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	 Jakarta telah berubah dari kota sasaran bisnis regional 
menjadi kota sasaran bisnis global. Perekonomian Jakarta teru-
tama ditunjang oleh sektor perdagangan, jasa, properti, indus-
tri kreatif, dan keuangan. Jakarta sebagai magnet yang selalu 
menjadi daya tarik bagi masyarakat dengan segala aktivitas 
ekonomi akan tumbuh sangat cepat. Pertumbuhan tersebut ti-
dak hanya bertumpu pada kegiatan ekonomi tetapi juga ber-
tumpu pada cara pemerintah membagi fungsi zona lahan yang 
ada untuk menciptakan lingkungan binaan yang baik. Selain itu, 
kebutuhan masyarakat juga mengalami peningkatan khususn-
ya kebutuhan tempat bekerja dan ruang sosial  & budaya. Na-
mun, tingginya permintaan terhadap ruang tidak dapat diim-
bangi dengan keterbatasan lahan. Hal ini memicu peningkatan 
nilai lahan, terutama di lokasi-lokasi strategis. Kondisi tersebut, 
memicu perkembangan bangunan secara vertical sebagai up-
aya pemaksimalan ruang dalam keterbatasan lahan. Tren ini 
juga mewarnai perkembangan ruang-ruang usaha maupun 
perkantoran. Selain itu mengingat konsumsi energi tertinggi 
pada bangunan kantor sewa terdapat pada energi lighting se-
besar 50%, kemudian disusul oleh kebutuhan energi  heating & 
cooling sebesar 30% dan terakhir pada energi lain sebesar 20%. 
Maka pendeketan efisiensi energi sangatlah relevan dalam per-
ancangan rental office dan annex ini. Selain itu juga masalah 
lingkungan seperti Urban Heat Island dan efek yang timbul dari 
new normal ini juga tidak kalah pentingnya untuk dikaji.
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	 Namun melihat harga lahan yang 
semakin mahal, membuat sarana dan 
prasarana pemenuhan aktivitas mulai dari 
tempat bekerja dan area sosial budaya ti-
dak mungkin dibangun secara horizontal 
melainkan dibangun secara vertikal. Selain 
itu bangunan kantor sewa ini akan menja-
di satu kesatuan dengan bangunan an-
nex yang berfungsi sosial dan budaya dan 
didalamnya terdapat juga fasilitas masjid.  
Konsep efisiensi energi pada perancan-
gan ini yakni, pada fungsi rental office dan 
annex yang menekankan pada penggu-
naan daylighting, penghawaan alami dan 
sistem integrasi fasad untuk mendapatkan 
nilai OTTV 25 W/m. Konsep efisiensi ener-
gi ini ditujukan untuk mendapatkan peng-
gunaan energi seminimal mungkin tanpa 
mengurangi nilai kenyamanan pengguna 
ruang. 

Kata Kunci: Rental Office, Annex dengan 
Fungsi Sosial & BUdaya dan Efisiensi Energi. 
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	 Jakarta has changed from a regional business target city 
to a global business target city. Jakarta’s economy is mainly 
supported by the trade, services, property, creative industries, 
and finance sectors. Jakarta as a magnet that has always been 
an attraction for the community with all economic activities will 
grow very fast. This growth does not only rely on economic activ-
ities but also on the way the government divides the functions of 
existing land zones to create a good built environment. In addi-
tion, the needs of the community have also increased, especially 
the need for a place to work and social & cultural space. However, 
the high demand for space cannot be matched by limited land. 
This triggers an increase in land value, especially in strategic lo-
cations. This condition triggers the development of vertical build-
ings as an effort to maximize space within limited land. This trend 
has also colored the development of business spaces and offic-
es. In addition, considering that the highest energy consumption 
in leased office buildings is in lighting energy at 50%, followed by 
heating & cooling energy needs at 30% and finally other energy 
at 20%. So the energy efficiency approach is very relevant in the 
design of this rental office and annex. Apart from that, environ-
mental issues such as the Urban Heat Island and the effects aris-
ing from this new normal are equally important to study.
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	 However, considering the increasing-
ly expensive land prices, it is impossible for 
facilities and infrastructure to fulfill activi-
ties ranging from workplaces to socio-cul-
tural areas to be built horizontally but ver-
tically. In addition, this rental office building 
will become an integral part of the annex 
building that has social and cultural func-
tions and includes mosque facilities. The 
concept of energy efficiency in this design 
is in the rental office and annex functions 
which emphasize the use of daylighting, 
natural ventilation and facade integration 
systems to obtain an OTTV value of 25 W/m. 
The concept of energy efficiency is intend-
ed to get the minimum energy use without 
reducing the comfort value of space users. 
 
