
Department of Civil Engineering

簡報人：傅籌瑩

預鑄工法應用在社會住宅
(萬華社宅新建統包工程)



簡報大綱

2

一 萬華社宅簡介

二 預鑄工法-單元分割與構造分析 

三 預鑄施工優缺點

四 BIM規劃

五 社宅的課題與對策

六 社宅與預鑄工法美感設計

七 物業管理維護構想

八 維運管理-E化社區管理系統軟件

九 社宅防災

十 結語

目錄



一、萬華社宅簡介

3



一、萬華社宅簡介

4



一、萬華社宅簡介

5



一、萬華社宅簡介

6



一、萬華社宅簡介

7



一、萬華社宅簡介

8



一、萬華社宅簡介

9



一、萬華社宅簡介

10



二、預鑄工法-單元分割與構造分析 
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➢ 精簡的版片組合

每一版片分割設計，因應樓高與陽台、開口的位置，著重規劃『版片較輕』、        

『分割單元較小』、『單元片數』三原則，完成立面外觀的變化要求。



二、預鑄工法-單元分割與構造分析 
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➢ 工業風格的細部美學、鑄造建築的力量
PC構件單元與梁柱系統搭接傳遞，提供簡潔有力的建築外殼。

外殼PC混凝土的剛性特色，表現厚實堅固的外觀形象。

PC陽台版構件單元細部設計

每一個構件

是鑄造力量的具體表現



二、預鑄工法-單元分割與構造分析 
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➢ 工業風格的細部美學、鑄造建築的力量
PC構件單元與梁柱系統搭接傳遞，提供簡潔有力的建築外殼。

外殼PC混凝土的剛性特色，表現厚實堅固的外觀形象。

PC版深凹陽台組構細部設計



三、預鑄施工優缺點
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➢ 平整的好處
平整 PC 版搭配預嵌式的外飾磚，良好舖貼養護或是新型塗料耐候，均高於傳統外牆磁磚的拉拔強度，

提高日後維護管理及安全的規格。

萬華社宅現場施工照片



三、預鑄施工優缺點
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➢ 歷久彌新的價值
預鑄外牆與窗框開口不須崁縫，相對防水，無縫設計可輕易地留設滴水、防污染機制，將雨水灰塵

導離外牆，避免外牆水痕污銹。 萬華社宅現場施工照片



三、預鑄施工優缺點
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➢ 安全的快速施工
外牆PC版系統可利用塔吊或履帶式吊車吊裝，外牆板作為外部防護，無施工架可加速施工，大大

降低職災發生，讓營造產業效率及安全再升級。

萬華社宅現場施工照片



三、預鑄施工優缺點
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◆裝修介面整合相對複雜。

◆施工成本相較傳統工法來得高。

◆交通運費相對是筆額外支出。

◆版片載運過程中，需注意防止破損，在修復過程中，難以達到原本

版片樣貌(如修復後色差)。

◆樣式雖可客製化，但整合吊序困難、使用輔助配件多(如支撐)。



四、BIM規劃
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階段 模型進度 步驟及方法 主要工作產出

前置作業
&

基設階段
建立BIM模型

⚫建立專案基本資料
⚫依規劃單位完成之基本設計，建
立建物外觀、柱梁版牆、並加入
門、窗等開口（3D圖說規格之標
準）

⚫工作執行計劃
⚫基設模型成果報告
書

細設階段 完善BIM模型
⚫依據結構、建築及機電之細部設計
圖資，持續發展並深化模型

⚫各專業協同作業

⚫建築主體BIM模型
⚫機電系統模型

施工階段 維護BIM模型 ⚫定期或依據需求不定期更新與維護
⚫每季更新
⚫重大客變更新

營運維護 系統最終整合
⚫編碼分析：於各設備進行編碼，使
各設備編碼與空間結合，所有設備
皆有獨一之身份編碼。

⚫完成系統編碼

本專案BIM執行，依據專案項目
進行可分為：
1. 設計階段
      (基本設計與細部設計)。
2. 施工階段。
3. 營運維護階段。

三個主要階段，各階段對於模型
需求的不同，有不同的方法及重
點。



四、BIM規劃
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結構體
模擬圖

機電配管
3D模擬

結構體平面
模擬圖

裝修平面
模擬圖



四、BIM規劃
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五、社宅的課題與對策
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➢ 都市計畫：

如何整合新舊都市計畫的開放空間，

創造共好的都市空間品質？

原因說明：

依A基地圖面所示，在南側8米帶狀

開放空間貫穿基地中央，原期望整

體開發之建築配置(包含底層需求面

積、建築面積、地下室開挖範圍等)

受到限制，如何發展？

N



五、社宅的課題與對策
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➢ 都市計畫：

如何整合新舊都市計畫的開放空間，

創造共好的都市空間品質？

對策：

以整體開發規劃集中留設

『廣場式開放空間』與『華江國小』

校區之通學步道串聯，提供學童、居民

及河濱休憩市民友善的景觀節點，創造

住都中心期望社區與社會共榮共好的目

標。



五、社宅的課題與對策
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➢ 社區意象：
本案二街廓中間為未開闢8米計畫道路，如何形塑二區基地成為完整的社區？
原因說明：二棟建築座落於二宗基地如何適當表現出圍塑對應關係？



五、社宅的課題與對策
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➢ 社區意象：
本案二街廓中間為未開闢8米計畫道
路，如何形塑二區基地成為完整的
社區？
對策：
1.意象-量體對應
讓建築語言的對稱與暗示，凝聚對話
的表情與關係。
2.實質-彩色瀝青鋪面
藉計畫道路的鋪設工程，讓道路能隱
約地融入社區鋪面，自成一體。



