLU prévoit trois types de de clôtures possibles : les haies vives, 
les dispositifs à claire-voie (dont les grilles et grillages) comportant ou non un mur bahut ou 

bien les murs maçonnés. Les clôtures de type opaques non maçonnées ne sont pas permises. 

Toutefois, force est de constater le recours assez fréquent des habitants aux claustras, dont un 
certain nombre ne sont pas toujours ajourées et se révèlent opaques ou quasi-opaques.  

A l’usage, la commune n’en tire pas nécessairement un bilan négatif en termes d’aspect 
extérieur. La plupart des claustras s’intègrent bien, mais certains dispositifs ou matériaux se 

révèlent moins appropriés. C’est pourquoi, la commune de Staffelfelden entend compléter son 
règlement dans son paragraphe relatif aux clôtures pour autoriser les claustras. 

Par ailleurs, on voit de plus en plus de murs de type gabions. La commune n’y est pas 
défavorable sauf dans la cité minière, où cela dénote trop avec l’identité historique et 

architecturale de la cité (clôture d’origine à claire-voie). Ils seront donc interdits en secteur Uc.  

En zone AU, le règlement du PLU ne permet que les clôtures de type haies à dominante 
d’arbustes caducs d’essences locales. Il est admis en sus la pose éventuelle d’un grillage sous 

réserve de l’implanter côté intérieur de la haie. Si cette exigence quant à l’implantation du 
grillage part de la bonne intention de privilégier pour l’aspect extérieur la vue sur un élément 

naturel (la haie) au lieu d’un élément métallique basique (le grillage), elle s’avère pénaliser le 
bon entretien de la haie : en limite séparative, les haies des voisins se retrouvent enserrées 

entre deux grillages et, en limite sur espace public, certains propriétaires délaissent l’entretien 
de leur haie considérant qu’il revient à la commune. 

C’est pourquoi, la commune de Staffelfelden souhaite revoir la rédaction du règlement de façon à 

imposer l’implantation du grillage côté extérieur et en spécifiant que l’implantation du grillage 
(distance entre la haie et le grillage) doit se faire de sorte à permettre un entretien aisé de la haie. 

En termes de hauteur des clôtures, la commune veut simplifier avec une seule hauteur de 
référence en limite séparative, 1,80 mètre quelle que soit le type de clôture. Elle souhaite aussi 

ajuster légèrement à la hausse la hauteur maximale admise sur rue (1,40 au lieu de 1,20 
mètre) pour les clôtures n’étant pas des murs, pour être plus en phase avec les dispositifs 

vendus dans le commerce. 

Dans un souci d’équité et d’harmonie, et parce que les contextes en termes de voisinage et de 

besoins d’intimité sont identiques, la commune souhaite également faire appliquer des règles 

similaires en zones U à vocation résidentielle et en zone AU. 
Ainsi, les règles applicables en zone U (principes des 3 types possibles de clôture) et les règles 

applicables en zone AU (principe de haie combinable à un grillage extérieur) sont combinées 
et reprises à la fois à l’article U5 et à l’article AU5. 

 
● Recommandations pour les clôtures ajoutées en annexe du règlement 

Le règlement du PLU indique que les clôtures doivent veiller à une bonne intégration urbaine 
et paysagère dans leur environnement urbain et/ou naturel. La diversité des matériaux, des 

combinaisons possibles et des contextes paysagers peut générer une multitude de clôtures, 

s’avérant plus ou moins heureuses en termes d’intégration. Par ailleurs, la notion de « bonne » 
intégration est également subjective. 

C’est pourquoi, afin de guider les pétitionnaires dans leur choix de clôtures, de matériaux et 
de mise en œuvre vers la qualité architecturale et paysagère escomptée, des recommandations 

sont ajoutées en annexe du règlement. Elles sont rédigées selon les trois grands types de 
clôtures (murs, dispositifs à claire-voie et haie) et illustrées par des photos. 

Ces recommandations visent les clôtures édifiées en zones U et AU. Pour ce faire, une mention 
et un renvoi à ces recommandations en annexe sont ajoutés aux articles U5 et AU5. 

