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réfrigérateur , ¥ PCL LL, 1 PCL LV, 1 sortie chaudiére et 1
sortie 32 A

* Chambres : PL en plafond en SA, 3 PCL

* Bains et toilettes : 1 PL murale classe li en SA et 1 PCL
«WC:1PLenSA

* Hall : 1 PL commandé en VV, 1 PCL, et 1 sonnerie

» Dggagement: 1 PL et 1 PCL

» Cellier {et garage si celui-ci est rattaché au logement) :
1 PL en applique et 1 PCL a hauteur

* Pour duplex, 1 PL en VV pour Fescalier {ou 2 selon
nécessitél, et 1 PCL

* Pour individuels, 1 PL en applique sur entrée

H Equipement des communs :

* Si cage non-éclairée naturellement : Eclairage perma-
nent avec hublot et ampoule a broche faible consomma-
tion (6 8 11 W}

* Si cage éclairée naturellement : dito ci-dessus + circuit
sur cellute crépusculaire

B Téléphone: 1 conjoncteur par logement, et gaines col-
lectives réduites

B TV : installation collective pour chaines hertziennes, 1
prise par logement

B Voir le concessionnaire
B Colonne montante dans gaine technigue du logement

B Distribution par canalisation cuivre pour les réseaux
aériens et PER pour canalisations encastrées

H Réseaux EU-EV par PVC , chute unigue dans gaine
technigue

B Appareils sanitaires :

* Evier inox sur meuble de 100x60 pour T1 et T2 et de
120x60 & partir du T3

* Lavabo grés blanc sur crochet ou colonne selon la
nature du mur d'adossement

* WC avec réservoir chasse 3 poussoir et mécanisme
silencieux

* Receveur de douche 800x800 pour T1 et T2 et baignoire
160x60 & partir du T3

* Prise fave-linge en cuisine
¢ Robinetterie mélangeuse a clapet
¢ 1 PC gaz et alimentation chaudiére

Limiter la longueur des réseaux

HE Energie gaz naturel ou gaz propane.: l.es compteurs
seront regroupés au RDC pour éviter les gaines paliéres
Chauffage central individuel par chaudiéres murales &
ventouse ou par chaudiéres raccordées sur conduit de
fumée de type "shunt”

H Distribution hydrocablée par tubes PER en dalle sous
fourreaux

B Régulation par thermostats d'ambiance simplss

B Pour individuels, ventilation naturelle en solution gaz
et VMC en chauffage électrique

H Pour collectif, ventilation par VMC

Nota : si la solution Vivrélec 1 est
retenue, le systdme privitégié sera
a préciser

L'évolution réglementaire, les effets de modes, la demande de ses partenaires
et clients ont poussé le Mouvement HLM & produire des logements de hautes
performances tant en matiére d'équipement et de confort qu'en matiére de
surfaces proposées. Au cours des derniéres années, les contraintes écono-
miques et la paupérisation des ménages ont amené le Mouvement HLM a s'in-
terroger sur le produit & offrir aux locataires : comment concilier le droit au
logement et la mise & disposition d'un habitat certes de qualité, mais d'un
niveau de prix qui reste accessible & la majorité des demandeurs ?

En septembre 1996, 'UNFOHLM a édité le "guide de I'optimisation du produit
PLA" dont I'objectif était de promouvoir des pistes de réflexions et les expé-
riences menées sur le terrain par de nombreux organismes afin de conduire a
un meilleur équilibre économique des opérations tant par la maitrise des
investissements que par la maitrise des charges d'exploitation.

Pour compléter cette approche, il est apparu nécessaire de proposer une
méthode qui aide les organismes HLM & produire des logements de qualité,
pour un colit maitrisé. Cette méthode permet successivement d'élaborer la
partie fonctionnelle et technique d'un programme d'opération, d'estimer le
coiit de cette opération et d’en suivre |'évolution de la conception, dans |'ob-
jectif notamment d'en assurer la maitrise économique.

Il est donc proposé une démarche de conception des projets fondée sur une
optimisation des cofits de réalisation tout en maintenant un niveau de confort
satisfaisant. Dés I'étude de faisabilitg, le maitre d'ouvrage pourra estimer de
fagon fiable le coGt de son opération, puis transmettre au maitre d'ceuvre un
programme clair et précis ce qui lui permettra ensuite de mesurer rapidement
le "rendement économique” du projet congu par 'architecte.

Cette méthode se veut simple d'utilisation, pragmatique et rapidement opéra-
tionnelle. Elle prend en compte les contraintes techniques réglementaires bien
sir, mais aussi bon nombre des pistes de réflexions du guide d'optimisation
du produit PLA ainsi que les pratiques fréquemment rencontrées au sein des
organismes HLM. Elle s'appuie sur des principes de bon sens et sur une
longue étude des colts de la construction. Pour autant, comme toute méthode
générale, elle ne peut répondre a 100 % des cas : I'étude de projets spécifiques
{insertion dans des sites classés, terrains a fortes déclivités, ...) devra étre
menée de fagon traditionnelle avec des estimations au cas par cas.

Cette méthode est congue pour étre appropriée au sein de chaque organisme:
une base est fixée mais des variations et adaptations de conception sont pos-
sibles, et la valorisation des projets doit étre menée localement.




INTRODUCTION

1. LES PRINCIPES GENERAUX

a conception optimisée

La valorisation des projets

2. LA METHODE
= La base MULO
i Les adaptations

3. MODE OPERATOIRE

Etalonnage de la valeur des points

B Exemple de calcul de valorisation du point

La grille projet

ANNEXES : PROGRAMME DE REFERENCE
ET DESCRIPTIF SOMMAIRE DE LA BASE MULO

Conception générale du projet

[l Description des prestations souhaitées

Cloisons et isolations

M Respect des réglementations thermiques et acous-
tiques par mise en ceuvre de prodiits a base de plagues
de platre, de laines minérales et de produits synthétiques
isolants

H Cloison : systéme a base de plagues de plétre

M Plafonds suspendus en plagues de platre sur ossature
indépendante

Nota : si la solution Vivrélec 1 est
retenue, les performances a
atteindre seront a préciser

Serrurerie

| Tout ouvrage extérieur métallique en acier galvanisé a
chaud ou en aluminium avec visserie inoxydable

B Pour escalier commun, garde-corps et main courante
en acier laqué

H Boite aux lettres conformes aux normes PTT

Carrelage - faience

M Carrelage 20 x 20 scellé pour RDC des individuels et
halls d'entrée des collectifs {compris plinthes carrelage)

B 6 a 7 m? de faiences par logement

Sols collés

B Revétement PVC U2S P2 (classement acoustique selon
localisation) en dalles pour les cuisines et en lés partout
ailleurs (ensemble des logements collectifs et étage des
individuels)

B Revétement PVC U4 P3 E2 C2 en dalles pour les parties
communes (conformité NRA)

Peintures - revétements muraux

l Pigces séches : Peinture d'apprét et fourniture d'un
choix de papier peint au locataire pour les murs, et, pein-
ture goutelettes au plafond

H Pieces humides : peinture glycéro satinée aux murs, et
gouttelettes cachet violet aux plafonds

H Sur bois : peinture microporeuse {vernis polyuréthane
sur escaliers intérieurs)

M Sur pieces métalliques : couche d'accrochage et pein-
ture glycéro satinée

Electricité

B Conformité a la norme C 15 100 mais allégements par
rapport aux recommandations Promotélec

M Puissances a souscrire: 3 kVA jusqu'au type 3 et 6 a 9
kVA au-dessus, en 220 V monophasé avec comptage de
type électronique

B Tableaux d'abonné et de protection en applique dans
le logement raccordés au réseau France Télécom par TRI