五、社宅的課題與對策
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➢ 預鑄立面設計：
預鑄外牆系統如何創造出易維護管理，又符合市民對『潤弘精工』打造住宅產品的
認同形象? 對策：將PC版分割且以模矩組合，創造立體感使民眾加深建築物印象。



五、社宅的課題與對策
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➢ 預鑄立面設計：
預鑄外牆系統如何創造出易維護管理，又符合市民對『潤弘精工』打造住宅產品的
認同形象?   對策：把顏色留給住戶。



六、社宅與預鑄工法美感設計
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六、社宅與預鑄工法美感設計
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➢ 圍塑社區內埕人車分流
二基地進/出停車場動線，規劃於環河南路二段250巷17弄(單向)、25弄(雙向)計畫道
路，將車行動線導向環河南路一段及二段280巷，順行於周邊既有的道路系統。



六、社宅與預鑄工法美感設計
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➢ 集中廣場，呼應華江國小通學步道
二基地進/出停車場動線，規劃於環河南路二段250巷17弄(單向)、25弄(雙向)計畫道
路，將車行動線導向環河南路一段及二段280巷，順行於周邊既有的道路系統。

退縮綠化

華
江
國
小

力
霸
大
樓



六、社宅與預鑄工法美感設計
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➢ 結市委外空間
規劃零售店鋪，面向社區外圍的沿街面及面前廣場，讓周邊社區民眾方便消費，
接近停車場動線，創造經營的結市樣態，帶動基地周邊社區生活氛圍。



六、社宅與預鑄工法美感設計
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➢ 共好的社區互動
因應B基地托兒所建置，規劃社區銀髮族平日交誼，可就近觀望幼孫或孩童嬉戲的療
癒空間。



七、物業管理維護構想
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本案自規劃階段起就由潤泰公寓大廈管理維護（股）公司協助評估檢討，包括設計、
設備及服務等水準三個面向，亦協助研擬物業管理計畫與人力配置、協助財務計畫研
擬與收支概算等。

社會住宅-物業管理範疇

建築物與環境維護(物) 生活與商業服務（人） 資產營運與管理（業）

保全與防災
公私部門培力資源之

整合應用
資產管理與營運

保潔與防疫 協助執行培力計畫 附屬設施空間租賃與創收

設施保養與節流 解說生活規約 協助提供不動產開發租賃

建築公共安全定期檢測 執行違規計點 提供物業管理資訊平台

⻑期修繕維護計畫 協助社工住⼾訪查

協助辦理年度活動



七、物業管理維護構想
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物業管理於社會住宅扮演之⾓色與功能

遷入前後 居住中 遷出前後

➢告知搬遷家具與設備入住要領
➢配合舉辦入住生活規約說明會
➢解說社宅周邊各項都市公共設施
     (含就業、就醫、就學等資訊)

➢協助執行培力計畫
➢協助推展社區總體營造
➢舉辦社宅生活規約說明會

➢建立遷離住⼾的居住履歷
➢提供民間包租代管公司租房資訊
➢提供房屋仲介公司的租屋或購屋
資訊等



七、物業管理維護構想
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有關物業管理公司各工作職掌成員建議應包含：總幹事、接待秘書、行政專員、中

控室及巡邏哨等，而維護管理服務組織及清潔維護節能規劃建議如下：

維護管理服務組織架構



八、維運管理-E化社區管理系統軟件
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引入使用業界最新之潤弘3D專利圖形瀏覽界面，使業主能輕鬆進行設備資產管理，排

定保養週期與簡易保養與故障排除等工作，達到真正所有資料整合保存的目標。



八、維運管理-E化社區管理系統軟件
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當使用單位安裝完維修系統後，於主畫面中，將可見到系統提供的六大量身打造的圖示

化功能操作介面，分別為：行事曆、設備清單、保養記錄、3D導覽、2D竣工圖、自訂

排程。行事曆功能中，呈現保養警示提醒，提高使用單位掌握預防性保養的即時性，增

進系統整體運作可靠性與安全性。



九、社宅防災-本質安全
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九、社宅防災-社區防災
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點： 中央服務核 ( 安全梯+緊急昇降機 )。
線： 逃生動線。
面： 緊急安置區。

A基地面積約     830㎡
B基地面積約  1,000㎡

居室任一點至樓梯口步行距離＜50公尺

半⼾外區柱子，提供用水用電需求。

平時供休憩、演習。如遇天災可搭帳棚、
緊急醫療及臨時安置



九、社宅防災-耐震審察
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➢ 耐震標章現場察證



十、結語
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預鑄工法可以提高施工效率、縮點施工期程，提高施工品質，並且降低對環境

的衝擊及污染，相較於傳統的鋼筋模板施工之安全性來說，免除了部分因施工過程

而顯現出的開口墜落風險以及在施工過程中出現的施工人員不安全行為，某程度上

提高了安全性，簡而言之，預鑄工法是近代營造施工中的重要工法。

        預鑄生產有高度的標準化之生產優勢，預鑄建築材料可以事先在工廠中進行生

產，然後再直接運送到營造工地現場進行吊裝，這種方式可以提高建築施工的效率

和質量，大大縮短施工周期以及降低勞工朋友的勞動強度和施工中的安全風險，同

時，預鑄工法還能確保建築材料的質量和標準化，使得建築品質更可靠，再者，預

鑄工法還可以減少施工現場的污染和噪音，這對於社會住宅案來說也具有相當程度

的重要性。
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