


Construire sans autorisation d’urbanisme, ou en méconnaissance de celle-ci, peut 
engager la responsabilité pénale ou civile. Différentes peines sont encourues : 
amendes, demande de déconstruction du projet, etc. Le préjudice peut également 
être différé au moment de la revente.  

Pour les particuliers qui ont un projet de construction, réhabilitation ou extension de leur 
maison, les demandes de Permis de Construire et les Déclarations Préalables constituent deux 
types de demandes d’autorisation d’urbanisme. L’objectif de ce guide est de vous permettre de 
définir le type de demande d’autorisation d’urbanisme à déposer en fonction de votre projet.

Il ne concerne que les cas d’habitations individuelles demandés par un particulier pour son 
usage : projets de construction neuve, réhabilitation ou extension.

Par ailleurs, les cas des projets se trouvant dans le périmètre d’un site patrimonial 
remarquable, dans les abords des monuments historiques, les sites classés ou en instance 
de classement, les réserves naturelles et les cœurs de parcs nationaux, ne sont pas traités 
dans ce présent document. 

Pourquoi des autorisations d’urbanisme ?  
Pour la collectivité, il est important de s’assurer que tout projet respecte des règles en matière de 

propriétaire, elle est aussi un des éléments de la rue ou du paysage environnant ; à la vue de tous, 

Le dossier de demande

Les CERFA

Une notice complète



Les interlocuteurs 

La mairie de votre commune 

Vous rendre dans la mairie de votre commune est la première démarche à faire. 

Le service d’instruction des Autorisations du Droit des Sols (ADS)

Obligation du recours à l’architecte

².

un résumé des  situations les plus "complexes", qui concernent la construction sur 
l'existant : 

Lorsqu'un projet d'extension nécessite un Permis de Construire et non une Déclaration 
Préalable,  et amène la Surface de Plancher de l'ensemble à dépasser le seuil de 150 m2, le 
recours à l'architecte est obligatoire.

Par ailleurs, dès lors que la maison existante a déjà une surface de plancher supérieure à 150 
m² et que votre projet est soumis à Permis de Construire, le recours à l'architecte est alors 
obligatoire.



Les surfaces à calculer

Surface de Plancher (SP)

Emprise au sol (ES)

« Guide des autorisations pour maison individuelle : les différentes surfaces ».

Elle correspond à la somme des surfaces 
closes et couvertes de chaque niveau, 
sous une hauteur de plafond supérieure à 
1,80 m. Calculée à partir du nu intérieur des 
façades, elle ne comprend pas l'épaisseur 
des murs extérieurs.

Sont déduites les surfaces destinées au 
stationnement des véhicules et les surfaces 
des combles non aménageables.

Elle correspond à la projection verticale du 
volume de la construction, tous débords et 
surplombs inclus. Toutefois, les ornements 
(exemple : marquises) sont exclus, ainsi 
que les débords de toiture lorsqu’ils ne 
sont pas soutenus par des poteaux ou des 
encorbellements.

Le garage et les auvents ne constituent 
pas de la Surface de Plancher.

Le garage et les auvents ainsi que 
l’épaisseur des murs font partie de 
l’Emprise au Sol.

Les étages en revanche ne sont pas 
comptabilisés.

+ SURFACE DE PLANCHER
DE L’ÉTAGE

SURFACE DE PLANCHER
DU REZ-DE-CHAUSSÉE

PROJECTION VERTICALE
AU SOL DU VOLUME



La localisation du projet

Les règles d’urbanisme

 

- Son terrain se situe en "zone non U"  ;

- Son terrain se situe en "zone U" d'un PLU ou PLUi.

Cette distinction est importante car dans les zones U des PLU ou PLUi., les conditions pour les 
extensions sont différentes de la règle générale : des schémas explicatifs, pages suivantes, 
détaillent les conditions du dépôt d’un Permis de Construire ou d’une Déclaration Préalable pour ces 
cas précis. dans quel périmètre ce dernier se trouve. 

 

Le Certificat d’Urbanisme

éventuelles servitudes particulières.

 est plus précis que le précédent ; le demandeur 

construire mais ne vaut en aucun cas autorisation de construire.



Deux types de demandes

Demande de Permis de Construire pour Maison Individuelle (PCMI)  

 .