Bl Equipement logements:

e Séjour : PL au plafond en SA, 5 PC, 2 conjoncteurs P&T,
1 prise TV

¢ Cuisine :1 PL en plafond et 1 PL en applique au dessus
de I'évier, 1 PCL double + 2 PCL simples a hauteur, 1 PCL




Gros ceuvre - magonnerie

DESCRIPTION DES PRESTATIONS SOUHAITEES

M Pour les ouvertures, appuis saillants et seuils magon-
nés pour portes et portes-fenétres

M Escaliers collectifs : en B.A. finition lissée
W Escaliers privatifs (duplex): en menuiserie

M Enduits de fagade : monocouche sur agglos, et RPE sur
béton

Pour la conception générale du
projet, se reporter aux para-
graphes précédents

Etanchéité

M En terrasse: isolant + étanchéité bitume élastomeére +
protection gravillons pour terrasses inaccessibles ou
dalettes sur plots pour terrasses accessibles

W Sur murs enterrés : étanchéité traditionnelle avec protection

Eviter les murs enterrés

Charpente - couverture

M En charpente traditionnelle s'il est possible d'éviter les
fermes (pannes s'appuyant sur les refends), ou fermettes
dans les autres cas

M Passées de toiture en CTBX rainuré ou en PVC

W Couverture soit en tuile béton 10 au m?, soit par bacs acier
+ film polyane anticondensation, soit par fibro sans amiante

W Tous accessoires de couverture en zinc ou plomb et
dauphins en fonte

Forme simple & retenir

Forme simple a retenir

Menuiseries extérieures - vitrerie - occultations

M Portes d'entrée en bois d&me pleine avec serrure de
sécurité & canon européen et 3 points

B Fenétres et portes-fenédtres des logements par blocs
baies PVC de classement A3 E2 V2

W Occultations par persiennes PVC pour toutes les ouver-
tures privatives du RDC et aux chambres en étage

M Protections solaires pour séjours et cuisines selon
orientation

M Si garages, portes basculantes métalliques & peindre

M Pour les chambres, ne prévoir
qu'un vantail ouvrant

M Si possible, prescrire des volets
roulants

B Selon localisation de |'opération
B Nota: si la solution Vivrélec1

est retenue, les performances des
menuiseries seront a préciser

Menuiseries intérieures

M Blocs-portes de distribution intérieure: portes iso-
planes avec huisserie bois ou métallique, quincaillerie
métallique, et butées de portes

H Plinthes en bois dans les piéces séches et en PVC dans
les pieces humides

W Trappes de visite de 0,50 x 0,50 avec batteuse pour |'ac-
cés aux canalisations dans les gaines techniques

W Trappes d'accés aux combles de 0,80 x 0,80 en agglo-
méré CTBH

M Escaliers privatifs en bois vernissé y compris garde-
corps, plinthes, main courante

H Habillage baignoire en stratifié qualité marine sur
vérins de blocage

Garde-corps démontable si néces-
saire (passage de meubles)
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La méthode MULO repose sur deux principes :

B Une conception fondée sur une réponse aux besoins qu'on espére optimale
et sur la prise en compte des techniques économiques de construction,
E Une valorisation de tout projet par rapport & une référence.

Ele doit permettre au maitre d'ouvrage de mener la partie technico-écono-
mique de I'étude de faisabilité, d'élaborer un programme de conception éco-
nomique et de conduire les études de maitrise d'ceuvre en s'assurant du res-
pect des contraintes financiéres.

"i.a méihode imagtnee est smple 1 de '_paramétres de cor eptio n de logement ont été-_rf

'_va!ortsés

Les surfaces des parties communes sont trés importantes & maitriser : c'est de
la surface construite non "vendue" et dont I'entretien colte cher. Aussi, pour
compléter les ratios évoqués plus haut, il est demandé & la maitrise d'ceuvre
de ne pas dépasser en fonction du nombre de logements & distribuer & chaque
niveau, la grille des surfaces donnée ci-aprés.

T3/ ouT3/TH

OUT3/T2T2/AE

Le rez-de-chaussée doit étre traité a part en ajoutant aux surfaces évoquées ci-
dessus, celles des halls d'entrées et des éventuels locaux communs dont on
s'assurera de |'optimisation.




son logement, une surface de cellier devra étre intégrée au logement, ou, si le
cas est prévu, en cave ou en complément de surface de garage, en association

avec un minimum de surface de placard.

Par ailleurs, le concepteur devra s'assurer de la "meublabilité
respect des réglementations "handicapé”.

La grille de surfaces donnée ci-aprés permet de concevoir un logement avec
une modulation possible, mais dans un souci de fonctionnalité et d*économie
de projet.
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LA CONCEPTION OPTIMISEE

La base MULO représente le logement de référence a partir duquel chaque
maitre d'ouvrage apportera les adaptations qu'il juge souhaitables pour son
projet.

Elle se définit comme une réponse optimisée & des besoins identifiés :

B de surface,

B de fonctionnalité,

B de prestations,

B de confort.

Pour bien comprendre ['optimisation que sous-tend la méthode, un balayage
des hypotheses prises en compte lors de son élaboration est nécessaire.

La base-MULOQ a été congue en prenant en compte trois séries d'hypothéses:
B La fonctionnalité et les surfaces des logements et des parties communes,
H Les techniques constructives,

B Les prestations.

La méthode MULO définit une grille de surfaces pour les logements. Son
contenu est essentiel et doit étre respecté dans son principe, tant pour optimi-
ser la programmation du projet que sa conception : la surface est la qualité
premiére d'un logement. Trop petits, ils perdent leur qualité d'usage... et des
surfaces trop spacieuses colitent cher pour une utilité pas toujours justifiée (la
base MULO s'appuie sur les anciennes surfaces minimales définies dans les
calculs de prix de référence).

Au travers de la grille de surfaces des logements, la méthode MULO vise a
bien répartir les surfaces & I'intérieur du logement, tout en assurant une varia-
bilité suffisante pour permettre une large liberté de conception : la priorité est
donnée aux espaces de vie et aux surfaces de rangement au détriment des cir-
culations.

La grille des surfaces, associée a I'exploitation des quelques ratios fondamen-
taux, permet la vérification de |'optimisation de toute la distribution d’un piateau
donné, pour les logements et pour les parties communes. Elle servira & la fois
de support a la programmation du maitre d'ouvrage et de grille de vérification.




LA REPARTITION DES SURFACES A L'INTERIEUR D'UN LOGEMENT

La grille de surfaces est congue pour optimiser les réponses aux besoins dans
un logement en les répartissant de telle maniére que les surfaces des pigces
"4 vivre" soient privildégides par rapport 4 celles des circulations. A titre
d'exemple, il n'est pas prévu dans la base MULO (qui sert, rappelons-le, de
“référence” pour la conception et la valorisation des projets), de séparatifs
entre entrée et séjour et séjour et cuisine. Ceci ne signifie bien entendu pas
qu'un maftre d'ouvrage ne puisse pas choisir de réaliser un tel séparatif s'il
estime qu'il répondra mieux aux attentes de la clientéle. Il s'agira alors d'une
adaptation de la base MULOQO.

Les différents espaces ont été regroupés par unité d'usage : les pigces de jour,
les pi&ces de nuit, les sanitaires, et, enfin, les espaces de rangement.

Dans un souci de fonctionnalité et parce qu'a c6té des piéces nobles, il est
nécessaire de prévoir des espaces de rangement, une surface de cellier a été
intégrée au iogement en association avec un minimum de surface de placards.
La grille de surfaces vise ainsi & distribuer les espaces "a vivre" et a les équi-
per au mieux de la fonctionnalité requise pour leur usage. Sur la base des indi-
cations figurant dans la grille, le concepteur devra bien siir s'assurer de la
"meublabilité" des pigces et du respect des réglementations handicapés.

