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Ma maison dans les Hautes-Alpes    L’imaginer... La réaliser

1. Votre projet de maison Bien plus qu’une simple construction
 . Rénover ou construire ?
 . Vivre en ville ou à la campagne ?
 . Une maison, mais sous quelle forme ?
 . Quels sont vos besoins réels ?
 . Comment concilier maison et environnement ?
 . Quel mode constructif ?
 . Comment bien évaluer le coût global de votre projet ?
 . Quelles sont vos démarches administratives ?

2. Choisir votre terrain ou votre maison à rénover

3. Implanter votre maison selon vos besoins et en harmonie avec le paysage
 . Des recommandations de bon sens
 . Comment optimiser l’utilisation du terrain ?

4. Réaliser une maison performante saine et économe en énergie
 . Bien orienter sa maison
 . Enveloppe et isolation, bien comprendre leur importance
 . Et les éco-matériaux ?
 . Se chauffer grâce au soleil
 . Et pour les quelques degrés qui manquent 
 . Vivre dans une maison saine

Construire en Serre-Ponçon    Comprendre le territoire

Les coeurs de ville et de village traditionnel
 . Quelles caractéristiques architecturales ?
 . Quelles opportunités d’intervention ?
 . Comment gérer la performance énergétique ?
 . Quels matérieux utiliser ?
Le patrimoine XXème et la construction moderne sur les rives du lac
 . Quelles caractéristiques architecturales ?
 . Quelles opportunités d’intervention ?
 . Comment gérer la performance énergétique ?

Construire en extension de village 
 . Quelles caractéristiques architecturales ?
 . Quelles opportunités d’intervention ?
 . Comment gérer la performance énergétique ?

Synthèse / Serre-Ponçon

Qui peut vous accompagner ? 

Ressources bibliographiques    
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Votre projet de maison
Bien plus qu’une simple construction 

1

C’est souvent la première interrogation.

Une maison neuve présente l’immense avantage de pouvoir 
réaliser l’ensemble de ses envies et répondre à ses besoins. 
Elle peut aussi être conçue de manière à être économe en 
énergie. En revanche, construire signifie également utiliser 
un sol naturel ou agricole et du foncier disponible. Aussi, afin 
de ne pas gaspiller cette précieuse ressource, il est judicieux 
de privilégier un site déjà urbanisé, en dent creuse*, en 
division de parcelles afin de consommer moins d’espace.

Rénover une maison permet de réutiliser le bâti ancien en 
l’adaptant aux besoins d’aujourd’hui. Le projet peut être plus 
contraignant mais on peut le réaliser en plusieurs étapes et 
conserver les caractéristiques du bâti. Il est également possible 
de réaliser une extension contemporaine, et de marier ainsi, 
avec goût, la tradition et l’architecture contemporaine.

Rénover ou construire ?

Réaliser un projet de construction est un investissement humain et financier important.
Il est donc nécessaire de poser un certain nombre de questions afin d’appréhender correctement les 
enjeux de votre projet

CAUE 05 / Savines-le-Lac

CAUE 05 / Savines-le-Lac CAUE 05 / Jarjayes
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Bien estimer le financement de sa maison implique de tenir compte du coût global qui comprend à la fois le 
coût de base et les coûts indirects.
Le coût de base recouvre : l’acquisition du terrain ou du bâti à rénover, les frais d’études diverses (études 
de sol, par exemple), la taxe d’aménagement, les frais de notaire, le coût des travaux, etc. Toutes ces 
dépenses sont souvent incompressibles.

Les notions de coûts indirects ou coûts induits sont importantes à comprendre car elles renvoient à ce 
que votre maison va vous coûter après sa réalisation (construction ou rénovation). 
Par exemple, certains appareils ou modes de mise en œuvre sont plus onéreux que d’autres à l’achat mais 
se révèlent plus économes à l’usage (chaudières performantes, sur-isolation des parois, qualité thermique 
des vitrages, etc.).

Comment bien évaluer le coût global de votre projet ? 

Pour mieux comprendre les enjeux liés à ces choix de départ, vous pouvez 
vous informer auprès des Espaces Infos Énergie (EIE) et de l’ADIL.
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Choisir votre terrain

Le plus important est de vous questionner sur vos 
aspirations personnelles et votre mode de vie : vivre 
en relation avec la nature, être proche des commerces, 
avoir de l’espace pour ses enfants, aller à pied à son 
lieu de travail, pouvoir bricoler dans son logement... 