Rappel : Les recommandations en annexe du règlement du PLU ne peuvent être strictement 

opposées aux autorisations du sol (permis, déclarations). Elles ont pour objectif d’orienter et 
de conseiller les pétitionnaires, en amont de leur projet, vers la qualité possible et escomptée 

au-delà des règles. Elles peuvent être le support pour un dialogue constructif entre 
pétitionnaires et services instructeurs, en amont ou en aval du dépôt de l’autorisation. 
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6.   RECOMMANDATIONS POUR LES CLÔTURES 

 

Annexe au règlement des zones U et AU. 
Pour la cite minière (secteur Uc), se reporter au paragraphe E “clôtures et plantations” de l’annexe 5 
“recommandations architecturales dans la Cité Rossalmend”. 

 

Rappel : Les recommandations par leur statut ne peuvent être strictement opposées aux autorisations du sol (permis, déclarations). 
Elles ont pour objectif d’orienter et de conseiller les pétitionnaires, en amont de leur projet, vers la qualité possible et escomptée au-
delà des règles. Elles peuvent être le support pour un dialogue constructif entre pétitionnaires et services instructeurs, en amont ou 
en aval du dépôt de l’autorisation. 

 

 

Le règlement autorise trois types de clôtures : 

1. Les murs de finition soignée (maçonnés) 

2. Les grilles, grillages ou autres dispositifs à claire-voie (avec ou sans mur bahut), 

3. Les haies vives de type champêtres. 

 

 
 
Le règlement indique par ailleurs que ces clôtures doivent veiller à une bonne intégration urbaine et paysagère dans leur 
environnement urbain et/ou naturel. 

Les recommandations suivantes sont dès lors énoncées pour guider la qualité architecturale et paysagère des clôtures, au regard 

du grand nombre de matériaux, de dispositifs, de combinaisons possibles et de contextes d’implantation : 

  A privilégier: bonne intégration/qualité         A tolérer: intégration/qualité moyenne 

  A éviter : intégration/qualité faible                     A ne pas retenir (interdit par le règlement) : mauvaise qualité/ intégration  

 
1. Les murs 

Rappel du règlement : Les murs maçonnés doivent présenter une finition soignée sur toutes leurs faces.  
 
Les murs maçonnés peuvent être constitués de pierres, de briques ou d’agglomérés. 
Les matériaux de maçonnerie ne présentant pas une finition soignée pour être utilisés tels quels doivent être enduits. 
Les murs en pierres sèches (sans liant) monté classiquement, ou bien enceints dans un gabion (cage de fils métalliques) constitue 
en sus un refuge pour les insectes, ce qui favorise la biodiversité.  

Les murs en béton moulé qui reprennent la texture de la pierre ou du bois existent également. 
 

         
 
 

             
 
  

Mur maçonné enduit  Mur maçonné non enduit : exemple de mur en pierre de grès 

Mur en aggloméré non enduit (double d’une haie intérieure) : 

l’esthétique, la qualité et l’intégration ne sont pas satisfaisantes 

Mur de pierre en gabion : une version revisitée du mur de pierre 

avec une esthétique et un rendu plus contemporains 
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2. Les grilles, grillages et autres dispositifs à claire-voie 
 

Rappel du règlement: Les grilles, grillages ou tous autres dispositifs à claire-voie peuvent comporter ou non un mur bahut dont la 

hauteur ne pourra excéder 0,40 m. Les claustras sont autorisées uniquement en limite séparative. 
 
Cette catégorie de clôture regroupe tous les dispositifs à claire-voie, c’est-à-dire au travers desquels le regard peut aisément passé. 
Il s’agit de ne pas avoir de clôture opaque, pour autant des portions ou sections opaques au sein d’un linéaire peuvent être tolérées 
par endroits. 
Les grilles et grillages sont des dispositifs à claire-voie de type métallique, avec des maillages ou espacements de taille plus ou moins 
importants. D’autres dispositifs à claire-voie existent, en bois, en métal, en PVC, voire en ciment, avec des éléments de type panneaux 
ajourés ou barrières. Les dispositifs opaques de type palissade ou claustra ne sont autorisés qu’en limite séparative. 
Les clôtures à claire-voie peuvent être édifiées ainsi sur toute leur hauteur ou bien uniquement en partie supérieure d’un mur-bahut. 
Elles peuvent aussi être doublées d’une haie intérieure et/ou extérieure, en veillant à ce que l’interdistance et l’accès en permettent l’entretien.  
 