La grille de surfaces intégre des marges de variation par "unité d'usage” pour
permettre une adaptation fine aux besoins et aux contraintes.

Variabilité "en plus”

La grille de surfaces des logements permet une grande variabilité des surfaces
a l'intérieur des logements et une large mixité dans la composition d*un pro-
jet. En effet, la surface des piéeces "4 vivre” peut &ire augmentée soit, au niveau
du sous-ensemble cuisine/séjour, soit au niveau des chambres, pour générer

des logements de tailles différentes, adaptés aux besoins.

Variabilité "en moins"

A l'inverse et dans un souci de prise en compte d'une politique patrimoniale
durable, la surface des séjours ne pourra étre diminuée qu'en cas de localisa-
tion favorable (site centre-ville, ou site urbain & proximité de services, par
exempile), et dans les proportions fixées par la grille. De méme, les celliers ne
pourront étre supprimés que s'il existe des caves ou des garages attribués aux
logements.

Nota: Pour que la méthode MULQ fonctionne bien, il faut que les différents
projets gui y sont soumis aient une relative cohérence entre eux, notamment
dans 'application des grilles de surfaces; des écarts trop forts entre loge-
ments de méme lype au sein d'un méme projet, ou entre projets différents,
peuvent induire des distorsions mal maitrisables lors des valorisations.

""'.:rendement on plan SHA/SHON > 082 LR
'_:Riaﬂ'o'r? 21 ;:'__ml de poﬂeur ef de fac;ade par rapport aux m2 de Shob* _< 0 42

: :-:"Raﬂo n’ 3 'mz de surface lsolée par rapport aux m2 de Shob* <1

'mz ccmsrrult hors tour sur un nlveau

» nota : Ces ratios ne concernent que le collectif. Le plateau, ¢'est la surface bétie "hors tout” d'un
niveau, y compris balcons et escaliers.

L'ensemble de ces trois ratios doit éire vérifié simultanément pour s'assurer
gue la conception des plateaux a été optimisée. Aucun des ratios ne doit étre
utilisé isolément par rapport aux autres. C'est {'ensemble des trois ratios qui
confére & l'ensemble une garantie de pertinence en matidre de "rentabilité
constructive”.

L'optimisation de la distribution fluides est une source d'économie importante
dés la conception.

La maitrise d'ceuvre visera a privilégier la notion de galne unique par loge-
ment, non seulement pour minimiser les linéaires de tuyaux, gaines VMC,
etc..., mais aussi pour minimiser les incidences secondaires sur le lot platrerie
{les gaines sont colteuses pour des raisons acoustiques notamment).

On peut considérer qu'une gaine supplémentaire revient au voisinage de
3000 F HT ; cette évaluation doit permettre au concepteur de ne I'envisager
qu'a dessein, lorsgue sa mise en ceuvre génére une qualité d'usage supplé-
mentaire évidenie ou une économie équivalente ou supérieure a cette somme,

» nota : parmi les économies & réaliser sur la ventilation, on pourra utiliser la ventilation naturelle
pour les maisons individuelles, Parmi les économies & réaliser sur les installations électriques, on
notera la possibilité laissée par ka norme NFC 115-100, de poser le tableau électrique en applique
et non dans un placard technigue toute hauteur, dés lors gue la partie inférieure de la cloison sup-
port reste libre.

La conception des cellules doit permettre d'offrir aux futurs occupants un loge-
ment aux qualités d'usage attendues, et au maitre d'ouvrage-gestionnaire la
garantie d'un investissement optimisé.

C'est pourquoi il a été choisi de privilégier les piéces "a vivre" par rapport aux
circulations. Ainsi, il n'est pas prévu, par exemple, de cloisonnement entre
I'entrée et le séjour, et entre le séjour et la cuisine. Néanmoins, dans un souci
de fonctionnalité et pour permettre au futur locataire un usage satisfaisant de




. ORGANISATION DES STRUCTURE

ALE DU PROJET

Pour les immeubles collectifs, le choix du mode constructif devra se porter sur
des constructions en murs agglos + dalle BA pour les batiments < & R+2, et sur
des constructions en béton armé au-dela. La trame devra &tre de 5,50 4 6 m de
portée pour rester économique et répondre aux impositions de la NRA. Elle
peut &tre perpendiculaire ou parailéle aux fagades. Ce cheix est conditionné
par sa concomitance avec les séparatifs "acoustiques" entre logements, et,
entre logement et circulations communes. Dans la plupart des cas, un tramage
perpendiculaire aux facades est plus économique et préserve la possibilité de
divers remplissages en fagade (agglos par exemple).

Ces indications permettent d'optimiser la plupart des projets courants, résul-
tant d'une superposition de plateaux identiques et ayant des fondations dites
"normales”.

Dans le cas de mauvais sols {faible portance), ou de superposition de plateaux
différents (différences entre les trames logements et les trames garages ou
bureaux ou commerces), il peut s'avérer que les hypoth&ses ci-dessus se révé-
fent anti-économigues. En pareils cas, les concepteurs pourront les reconsidé-
rer mais avec toute la prudence requise en la matiére.

Pour les maisons individuelles, groupées ou non, le mode constructif préco-
nisé est le systéme mur agglos et dalles BA ou poutreiles hourdis. Les trames
des maisons & R+1 ou R+2 obéissent aux mémes lois gue celies des batiments
collectifs. Seules des maisons & RAC peuvent &tre plus largement dimension-
nées {trame de 8,00 m et plus) du fait de |'absence de dalle & porter.

Au-dela du choix de la trame constructive et d'une descente de charge opti-
misée, ['attention de la maitrise d'osuvre doit notamment se porter sur la
conception des plateaux. Pour garantir I'optimisation de celle-ci, il est
demandé & la maitrise d'ceuvre de respecter impérativement {'application des
ratios ci-aprés, batiment par batiment et globalement pour I'opération :

DISTRIBUTION DES PIECES

Les diverses latitudes de distribution des logements figurent dans {a colonne
‘commentaires" de la grille de surfaces. voir tableau p. 8

Le "programmiste” ou le concepteur qui suit cette grille en essayant de gérer
au mieux les surfaces et les fonctionnalités, sera pratiquement assuré de
concevoir des cellules économiques et de gualité d'usage reconnue.

L'OPTIMISATION DE LA CONCEPTION D'UN PLATEAU

La vérification des ratios suivants permet de s'assurer que la conception des
plateaux a été optimisée (plateau = surface batie "hors tout” d'un niveau, bal-
cons et escalier compris).

°1. rendementen plan:SHA/SHON>082
: ml'de poﬂeur et de fagada par rappox’r aux mz.d 'hcb*

Ces trois ratios doivent &tre vérifiés simultanément pour s'assurer que la
conception du plateau a été optimisée. Aucun des ratios ne doit &tre utilisé iso-
lément par rapport aux autres. C'est I'ensemble des trois ratios qui confére a
I'ensemble une garantie de pertinence en matiére de "rentabilité constructive”.
Le respect du projet par rapport a ces ratios peut se faire batiment par béati-
ment, ou, globalement pour I'opération.

L'OPTIMISATION DES SURFACES DES PARTIES COMMUNES

Les surfaces des parties communes sont trés importantes a maitriser : c'est de
la surface construite non "vendue" et dont 'entretien colte cher. Aussi, pour
compléter les ratios évoqués ci-dessus, la base MULO établit des surfaces
maximales & ne pas dépasser en fonction du nombre de logements & distri-
buer 4 chague niveau. La grille de ces surfaces est donnée p. 8 (les escaliers
sont comptés pour leur surface en plan).

ie rez-de-chaussée doit &tre traité a part en ajoutant aux surfaces évoquées ci-
dessus, celles des halls d'entrées et des éventuels locaux communs dont on
s'assurera de |'optimisation.

