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Une affaire de zonage

Occuper un logement implique des visites qui peuvent étre amicales
mais aussi professionnelles. Dans ce dernier cas, il faudra prévoir
comment organiser 'espace selon cette double exigence et effectuer
une répartition de la propriété en zones affectées a des usages par-
ticuliers : c'est le zonage.

Le plus astucieux est d'implanter votre maison de fagon a permettre
un découpage de la propriété en deux parties : l'une « publique » et
l'autre privée. Cela présente |'avantage de pouvoir canaliser vos visi-
teurs selon vos affinités et de les recevoir convenablement.

Ce zonage nécessite de placer les piéces publiques d'un coté et les
privées de l'autre avec pour seuls traits d’'union des portes judicieu-
sement placées a l'intérieur de votre batiment. A ['extérieur, ['orienta-
tion de la maison et l'acces a la propriété seront prépondérants pour
déterminer ces deux zones. Parfois, une ou plusieurs haies peuvent
étre plantées pour marquer la séparation.
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LAPPROCHE
DE CET OUVRAGE

Cet ouvrage technique

et détaillé doit vous permettre
de concevoir une maison
conforme a vos envies en évitant
des erreurs grossieres,

dites « de débutant ».

Toute conception exigeant
précision et calculs,

vous y trouverez les rappels
mathématiques indispensables
ainsi que les prescriptions
techniques, réglementaires

et administratives

qui doivent étre respectées.

AVERTISSEMENT

Cet ouvrage n'a pas la prétention
de remplacer les années d’études
d'un architecte, il donne
seulement quelques précisions
qu’un néophyte doit savoir avant
d’entreprendre une réalisation.

Il indique également les régles

et les obligations contenues
dans le code de la construction et
de I'habitation (CCH)

qu’il convient de respecter.

Les architectes ayant pour
fonction de concevoir, n’hésitez
en aucun cas a les contacter

et a leur faire corriger vos plans.
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AVANT
DE
COMMENCER

E

Normes d’accessibilité, d'électricité,
permis de construire... autant

#l d'éléments essentiels a connaitre
avant de commencer.




Avant de poser la premiére pierre (ou la premiére brique), assurez-vous
de respecter la réglementation en vigueur et d’avoir les outils néces-

saires a la conception : plans et moyens de calcul.

12

ACCESSIBILITE

Ce texte ne s'applique pas
pour une construction
destinée a son propre
usage (Art. R*111-18-4
du code de la construction
et de ['habitation).

A PROPOS DE L'ARRETE
DU 24 DECEMBRE 2015

L'arrété du 24 décembre 2015
a été modifié par les décisions
n° 397360 et 397361 du

22 février 2018 parues au
JORF n° 0051 du 2 mars 2018
(NOR : CETX1805891S) :

— la définition de l'impossibilité
d’acces précisée dans l'article
premier a été supprimée ;

— les caractéristiques
dimensionnelles d'un sas
d’isolement ont été supprimées.

A PROPOS
DE L'ARTICLE 16

L'article 16 a pour objet
d’indiquer les dispositions
relatives aux travaux modificatifs
de l'acquéreur.

Légitimite
Parmi les obligations du code de la construction et de ['habitation, un
logement individuel neuf réalisé sur un seul niveau doit comporter
au moins :
» pour la zone jour :

= une cuisine,

= une piéce de vie (salon, séjour...).
» pour la zone nuit :

= une chambre,

= une salle d'eau,

= un cabinet d’aisances avec une cuvette anglaise.

L’accessibilité

Mise en place le 1 ao(t 2006, les régles concernant l'accessibilité
des locaux d’habitation collectifs et des maisons individuelles ont été
revues et sont applicables a compter du 1 avril 2016 a l'exception
de l'article 16 d’application immédiate. Que les habitations soient
neuves ou a rénover, l'accessibilité s’applique intégralement.