                     

 
 

               
 
 

                               

 
 

          
  

Clôture sur rue de type barrière sur mur bahut Clôture sur rue de type grille métallique sur mur bahut 

Clôture sur rue de type grillage sur toute la hauteur Clôture à claire-voie en ciment sur mur-bahut mais 

doublée par un grillage occulté par une haie artificielle 

Clôture sur limite séparative de type claustra en bois 

doublée d’une haie contrebalançant la monotonie. 

Clôture sur rue de type claustra en bois ne permettant pas 

ou peu de lien visuel entre l’espace privé et public. 

doublée d’une haie contrebalançant la monotonie. 

 

Clôtures sur rue de type grillage ou grille, rendues opaques par des éléments en remplissage (lames) ou en doublage (canisses, 

films, haie artificielle, etc) : ces dispositifs dénaturent la clôture d’origine et empêchent le lien visuel entre l’espace privé et public) 
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3. Les haies vives 
 

Rappel du règlement: Les haies doivent presenter l’aspect de haies champêtres aux formes libres, majoritairement composées 

d’arbustes choisis dans la palette végétale d’essences indigènes reproduites en annexe (voir annexe 4). 

 

Une haie peut soit constituer à elle-seule une clôture, soit agrémenter ou doubler un autre type de clôture édifié. 

En sus de la fonction de delimitation des espaces et des propriétés, la haie apporte une plus-value paysagère dans le paysage 

urbain pour une meilleure integration des espaces bâtis dans le grand paysage. La haie apporte surtout une plus-value 

environnementale par sa contribution à la biodiversité et aux écosystèmes locaux et par sa contribution à la retention de l’eau et à 

la purification de l’air et à la protection contre les risques et nuisances. 

 

Types de haies : 

À privilégier : 

Les haies de forme libre, composées d’arbustes de port libre et d’essences variées, permettent d’éviter les tailles régulières et les 

formes trop artificielles associées. Un choix judicieux d’essences locales diversifies (voir liste en annexe 4) permet d’alterner 

feuillage persistant et caduc et périodes de floraison pour une variété d’effets suivant les saisons, de favoriser une biodiversité 

locale et garantit une meilleure adaptation au sol et une meilleure et résistance aux aléas climatiques et aux maladies. 

 

      
 

 

 

     
 

 

 

 

 

À éviter ou non conforme au règlement : 

Les haies monospécifiques, qui plus est composées d’essences à feuillage persistant dense et à croissance rapide, sont proscrites 

(thuya, laurier, épicéa, troène, etc). Ces essences sont en outre souvent plus propices aux maladies. 

Les haies ne doivent pas dépasser les hauteurs autorisées par le règlement et le code civil. Elles doivent pour ce faire être 

entretenues et taillées en tant que de besoin. 
 

 
 
 
 
 
  

Haie de part et d’autre d’une barrière (en limite sur rue) : 

agrément paysager et rafraichissement de l’espace public 

 

agrément paysager et biodiversité des jardins 

ément paysager et biodiversité des jardins 

 

Haie de plantes grimpantes à fleurs intérieure à un 
grillage en limite de voie : agrément paysager et  
biodiversité contrastant avec le reste du linéaire traité en 
haie artificielle synthétique déroulée sur le grillage 

Haie champêtre seule, sans autre clôture, en limite de voie et en 
limite d’urbanisation : transition paysagère et écologique avec les 
espaces agricoles et naturels attenants.  

