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ABSTRAK

ANDIEA SAPUTRA A Perancangan Banounan Kantor Sewa Dengan Pendekatan
Green Building di Kota Makassar (dibimbing oleh Bapak Dr_ Ir. Sahabuddin Latif,
ST.. MT_. IPM , ASEAN ENG dan Bapak Ir. Andi Yusn, ST MT)
Pertumbuhan ckonomi dan urbanisasi di Kota Makassar telah mendorong
memnokatnya kebutuhan terhadap ruang perkantoran vang efisien. nyaman, dan
ramah ingkungan Namun, sebagian besar banounan kantor di kota int masih belum
mengadopst prmsip-pransip keberlamjutan,  sehingea memmbulkan tekanan
terhadap lingkunsan baik dan segi konsumss enerm mavpun kualitas ruans dalam
Oleh karena tu, penelitian 1m bertujuan untuk merancang sebuah banpunan kantor
sewa dengan pendekatan oreen bmlding vane dapat menjawab tantangan
hngkungan sekaligus memenuht kebutuhan fungsienal perkantoran modemn
Metode perancangan vang digunakan melipun analisis tapak. studi literatar,
pendekatan arsitektural tropis, serta penerapan prinsip efisiensi energy, pemanfaatan
sumber daya alam_dan penmnckatan knalitas ndara serta penicahayaan alami Hasil
vang diharapkan berupa rancangan bangunan kantor vang tidak hanva adaptf
terhadap iklim tropis basah Kota Makassar, fetap: juza dapat menjadi mode! bam
pengembangan gedung perkantoran berkelanjutan di kawasan perkotaan.

Pandekatan green bmlding dalam desaimn diterapkan melalmn strateg pengoelahan
bentuk dan tata massa bangunan vang adaptif tethadap iklim tropis basah. Konsep
stepped massing dipilih untuk memngkatkan pencahayaan dan penghawaan alami
sekalious menciptakan ruang terbuka hjau sebazai bagian inteoral dan bangunan
Matenal vang digunakan dipihih berdasarkan pertimbangan keberlanjutan. seperti
pemanfaatan material lokal. daur ulang. dan rendah emis: karbon. Sistem utilitas
dirancang hemat energt melahn penerapan teknologi pintar. panmel surya
pengelolaan air hujan_ serta penggunaan atap hijau (green roaf).

Fuang dalam bangunan dizuspn secara fleksibel umtuk mendukung berbaza
aktivitas perkantoran dan memunckmkan adaptasi di masa depan Perancangan imi
tidak hanya menjawab kebutuhan akan mang kenja vang fungsional. tetap: juga
memberikan kontnibusi positif terhadap kvalitas lingkungan perkotaan Dengan
demikian_bangunan mi diharapkan menjadi prototipe kantor sewa berkelanyutan
wvang kontekstual terhadap hngkunoan dan kebotohan lokal.

Kata kunci: kantor sewa, green buildmg, arsitektur berkelanjutan. Makassar,

efisiensi energl



ABSTRACT

ANDIEA SAPUTRA A Adrchirectural Design gf a Remtal Office Building
with a Green Building Approach in Makassar City (dibimbing oleh Bapak
Dr. Ir. Sahabuddin Latif. ST, MT., IPM., ASEAN ENG dan Bapak Ir. Andi
Yusri, ST_MT)

The economic growth and urbamzanon m Makassar City have driven an increasimng
demand for office spaces that are efficient. comfortable. and environmentally
friendly. However., most existhing office bumldings in the city have yet to adopt
sustamnable desion principles, resulting 1 Etmmnmental pressure in terms of energy
consumption and indoor space quality. This desiga study aums to propose a rental
office building using a oreen building approach that addresses both environmental
concems and the funchonal needs of modem woikplaces: The design method
mcludes site analysis, literature review, tropical architectural approaches, and the
implementation of energy efficiency strategies. natural resource utilizaton. and
improvement of natural lighting and indoor air quality. The expected oumicome 153
design proposal for an office building that not only adapts to the humid tropical
climate of Makassar but also serves as 2 model for the development of sustainable
office buildings 11 urban areas.

The green building approach in the design 15 applied through form and massing
strategies that are adaptive to the humid tropical climate. The stepped massine
concept 15 chosen to enhance natural lighting and ventilation while also creating
green open spaces as an integral part of the bmlding The selected materials are
based on sustamability considerations. such as the use of local resources, recycled
content; and low carbon emissions. The utility systems are designed to be energy-
efficient by mtegrating smart technologies, solar panels, rammwater management
systems, and the use of green roofs.

The intertor spaces are arranged flexibly to accommodate various office activities
and allow future adaptability. This desien not only addresses the need for functional
workspace but also contribartes positively to the quality of the urban environment.
Thus, the butlding 15 expected to serve as a prototype of a sustainable rental office
that 15 contextually responsive to 1t envwonment and local needs.

Eevwords: rental office. zreen building, sustamnable architecture, Makassat, energy
efficiency

Vi
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BAB1
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Kota Makassar sebagai pusat pertumbuhan ekonoms di kawasan Indonesia
Timur menunjukkan penmgkatan vang sigmfikan dalam aktivitas bismes dan
mvestast, yang secara langsunz berdampak pada menmgkatnya kebutuhan akan
muang kantor vang representatf dan fungsional Berdasarkan data dan BPS dan
beberapa kajian sepertt Firmansyah et al.. (2021) serta Surur et al., (2023), terjadi
pertumbuhan jumlah usaha jasa dan perusahaan swasta. khususnya di sektor
mdustri kreatif kepangan, dan teknologi vanp membutuhkan ruang kenja
profestonal

Seiring dengan laju urbanisasi dan perubahan demografi, Kota Makassar
menghadam tekanan ganda dalam memenul kebutuhan human dan ruang usaha
Surur et al | (2023) mencatat bahwa Makassar tengah berkembang menuju kawasan
megapolitan, vang memunculkan pola pemanfaatan lahan vang kompleks. Hal 1
diperkuat oleh Surya et al. (2020) yvang mengunskapkan bahwa permmmbuhan
ekonomi turut menatkkan mlar lahan di kawasan strategis kota, namun tanpa
perencanaan vang efektif hal im justru mendorong timbulnya permukiman kumuh
dan ketimpangan akses terhadap mfrastruktur perkotaan.

Dalam konteks imi. kebutuhan akan mang kantor menjad:i semakin
mendesak. Karim et al.. (2023) menunjukkan bahwa digitalisas: operasional bisnis
yang dipercepat selama pandemi COVID-19 mendorong UMEM dan sektor swasta
lokal untuk mencari ruang kerjia yang lebih formal dan representatif Namun
kenyataannya. tidak semua pelaku usaha memuliki kemampuan ontuk membangun
kantor sendirt, terutama di tengah keterbatasan lahan dan tingginya harga properts

di pusat kota.



Kondist im1 menyebabkan kurangnva fasilitas perkantoran vang menerapkan
prinsip bangunan hijau. D1 Makassar, bangunan kantor umumnya masth bersifat
konvensional tanpa efistensi termal dan sistem pengelolaan lingkungan vang batk.
Hal 1ni berdampak pada peninckatan enust karbon hilansnya ruang hijan, serta
munculoya fenomena urban heat wsland (Fadlin et al. 2020), Selam merusak
kualitas lingkungan kota, kondist im juga menvrunkan kenyamanan dan
produktvitas pengouna ruang Putra & Hemmawan, (2024) menyvatakan bahwa
tanpa pengukuran jejak karbon dan penerapan alat sepern EDGE, desain gedung
akan semakin jauh dari pninsip keberlanjutan.

Perancangan Bangunan Kantor Sewa dengan Pendekatan Green Building di
Eota Makassar men)ads jawahan atas masalah tersebut. Konsep im menggabunskan
kebutuhan ruang kenja fleksibel dan profesional dengan desam vang efisien secara
energl dan ramah lingkunran Redzhepov et al | (2024) menyebut bahwa movasi
hijau dalam konstruksi dapat menurunkan konsums: enerm dan biaya operasional.
Di kota tropss seperts Makassar, strateg: seperti ventilasi silang, pencahavaan alan
dan vepetast peneduh zangat penting untuk menciptakan kenvamanan tanpa
bergantung pada pendingin mekanik (Oorschot et al., 2024),

Pendekatan green building dipilih karena relevan dengan karakter tklim
tropis dan mampu mengatasi masalah konsumsi energi. Wibowo & Yudhiarma,
(2022) menjelaskan bahwa penggunaan fasad ganda efektif dalam menouranm
panas masuk Strateg) ventilasi alami dan pemilihan matenal lokal juoz membantu
menciptakan tklim mikro yang lebith nvaman dan efisien (Effends. 2024). Selain o,
pendekatan in1 dapat meningkatkan produktivitas, menurmunkan biaya operasional,
dan memngkatkan atlat bangunan (Sailendra & Lahp, 2021).

Secara keseluruhan, perancangan kantor sewa berbasis green building
merupakan langkah stratemis dalam mendukung pembangunan berkelanjutan di
Makassar. Rusiadi et al . (2024) menegaskan bahwa green building tidak hanya
ramah hngkungan tetapt juga mendorong produktivitas dan kesehatan penghum
Green office juoa memperkuat budayva keberlamjutan di tempat kerja dan
masyarakat luas Sulistiawan et al | (2022), serta memingkatkan dava tank mvestasi

(S



dan milai propertt (Zhang et al. 2023), Denzan demikian. provek im memadi
kontribusi nyata bagi masa depan kota yang lebih efisien, sehat, dan berkelanjutan

Berdasarkan wurasan tersebuot. dapat distmpulkan bahwa perancangan
bangunan kantor sewa dengan pendekatan green bwlding di Kota Makassar
merupakan solusi vang relevan dan strategis dalam menjawab tantangan efisiensi
energy, kualitas lingkunzan, serta kebutuhan mang kena pascapandemi Melalm
penerapan prinsip desain pasif. penggunaan matenal ramah hinskungan dan strateg:
efisiensi enermy. pendekatan 1m udak hanva mendukung pembangunan
berkelanjutan. tetap! juga memngkatkan kenyamanan produktivitas. serta daya
saing properti d1 kawasan perkotaan tropis seperti Makassar

B. Pertanvaan Penelifian

Adapaun pertanyaan penelitian yaitu

1. Bagaimana menyvusun konsep bangunan kantor zewa dengan pendekatan
oreen bmlding di kota makassar?

)

Bagaimana merancang bangunan kantor dengan pendekatan green bumilding

dt kota makassar?

C. Tujuan dan Sasaran

1, Tujuan

a Untuk menyusun konsep bangunan kantor sewz kantor sewa dengan
pendekatan green bmldime di kota makassar

b, Untuk merancang bangunan kantor sewa dengan pendekatan green building
di kota makassar



2. BSasaran

Terbentuknya rancangan bangunan kantor sewa dengan pendekatan green

buildine di kota makassar vang

a. Mampu menjawab kebutuhan mang kefja profesional yvang semakin
meningkat di Kota Makassar, seinng dengan pertumbuhan ekonomi dan
dinamika urbanisasi Lota,

b. Memuliks tata mang yang fleksibel dan fungsional, sehingpa dapat
mengakomodas berbagan jemis penvewa. sepertt perusahaan skala kecil
hingga menengah, start-up. maupun kantor perwakilan

c. Didesain dengan mempertimbangkan konteks tapak dan potensi
kawasan, baik damn segi aksesibilitas, onentas: bangunan, maupun
mntegrast dengan Iingkungan sekitarmya.

d. Menyediakan fasilitas penunjang kegiatan perkantoran secara optimal
seperti area kerja utama. ruang rapat, Tuang funggu, area servis, dan
sirkulast vang efisien

g. Menawarkan altematf mang kamtor sewa vang representatif dan
ckonomis, sebagal solusi bag: perusahaan atan mnstitust yang belum
memiliki kantor tetap namun membutuhkan citra profesional.

D. Metode Perancangan

1. Jenis data

@ Data Primer

Perancangan bangunan kantor sewa 11 berlokasi di kota makassar tepatnya
di jalan metro tanjung bunga kec. Manso, kel Panambungan luas lahan sebesar
20.000 meter perzegt dengan lokasi selatar adalah Center Point of Indonesia serta
terdapat universtas ciputra di dalamnya. Kontur lahan pada lokas: tersebut cukup



datar dan sedikit bergelombang. Serta kondist aksesibilitas jalan cukup aman untuk
menuju ke lokasi dan sangat mudzh di akses

h. Data Selunder

Jumlah penduduk di kota makassar pada tahun 2023 adalah 1.474.393 pnwa
vang di mana penduduk paling banvak yaitu di kecamatan tamalate dan penduduk
yang paling sedikit vaita di kecamatan kepulanan sangkarrang

2. Pensumpulan data

a. Suvrver lapangan dilakukan secara langsune di lokas: tapak yang terletak di
Jalan Metro Tanjung Bunga Kelurahan Panambungan, Kecamatan Manso,
Kota Makassar Lokasi berada di kawasan vang berkembang pesat sebagai
kondor baru pusat bisnis dan jasa. dengan aksesshilitas tingm dan pusat kota
Malkassar Observasi mencaknp studs terhadap:

Kondis: eksisting tapak sepert topografi vang relanf datar (=03 m
dpl). vegetas: alami yvang nmuimim_ dan potensi pengembangan lahan
Aksesibilitas. mencakup keberadaan jalan utama dengan ROW lebar
{£30-50 meter), konektivitas ke puosat kota, dan kemudahan
Konteks linskungan_ seperti keberadaan banzunan komersial sekitar
(ruko. perkantoran kecil). pusat belanja, dan pemukiman padat di
selatan dan timur tapak

Aspek iklim mikro, seperti onientas: tapak terhadap matahan, arah
angin dominan dan potensi pencahayaan alami data i penting
untuk pendekatan green bmlding.

Diokumentas: visual pemetzan manual serta pencatatan potensi
gangguan suara dan polust dan akirvitas jalan juga dilakukan sebaga
bahan perancangan.
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h. Data sekunder diperoleh dan instansi resmi dan digunakan sebagai dasar
analisis perencanaan dan desain bangunan kantor sewa. antara lamn:

Bappeda Kota Makassar: Informasi zonast kawasan dalam RTRW
dan Rencana Detail Tata Ruang (RDTR). vang menunjukkan bahwa
kawasan Jalan Metro Tanjung Bunga termasuk zona perdagangan
dan jasa. sehingga mendukung pembangunan gedung perkantoran.
Dinas Pekerjaan Umum dan Penataan Ruang (PUPR); Peta struktur
muang kota, jaringan jalan. dan data utilitas seperti sistem dramnase
dan yalur air bersth

Dinas Lingkungan Hidup Kota Makassar Data kualitas inckungan
potens: banyir. dan rekomendas pengelolaan limbah dan konservas:
air yang relevan denzan prinsip green bulding.

BPS Kota Makassar: Data jumlah penduduk dan struktur usia di
wilayah sekitar tapak, pertumbuhan ekonomm, serta permintaan
terhadap ruans perkantoran seiring dengan perkembangan sektor
jasa dan perdagangan di wilayah Makassar Selatan

3. Amnalisis Data

Analisis data berupa analisis tapak analisis fungs: dan program muang,
analhisis bentuk dan material banmunan, Analisis tema perancancan_ Analisis sistem

bangunan.



BABI

BABII

BABIII

BABIV

BABY

E. Sistematika Penulisan

- Pendahuluan menyelaskan latar belakang, rumusan masalah

perancangan, fojuan dan sasaran perancangan, metode
perancangan. ruang lingkup perancangan dan sistematika
pemulizan

- Stud: Pustaka, menjelaskan tentang Tinjauan Umum Provek,

Tinjauan tema perancangan, Tinjaun perancangan dalam
islam dan studi banding.

- Analisiz Perancanpan bensy gambaran vmum wilayah

provek, analisis tapak analisis fungs: dan program ruang,
analisis bentuk dan matenal bancunan, analisis tema
perancangan analisis sistem bancunan

Hasil Perancangan bensi Rancancan Tapak, Rancanpan
Program ruang, rancangan tampilan bangunan Penerapan
tema perancangan, rancangan sistem bangunan
Kestmpulan, bensi kesimpulan umum terhadap  hasi

Encangan.



BABII
TINJAUAN PUSTAKA

A Tinjauwan Umum judual

1. Defenisi Banounan Kantor Sewa

Banounan kantor sewa meropakan salah satu jems propertt komersial yvang
dirancang secara khusps sebapai tuang beraktnvitas bam berbapa: entitas bismis,
mulai dart nsaha mikro_ kecil, dan menengah (UMEM) hinoga korporasi besar
Bangunan im disewakan dalam jangka waktn tertentu melalu skema kontrak. baik
jangka pendek maupun jangka pamjang. tergantung pada kebutuhan penvewsa dan
penawaran dan pemilik propert (Khoshbakht et al | 2020). Bangunan 1m berperan
penting dalam mendukuns kematan operasional sektor jasa.  admumistrasi,
kevangan, dan profes: profesional lainnya. memadikannya bagian vital dari pasar
properts komersial i hnokungan perkotaan

Seiring dengan perubahan pola kena dan kebutuhan roang vanz lebih
dinamis, kantor sewa masa kini berkembang ke arah ruang kerja fleksibel (flexuble
office space). Konsep mi memyjuk pada penvediaan ruang kena vang dapat
menyesuaikan kebutihan penyewa, sepertt penyediaan area kena terbuka, muang
rapat bersama, maupon wmit privat dalam satn bangunan Menurat Amtunes_ (2021),
roang kantor fleksibe! mendukung ekosistem bisms vang beragam  dan
memngkatkan sinergi antar penyewa. Pengaturan ini memungkmkan beberapa
penyewa berbazi fasilitas dan infrastruktur, seperti ruang rapat, internet. dan
layanan kebersihan schimgoga menouranm biayva operasional dan menciptakan

S

Selain dan aspek funpsional. populantas kantor sewa fleksibel juga
didorong oleh tren kerja pascapandemu, seperti kerja lubrida dan jarak jauh, yang
membumhbkan ruang kerja vang adaptif dan ndak mengikat Gupta & Baay, (2023)
menvebut bahhwa fleksibilitas dalam menambah atau mengurang: area kenja menjadi



daya tarik utama bag: perusahaan dalam menghadap: ketndakpastian pasar. Di sis1
lain  preferens: penvewa terhadap bansunan yang ramah lingkungan juga
memingkat, mendorong pemiltk bangunan untok menvesuaikan fasilitas dengan
standar keberlanjutan seperi sertifikas) LEED (Kim et al | 2022).

Denzan demikian, bangunan kantor sewa dan ruang kerja fleksibel menjadi
kompenen penting dalam infrastruktur ekonom: perkotaan, tidak hanya sebaga:
penvedia ruang funesional. tetapt juga sebaga fasilitator kolaboras:, efisiensi. dan
keberlanjutan dalam hingkungan bisnis yvang semakin kompleks.

2. EKlasifikasi dan Jems Kantor

i) Ruang Kantor Kelas AA

Ruang Kelas A A merupakan propern perkantoran terbaik di pasaran
benar-benar yang terbaik dan yang terbaik.

= Bangunan-bangunan ultra-premmm 1m merupakan vang terdepan
dalam real estat komersial, yane mendorong batasan dalam inovas,
keberlanjutan_dan estetka desain. Properti Kelas A A menampilkan
mterior yang sangat mewah dan memberikan pengalaman penvewa
yang lebih baik vang melampam fasilitas standar.