Keywords: Office Rental, Annex with Social 
& Cultural Functions and Energy Efficiency.
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LATAR BELAKANG



JUDUL
Perancangan Kantor Sewa Dengan Pendekatan Efisiensi Energi di Jakarta

Bangunan Kantor Sewa 

Bangunan Annex

Efisiensi Energi 

Kantor/Office adalah Kantor (dari bahasa Belanda kantor, sendirinya dari bahasa Prancis comptoir) adalah sebutan 
untuk tempat yang digunakan untuk perniagaan atau perusahaan yang dijalankan secara rutin. Kantor bisa hanya 
berupa suatu kamar atau ruangan kecil maupun bangunan bertingkat tinggi. 

Sewa adalah kegiatan dimana orang membayar harga dan dapat menggunakan sesuatu yang di bayar itu sesuai 
dengan jangka waktu yang telah di tentukan

Menurut Cyrill M. Haris dalam bukunya Dictionary of Architecture and Construction, kantor berarti bangunan yang 
digunakan untuk tujuan profesional ataupun administrasi dan tidak ada bagian yang dipergunakan untuk keperluan 
hunian, kecuali oleh para penjaga dan pemberasih kantor. 

Kantor sewa dapat diartikan sebagai kantor yang disewakan oleh pengelola terhadap pengguna (user) yang digu-
nakan untuk menampung segala bentuk yang bersifat administratif dan komersil dengan menyewakan ruang-ruang 
yang telah disediakan oleh pihak pengelola baik berupa ruangan terkecil (modul terkecil) dari sebuah ruangan kantor 
sewa hingga disewa perlantai (modul terbesar) dari suatu ruangan kantor sewa yang disewa dalam jangka waktu 
tertentu pula sesuai dengan kesepakatan antara pihak pengelola dengan pihak penyewa (user). 

Kantor Sewa menjadi satu kesatuan dengan fasilitas social dan budaya dalam bangunan annex dengan pendekatan 
efisiensi energi dengan kompleksitas sistem struktur berlantai banyak dan memiliki bentang lebar pada annex dan 
sistem infrastruktur aktif dan smart dengan mengkombinasikan pada teknologi pasif.

Bangunan annex terdiri dari konstruksi bentang lebar yang salah satu lantainya berupa masjid dan lantai yang lain-
nya memiliki fungsi ruang social dan budaya berupa galery dan auditorium.

Konsep efisiensi energi pada perancangan ini yakni, pada fungsi rental office dan annex yang menekankan pada 
penggunaan daylighting, penghawaan alami dan sistem integrasi fasad untuk mendapatkan nilai OTTV 25 W/m. Kon-
sep efisiensi energi ini ditujukan untuk mendapatkan penggunaan energi seminimal mungkin tanpa mengurangi nilai 
kenyamanan pengguna ruang.
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LOKASI

	 Kota Jakarta dahulunya merupakan 
Ibu Kota Indonesia yang memiliki perkem-
bangan dan kemajuan yang sangat pe-
sat diberbagai bidang dan sektor. Ja-
karta terletak di pesisir bagian barat laut 
Pulau Jawa. Dahulu pernah dikenal den-
gan beberapa nama di antaranya Sunda 
Kelapa, Jayakarta, dan Batavia. Di dunia 
internasional Jakarta juga mempunyai ju-
lukan J-Town. Jakarta terdiri dari dataran 
rendah dengan ketinggian rata-rata 7 me-
ter di atas permukaan laut, terletak pada 
posisi 6°12’ Lintang Selatan dan 106°48’ Bu-
jur Timur. Berdasarkan Keputusan Guber-
nur Nomor 1227 Tahun 1989, luas wilayah 
Provinsi DKI Jakarta adalah 7.659,02 km2, 
terdiri dari daratan seluas 661,52 km2, ter-
masuk 110 pulau di Kepulauan Seribu, dan 
lautan seluas 6.997,50 km2. Jakarta mer-
upakan kota dengan tingkat pertumbuhan 
ekonomi yang cukup pesat. Saat ini, lebih 
dari 70% uang negara beredar di Jakarta. 