Une fois que vous aurez répondu à ces questions, vous 
pourrez prospecter afin de trouver la maison, ou le 
terrain, qui répond à vos envies. 

Il sera important de vous interroger sur : l’ensoleillement, 
l’orientation, la pente, la nature du voisinage, la facilité 
de raccordement aux réseaux (électricité, eau potable, 
égout, etc.), la nature des vents… 

Autant de questions qui vont influencer le programme 
et l’architecture de votre projet d’habitation.

2

Le lieu où l’on souhaite vivre est souvent la conjonction de plusieurs facteurs humains, sociaux et 
économiques. Mais cela dépend avant tout de plusieurs critères très subjectifs.

ou votre maison à rénover

Où chercher ? Vos principaux interlocuteurs vont être les 
marchands de biens (agences immobilières), les mairies, les 
notaires, etc. chacun avec leurs objectifs.
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Implanter votre maison3

Le relief des Hautes-Alpes est contrasté et les terrains à construire présentent tout naturellement 
des situations variées pour s’implanter. Il est primordial de prendre en compte cette spécificité bien 
montagnarde en amont de vos travaux. Construire dans la pente, penser aux accès, anticiper l’avenir 
sont autant de points à prendre en compte.

selon vos besoins et en harmonie avec le paysage

Bâtir sur un terrain en pente demande à bien comprendre 
les enjeux. 
Bien souvent la solution de facilité est de faire réaliser 
un terrassement en excavant coté amont et en réalisant 
un enrochement en aval. 
Si cette solution permet de construire facilement par 
re-création d’un terrain plat, elle présente plusieurs 
inconvénients :

• La modification profonde du terrain peut conduire 
à des mouvements de sol qu’il sera onéreux – voire 
dangereux - de compenser : fondation spéciale, 
enrochement renforcé, drainage du sol, etc.
• D’un point de vue paysager, votre réalisation aura 
un fort impact et ne sera pas intégrée comme les 
anciennes maisons. 

CAUE 05 / HKlinger / Réallon Le Roux / Les constructions traditionnelles tirent parti de la pente
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MAISON  INDIVIDUELLE
SEULE SUR SA PARCELLE

OPTIMISATION DU FONCIER COMPLIqUéE
PEU OU PAS D’éVOLUTION POSSIBLE

MAISON  INDIVIDUELLE
IMPLANTéE EN MITOYENNETé 

POUR UNE éVOLUTION DE 
L’USAGE DU FONCIER

Comment optimiser l’utilisation du terrain ?

Quand on décide de construire, on ne connaît pas l’avenir mais on peut intelligemment anticiper sur 
certaines évolutions. 
Si on a l’opportunité d’avoir un terrain relativement grand (à partir de 600 à 700 m² environ), il est possible 
d’implanter sa maison sans consommer tout l’espace du terrain. 
Qui sait ce qu’il peut se passer demain? 
Besoin de vendre une partie de celui-ci ou bien de faire une autre maison pour l’un de vos enfants ? 
En implantant votre construction de manière réfléchie vous pouvez valoriser votre investissement sur le 
long terme. 

OPTIMISATION DU FONCIER.
UNE NOUVELLE MAISON POUR 
LES ENFANTS, POUR UNE 
VENTE, NOUVEAUx USAGES, ...
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Réaliser une maison performante 4

Réaliser une maison bioclimatique, c’est rechercher l’adéquation entre une bonne implantation sur le terrain 
et tirer profit du climat pour avoir une consommation énergétique la plus faible possible, soit faire appel 
au bon sens. En fonction des résultats obtenus, on peut même avoir une maison « passive » quand la 
consommation en énergie devient très basse. 
Chaque projet est différent, par son orientation, son altitude et vos besoins. La réussite est le fruit d’un 
travail approfondi de conception avec un architecte et un bureau thermique.

saine et économe en énergie

> En été, il faut se protéger des rayonnements du soleil pour éviter la surchauffe. 
On peut mettre en place un débord de toiture ou un brise-soleil.  