Haie d’arbustes en limite séparative doublant un grillage : 

agrément paysager et biodiversité des jardins 

 

 Haie de laurier (à gauche) ou de thuya (à droite) s’étirant sur tout le linéaire sur rue et créant un écran végétal  

totalement opaque sans lien visuel avec l’espace public. Hauteur des thuyas très supérieure à celle réglementaire 
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Modes d’implantation : 

Le mode d’implantation des sujets joue sur l’effet 
paysager créé ainsi que sur la perméabilité des vues entre 
les espaces situés de part et d’autre de la haie. 
La hauteur des sujets et de la haie (selon les essences 
et/ou l’action de la taille des arbustes) est également 
déterminante sur ces points. 
 
 
 
Entre parcelles privées : 
 
Principe de la haie à coulisses, 

Pour se protéger du regard sans toutefois clore 
visuellement sa parcelle par une forte densité végétale. Il 
s’agit de planter tantôt sur la limite, tantôt en retrait et en 
décalage afin de créer des «coulisses» végétales, qui 
évitent de présenter un aménagement trop linéaire. 
Le principe des grimpantes peut être utilisé pour traiter les 
espaces de clôture dégagés. 
 
 
 
 

 
Principe de la haie dense, 

Pour un massif végétal très fourni sur deux rangs, 
faisant davantage écran et pour une intimité renforcée. 

Pour une haie jouant davantage le rôle de refuge pour la 
petite faune 
 
 
 
 
 
Entre parcelles privées et voies publiques : 
 
Principe de la haie en quinconce, 

Pour créer une limite de qualité entre l’espace privé et 
l’espace public selon 2 rangs. La composition du rang varie 
en fonction de sa position (côté privé, côté public) et donc 
du rôle qu’elle joue. 
Côté espace public, on utilise en majorité des espèces 
persistantes (voir palette végétale), qui permettent de 
créer un écran visuel en toute saison. 
Côté espace privé, on peut employer davantage 
d’essences florifères, horticoles (voir palette végétale). 
 
NB : Ce type de haie trouve tout son intérêt si elle n’est 
pas doublée à l’avant d’une seconde clôture opaque. 
L’ajout d’un élément de clôture discret de type bordure, 
mur bahut, ou éventuellement grille ou grillage peu dense 
est néanmoins compatible. 

Haies d’essences non locales (bambous) et non champêtres (épicéa), dont la hauteur dépasse celle autorisée, faute de 

taille des sujets. 

 



PLU de Staffelfelden 

Modification 

 

 

 

Rappel du Code civil : 

  

Source 

Source : Guide de recommandations pour l’édification des clôtures (ville de Cholet) 
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2.2. Ajout de règles manquantes dans la cite minière (aire d’implantation, recul, 

unité foncière) 

Dans le règlement graphique et écrit du PLU, les maisons de la cité minière Rossalmend font 

l’objet d’un zonage dédié dénommé Uc. Les dispositions réglementaires associées prévoient 
des règles d’implantation et d’aspect extérieur spécifiques très encadrantes de manière à 

préserver les caractéristiques urbaines, architecturales et paysagères qui font l’identité et la 
valeur de ce patrimoine minier si particulier. 

Parmi ces dispositions réglementaires spécifiques figure un principe d’« aire d’implantation 
obligatoire » ainsi qu’un principe de « reculement minimal obligatoire » par rapport aux voies 

publiques. Ces deux principes sont repérés au règlement graphique, sur l’annexe 4B dénommée 

Alignements et implantations spécifiques du bâti en secteur Uc. 

Lors de l’élaboration du PLU, des oublis ont été commis : 

- une erreur matérielle sur une maison minière existante, oubliée pour la retranscription 
des règles d’implantation, car isolée sur un îlot occupé par des équipements, 

- le non-report des dispositions de protection qui figuraient au PLU de 2010 (emprise 
constructible) pour les deux parcelles de la cité encore non bâties, 

- la non-reprise de la règle limitant à une seule construction principale par unité foncière, 
auparavant inscrite dans le PLU de 2010. 