	 Perekonomian Jakarta terutama di-
tunjang oleh sektor perdagangan, jasa, 
properti, industri kreatif, dan keuangan. Ja-
karta sebagai magnet yang selalu menjadi 
daya tarik bagi masyarakat dengan sega-
la aktivitas ekonomi akan tumbuh sangat 
cepat. Pertumbuhan tersebut tidak hanya 
bertumpu pada kegiatan ekonomi teta-
pi juga bertumpu pada cara pemerintah 
membagi fungsi zona lahan yang ada un-
tuk menciptakan lingkungan binaan yang 
baik. Selain itu, kebutuhan masyarakat 
juga mengalami peningkatan khususnya 
kebutuhan tempat bekerja dan ruang so-
sial  & budaya. 

Namun melihat harga lahan yang sema-
kin mahal, membuat sarana dan prasara-
na pemenuhan aktivitas mulai dari tem-
pat bekerja dan area sosial budaya tidak 
mungkin dibangun secara horizontal me-
lainkan dibangun secara vertikal.
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	 Jakarta telah berubah dari kota sasaran 
bisnis regional menjadi kota sasaran bisnis glob-
al. Menurut Jones Lang Lasalle, pada tahun 2014 
City Momentum Index (CMI), Dengan ditetapkan-
nya Jakarta sebagai kota dengan pertumbuhan 
tertinggi ke-12 dari 20 kota teratas di dunia, kota 
ini mengalami lonjakan pertumbuhan investa-
si yang signifikan dari investor asing diberbagai 
sektor. Adanya lonjakan pertumbuhan investasi 
ini secara nyata meningkatkan kebutuhan ruang 
perkantoran di kota Jakarta. Berdasarkan anali-
sis market, kebutuhan ruang perkantoran di Ja-
karta diperkirakan naik 14% dengan perkemban-
gan penyewa lahan kantor sebesar 46% pada 
tahun 2014 (Lasalle, 2014). Permintaan kebutu-
han ruang perkantoran di Jakarta selama 2017 
mengalami peningkatan. 

Padahal tahun 2017 merupakan tahun yang 
penuh tantangan untuk industri properti khu-
susnya sektor perkantoran dengan banyakn-
ya pasokan yang masuk ke sektor tersebut ter-
catat sebanyak 62 ribu m2 gedung perkantoran 
di Jakarta terserap pasar. Tingginya penyerapan 
ruang kantor oleh pelaku bisnis digital bahkan 
dinilai cukup untuk mengkompensasi di tengah 
masih lemahnya ekspansi perusahaan minyak 
dan gas Jumlah itu jauh lebih tinggi ketimbang 
2016 saat hanya ada tambahan ruang perkanto-
ran baru sebanyak 250 ribu m2 pasokan gedung 
perkantoran pada tahun 2017 lalu merupakan 
yang tertinggi selama sepuluh tahun.

	 Namun, diperkirakan tahun ini tingkat pa-
sokan akan lebih tinggi lagi hingga mencapai 
700 m2 (Wahyu, 2017). Peningkatan kebutuhan 
ruang usaha ini merupakan salah satu latar be-
lakang tumbuhnya kantor sewa (rental office). 
Kantor sewa atau rental office merupakan ban-
gunan komersial dengan fungsi utama menye-
diakan ruang usaha bagi kegiatan perkantoran 
maupun bisnis di kota-kota dengan tingkat per-
ekonomian yang cukup tinggi. Kebutuhan terh-
adap properti perkantoran atau office building 
identik dengan prestise dan perkembangan dari 
sebuah perusahaan. 

Namun, tingginya permintaan terhadap ruang 
tidak dapat diimbangi dengan keterbatasan la-
han. Hal ini memicu peningkatan nilai lahan, ter-
utama di lokasi-lokasi strategis. Kondisi terse-
but, memicu perkembangan bangunan secara 
vertical sebagai upaya pemaksimalan ruang 
dalam keterbatasan lahan. Tren ini juga mewar-
nai perkembangan ruang-ruang usaha maupun 
perkantoran. 