4 Dispositions générales

C'est maintenant l'arrété du 24 décembre 2015 (NOR : ETLL1511145A)
relatif a l'accessibilité aux personnes handicapées des batiments d’ha-
bitation collectifs et des maisons individuelles lors de leur construc-
tion et paru au Journal officiel n°® 300 du 27 décembre 2015 qui
s'applique intégralement. Il fixe les dispositions pour l'application des
articles R.* 111-18 a R.* 111-18-2 et R.* 111-18-4 a R.* 111-18-6 du
code de la construction et de |'habitation. Les articles R* 111-18-8
a R* 111-18-10 du méme code sont applicables pour les travaux sur
batiments existants.



Les textes tiennent des difficultés engendrées par un handicap naturel
ou accidentel et donnent les dispositions diverses pour :

les cheminements extérieurs ;

le stationnement automobile ;

les accés aux batiments ;

les circulations intérieures horizontales des parties communes ;

les circulations intérieures verticales des parties communes ;

les revétements des sols, murs et plafonds des parties communes ;

les portes et aux sas des parties communes ;

Yy VY VYyVvYyVvYVvYYVvYy

les équipements et les dispositifs de commande et de service des
parties communes ;

l'éclairage des parties communes ;
les caractéristiques de base des logements ;
les escaliers des logements ;

vvyVvyy

les caractéristiques des logements en rez-de-chaussée, desservis
par ascenseur ou susceptibles de l'étre ;

les balcons, terrasses et loggias ;
l'adaptabilité de la salle d’eau ;
les travaux modificatifs de l'acquéreur ;

vyvyyvyy

les logements a occupation temporaire ou saisonniére dont la ges-
tion et l'entretien sont organisés et assurés de facon permanente.

+ Caractéristiques de base des logements

A chaque niveau ou se trouvent des logements, les circulations et
les portes (d'entrée et/ou intérieures) doivent posséder les caracté-
ristiques minimales d'accessibilité pour des personnes handicapées.
Tous les dispositifs de commande doivent étre facilement repérables
et utilisables par ces personnes.

Une personne en fauteuil (dimensions normalisées de 0,45 x 1,25 m)
doit pouvoir atteindre et pénétrer dans toutes les piéces de l'unité de
vie quel que soit le niveau du logement.

Pour éviter de reprendre les caractéristiques de base dans chaque

chapitre de ce livre, celles-ci sont précisées ici et sont applicables a

chaque piece de ['habitation sauf indication contraire :

» circulation intérieure horizontale : une largeur minimale de
0,90 m et utilisable en fauteuil pour atteindre toutes les pieces de
l'unité de vie ;

L'’ARTICLE 16

Dispositions relatives

aux travaux modificatifs

de l'acquéreur.

Pour permettre par des
interventions limitées la remise du
logement en ['état correspondant

a l'application des articles 11 a

15 du présent arrété, les travaux
modificatifs de l'acquéreur
permettant la réversibilité
mentionnés au b du Il de article
R* 111-18-2 du code de la
construction et de 'habitation et
au b du IV de l'article R.* 111-18-6
respectent les conditions suivantes :
— étre sans incidence sur les
éléments de structure ;

— ne pas nécessiter une
intervention sur les chutes d'eau,
sur les alimentations en fluide et
sur les réseaux aérauliques situés
a l'intérieur des gaines techniques
appartenant aux parties
communes du batiment ;

— ne pas intégrer de modifications
sur les canalisations d'alimentation
en eau, d’évacuation d'eau et
d'alimentation de gaz nécessitant
une intervention sur les éléments
de structure ;

— ne pas porter sur les entrées d'air ;
— ne pas conduire au déplacement
du tableau électrique du logement.
Le contrat de travaux

modificatifs indique la nature

des interventions nécessaires
pour permettre la réversibilité du
logement selon les regles décrites
aux articles 11 a 15 du présent
arrété, en précisant notamment si
une intervention sur l'installation
électrique, les revétements de
sol, de mur et de plafond seront

a réaliser dans le cadre de ces
travaux de réversibilité, et ce sous
peine de nullité du contrat.

Avant de commencer B 13
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ACCESSIBILITE :
ACCES AU BATIMENT

+ Le niveau d’accés principal au
batiment doit étre en continuité
avec le cheminement extérieur
accessible.