Erreur matérielle sur une maison minière existante : 

La maison minière en question est située au n°19 Rue de l'Eau Qui Court. Elle est désormais 
occupée par la micro-crèche les Chérubins de Staffelfelden. La parcelle de la maison a bien été 

classée en zone Uc comme les autres maisons minières. Mais celle-ci se trouvant isolée parmi 
un îlot de grands bâtiments et équipement publics, les règles graphiques d’aire d’implantation 

obligatoire et de reculement, apposées sur les îlots de maisons d’habitation des mines, ont été 
omises pour cette maison isolée. 

Cette ancienne maison des mines présentant les mêmes spécificités architecturales à préserver 
que les autres maisons, il est justifié de lui appliquer les mêmes dispositions. Une ligne de 

reculement minimal est ajoutée sur tout le pourtour (car parcelle cernée par des emprises 

publiques) ainsi qu’une aire d’implantation obligatoire (maison isolée sur l’îlot ne justifiant d’une 
utile harmonie des faîtages). 

 
L’annexe 4B du règlement graphique est dès lors modifiée tel que ci-dessous : 

 

         

  
  

1 

2 
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Une maison des mines qui a déjà fait l’objet de 2 extensions. Celle à l’avant ne serait aujourd’hui plus admise. 

Encadrement des implantations sur les 2 lots non bâtis de la cité : 

Tous les lots de la cité minière ont été bâtis suite à sa constitution, à l’exception des parcelles 

cadastrées 28 section 1 et 116 section 2, toutes eux situées rue de l’Eau qui court. Dans le 
précédent PLU, approuvé en 2010, était apposée au règlement graphique sur chacune de ces 

parcelles une « emprise constructible » calée sur une limite de reculement obligatoire, de 

manière à garantir que les futures constructions s’intègrent harmonieusement dans la 
composition d’ensemble de la cité minière. En évitant ainsi une implantation très en avant de 

la parcelle ou au contraire en fond de propriété. 

Lors de la révision du PLU, il a été omis de 

reprendre ces dispositions. Il y a quelques 
années, la parcelle n°116 a fait l’objet 

d’un projet de construction d’une maison. 
Celle-ci a heureusement été implantée 

dans le respect de l’alignement des 

constructions voisines. Il s’agit de 
s’assurer qu’il en sera de même pour la 

parcelle n°28, par la reprise d’une règle 
graphique d’emprise constructible ainsi 

qu’une orientation de respect du faitage au 
regard des maisons voisines. 

Quant à la parcelle n°116, désormais bâtie, il parait approprié et logique d’apposer à cette 
construction le même principe que pour les autres constructions de la cité minière, à savoir 

une disposition pérennisant son implantation et encadrant ses capacités d’extensions 

éventuelles symbolisée par la règle graphique dénommée « aire d’implantation obligatoire » 
sans orientation du faîtage ici au regard des maisons voisines.   

Parcelle n°116 : ajout d’une aire d’implantation obligatoire 

Plan 4b Cité Rossalmend en vigueur :                  Plan 4b Cité Rossalmend modifié : 

        

      

Vue 2 Vue 1 

Parcelle encore non bâtie (n°28), attenante au 46 rue de 
l’Eau qui court 
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Parcelle n°28 : ajout d’une emprise constructible avec orientation de faitage 

Plan 4b Cité Rossalmend en vigueur :               Plan 4b Cité Rossalmend modifié : 

         

 

      

 
Modification du règlement : ajout du second paragraphe rouge 
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Limitation à une seule construction principale par unité foncière : 

La cité minière Rossalmend se caractérise par un découpage parcellaire, une organisation des 

îlots, une implantation des constructions, et des composantes paysagères suivant un plan de 
composition d’ensemble. Lorsqu’il s’est agi d’implanter plusieurs maisons proches, ce plan 

d’origine les regroupe par 2, 3, 4 ou 5 avec un principe de mitoyenneté selon une composition 
d’origine bien calée. En dehors de ces cas, les autres parcelles ne sont occupées que par une 

seule construction principale accueillant un seul logement. Il est souhaité conserver cette 
organisation et implantation qui contribue également à l’identité de la cité. 

 

La taille de certaines parcelles et le coût du foncier peuvent conduire les propriétaires fonciers 
à envisager des divisions parcellaires et une densification par des constructions en second 

rang, ce qui contreviendrait à l’identité patrimoniale et à la qualité urbaine et paysagère de la 
cité minière. 