> En hiver, la course du soleil est basse. Son rayonnement sur les vitrages participe au chauffage de la maison. 
La chaleur est stockée et redistribuée dans le logement.
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Les surfaces de votre maison qui sont en contact avec l’extérieur – ce que l’on appelle  l’enveloppe, vont faire 
perdre de la chaleur à votre habitation. Sans tomber dans les extrêmes - c’est- à-dire d’opter pour une volumétrie 
simpliste - il est intéressant de rechercher une forme compacte afin de limiter les surfaces déperditives*. 

Le confort thermique de votre logement va dépendre de l’adéquation entre une bonne étanchéité à l’air* et une 
bonne isolation.

Pour obtenir de bons résultats, il vous faudra être vigilant, lors de la mise en œuvre, sur l’ensemble des raccords, 
jonctions, et superpositions de matériaux pour éviter des fuites qui seront difficiles à corriger après la construction.

Concernant l’isolation thermique, son épaisseur et sa nature sont à étudier attentivement car les  performances 
restent inégales selon les matériaux. Il en est de même pour leur qualité écologique. 
Certains,  malgré leurs performances, peuvent se révéler néfastes pour l’environnement.
 

Les déperditions de chaleur

La mise en place d’une isolation extérieure présente 
l’avantage de supprimer les ponts thermiques* et ainsi de 
mieux lutter contre le froid

Enveloppe et isolation, bien comprendre leur importance
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Le patrimoine XXème et la construction moderne sur les rives du lac

Principalement situés à Savines-le-Lac, ces nouveaux 
aménagements se distinguent par une architecture et 
un urbanisme très différents qui se sont développés 
dans un contexte particulier.
On observe des caractéristiques constructives 
innovantes avec l’introduction d’un nouveau langage 
architectural composé de toiture-terrasse, de 
toitures inversées à faible pente, de construction 
principalement maçonnées orientées et implantées 

. Des volumétries peu élevées et étirées,

. Des toitures terrasses ou à très faibles pentes parfois inversées,

. Une succession de terrasses et de balcons,

. Plusieurs niveaux, sous- sol, garage, séjour reliés à des terrasses et jardins extérieurs,

. Des façades enduites ou peintes sur enduit ciment, quelques parements en pierres,

. Des ouvertures plus importantes (hauteur/largeur >=1) et rectangulaires généralement plus hautes que larges,

. L’apparition d’éléments architecturaux maçonnés dans la composition des façades avec des dispositifs de brise-
soleil et de bandeaux de protection en bord de toiture-terrasse.

Ces habitations ont été réalisées selon un plan général visant à créer une unité cohérente et particulièrement intégrée 
au paysage. Les volumétries, plates et allongées des constructions, étaient notamment conçues pour minimiser 
l’impact visuel des bâtiments et se fondre dans la végétation. 

Le SMADESEP* a établi une charte concernant l’occupation des rives du lac de Serre-Ponçon. Ce 
dernier est également concerné par le plan paysage et par la charte du Parc National des Ecrins.
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Quelles caractéristiques architecturales ?

CAUE PPutelat / Suivi photographique Savines-le-Lac CAUE PPutelat / Suivi photographique Savines-le-Lac

de manière à profiter du lac et de ses aménagements 
touristiques.
L’intervention sur ce patrimoine concerne 
principalement des opérations de réhabilitation et 
d’extension. Les principes constructifs de ces maisons 
répondent à des caractéristiques touristiques et 
balnéaires.
Le village de Savines-le-Lac a obtenu le Label 
«Patrimoine du XXème siècle» en 2011.
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Un projet de construction  ou de rénovation prend du 
temps. Il s’agit d’un projet d’une vie qui mérite réflexions, 
conseils et appuis. Il est donc essentiel de s’informer et 
d’être accompagné par un professionnel.

Les organismes associatifs et publics 
Des services publics sont à votre disposition pour vous 
conseiller, vous guider dans vos choix. Ils ne réalisent 
pas de maîtrise d’œuvre (conception, réalisation).