- Tout dispositif autorisant ou
restreignant l'accés au logement
doit étre facilement repérable
par contraste visuel et tactile,
signalétique adaptée et placé en
dehors d’une zone sombre.

+ Une place adaptée doit
permettre a un usager en fauteuil
roulant de quitter 'emplacement
une fois le véhicule garé.

>

espace de manceuvre de porte : un devant le porte d’entrée ;
porte d’entrée : une largeur nominale de 0,90 m, une largeur mini-
male du passage utile du vantail couramment utilisé de 0,83 m,
une poignée facilement manceuvrable située a au moins 40 cm
d’un angle rentrant ou d'un obstacle limitant le passage d'un fau-
teuil et une serrure a au moins 30 cm d’un angle rentrant ou d'un
obstacle limitant le passage d’un fauteuil ;

porte intérieure : une largeur nominale de 0,80 m, une largeur
minimale du passage utile du vantail couramment utilisé de
0,77 m et permettre l'accés a toutes les pieces de l'unité de vie ;
poignée de porte : facilement préhensible ;

ressaut dii au seuil d'une porte s'il ne peut étre évité : au moins
un bord arrondi ou étre muni d'un chanfrein et une hauteur maxi-
male de 2 cm ;

dispositifs de commande (dont les arréts d’urgence, les poignées
de fenétre et de porte, les commandes de fermeture, etc.) : tous
situés entre 0,90 et 1,30 m du sol et manceuvrables en position
debout ou assise. Exception faite des ouvertures au-dessus d'un
mobilier ou d’'un équipement fixe si le systeme de ventilation est
conforme a la réglementation en vigueur.

interrupteur de commande d’éclairage : un a 'entrée de chaque
piece ;

prise de courant dans les piéces composant l'unité de vie : une
a proximité immédiate de la commande d’éclairage d’entrée de
piéce et une placée a plus de 1,30 m du sol (option) ;

autres prises électriques : au maximum a 1,30 m du sol sauf pour
équipements fixes par nature (hotte, ballon d’eau chaude, etc.) ;
prises téléphone, antenne et autres imposées : au maximum a
1,30 m du sol ;

escalier intérieur : adapté aux déficients visuels, utilisable facile-
ment par un handicapé, une largeur minimale de 0,80 m (atten-
tion : prendre en compte l'empiétement de la main courante si
celui-ci est supérieur a 10 cm), une hauteur de marche maximale
de 18 c¢m, une largeur de giron minimale de 24 cm, des nez de
marche sans débords excessif par rapport a la contremarche, un
éclairage artificiel supprimant toutes les zones d’ombre avec une
commande a chaque niveau, une main courante si l'escalier est
entre deux parois pleines et un garde-corps faisant office de main
courante sur un coté sans paroi ;



» ascenseur : un emplacement réservé dés la conception du gros
ceuvre pour atteindre la chambre et la salle d’eau accessibles a un
niveau différent ;

» ouverture d'une porte automatique : durée suffisante ;

» systeme d'ouverture électrique : un signal sonore et un signal
lumineux ;

» hauteur d'un dispositif de communication entre visiteur et
occupant : adaptée ;

» déverrouillage électrique : durée suffisante pour atteindre et
ouvrir une porte avant son nouveau verrouillage ;

» interphone : obligatoirement associé a un systéme vidéo et des
combinés équipés d’une boucle magnétique conforme a la norme

NF EN 60118-4:2007 ;

» appareil a menu déroulant : avec appel direct par code.

UNITE DE VIE

» Lunité de vie d'un logement réalisé sur un seul
niveau est constituée des piéces suivantes : la cuisine ou
la partie du studio aménagée en cuisine, le séjour, une
chambre ou la partie du studio aménagée en chambre,
un cabinet d'aisances et une salle d’eau.

» Lunité de vie d'un logement réalisé sur plusieurs
niveaux est définie de la facon suivante : le niveau
d’accés au logement comporte au moins la cuisine ou
la partie du studio aménagée en cuisine, le séjour, une
chambre ou la partie du studio aménagée en chambre,
un cabinet d'aisances et une salle d’eau.