C’est pourquoi, en sus de la règle déjà prévue au PLU pour définir des aires d’implantations 
limitées autour des constructions existantes, la commune souhaite ajouter clairement, à 

l’article 1, qu’en zone Uc une seule construction est admise par unité foncière, selon l’état du 
foncier à la date d’approbation du PLU (15 mai 2018). Cette disposition dans sa rédaction lève 

toute ambiguïté potentielle ou divergence d’interprétation : même en cas de division parcellaire 

ultérieure, il ne pourra être édifié d’autre construction principale qu’elle en soit la destination 
(habitat, commerce, local professionnel, etc). L’édification d’annexes reste possible dans les 

conditions déjà définies au règlement.  
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2.3. Autorisation des toitures monopan pour l’extension de maisons minières et ajout 

de recommandations 

 

La cité minière Rossalmend située presque intégralement sur le ban communal de Staffelfelden 
(une partie sur Wittelsheim) est, avec ses plus de 350 constructions et ses 54 hectares, un 

témoignage remarquable de ses grandes compositions urbaines construites en Europe sous 
l’ère industrielle pour loger les ouvriers et mineurs près de leur lieu de travail. Ses qualités 

urbaines, architecturales et paysagères sont indéniables et lui ont valu d’être qualifiée « plus 
belle cité industrielle de France ». 

L’ensemble architectural est cohérent et d’une grande homogénéité. Chaque maison apporte 

sa contribution au décor urbain, et participe à la construction d’un lieu doté d’une très forte 
identité, avec un subtil équilibre entre la diversité des types de maisons et des logiques 

d’implantation. Toutefois, la vente de toutes les maisons à leurs occupants par les Mines de 
Potasse d’Alsace à partir des années 1990 a ouvert la voie à une dénaturation rapide de l’aspect 

architectural originel des maisons, en l’absence de tout dispositif de conseil et/ou de contrôle. 
La cité Rossalmend ne fait en effet l’objet d’aucune protection réglementaire au titre du Code 

du patrimoine. 
C’est pourquoi, le PLU de Staffelfelden intègre depuis 2010 un cahier de recommandations 

architecturales ainsi que des règles écrites et graphiques spécifiques pour encadrer l’évolution 

des constructions, dans un souci de préservation de l’identité de la cité. Il s’agit de permettre 
aux occupants d’adapter leur logement aux besoins actuels et futurs (extension, rénovation, 

isolation, …) sans trop dénaturer l’identité de la cité. 

Concernant les extensions des maisons, le cahier de recommandations architecturales annexé 

au règlement du PLU pointent trois points de vigilance quant à la volumétrie d’origine de la 
maison : qu’il conserve sa forme, sa prépondérance et qu’un dialogue architectural soit établi 

avec son extension (correspondance ou opposition). 
Quant au règlement, l’article U2 impose une aire d’implantation obligatoire des extensions et 

l’article U3 des toitures à au moins 2 pans, de pente supérieure à 45° et avec un sens à respecter 

pour le faîtage. Il impose également de se caler sur la hauteur du bâtiment mitoyen. 

A l’usage, un cas de figure majoritairement envisagé par les pétitionnaires pour leur projet 

d’extension n’apparait à la commune pas clairement traité, à savoir celui des extensions sur 
un seul niveau rez-de-chaussée, pour lesquelles une toiture plate ou mono-pan a souvent la 

préférence des pétitionnaires pour des raisons techniques, esthétiques et/ou financières. Les 
recommandations ne vont pas à l’encontre de telles extensions dès lors que les trois points de 

vigilance sont suivis (lisibilité, hiérarchie, filiation). Toutefois, les règles de l’article U3 relatives 
aux toitures et hauteurs interdisent ce type d’extension.  

Plusieurs extensions de rez-de-chaussée avec toiture plate ou mono-pan ont été réalisées dans 

la cité, récentes ou non, avec un résultat plus ou moins heureux. L’observation de ces 
réalisations suggère à la commune l’intérêt de revoir la rédaction du règlement et de compléter 

les recommandations pour autoriser les toitures mono-pan sous certaines conditions garantes 
de la préservation de l’identité architecturale de la cité et celles plates pour les annexes. 