Pour I'application de la méthode, les parties communes peuvent étre encloi-
sonnées ou non (coursives et escaliers extérieurs, par exemple).




GRILLE DES SURFACES

Sous ensembles
Ensemble m Cloisonnements entrée/ séjour
entrée - cuisine - séjour- “et cuisine / séjour ne sont pas
. : _prévus dans la base MULO
surface de base 14 15 27 30 | 33 | 36 38 | M Variabilité en moins, asso-
: ciée a la seule localisation en
variabilité +1 +2 +2 | +3/-3|+2/-3|+2/-4| +4/-4 | centre urbain
Ensemble WC - SdB it . - - =
- | W Le WC peut étre localisé dans
surface de base 3 3 4 5 5 7 Sk la SdB jusqu'au T2 seulement
: : : T ~ | WA partir du T5, prévoir un
variabilité +1 +1 +1 +1 +2 | coin toilette supplémentaire
Chambres :
Chambre 1 W Une chambre peut &tre com-
= mandée par le séjour pour les
surface de base 9 10 10 10 10 0 | T2&T3
variabilité 1] el
Chambre 2 ‘B Deux chambres peuvent étre
' commandées par le séjour
surface de base 9 g 10 10 pour les T4, T5 & T6, sous
. - 11 réserve de la vérification de la
variahilité +1 +1 +1 +1 ‘meublabilité.
Chambre 3 et suivantes - M A partir du T4, une chambre
=~ peut étre réduite 2 8 m?
surface de base 8 8 8 e
variabilité i +1
Ensemble
dégagement - placard
dégagement 1,5 2 2,5 3 35 | Chiffres indicatifs pour sur-
= face dégagement hors entrée
placard (surface minimumj} 0,8 0,8 0,8 1,2 1,6 2 2,5 W surface placard mini, variabi-
- i lité en plus "libre"
cellier 2 25 3 3,5 4 4 !
Total surface de base 18 30 | 46 60 73 88 99 | =anciennes surfaces de référence
Total variabilité /42| -3/+4|-2/+8|-3/+5|-3/+5|-a/+7|-4f/+11|

Types d'assemblages

 Surfaces parties

| palier courant (compris trémio descalier)

2 logements / cage
3 logements / cage

4 logements / cage

10 m?
133214 m?
16418 m?

T2/T3/T4ouT3/T2/T3

T2/T3/T3/T4

- ouT3/T2/T2/T5

P
=

&




15) Adaptation des toitures

TYPE QUANTITE COTATION TOTAL
Datle BA sous foiture m? de SHOB +),2 pts
Dalle terrasse + étanchéitd multicouche m* de SHOB +0,12 pts
Datle terrasse + élanchéité asphaite m* de SHOB 40,25 pts
Couverture zinc ni* do couvert. 40,25 pts
Couverture ardoise m* de couvert, 40,35 pts
Couverture tuile écaille m?* de couvert, +0,35 ptz
Arétiers, noues ou brisjs ml +0,25 pts
TOTAL |
16) Adaptations spécifiques
A développer pour évaluation
TOTAL GENERAIL COTATION
VALEUR DU POINT
VALEUR DU PROJET
1

Sachant que la premiére optimisation d'un projet résulte de |'crganisation des
surfaces et des plateaux, I'effort des concepteurs doit se porter également sur
une rationalisation des structures et de la distribution des fluides.

OPTIMISATION DES STRUCTURES

Pour les immeubles collectifs, le choix du mode constructif s'est porté sur des
constructions en murs agglos + dalle BA pour les batiments d' une hauteur
inférieure ou égale 4 R+2, et sur des constructions en béton armé au dela.

La trame donnant les meilleurs résultats dans l'absolu sur un plateau donné
est une trame de 5,50 m & 6,00 m de portée. Elle correspond a une épaisseur
de dalle de 20 cm, optimisée pour I'application de fa NRA.

Cette trame peut étre perpendiculaire ou parailéle aux fagades. Ce choix est
conditionné par sa concomitance avec les séparatifs "acoustiques” entre loge-
ments, et entre logements et circulations communes.

Dans la plupart des cas, un tramage perpendiculaire aux fagades est plus éco-
nomique et préserve la possibilité de divers remplissages en fagade (agglos
par exemple).

Ces indications permettent d'optimiser la plupart des projets courants, résul-
tant d'une superposition de plateaux identiques et ayant des fondations dites
"normales”.

Dans le cas de mauvais sols (faible portance), ou de superposition de plateaux
différents (différences entre les trames logements et les trames garages ou
hureaux ou commerces), il peut s'avérer que les hypothéses ci-dessus se réveé-
lent anti-conomiques. En pareils cas, les concepteurs pourront les reconsidé-
rer mais avec toute la prudence requise en la matiére.

Pour tes maisons individuelles, groupées ou non, le mode constructif généra-
lerent le plus économique, est le systéme mur agglos et dalles BA ou pou-
trelles hourdis.

Les trames des maisons & R+1 ou R+2 obéissent aux mémes lois que celles des
h&timents collectifs. Seules les maisons a simple RdC peuvent étre plus largement
dimensionnées ({trame de 8,00 m et plus) du fait de 'absence de dalle a porter.

OPTIMISATION DES FLUIDES

L'optimisation de la distribution des fluides est une source d'économie impor-
tante dés la conception des projets.

ta méthode MULO vise a privilégier la notion de gaine unique par logement,
non seulement pour minimiser les linéaires de tuyaux, gaines VMC, etc., mais
aussi pour minimiser les incidences secondaires sur le lot piatrerie {les gaines
sont coliteuses pour des raisons acoustiques notamment).




.On_ peut considérer quune galne supplémentaire r

- cefte:évaluation dolt permetire au_ concepteur de ne lenvisager qu'a desseln,
 lorsque sa mise en cauyre génere une qualfé dusage supplémentalre évidene ou
- né économie équivalente ou supérieure 8 cefte somme,

A I'expérience, il apparait qu'une deuxiéme gaine technique s'impose le plus
souvent sur les grands logements ou sur des logements situés en longueur, le
long des facades principales, Une deuxiéme gaine peut aussi se justifier en cas
de superposition des logements de typologies différentes. Ces cas de super-
position se gérent mal avec une gaine unique car la conception de cellules
résuitant de I'utilisation dogmatique d'une gaine unique, peut aboutir & une
configuration de distribution intérieure trés préjudiciable a la gualité de
I'usage du logement.

Dans les autres cas {trame courante et pignons), la gaine unique est majoritai-
rement souhaitable et acceptable.

> nota: Parmi fes économies & réaliser sur la ventilation, on pourra utiliser la ventilation naturelle
pour les maisons individuelies en solution gaz.

La méthode MULO est adossée & une base de prestations au juste nécessaire
qui est détaillée dans le descriptif sommaire, joint en annexe. Ce sont des pres-
tations courantes en logements locatifs, et réglementaires en matiére d*éqgui-
pement / confort. On se reportera au descriptif proposé par le maitre d'ceuvre
pour en valider le contenu, et éventueliement constater des prestations diffé-
rentes qui seront alors valorisées au terme de I'application de {a méthode {voir
grille projet).

» nota : Parmi les économies & réaliser sur les installations électriques, on notera la possibilité

faissée par la norme NFC 15-100, de poser le tableau électrique en appligue et non dans un pla-
card technique toute hauteur, dés lors que la partie inférieure de [a cloison support reste libre.