Dans les Hautes-Alpes, ces structures publiques se 
regroupent au sein du Réseau Habitat Energie 05 afin 
de mutualiser leurs conseils :

. Le CAUE des Hautes-Alpes 
(Conseil  d’Architecture, d’Urbanisme  
et d’Environnement)
Vous souhaitez construire, rénover ?
Des architectes conseils (neutres, indépendants, 
diplômés) vous conseillent gratuitement dans la définition 
et l’optimisation de votre projet (conseils par téléphone, 
au travers des permanences ou sur site).
Contact au 04.92.43.60.31 ou sur le site internet www.
caue05.com

. Les E.I.E des Hautes-Alpes 
(Espaces Info Energies)
Votre EIE (association) vous conseille 
sur le volet énergétique de votre 
projet de construction ou de rénovation (règlementation 
thermique, label, mode de construction et matériaux, 
chauffage, ventilation, énergies renouvelables, aides 
financières, …).
Contact au 04.92.56.01.78 (pour le sud 05) ou 
04.92.21.27.40 (pour le nord 05) ou sur le site internet 
www.eie.org

. L’ADIL des Hautes-Alpes (Agence
 Départementale d’Information sur le Logement)
L’ADIL est association dotée d’une 
compétence juridique et financière avérée. 

Qui peut vous accompagner ?
Elle vous informe sur les rapports locatifs, la règlementation 
sur la qualité de l’habitat, la copropriété, les relations 
contractuelles avec les professionnels, la fiscalité et les 
plans de financements, les offres de logements et de 
terrains, les problèmes de voisinages, …
Contact au 04.92.21.05.98 ou sur le site internet www.
anil.org

. Le CALHAURA – PACT 05
Le CALHAURA (association) 
accompagne les particuliers (sous conditions de 
ressources), notamment sur les dossiers de subvention 
de l’Etat (ingénierie technique, sociale et financières) : 
définition du projet, recherche de solutions techniques, 
aide à la décision, recherche de subvention, …
Contact au 04.92.51.53.34 ou sur le site internet www.
pact-05.org

. Le Conseil Général des Hautes-Alpes
Le Conseil Général (service public) 
apporte des aides financières aux 
particuliers (installation de chauffage à partir des 
énergies renouvelables, accès et maintien au logement).
Contact : 04.92.40.38.00 (service insertion / service 
énergie) ou sur le site internet www.cg05.fr

.  ANHA des Hautes Alpes 
(Agence Nationale de l’Habitat)
Ce service public accorde des subventions 
pour l’amélioration des logements de plus 
de 15 ans et sous conditions de ressources. 
Contact au 04.92.40.35.00 ou sur le site internet www.
anah.fr
 
. STAP des Hautes-Alpes (Service 
Territorial de l’Architecture et du 
Patrimoine)
Ce service public assure, via l’Architecte des Bâtiments 
de France, des missions de conseil, de contrôle et 
d’expertise en matière d’architecture, de patrimoine et 
d’urbanisme.
Contact au 04.92.53.15.30
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. CAUE Var, « 11 clés pour une construction de qualité », 
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. Embrun, ZPPAUP, 1988

. Mairie de Savines-le-Lac, « Savines-le-Lac, un village 
du vingtième siècle », décembre 2014, 143 pages

. SMADESEP, « Cahier des charges relatif aux conditions 
d’occupation du domaine public hydroélectrique », 2013, 56 
pages http://www.smadesep.com/cms/wp-content/uploads/
Cahier-des-Charges_Conditions-occupation_V20131.pdf
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Acrotère : 
Socle placé sur un fronton pour recevoir des statues; 
muret constituant un relevé en périphérie des 
terrasses.

ADIL : 
Agence Départementale d’Information sur le Logement.

Alpage : 
Terre de parcours des troupeaux en été et prairies de 
fauche situées en montagne au-dessus des espaces 
de culture et de l’habitat permanent, à une altitude 
souvent supérieure à 1 200 m ; se caractérise par un 
usage saisonnier.

ANAH : Agence Nationale de l’Habitat.

Architecte : Concepteur de bâtiment.

AVAP/ZPPAUP : 
Zone de Protection du Patrimoine Architectural, Urbain 
et Paysager. 
Ce document regroupe les recommandations et les 
prescriptions d’interventions d’une zone protégée 
définie par un périmètre précis. 
Vous y trouverez des éléments concrets d’interventions 
sur le patrimoine à sauvegarder. Les Aires de 
Valorisation de l’Architecture et du Patrimoine (AVAP) 
ont été instituées par la loi Grenelle II du 12 juillet 2010 
en remplacement des ZPPAUP.