      
  Exemple de préservation de l’identité : 

extension à toiture monopan réalisée à l’arrière, 
ne modifiant pas la volumétrie d’origine en façade. 

Exemple de perte de l’identité : extension à toiture plate, 

doublant et étirant la maison initiale en façade et en 

volume, sans décrochement marquant la façade d’origine. 
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La nouvelle rédaction suivante est proposée au niveau des articles U2 et U3 du règlement : 
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Et il est proposé de compléter ainsi les recommandations à l’annexe 5 du règlement : 

C. Extensions 

Rappel : Les recommandations par leur statut ne peuvent être strictement opposées aux autorisations du sol (permis, déclarations). 
Elles ont pour objectif d’orienter et de conseiller les pétitionnaires, en amont de leur projet, vers la qualité possible et escomptée au-
delà des règles. Elles peuvent être le support pour un dialogue constructif entre pétitionnaires et services instructeurs, en amont ou 
en aval du dépôt de l’autorisation. 

 

  A privilégier : bonne intégration/qualité             A tolérer: intégration/qualité moyenne 

  A éviter : intégration/qualité faible                  A ne pas retenir (interdit par le règlement) : mauvaise qualité/ intégration 

 

La question de l’extension est directement liée à l’amélioration du confort et de la surface habitable du logement. On observe que 

l’extension suit la vente dans un cas sur trois, mais que cette extension a une chance présente un risque de dénaturer la maison. 

En cas d’extension, la protection de ce patrimoine est confrontée aux questions suivantes : 

- lisibilité : le volume d’origine doit rester identifiable après l’extension; l’extension ne doit donc pas constituer une déformation 
du volume d’origine (par exemple par étirement). 

- hiérarchie : le volume d’origine doit rester prépondérant après l’extension; l’extension doit donc porter sur des masses 

sensiblement plus petites que l’existant. 

- filiation : l’extension peut dialoguer avec le bâti d’origine, soit par correspondance (respect des lignes de composition 
du bâti principal) soit par opposition. 

 
 
Pour respecter ces trois principes garants de l’identité des maisons minières lors de leur extension, les choix suivants sont 
opportuns :  

- localiser de préférence tout ou partie de l’extension à l’arrière du volume d’origine, pour une extension peu visible depuis 
l’espace public ;  

   OU prévoir un décalage ou un décrochement d’au moins 1 mètre de l’extension (lorsque celle-ci ne concerne que le rez-de-

chaussée) par rapport à la façade principale, de sorte à laisser lisible le volume d’origine et la symétrie initiale des maisons 

bifamille ; 

- ET limiter les surfaces d’extension cumulées à moins des 2/3 de l’emprise au sol initiale de la maison, pour ne pas remettre 
en cause la typologie des maisons ainsi que l’harmonie tant à l’échelle de la parcelle qu’à celles de la rue et de la cite ; 

- ET jouer sur les matériaux, la forme des ouvertures et la forme de la toiture pour un dialogue intéressant et heureux entre la 
maison d’origine et son extension. Soit par reprise des caractéristiques marquantes (voir chapitre A précèdent), soit par un 
parti architectural en contraste bien réalisé (toiture à pente plus faible ou plate, fenêtres en longueur, revêtement de type 
bardage, …) 

 

 
En cas d’extension ne concernant que le niveau rez de chaussée, les précautions ci-dessous sont opportunes, dans les cas 
suivants : 

- extension à toiture monopan : le faitage est positionné à hauteur de l’égout du toit de la construction principale ou en 
dessous, 

- présence en façade d’éléments de décor ou de composition caractéristiques de la cite : le volume et le positionnement de 
l’extension sont pensés et réalisés de façon à ne pas masquer les éléments identitaires  (faux pans de bois, ouverture 
cintrée, etc). 

                          

 

    
  

Extension réalisée à l’arrière, harmonie des lignes 

et matériaux, toiture monopan à hauteur de l’égout 
du toit. 