Pour un bétiment collectif, le projet de base MULO se présente comme un
immeuble :

B "calé" aux anciennes surfaces de références,

B optimisé en distribution des logements : entrée directe sur le séjour, cuisine
ouverte sur celui-ci, certaines chambres commandées depuis e séjour dans
les limites fixées dans le tableau des surfaces,

B optimisé en parties communes a |'aide des ratios de surfaces,

9) Aduptation caves, preniers ou celliers

Nbre ou surface Cotation Total
Caves (par unité) Bpts/U
Caves ou greniers en 2,5 pts/m?
individuel (en m?)
Celliers extéricurs (par unité) 13pls/U
TOTAL |
10) Adaptation ascenseur
150 pts par ascenseur + Nombre de portes palitres X 20 pts
] TOTAL |
11) Adaptation a la hauteur du bitiment
Nombre de nfveaux ponr un bitiment collectif
pts / m* Shob
m? total Shob du projet
TOTAL |
12) Adaptation a la merphologie de I’ assemblage
Nombre de plguons Hbre pour individuels (ou Jolnts de dllatation)
Type Nbre Cotation Total
T3 & plat 15 pts
T3 duplex 21 pts
T4 duplex 25 pis
TS duplex 28 pis
T6 duplex 30 pts
TOTAL |
Jouctions de pignons pour fudividuels
Tym Nbre Cotation Total
T3 i plat/ T3 duplex 11 pts
T3 dplat/ T4 duplex 15 pts
T3 4 plat/ T5 duplex 18 pts
T3 4 plat/ T6 duplex 21 pts
T3 duplex /T4 duplex 9 pls
T3 duplex / T5 duplex 12 pts
T3 duplex / T6 duplex 15 pts
T4 duplex / TS duplex 8 pis
T4 duplex / T6 duplex 12pts
TOTAL |
14) Adaptation au sol
Nombre de Type de Surface Valorisatlon Total
niveaux fondations d’eraprise an sol
Collectif
Individuet
| TOTAL |




3) Points de clolsonnement caisine / séjour ef sas d’entrée

Nombre de clojsonnements sas d’entée
Nombre de cloisonnements cuisine/séjour
MNombre total de cloisonnements

TOTAL (Nbre de clois. X 6 pts)

| i

&) Points de surfuce parties.communes

Distribution étage & RAC (hors hall d’entrée et locaux spécifiques OM, vélos, ..}

SURFACE MULO DE BASE
Assemblage Nbre de plateaux Surface base MULO par Surface totale
plateau
2 logts / niveau 10
3 logts / niveau 13
4 logts / niveau 17

Total surface parties communes base MULC
Surface parties communes projet sur I'ensemble des plateaux

Différence
| TOTAL (Différence X 3pis) || |
Bistribution RdC :
Surface hall RAC Xdpts/m? (1)
Surface autres parties communcs RAC X2,5pls /i @
(hors distribution visée + haut)
{ TOTAL (1+2) | |
Local ordures inénagéres exiérieur
Surface local | Xapts/m| | I
7) Points d’adaptation / choix énergle
Cf. Tableau de valorisation des adaptations
Type logt Nbre de logements Valeur d’adaptation Valorisation par type
Cofllectil
Individuel
TOTAL | { i
8) Points d’adaptation garages et celliers assoclds
Type Nbre Cotation Valorisation 7 de cellier Cotation Valotisation
Garages en élévation extérieur 30 pis 2 pts/m?
Pignons libres en plus 5 pis -
(iarages en silo exk non enterrés 42 pls 2 pla/m?
(Garages en silo ext. enterrés 45 pts 2 pts/m?
Garages sous bit, avec accds direct depuis 30pts 2 pts/m?
Vextérieur
Garages sous bit. avec circulation centrale, 55 pis 2,5 pls/m?
report de charge simple
Garage sous bit. avec circulation centrale report 65 pts 2,5 ptafm®
de charges complexe
Incidence cuvelage 10 pts 0,4 pte/m®
TOTAL 1 TOTAL 2
TOTAL 1+2 | | |

B optimisé en structures {trame réguliére "plombée"” et respect des trois ratios
indigués),

B optimisé en fluides (gaine unique) a partir d'un chauffage individuel au gaz
ou une solution Vivrélec 1 {qui constitue la solution de base),

B optimisé en prestations suivant un descriptif de référence.

Pour les maisons individuelles, le projet de base MULQO est un projet d'une
bande continue de villas dont les optimisations sont identiques & celles d'un
hatiment collectif, & I'exception des parties communes qui sont alors sans objet.

LA VALORISATION DES PROJETS

Si le premier objectif de la méthode MULO vise a favoriser une conception éco-
nomique des projets, le second objectif est de permettre la mesure et le suivi de
ces économies.

En conséquence, la méthode MULG, au-dela des prescriptions liées a la concep-
tion, propose la valorisation des projets dés I'étude de faisabilité pour pouvoir
ensuite en suivre fe respect et I'évolution tout au long des études des maitres
d'ceuvre. ‘

Pour cela, la méthode instaure une cotation. Cette cotation s'appuie sur une réfé-
rence : la base MULOQ. Celle-ci a été établie en prenant en compte un projet théo-
rique, issue d'une conception optimisée, & partir du recueil d'un grand nombre
d*opérations. Ainsi, chaque type de logement est coté selon un certain nombre
de points, chacun ayant une valeur économigue. Dés lors qu'on s'écarte de la
base, il suffit d'ajouter, ou de retrancher le nombre de points correspondant &
I'adaptation. Aprés cumul des points, il faut alors transformer ce dernier en
valeur économique en mulitipliant le total de points par la valeur économique de
celui-ci {ia valeur du point est & déterminer localement).

Ainsi, dés les études préalables, le maitre d'ouvrage peut estimer son projet en
prenant le nombre de logements relevant de chaque type, te muitiplier par le
nombre de points correspondant & la valeur du type en question, il doit ensuite
faire le cumul de chaque catégorie de logements pour obtenir alors le nombre
de points correspondant a fa base MULO.

If intégre ensuite les adaptations en ajoutant les points correspondant aux parti-
cularités de 'opération (fondations, hauteur du batiment, prestations...) et trans-
forme le cumut de points en valeur économique.




Dés lors que le maitre d'ceuvre congoit le projet, il doit en fournir I'estimation
prévisionnelle {cf. loi MOP). Si celle-ci s'écarte de la valorisation réalisée par le
maitre d'ouvrage, cela signifie que le projet n'est pas optimisé. Trés t6t dong, le
maitre d‘ouvrage peut intervenir auprés de {'équipe de maitrise d'ceuvre afin
gu'elle reprenne le projet pour "entrer” dans ta valorisation initiale.

» nota : Une des causes principales de I'écart entre la valorisation du projet par le mafitre d'ouvrage
et I'estimation prévisionnelle du maftre d'ceuvre peut étre recherchée notamment dans le non-res-

pect des ratios techniques évoqués plus haut {rendement de plan, linéaires de porteurs et de
fagades, et surfaces isolées par rapport 4 la SHOB).