« Dengan desain arsitekiur yvang mencolok, gedung-gedung tm sering
menjadi landmark ikonik di cakrawala kota. Bangunan-bangunan i
biasanva mengoabungkan teknolom banmunan pintar mutakhic,
sertifikasi keberlanjutan LEED Platinum atau sertifikas: serupa, dan
menawarkan serangkaian layanan premium yang ekskiusif

* Gedung Kelas AA berlokas: stratepis ¢t area paling berpengs: di
distnik bismis pusat, menyediakan akses dan visibilitas vamg tak
tertanding: bag: penyewa

* Sepertt vang diharapkan, mang Kelas AA memiliki tanif sewa
tertinggl di pasaran, vang mencerminkan kualitas luar biasa, prestize;
dan fasilitas lengkap yanz disediakan gedung-gedung 1



Banyak perusahaan memulih roang Kelas AA ketika mereka mgin
membuat pernyataan vang kuat tentang merek mereka menark
bakat terbak, dan menyediakan lingkungan kerja terbaitk bam
karvawan

b) Ruang Kantor Kelas A

Ruang Kelas A terdin dart ruang terbaik di pasar setelah ruang Kelas AA

Bangunan Kelaz A umumnya berupa bangunan baru atau properti
vang telah mengalami perbakan dan renovasi sigmifikan dalam
beberapa tahun terakhir Area umum bangunan akan memiliki
finishine dan fasilitas berkualitas tinge: sepertt tempat parkir
tertutup, pusat kebugaran, area rekreasi (lapangan golf mim ruang
biliar, pusat spa), kantor pos di lokast, restoran, atau kafetana.
Banzunan-banzunan 1m biasanya juza berlokas: stratezis. bak di
pusat distrik bismis atau di sepanjang jalan utama. jalan bebas
hambatan, atau pusat transit.

Gedunz pencakar langit di pusat kota dan kampus perkantcran
terkemuka biasanya merupakan properti Kelas A

Karena tuang Kelas A merupakan roang vang palmg bagus, 13 juga
memiliks harga sewa yang paling tingm,

¢) Ruang Kantor Kelas B

Sepertt vang munogkin sudah Anda duga. gedung perkantoran Kelas
B akan sedikit lebih rendah knalitasnya danpada Eelas A Jika Anda
adalah perusahazn vang inoin berkantor di zedung berkualitas tetapt
tidak mampu atau tidak mau membayar biaya sewa vang tingei,
maka kantor Kelas B bisa menjadi alteratif yvang bagus.

Bangunan-bangunan mi dapat ditemukan di area komersial utama,
tetapi lebih umum ditemukan di pinggiran kota Usia mermpakan
faktor umum vang menyebabkan sebuah bangunan diangpap sebaza
Kelas B karena biasanya lebwh tuz daripada bangunan Kelas A
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Senng kali, bangunan kantor Kelas B awalnya adalah Kelas A tetapt
telah diturunkan kelasnva karena usia dan kerusakan

s Propertn it biasanva memilikn fasilitas, perusahaan manajemen, dan
penyewa vang baik, dan bahkan dapat ditinckatkan ke standar Kelas
A dengan renovasi area umum dan penungkatan fasilitas.

e Tanf sewa untuk gedung Kelas B biasanva lebih rendah daripada
Kelas A Gedung o sendini biasanya dianggap rata-rata, dan tarf
sewa yang mereka tetapkan rata-rata untuk pasarnva.

d) Ruang Kantor Kelas C

e Jika Anda adalah perusahaan yang mencar ruang fungsional dengan
harga di bawah harga pasar, atau jika Anda adalah investor real estat
komersial yang berminat membeli peluang pembangunan kembali,
maka bangunan Kelas C mungkin menjadi pilihan.

» Propert Kelas C biasanya sudah sangat toa (umumnyva berusia lebth
dani 20 tahun), dengan fasilitas vang minim,_ dan terletak di lokasi
vang kurang dimman Properti ini terkadang lambat disewakan dan
ditempan oleh penyewa yang membutohkan meang kantor vang
bermlai

e Kantor Kelas C juga dapat menank minat penyewa usaha kecil vans
baru mennts usaha, karena memungkinkan mereka mengalokasikan
sebagian besar sumber dava keuangan untuk perfumbuhan samil
tetap menyediakan atap vang cukup untuk hidup merska

¢) Jems-jents Ruang Kantor

Selain kualitas, ruang kantor yjuga dapat dikategonkan ke dalam beberapa

jenis. Beberapa jenis tersebut antara lain-

1. Rauzng Kantor Tradisional
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Ruang kantor tradisional merspakan cara paling konvensional untuk
menampung bisnis. Ruang seperti tni akan memiliki semua fitur umum vang
munekin Anda harapkan Ruang tradisional vang umum mungkin meliputi:

s Area penenimaan tamu

* Kantor pribadi

s Areaterbuka untuk bilik

* Ruang konferens:

= Ruang istirahat dan/atau ruang printer
= Ruang surat

Dy kantor fenis imi, karvawan biasanya bekerja di area berbentuk balik,
sementara manajer, kepala sekolah, dan eksekutif akan bekera di kantor vanz
dibangun secara privat.

Jenis tata letak 1 senng ditemukan di firma hukum, firma akontans:, dan
lavanan profesional Meskipun, firma-firma 11 munskin mulal menjauh dari tata
letak tradisional

2. Ruang Kantor Kreatif

Ruang kantor yang kreatif merupakan tren vang sedang berkembang di

lingkungan kantor. Beberapa hal vang menjadi pengenal utamanya melipoti

e Denah lantai terbuka. dengan kantor pribadi vang minimal dan tanpa bilik.
Sebaliknya. area terbuka dipenuhi roang kerja atau meja berdinding rendah.

» Fitur desamn sening kali mencakup aspek sepert lanmit-langit terbuka dengan
saluran udara terbuka atau lanta beton terbuka.

* Ruang kolaboratif, termasuk ruang konferenst dan stastun kerja kelompok
dh seluruh kantor.

s Senng kali kantor kreatif memuliks fasilitas seperti dapur besar dan mang
istirahat, muang permamnan, dan bahkan area bersanmtai Area 1
dimaksudkan untuk mendorong kolaborasi antar karvawan dan memicu
kreativitas.



Ruang kantor kreatif dapat diemmukan di ketiga kelas bangunan Tidak jarang
menemukan satu atau dua lantai bangunan Kelas A yang didedikasikan untuk
lingkungan terbuka dan kreatif Selamn ity bamvak kelompok investasi telah
membeli bangunan Kelas C yang terjanckan, merenovasinya dan membangun
seluruh banpunan kantor yang benar-benar kreatif.

Ruang kantor yang kreatd diperuntukkan bagi berbagai bentuk dan ukuran bisnis.
Dengan semakin populemyva bentuk kantor 11, gaya i tidak hanva menank bam
perusahaan teknolom dan periklaman, tetapi juga semakmm populer di kalangan
perusahaan korporat besar, 1e:m1;15|3k grup real estat, firma hukum_ dan penvedia
layanan kevangan.

3. Fuang Kena Bersama

Ruoang kantor bersama adalah konsep kantor vang menawarkan ruang kantor
atan meyz vang dapat disewa untuk perusahasn nntisan dan wirausahawan kecil,
meskipun banyak bisnis tradisional juga mengikuni tren ruang kantor bersama
Dengan menmgkatnya wiransaha , banvak pekerja lepas mencan opst alternatif
untuk mengakomodasi kebutuhan miang kantor mereka.

EKantor vang bekena sama mengambil bentok pengalaman kantor zaman bam. Area
terbuka mendorong kolaborasi, sinergi sosial dan interaksi bisnis vans terpennci.
Idealnya. bentuk kantor 1ni akan menark bagi seseorang atau badan yangz tidak mau
atau tidak mampu membavar harga pasar premum untuk ruang komersial tidak
memilik: fleksibilitas untuk berkomitmen pada penjanjian sewa, dan'atau sedang

mencan ruang yang diperbanu setiap bulan.

Ruang kena bersama menawarkan berbagar macam keuntungan Secara finansial,
Anda terhindar dan biaya awal vang sanzat tinggi vang biasanya terkart dengan
perjanjian sewa Ruang kerna bersama biasanva disewakan per bulan sementara
beberapa vendor menawarkan sewa per mungou atau per han berdasarkan
ketersediaan Biava ruang kenja bersama sudah mencakup semuanya, yvang berarth

biaya utihtas, biaya perawatan area umum (CAM), asurans: dan biava lainnya
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sudah termasuk dalam perjanyian, jad: Anda tidak perlu dibebani dengan banyaknva
kerumitan sewa kantor komerstal tradisional.

Singkatnva. ruang kantor bersama mempromosikan lingkungan kantor vang lebih
santal yvang kondusif bagi perusahaan vans mencan persvaratan fleksibel dan
lingkungan kena kolaboratif dan modem.

WeWork dan Capital Factory adalah dua contoh utama ruang kena bersama dan
inkathator vane tersedia di Austin

4. Soite Ekeelunif

Suste eksekutif adalah versi mang kerja bersama vang lebih tradizional
Memvewa suite eksekutif memben Anda banvak manfaat vang sama dengan ruang
kerja bersama, termasuk ukuiran sewa vang lebih kecil di area yang dunginkan dan
fleksibilitas jangka waktu.

T adalah alternatif awal vntuk bekerja dan romah atay bekerja dan kedai kop
Seninz disewa oleh firma hukum kecil dan firma layanan profesional lainnya atan
tim penjualan jarak jauh. mians eksekutif member: bisnis kecil otoritas ruang kantor
profesional serta manfaat vang termasuk dalam mane tersebut. termasuk:

s Resepsioms atan sistem panggilan untuk menselola panpggilan telepon

masuk

» Ruang konferens: untuk bertemu dengan klien atau anggota tim

s Alamat surat biznis unfuk pengmiman surat

* Prnter dan mesin fotokopt

o Eantor pribads

5. Ruang Fleksibel

Ruang fleksibel adaiah jemis kantor di mana penvewa yang menempat ruang
mdustn juga memibiki mang kantor vang dibanzun di dalam gedung. Jems ruang
i diperuntukkan bag penvewa vang ngin memiliks bagian depan dan belakang
bisnis mereka di bawah satu atap, mular dan gudang dan'atan distnbus: hinppa
pemjualan, akuntans:. dan manajemen
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Bangunan fleksibel memungkinkan Anda membangun ruang kantor sesuai dengan
gaya vang paling Anda butuhkan, baik ity ruang kantor tradisional. ruang kreatif,
atau bahkan ruano pamer kelas atas. Menempatkan bagian admimstratif bisnis dekat
dengan operasi pusat menulill manfaat tersendiri karena para eksekunf dan
manajer dapat mengawasi operasi sehan-han dan manufakiur. pepanganan,
pengiriman, serta penelittan dan pengembangan Ruang fleksibel juga memiliki

keuntingan finansial dengan menggabungkan biaya real estat.

Ruang mdustn tradisional akan memanfaatkan sekitar 95% darn luas persem untuk
operas: bisnts pusat, sementara 5% sizanva dibangun untek ruans kantor kecil atan
area penenimaan tamu. Dalam roans fleksibel. rasio 1m1 cenderung berkisar antara
70%% hingga 73% mang mdustr dan 25% hmgega 30% mang kantor.

B. Tinjauan Pendekatan Perancangan

1. Defenisi Pendekatan Green Building

Green building. atauy bangunan hijau, adalah pendekatan dalam desan,
konstruksi. dan pengelolaan bangunan yang bermjuan untuk memmmmalkan
dampak negatif terhadap lingkunsan serta menmgkatkan kesehatan dan
kenyamanan penggunanya sepanjang siklos hidup bangunan Konsep ini mencakup
berbaga aspek mula dan pemilthan lokasi; efisienst enerm dan air, kupalitas udara
dalam ruangan, hingga pengelolaan lmbah (Chadinn et al, 2024). Bangunan hyjau
dirancang untok hemat sumber daya, ramah lingkungan. dan adaptf terhadap

tantangan pembangunan berkelanptan
Pnnsip-prinsip utama dalam green building meliputs:

o Pengpembangan Tapak Berkelanjutan: Menulih lokasi yang
memimmalkan ganoguan terhadap ekosistem alam dan memaksimalkan
keterhubunpan dengan sistem ekologis sekitar (Adhiputra etal | 2024).



Efisiens: A Menerapkan teknologi hemat air sepertt sistem pemanenan
air hujan dan plumbing efisien untuk menekan konsums: air (Adhiputra
etal, 2024).

Efisiens: Energi: Memanfaatkan sumber energi terbarukan dan desain
banpunan yang mampu menmurang: kebutuhan energr misalnyva melalus
inzulas termal dan sistem HVAC efisien (Lande & Fimmandham 2021).
Pemilihan Material Ramah Lingkunsan: Mensounakan matenal vang
dapat diperbarui, didaur wlang, atau bersumber secara lokal guna
mengurang: emist karbon dar transportas: dan proses produks: (Mao &
Li, 2024).

Kualitas Lingkungan Dalam Ruang (IEQ). Mengoptimalkan
pencahayaan alami dan sirkulasi ndara untuk mendukung kesehatan dan
produktivitas penogona (Chadinn et al.. 2024).

Manajemen Limbah: Mengurangi himbah konstruks: dan operasional
melalm strategs daur ulang dan perencanaan sistenmuik sejak awal
pembanounan (Adnan et al | 2022).

Untuk mendukung mmplementas) prinsip-prinsip tersebut. di Indonesia
telah dikembanskan dua sistem sertifikasi baneunan hijan yane dizkus,
yvartu EDGE (Excellence i Design for Greater Efficiencies) dan
Greenship.

EDGE meruopakan sistem sertifikasi internasional vang berfokus pada

shisiensi sumber daya, khususnya enerm dan air. EDGE mendoronz pensembang
untuk mencapai penghematan mimimal 20% dibandingkan bangunan konvensional,
baik pada provek baru maupun renovasi (Adhiputra et al | 2024) Sementara 1tu,
Greenship adalah sistem vang dikembangkan oleh Green Building Council
Indonesia (GBCI) dan lebih kontekstual terhadap kondisi linckungan dan budava
lokal di Indonesia. Penilaian Greenship mencakup efisiensi enerzi, konservas: air,
pemilthan matersal, kualstas udara dalam ruang, serta manajemen hngkungan secara
menveluroh (Chadimn et al | 2024).
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Adopst kedua sistem seritfikasi ym udak hanya memad: indikator teknis
keberlanjutan bangunan, tetap: juga berfungs: sebaga alat transformasi industr
konstruks: menuju praktik yvang lebth bertangoung jawab terhadap hingkungan
Dengan demikian zreen building menjadi fondas: penting dalam mendukung
pembangunan kota yang tangguh. sehat, dan berkelanjutan

2. Cintema penekanan desain

» Efistenst Energr Green buildine menggunakan teknolom dan strategi
desain vang mengurangst konsums! energt, sepertt pencahavaan hemat
energl. sistem pemanas dan pendingin yang efisien, serta pemanfaatan
energl terbarukan seperti panel surya

o Konzervast Air: Banounan hijau mengurang: penggunaan air melahn
penggunaan perangkat hemat arr, sistem danr ulang are. dan pemantaatan
air hyjan untuk kebutuhan non-potable (non-konsums:).

» Pemilihan Bahan Bangunan: Memilth bahan yang ramah hinekunoan,
sepertt  bahan danr ulang, bahan lokal dan bahan vang udak
mengandung zat berbahaya. Selam 1o, mempertimbangkan bahan vang
dapat didaur ulang kembali setelah masa pakamya.

» Kualitas Udara Dalam Ruangan: Green buildine memastikan ventlas:
vang batk dan mengounakan bahan bangunan vang tidak mengeloarkan
zat berbahava (low-VOC atap volatile organic compounds) untuk
menyaga kualitas udara dalam mangan

o Pengelolaan Limbah: Menourano menggunakan kembali, dan mendanr
ulang limbah konstruksi serta limbah vang dihasilkan selama
‘operasional bangunan

* Desamn dan Tatz Letak: Green building merancang bangunan dengan
memperttmbangkan orientasi matahan. aliwan wpdara alamn dan
pencahayaan alami ustuk memaksimalkan efisienst enerm dan

kenyamanan penghum.
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» Lokasi dan Transportasi- Memilih lokasi vang mendukung pengzunaan
transportasi umum. berjalan kaki, dan bersepeda untuk menguranm jejak
karbon vang dihasilkan dan transportast

» Inovas: dan Teknoloz:: Green bmlding mencadops: imovasi dan
teknologi terbaru dalam desain, konstruksi dan operasi bangunan untuk
mencapa efisiens: dan keberlanjutan vang lebih tingar.

C. Tinjauwan Perancangan Dalam Islam

Dalam merancang banounan vang terintegras: dengan alar-mla keszlaman,
terutama dengan memperimbangkan Al-Quran dan Hadis, beberapa penckanan
konsep yane dapat dipertimbangkan antara lain:

Perancangan bangunan dalam perspektif Islam tidak semata-mata ditujukan
untuk memenubhr kebutuhan fiuk dan funosional pengouna tetapn juga hams
mencerminkan mla-nilar ketanhidan, kemaslahatan dan tangoung jawab terhadap
hingkungan Dalam konteks proyek perancanzsan Bansunan Kantor Sewa dengan
Pendekatan Green Building. milar-nilat Islam dapat dimntegrasikan melalui konsep
keberlanjutan  (sustamability), efistenss sumber daya. serta kenyamanan dan
keadilan bag semua pengguna mang

Islam menekankan prinsip tanoguns jawab manusia sebasal khalifah di
burmi (khalifatullah fil ardh), vang mengamanatkan kewapban menjaga dan tidak
merusak hnskungan. Allah SWT berfirman dzlam Q5. Al-A'raf ayat 56:

B Ll G388 p e i WA SR gt i 12

“Dan janganlah kamp membuat kerusakan di muka buma, setelah {Allah)
memperbatkinya, dan berdoalah kepada-Nva dengan rasa takut (udak akan
diterima) dan harapan {akan dikabulkan). Sesungguhnya rahmat Allah sangat dekat
kepada orang-erang yang berbuat batk ™ (QS. ALA'raf’ 56)
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Avat 1t menegaskan bahwa pembangunan dan perancangan bangunan harus
dilakukan dengan penuh tanggung jawab dan tidak menimbulkan kerusakan
ckologis. Prinsip 1mi sejalan dengan konsep sreen building vang berfokus pada
efisienst enerm, pengelolaan amp, serta pengounaan matenal yang ramah
lingkungan.

“Selain 1tu. Islam juga memenntahkan untuk tidak berlebihan (israf) dalam
penggunaan sumber dava Dalam QS Al-Araf avar 31, Allah berfirman:

' :'.: W S E,_ R gl o0 ¥ LI, -3 B =i ab s =
& b L S AETA S s i (R 8 1

*_dan makan dan minumlsh, dan jangan berlebih-lebihan Sesungguhnya
Aliah ndak menyukat orang-orang yang berlebih-lebahan ™ (Q5. AlLA’raf 31)

Dalam konteks arsiektur, ayat ini menjadi dasar spintual untuk menerapkan
prinsip efisiens: enersi dan air. vang merupakan aspek utama dan bangunan hijan.
Bangunan yang hemat energy dan air mencerminkan sikap mdup sederhana vang
dianjurkan dalam Islam.

Rasulullah SAW juga telah membernikan teladan dalam pemanfaatan sumber
dava secara byjak. Dalam sebuah hadits. beliau bersabda:

“Janganlah salah seorang di antara kamu berwodhu dengan ar vang
berlebih-lebihan meskipun 13 berada di sungar vang mengalir " (HE. Ibnu Majah)

Hadits i1 mengajarkan pentingnya kesadaran dalam menggunakan sumber
dava secara efisien. bahkan dalam kondisi kelimpahan sekalipun Penerapan konsep
im dapat diwgpdkan dalam desamn banmunan kantor melalw pengounaan sistem
plumbmg hemat air, penoumpulan ar hujan dan optimalisas pencahavasn serta
ventilast alami

Nilai lain yang relevan adalah keseimbangan dan kenyamanan dalam ruang,
sebagaimana ditegaskan dalam prinsip rahmatan hil “alamin—hbahwa segala bentuk
aktivitas mamm=ia termasuk mendesam dan membangun, sehamsnyva membawa
manfaat kenyamanan, dan keberkahan bagi seluruh makhluk Kenvamanan termal
kualrtas udara. pencahavaan alami, dan ruang terbuka hyjau dalam bangunan kantor
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tidak hanva berdampak pada produktivitas, tetapi juga mencerminkan kepedulian
terhadap kesejahteraan pengguna

Dengan demikian, peserapan pnnsip-pnasip Islam dalam perancangan
banpunan kantor sewa berkomsep green buwilding mencakup tangpuno jawab
ekologis. efisiens: sumber daya, keadilan sostal dalam penggunaan ruang. serta
penciptaan lingkungan yang harmonis antara manuosia dan alam Nilar-nilas ini tidak
hanva memperkuat aspek spiritual dalam desain. tetapt juga membernkan landasan
etis bam arsitek mueshm dalam menghadikan roang vang maslahat dan
berkelanmutan

D. Studi Banding Project Sejenis

1. Obvek Stud: Banding Berdasarkan Judul Project

Gambar 1. Sequisi Tower, Jakarta

4. Obyek stndi banding 2 = Sequisi Tower
1} Desknipsi

« Sgjarah : Sequs Tower, vang terletak di pusat bisnis Sudirman
(SCBD) Jakarta, adalah gedung perkantoran yang dibanoun
dengan konsep keberlamutan (green buildmng) dan dirancang
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untuk membernkan mmang kega vang sehat dan ovaman
Pembangunannya dimular pada tahun 2014 dan selesai pada
tahun 2018,

» 1 .pkasi: Sequis Tower berlokas: di Jalan Jenderal Sudirman Kav,
71. SCBD. Jakarta Selatan Gedung 1m merupakan bagian dan
Sudirman Central Business District (SCBD).