Pemilihan lokasi di daerah kawasan SCBD 
(Sudirman Central Business District), karena lo-
kasi tersebut merupakan lokasi strategis di daer-
ah Jakarta, dan lokasi akan mempengaruhi nilai 
sewa dan harga jual. Selain itu aspek kemudahan 
sarana infrastruktur publik dan sistem transpor-
tasi melatarbelakangi pemilihan site tersebut. 
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NEW NORMAL

	 Bencana pandemic COVID 19 meru-
bah tatanan peradaban termasuk dalam 
dunia arsitektur. Bersama dengan adanya 
gaya hidup bekerja dalam jaringan yang 
cair dan COVID 19 dominasi bahkan tipolo-
gi bangunan menjadi bergeser. Pencega-
han terhadap mobilitas mengarah pada 
berkembangnya bekerja dari rumah (Work 
from Home/WFH) dan usaha untuk me-
menuhi kebutuhan hidup dengan mobili-
tas yang sesedikit mungkin. Saat ini dunia 
termasuk Indonesia telah melangkah pada 
kebarhasilan memproduksi vaksin pan-
demic COVID 19. 

Kondisi ini memberikan harapan akan 
kembalinya kehidupan ekonomi pada 
kondisi yang memungkinkan pergera-
kan yang lebih dinamis. Hampir dua tahun 
kemudian, keadaan mulai membaik dan 
kehidupan perlu dihidupkan kembali. Kita 
perlu mulai bergerak perlahan dari WFH  ke 
WorkFrom Office (WFO) di era new normal. 

	 Kondisi ini menyebabkan perlunya 
pengembangan tipologi sewa gedung per-
kantoran. Sewa kantor seperti apa yang 
bisa dikembangkan sehubungan dengan 
pergerakan ini? Sewa kantor sebagai ba-
gian dari jenis fasilitas komersial tentunya 
harus  menyesuaikan dengan situasi yang 
terjadi saat ini, khususnya di  kota tersebut. 
Dalam konteks kota modern, pola penye-
diaan berbagai fasilitas komersial menar-
ik penduduk dan berperan sebagai ruang 
komunitas. Selain sinergi ekonomi dengan 
fasilitas di sekitarnya, ruang bersama juga 
akan memberikan dampak signifikan pada 
kawasan komersial di sekitarnya, menye-
diakan tempat di mana kota dapat dise-
garkan sebagai ruang budaya baru. 

Dengan demikian maka bangunan kantor 
sewa ini akan menjadi satu kesatuan den-
gan bangunan annex yang berfungsi so-
sial dan budaya dan didalamnya terdapat 
juga fasilitas masjid. 
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URBAN HEAT ISLAND DKI JAKARTA

	 DKI Jakarta merupakan salah satu 
kota yang  mengalami pencemaran udara 
khususnya akibat  berbagai aktivitas ma-
nusia yang menghasilkan polutan uda-
ra CO2  seperti transportasi, industri dan 
limbah. Menurut dokumen Rencana Induk 
Hutan Kota yang dikeluarkan  Dinas Per-
tanian Kelautan  DKI Jakarta (2012), total 
emisi  CO2 di wilayah DKI Jakarta adalah 
38.633.492 ton/tahun, dan emisi kenda-
raan  roda dua sebesar 6.860.264 ton/ta-
hun, kendaraan roda empat 2.716.139 ton/
tahun, industri 621.944 ton/tahun, perna-
fasan manusia 3.989.891 ton/tahun. 

Tingginya CO2 mempengaruhi keseim-
bangan energi di wilayah DKI Jakarta. Gas 
CO2 memiliki sifat mengabsorbsi radia-
si gelombang panjang yang dipancarkan 
permukaan bumi sehingga radiasi terse-
but  terperangkap di troposfer.

	 Kondisi ini menyebabkan  terjadin-
ya efek rumah kaca dan peningkatan suhu 
udara  yang dicirikan dengan suhu uda-
ra di perkotaan lebih  tinggi dibandingkan 
dengan area sekitarnya. Kondisi  seperti ini 
dikenal dengan urban heat island (pulau  
bahang kota). 