Baie fenière : 
grande ouverture d’un bâtiment rural où l’on conserve 
le foin.

BDM / Envirobat (Bâtiment Durable 
Méditerranée) : Association proposant une 
démarche et des outils durables pour la construction. 
Cette démarche propose d’aider les particuliers 
à penser un projet de manière respectueuse 
de l’environnement et avec un objectif d’une 
consommation d’énergie la plus faible possible.

BET : Bureau d’études techniques

BET Structure : 
Bureau d’études techniques structure, bois béton, 
métal etc.... Ce sont les ingénieurs chargés du 
dimensionnement structurel du projet.
Le recours à un ingénieur est obligatoire dans les 
zones sismiques de niveau 3, 4 et 5.

BET Fluide, électricité 
et thermique : 
Ingénieurs chargés de la mise au point et du 
dimensionnement de vos installations hydrauliques, 
plomberies, chauffage, ventilation, réseaux électriques 
et performance thermique.

Bois des Alpes : 
La certification Bois des Alpes apporte une assurance 
en termes de qualité des produits bois construction, 
de l’origine du bois issu du massif alpin et gérés 
durablement, du respect des normes en vigueur et de 
l’intervention d’entreprises locales.

Le Glossaire
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Certificat d’Urbanisme (CU) : 
Ce document vous indique les règles d’urbanisme 
applicables sur votre terrain, les limitations 
administratives au droit de propriété et la liste des 
taxes et participations d’urbanisme. 
Il existe le Certificat d’urbanisme d’information et le 
Certificat d’urbanisme opérationnel. Ce dernier vous 
indiquera si le projet est réalisable sur votre terrain.

CAUE : Conseil de l’Architecture, d’Urbanisme et de 
l’Environnement.

Chalet d’Alpage : 
construction en Alpage, traditionnellement utilisée 
de façon saisonnière simultanément pour l’habitat et 
pour les besoins professionnels des éleveurs et des 
agriculteurs occupés à la fauche.

Commission départementales de la nature, 
des paysages et des sites : 
Commission administrative, composée de différentes 
instances, visant une qualité du cadre de vie. 
Elle statue notamment sur les dossiers d’autorisations 
de travaux en site protégé comme les Alpages par 
exemple ou sur les projets se situant en infraction par 
rapport à loi montagne.

CG : Conseil Général

Déclaration Préalable
de travaux :   
Autorisation de travaux pour la réalisation de 
modifications de façades ou de constructions 
d’annexes de petites tailles. 

DDT : Direction Départementale des Territoires.

Dent creuse : 
Espace non construit entouré de parcelles bâties.

Eco label : 
Distingue les produits et services respectueux de 
l’environnement.

Espaces protégés : 
Sous la responsabilité du ministère de la Culture et de 
la Communication, ces espaces possèdent un intérêt 
patrimonial qu’il convient de préserver en veillant à la 
qualité du cadre de vie. 
Ils se composent des périmètres de protection autour 
des monuments historiques, des secteurs sauvegardés 
et des Aires de Valorisation de l’Architecture et du 
Patrimoine.

EIE : Espace Info Energie

Energie grise : 
A chaque produit correspond une quantité d’énergie 
grise émise qui comprend l’ensemble de l’énergie 
(mécanique et/ou humaine) nécessaire pour fabriquer 
le dit produit. 
Cela intègre la matière première, l’énergie pour la 
transformer, la transporter, pour la mettre en œuvre 
mais aussi pour son futur recyclage.

Faîtage : 
Ligne de jonction supérieure de deux pans de toiture 
inclinés suivant des pentes opposées. 

Forme urbaine : 
Désigne la forme physique de la ville, la constitution 
progressive de son tissu urbain et des rapports 
réciproques des éléments de ce tissu qui définissent 
des combinaisons particulières, des figures urbaines 
(bâtiments, rues, places et autres espaces publics…). 
(R.ALLAIN)
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Fruit d’un mur : 
Différence d’aplomb entre différents points d’un mur, 
inclinaison de mur

Géotechnicien : 
Ingénieur chargé d’analyser le sol où s’implantera la 
construction. Les données physiques sont étudiées 
par des tests avec des forages et pénétromètres afin 
de mesurer la résistance mécanique du sol.

Masque solaire : Ombre portée.