* Luas Lahan : Luas lahan Sequis Tower adalah 141 178 meter
persegl. Gedune in1 berdin di kawasan SCBD. Jakarta, tepatnya
d1 Jalan Jend. Suduman. Kav. 71. Sequis Tower memiliki total
luaz bangunan sekitar 78.000 meter persegi dan terdint dan 39
lantay.

¢ Kelembagaan - Sequis Tower adalah gedung perkantoran ci
kawasan SCBD Jakarta vang merupakan kantor pusat PT
Asuransi Jiwa Sequis Life. Gedung 1m juga merupakan kantor
dan beberapa entitas Sequis lamnnya seperti PT Asurans: Jiwa
Sequis Financial dan PT Sequis Aset Manajemen. Sequs Tower
dikenal sebagai gedung hijau vane ramah linekungan dan telah
mendapatkan sertifikasi LEET) Plattnum dart Colliers: Sequis
Tower dikelola oleh PT Farpoint Prnima

2) Aktivitas

* Kegiatan Bisnis dan Perkantoran:
Sequs Tower merupakan kantor pusat Sequis dan juga menjadi
lokast bagi berbagai perusahaan lamm Aktivitas utama di sy adalab
pekenjaan perkantoran, pertemuan bisnis, dan kepiatan terkat bismus
lainnva

® Dizkus) Produk Asurans::
Sequis Tower menvediakan ruang bagi calon naszabah dan nazabah
untok berdiskus: dengan agen asurans: mengenai produk-produk
Sequis, seperti asuransi kesshatan, jswa. pendidikan. dan dana

pensiun.



3) Fasilitas

Sequis Tower menawarkan berbaga: fasilitas untuk menunjang kebutuhan

penghunt dan pengunjung. Fasilitas i1 mencakup area ritel. food court. restoran,
pusat konferens: pusat kebugaran area parkwr. dan famlitas pendukung lainnya
sepertt ATM dan mint market.

Fasilitas Ritel dan F&B:

Toko butik: Tersedia berbagar pilihan toko untuk kebotohan fashion
dan gava hidup.

Food court: Area dengan berbazai pilihan makanan dan minuman
untuk makan s1ang atau camlan.

Restoran® Pilihan restoran mewsah untuk pengalaman kmliner vang
lebih ekskinsif

Fasilitas Pendukung:

Pusat Konferensi: Ruang serbaguna yang dapat digunakan untk
berbagal acara dan pertemuat.

Pusat Kebugaran: Fasilitas untuk menjaza kesehatan dan kebugaran
Area Parlurs Area parkrr yvang luas dengan sistem pembayaran
otomatis.

ATM: Fasilitas untuk transaks: kenanpan

M Market: Tempat untok memenuh kebutuhan sehan-har
Stastun Pengisian Daya EV:- Fasilitas untuk kendaraan listrik
Toilet: Toilet yang dilengkapt densan pengenne.

Musholla: Tempat tbadah bagi umat Muslim.

Lavanan Keamanan: Sistem keamanan vang lengkap, termasuk
kamera pengawas.

Pencahayaan: Sistem pencahayaan dengan sensor gerak untuk

efisiensi energl

4} Desamn Bangunan



Desain Sequis Tower terinspirasi oleh pohon benngin, dengan empat

menara yang menyerupai akar-akar pohon dan taman atap vang ditanami tanaman
khas Indonesia. Bangunan i menonjolkan konsep keberlanjutan (green bilding)
dengat berbagai fitur hemat energy dan ramsh lingkungan

Gambar 2. Surat Diamond Bourse (SBD) India

b. Obyek studi banding 3 - Surat Diamond Bourse (SDB) India

1. Deskripsi

Sejarah - Proyek SDB diluncurkan oleh mantan Kepala Menten
Gujarat . Anandiben Patel | setelah meletakkan batu fondasi untuk
pembanpunan kompleks tersebut. serta Diamond Research and
Mercantile City | pada 135 Februan 2013,

Lokasi : Surat Diamond Bourse ( SDB ) adalah pusat perdagangan
berlian yang terletak di DREAM City . Surat . Guarat . India.

Luas Lahan - Bangunan 1m terletak di pusat Diamond Research and
Mercantile City | distnk bisnis yang sedang berkembang Bangunan
i fersebar di lahan seluas 1438 heldar (3554 are) dengan
ketersediaan lahan terbangun seluas 61.000 meter perseg (660.000
kaki persegi).

Kelembagaan © Surat Diamond Bourse (SDB) adalah sebuah pusat
perdagangan berlian vang terletak di Surat. Gujarat, India. SDB
adalah pusat perdagangan berlian terbesar di duma dan gedung



perkantoran terbesar di dumia Struktur kelembagaan Surat Diamond
Bourse mencakup berbagai komite kerja yang mengatur kematan
perdagangan dan operasional, sepertt komite manajemen. keuangan,
audit, hukum_ dan |ainnya

2 Aktvitaz

Aktrvitas utama di Surat Diamond Bourse meliputi:

Perdasanoan Berlian:

SDB menjadi tempat bertemunya para pedagang berlian dan seluruh
dunia untuk melakukan transakss jual beli berlian

Pemotongan dan Pemolesan-

SDB menvediakan familitas ontuk pemotonzan dan pemolesan
berlian vang merupakan bagian penting dan proses produksi berlian.
Ekspor dan Impor:

SDB memihk "Customs: Clearance House" yang canggth untuk
memfasilitasi ekspor dan imper berlian

Perdazanoan Retail:

Terdapat pusat perbelanjaan perhiasan di SDB vang melayam toko-
toko perhiasan ritel

3. Fasilitas

Benkut adaizh beberapa fasilitas utama vang terdapat di Surat Diamond

Bourse:

Brankas pesivimpanan barang berharga: Untuk keamanan dan
penyimpanan berlian serta barans berharga lamnya

Kantor pabean- Memfasilitas: proses impor dan ekspor berlian.
Zona niel: Area perbelamjaan vntuk berbagar keperivan terkant
berlian dan kebutuhan lainnya.

Fasilitas kesehatan dan kebugaran® Area untuk menjaga kesehatan
dan kebugaran para pekerja dan pengunjung.

Atea konferensy Tempat untuk pertemuan dan diskust bismis.



* Fasilitas perjamuan: Area untuk acara makan dan jamuan bisms.

e Rumah lelang: Tempat untuk melakokan lelang berlian.

e Klub berlian: Tempat untuk interaksi sosial dan networking di
kalangan pelaku industn berlian.

* Area hyjan vang luas: Ruang terbuka hyaun untuk menciptakan
Iingkungan yang nyaman dan asri.

e 131 Lift: Memfasilitas: mobilitas di dalam bangunan vang luas.

# Pusat penelitian berhan: Untmk peneltian dan pengembangan

* Perpustakaan Untuk referens: dan mformasi terkait indusin berlian.

2. Obyek Studi banding berdasarkan Pendekatan

Gambar 3. The Edge Amsterdam Belanda

a. Obyek stodi  banding berdasarkan pendekatan @ The
Edge Amsterdam Belanda
1. Desknpsi
e Sejarah © The Edge adalah sebuah gedune perkantoran di
Amsterdam yang dikenal karena inovasimnya dalam keberlanjotan
dan teknologi bangunan pintar Gedung ini dibangun oleh OVG
Real Estate dan diresmikan pada tahun 2015, menjad: kantor
pusat Delortte di Belanda



* Lokasi - The Edse adalah sebuah geduns perkantoran yang
terletak di Zurdas, Amsterdam Belanda
s TLupas Lahan : The Edge. gedung perkamtoran di Amsterdam,
memiliks luas lahan selatar 46.000 meter persegi
¢ Kelembagaan - The Edge adalah hasil kolaborasi antara OVG
Real Estate dan Delostte.
a Cirl berdasarkan tema

The Edpe Amsterdam dikenal sehagai cedung perkantoran paling berkelanjutan dan
pintar di duma, ditandai oleh penggunaan teknologt canggih untuk =fistensi enerm,
pencahayaan cerdas. dan kenvamanan pengoina Gedong tnt juga memilik: desamn
vang vmik dengan panel surya di fasad selatan dan jendela besar unmuk
memaksimalkan cahaya alami

s Keberlanjutan

s Teknolog Pintar

s Pencahayaan Cerdas
e Onentasi bangunan
s DPanclSurva

* Desain Unik

= Kenyamanan Pengouna
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BABIII
ANALISIS PERANCANGAN

A. Tinjavan Lokasi

1. Profil Kota kabupaten

Makassar adalah thu kota Provins: Sulawes: Selatan dan mempakan salah
sato kota metropolitan terbesar di kawasan timur Indonesia. Kota mi terletak di
pesisit barat daya Pulau Sulawesi dan memiliks peran stratemis sebagai pusat
pemerintahan, perdagangan, pendidikan dan jasa di wilayah Indonesia timur
Sebagai kota pelabuhan utama, Makassar juga dikenal sebagai gerbang utama
distribust barang dan jasa ke berbagat daerah di Sulawesi. Maluku, dan Papua

Secara admimistranf Kota Makassar memibikt luas wilayah sekatar 199 26
km?® dan terdin dari 15 kecamatan Berdasarkan data Badan Pusat Stansnk (BPS)
EKota Makassar tabun 2023, jumlah penduduk kota 1m diperkirakan mencapat lebih
dar 1,5 yuta yrwa, menjadikannya salah satu kota terpadat di luar Pulau Jawa Dalam
konteks perencanaan wilavah dan kota. Makaszsar mengalami perkembangan pesat
baik dari segi fisik, ekonomi, maupun sosial, vang ditandai dengan meninskatnya
pembangunan mfrastruktur, kawasan permuliman, pusat perbelanjaan. serta
bangunan komersial sepert perkantoran dan hotel

a. Letak Geografis

Makassar adalah 1bu kota provinsi Sulawes: Selatan, vano terletak di bagian
Selatan Pulau Sulawes: vang dahulu disebut Ujpunz Pandang, terletak antara
119°24°17°38" Bujur Timur dan 5°8°6° 197 Bujur Barat Badan Pusat Statistik Kota
Makassar (2025). Lintang Selatan vang berbatasan sebelah Utara dengan
Kabupaten Maros dan Kabupaten Panckajene dan Kepulauan (Kecamatan Likang
Tupabinng). sebelah Timur Kabupaten Maros (Kecamatan Moconglos) dan
Kabupaten Gowa (Kecamatan Pattallassang), sebelah selatan Kabupaten Gowa
(Kecamatan Somba Opu dan Barombong) dan Kabupaten Takalar (Kecamatan
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Galesong Utara), serta sebelah Barat dengan Selat Makassar Kota Makassar
memiliki topografi dengan kemiringan lahan 0-2°(datar) dan kemiringan lahan 3-
15° (bergelombang). Luas Wilayah Kota Makassar tercatat 175,77 km persegi. Kota
Makassar adalah kota yang terletak dekat dengan pantai yang membentang
sepanjang koridor barat dan utara dan juga dikenal sebagai “Waterfront City” yang
di dalamnya mengalir beberapa sungai seperti Sungai Tallo, Sungai Jeneberang,
dan Sungat Pampang) yang kesemuanya bermuara ke dalam kota. Kota Makassar
merupakan hamparan daratan rendah yang berada pada keunggian antara 0-25
meter dan permukaan faut.

il
| 1]

!
f
|

GO AR

Gambar 5, Peta Administras: Wilayah Kota Makassar

‘Batas-batas administrasi Kota Makassar adalah-
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h. Kondist topografis

Kota Makassar memiliki topografi dengan keminingan lahan 0-2° {datar) dan
keminngan lahan 3-15° (bergelombang). Luas Wilavah Kota Makassar tercatat
175.77 km persegi. Kota Makassar memiliks kondisi iklim sedang hingga tropis
memuliks suhu udara rata-rata berkssar antara 26.°C sampai dengan 29°C.

¢. Kondisi Klimatologis

Kota Makassar adalah kota yang letaknya berada dekat dengan pantar
membentang sepangang kondor Barat dan Utara, lazim dikenal sebagar kota dengan
cirt “Waterfront City™, di dalamnya mengalir beberapa sunpai vanz kesemuanya
bermuara ke dalam kota (Sungai Tallo. Sungai Jeneberanz, dan Sunpai Pampang).
Sunga:t Jeneberang misalnya. yang mengalir melintast wilayvah Kabupaten Gowa
dan bermuara ke bagian selatan Kota Makassar merupakan sungai dengan kapasitas
sadang (debit air 1-2 mydenk). Sedangkan Sunga Tallo dan Sunga: Pampang vang
bermuara di bagian utara Kota Makassar adalah sunpgai dengan kapasitas rendah
berdebit kira-kira hanya mencapai 0-5 m/detik dt musim kemarau. Sebaga: kota
vangz sebagian besar wilayahova mempakan daerah dataran rendah  vano
membentang dari tep: pantal sebelah barat dan melebar hingoa ke arah timur sejaunh
kurang lebth 20 km dan memanyang dan arah selatan ke utara merupakan kondor
ptama kota vang termasuk dalam jalur-jalur pengembangan. pertokoan,
perkantoran, pendidikan; dan pusat kegiatan industn di Kota Makassar. Dan dua
sunga besar vang mengalr di dalam kota secara umum kondisinya belum banvak
dimanfaatkan. seperti menjadikannva sebagai jalur alternatif baru bag: transportasi
kota Berdasarkan keadaan cuaca serta curah hujan, Kota Makassar termasuk
daerah vang beriklim sedang hingra tropis.

d. Keadaan Admimstras: wilavah

Makassar adalah Tou Kota Provinsi Sulawesi Selatan, yang terletak di bagian
Selatan Pulau Sulawes: vang dahulu disebut Ujung Pandang terletak antara
119°24°17°38” Bujur Timur dan 5°8°6° 197 Badan Pusat Statistik Kota Makassar
(2025). Lintang Selatan yang berbatasan sebelah Utara dengan Kabupaten Maros,
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sebelah Timur Kabupaten Maros, sebelah selatan Kabupaten Gowa dan sebelah
Barat adalah Selat Makassar. Kota Makassar memiliki topografi dengan kemiringan
lahan 0-2%(datar) dan kemiringan lahan 3-15° (bergelombang). Luas Wilayah Kota
Makassar tercatat 17577 km persegt. Kota Makassar memiliki kondisi iklim sedang
hingga tropis menulik subm vdara rata-rata berkisar antara 26.°C sampa dengan
29°C. Kota Makassar adalah kota vang terletak dekat dengan pamiai vang
membentang sepanjang kondor barat dan wutara dan quea dikenal sebagai
“Waterfront City” yang didalamnya mengalir beberapa sungai (Sungai Tallo,
Sungai Jeneberang, dan Sungai Pampang) yang kesemwanya bermuara ke dalam
kota Kota Makassar merupakan hamparan daratan rendah yang berada pada
ketinggian antara 0-25 meter dan permukaan laut. Dan kondist im menyehabkan
Kota Makassar senng mengalami genangan awr pada mustm hujan, terutama pada
saat turun hujan bersamaan dengan natknya ar pasang. Secara administrasi Kota
Makassar dibagt memadi 15 kecamatan denzan 153 kelurahan,

2. Kebijakan Tata maang Wilayah
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Gambar 6. Peta Pola Pengembangan Kawasan Kota Makassar

Lokasi perancangan bangunar kantor sewa dengan pendekatan green
building vang terletak di Jalan Metro Tanjunz Bunga, Kelurahan Panambungan,
Kecamatan Manso, Kota Makassar, berada dalam kawasan strateois berdasarkan
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kebyjakan Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) Kota Makassar. Berdasarkan
Peraturan Daerah Kota Makassar Nomor 7 Tahun 2024 tentang RTRW Tahun
2024-2043, wilayah Tanjung Bunga termasuk dalam kawasan pengemhbangan
terpadu yang diarahkan sebagal zona kematan perdagangan jasa, perkantoran, serta
panwisata. Kawasan i didukung dengan janngan infrastruktur utama kota dan
konektivitas transportasi vang baik, menjadikannya lokasi yangz tepat untuk

pengembangan bangunan perkantoran modern yvang berwawasan lingkungan

Kebyakan RTRW juga menekankan pentmgnya pembangunan vang
berkelanputan dan efisien, termasuk dalam pemanfaatan ruang dan penvediaan
miang terbuka hyau Sebap pengembangan kawasan termasuk pembangunan
kantor sewa di wilayah mi, diwapbkan memenuln ketentuan penyediaan Ruang
Terbuka Hyaw (RTH) sebesar mimumal 30% dan luas tapak yang terdinn dan 20%
RTH publik dan 10% RTH pnvat Kefentuan mi sejalan dengan prinsip green
building yang mendorong efisiens: energi, peningkatan kualias udara, dan
kenvamanan lingkungan kerja.

Secara stroktural wilayvah Tanjunzr Bunga masuk dalam  kondor
pembangunan pesisir barat Kota Makassar vang diarahkan sebagai pengembanoan
kawwasan perkotzan barn vanz berorientas: lingkungan dan transportasi multimoda.
Dleh karena itu. pengembangan bangunan kantor sewa di lokasi im tidak hanya
strategis secara fungss dan aksesibilitas, tetapl juga mendukung upava Pemernintah
Eota Makassar dalam menciptakan kawasan urban yans adaptifterhadap tantansan
lingkungan dan 1tklim tropis melalm pendekatan arsnektor berkelanyutan

3. Pemulihan Tokasi

a. Knteria Pemilthan Lokas:

Lokasi perencanaan terletak di kawasan Metro Tanjung Bunga, Kelurahan
Panambungan, Kecamatan Manso, Kota Makassar, Sulawes: Selatan. Kawasan im
memupakan salah satu walavah strategis vang mengalami perkembangan pesat,
terutama dalam sektor komersial dan parrwisata Penulihan lokas: im didasarkan
pada beberapa knteria utama sebagal berikut:
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1

Kesesuaian dengan Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW)

Berdasarkan kebyakan Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) Kota
Makassar. Berdasarkan Peraturan Daerah Kota Makassar Nomor 7 Tahun
2024 tentanz RTRW Tahun 20242043 wilayah Tanjunz Bunga termasuk
dalam kawasan pengembanpan terpadu yang diarahkan sebagai zona
kegiatan perdagancan, jasa. perkantoran, serfa panwisata.

. Ketersediaan Infrastruktur dan Aksesibibitas kawasan i didukung oleh

infrastruktur vang memadat, antara [ain:

 Janngan listnk vang disuplar oleh PLN dengan gardu distnbust
terdekat begarak sekitar 150 meter dan lokasy.

* A bersih vang disediakan oleh PDAM Kota Makassar.

s Sistem drainase vang terhubung denoan saluran utama kota, mengahr
menuyu kanal pengendali banjir di pesisir.

s Akses jalan melalu Jalan Metro Tanjung Bunga. yang merupakan
salah satu jalan terlebar di Indonesia dengan lebar mencapai 50 meter
danpanjang sekitar § kilometer - Jalan int menghubunekan pusat kota
dengan kawasan pesisir dan dilalui oleh berbaga: moda transportasy,
termasuk angkutan umum dan lavanan transportasi danng.