Menurut Tursilowati (2002), Voogt (2002), 
Hidayati (1990), Santosa (1998) serta Weng 
dan Yang (2004), UHI terjadi ketika suatu 
area digambarkan seperti  pulau udara 
dengan permukaan panas yang terpusat 
di  area urban (kota), temperaturnya se-
makin menurun ke  arah sub urban dan ru-
ral. 

Sehingga fokus pada fenomena yang me-
latarbelakangi green architecture seper-
ti Urban Heat Island (UHI) sangat relevan 
untuk direspon dalam perancangan rental 
office di Jakarta. 
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JAKARTA SMART CITY

	 Jakarta Smart City membantu Pem-
prov DKI Jakarta dalam mewujudkan 
Ekosistem Kota Cerdas 4.0 melalui pe-
manfaatan teknologi dan kolaborasi. Ke-
beradaan program Jakarta Smart City di-
harapkan akan mempermudah Pemprov 
DKI Jakarta dalam memberikan informasi 
kondisi Jakarta ke masyarakat dan  mem-
permudah kinerja aparat Pemprov DKI agar 
cepat merespons keluhan dari warga. 

Untuk mendukung hal tersebut, Pemprov 
DKI juga membentuk Unit Pengelola Jakar-
ta Smart City yang bertujuan untuk mewu-
judkan Jakarta Baru yang informatif dan 
transparan serta mendukung kolaborasi 
melalui pemanfaatan teknologi untuk pe-
layanan masyarakat yang lebih baik. 

Sebagai pembuka bab baru dalam men-
ciptakan ekosistem city 4.0, Pemprov DKI 
Jakarta mengawali Smart Collaboration 
dengan 8 perusahaan digital yang terdi-
ri dari 3 emerging startups, yaitu Nodeflux, 
duithape, dan Botika; dan 5 perusahaan 
digital raksasa, seperti Gojek, Grab, Buka-
lapak, Tokopedia, dan Shopee. Cara yang 
dilakukan untuk memberikan pelayanan 
publik yang lebih baik ini adalah dengan 
menggunakan teknologi informasi dan 
komunikasi (TIK). Dengan kata lain, kata 
kunci smart city di Indonesia: IT, pelayanan 
publik, efisiensi, efektif, transparansi 

Oleh karena itu Jakarta Smart City mel-
atarbelakangi Jakarta dalam mewujudkan 
Jakarta Baru yang informatif dan trans-
paran serta mendukung kolaborasi melalui 
pemanfaatan teknologi untuk pelayanan 
masyarakat yang lebih baik.
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KONSUMSI ENERGI DARI BANGUNAN
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	 Meningkatnya jumlah penduduk di 
suatu wilayah, mengakibatkan semakin 
maraknya pembangunan. Dari hasil survey 
Bencmarking Specific Energy Consumption 
yang dilakukan pada bangunan komersial, 
didapatkan data-data peralatan penggu-
na energi yang dapat dibuat persentase 
penggunaan energi dari setiap kategori 
obyek survey. 

	 Peralatan pengguna energi paling 
signifikan dari setiap gedung komersial 
adalah peralatan pengkondisi udara, den-
gan rata-rata penggunaan energi diatas 
62%, kemudian diikuti oleh lampu dan stop 
kontak, Lift dan eskalator dan peralatan 
listrik lainnya. 

Sehingga, dapat disimpulkan bahwa salah 
satu cara untuk mengurangi konsumsi en-
ergi bangunan adalah mengurangi beban 
pendinginan udara dengan merancang 
selubung bangunan secara tepat.



IKLIM
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	 Jakarta memiliki suhu udara yang 
panas dan kering atau beriklim tropis. Ter-
letak di bagian barat Indonesia, Jakar-
ta mengalami puncak musim penghujan 
pada bulan Januari dan Februari dengan 
rata-rata curah hujan 350 milimeter den-
gan suhu rata-rata 27 °C. Curah hujan an-
tara bulan Januari dan awal Februari san-
gat tinggi, pada saat itulah Jakarta dilanda 
banjir setiap tahunnya, dan puncak musim 
kemarau pada bulan Agustus dengan ra-
ta-rata curah hujan 60 milimeter. 