Petite extension très en recul avec toiture à 
double pan, style et matériaux harmonisés. 
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Toiture monopan en dessous de l’égout du toit, 

mais extension doublant presque l’emprise au sol et 

absence de décrochement.  

Extension doublant et étirant la façade, toiture plate. 

Contraste mal joué entre maison d’origine et 
extension. 

Volume de l’extension détaché de celui de la maison 

d’origine. Un élément de liaison à toit plat de faible 

surface fait le lien entre la maison existante et 

l’extension. (source : UDAP, cité minière Sainte-

Barbe à Wittenheim) 

Extension en recul de la façade avec toiture 2 

pans à croupe. Couverture et revêtement en 
harmonie avec la maison. 

Extension en recul : toiture et matériaux en harmonie 

avec la maison d’origine, sans masquer les pans de 

bois en pignon.  

2   

1 Extension de taille raisonnable avec harmonie de traitement. 

Toutefois, un léger décrochement en façade à compter 

du garage et/ou une longueur de lucarne raccourcie 

pour permettre une toiture en croupe auraient mieux 

mis en avant le volume d’origine. 
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3. Incidences de la modification du PLU sur l’environnement et articulation 
avec le SCoT 

 

3.1. Compatibilité du projet de modification du PLU avec le SCoT 

Tous les motifs de la présente modification du PLU s’avèrent compatibles avec les orientations 

du SCoT de la Région Mulhousienne, tel que détaillé ci-dessous :  
 
 

Objet de la modification  Orientations du SCoT liées Niveau de prise en compte 

Ajustement des règles relatives 

aux clôtures et ajout de 

recommandations 

2.3 Offrir un cadre de vie de qualité 

2.3.1 Préserver et mettre en valeur les 

éléments qui font l’identité et la qualité 

patrimoniale et paysagère 

Renforcement des dispositions du PLU 

pour des clôtures mieux intégrées dans 

leur environnement urbain et paysager 

Ajout d’aire d’implantation, de 

recul obligatoire et d’emprise 

constructible pour quelques 

parcelles et maisons 

2.3.3 Sauvegarder le patrimoine 

architectural et urbain : 

Les PLU prennent en compte et 

préservent les cités minières 

Ajout de règles graphiques pour faire 

appliquer les dispositions de protection 

manquantes sur certaines parcelles 

(correction d’une erreur matérielle et 

d’oublis) 

Autorisation des toitures 

monopan pour l’extension des 

maisons minières et ajout de 

recommandations 

2.3.3 Sauvegarder le patrimoine 

architectural et urbain : 

Les PLU encouragent les actions et 

aménagements contribuant à la remise 

en état et la valorisation et veillent à 

ne pas dénaturer l’identité et la qualité 

des éléments de patrimoine 

Assouplissement de la règle sur les 

toitures dans le cas des extensions, 

sous conditions strictes garante de la 

préservation de l’identité. 

Recommandations renforcées pour une 

plus grande qualité des projets 

d’extension et une meilleure 

préservation de l’identité patrimoniale  

 

3.2. Incidences du projet de modification du PLU sur l’environnement 

 

Objet de la modification  Niveau de prise en compte de l’environnement et incidences 

Ajustement des règles 

relatives aux clôtures et ajout 

de recommandations 

INCIDENCES POSITIVES : 

Ajout de dispositions garantes d’une meilleure prise en compte du patrimoine 

architectural, paysager et naturel. 

Recommandations pour favoriser les clôtures de type haies présentant une qualité 

paysagère et environnementale certaine. 

Recommandations pour une meilleure préservation de la cité minière Rossalmend  

(cité jardin de grande valeur patrimoniale) 

Ajout d’aire d’implantation, de 

recul obligatoire et d’emprise 

constructible pour quelques 

parcelles et maisons 

Autorisation des toitures 

monopan pour l’extension des 

maisons minières et ajout de 

recommandations 
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4. ANNEXE : Plan 4b intégral de la Cité Rossalmend, dans sa version modifiée 

 

 