. Karakteristik Lahan dan Topografi

Tapak memiliki luas sekitar 25 000 dengan kontur lahan vang relatif datar
dan ketinggian rata-rata = 3 sampat 4 meter di atas permukaan laut. Eondist
i mendukung kemudahan dalam proses kenstruksi dan minim nstko
terhadap genangan atr. Berdasarkan ketentuan teknis kawasan:

s Gans Sempadan Bangunan (GSB) mimimal 10 meter dan tept jalan
ufama.

* Koefisien Dasar Bangunan (KDB) maksimal 60% - munimpm 40%
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Koefisien Lantai Bangunan (KLB) hingza maksimal 3.0 — mmntmum
1.0

Estentuan i memunckinkan pembangunan gedung bertinghkat
dengan desain vang efisien dan ramah lingkungan.

4 Lingkungan Sekitar dan Potensi Dukungan

Kawasan sekitar tapak telah berkembanz dengan berbagar fasilitas

3.

Trans Studio Mall Makassar yang berjarak sekitar 100 meter ke utara,
sebagai pusat perbelanjaan dan hiburan

Hotel Dalton dan area kuliner vang berjarak sekitar 200 meter ke
timur, mendukung kebutuhan akomodas) dan konsums:.

Perumahan elit Tanjungz Bunga yvans benjarak sekitar 250 meter ke
barat, berpotens: sebagai pasar penyewa dan tenaga kerja.

Panta1 Losan vang berjarak sekitar 300 mieter ke selatan, sebagai
kawasan wisata dan ruang terbuka publik.

Ruko dan kantor agen propert yang benarak sekitar 350 meter ke
lrarat laut, mendukuneg akimitas bisms dan ekenomi lokal

Aspek Stratems Lainnva

Kawazan Metro Tanjung Bunga dirancang sebagal kawasan kota panta

terpadu denzan konsep ramah lingkungan Kedekatanova denszan Ruang
Terbula Hijau (RTH) seperti taman pesisir dan kanal air alami memberikan
peluang penerapan desain hophilic dan efisienst energy Selamn wu, jarak

tapak ke pusat Kota Makassar hanya sekrtar 45 km atau = 15 mennt

berkendara, menjadikannya lokas: yang strategis dan mudah dijangkau oleh
berbaca: kalangan pengguna maupun mitra usaha

b. Altenatif Tapak

1. Alternanf'1
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Altemnatif tapak periama berlokasi di J1. Metro T). Bunga. Tj. Merdeka,
Sulawesi Selatan 90112 _ tepatnva di Kelurahan Panambungan. Kecamatan Marnsa,
Kota Makassar Lokast 1ni berada di salzh satu kondor pengembangan kota vang
terus berkembang pesat. dan menjadi bagtan dan wilayah yang terintegras: dengan
konsep pesisir terpadu Kota Makassar. Dengan luas lahan yang temsedia =43
hektar tetaps saya hanya mengambil 2.5 heltar untuk bangunan tunggal Tapak m
tergolong culup memadai untuk mendukung pengembangan bangunan kantor sewa
berskala menengah hingza besar dengan pendekatan Green Building.

Keunggulan utama dari lokasi i1 adalah aksesibilitasnya yang tingg:. Jalan
Metro Tanjuns Bunga merupakan salah sato jalur tersibuk dan paling representanf
d1 Makassar, dengan lebar jalan = 50 meter vang dilenskapi dengan jalur kendaraan
lambat, jalur sepeda, trotoar, dan taman median Kemudahan akses im diperkoat
oleh keberadaan layanan wransportas: daring serta koneksi langsung menuju pusat
kota, kawasan bismis. pusat perbelanjaan. dan destinasi wisata seperti Pantai Losan
dan Trans Studio Makassar:

Dari segi potensi visual dan lingkungan, lokasi ini juza sangat mendukung
pendekatan desain yans memperhatikan elemen ekologis. Keberadaan ruans
terbuka hyjau di sepanjang kondor jalan serta jarak vang dekat dengan garis pantan

menciptakan peluang untuk menyinergikan desain arstektur dengan elemen alam
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sekitar. Hal 1m1 dapat mendukung implementas: pnnsip-prinsip biophilic design
yang menjadi bagian dan konsep bangunan hijau.

Namun demikian terdapat beberapa catatan kritis terhadap lokasi ta. Salah
satunva adalah kepadatan lalu lintas vang cenderung menimmgkat terutama di akhir
pekan dan musim liburan mengingat jalan 1 fuga menjad: akses menuju destinast
wisata utama di Makassar Selain 1tu_kedekatan lokasi dengan kawasan reklamas:
CPI dan gans pantar membuat perlu adanya pertimbangan tekms yang matang
tethadap kemunckinan nistko banpr rob atau perubahan gans pantal di masa
mendatang.

Secara keseluruhan, tapak ini menawarkan potens: yang kuat sebagai lokast
pembangunan gedung kantor sewa yang modern dan berkelanjutan. dengan catatan
bahwa aspek tekmis dan Iingkungan haros dikay secara menveluruh dalam tahapan
perancangan.

Gambar § Alternatif Tapak 2

Adternanf tapak kedua terletak di Jalan Metro Tanjung Bunga. tepatnya di
Kelurahan Panambungan, Kecamatan Mariso, Kota Makassar Kawasan mi
merupakan bagian dan kondor pesisir selatan Makassar vang sedang mengalamu
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percepatan pembangunan sebagai bagian dan strategt pengembangan wilavah
perkotaan berbasis pantwisata, komerssal, dan huntan terpadu. Luas lahan vang
tersedia di area i1 diperkirakan mencapai = 2 5 hektar, memadikannya lavak untuk
pengembangan bangunan kantor sewa skala besar yang menerapkan prinsip
arsiektur hyjau

Sacara lokasi, area int menliks aksesibilitas vano batk. dengan konektivitas
langsung memuyu pusat kota melalm jalur Metro Tanjunz Bunga dan Jalan Daeng
Tata Rava Lebar jalan utama +40-50 meter dilenckapn dengan jalur lambat,
pedestrian, dan median jalan yang ditanam vezetas: Keberadaan fasilitas umum di
sekitar tapak seperti Trans Studio Mall, Hotel Gammara, dan kawasan hunian elite
menjadi mlal tambah dan sem potensi penyewa dan dava tank imvestasi
perkantoran.

Dan aspek hingkungan, lokasi mu berada dekat dengan area pesisir dan
beberapa zona konservasi hijau seperti taman kota dan area sempadan pantai, yang
memungkinkar penerapan konsep green comdor dalam rancansan kawasan
Lanskap alami ini juoa membuka peluang inteprasi pendekatan desain
berkelanjutan, seperti pengolahan air limpasan. pemanfaatan ventilasi silang alamu,
dan optimalizas) cahava matahan

Namun. sebagaimana wilavah pesisir lamnya. tapak ini memiliki tantangan
tersendiri, terotama terkant 1su kerentanan terhadap genangan air pasang dan fob,
serta perubahan gans pamtal vang bisa terjadi akibatr aktwvitas reklamasi di
sekitarnva Selain itu. status lahan dan potens: konflik tata puna Iahan perlu dikan
secara menyeluruh dalam perencanaan tapak untuk memastikan keberlanjutan dan
legalitas proyek.

Tapak 1m juga berpotensi terdampak oleh arus kendaraan wisata pada
waktu-waktu tertentu seperti akhir pekan dan musim liburan. Oleh karena itu, aspek
perencanaan sirkulas: kendaraan dan akses parkir harus dirancang secara efisien
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untuk memumimalisasi dampak kemacetan dan menjamin kenvamanan pengguna
kantor.

c. Pemilthan tapak

Gambar 9. Alternatif 1 (Lokas: terpilih)

Lokati Terpilih Alternauf 1 : Jl metro tanjuny bunga Kec Mariso Kel
Panambungan Kota Makassar

Berdasarkan hasil evaluasi terhadap dua alternatf lokasi, maka tapak vang
paling lavak untuk dijadikan tempat perancangan bangunan kantor sewa dengan
pendekatan Green Building ditetapkan pada Alternatif 1, vaito berlokasi di Jalan
Metro Tanjunz Bunpa Kelurshan Panambungan Kecamatan Manso. Kotz
Makassar. Lokas: i dipilih karena memenuh: sejumlah kntenia penting seperti
aksesthilitas. dukungan infrastrukter. potensi pengembangan kawasan. seria
kesesuaian dengan regulas: tata ruang kota

Jalan Metro Tanjung Bunga merupakan salah satu konidor utama di kawasan
selatan Makassar vang saar i1 berkembang pesat sebagai area bisnis. human, dan
partwisata. Lokast i memilikr keungoulan dan seg akses langsung ke pusat kota
Makassar, serta konektivitas dengan kawaszan strategis seperit Pantar Akkarena,
Center Point of Indonesta (CPI), dan Trans Studio Mall Ketersediaan transportasi
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vmum. jaringan jalan dengan lebar vang memadai, dan keberadaan fasilitas umum
di sekitarnya ot mendukung kelayakan tapak untuk fungs: perkantoran

Luas lahan sebesar= 7.5 hektar (25 000 m?) dimilai cukup untuk menampung
kebutuhan ruang bangunan kantor sewa skala menengah, dengan fleksibilitas dalam
pengaturan zonasi bangunan dan miang terbuka Konfisuras: tapak vang datar serta
bebas dan gansouan topografi ekstrem menjadikannya ideal untuk perencanaan
bangunan bertingkat vanz membutuhkan efisiens: struktur dan stabilitas lahan

Berdasarkan Peraturan Daerah Kota Makassar No. 4 Tahun 2015 tentang
Fencana Tata Ruano Wilavah Kota Makassar Tahun 20152034, kawasan im
berada dalam zona yangz memperbolehkan pengembansan untuk fungs: perkantoran
dan komersial Adapun ketentuan Koefisien Dasar Bangunan (KDB) dan Koefisien
Lantai Bangunan (KLB) di wilayzh 1 sebapa benkut

1. KBH:

* Maksimum: 60%
o MNmimum: 40%

2. ELB:

e Mlaksimum: 3.0
s DNmimum: 1.0

Dengan luas Iahan sebesar 25.000 m®. maka potensi pemanfaatan lahan
berdasarkan KDB dan KLB adalah:

* KDB Makstmum: 60% * 25.000 m* = 13,000 m* (luas maksimum
bangunan dasar)

s Ruang terbuka minimum: 40% = 25.000 m* = 10.000 m*

» KILB Maksimum- 3.0 * 25000 m* = 75.000 m* (total luas lanta:
bangunan maksimal)

Selan potensi pengembangan fisik, iokasi 1m juga menawarkan kualitas
lingkungan vang mendukung peperapan prinsip arsitektur hyau. Kedekatannva
dengan pesisir dan mang terbuka memberi peluang untuk integras: elemen alami
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dalam desamm bangunan, seperfi penczhavaan alami vennlasi silang, dan
pemanfaatan vegetas: sebagai elemen penyerap panas serta penyaring udara.

Dengan mempertimbangkan sehimih aspek tersebut batk dan sem tekms,
lingkungan, maupun kebijakan tata ruang maka tapak i dinilai sebagai pilthan
terbaik untuk merealisasikan bangunan kantor sewa vang modern. adaptif, dan
berkelanutan di Kota Makassar.

B. Amalizis Tapak

1. Analisis Arah Angin

Gambar 10. Analisis Arah Angin

Lokasi tapak vang berada di Jalan Metro Tanjung Bunga, Kelurahan
Panambungan, Kecamatan Mariso, Kota Makassar, terletak di wilayah pesizir barat
kota yang berhadapan lanpsung dengan Selat Makassar, Secara klimatolozis,
wilayah ini dipengaruhi oleh angin muson barat dan muson timur. Berdasarkan data
klimatolom dan Stasmin Meteorologi BMEG Hasanuddin, arah anotn domtnan di
Makassar pada umumnya bertiop dan barat laut—barat dava pada musim penghujan
(sekatar Desember—Maret), dan dan tmurtenggara pada musim kemarap (sekmar



Juni-September). Arah angin barat dava vang berasal dan laut membawa
kelembapan tinggi dan kecepatan angin sedang hingga kuat, sedangkan angin dan
timur cenderung kering dengan kecepatan lebih rendah.

Pengamh arah anoin ini sangat penting dalam perancangan bangunan kantor,
khususnya vane mensgunakan pendekatan green bulding, di mana ventilas: alami,
kenyamanan termal. dan efisiens: enerm menjad: prionitas utama Pada tapak im,
angin lavt dan arah barat dava dapat dimantaatkan sebaga; potens: ventilas: silang
(cross vennlation) ontuk mengalirkan udara segar ke dalam bangunan Oleh karena
1tu, perancangan bentuk dan onentas: bangunan sebatknya disesuaikan agar bukaan
utama (seperti jendala atan ventilasi) menghadap atau menerima aliran anoin dan
arah barat daya—timur laut. Ruang-ruang kerja sepertt kantor sewa vang berada pada
zona tenzah hinoga atas bangunan sebaitknya dilengkap: dengan bukaan silang atay
louver yvano dapat diatur, guna meningkatkan sirkulasy vdara dan mengsuranm
ketergantungan terhadap sistem pendingin buatan

Namun demikian anmnp lapt juga dapat membawa kelembapan tingg dan
partikel garam vane dalam janpka panjane berpotens: memsak matenal bangunan
khususnya logam  Oleh karena stu, solusi desam vane dapat diterapkan antara lam

* Penssunaan screemng seperti kisi-kisi (jalusi). double fagade. atan
vegetation buffer di sis1 banounan vang langsung terpapar angin
barat dava.

» Pemilithan matenal bangunan yang tahan terhadap korosi sepert
alumintum anodized atau cat pelindung cuaca tropis.

s DPenempatan bukaan pada sism berlawanan (pmur laut) vntuk
memunskinkan sirkulasi silang tanpa hamus membiarkan si1si barat
dava terlalu terbuka.

» Dptimalisas) voud dan atrem unmk mengarahkan aliran angin
vertikal secara alam ke dalam zona tengah bangunan.
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2. Anglisis Orentast Matahari

Gambar 11 Analisis Onentas: Matahan

Onentasi matahart merupakan fakior penting dalam perancangan bangunan
kantor sewa yang mengusung pendekatan green building. terstama dalam
pengendalian panas, pencahavaan alami. dan efisienst energt. Tapak vang berlokas:
di Talan Metrs Tasjung Bunga, Ketamatan Mariso, Kota Makassar- Berada di
walayah tropis yang memiliki penvinaran matahari hampir sepanjang talun dengan
sudut datang yane ungg, terutama dars arah timur dan barat

Secara umum. di Kotz Makassar, matahars terbit dan arah timur agak sedikit
ke utara dan terbenam di arah barat agak ke selatan bergeser menzibut musim. Hal
i menyebabkan fasad bangunan yangs menghadap timur dan barat akan menerima
mtensitas cahava matahan langsung lebih tinogi, terutama pada pagi dan sore han
Paparan sinar matahan pada kedua arah 1mi berpotensi meningkatkan subu dalam
toangan pka tidak diantisipasi secara desain, sehinpoa perlp  dilakukan
pengendalian radiasi panas untuk menjaga kenyamanan termal di dalam banounan

Solusi desain untuk menghadapi onientas: matahari ini dapat dilakukan
melalui beberapa stratagi Pertama, onentzsi bangunan sebartkayva menghadap ke
arah utara-selatan agar sis1 panjang bangunan menghindan langsungnya paparan
dan arah timur dan barat Jika kondisi tapak tidak memunokinkan orientas: ideal
tersebut, maka diperiukan perlindungan tambahan pada fasad timur dan barat
berupa elemen shading seperti sun shading device, vertical fin, double facade,
maupun vegeiated wall vang berfungs: untuk menahan radiasi panas langsung.
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Keduoa, pemanfaatan pencahavaan alami vang difilter melalui bukaan berlapis dan
light shelf dapat diterapkan di @15t utara dan selatan bangunan untuk
mencoptimalkan pencahavaan alami tanpa menmgkatkan sphu mang secara
signifikan. Ketiga, penggunaan material atap dan dmdmg dengan reflektans: tinggt
serta insulast termal yang baik dapat membantu menuronkan beban panas dani atap
dan permukaan luar bangunan

Dengan mengatur orientast bangunan dan mengantisipast arah datang smar
matahan secara efektif desam bangunan kantor sewa tidak hanya akan lebih hemat
energ: dalam penggunaan pendingin ruangan dan pencahayaan. tetapi juga mampu
menciptakan lingkungan kega yane nvaman dan produktif Hal 11 sejalan dengan
prinsip dasar green butldmg, vakm mensoptimalkan potens: alamiah tapak untuk
mendukung efisiensi enerm dan kualitas ruang dalam.

3. Analzis Aksesibilitas

Gambar 12 Analisis Aksesibilitas

Akcesibilitas mermpakan salah satu aspek penting dalam pemilithan dan
perancangan tapak bangunan kantor sewa, karena akan mempenganihi kemudahan
mobilitas pengguna. efistens: transportast, dan keterjangkanan kawasan terhadap
jaringan kota. Tapak yang berlokas: di Jalan Metro Tanjung Bunga, Kelurahan
Panambunoan Kecamatan Manso, Kota Makassar, menuliki tingkat aksesibilitas
vang sangat baik karena terletak pada salah satu kondor utama pencembangan

kawasan kota di 5151 barat dayva Makassar,
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Jalan Metro Tanjung Bunga merupakan jalan kolektor primer dua arsh vang
menghubungkan pusat kota Makassar dengan kawasan reklamasi dan
pengembangan bar disepanjang pesisir, seperti Tanjung Bunea CPI(Centre Point
of Indonesia), Trans Studio, serta kawasan komersial dan perumahan elite.
Keberadaan jalan imt memungkinkan tapak terhubung langsung dengan Jalan
Jenderal Sudirman dan Jalan Penghibur sebagai jalan artert utama kota, Selain 1,
jaraknva yang relatif dekat dan pusat kota (=45 km) menjadikan lokasi 1m strategis
untuk kegmatan perkantoran vang membutohkan akses cepat terhadap fasilitas
umum, pusat pemenntahan mavpun pusat bisnis.

Dan sist fransportas: umum, kawasan i saat m mular dikembanghkan
sebagal baman dan sistem janngan transportas: multimods keta Mlakassar
Terdapat akses terhadap anckutan kota (pete-pete). serta rencana penzembangan
jalur BRT (Bus Rapid Transit) dalam jangka menengah, yang mendukung prinsip
green buildine melalui pepgurangan ketergantungan terhadap keadaraan pribadi.
Aksesibilitas yuga diperkuat oleh keberadaan roang pejalan kaks jalur sepeda, dan
potens: konektivitas dengan kawasan tept laut sebagail ruang publik terbuka.

Dalam konteks desain. kemudahan akses im1 dapat dimanfaatkan untuk
merancang sirkulas: kendaraan dan pejalan kaki secara terpisah guna meminzkatkan
kenvamanan dan keselamatan pengouna Fona parkir dapat diletakkan di bagian
belakang atau semi-basement untuk menzurang) dominas: kendaraan di area depan
bangunan. Integrast akses masuk dengan drop-off pomnt dan penggunaan matenal
permeabel pada area terbuka juga menjad solust untuk mengurang limpasan atr
hojan serta memperkuat konsep ramah lingkungan

Dengan tingkat konektivitas tingei dan dukungan infrastruktur jalan vang
baik. tapak im sangat sesuar untmk fungsi kantor sewa wang membutuhkan
kemudahan akses bagi penyewa dan pensunjuns. Aksesibilitas vang terintegrasi
dengzan sistem transportasi dan roang kota mendukung pencapaian prinsip green
building, terutama dalam aspek mobilitas berkelanjutan dan efisienst operasional
bangunan.



4. Analisizs Kebistngan

Kebismgan merupakan salah satu aspek penting yane perlu dianalisis dalam
perancangan bangunan kantor sewa, terutama yang mengusung pendekatan sreen
building yans menekankan kenyamanan akustik dalam ruang kerja Tapak vang
berada di Jalan Metro Tanjung Bunga, Kecamatan Manso, Kota Makassar,
termasuk dalam kawasan yang cukup dinamis dengan aktivitas lalu lintas vang
tinggi, terutama pada jam-jam sibuk Jalan Metro Tamjung Bunga memupakan jalan
kolekior utama vang dilalui kendaraan pnibadi, angkutan umum (pete-pete), seria
kendaraan logistik yang menum kawasan hiburan perdagangan. dan permukiman
di pesisir selatan kota.