» Lunité de vie d'un logement soumis a des
contraintes liées aux caractéristiques de l'unité

La norme NFC 15-100

fonciére ou aux régles d'urbanisme est composée de la
fagon suivante : le niveau d’accés au logement comporte
au moins la cuisine ou la partie du studio aménagée en
cuisine, le séjour aménageable en chambre, un cabinet
d’'aisances comportant un lavabo ainsi qu’une réserva-
tion dans le gros ceuvre permettant l'installation ulté-
rieure d'un appareil élévateur vertical pour desservir la
chambre et la salle d'eau accessibles en étage. Apres
l'installation d’'un appareil élévateur vertical, les dispo-
sitions architecturales du logement continuent de satis-
faire aux regles du présent arrété.

« Trois heures du matin : sous une pluie battante, j'appuie sur un
bouton et le portail s'ouvre automatiquement. Puis j'entre dans la

maison ol régne une température idéale. »

De nombreux concepteurs révent de tels scénarios. Or pour aboutir
a un tel résultat, il faut notamment conjuguer gros ceuvre et élec-
tricité. Mais l'électricité posséde deux caractéristiques spécifiques :

Avant de commencer H



16

CONSUEL

Le Comité national

pour la sécurité des usagers
de ['électricité doit émettre
un avis favorable (certificat
de conformité) sur votre
installation électrique

pour obtenir le raccordement
au réseau de distribution
électrique. Voir le site internet
www.consuel.com.

=) Quelques unités 3 connaitre

elle est invisible et non stockable. Cela signifie qu’elle est dangereuse
et qu'il est impératif de s'en préoccuper dés les premiers dessins
en appliquant sans réserve la norme adéquate. Il s'agit de la norme
NF C 15-100 réguliérement mise a jour en fonction du retour d’expé-
rience, des besoins et des évolutions techniques.

Cette norme précise la conduite a tenir quant a la protection des personnes
et des biens dans un logement. Certaines piéces sont dites « humides » et
sont assujetties a des regles strictes avec notamment la liaison équipoten-
tielle locale et la protection différentielle. Car c'est bien connu, l'eau et l'élec-
tricité ne font pas bon ménage. Mal réalisée, l'installation électrique peut pro-
voquer d'importants drames matériels et/ou humains.

L'association Promotelec édite un Mémento : Locaux d’habitation.
Cette plaquette trés bien réalisée mérite votre achat; consultez le
site Promotelec.com, rubrique librairie en ligne et suivez les consignes
pour en obtenir la derniére mise a jour.

Attention, réaliser une installation électrique n'est pas simple mais
demande une rigueur a toute épreuve. Si cela vous effraie, n'hésitez
pas : faites appel a un professionnel. Sachez aussi qu'un particu-
lier sera systématiquement contrélé par le CONSUEL pour obtenir le
précieux sésame réclamé lors de l'accés au réseau public d'électricité.

Les normes ISO

Une norme ISO est internationale comme son nom l'indique (International
Standard Organisation) ; pourtant, il suffit de traverser la Manche pour
contredire cette affirmation. Cela veut dire qu'il faudra vous familiariser
avec les unités anglo-saxonnes et jongler avec les unités métriques.

+ Unités et équivalences

Volt (V) la tension 220V
Ampére (A) lintensité 10 A
Watt (W) la puissance électrique 1000 W
Watt par heure (W/h) la consommation 50 W/h
Litres par seconde (U/s) le débit 100 l/s
Métre cube par heure (m*/h) le débit 10 m*/h