Grille projet

OPERATION: DATE:
1) Points de base
Coblectif Indlviduel
Type Nbre Cotation Valotisa- Type logt Nbra Cotation Valorisa-
logt tion tion
T1 122
Tl bis 148
T2 187 T3 a plat 236
T3 229 T3 duplex 259
T4 268 T4 duplex 285
T5 313 T5 duplex 327
Té 339 T6 duplex 353
Sous-total colleetif (1) Sous-total individuel (2)
TOTAL(1+42) | {

2) Points de surfuce logement

SHA MULQ DE BASE
Type logt Nbre Surf. Base Surf. Totale

Tl 18
T bis 30
T2 AG
T3 60
T4 73
T5 88
T6 99

Total SHA MULO de base

SHA projet réel

Différence

TOTAL {Différence x 2 pis)
3} Poinis de balcons
Nombre de balcons [

X 7ptsflif |

4) Points d’éguinement de placards (en plus de la base)

SURFACE PLACARDS MULO DE BASE

Type logt Nbre Sutf. Base Swif. Totale
T, Tlbis etT2 0,8
T3 1,2
T4 1,6
TS 2
T6 2,5
Tatal surface placards MULO de base
Surface placard projet réel
Différence

[TOTAL (ifférence X 2pts)




CONSTITUTION DU NOMBRE DE POINTS

Points de base : 5x187 +11x229 + 5 x 268 + 3x 313 5 733 pts
Points surface +36 m?x 2 pts / m? 72 pts
Points de rangement +3m2x2pts/m? 6 pts
Points de cloisonnement

cuisine/séjour 24 logts x 6 pts / logt 144 pts
Points de cloisonnement

sas d'entrée 24 logts x 6 pts / logt 144 pts
Points de balcons 24U x7pts/U 168 pts
Points de parties communes 20 m? x 4 pts / m? 80 pts
Points de garages 24U x25pts/U 600 pts
Total nombre de points 6 947 pts
Valeur du point : 6 800 000 / 6 947 = 979 FTTC

On constate avec cet exemple, que la valorisation du montant du point, a par-
tir d'un projet réel, est simple.
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A partir de la grille ci-aprés et de I'étalonnage de la valeur du point, la méthode
MULO permet de disposer simultanément :

Ml du profil de I'opération clairement exprimé grace au repérage dans la grille
de toutes les adaptations par rapport a la base MULO : c'est le programme
économiquement optimal et correspondant & la satisfaction des hesoins d'une
opération donnée,

M de I'évaluation du co(t de celui-ci, grace a la valeur du point.

»..m
oy

L'utilisation de cette grille permet de maitriser chaque décision sur chacun des
critéres et d'en évaluer rapidement l'incidence depuis les études de faisabilité
et tout au long des études de conception menées par la maitrise d'ceuvre.
Elle permet, en effet, de vérifier si la programmation est bien compatible avec
le co(t maximum d'investissement et, ultérieurement, de vérifier a tout ins-
tant, si les concepteurs ne s'écartent pas de I'approche d'optimisation et si le
rapport qualité / co(it de leur projet est bien maitrisé, a chaque étape.




La conception d'un batiment d'habitation commence par la rédaction d'un pro-
gramme. C'est sur la base de ce programme que le maitre d'oeuvre établira
plans et piéces techniques nécessaires a la réalisation de I'ouvrage.

Aussi, il revient au maitre d'ouvrage, aprés s'étre assuré de la faisabilité de
I'opération, de préciser dans son programme, élément de commande a la mai-
trise d'ceuvre, les choix qu'il entend voir retranscrits au travers des études
d'esquisse, d'avant-projet puis de projet afin de maitriser les investissements
agu'il compte conduire.

Le MULO permet au maitre d'ouvrage de batir un programme fonctionnel et
technique fondé sur une approche économique. Le MULO représente le "pro-
gramme de référence" du maitre d'ouvrage ; en effet on y trouvera tous les élé-
ments essentiels de conception relevant de 'aspect ;

- technigue (nature du gros euvre, niveau de prestation, ...)

- fonctionnel {typologie et surface des piéces, ratios de construction, ...).

Il ne s'agit pas d'un systéme rigide impliquant une conception figée de béti-
ment d'habitation mais plutét d'une série de prescriptions établies a partir
d'un grand nombre de cas pour un co(it d'investissement le plus faible pos-
sible. Aussi, le MULO laisse toute latitude aux maitres d'ceuvre pour concevoir
les projets en leur fixant néanmoins des contraintes technico-économigues
conduisant & une maitrise financiére des investissements. Il s'agit donc bien
d'éléments d'un programme de référence qu'il y a lieu de compléter par les
spécificités du projet {(nombre de logements, répartition par type, données
foncidres et urbanistiques, insertion dans le site, etc.) fixant les orientations de
conception de 'opération future sans pour autant engendrer la réalisation
d'immeubles identigues de Lille & Marseille et de Brest & Strasbourg.
Toutefois, il faut de suite préciser que conception optimisée ne veut pas dire
production au rabais. Hl s'agit au contraire de mettre sur le marché des produits
ayant toutes les qualités requises, mais pour un colt d'investissement et d'ex-
ploitation moindre. Aussi, I'ensemble des éléments de confort auxquels sont
en droit de s'attendre, a juste titre, les futurs locataires sont conserveés. Il en est
ainsi bien sir du respect de toutes les contraintes techniques réglementaires
qui permettent I'accés & un logement de niveau de performances reconnu,
mais aussi de l'offre de surfaces, de fonctionnalités et de confort qui sont
maintenant traditionnels dans la production HLM.

En d'autres termes, la conception optimisée ne revient pas a réaliser un "sous-
produit”, mais plutdt a rechercher des économies d'investissement en mainte-
nant un niveau de service satisfaisant. Les économies proposées par la
méthode MULO portent notamment sur une bonne maitrise des descentes de
charges et d'organisation des surfaces ainsi gue |'application de la notion du
"juste nécessaire”, qui sera adapté en définitive par le maitre d'ouvrage pour
chaque opération.

Il y a lieu de noter qu'au moment de ['étude de faisabilité toutes ies adapta-
tions ne sont pas connues.

Aussi, le maitre d'ouvrage aura soin de prendre en compte celles qui sont pré-
visibles, et d'extrapoler, autant que faire se peut, celles qui sont susceptibles
d*atre retenues selon différents scénarii pour arréter son choix définitif lui per-
mettant d'établir le programme.

Ensuite, le maitre d'ouvrage valorise le projet de la maitrise d'ceuvre aux diffé-
rents stades de la conception selon la méthode MULQ, Les écarts éventuels
constatés entre la valorisation établie au moment de la commande & la maitrise
d'ceuvre et les étapes successives doivent permettre au maitre d'ouvrage

B soit d'accepter la conception du projet pour un colt supérieur a celui résul-
tant de ses études de faisabilité,

B soit de faire modifier la conception afin de rester dans I'enveloppe budgé-
taire initiale.

A toutes fins utiles, il est proposé ci-aprés un exemple de calcul de valorisa-
tion du point, ainsi gu'un modéle de grille de saisie d'un projet selon la
méthode MULO,

CARACTERISTIQUES UTILES

Batiment collectif de 24 logements et 24 garages extérieurs, d'une surface habi-
table de 1555 m?, dont 34,2 m? de placards, 20 m? de parties communes au RdC.
Le batiment est composé de 5 T2, 11 T3, 5 T4 et 3 T5. Ce batiment, avec fonda-
tions normales, est un R+2 et comporte un balcon par logement. Les presta-
tions sont conformes au descriptif de la base-MULO. Néanmoins, des cloison-
nements ont été prévus entre l'entrée et le séjour et entre fe séjour et la cuisine.
Le prix de revient du batiment seul est de 6 800 GO0 F TTC.

COMPARAISON DES SURFACES DU PROJET A CELLES DU MULO

Surfaces habitables de la base-MULO :

Pour5T2,11T3,bT4et3TH: (5x46)+(11x60)+(5x73}+{3x88) 1519 m?
Surface habitable du projet : 1655 m?
Différence : 36 m?

Surface de rangements base MULO :

Pour5T2,11T3, 6 T4et37Tb: (5x08+(11x1,2)+(5x1,6)+{3x2} 31,2 m?
Surface de rangements du projet : 34,2 m?
Différence : 3m?