	 Bulan September dan awal Oktober 
adalah hari-hari yang sangat panas di Ja-
karta, suhu udara dapat mencapai 40 °C 
. Suhu rata-rata tahunan berkisar antara 
25°-38 °C (77°-100 °F). 

Dengan mengetahui kondisi iklim yang ada 
dan dari hasil penelusuran masalah ting-
ginya suhu udara di Jakarta,  maka pada 
perancangan bangunan rental office ini 
perlu memperhatikan efisiensi energi yang 
ditekankan pada beban pendinginan uda-
ra melalui OTTV dan sistem penghawaan 
alami pada fungsi rental office dan annex. 
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PERSOALAN 

PERANCANGAN 
& BATASAN



RUMUSAN MASALAH, TUJUAN, SASARAN, LINGKUP BATASAN

Rumusan Permasalahan

Tujuan

Sasaran

A. Masalah Umum 

Bagaimana merancang bangunan kantor sewa dengan annex yang memiliki fungsi social dan budaya berupa ruang 
galery dan auditorium dan dapat memenuhi aspek kenyamanan masing-masing fungsi melalui pendekatan efisiensi 
energi?

B. Masalah Khusus

Bagaimana merancang rental office dan annex dengan fungsi social dan budaya berupa ruang galery dan audito-
rium yang efektif namun luas site terbatas? 

Bagaimana merancang fasad bangunan rental office yang dapat menurunkan nilai OTTV bangunan tetapi tetap 
mendapat pencahayaan alami?

Bagaimana merancangan desain tata massa dan fasad rental office yang dapat mengoptimalkan penghawaan 
alami mengingat suhu site relatif tinggi?

Bagaimana merancangan ruang unit interior rental office dan annex berkonsep modern dengan luas terbatas tetapi 
dapat mewadahi fungsi kantor sewa tanpa mengganggu privasi masing-masing kegiatan?

Mendapatkan rancangan bangunan rental office dan annex yang dapat memenuhi aspek kenyamanan masing-mas-
ing fungsi melalui pendekatan efisiensi energi. 

Mendapatkan rancangan rental office dan annex di lahan terbatas. 

Mendapatkan rancangan fasad bangunan yang dapat menurunkan nilai OTTV bangunan namun tetap mendapat penca-
hayaan alami yang optimal.

Mendapatkan rancangan desain bukaan yang dapat mengoptimalkan penghawaan alami pada site yang memiliki suhu 
udara relative tinggi. 

Mendapatkan rancangan ruang unit rental office dengan luas terbatas tetapi dapat mewadahi fungsi kegiatan tanpa  
mengganggu privasi.
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Lingkup Batasan

Batasan yang digunakan dalam perancangan perancangan rental office dengan pendekatan efisiensi energi di ja-
karta yaitu : 

1. Pengguna
	 Objek yang akan dirancang merupakan penggabungan aktivitas rental office dan annex dengan fungsi sosial 
dan budaya. Adapun klasifikasinya : 

a. Rental Office
	 Sasaran pengguna adalah perusahaan menengah keatas yang ingin memiliki tingkat hunian kantor tertinggi di 
area SCBD dan diharapkan penyewa dapat memilih ruang ini untuk memaksimalkan produktivitas dan kenyamanan 
bagi karyawan mereka.  

b. ANNEX (Galeri, Auditorium dan Masjid)
	 Sasaran pengguna adalah bagi penyewa dan masyarakat umum dan sekitar guna mensinergikan fasilitas di 
sekitarnya, ruang komunitas seperti Galeri dan Auditorium juga memberikan manfaat besar pengaruh pada area 
komersial di sekitarnya, menyediakan tempat yang dapat menyegarkan kota sebagai ruang budaya baru.

Beberapa Fasilitas dan Kelebihan yang di dapat dari Rental Office dan ANNEX yakni : 
	
1. Konektivitas
 
	 Perusahaan-perusahaan ternama diharapkan tertarik untuk menyewa dikarenakan dengan kemudahan akses 
ke infrastruktur publik dan sistem transportasi, dengan akses yang sangat baik ke jaringan jalan tol, pusat perbelan-
jaan, pasar, halte bus pada jarak hanya 500m - 1500m dari site. Kantor Sewa ini menawarkan fasilitas Park and Ride 
yang terjangkau dan koneksi dengan bus TransJakarta ke stasiun Sudirman. 