UNE HISTOIRE DE BARREAU

Les calculs occupent une place importante pour une
conception réussie. Additions, multiplications, surfaces,
sections, volumes, puissances vont devenir des mots
courants. Assurez-vous de savoir calculer le volume d’un
cube, d'un parallélépipéde, d’un cylindre, d’une sphére,
sans oublier la regle de 3 : vous en aurez besoin.
Dessiner une habitation a sa taille normale demande
une quantité excessive de papier et de matériel. Il faut
donc choisir une échelle adaptée au dessin a effectuer.
Ainsi une maison au 1/100° (prononcez un centiéme)
peut « rentrer » sur une page A4 mais est bien souvent
illisible. Au 1/25°¢, cette maison nécessite plusieurs pages.
En revanche, pour un détail cette échelle est correcte.
1/100¢ signifie que 1 cm sur le papier correspond a 100 cm
sur le terrain. Les unités doivent étre absolument identiques

dans ce rapport, ainsi : 1 cm <> 100 cm ou 1T m <> 100 m.
Une échelle n'a pas d'unité propre. Il est trés important de
respecter cet impératif : méme unité pour le rapport.

Par exemple, une piéce de 4 x 3 m sera représentée au :

« 1/25¢ par un rectangle de 16 x 12 cm,

+ 1/50° par un rectangle de 8 x 6 cm,

+ 1/100¢ par un rectangle de 4 x 3 cm.

Les échelles les plus employées et demandées sont :

+ le 1/50° soit Tcm pour 50 cm ou 2 cm pour 1Tm
(100 cm) (pour les plans d’exécution),

+ le 1/100¢, soit 1 cm pour 1 m (100 cm) (pour les plans
du permis de construire).

Lorsqu’une échelle nest pas imposée, choisissez-en une
lisible. Dans tous les cas, la cotation doit étre exacte et
lisible car elle prime sur le dessin.

m — 12x17 15x21 20x27 26x34 33x42 40x49 € Equivalences métriques/
anglo-saxonnes
anglo-saxon [ES 3/8 1/2 3/4 1" 1"1/4  1"1/2
100 cl = 1000 erm? € Quelques équivalences
100 cm = 1000 mm
1m?2= 10 000 cm? = 1000 000 mm?
10001 = 1000 kg = 1t (pour de 'eau uniquement)

La surface de plancher

Depuis le 1% mars 2012, les appellations SHOB, « surface hors
ceuvre brute », et SHON, « surface hors ceuvre nette », ont cédé
la place a la surface de plancher dont la définition se trouve aux
articles L. 111-14 et R. 111-22 du code de l'urbanisme reproduit

ci-aprés.

CALCULER LA BONNE
LONGUEUR

1/25¢ signifie 1 cm <> 25 cm,
La longueur L du plan a trouver
correspond a 400 cm

dans la réalité.

DoncL=M= 16 cm
25

Pour un calcul adéquat de cette surface de plancher, il convient de bien
maitriser les notions de plancher, clos et couvert, nu intérieur, facades
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et de connaitre avec précision les déductions offertes. La circulaire du
3 février 2012 relative au respect des modalités de calcul de la surface de
plancher des constructions définie par le livre | du code de l'urbanisme
(NOR : DEVL1202266C) apporte les éclairages nécessaires. On peut
néanmoins les résumer ainsi :

A NOTER

L'appellation « surface hors
ceuvre nette » (SHON)
subsiste dans la réglementation
thermique RT 2012 sous le
nom de SHON,; et posséde sa
propre définition. Voir la section
« La réglementation thermique
2012 » au chapitre « Le
chauffage et l'isolation ».

Isolation | | Mur /
C 1T

Embrasure

» Clos et couvert : tout espace non clos ou non couvert qui ne
pourrait &tre fermé qu'aprés avoir entrepris des travaux supplé-
mentaires n’est pas considéré comme de la surface de plancher. Un
balcon ou un abri a voiture ouvert sur au moins un coté n'inter-
vient pas dans le calcul de la surface de plancher, mais un espace
ouvert qui posséde un dispositif de fermeture permettant d’empé-
cher le passage, méme de maniére temporaire, est comptabilisé.