ETALONNAGE DE LA VALEUR
DES POINTS

Lors de I'élaboration de la méthode, la valeur du point était de 1000F TTC
environ. Pour autant, afin de coller & la réalité des prix et des contextes locaux,
la valeur du point doit étre déterminée localement. Deux solutions sont alors
possibles :

B L'organisme a réalisé un projet qui a les caractéristiques de la méthode
MULO (vérification, a minima, des 3 ratios fondamentaux - rendement de plan,
linéaire de porteurs et de fagades, et surface isolée- et des prestations assimi-
lables & celles décrites dans le descriptif sommaire}. Dans ce cas, le maitre
d'ouvrage utilisera la grille projet pour calculer le nombre de points et déter-
miner tout simplement la valeur de celui-ci en comparant le total des points au
montant des travaux issu de l'appel d'offres {attention toutefois de ne pas
prendre en compte les travaux extérieurs au batiment -VRD et espaces-verts-
qui ne sont pas comptabilisés dans la méthode MULO).

E L'organisme n'a pas de projet réel conforme aux principes d'étaboration de
la méthode MULO, alors il devra faire chiffrer par un économiste un projet
optimisé respectant les caractéristiques de la base MULO.

LA BASE MUL

Comme cela a été vu plus haut, dés lors que le projet respecte les prescriptions
de la base-MULOQ, tant au niveau des surfaces que des ratios et des disposi-
tions constructives, chaque logement se voit attribuer un certain nombre de
points. Cette cotation est fonction uniquement de la typologie du logement.
La valorisation du projet selon la base MULO est la suivante :

:;Type Surlace de hase 'Var'iab'ilité' | Batiment collectif .| Individuel en bande e
TH Coagme o [ooagazs | T2 | sansobjet ©
-IT‘_l_bls '::3Dm? BT :-3/+4 R SRR VT B .sansobjet e
T2 gz _-2_l+4'.".' " }_.._'_187_' o] sans objet SRR _
T3 * Ik ﬁﬁmz -3/+5 1 229 . 2364 plat |
B R e e R 268 en duplex. "
T o o7ames {37460 | 288 0 | 285enduplex .
15| memrc | ajari | sz _ézi'éﬁ'du'pléx".
TG e 99 mz' '.-4/4»'1'1 : .: 339 '..353 en duplex : :
# Le T3 mdtvsduel peut dtre de plam pled 3 RdC, ou ‘en duplex it ast plus éconumlque de plam p!ed

Le nombre de points attribués & chaque type de logement a été calculé & par-
tir des données recueillies sur un grand nombre d'opérations. La valeur théo-
rigue du point au moment de I'élaboration de la méthode est de 1000 FTTC
environ {TVA & 20,6%). Pour autant, afin que la valorisation des projets soit la
plus fiable possible, chague maitre d'ouvrage devra adapter la valeur du point
au contexte local.

Il faut néanmoins préciser que la base MULO s’appuie sur des logements dont
ies surfaces sont proches des anciennes surfaces de référence comme indiqué
dans le tableau ci-dessus. Aussi, dés lors qu'on s'éloigne sensiblement de
celles-ci {écart supérieur & 10% notamment), il est possible que la valorisation
du projet s'écarte de la valeur moyenne : une pondération des valeurs de base
indiquées dans le tableau ci-dessus sera alors vraisemblablement nécessaire.
Pour calculer la valeur du point, deux méthodes sont possibles :

_-'-'Premiére mefhode : : : e :

_ '-_'i.'organisme a reallse récemment une opérafion dont Ia concepﬁon sunt ies prm-
--:'cipes de la méthode MULO i sufﬁ% alors de. caIculer se!on la méthode le. nombre
da pomts de Iopération retenue ot de diwser le coui kavaux Ebatlment seui) par fe
nombre de points pour. conname la vaieur du polnt ' '
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a défaut de

optimisé” :

'opération récente correspondant aux principes de la méthode

MULO. Il lui faut alors faire chiffrer par un économiste (ou par des entreprises) un

opération retenue devra impérativement respecter les trois ratios suivants,
projet théorique congu selon la base MULO pour établir la valeur du point.

quoi la valeur du point risque de ne pas étre représentative d'un projet

le rendement de plan devra étre supérieur & 0,82,
M le coefficient obtenu en divisant le total de linéaire de porteurs et de fagades par la SHOB devra

la SHOB est a prendre "hors tout", ¢'est-a-dire a partir des cotes de I'extérieur du batiment, bal-

Le calcul des deux derniers coefficients se méne sur un niveau d'étage courant, étant précisé que
cans compris et trémies diverses non déduites.

| le coefficient obtenu en divisant la surface des parties isolées par la SHOB devra étre inférieur & 1.
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B approchées par extrapolation par rapport a la méthode MULQ avec toute la
prudence nécessaire,

B ou fixées a partir de ratios confectionnés par le maitre d'ocuvrage.

Dans le cas ol les surfaces des logements du projet s'éloignent sensiblement
de la base MULGQ, il sera peut-&tre nécessaire de "jouer" sur les valeurs de base
de chaque type de logement pour compenser les ecants de surface.

LES ADAPTATIONS

La base MULO permet la réalisation de batiment d'habitation d'un rapport
qualité / prix tout a fait satisfaisant.

Pour autant, les souhaits des uns, les contraintes des autres peuvent nécessi-
ter des adaptations & cette base : tous les batiments ne sont pas R+2, certains
maitres d'ouvrage ou locataires ne supportent pas les cuisines ouvertes sur
séjours, etc.

Aussi, il est tout & fait possible d'adapter {a base MULO aux besoins et
contraintes locales. La méthode propose alors de prendre en compte ces adap-
tations en ajoutant, ou en retranchant selon le cas, les particularités par rap-
port a la base. Ainsi, la méthode MULO permet de répondre & la grande majo-
rité des opérations rencontrées.

Différents types d'adaptations & la base-MULQO sont possibles afin de per-
mettre une farge liberté de conception et de répondre, en conséquence, & la
majorité des hesoins et contraintes:

B adaptation de la surface des piéces de vie dans la variabilité prévue en plus
et en moins, sur la grille des surfaces,

H adaptation des cloisonnements : prise en compte du clecisonnement d'un
sas d'entrée et/fou entre la cuisine et le séjour,

E adaptation des surfaces de rangement,

H adaptation de la présence ou non de cellier, selon qu'il existe des caves ou
des garages associés au logement,

H complément de surface pour la réalisation de balcons ou de terrasses,

La valorisation des différentes adaptations est donnée dans le tableau ci-
aprés:




Surface des Iogemehfs en parties t:duraintes

‘en plus ou en moins par rapport é la base ' + 2pts/ mil 2 'bt:s:_k"m’-f S
Equapement de placard en pius par rappert é Ia base ey 7 pté}’iﬁ? : ; '..'.":4'.2'_13?..3:1 nié:
_Ctousonnement* cunsme/se;our +6pts Hogt +6 pts/logt

_:.Clmsonnement* sas d enirée ' +6pts/logt : 3."4}'6.'bt_s'i fogt

)

base 3 m? env;ron(1 5x2m) +7 pts'[._U_ _ + ’l.‘_'-'pts.." U

-‘..'

“Balcon /terrasse (4 Punit

* La valorisation des cloisonnements tient compte de toutes les sujétions inhérentes au cloisonnement telles
que huisseries compliémentaires, ajout de points lumineux, de PC, etc.

De la méme fagon, des adaptations sont possibles pour les parties communes :
B adaptation des surfaces: a déconseilier sauf pour raisons particuliéres ou
des contraintes de site,

B adaptation nécessaire au niveau des accés principaux {RdC, sous-sol, ...)
pour les halls d'entrée et les locaux communs tels que souhaités par la mai-
trise d’'ouvrage.

La valorisation est alors la suivante, qgue les parties communes soient encloi-
sonnées ou non ;

'_'Surface de dnstnbut:on i
‘en’ p[us cu en moms par fapport 3 la_bas

_Surface das haiis d entree

en’ plus’ par rapport ala. base des etages courants : + :fi_'pts !m2 et : '_':s.é'n'é_'_c')_bj.et.