Sumber utama kebisingan di lokasi tapak berasal dan lalu lintas kendaraan
bermotor, aktivitas komerstal di sekitamya, dan sesekali kemiatan pariwisata dan
kawasan Trans Studio Makassar dan pantai terdekat. Tingkat kebisingan pada jam
sibuk diperkirskan mencapai 60-70 dB, yang jika tdak diantisipasi dapat
menzganggu kenyamanan kerja dan produkfivitas penvewa di dalam bangunan
Selam 1, karakter kawasan pesisir vang terbuka terhadap angin juga dapat



membawa suara dan arah laut dan aktivitas kawasan lain ke dalam lingkungan
tapak.

Solusi desain vang dapat diterapkan untuk menourang: dampak kebisingan
antara lamn:

* Penempatan zona-zona sensitf seperti ruang kerja dan ruang rapat
pada sist bangunan vang terlindung dan arah jalan utama.

» Pengounaan matenal wnsulas) snara pada dinding luar dan jendela,
sepertt kaca double-glazing atau panel akustik.

* Penerapan buffer vegetasi di sepanjang batas tapak yang menshadap
langsung ke jalan. seperti pohon nndang. pagar tanaman: atau green
bamer vertikal vans berfungsi menverap dan menghambat
gelombang suara.

# Perancangan tata massa banounan vane membentuk penghalang
akustik alami, misalnya dengan onentas: bangunan U atau L yang
membuka ke arah sisi yang lebih tenang.

* Desain foyer. lobi, atau area transisi di sis¢ depan bangunan juga
dapat membantn mengurangt masuknava suara langsung ke dalam
zona kenja utama.

Denpan menerapkan strategi pengendalian kebisinoan vang tepat. bangunan
kantor sewa vang dirancang di lokas: i1 dapat membenkan kenyamanan akustik
bagi pengouna. mendukung produktivitas kerja. serta memperkuat nilai banounan
sebagal ruang sewa vang berkualitas tmepy Pendekatan 1t sejalan dengan prinsip
green building vans tidak hanya memperhatikan efisiensi eneroy tetapi jupa
kualitas lingkunean dalam ruang (indoor environmental quality).
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5.

Analisis Onientas: Bangunan

Gambar 14 Analisis Onentas: Bangunan

Orientas: bangunan merupakan bagian penting dalam stratem desain
arsitektor, khususnva unmtuk memperkuat citra visual, memaksimalkan
potensi pandangan (view), serta menghindari gangguan visual yang dapat
memengaruhi kenyamanan pengguna. Tapak vang berlokasi di Jalan Metro
Tanjung Bunga Kecamatan Manso, memiliks karaktenistuk visual yang
menarnk karena berada dekat dengan kawazan pestisir barat Kota Makaszar
dan dikeliling oleh elemen-elemen kota yang dinamis.

View utama yang dapat dieptimalkan dan tapak i adalah pemandangan ke
arah barat dan barat laut yvang mengarah langsung ke Selat Makassar dan
area tept pantal. View im memiliki nilai vispal tingon teratama saat matahan
terbenam, sehingea sangat potensial untuk dieksplorast melalm orientasi
ruang publik seperti lobi, ruang tungeu, twang serbaguna. atau sky garden
pada lantai atas. View mm juga dapat memjadi tkon visual bam bangunan
kantor sewa, memperkuat citra bangunan sebagai ruang kerja modern yvang
termubung dengan alam.

Selain 1tu, view sekunder vang potensial datang dan sisi ttmur dan tenggara,
vaitu mengarah ke area kota dan lanskap hyau di selatar kawasan
perumazhan serta ruang terbuka publik. Pandangan i cocok uatuk roang-
ruang kenja mndnvidu, kondor sirknlasi, atau balkon yang membutuhkan
pencahavaan alami dengan gangouan visual vang rendah
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Sebaliknya, terdapat view negatf dan sisi selatan dan timur laut, vang
mengarah ke permukiman padat, area parkir kendaraan, serta aktrvitas padat
lalu lintas di sepamang jalan Metro Tanjung Bunga. Pandangan m udak
tdeal untuk diekspos secara lanosunz karena dapat menggangen
kénvamanan visual dan merusak kesan eksklusivitas bangunan. Selain 1,

kehisingan lalu lintas:

Untuk mengatasi hal tersebut. dapat duterapkan beberapa solusi desam,
antara lain

+ Menempatkan mang-ruang servis, tangga darurat, dan hlitas pada
s15t bangunan vang menghadap view negatf

» Menggunakan elemen fasad akuf seperti vertical fins. kisi-kasi
green wall, atau secondary skin untuk menvanng pandangan dan
menigurangi paparan sinar matahar langsung.

* Membuka area bukaan besar atau glazing hanya pada sisi vang
mengarah ke view positif (barat laut dan utara), sementara sisi
neganf dapat diis: denpan bukasn minimal dan elemen shading.

e Membangun rooftop atau sky lounge dengan onentas: ke arah laut
untuk menciptakan mila tambah visual dan fumgst sosial bam
pengguna kantor.

Dengan mempertimbangkan onentasi bangunan terhadap view secara
strategis, perancangan kantor sewa ims tidak hanva mampu menciptakan
citra bangunan yang kuat dan representattf tetapt juga memmngkatkan
kenyamanan visual dan kualitas ruang, sesuai dengan prinsip green building
yang mengintegrasikan kenvamanan pengguna dengan konteks lingkungan
sekitar

View 5151 utara vang menunjukkan sizi kin tapak menghadap langsung
dengan CPI Kota Makassar
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«  View sist barat menunjukkan sis1 belakang tapak yang menghadap langsung
ke laut.

«  View sist timur mermnjukkan sisi depan tapak dan berhadapan langsung
dengan rumah sakit Siloam

» View sist selatan yang menunjukkan sisi kanan site yang berhadapan
langsung dengan Mall Phints: Point/Hotel The Rinra.

C. ‘Analisis Fungsi dan Program Ruang

1. Analisis Potensi Jumlah Pengsguna

Berdasarkan data Badan Pusat Statistik (BPS) Eota Makassar serta hasil
stud: dan berbaca sumber, dalam lima tahun terakhee (2019-2024) terdapat
pertumbuhan signifikan umlah pelakn kepiatan usaha khususnva di seldor jasa,
perdagangan dan industr: kreatif. Hal 1m sejalan dengan pengembangan kawasan
selatan Kota Makassar, termasuk Jalan Metro Tanjung Bunga. sebagai kondor baru
pusat bisnis dan jasa:

a  Analisis Pertumbuhan

Data dan Dinas Penanaman Modal dan Pelayanan Terpadu Satu Pintu
(DPMPTSP) menunjukkan bahwa jumiah 1zin usaha mikro, kecil dan menengah
(UMEM) serta kegiatan kantor swasta yang diterbitkan di wilavah Kota Makassar
teros meningkat Pada tahon 2019, jumlah pelaky keoiatan di sektor jasa tercatat
sekitar 6 200 umt usaha Meskipun mengalam perurunan pada tahun 2020 dan
2021 akibat pandemi COVID-19_ angka ini kembah meningkat sejak 2022 hingga
mencapai 100 unit usaha pada tahun 2024

s Tahun 2019 6200 unit
« Tazhun 2020- 5 300 unit
 Tahun 2021: 5.600 npnit
e Tahun 2022: 7.100 unit
» Tzhun 2023: 8 300 nnit
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* Tahun 2024 9 100 unit

Rata-rata pertumbuhan tahunan setelah masa pandem (2021-2024) berada
pada kizaran +1 166 unit per tahun_

b. Proyeksi Jumlah Pengguna
Untuk memproveksikan potensi pengguna bangunan kantor sewa di
kawasan Metro Tanjung Bunga, digunakan rumus:
P] = Pﬂ _t A X
Dengan keterangan:
s P_= proveksi jumlah pengzuna di tahun ke-x
* Po=jumlah pengguna tahun dasar (2024) =250 orang
® t=rata-rata kenaikan per tshun = 30 orang
* x=jumliah tahun proyeks:
Perhrtunoan:
Proveksi 10 Tahun ke Depan (2034):
s P, =250+(30=10)
e P, =230-300
* P.=550 orang
Proveks: 20 Tahun ke Depan (2044 )
o P.=250-(30 % 20)
s Po=250 600
s P.=3500rang
Jika tren pertumbuhan sektor jasa dan digial terus berlanjut maka
kebutnhan akan ruang kantor di kawasan Metro Tanjung Bunga diperkarakan akan
meningkat dua hingga tiga kali lipat dalam dua dekade mendatang Oleh karena itu,
perancangan bangunan kantor sewa perlu mengakomodas: proyekmt jumlah
pengzuna tersebut secara adaptif dan berkelanjutan melalu penerapan pendekatan
green building.



2. Analisis Pelaku dan Kegiatan

a.

Berikut adalah analisis mengena pelaku dan kegiatan dalam perancangan
bangunan kantor sewa dengan pendekatan green butlding di Kota Makassar -

Penvewa (Tenant Kantor)

Penvewa merupakan prhak utama yang akan mencounakan fasilitas kantor
untok kegiatan operasional usaha mereka. Mereka bisa berasal dari berbaga
latar belakang bisnis. termasuk perosahaan nntisan (starmop), UMEM,
kantor cabang perusahaan nasional. dan penvedia jasa profesional.

Eegiatan Utama:

Melakukan aktrvitas kega hanan seperti pertemuan, pengolzhan
data. penyusunan laporan, dan pengambilan keputusan.
Menjalankan lavanan bismis kepada klien atau mutra usaha
Mengadakan rapat infernal mavpun ekstemal, presentasi dan
kegiatan strategis lainnya

Mengakses fasilitas bersama seperli roang rapat umum, pantry, dan
area istirahat

Bennteraksi antar tenant dalam area komunal untuk membangoun
kolaboras: profesional

Pekerja Kantor dan Staf Operasional

Pekerja kantor merupakan baman dari imternal tenant yang secara aknif
memanfaatkan miang kerja setiap han. Termasuk di dalamnyva staf
administrass, tim manajemen, serta teknist internal.

Eegiatan Utama:

Melaksanakan pekenjaan hanan di ruans kenja masine-masing sesua
bidang usaha tenant.

Mengrunakan fasilitas pendukung sepertt musala, toilet, pantry, dan
area istirahat.



=

Berpindah antar ruang untuk berkoordinasi secara internal maupun
dengan pihak eksternal

Memanfaatican sirkulast vertikal seperti Lift atau tangga, serta area
outdoor sepertt taman atau balkon.

Menjaga efisiensi energi dan kenvamanan kerja sesual prinsip green
building, seperii pengelolaan imbah dan penghematan listnk.

Pengelola Bangunan (Manajernen Gedung)

Pengelola bangunan bertangsung jawab terhadap operasional hanan gedung

kantor, baik dan segi teknis. kenyamanan pengguna, maupun efisiensi
sistem hangunan

Eeoiatan Utama:

Melakukan pemeliharaan fasilitas sedung secara berkala, termasuk
sistem HVAC, pencahavaan. dan keamanan

Mengelola sistem informasi penyvewa, sewa rpang, dan jadwal
Memasukan penerapan prinsip green butlding. sepert: penggunaan
enerm terharukan daur ulang air. dan sistem bangunan ramah
Iingkungan

Menyvediakan lavanan kebersihan, keamanan serta layanan tekmis
lamnnva

Memonitor pengpunaan ruang bersama dan mengatur kebijakan
pengelolaan bangunan

d. Pengunjung dan Klien Bisnis

Penmunjung adalah pihak eksternal vane datang ke gedung kantor sewa
untuk keperluan rapat, kega sama bismis. atdu konsultas: profesional

L
]



Mereka bukan penghuni tetap tetaps berkontribusi pada dinamika kegiatan
dalam gedung.

Eegiatan Utama:

s Menghadm rapat atau presentasi bisms bersama tenant

* Mengakses area penenima tamu. ruang tunggu. dan ruang rapat
umum.

s Menmkoti kegiatan semmnar. pelatihan atan pameran kecil vano
diselengzarakan tenant.

» Nensakses fasthitas pendukung seperts kafe kantin, atau area publik
lainnyva.

» Menikmati kenyamanan dan efisiens: fasilitas sedung vang sesuai
dengan standar green buslding.

Dengan melibatkan berbagai jems pelaku dan aknvitas  tersebut
perancangan bangunan kantor sewa i dirancang untuk mendukung aktivitas kerja
profesional vane dinamis, efisien secara enerm, serta berkelanjutan sesuai dengan
prnsip green buddme. khususnya dalam konteks perkembangan kawasan Metro

Tamung Bunga Kota Makassar.

3. Amnalizis kebutuhan miang

Tabel 1. Analisiz kebutuban roans

" Pelaku | Kegiatan [ Kebutuhan Ruang |

Bekerja di ruang pnivat {Rpﬁv ) '
Melakukan rapat infemal maupun
eksternal Ruang Rapat

Penyewa Kantor Menerima khen atan matra kenja mei E'I'amu :

(Eenaat) Mengakses makanan nngan dan
minuman Pantry
Melakukan 1badah Musholla
4 : Toilet Pengouna

Mengakses toilet pribadi Baiiton
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Bernstirahat sejenak | relaksas: Area Break Rest

rngan Area
Melayani kebutuhan tenant. Ruang Manajemen
operasional gedung Gadung
Mengawas: sistern utilitas dan Ruang Mekanikal
mekantkal gedung dan Elektrikal
Manajemen Menyimpan peralatan teknis dan
Gedung | kebersihan Gudang Peralatan
Pengelola Mengakses toilet staf Toilet Staf
Melakukan pengawasan umum dan
keamanan Ruang Sekurit
Mengelola sistem admimstrasidan Ruang Arsip
_ dokumen ~ Admumistrasi
Lobi dan Area
Menunggu sebelum pertemuan T
Melakukan pertemuan dengan Ruangz Tamu
penvewa kantor Meeting Room
Mengakses totlet umum Toilet Unum
Pengunjung : ; et Resepsioms / Front
(TamuKlica) Mengakses informas: layanan Desk
Menikmat area hijau (pendukung - e
crira banpunan ram gkungan) o Yt
Mengakses fasilitas umum gedung iﬂfel'.. Kan]:m” Gika

4. Analisis Zonasi dan Hobungan Ruang

a Konsep Zonast
Zonasi mang pada bangunan kantor sewa i1 dibagi berdasarkan tingkat
aksesihilitas, fungsi. serta pertimbangan efisiensi1 emerm dan
kenyamanan termal sesuai prinsip green building. Tujuannya adalah
menciptakan alur sitkulas: vang efektif memaksimalkan pencahavaan
dan ventilasi alami, serta mendukung kesiatan penzzuna secarz optimal.
Adapun pembagian zonasi ruang sebagat benkut:



Zona Publik

Mempakan area vano dapat diakses secara bebas oleh
penzunjung. Zona i mencakup lobby utama, area penenma
tamuy, ruane tunsgu. dan galen informasi. Penempatan zona 1
berada d: bamian depan atau bawah bangunan untuk
memudahkan akses serta dilengkap bukaan alami untuk
mendukung pencahavaan dan ventilas: silang.

Zona Semi Publik

Diperuntukkan bagi pengeuna intemal mavupun eksternal dengan
akses terbatas. Termasuk di dalammyva roang rapat bersama
ruang serbaguna_ dan kantm Zona 1m berada di antara zona
publik dan privat untuk menjaga privasi namun tetap mudah
dyangkan.

Zona Privat

Area ini digunakan khusus oleh penyewa kantor dan staf
internal. Terdin dan ruang kena tenant. ruang manajemen, ruang
admunistras:, dan ruang lainnya yang membutuhkan ketenangan
dan keamanan Penempatannyva disesuatkan agar terhindar dan
ganppuan sickulasi publik serta diarahkan ke sisi bangunan
dengan pencahayaan alanm maksimal

Zona Servis

Merupakan zona pendukung teknis zepern toidlet, ruang MEP,
gudang alat kebersihan dan ruang genset Letaknva tersembunyt
dan area utama pengguna untuk menjaga estetika dan
kenvamanan namun tetap mudah diakses oleh petugas.

Zona Sirkulast

Terdint atas koridor, tangga, lift. dan aksestbilitas difabel seperts
ramp. Desain sirkulast memperhatikan efisienst jamak tempuh,
keselamatan dan kenyamanan dengan mengedepankan ventlas:
dan pencahavaan alami sepanjang jalur.

Zona Hyau Aknf

L
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Sebagai penerapan prinsip green building, zona i melipunn

taman atap, balkon hijau. inner court, dan sky garden Berfungsi

sebaga area rekreasi penyerap panas, serta pemingkat kualitas
udara dan visual banounan

Tabd-.l Z onasi Ruang

| Ruang

Publik Hijau

Lobby utama Area penenma tamuy,
Ruane tungpu. Galen informasi

Se 1 Ruang rapat bersama Ruang serbaouna,
Publik  une e
11 Ruang kerja tenant, Ruang direktur,
e :
Servis Biru Toilet. Gudang alat kebersihan, Ruang
MEP, Ruang genset
Sirkulast  Abu-abu Koridor, Tangga, Lift. Ramp akses
Pt  difabel
Hijau . Taman atap, Batkon hijau. Ruang terbuka
Aktif B hyjau. Sky garden

b. Hubungan Antar Ruang

Hubungan antar ruang dalam banpunan kantor sewa ini dirancang untuk

mendukung efisiens: fungsi kenyamanan pengouna. seria penerapan

prnsip oreen butlding melalns penoelompokan fongs: vang zaling terkait

dan optimalisas: sitkulas).

« Hubunzan Zona Publik dan Semi Publik
Ruang publik seperti lobby dan mang mngou terhubung
langsung dengan muang semi publik sepert ruang rapat umum

dan kantin Hal 1w memungkinkan penpunjuns atan tamn
eksternal mengakses fasilitas tertentu tanpa harus masuk ke area

privat. Transist 1 dirancang secara visual maupun fisik



menggunakan elemen pembatas pasd (tanaman.  sekat
transparan) tanpa menggangoy aliran udara dan cahava
Hubunpan Zona Semi Publik dan Privat
Ruang semi publik berperan sebagal zona transisi menuju ruang
privat. Hubungan im dirancang dengan pertimbanzan keamanan dan
kenvamanan pengguna witernal Sirkmlasi dan ruang rapat bersama
menuju ruang kena tenant dirancang tertutop namun tetap memiliky
pencahayaan alami
Hubungan Zona Privat dan Servis
Ruang servis seperti totlet, meang MEP, dan gudang alat kebersihan
memiliks skses khosus dan area privat untuk memudahkan
operasional tanpa mengganggu aktivitas utama. Jalur servis 1 juga
dipisahkan dari sirkulass publik natuk mendukung efektivitas kerja

dan keamanan.