Demande de Déclaration Préalable de travaux pour Maison Individuelle (DPMI) 

située dans 

Certains projets de piscine ou de terrasses.

CERFA n°13703*07

CERFA n°13406 



La construction neuve

SURFACE DE PLANCHER
OU EMPRISE AU SOL

de 20 m² à 150 m²

SURFACE DE PLANCHER
OU EMPRISE AU SOL

de 5 m² à 20 m²

SURFACE DE PLANCHER

Une nouvelle construction sur un terrain en comportant déjà une n’est pas considérée 
comme une extension si elle n’est pas accolée à l’existant. 

Elle est donc considérée comme une construction neuve indépendante, annexe à 
l'habitation ou nouvelle habitation, à laquelle s'applique la règle générale.

En dessous de 5 m2 les constructions ne sont soumises à aucune formalité. Pour autant 
elles doivent respecter les règles d'urbanisme en vigueur (implantation, matériaux, etc).

Maison 
neuve

Projet

Maison déjà 
construite

La règle générale

Cas particulier

supérieure à 150 m²



L'extension : la construction sur l’existant  

La construction en extension concerne une construction neuve, adossée à une construction 
existante. 

 

et

Pour le projet, 

Un nouveau garage, une terrasse ou encore un préau constituent une Emprise au Sol sans 
créer de nouvelle Surface de Plancher. 

À contrario, une surélévation crée de la Surface de Plancher mais pas d'Emprise au Sol.

PROJET

SURFACE DE PLANCHER
CRÉÉE

MAISON EXISTANTE

SURFACE DE PLANCHER
EXISTANTE AVANT TRAVAUX

MAISON EXISTANTE + PROJET = 
SURFACE DE PLANCHER 

TOTALE 

La combinaison de ces différents éléments vous conduiront à déterminer si vous devez :  
- Déposer une demande de Déclaration Préalable (DP)  
- Déposer une demande de Permis de Construire pour Maison Individuelle (PCMI) 
- Recourir obligatoirement à un architecte pour concevoir le projet architectural de votre 
Permis de Construire.

SP EXISTANTE + SP CRÉÉES = SP TOTALE

En dessous de 5 m2 les extensions ne sont soumises à aucune formalité. Pour autant, elles 
doivent respecter les règles d'urbanisme en vigueur (implantation, matériaux, etc).



SP EXISTANTESP EXISTANTE SP EXISTANTE

SP TOTALE

PROJET
DE 20 M² À

40 M²

PROJET
AU-DELÀ

DE  20 M² 

PROJET
AU-DELÀ DE  

40 M² 

ZONES NON U

SP TOTALE

Une attention particulière est à porter au cas qui amène à franchir le seuil des 150 m2 de SP 
Totale.
Par ailleurs, dès que la SP existante dépasse déjà les 150 m², tout nouveau Permis de 
Construire doit être établi par un architecte. 

Entre 5 et 20 m² /

Au-delà de 20 m² / selon 

SP TOTALE

ZONE U (PLU OU PLUI)

PROJET
DE 5 M² À

20M²

Quelle que 
soit la

SP EXISTANTE



Construction sur l’existant, extension de maisons

HABITATION EXISTANTE

SP EXISTANTE =
140 M²

PROJET

SP CRÉÉE = 
30 M²

SP créée sup. à 20 m²

SP existante inf. à 140 m² 

SP totale sup.à 150 m²

HABITATION EXISTANTE

SP EXISTANTE =
160 M²

PROJET

SP CRÉÉE = 
30 M²

SP créée inf. à 40 m² 

SP existante sup. à 150 m²

- ZONE U (PLU OU PLUI)

SP créée sup. à 20 m² 

SP existante sup. à 150 m²

- ZONE NON U

HABITATION EXISTANTE

SP EXISTANTE =
100 M²

PROJET

SP CRÉÉE = 
30 M²

SP créée inf. à 40 m² 

SP totale inf. à 150 m²

- ZONE U (PLU OU PLUI)

SP créée sup. à 20 m² 

SP totale inf. à 150 m²

- ZONE NON U



PROJET GARAGE

ES CRÉÉE = 
30 M²

ES créée inf. à 40 m² 

- ZONE U (PLU OU PLUI)

