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

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

Ce zonage nécessite de placer les pièces publiques d’un côté et les 
privées de l’autre avec pour seuls traits d’union des portes judicieu-
sement placées à l’intérieur de votre bâtiment. À l’extérieur, l’orienta-
tion de la maison et l’accès à la propriété seront prépondérants pour 
déterminer ces deux zones. Parfois, une ou plusieurs haies peuvent 
être plantées pour marquer la séparation.
  

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 règles  

et les obligations contenues  
dans le code de la construction et 

de l’habitation (CCH)  
qu’il convient de respecter.
Les architectes ayant pour 

fonction de concevoir, n’hésitez 
en aucun cas à les contacter  

et à leur faire corriger vos plans.

L’approche  
de cet ouvrage

Cet ouvrage technique  
et détaillé doit vous permettre  

de concevoir une maison  
conforme à vos envies en évitant 

des erreurs grossières,  
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 être respectées.

Une affaire de zonage
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Normes d’accessibilité, d’électricité, 
permis de construire… autant 
d’éléments essentiels à connaître 
avant de commencer.

 AVANT 
DE 
COMMENCER
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Légitimité
Parmi les obligations du code de la construction et de l’habitation, un 
logement individuel neuf réalisé sur un seul niveau doit comporter 
au moins :

®® pour la zone jour :

�� une cuisine,

�� une pièce 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 1er  août 2006, les règles concernant l’accessibilité 
des locaux d’habitation collectifs et des maisons individuelles ont été 
revues et sont applicables à compter du 1er avril 2016 à l’exception 
de l’article  16 d’application immédiate. Que les habitations soient 
neuves ou à rénover, l’accessibilité s’applique intégralement.

!! Dispositions générales
C’est maintenant l’arrêté du 24 décembre 2015 (NOR : ETLL1511145A) 
relatif à l’accessibilité aux personnes handicapées des bâtiments 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 à R.* 111‑18‑2 et R.* 111‑18‑4 à R.* 111‑18‑6 du 
code de la construction et de l’habitation. Les articles R.*  111‑18‑8 
à R.* 111‑18‑10 du même code sont applicables pour les travaux sur 
bâtiments existants.

Avant de poser la première pierre (ou la première brique), assurez-vous 
de respecter la réglementation en vigueur et d’avoir les outils néces-
saires à la conception : plans et moyens de calcul.

Accessibilité

Ce texte ne s’applique pas  
pour une construction 
destinée à son propre 
usage (Art. R*111‑18‑4 
du code de la construction 
et de l’habitation).

À propos de l’arrêté 
du 24 décembre 2015

L’arrêté 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’accès précisée dans l’article 
premier a été supprimée ;
– les caractéristiques 
dimensionnelles d’un sas 
d’isolement ont été supprimées.

À propos 
de l’article 16

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

®® les circulations intérieures horizontales des parties communes ;

®® les circulations intérieures verticales des parties communes ;

®® les revêtements des sols, murs et plafonds des parties communes ;

®® les portes et aux sas des parties communes ;

®® 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 ;

®® les caractéristiques des logements en rez-de-chaussée, desservis 
par ascenseur ou susceptibles de l’être ;

®® les balcons, terrasses et loggias ;

®® l’adaptabilité de la salle d’eau ;

®® les travaux modificatifs de l’acquéreur ;

®® les logements à occupation temporaire ou saisonnière dont la ges‑
tion et l’entretien sont organisés et assurés de façon permanente.

!! Caractéristiques de base des logements
À chaque niveau où 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 être facilement repérables 
et utilisables par ces personnes.

Une personne en fauteuil (dimensions normalisées de 0,45 × 1,25 m) 
doit pouvoir atteindre et pénétrer dans toutes les pièces 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 à 
chaque pièce de l’habitation sauf indication contraire :
®® circulation intérieure horizontale  : une largeur minimale de 
0,90 m et utilisable en fauteuil pour atteindre toutes les pièces 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 l’état correspondant 

à l’application des articles 11 à 
15 du présent arrêté, les travaux 

modificatifs de l’acquéreur 
permettant la réversibilité 

mentionnés au b du III de l’article 
R.* 111‑18‑2 du code de la 

construction et de l’habitation et 
au b du IV de l’article R.* 111‑18‑6 
respectent les conditions suivantes :

– être 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 

à l’intérieur des gaines techniques 
appartenant aux parties 

communes du bâtiment ;
– 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 règles décrites 

aux articles 11 à 15 du présent 
arrêté, en précisant notamment si 
une intervention sur l’installation 

électrique, les revêtements de 
sol, de mur et de plafond seront 

à réaliser dans le cadre de ces 
travaux de réversibilité, et ce sous 

peine de nullité du contrat.