» Nu intérieur des facades : le calcul se fait a l'intérieur de la construc-
tion, d'un mur de facade a un autre, en considérant tous les murs don-
nant sur l'extérieur comme des murs de facades. Tous les autres murs
intérieurs sont intégrés dans la surface de plancher, sans distinction.

m]

4+ Surface habitable

Ce terme conditionne la perception de votre future maison et exprime
la surface utilisable sans contrainte aucune, soit toutes les parties de
l'habitation dont la hauteur atteint au moins 1,80 m. Les placards sont
normalement intégrés a cette surface. Attention : sous les combles, la

Cloison

- -

TEXTE DE PARTICLER. 111-22

La surface de plancher de la construction est égale a la  caractére professionnel, artisanal, industriel ou
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somme des surfaces de plancher de chaque niveau
clos et couvert, calculée a partir du nu intérieur des
facades aprés déduction :

1° des surfaces correspondant a l'épaisseur des murs
entourant les embrasures des portes et fenétres donnant
sur l'extérieur ;

2° des vides et des trémies afférentes aux escaliers et
ascenseurs ;

3° des surfaces de plancher d’une hauteur sous plafond
inférieure ou égale a 1,80 métre ;

4° des surfaces de plancher aménagées en vue du station-
nement des véhicules motorisés ou non, y compris les
rampes d'acces et les aires de manceuvres ;

5° des surfaces de plancher des combles non aména-
geables pour |'habitation ou pour des activités a

commercial ;

6° des surfaces de plancher des locaux techniques
nécessaires au fonctionnement d'un groupe de bati-
ments ou d'un immeuble autre qu’'une maison indi-
viduelle au sens de l'article L. 231-1 du code de la
construction et de 'habitation, y compris les locaux de
stockage des déchets ;

7° des surfaces de plancher des caves ou des celliers,
annexes a des logements, des lors que ces locaux sont
desservis uniquement par une partie commune ;

8° d'une surface égale a 10 % des surfaces de plancher
affectées a ['habitation telles qu’elles résultent le cas
échéant de |'application des alinéas précédents, des lors que
les logements sont desservis par des parties communes
intérieures. »



hauteur décroit rapidement sur les cotés des piéces et sur un plan, une
limite (trait pointillé & 1,80 m de hauteur) est tracée a cette intention.
La définition de la surface habitable se trouve a l'article R. 111-2 du code de
la construction qui indique notamment ces deux minima « habitables » :

> 14 m2 et 33 m? pour chacun des quatre premiers habitants ;

» 10 m2 et 23 m? par habitant supplémentaire.

Le permis de construire

Il est nécessaire de déposer une demande de permis de construire
pour une maison individuelle neuve. Procédez ainsi :

» récupérer un formulaire n° 13406*06 qui comprend :

= la demande de permis de construire pour une maison indivi-
duelle et/ou ses annexes comprenant ou non des démolitions,

= le bordereau de dépdt des pieces jointes a une demande de
permis de construire une maison individuelle et/ou ses annexes,

= la déclaration des éléments nécessaires au calcul des imposi-

tions pour un permis de construire une maison individuelle et

les documents associés :

- l'annexe au bordereau de dépdt des pieces jointes lorsque le
projet comporte des démolitions,

- la notice d'information pour les demandes de permis de construire,
permis d'aménager, permis de démolir et déclaration préalable,

- le récépissé de dépdt d'une demande de permis de construire
une maison individuelle et/ou ses annexes,

- la demande de permis et autres autorisations d’urbanisme
fiche complémentaire/autres demandeurs,

- la fiche d'aide pour le calcul de la surface de plancher et de la
surface taxable,

- la notice explicative pour les demandes de permis de construire,
permis d'aménager, permis de démolir et déclaration préalable,
a la mairie ou sur le site indiqué en encadré ;

» utiliser la fiche d'aide au calcul des surfaces. Attention : le résultat
obtenue influe sur le montant de la taxe a payer suivant la formule
Taxe = surface taxable x valeur x taux ou valeur et taux sont spé-
cifiés par les organismes accrédités ;

» bien relever les documents a joindre a votre demande car certains

nécessitent des demandes particuliéres avec des délais plus ou
moins importants, au besoin contactez les services de 'urbanisme ;

FORMULAIRE
N°13406*06

Le numéro « 06 » indique la version
du formulaire en vigueur. Ce numéro
peut avoir changé depuis la parution

de cet ouvrage.

https://www.service-public.fr/
particuliers/vosdroits/R11637
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