‘Sirkulasi Vertikal dan Horizontal

Jalur sikulasi didesain efisien dan tenntesras: melahu tangza [ift,
dan koridor yang mudah diakses dar semua rona. Jalur difabel juza
dizadiakan agar bansunan mklnsif Sirkulasy utama menghubunckan
seluruh zoma densan memperimbangkan orientasy matahan,
ventilast silang_ serta kedekatan antar ruang yang memuliki fungs:
saling terkait

Hubungan dengan Zona Hijau Akhf

Ruang hijau seperti taman atap. balkon hyau, dan sky garden
terhubung lanesung denpan beberzpa muanz publik dan privat
sebagar ruang jeda atau rekreasy Ruang hijan mm tidak hanva
berfungs: ekoloms, tetapn juza menjadi tnk transisi psikologis
antara aktrvitas padat dengan mang santai, mendukune kesehatan
dan produktivitas pengguna



Gambar 15. Huobungan Antar Roang
5. Analisis besaran ruang

Tabel 3. Analisis kebutuhan ruang kantor sewa

o |Kapasitas | Standar | Sirkulasi | Luas |
{ Bing |ty W ) | (%) ['{m‘}' Pl
5 7 i
S 100 ugit 30 23 3525 ASUSMSI
MMedimm z : = :
i 50 ynit 120 25 15000 ASUMSI
Large - < 55 75 ;
o 30 unit 150 25 9375 ASUMSI
Tabel 4. Analisis kebutuhan ruanc penselola
Kapasitas | Standar | Sirkulasi | Luas
Buang | o itorang) | (mfumit) | (%) | (m?) | Sumber
Manajer 1 9 15 1035 NAD
Gedung
Ruang
Adrninistrasi / 2 6 15 13.8 NAD
Sekretariat
g‘ﬂg 2 6 15 138 NAD
uangan
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3
E‘t
t

15 1725 NAD

10 8.8 NAD

|
A E
b
4

Dperasional 6 3 10 19.8 NAD

oy

Tabel 5. Analisis kebutuhan ruang penunjang

o Kapasitas | Standar | Sirkulasi | Luas

Ruang | unitiorang)  (md) | (%) | (m?) s
Lobby . 5 - =
- 50 L5 30 97.5 MNeaufert
Ruang
Tunggu 20 1.2 25 30 WNenfert
Tamu
Ruang
Mesting 12 25 20 36 Neufert

Bgi'szma




Kafe:!;aria j

X 50 5 25 93.75 NAD

Musholla + _

Tempat 40 g8 15 368 NAD

Wudhu

Ruang o B
- 2 4 10 8.8 Neufert

[ Khnik 2 6 10 132 ASS

Keoil

Tolet

Umum (Pria 20 2 0 40 ASS

& Wamta)

Area K

Merokok =% 2 0 8 NAD

Gudang { 15 0 15 NAD




Area

Samgpah =
. i 12 i 12 NAD
{‘Clrgamk_&
Anorgamk)
Ruangs
Genset & - :
Panel 1 20 0 20 Neufert
I:
Ruanos o
Server /T 2 6 10 132 NAD
Tabel §_Aknmulasi besaran ruang
Kategori Total Luas m*
Kantor Sewa 30.000
Ruang Pengelola 92.2
Penunjang 42425
Total Keseluruhan 30.516
6. Analisis Persyaratan Ruang
Tabel 7. Analisis persyaratan mang
. Ruang | PersyaratanTekmis | Sumber Acuan |
Abkses disabilitas, ventilast
Lobby lamih i Glrsalin: NAD
Penczhayaan alarm 300 b
Ruans Tamu akustik nyaman_akses mudah dan NAD
lobby.
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Kenyamanan termal sirkulasi

Rnang Tungsu a]atm aksesg I:IIEEEIHJE dan Iub'b}f_ SNLHVAC
. Papan informasi digital’'manual
Ruang Informas: et ottt ASS
Peredaman snara, HVAC mandin. HVAC. ASTM
Ruang Rapat pencahayaan 500 hux. E50
Daya tampung besar. fleksibel. =
Ruang Scrogciina ventilas: silang. D
Visual dan andio vang baik_ =
Musholla Arah kablat. ventilasi alami area NI
FURT i TR e Y .
Buang Kerja 5 m‘furangJ pencahz}fzm P _ ADA
Tenant ventlas: optimal, layout fleksibel
Ruang Privasi tingoi, pencahayaan alams  ASTM ES0.
Manajemen & buatan: HVAC
Ruang Dekat dengan ruang kerja & arsip. - _.
Admmistrasi  HVAC baik. ADA HVAC
; Privast tinggt, ruang eksklusif, =
Ruang CEO ot rekerbl Neufert
. Dekat ruang CEO, sirkulas: .
Ruang Sekretanis i W SNl
e
Ruang Serois Pendinmin akiif. raised floor, ASTM
Sensor asap.
- Lantai anty ship, exhaust fan. ¥ ,
Dantry il e i HVAC. ASTM
) : -3 hilik, exhaust fan. akses
Toilet Pnia e ADA
: _ 3 bilik exhanst fan akses -
Toilet Wanita disalnlites. ADA
Akses terbatas, ventilast buatan -
Ruang MEP P _ HVAC
Lantai kuat. ventilasi cukup,
Gudarig bebas lemban |
Dekat akses masuk_wisibalitas .
Ruang Keamanan T, By hn 24 jazn: NAD
Fuang Cleaning Deakat area servis, exhanst fan, NAD
Service mudah dibersihkan b




Akses kendaraan logistik.

Area Loading permukaan kuat Neufert

Tanian Atap ﬁ;im fhigasiehuien, Goaman ;oo

Balkon Hijau ~  ©agar pengaman, tanaman ambal, o,

Vioid Atritm w alami, chameey offecl, ovac; s

i ﬁu_:;; standa: ventilas: silang, NAD

Room g o BemnPURR

.

Ruang Sepeda fu‘:sk E:ﬁ;_m VERISLAGERL ) e TR
Keterangan:

Permen PUPR: Peraturan Mentert Pekerjaan Umum dan Perumahan
Rakyat No. 14 Tahun 2017 tentang Bangunan Gedung Hyan.

ADA: Amencans with Disabilites Act — standar aksesibilitas

internasional vang dapat diadopst sebagat-acuan inklusivitas.
HVAC: Standar sistem tata udara dan kenvamanan termal. memujuk
pada ASHRAE Handbook

ASTM: Standar teknis dan matenial dan Amencan Society for
Testing and Matersals.

D. Analisis Bentuk Dan Material Bangunan

1. Analsic Bentuk dan Tata Massa

Bentuk

dan tata massa bangunan kantor sewa 1 dirancang dengan

pendekatan konseptual vang tennspiras: dan bentuk terasering atau bertingkat

(stepped massing), yang senng ditemukan pada lanskap persawahan tropis seperti
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di wilavah Asia Tenggara Konsep ini dipilth untuk membenkan hubungan yang
kuat antara arsitektur dengan konteks iklim dan budava lokal. serta mendukung
strategn desain berkelanjutan dalam pendekatan green building.

» Tshap periama. dilakukan perumusan bentuk dasar dengan
membentuk bidang tapak yang melengkung pada setiap sist dan
sudut. Lengkungan im tdak hanya bersifar estetis, tetapi juga

Gambar 16. Bentuk dan Tata Massaa Tahap Pertama

» Tahap kedua, massa dasar tersebut kemudian diclah secara vertikal
(push-up) untuk membentuk volume tiga dimens: utama dan
bangunan Tahapan ini menjadi dasar konfigurasi ruang dan

Gambar 17. Bentuk dan Tata Massaa Tahap Kedua



Tzhap ketiga, dilakukan penerapan konsep stepped massing secara
eksplisit pada podmum. Pola it menciptakan bentuk bertingkat yang
memungkinkan integrast lanskap. pencahayaan alami yang
maksimal, serta potensi untuk membuat taman atap atau area publik
terbuka di tiap levelnya

Gambar 18, Bentuk dan Tata Massaa Tahap Ketiga

Tahap keempat, bentuk akhir dikembangkan dengan membag: massa
atas menjadi dua menara (twin tower) yang berdiri terpisah di atas
podium Pembagian ini mendukung fleksibilitas finps:, pencahayaan
silang. serta mempertegas karakter vernkal dan monumental pada

Gambar 19. Bentuk dan Tata Massaa Tahap Keempat

9 Analisis Matenial bangunan

Tabel 8. Analisis Matenial Bangunan

Bangunan (Green
Building)
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Curtain Wall Dinding Dhgunakan Memaksimalkan
{Kaca Low-E lnar sebagai sistem daylight.
* bangunan  fasad utama mengurang:
Aluminmm) N (non- bangunan kantor, radiasi panas,
m struktural), memuongkimkan — mengounakan
o fasad pencahavaan material yang
alami dan dapat didaur
tampilan modem. ulang
(aluminmm &
kaca),
memmngkatkan
efisiensi enerm
f_EE 1
Lr% 4N _ LY Greenship).
Gypsum Dinding Digunakan Ringan mudah
Board + penyekat  sebagai peovekat dibongkar-
Rangka Metal | interior ruang kantor, pasang, cocok
(partist ruang rapat. dan  untuk layout
fleksibel)  ruang privat fleksibel kantor
sewa, dan
tersedia dalam
varnan low-VOC
dan bahan daur
ulang '
Kaca Partisi Digunakan pada  Memaksimalkan
Laminated | fransparan  roang fapatatau  pencahayaan
Tempered antar ruang terbuka alami dan
untuk Partist ruang untuk memperkecil
mempertahankan  kebutuhan
cahava alami dan  peneranpan
kesanruang luas.  buatan pada
Panel Akusnk Meredam  Ihipaszang pada Mendukung
{Akustik " suara partisi muang kenyamanan
Fabnc _antarruang  rapat, ruang kega  akustk
Boeard) kenja privat, atau area  pengguna dan
kolaboranf meningkatkan
kena (ITHC—
Indoor Health &
Comfort).




Cat Low- Finishing  Digunakan untuk Menguranm

VOC (Ramah dinding dinding interior  emisi bahan
Lingkungan) wi/+*@38.] danplafon guna kimia berbahaya
menciptakan ke udara dalam
lingkunzan vang  ruangan,
sehat bam mendukung
pengouna. kesehatan dan
kualitas udara
.o ML . (THC)
Solar Panel Sumbet Ditempatkan di Mengurangi
{Photoveltaic) energl atap bangunan keteroantungan
alternatif  sebagai penvedia  pada energi
enerm hstnk konvensional,
tambahan. mendukung
penggunaan
energ:
ferbarukan (EE
— Energy
Efficiency).
Green Roof Mereduks: Diterapkan di Menurunkan
System === panas, atap sebagat suhu dalam
~-. menyerap taman atap dan bangunan,
== _airhujan.  arearesapan menyerap
" menambah alami limpasan air
area hijau hyan. dan
memnngkatkan
kualitas
lingkungan
sekitar (Proper
S, Greenship —
Site:
Deavelopment &
Efficiency).
Keramik Eco- Digunakan pada  Matenal tahan
Friendly lobi, keridor, dan.  lama, bisa
toilet dengan diprodukss
karakteristik dengan emisi
tahan lama dan rendah. dan
mudah mengurangi
dibersihkan limbah
konstrukst
_jangka panjang
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Laminasi |

Engineered

Wood

Finishinge Digunakanpada Mengounakan
nterior plafon, dinding bahan dan

dan dekoratif dan sumber
fomiture fomiture butlt-in terbarokan
kantor untuk meminimalkan
memberikan limbah
kesan hangat dan  produksi. dan
natural mendukung
estetika vang
natural tanpa
eksploitas: kayo
keras.

E. Analisis Pendekatan Perancangan

Ciri-cint Green Buildms vang Dapat Diterapkate

1.

ho

Efisiens: Energi

Penggunaan sistem pencahayaan alami melalnn jendela besar,
Ventilas: silans dan buksan maksimal untuk mengurano:
penggunaan pendingin ruangan (AC)-

Penggunaan lampu LED) hemat enerot dan sensor cahaya otomatis.
Desain massa bangonan yang memperhatikan onentast matahan
untuk memimmalkan panas langsung.

Pengelolaan Air vane Efisten

Sistem pemanecnan air hugan untuk menyuplal air stram taman dan
toilet

Penggunaan alat samiter hemat air (low-flow fixtures).

Peresapan air tanah melalui biopon atan drainase ramah linskungan
(green drainage).

. Matenal Ramah Lingkungan

Pengpunaan matersal lokal daur ulang, atan memiliki sertifikas:
ramazh lingkungan
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Pengpunaan matenal rendah emisi seperti cat non-VOC (Volatle
Organic Compounds).
Pemilihan matenial dengan umur panfang dan mudah didaor ulang.

. Kualitas Lingkungan Dalam Ruang (Indoor Environmental Quality)

Pencahavaan alami vang cukup dan ventilas alami vang batk untuk
kenyamanan pengguna

Pengendalian kelembaban dan subn ruangan agar sesuai dengan
iklim tropis.

Pengpunaan tanaman dalam rang (mtenor landscaping) untuk
meninokatkan kualitas udara

. Manajemen Sampah dan Daur Ulang

Penvediaan ruang khosus uatuk pemilahan dan pengelolaan sampah
organik dan anorgamk
Pemanfaatan kembali limbah konstruks: saat pembanzunan

. Desamn Adaptif terhadap Tichim Tropis Basah

Atap hijau (green roof) atau taman vertikal intuk meredam panas
dan menverap air hujan.

Overhang dan shading device (kanopl, louvers) untuk mengurang:
radiasi langsung matahan

Pengounaan fasad berpon atau secondary skin untuk menguranm
panas masuk ke bangunan.

. Aksesibilitas dan Transportasi Ramah Lingkungan

Penyediaan jalur pejalan kaki, parkir sepeda, dan integrast dengan
transportasi publik.
Desain aksesibilitas yang ramah bagi semua penooana termasuk

penvandang disabilitas.
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F. Analisis Sistem Bangunan

1. Sistem Struktur Bangunan

a  Sob Stroktur (Stuktur bawah)

Substruktur merupakan bagian struktur bangunan yang berada di bawah

permukaan tanah dan berfungs: untuk menvahirkan beban banounan ke

tanah dasar vang keras Sistem struktur bawah vang drterapkan pada

bangunan 1ni terdin dari-

» Pondasi tiang pancang (bored pile) sebacai elemen utama penyvalur
beban vertikal ke lapisan tanah keras

» Footplat (pondas: telapak) votuk area-area dengan beban ringan
sepertt tangza luar atau elemen taman struktural

» Sloof dan tie beam sebagal penmkat antar pondasi dan pendistribust
beban horizontal

Sistem substrukiur i1 dipilih karena karakteristik hangunan tingm (13

lantai) memerlukan pondast yang mampu menahan beban besar

sekaligus stabil terhadap getaran dan gaya lateral. Pemilihan sistem 1

juza memperiimbanokan kondisi tanah di Kota Makassar vane

cenderung lembek dan membutuhkan penyaluran beban hingoa iapisan

tanah keras.

Gambar 20. Tiang Pancang dan Pondasi Footplat
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b. Middle Struktur (Struktur Tengah)

Middle struktur merupakan basian struktur vang menghubungkan

elemen-elemen vertikal dan horizontal di zona podmm (lantai 1-3), yang

meliputi hubungan antara kolom, balok, dan pelat lantar Sistem struktur

vang diterapkan pada bagian 1m vastu

* Kolom beton bertulang sebagai penvangga utama beban vertikal

s Balok induk dan balok anak untuk mendistribusikan beban dan pelat
ke kolom

e Pelat lantai mengpunakan sistem flat slab atau one-way slah,
tergantung kebunthan ruang

Struktur tengah ini harus memiliki fieksibilitas tinggi karena podinm

akan dipunakan sebagai area publik, retail, ruans servis. dan ruang

pertemuan. Oleh karena mu, struktur flat slab dipilib asar menciptakan

ruang bebas kolom vang luas dan mendukune fleksibilitas tata muang

kantor. Sistem stroktur mi juga berperan sebagai penghubung antara

pondasi denzan struktur menara (upper struktur) di atasnya.

Gambar 21 Struktur Rangka Beton

c. Upper Struktur

Upper struktur merupakan bagian atas dan bansunan yang terdm dan dua
tower masmo-masing setingm 12 lantai Pada bagian i, struktur dirancang untuk
menahan beban vertikal dan lateral (angin dan gempa). serta menopang sistem fasad
dan utilitas gedung.

Struktur atas menggunakan sistem:
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* EKolom beton bertulang di penmeter ruangan
o Palat lanta sistem one-way siab untuk efisiens) material
e Core wall (dinding geser) sebapai sistem penahan lateral di sekitar
lift dan tanspa
* Pelatatap beton vang difungsikan sebaga rooftop untuk penempatan
fasplitas tekms sepertic
1. Mesin loft (Lift machine room)
2. Tangk air (water tank)
3. Sistem pemanfaatan air hujan (rainwater harvesting)
4. Area terbuka hiyau di atap sebagai bagian dan konsep green
roof
Struktur atap im juga dirancang sebaga: area akses perawatan dan
penempatan panel snrya (ika diperlukan di masa depan sesuat prinsip keberlanjutan.

Gambar 22 Green Roof System

2. Sistem Utilitas

Sistem ufilitas merupakan bapian mtepral dalam perancangan bangunan
vang bertujuan untuk menunjang kenyamanan, efisiensi energi, keamanan serta
keberlanjutan operasional geduns Dalam perancangan bangunan kantor sewa
dengan pendekatan green building di Kota Makassar, penerapan sistem otilitas tidak
hanva memperimbangkan aspek telous dan fungsional. tetapi juga diarahkan untuk
mendukung prinsip-pnnsip arsiektur berkelanjutan yang menckankan efisiensi
energy konservas: air. pemingkatan kualitas hingkungan dalam ruang, serta adaptast
terhadap tklim tropis basah



Sistem utilitas dirancang  secara terpadu  agar dapat mengurang
ketergantungan terhadap sumber daya konvensional, memimimalkan dampak
Iingkungan, dan membenkan pengalaman mang vang sehat dan produktif bagi para
pengguna bangunan Pendekatan im diterapkan melalu pemanfaatan pencahayaan
alamu_ venfilas: silang, penggunaan energm terbarukan sistem daur ulang air, dan
teknologl bangunan pintar vang efisien secara energi

a. Sistem Pencahayaan

1} Pencahayaan 4 lam

Pencahayaan alami dimaksimalkan melalui pengolahan bentuk dan
tata massa bangunan yang responsif terhadap onentast matahan di tkhm
tropss basah Penggunaan fasad terbuka seperti curtain wall berlapis low-e
glass. voud. dan atrium memunekinkan cahaya alany menembus ke dalam
ruang kerja tanpa menyebabkan silaw atau panas berlebth

Arah bukazn utama disesnatkan unmtuk menghindan paparan
lanosung sinar matahan timur dan barat yang intens, dengan memanfaatkan
kanopt kiss-kisi (sun shadmg device), dan secondarv skin sebagar
pelindung cahava langsung. Dengan demukian, intensitas cahaya alami
tetap optimal. sekalisus mengurang beban pendinginan udara

Desain mterior juzz mendukune refleksi cahava alami melalm
pemilihan warmna terang dan matenal reflektif sehingga distribusi cahaya
lebih merata ke seluruh roang tanpa periu menzounakan penerangan buatan
secara berlebihan
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Out In

Gambar 23. Sistem Pencahavaan Alamu
2} Pencahayaan buatan

Pencahayaan buatan dirancang mengounakan lampu LED hemat energi
vang memiliki nmur panjang dan efisiensi tingei. Lampo-lampu m dipasans
pada area kepa. kondor, ruang bersama dan fasilitas umum  denszan
mempertimbangkan standar pencahayaan ruang kantor yang ideal (antara 300-
500 hux untok area kerja).

Sistem pencahavaan buatan juga dilengkapi dengan sensor gerak (motion
sensor) dan sensor cahaya (davlight sensor) untuk mengatur intensitas dan wakin
nyala lampu secara cotomatis. Hal mi mendukung efisiens: enersi dan
menghindan pemborosan listrik di area vang tdak sedang digunakan.

Selain 1, sistem kontrol pintar dapat digonakan unfuk mengatur
pencahayvaan secara terpusal maupun zonast berdasarkan kebutuhan aktrertas
fuang, sepert ruang rapat, area lobi, dan ruang kerja mndividu.