ES créée sup. à 20 m² 

- ZONE NON U

ES créée sup. à 20 m² 

- ZONE NON U

- ZONE U (PLU OU PLUI)

Construction sur l’existant, ajouts garages ou terrasses

HABITATION EXISTANTE

SP EXISTANTE =
160 M²

PROJET GARAGE

ES CRÉÉE = 
30 M²

ES créée inf. à 40 m² 

HABITATION EXISTANTE

SP EXISTANTE =
140 M²

PROJET GARAGE

ES CRÉÉE =
 50 M²

HABITATION EXISTANTE

SP EXISTANTE =
140 M²

ES créee sup. à 20 m² 

ES créee sup. à 40 m² 

SP existante inf.à 150 m²



SP 
TRANSFORMÉE

 /CRÉÉE

Transformation de l’existant

La transformation peut prendre plusieurs visages : transformation d'un garage en pièce 
habitable, aménagement de combles, création d'une baie vitrée, etc. 

Selon ces différents cas vous devrez :  
- Déposer une demande de Déclaration Préalable (DP)  
- Déposer une demande de Permis de Construire pour Maison Individuelle (PCMI) 
- Recourir obligatoirement à un architecte établir votre Permis de Construire.

Transformation de plus de 5 m2  en surface de plancher

SP EXISTANTE

PAS DE SP
(COMBLES)

SP EXISTANTE

SP 
TRANSFORMÉE

/CRÉÉE

SP EXISTANTE PAS DE SP
(GARAGE)

SP EXISTANTE

La Surface de Plancher est 
comptée au-delà de 1.80 m 
de hauteur (voir page 4).

EXISTANT EXISTANT

PROJET PROJET



Modification sur l'aspect extérieur sans changement de destination

BAIE CRÉÉE

EXISTANT EXISTANT

PROJET

EXISTANT

Changement de destination d'un bâtiment

Lorsque le projet induit un changement de destination, comme la transformation d’un commerce 

la structure du bâtiment. Pour ce type de projet, il est conseillé de se rapprocher du service 
instructeur de votre collectivité : ces cas particuliers demandent des réponses adaptées.

L’habitation

Les locaux annexes (type garage, abris de jardin,  combles, etc.) sont  liés à l'habitation et 
possèdent donc la même destination.

PROJET PROJET

créées



Les terrasses en extension

SP EXISTANTE ES CRÉEE

Cas particuliers

ZONES NON UZONE U (PLU OU PLUI)

TERRASSE
DE 20 À 40 M²

TERRASSE
AU-DELÀ DE 40 M²

TERRASSE
AU-DELÀ DE 20 M²

Entre 5 et 20 m² 

Une terrasse en hauteur, par exemple sur pilotis en 
prolongement d'un étage, crée clairement de l'Emprise 
au Sol. Elle peut faire l'objet de demandes allant de la 
Déclaration préalable au Permis de Construire établi 
par un architecte

Au-delà de 20 m² selon 

SP TOTALESP TOTALE SP EXISTANTESP EXISTANTE

Dès que la SP existante dépasse déjà les 150 m², tout nouveau Permis de Construire doit être 
établi par un architecte. 



Les piscines

SURFACE BASSIN
INF. À 10 M²

SURFACE BASSIN
INF. À 100 M²

Piscine non couverte ou avec couverture de moins de 1.80 m

Piscine avec couverture de plus de 1.80 m

SURFACE BASSIN
SUP. À 100 M²

Une piscine est considérée comme une annexe à la construction. Si la surface du bassin de 
la piscine ne constitue pas de la Surface de Plancher, elle est néanmoins taxable. 

TERRASSE

ES CRÉÉE

= 30 M²

ES créée inf. à 40 m² 
- ZONE U (PLU OU PLUI)

ES créée sup. à 20 m² 

- ZONE NON U
HABITATION EXISTANTE

SP EXISTANTE =
140 M²

Exemples illustrés

TERRASSE

ES CRÉÉE

= 30 M²

ES créée inf. à 40 m² 

- ZONE U (PLU OU PLUI)

ES créée sup. à 20 m² 

- ZONE NON U
HABITATION EXISTANTE

SP EXISTANTE =
160 M²



Collection Permis de Construire et Déclaration Préalable
Guides des autorisations pour maison individuelle

Les surfaces

Quelle autorisation ? 

Les pièces constitutives du dossier