'_Surface des focauy communs mtegrés au batl -
(locaux vélos, ordures ménageres, ete..) ' 0 -
_en plus par rapport é la base des etages courants

ot | sansobiel

Loea[ ordures ménagéres exteneur au bétt et couvert - -_'-_+_'4 pts/mz + 4 p'ts'_._/ m2

Exemple

L 18m AN

Dans cet exemple, Ia surface du plateau est de 216 m2 ('18 x ‘12} cel[e des parties communes
estde18m2(3x6) E . : . : . . :

G TSaTSdupEex-

(1) pour une opération de 30 logemants minimum

(2) points / m? ES = point par métre carré d"Emprise au Sol
{3) pour une bande de 15 logements

{4) longueur des pieux : 12 3 14 ml

Il a été retenu dans la base-MULO une toiture simple & 2 pans en tuiles béton
grand moule (10 au m?), bac acier, ou plaques ondulées fibro-ciment, avec faux
plafond suspendu aux fermettes, isolation thermique comprise.

Les adaptations qui sont proposées ci-aprés doivent permettre de répondre &
la majorité des cas rencontrés.

Dalle B A sous tosture 2 e g2 poir ts!m2 SHOB du dernaer mveau e
:_Daile terrasse +. étanchette mu!ttcouche : + 0 ‘!2 pomts/m2 SHOB du dermer mveau
.Dalle terrasse + etanche;te asphaite _3 _ k _ + 0.25 pmnts/m2 SHOB du dermer mveau
'Couverture zmc o DI NE Bt 0 25 pomts!m2 de couvenure o

Couverture ardo;se B L o 035 pmrnts;’m2 de couverture

'Couvertt:re tuaie ecall!e B oy 035 pou’\tslm2 de couverture Caenid
S SR 0 25 pomts/ml d' aretier, de noue ou bns;s

.Areners, n_oues, brisis

Les adaptations spécifiques sont tout simplement les adaptations a la base
MULO non prévues par la méthode.

A titre d'exemple, il peut s'agir de résoudre des problémes particuliers d'inser-
tion dans le site (adaptation & la déclivité du terrain, prescriptions liées a la proxi-
mité de batiments classés...), ou de choix de prestations hors descriptif de base.
Il peut s'agir également des choix de surfaces des différents types de logements
qui s'éloignent sensiblement de la base MULO (de plus de 10%, par exemple).
Ces adaptations sont & examiner au cas par cas, et nécessiteront des études
particuligres, tant pour ce qui a trait & la conception du projet qu'au choix des
prestations. Les évaluations seront alors:

B menées de fagon traditionnelle sur la base de métrés,




Assemeage TS[T4 dp]x

: _P_ign_qn T3

S*la base est calcu_i_e r une bande comlnue da: Iog ' ants 1denthues ﬂ conwent de I’ajuster :
__en fonct:on de l‘assemblage téal et d* a;outer 2 chaque fms un pigno "Dans axample ci- des»

- sus, fa: cotatlon s etabht comme ‘sujt ; : 4
b U373 4 T4 2.garages +. p:gnons :
: {3x236)+(4x285)+(2 25)+26~i»15+15~1968 p

> nota : n oint ds dilatatio correspond & un pignon on plus

La base-MULOQO a été établie pour un sol plat supportant des contraintes de
2 bars sans sujétion particuliére de terrassement. Pour tenir compte des spé-
cificités locales, il est proposé ci-aprés des adaptations a la base. Celles-ci s'ap-
pliguent au collectif d'une part et a l'individuel d'autre part. Les valorisations
ont été établies pour des fondations par radier ou par pieux de 12 4 14 ml de
fiche. Dans le cas de fondations non répertoriées dans las tableaux qui suivent,
le maitre d'ouvrage fera les extrapolations nécessaires. Dans le cas de terrains
a forte déclivité, de sols trés hétérogénes ou nécessitant des moyens de ter-
rassements particuliers (enrochements, par exemple), des études spécifiques
seront & mener.

La base-MULQ a retenu le chauffage individuel gaz par chaudiére a ventouse,
ou la solution "Vivrélec 1". Des adaptations aux différents modes de chauffage
et de production d'ECS peuvent &tre prises en compte et valorisées selon le
tableau ci-dessous:

Chauffage urbain + ECS collactive

* Etude faite sur des batiments collectifs de 30 logements en T3 moyen et en R + 2 moyen et pour les logements
individuels en T4 moyen. Ces études intégrent fes incidences du génie civil des chaufferies, des gaines tech-
niques pour fes batiments collectifs, Par ailleurs, elles n'intégrent pas fes taxes de raccordement au réseau
urbain & compter en pius,

La base MULO ne compaorte pas de garage ; I'adaptation est 4 faire au cas par
cag, selon le type de garage car l'incidence de ce choix est trés importante sur
les colts. Pour la valorisation des garages, I'hypothése retenue est celle d'un
garage boxé de 15 m? environ avec, le cas échéant, une circulation centrale de
5,50 a 6,00 m de large. Dans les cas ol le garage est plus grand et qu'il permest
le stockage de matériel, les surfaces complémentaires peuvent étre prises en
compte en m? de cellier. Le tableau qui suit donne les valeurs en points & rete-
nir seton I'hypothése retenue :




_Garages en batterie® 2 I extérleur, non enterrés

TABLEAU D'ADAPTATION A LA HAUTEUR

|+ 022 pts /o Shob 023 pts / me Shob

010 pis / m? Shob - 0,26 pts / m2 Shob

026 s 7 St

0,17-pts /- Shob

“saris objet | 2,6'p

| 25 pteme |

. sans objetf:' ‘04 Pts,lm2 :

* 15 umtés rinimum, en degs, ajouter un pignon libre par sous-ensembfe de garages.
Ex: 4 garages=4x25 + 5= 105 pts

La base-MULOQ prévoit la présence de cellier a l'intérieur des logements car il
a été considéré que ces espaces étaient indispensables pour 'usage du loge-
ment. Ceux-ci ont une surface de 2,56 & 4 m? selon le type de fogement (voir la
grilie des surfaces). Pour autant, ceux-ci peuvent &tre placés a 'extérieur des
logements. La valorisation de cette adaptation est alors la suivante :

Cave, gremer oti.cellfer. 3n¢ mténaur au bﬁh
: (hors surface Eogement) RN

iy pm——.

;_.Cél:l_ie'r' éxtéﬁ;é__l_.l_féu*__It::_'gé_fﬁ:_en_l:s__e_t_ _c_m:j_'_\'t_'e_;rt"_ Lol 13 pts! Ui

La base MULO est un batiment R+2. Pour tenir compte du nombre de niveaux,
il faut prendre en compte les valorisations suivantes :

- 0,27.pts / ' Shob -

Pour les batiments avec comblas habitablas, on peut apprécier la hauteur du batiment en prenant
pour e niveau sous comble e rapport : 8§ Hab.niveau sous comble / § Hab. niveau courant
et faire Mextrapolation avec les données du tableau ci-dessus pour établir fa cotation.

Pour respecter le principe de maitrise des co{ts tant d'investissement que
d'exploitation, la base-MULO s'applique & un batiment en R+2 sans ascenseur.
[l est néanmoins possible de prévoir cet équipement en ajoutant a la valorisa-
tion du projet 150 points pour chaque ensemble machinerie-cabine-gaine (y
compris le génie civil), et 20 points pour chaque porte paliére.

Pour les maisons individuelles, la base MULO a été établie pour une hande
continue de logements. Pour tenir compte des adaptations inévitables en fonc-
tion de la typologie du projet et du terrain, il est possible de prendre en compte
des variations d'assemblages. Celles-ci seront alors valorisées comme suit :

» nota : les joints. de dilatations sont & compter comme les pignons libres

]ustement assemblage de p]g
‘pignon libre en plu;
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