DAYLHINT SERSL

_h.l.l.
|-r._r+._.. _q*;—_q_---— mcawa _;r

)

Gambar 24, Sistem Pencahayaan Buatan

h. Sistem penghawaaan Pengkondisian udara

1. Penghawaan Alami
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Penghawaan alami dimaksimalkan dengan memperhatikan arsh
angin deminan di Kota Makassar, varu angmn timur dan barat daya.
Bangunan dirancang dengan ventilasi silang (cross ventilation) melahn
penempatan bukaan di sis1 vang saling berhadapan terutama di area-area
kerja semi terbuka, ruang sirkulas:, dan ruang bersama

Desain tata massa dan bentuk bangunan disusun agar mendorong
percerakan udara alami ke dalam bangunan, dengan memanfaatkan void,
atrium. dan kondor terbuka sebagai saluran sirkolast udama vernkal
maupun honzontal Selain rtu, digunakan elemen arsstektural seperti
jendela bukaan atas (clerestory windows), jalusi. dan kisi-kisi ventilas:
permanen yvang memungkinkan perinkaran udara secara konnou tanpa
mengorbankan keamanan atan kenvamanan visoal

‘Penzzunaan matenal dengan permeabilitas udara tinge: pada bagian
terfentu. serta vegetasi vertikal dan lanskap peneduh. turut menurunkan
suhu udara di sekitar bangunan sehingga udara yang masuk terasa lebih

seuk
Gambar 25, Sistem Penghawaan Alami
Sistem Penghawaan Buatan

Untuk moang-ruang tertotup dan manz kena wiama vang tdak
memungkinkan menggunakan venfilas: alami secara optimal, digunakan
ststem pengkondisian vdara buatan. Sistem AC vang diterapkan adalah
VEV/VEF (Variable Refmgerant Volume/Flow) vang hemat energi
fleksibel dalam pengaturan suhu hiap zona ruang. dan memilil efisienst
operasional tingg:.

Sistem AC int dilengkapi dengan kontrol terpusat dan sensor subu
untuk mengatur suhu reang berdasarkan aktivitas dan kepadatan



pengguna, schingga mencegah pemborosan energt. Pengounaan facade
berlapis (double skin facade) dan kaca low-emissivity (low-e) juga
membanto mengurangt beban' panas matahan, sehingsa knenja AC
menjadi lebih ningan dan efisien.

Selamn itu, sistem penghawaan buatan im1 mendukung penggunaan
udara segar (fresh air intake) dan penyanngan wdara (air filter system)
muna memastikan kualitas ndara dalam ruang tetap sehat dan bebas dan
polutan.

Gambar 26 Sistem Penghawaan Buatan

¢. Sistem Pencegahan Kebakaran

Sistem pencegahan kebakaran dalam bangunan kantor sewa 1im dirancang
dengan mempertimbanskan standar keselamatan bansunan berhinokat, serta prinsip
green building yanz menekankan pada efistensi, penpuransan msiko, dan
keberlanjutan Sistem im mencakup upava preventif dan responsif yang terintegrast.
batk secara pasif maupun aknf untuk melindung: pengguna. aset, dan strukiur

bangunan dan bahaya kebalkaran
1. Sistem Proteksi Pasif
Proteles: pasif meliputi perencanaan tata ruang. material tahan api. dan
jalar evakuasi yang aman dan jelas. Bangunan dirancang dengan:
» Tangpa darurat di sehiap zona veriikal yang mudah dijangkauo.
* Pemisahan fungsi mang vang memiliky potensi kebakaran tingay
(sepertn kantin atau ruang mekanikal) dan area kerja utama
s MNlatenal intenior dan struktur vang memiliks klasifikasi tahan ap
sesual standar
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2. Sistem Proteks: Aktf
Sistem  proteksi aktif melipoti peralatan dan instalasi yang dapat

mendeteks:. memben penngatan serta mencatas: kebakaran secara
langsuns Beberapa sistem vang diterapkan antara lam:

Smoke detector dan heat detector vang dipasanz di seluruh area
strategis, sepertt ruang kera, gudang, dan miang mekanikal
Alarm kebakaran (fire alarm svstem) vang terintegrasi dan dapat
langsung memberikan pennsatan kepada selurnh penghumi
bangunan

Sistem sprinkler otomatis vang aktif saat subb roangan mencapal
Fire hvdrant indoor dan outdoor vang terhubung dengan
reservolr air utama_ - serta dilenogkapt dengan pompa tekanan
tingg (jockey pump, electric pump, dan diesel pump).

APAR (Alat Pemadam Ap) Ringan) vang tersedia di setiap
koridor; dekat panel histrik, dan area berisiko tingm dengan jems
disesuatkan untuk kelas kebakaran (A B, atau C).

3. Manajemen Kebakaran Berkelanjutan
Dalam mendukung prnsip green bulding, sistem kebakaran juga
mempertimbangkan efisiensi pemakaian air dan energt seperty

Sistem pemompazn efisien enermt vang hanya akuf szaat
dibutuhkan

Pemeliharaan dan pensecekan berkala berbasis digital (smart
monttonng) untuk mencegah kebocoran atau kegasalan sistem
Rencana evakuas: dan pelanhan kebakaran vang rutin dilakukan
untuk pengzuna gedung agar memiliki kesadaran keselamatan.
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Gambar 27. Sistem Pencezahan Kebakaran

d. Sistem Transportas: Vertikal
Sistem transportasy vertikal merupakan komponen penting dalam bangunan
bertingkat, khususaya bangunan kantor sewa vang memilik: aktivitas mobilitas
tinggs antar lanta1. Dalam pendekatan green building, sistem tm dirancang untuk
efisien energr ramah pengguna, serta inklusif untuk semua kalansan termasuk
penvandang disabilitas.

L. Elevator (Lift Hemat Enerzi)

Bangunan kantor dirancang mensgunakan lift berteknologi hemat
enersl, seperii regenerative drve sysiem. yang mampu menzobah enerm
kinettk saat lift  bergerak tuwrun menjadi  epermt  listnk  dan
mengembalikannva ke sistem gedung.

ruang Untuk menunjang efisiensi, pengelompokan zona lift (low-mid-high rise)
dapat diterapkan pka jumlah lantai cukup banyak Sistem Lft juga dilemgkam
dengan: |
» Panel kontrol cerdas untuk efistensi antrian pengouna
e Sensor beban dan sensor sentuh guna mendukung pengoperasian
tanpa sentuhan fisik (touchless system).
s Standby mode otomatis saat tidak digunakan untuk menghemat
histrik.
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2. Tangga
Sebagai altemnatif mobilitas serta jalur evakuasi, tangga dirancang
dengan:

» Icbar cukup sesuai standar keselamatan dan kemudahan
sirkulas)

o Ventilas: dan pencahavaan alami. terutama pada tangga di area
publik untuk menpurang) penggunaan pencahayaan buatan

e Matenal anti ship dan handrail ganda untuk kenyamanan dan
keselamatan pengguna.

» Tanggajugamendorong aktivitas fistk pengguna, sejalan dengan
prinsip green design vang mengintegrasikan kesehatan
pengguna ke dalam desain bangunan

3 Ramp dan Akses Difabel
Sebagai benfuk inklusivitas dan pemenuhan aksesibilitas universal,
disediakan ramp landai di area masuk dan transisi antar level rendah.
Selain 1, disediakan hift difabel atau platform lift pada area-area
tertentu sepert: lobi, auditormim, dan mang serbaguna. agar pengouna
berkebutuhan khusus dapat mengakses selurih basian gedung secara
mandin.

Gambar 28 Sistem Tranporas: Vertikal
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e. Sistem Janngan Listrik dan Penangkal Petir

Sistem janngan listik dan penangkal petir merupakan bagian penting
dalam mendukung kelangsungan operastonal dan keselamatan bangunan Dalam
pendekatan green building, sistem ini dirancang untuk efisien energi mudah
dikontrol. dan aman terhadap ganoouan eksternal, seperti sambaran petir maupun
lonjakan arus listrik

L. Sistem Janngan Listrk
Sistem kelistrikan bangunan kantor dirancang dengan pendekatan
_hemat enerm dan cerdas (smart enercy system). Sumber listnk otama
berasal dari jaringan PLN. yang didistribusikan melalm gardu induk dan
panel distribusi ke setiap lantai dan zona fungsional.
Untuk mendukung efisiens: énerm, sistem hsnk dibekah dengan-

Panel surva (solar panel) sebagai sumber energi terbarukan
tambahan, terutama untuk beban ringan seperti lampu taman,
signage. dan penerangan luar bangunan.

System’'BEMS) vang memantau konsumsi enerm secara real-
time dan mengatur penggunaan sesuar kebutuhan

Lampu LED, sensof cahaya, dan sensor gerak. yang secara
otomatis menyesuatkan pencahayaan dan beban listrik
berdasarkan aktivitas pengguna.

Sistem cadangan listrik (zenset dan UPS) untuk memastikan
operasional tetap berjalan saat terjadi pemadaman terutama
untuk area vifal seperti ruang server, lift dan sistem keamanan

Gambar 29 Sistem Jaringan Listnk
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2. Sistem Penangkal Petir
Bangunan kantor sewa dilengkapi dengan sistem penangkal petir
tipe konvensional (Franklin rod svstem) atan elektrostanis aknf
tergantung kebutuhan ketinggian dan luasan bangunan,
Sistem 1 terdin darn:
* Termnal udara (air terminal rod) vang dipasang pada atap
atau titik terfinoo banpunan.
* Konduktor penyalur petir (down cenductor) vang
mengalirkan muatan listnk ke tanah secara aman.
s Elekiroda pentanahan (srounding rod) vang tertanam dalam
tanah dengan nila: tahanan sesuam standar untuk membuang
energt petir secara cepat dan aman
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Gambar 30. Sistem Penanckal Petir
f.  Sistem Plumbing

Sistem plambing merupakan bagian wvital dalam operasional bangunan
kantor, yang berfunssi mendistribusikan air bersth, mengalirkan air limbah, dan
mendukung pengelolaan air secara betkelanjutan Dalam pendekatan green
building, sistem im1 dirancang untuk menghemat konsumsi air, memisahkan jenis
himbah cair. seria memfasilitast dawr ulang air bekas agar tidak membebam
hingkungan

1. Sistem Jarmngan Air Bersth

a1



Aur bersih diperoleh dan janingan PDAM sebagar sumber utama dan
ditampung dalam ground water tank Air i kemudian didistribusikan
secara verttkal ke seluruh bangunan mengpunakan pompa tekan tingm
memujn roof tank atan langsung ke pipa distmbuosi dengan tekanan
terkontrol.

Fitur efisiensi air meliputu:

* Kran dan shower hemat awr (low-flow fixtores).

* Sensor otomatis pada wastafel dan urinowr untuk menghindan

pemborosan

¢ Nfeteran digital untuk memantan konsums: air secara real-time

sebaga basian dan sistem manajemen bangunan cerdas (smart
water monitoring),

Gambar 31. Sistem Jaringan Air Bersth
2 Sistem Jaringan Air Kotor

Aur kotor berasal dan totlet dan unnoir, serta disebut juga sebagas
black water. Sistem i1 dipisahkan dan air bekas dan dialirkan melalu
saluran terfutup ke septic fank atau instalas: pengolahan limbah (IPAL)
sebelum dibuang ke saluran kota atan badan air sesuat standar
Imgkungan.
Penanganan air kotor dalam pendekatan green building:

* Menggunakan sistem  samiiasi tertutup  umiuk  mencegzah

pencenmaran



e Pengolahan awal di dalam bangunan dengan bio-septic tank atau
sistem filtras: modular, jika TPAL terpusat tidak tersedia
» Rencana re-use ar hasil olzhan IPAT untuk keperluan non-
potable seperti penyiraman taman (jika memenuhs standar).
[
Llstem Pembusngsn Al Roter

Gambar 32, Sistem Jaringan Air Kotor

3. Sistem Jarinoan Air Bekas (Grey Water)
Air bekas berasal dan wastafel pantry, shower, dan floor drain yang
tidak mengandune tinja Dalam pendekatan green building, air mm
dipisahkan dan black water untuk dimanfaatkan kembali setelah melalu
Proses penyanngan.
Langkah-langkah pengelolaan grey water:
¢ Dialirkan melalui pipa tersendin menuju penampungan air bekas
(grey water tank).
» Diolah melalui sistem filtras: sederhana atau biofilter untuk
menghilangkan bau dan kotoran ninzan.
* Hasil olahan dimanfaatkan kembali umtuk flushing toilet,

mencuct area [uar, dan ingast faman
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BABIV
HASIL PERANCANGAN

A. Rancangan Tapak

1. Rancangan Tapak

Gambar 33. Rancangan Tapak:
Sumber - (Hastl Perancangan 2025)

Dalam perancangan bangunan kantor sewa terdapat perancangan tapak yang
biasa di sebut site' master plan vang terbagi atas beberapa bazian yakm

a. TowerA
Merupakan bagian bangunan vanz menjadi bangunan komersial terbags
atas 3 tipe ruang kantor seperti, ruang kantor tipe small. ruang kantor
tipe medium, dan ruang kantor tipe larze.

b. TowerB
Sama halnya dengan tower a pada perancangan bangunan kantor sewa
i terdapat 2 bangunan yang sama mulai dan fungs: dan bentuk atan
brasa di sebut twin tower terbam atas 3 tipe ruang kantor seperfy. ruang
kantor tipe small. ruang kantor tipe medmm_ dan ruzng kantor tipe larze.
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Podium

Podium meropakan geduns penghubung antara tower a dan tower b
vang terdapat lobby hall ruang informasi mane tungou ballroom rang
rapat a dan b mushollsh kantin cafetania smooking  indoor,ruang
pengelola lavatory serta ruang servis lainnya.

Drop Off

Merupakan area persinggahan mobil sementara untuk menurnkan baik
penumpang maupun barang dan lain-lam.

Jalur Masuk Basement

Merapakan area jalur masuk basement untuk memarkir kendaraan
berupa mohil dan motor.

Jalur Keluar Basement

Merupakan area jalur keluar basement setelash memarkir kendaraan
benipa mobil dan motor

Ruang Terbuka Hyau (RTH)

Ruang Terbuka Hyau (RTH) merupakan area yang sangat penting untuk
di rancang agar dapat menetralisir subu sirtkulast udara paparan sinar
matahan arah angzin dan kebisingan dan di ruang terbuka hyjau terdapat
pavung penampungan air bujan satuk memaksimalkan kebutshan air
serta menghemat penggunaan air

Parkir Motor

Area parkir motor merupakan area vane di khususkan untuk memarkir
motor baik untuk karyawan pengelola maupun untuk chien

Drop Off Luar

Drop off lnar yang di ganti menjadi halte merupakan area khusus untuk
karyawan penzelolamaspun clien jika tidak mempunyar kendaraan
pribad: namun meraka hanya menatks bus.ojek online serta angkutan
omuom.

Jalur Pejalan Kaki



Jalur pejalan kaks dan jalur di sabilstas di satukan untuk pejalan kaki
vang hanya menaiki bus,ojek online maupun angkutan umum terdapat
jalur tersendin yang di sediakan.

k. Jalur Masuk Motor
Mempakan jalur yang di khususkan untuk kendaraan roda 2 vang
terdapat sistem kartu portal otomasis hanya berlaku untuk pengelola dan
karyawan di kantor tersebut.

L Jalur keluar motor
Sama halnva dengan jalur masuk motor vang di khususka ontuk
kendaraan roda 2 yang terdapat sistem kartu portal otomasis hanya
berlaku untuk pengelola dan karvawan di kantor tersebut.

m. Jalur Masuk Mobil
Merupakan jalur yang di khususkan untuk kendaraan roda 4 yanz
terdapat sistem kartu portal otomasis hanya berlaku untuk pengelola dan
karyawan di kantor tersebut.

n Sama halnya dengan jalur masuk mobil vang di khususka untuk
kendaraan roda 4 vang terdapat sistem kartu portal otomasis hanva
berlakn untuk pengelola dan karvawan di kantor tersebut.

2. Rancangan Sirkulasi Tapak

Gambar 34 Rancangan Sirkulasi Tapak
Sumber ; (Hasil Perancangan 2025)
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Sirkulasi pada perancnzan bangunan kantor sewa terdin dan jalan utama
tepat di jalan metro tanjong huﬂg_a yang menghubungkan ke dalam sirkulasi tapak
vartu terdapat sirkulasi yalur mobil, sirkulasi jalur motor dan sirkulasi jalur pejalan
kaki

B. Rancangan Ruang

1 Rancangan ruang & Besaran ruang

Gambar 35. Rancanga Ruang
Sumber - (Hasil Rancangan 2025

Tabel 9. Akumulas: Besaran Ruang

Kategori Total Luas m*
Kanior Sewa 30.000
Ruang Pengelola 922
Penunjang 4—24,?_'5.
Total Keseluruhan 30.516
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2. Rancangan Fungs: dan Zona ruangan

Tabel 10. Zona Ruang

RCAETOR

JLABTHI1E

Gambar 36. Zonast Vernikal

Stmber - (Hasil Rancangan 2025)

| Publik Hijan Hall Lobby. Ruang Tunggu
' Semi Publik Kuning Musholiah, Cafetara,
. Kantin Smooking Indoor
Private Merah Ballroom, Ruang Rapat A,
' Fuang Rapat B. Ruang
Pengelola, Ruang Kantor
, Tipe Small, Medium, Large
Servis Bimu Todet PnaWamia, Liff,
Taneza Darurat Ruang
| Panel Ruang CCTV_Ruang
| IT Ruang PIE.

¢, Rancangan Sirkulasi Ruang

Rancangan sirkulasi roans pada bangunan kantor sewa im
merupakan hasil dan analisis zonast dan hubungan antar ruang vang disesuatkan
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denzan prinsip perancangan green bulding. Pola sirkulast vang direncanakan
meliputi akses keluar-masuk utama yang mudah diidentifikasi, jalur sirknlasi
horizontal vang menghubungkan area publik. semi publik, dan privat, serta sirkulas:
vertikal yang efisten berupa tangga, Iift, dan ramp. Rancangan imi ditata untuk
mendukung efisiensi enersi melalus optimalisasi pencahayaan alami dan
penghawaan silang.

C. Rancangan Tampilan Bangunan

1. Rancangan Bentuk

Gambar 37. Bentuk dan Tata Massa Bangunan
Sumber : (Hasil Rancanzan 2025)

e Bentuk dan Tata Massa dasar yaitu terinspirasi dan bentuk
terasering bertingkat (stapped massing)

s Tahap pertama dilakukan perumusan bentuk dasar dengan
membentuk bidang tapak yans melenskung pada sehiap sisi dan
sudut.

s Tahap kedua massa dasar tersebut kemmudian diolah secara vertikal
(push-up) untuk membentuk volume tiga dimensi utama dan
bangunan
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¢ Tahap ketiga, membentuk mengikut pola dasar vang terinspirasi dan
bentuk terasering/bertingkat (stapped massing) untuk podum

» Tahapkeempat, bentuk akhir dikembangkan dengan membagi massa
atas menjad: dua menara (twin tower) yang berdin terpisah di atas
podium.

Gambar 38. Eksterior Bangunan
Sumber : (Hasil Rancangan 2025)

Gambar eksterior pada perancangan Eco Pomnt Office menampilkan
bangunan kantor sewa dengan pendekatan green building yang memadukan elemen
modem dan ramah lingkungan Massa bangunan didesain dengan bentuk dinamis
melalui dua menara kembar vang dihubungkan olzh podium: sehingga menciptakan
kesan megah sekalipuz membenkan 1dentitas arsitektural yangs kuat.

Pada area podium. diterapkan konsep green terrace dengan penanaman
vegetasi pada seniap lantai teras. Hal im1 berfungs: tidak hanya sebagai elemen
estetika_ tetapi juga berperan dalam memngkatkan kualitas udara mengnrang
radiasi panas_ serta mendukung konsep keberlanjutan (sustamnability). Elemen hijan
11 sekaligus menjadi peredam panas dan kebisinzan dan lingkunzan sekitar.