Modénature : 
Proportion et galbe des moulures d’une corniche ainsi 
que de la façade.

Permis de Construire (PC) : 
Autorisation délivrée pour la réalisation de 
constructions/agrandissements avec création de 
surface de plancher supérieur à un seuil. 
Pour les maisons de plus de 170m², les personnes 
morales telles que SCI*, vous devez faire appel 
obligatoirement à un architecte pour la demande de 
permis de construire.

PLU : 
Plan Local d’Urbanisme (remplace le Plan d’Occupation 
des Sols). 
Il regroupe les prescriptions de développement et 
d’aménagement d’une commune. Il est composé, de 
pièces graphiques représentant les différentes zones 
d’une commune, et de pièces écrites composées 
d’articles précisant toutes les prescriptions à appliquer 
dans chaque zone.

PPR : 
Plan de Prévention des Risques naturels. 
Ce règlement établi par la DDT regroupe les 
prescriptions à appliquer en matière de protection 

contre les risques naturels. Le règlement est établi par 
zone en fonction du niveau de risque. 

Pont thermique : 
Zone, dans l’enveloppe du bâtiment qui présente une 
moindre résistance thermique.

Reconstruction : 
Construction d’un bâtiment en totalité ou en partie, 
analogue et de même usage, après que le bâtiment 
d’origine ait été détruit ou fortement endommagé.

Restauration : 
Travaux visant à conserver et révéler les valeurs 
esthétiques et historiques du bâtiment en se fondant 
sur le respect de la substance ancienne du bâtiment. 
Ils redonnent au bâtiment son caractère authentique 
en employant les matériaux d’origine, les techniques 
utilisées à l’époque de sa construction. 

STAP : 
Service Territorial de l’Architecture et du Patrimoine.

SMADESEP : 
Syndicat Mixte d’Aménagement et de Développement 
de Serre-Ponçon.

Surfaces déperditives [thermiques] : 
Surfaces qui perdent de la chaleur.

Test de perméabilité à l’air / 
test infiltrométrie : 
Il s’agit de mesurer les infiltrations d’air hors ventilation 
mécanique après mises sous pression  de l’intérieur 
du bâtiment à l’aide d’un ventilateur placé sur la porte 
d’entrée.

Vernaculaire : Qui est propre au pays.
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Le Président du CAUE souhaite remercier tous ceux qui se sont impliqués 
de près ou de loin dans l’élaboration de ce guide et notamment son équipe, 
le Parc National des Ecrins, la Direction Départementale des Territoires, le 
Service Territorial de l’Architecture et du Patrimoine, l’Union départementale 
des architectes des Hautes-Alpes, le SMADESEP et les prestataires.

Ces guides s’inscrivent dans le cadre du programme de travail européen 
ALCOTRA « Usage del Territorio » porté par le Conseil d’Architecture, 
d’Urbanisme et de l’Environnement des Hautes-Alpes et l’Ordre des 
Architectes, Planificateurs, Paysagistes Conservateurs de la Province de 
Cuneo.
Le projet se propose d’amener une réflexion relative à la consommation de 
l’espace afin d’informer, de sensibiliser les acteurs du territoire et les 
particuliers autour d’outils - complémentaires les uns par rapport aux 
autres - disponibles au CAUE et en ligne : 

http://www.caue05.com/le-projet-alcotra

. La production de 3 guides de recommandations architecturales,
 urbaines et paysagères,
. Les analyses du territoire à différentes échelles au travers un diagnostic 
à l’échelle du grand territoire et l’étude, au niveau communal, des évolutions 
des surfaces artificialisées du siècle dernier jusqu’à aujourd’hui,
. Les brochures pédagogiques sur les Outils du foncier mobilisables par 
les communes, 
. Le Suivi Photographique afin de mieux connaître nos territoires et 
nos paysages, d’en apprécier les changements en reprenant des clichés 
identiques à d’anciennes photographies. Vous pouvez apporter VOTRE 
propre commentaire sur ces clichés en ligne !

Contributeurs et relectures :
CAUE 05, DDT 05, Parc National des Ecrins, Parc Naturel Régional du 
Queyras, l’UNADHA

Prestataires :
Agence des Territoires de Montagne
AC architectes
Cali Com
Editions du Fournel

Fotolia
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