Area lanskap di baman depan bansunan dirancang dengan pola sirkulas:
kendaraan dan pejalan kaki vang tertata, dilengkapi elemen sofiscape berupa
pepohonan penedull dan hardscape berupa kanopt berbentuk orgamk Kanopt
terzebut tidak hanva menjadi elemen pelindung dan panas dan huan_ tetapi juga
memperkunat kesan arsitektur tropis modemn
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Pengpunaan matenal fasad berupa kaca lengkung dipadukan dengan aksen
wama oranye pada stuktur vertikal, menghasilkan tampilan vang elegan,
transparan_ dan hemat enerm dengan memaksimalkan pencahayaan alam. Secara
keseluruhan, desamn eksterior bangunan im mencerminkan harmonisasy antara
estenka, fungsi. dan pnnsip ramah hnckungan wyang menjadi dasar dalam
pendekatan green building.

h. Interior

Gambar 39 Intenior Bangunan
Sumber - (Hast] Rancangan 2025)

Desain mterior Eco Point Office menerapkan prinsip kenyamanan, efisiensi,
dan keberlanjutan sesvai dengan pendekatan graen building. Ruang-ruang kenjadan
area publik dwancang dengan memaksimalkan pencahayaan alami melalw
pencounaan kaca berukuran besar vang memunskinkan cahaya matahan masuk
secara optimal. sekalizus membenkan panorama luar bansunan kepada pengzuna

Pada area lobby dan ruang tunggu, elemen wntenror menonjolkan bentuk
organik dengan struktur kolom yang menyebar menverupar cabang pohon Konsep
i memberikan kesan alamt dan ramah linskuncan serta menjads identitas vispal
yangz membedakan bangunan 1m dan kantor sewa konvensional

Ruang kena bersama (open office) didesain fleksibel dengan tata letak meja
panjang vntuk menmngkatkan interaks:, kolaborasi, serta efisiensi pengounaan
rpang Sementara 1tu. ruang poval sepert: ruang pimpinan dan roang fapat
dilengkapi furnitur ersonomis_material bernuansa kayn, serta pencahayaan alami
vang difilter melalus tirar untuk menjaga kenyvamanan visual

Matenal mnterior sepertt lamtat mammer, kavuo, dan elemen hijau berupa tanaman
indoor dipilih untuk menghadirkan kesan modemn, elegan, dan tetap selaras dengan
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konsep keberlamjutan Secara keseluruhan, intenior bangunan mendukung
produktivitas pengguna sekaligns membenkan suasana kerja vang sehat dan

oyaman.

¢. Rancangan Material

'hu-.'muhn
T

Gambar 40. Rancangan Material Bangunan
Sumber - (Hasil Rancangan 2025)

Pada perancangan bancunan kantor sewa, material vanz digunakan dipihth
dengan mempertimbangkan aspek fungsional estetika. dan keberlanjstan Kaca
laminated atau tempered diterapkan pada ruang rapat mavpun ruang terbuka untuk
menjaza pencahavaan alam serta mﬂmbmkaﬂ kesan ruang vang luas Green roof
systemy. sun shading, dan curtain wall dengan kombinasi kaca Low-E serta
alumimium difungsikan sebagar sistem fasad utama yang memungkinkan masuknya
cahaya alami sekalious menampilkan kesan modern Untuk mtemior, digunakan cat
low-VOC vang ramah hingkungan guna menciptakan suasana sehat bae: pengguna,
sedanskan gypsum board densan rangka metal dipakal sebagal penyekat mans
kantor. ruang rapat, mavpun ruang privat Selain itu, panel akustik dipasang pada
partist rpang rapat. ruang kerja privat, dan area kolaboratif untuk meningkatkan
kualitas akostik ruangan
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D. Penerapan Tema Perancangan

Gambar 41. Penerapan Tema Perancangan
Sumber - (Hasil Rancangan 2025)

Efisiens: Enerm

Menerapkan pencahayaan alami ventilas: silang, dan orientas: bangunan
vang tepat; dipadukan dengan lampu LED hemat energt dan sensor otomatis
untuk mengurangm konsums: energi secara keseluruhan

Pengelolaan air vane efisien

Menerapkan sistem pemanenan air hujan. saniter hemat air, serta dramnase
ramah lingkungan untuk efistens: penggunaan ar dan menjaga
kesermbangan hidrolozis tapak |

Matenial Ramah Lingkungan

Mengutamakan material lokal daur ulang. rendah emisi. serta tahan lama
dan mudah didanr nlang untuk mendukung keberlanjutan dan menourang
1e12k karbon bangunan.

Pemngkatan Kualitas Lingkungan Dalam Ruang

Mengoptimalkan pencahayaan dan ventilast alami, mengontrol subhu dan
kelembapan serta menghadirkan tanaman imtenor untuk menciptakan mang
vang sehat dan avaman

Desain Responsif terhadap Tklim Tropis Basah
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Menggunakan atap hyjau, shading, dan fasad berpon untuk meredam panas,
menyerap air hujan. serta meminimalkan radiasi matshari  guna

meninekatkan kenvamanan dan efisiensi energl

E. Rancangan Sistem Bangunan

1. Rancamgan Sistem Struktur
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Gambar 42 Rancangan Sistem Struktur
Sumber . (Hasil Rancangan 20235)

a. Sub Struktur (Struktur Bawah)

Struktur bawah pada banpunan mm terdin dari tiane pancang (bored pile),
pondasi cakar ayam (footplat). serta sloof dan tie beam Elemen-clemen
berfungsi sebagal penopang utama bangunan yang menyalurkan beban dari struktur
atas ke tanah secara merata, sehingga mampu mengaga stabilitas serta kekuatan

konstruks:

b. Maddle Struktur (Struktur Tengah)
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Struktur tengah terdint dan kolom utama, kolom prakts, balok induk. balck
anak, plat beton. serta core. Kolom dan bhalok berperan dalam menvalurkan beban
vertikal maupun honzontal dan lantai ke pondasi. sedangkan plat beton berfungsi
sebagai elemen lantal yang menshan beban hidup dan mati Sementara o, core
difungsikan sebagai elemen struktural vang juga memuat sistem sirkulas) vertikal
serta membantu meningkatkan kekakuan bangunan terhadap gava lateral.

c. Upper Struktur ( Struktur Atas)

Struktur atas terdim dan plat beton dan sistem atap hiyau (green roof system).
Plat beton digunskan sebagal elemen penutup atas sakahgus lantai pada level
tertingoi, sedangkan sistem atap hijau berfungsi tidak hanya sebagai pelindung
bangunan, tetap: juga sebagai elemen ekologis vang mampu mereduks: panas,
menyerap air hujan, serta mendukung prinsip keberlanjutan pada desam bangunan

2. Rancangan Sistem Utilitas
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Gambar43. Rancangan Sistem Utiltas
Sumber - (Hasil Ranceaigan 2023)
Gambar 11 menunjukkan sistem utilitas vertikal pada bangunan Eco Point
Office, vang mencakup janingan distribus) air, histnk. transportas: vertikzl serta
sistem proteksi kebakaran Seluruh instalas: ditempatkan pada core bangunan untuk



menjamin efisienst roang, kemudahan perawatan. serta keteraturan distnbusi
utilitas ke setiap lantai

Sistem distnbuosy atr bersih bersumber dan tandon vang ditempatkan di area
rooftop. Dan tandon tersebut, air dialirkan ke selwuh lantar melalm janngan pipa
tegak (mser), Sedangkan air bekas dari wastafel dan pantry dialirkan ke saluran
pembuangan khusus yang terhubung dengan sistem pengolahan Air kotor dan
totlet dialirkan ke septic tank wang berada di lantan dasar sebelum masuk ke saluran
kota, sehingra kualitas lingkungan tetap terjaga.

Untuk instalast listrik, janngan utama ditempatkan dalam shaft khusus vang
terhubung langsuns ke ruang otilitas di lantai dasar, kemudian didistnibusikan ke
setiap lanta melahn panel distnibusi. Jalur instalas: i juga benntegrasi dengan
sistem transportasy vertikal berupa hift vang ditempatkan dalam core banounan
untuk efisiensi ruang gerak

Bangzunan i juga dilengkap: dengan sistem proteksi kebakaran akinfberupa
jarnngan pipa sprnkler vang tersebar pada tiap lantai dan terhubuno dengan sumber
arr darurat Sistem imt berfunssi sebagar langkah pencegahan dini dalam
menchadapi potenst kebakaran.

Secara keseluruhan  sistem utilitas bangonan 1 dirancane densan
mempertimbangkan efisstenst. keamanan dan keberlanjutan Penataan terpusat pada
core bangunan mendukung prnsip green bwldme karena memimimalisie
pencgunaan ruang berlebih, mempermudah pemeliharaan serta memastkan
keberlangsungan fungs: bangunan dalam jangka panjanz.



BABYV
KESIMPULAN

Perancangan banounan kantor sewa dencan pendekatan green building di
Kota Makassar didasan oleh meningkatnya kebutuhan ruang perkantoran seiring
pertumbuhan ekonomi kota, sekalizus kebutuhan menghadirkan bangunan vang
hemat energ: dan ramah lingkungan. Lahan seluas £25.000 m* di kawasan Jalan
Metro Tanjung Bunga dipilih karena memiliks potensi strategis_ aksesibilitas tinggn.
dan peluang menyadi pusat bisnis bam di Makassar Analisis tapak menunjukkan
perlunya pengaturan onentast, sirkulasi, dan muang terbuka agar bangunan mampu
beradaptasit dengan iklim tropis basah serta menciptakan kenyamanan bagi
pengguna.

Dan aspek bentok dan tata massa, bangunan dirancang dengan geometn
sederhana dan efisien, dipadukan denzan fasad secondary skin berupa louvers dan
shading devices untuk mereduksi panas berlebih serta memperkuat identitas visnal.
Tata ruang dalam disusun fleksibel sesuai kebutuhan penvewa, sementara material
vyang dizunakan berasal dan sumber lokal vang ramah lingkungan taban lama dan
mendukung prinsip keberlanjutan.

Penerapan prinsip green budding diwujudkan melalm stratem efisienst
energi dengan davhighting dan sistem pendingin hemat energy, konservasi air
dengan ramwater harvesting dan samitasi hemat awr, serta pemmgkatan kuvalitas
linskungan dalam mang melalot ventilast silane dan matenal rendah emis1 Selan
1tu, penyediaan ruang terbuka hijau, green roof. dan taman vertikal tidak hanva
memperkuat estetika, tetapn juga mendukung fungsi ekologis berupa resapan air dan
peninokatan kuahtas udara.

Secara keseluruhan rancangan bangunan kantor sewa mi tidak hanva memenuhi
fungs: dasar sebagai mang kerja modem, tetapi juza menjadi confoh penerapan
konsep green building di Kota Makassar Bangunan ini diharapkan mampu
menciptakan hnogkungan kena vang sehat. nyaman_ produltif. serta berkomtmnbus:
terhadap pembangunan kota yang lebth berkelanjutan dan ramah lingkungan:
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® LATAR BELAKANG @ IDE DESAIN \DTEMA / PENDEKATAN

Kota Makassar sebagai pusat ## KANTOR SEWA FLEKSIBEL
(o pertumbuhan ekonomi di kawasan
: 0 | . A .
K ndonesia Timur menunjukkan
£ peningkatan signifikan dalam aktivitas AREENG N

£ ¥ . : TWIN TOWER
bisnis dan investasi. -

A Pertumbuhan jumlah usaha jasa dan

4 perusal?aan gwasta_, kKhususnya di Merupakan arsitektur keberlanjutan teknis
sektor industri kreatif, keuangan, dan dan efisiensi, yang berfokus pada penghematan

® teknologi,  semakin  mendorong

energi, air, material ramah lingkungan,
pengelolaan limbah, dan sertifikasi (misal:
Greenship, LEED). dalam  Orientasinya,

Data BPS serta kajian Firmansyah e 5 . q&' AREA Itngkuﬂgaﬁ giohal & efisiensi sumber da}fﬂ.
? (2021) dan Surur (2023) menegaskan e % KOMERSIAL Berikut point yang dimiliki Green building :

kebutuhan ruang kerja profesional.

bahwa tren ini berimplikasi pada
tingginya permintaan fasilitas kantor
yang modern dan adaptif. 4

EE 23108 Pendekatan green building melalui RTH DAN PENAMPUNGA AIR Pemilihan Material Ramah Lingkungan ¥
nao|oo efisiensi energi, peningkatan kualitas HUJAN

oo|o0 £ i
lingkungan, dan penerapan desain

Ak , Fasilitas Teknologi Canggih @
sehat menjadi strategi  relevan sekaligus menawarkan solusi berkelanjutan melalui

Ruang Terbuka Hijau ©

7 9

pascapandemi. penerapan prinsip green building yang efisien energi, AT ] {
; aterial Ramah Lingkungan =
Perancangan bangunan kantor sewa sehat, d.ar! rarnffh I‘mgkungan, guna E'nendukung A&
1 = ol ) produktivitas bisnis serta mengatasi tantangan
dengan prinsip ramah lingkungan AT
urbanisasi kota. KonsarasiAip il 2.
] © menghadirkan solusi yang strategis ==
bagi keberlanjutan kota dan
produktivitas penggunanya. Inovasi dan Teknologi © ,%
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TERNATIF 1

Jalan Metro Tanjung Bunga, tepatnya di Kelurahan
Panambungan, Kecamatan Mariso, Kota Makassar

JI. Metro Tj. Bunga, T). Merdeka, Sulawesi Selatan 90112,
Kelurahan Panambungan, Kecamatan Mariso, Kota Makassar

.D KDB, KLB DANGSB 9 LOKASI ALTERNATIF 1 DIPILIH, DENGAN ALASAN BERIKUT : [._';I NS MARISO
LA : . . e
) Sesuai dengan RTRW dan Peraturan daerah yaitu kawasan perdagangan,jasa et o
Luas Tapak: 2,5 Ha DoER g j \?}
Keliling : 25.000 m® ; - i | i | K
g ngkpngan Qan potensi pendukung seperti, Hotel The Rinra, RS Siloam, CPI, é e MAKASSAR
KDB 60% Pantai Losari % A S
Ketersediaan infastruktur yang mendukung seperti, jaringan listrik, air bersih, i
KLB 3.0 15 Lantai dan drainase ‘~
GSB :15m Memilki aksesibilitas yang baik dengan lebar jalan £50 meter dan bisa di INDON ESIA

& akses oleh angkutan umum dan ojek online

ANDIKA SAPUTRA A. 105831104021
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|S|’S TAPA =25 ARAH ANGIN

Tapak berada di pesisir barat Kota Makassar dengan arah angin
dominan dari barat daya dan timur. Kondisi ini memberi potensi ventilasi
silang alami yang dioptimalkan melalul orientasi bukaan ke ar@ah-karat

dayc—timur lautserta pemanfaatan void don atrium untuk aliran udara
vertikal.

~~ ORIENTASI MATAHARI

Tapak mendapat paparan matahari dari timur dan barat, berpotensi
nmgkctkcn suhu ruang. Orientasi bangunan diarahkan utara-
S n untuk meminimalkan panas. Fasad timur dan barat dilindungi
dengan shading, sementara sisi utara-selatan dimanfaatkan untuk
pencahayaan alami. ™,

VIEW DAN KONTUR

Bangunan diarahkan ke barat don barat laui-antuk
memaksimalkan view laut. Sisi timur dimanfaatkarr~tntuk
ruang kerja, sementara sisi selatan dan timur laut ditutup
atau diberi shading karena view negatif.

# AKSESIBILITAS

Tapak berada di koridor utama Kota Makassar dengan
akses langsung ke pusat kota dan kawasan pesisir.
Terhtibung dengan transportasi umum dan rencana BRT,
sertd mendukuna mobilitas berkelanjutan.

Q KEBISINGAN

Tapak berada di kawasan lalu lintas padat dengan tingkat
kebisingon tinggi, terutama pada jom sibuk. Solusi yang
diterapkan meliputi orientasi massa bangunan, pergdam
suara, dan buffer vegetasi.

ANDIKA SAPUTRA A. 105831104021




CW623014820 LABORATORIUM TUGAS AKHIR KONSEP PERANCANGAN @

";ﬂ“ e T A= f-

"ANALISIS PROGRAM RUANG

Qé’ PENGGUNA AKTIVITAS B/ ZONASI VERTIKAL

PENYEWA KANTOR /3 Bekerja di ruang privat 1 ROOFTOP
* Melakukan rapat internal maupun eksternal : ® KETERANGAN :
* Menerima klien atau mitra kerja _ m  PUBLK
* Mengakses makanan ringan dan minuman - I SN Bl
* Melakukan ibadah ' Q B PRIVAT
* Mengakses toilet pribadi : . B SERVIS
MANAJEMEN |*® Beristirahat sejenak / relaksasi ringan
GEDUNG/PENGELOLA LANTAI 12 - 15
¢ Melayani kebutuhan tenant, operasional gedung N
* Mengawasi sistem utilitas dan mekanikal gedung
* Menyimpan peralatan teknis dan kebersihan
: * Melakukan pengawasan umum dan keamanan
PENGUNJUNG |* Mengelola sistem administrasi dan dokumen
- (TAMU/ KLIEN) His oy 1 3 -
* Menunggu sebelum pertemuan LANTAIS - 11 .
* pMelakukan pertemuan dengan penyewa kantor
* Mengakses toilet umum
* Mengakses informasi layanan
* Menikmati area hijau (pendukung citra bangunan ramah
lingkungan) LANTAI 4 -7
* Mengakses fasilitas umum gedung a
2. BESARAN RUANG A
LANTAI 2
KEBUTUHAN RUANG KEGIATAN | yas total (m2) o
{ KANTOR SEWA 30.000 m® O PODIUM 3 LANTAI  7.500 M* 22500m’ ecteillos S
RUANG PENGELOLA 92,2 TOWER A 12 LANTAI  1.500 M*® 18.000 m® é
PENUNJANG 424,25 TOWER B 12 LANTAl  1.500 M? 18.000m”
JUMLAH 30.516 m? TOTAL 58.500 m®

o o
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““ANALISIS TEMA PERANCANGAN

@ CIRI PENDEKATAN
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¥ ANALiSIS BENTUK DAN MATERIAL BANGUNAN

(&) PERUBAHAN BENTUK &7 MATERIAL FASAD

Bentuk dan Tata Massa dasar Kaca Laminated /

yaitu terinspirasi dari bentuk Tempered
terasering/bertingkat

(stapped massing)

Curtain Wall (Kaca
Low-E + Aluminium)

Green Roof
System

Gypsum Board +
Rangka Metal

Tahap pertama, dilakukan perumusan

bentuk dasar dengan membentuk

bidang tapak yang melengkung pada
setiap sisi dan sudut. Panel Akustik

(Akustik Fabric

/ Board)

kemudian diolah secara vertikal
(push-up) untuk membentuk volume
tiga dimensi utama dari bangunan.

—
=
T "}_

,,r = —h, Cat Low-\VOC
— (Ramah Lingkungan)

—=4 Tahapketiga, membentuk

: mengikut pola dasar yang
terinspirasi dari bentuk
terasering/bertingkat (stapped
massing) untuk podium

ANDIKA SAPUTRA A. 105831104021

Tahap keempat, bentuk akhir dikembangkan dengan
membagi massa atas menjadi dua menara (twin tower)
yang berdiri terpisah di atas podium.
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“ANALISIS STRUKTUR DAN UTILITAS

A} STRUKTUR

panel surya, baja beton
bertulzng, Alap kaca

[y —y

UPPER
' STRUKTUR

i, e o ok ” »
o —ﬁ] L
Kolom Utama dan Kolom Pralklis

Balok Induk & Balok Anak
Plat Beton
Core

MIDDLE STRUKTUR

PONDASI | _
PILECAP

Tiang Pancang (Bored Pile)
Pondasi Cakar Ayam / 1 *
(Footplat) ™™
Sloof dan Tie Beam

SUB STRUKTUR

KONSEP PERANCANGAN @

% SISTEM UTILITAS & PLUMBING

KETERANGAN :

I  Fipa Air Bersih

Pipa air Bekas

Pipa air Kotor

@ Septic Tank

Tandon

Jalurinstalasi
Listrik & Lift

- Instalasi Pipa

Sprinkler

"-i"""

i

iy

1'-1'_";'*] .
15D

- | &l *

M i -

v

W, A

o)
ROOFTOP
-0
LANTAI 12-15
Q
LANTAI 8 - 11
O
LANTAI 4 -7
QO
LANTAI 3
0
LANTAI 2
0
LANTAI 1
Q
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LEGENDA

TOWER A @)
TOWERB @
PODIUM (3

DROP OFF DALAM ©
MASUK BASEMENT

KELUAR BASEMENT

RUANG TERBUKA HIJAU
PARKIR MOTOR
DROP OFF LUAR

JALUR PEJALAN KAKI
JALUR MASUK MOTOR

JALUR KELUAR MOTOR

JALUR MASUK MOBIL
JALUR KELUAR MOBIL
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UPT Perpustakann dan Penerbitan Universitas Mubhammadiyvah Makassar,
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Nama - Andika Saputra A
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