2.  Fasilitas

	 Memiliki kapasistas small space, medium space dan juga large space. Memiliki fasilitas sosial dan budaya sep-
erti Galery dan Auditorium selain itu juga dilengkapi dengan fasilitas cafe, co-working space dan tidak lupa fasilitas 
Masjid sehingga pengguna diharapkan mampu memaksimalkan produktivitas dan kenyamanan mereka. Keunggu-
lan design ini yakni mengedepankan pendekatan aspek efisiensi energi dibalut dengan suistainable dan high tech-
nology architecture. Di tambah dengan nilai keberhasilan bangunan yang mencapai 100% akan menambah efisiensi 
dari sistem kerja bangunan itu sendiri. 

3. Keberlanjutan

	 Menciptakan desain landmark dengan fokus pada efisiensi energi dan keberlanjutan sehingga dapat memak-
simalkan produktivitas dan kenyamanan bagi karyawan mereka.
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Metoda Perancangan 

Metode Perancangan Kantor Sewa dengan Pendekatan Efisiensi Energi Di Jakarta ada beberapa tahapan yaitu :

1. Tahapan Awal 
	 Penulis memilih lokasi yang akan digunakan untuk studio akhir desain arsitektur, kemudian penulis mengidentifi-
kasi permasalahan dan potensi yang muncul di lokasi perancangan secara makro yaitu, Kota Jakarta. Setelah dilaku-
kan analisis secara makro, Penulis menentukan bangunan apa yang akan dirancang kemudian berlanjut menuju 
tahap rumusan masalah. 

2. Pengumpulan Data 
	 Metode yang digunakan untuk mengumpulkan data adalah studi literatur. Pengumpulan data site menggu-
nakan data yang dapat diakses melalui internet. Data yang dikumpulkan oleh penulis meliputi data site, kajian teori 
perancangan dan preseden bangunan. Data site yang dibutuhkan penulis seperti kondisi geografi, iklim dan potensi 
site yang didapatkan dari jurnal dan tangkap layar google street. Data kajian teori perancangan dan preseden ban-
gunan sejenis didapat melalui jurnal, internet dan buku. Ketiga data tersebut akan digunakan penulis sebagai dasar 
analisis dan perancangan bangunan rental office. 

3. Analisis Data
	 Penulis menganalisis ketiga data yang telah terkumpul dari studi literatur. Ketiga data yang dianalisis adalah :
Analisis Site	 : Analisis Data Lahan (ukuran, potensi dan kesesuain lokasi), Analisis Data Iklim dan Peraturan Bangunan. 
Analisis Site Lingkungan Sekitar. 
Analisis Kajian : Analisis Tipologi Bangunan serupa, Analisis Preseden, Analisis Kantor Sewa Bangunan, Analisis Ruang 
Galeri & Auditorium, Analisis Masjid, dan Efisiensi Energi dan Efek Pandemi Covid pada Lingkup Binaan Arsitektur. 

4. Merumuskan Konsep Rancangan
	 Permasalahan arsitektur yang muncul di site diselesaikan melalui konsep perancangan sesuai kajian. Konsep 
Perancangan tersebut dapat berupa sketsa dan digitalisasi 2 dimensi maupun 3 dimensi. 

5. Evaluasi Rancangan
	 Evaluasi desain rancangan dilakukan setelah mendapat konsep rancangan. Evaluasi desain berdasarkan kon-
sep green building dengan fokus pada efisiensi energi. Evaluasi desain menggunakan beberapa software, seperti:
Efisiensi energi 		  : Software Dialux, Excel untuk Perhitungan OTTV Fasad Perancangan
Pencahayaan 		  : Software Dialux

6. Hasil Desain
	 Hasil desain yang akan digunakan pada tahap pengembangan rancangan merupakan desain terbaik ha-
sil kompromi dari beberapa masalah yang dihadapi dan evaluasi desain. Setelah desain terbaik didapatkan akan 
membuat apreb, laporan perancangan dan visualisasi bangunan.
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ORIGINALITAS DAN KEBARUAN 
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Judul Fungsi Variabel Lokasi  Parameter Perbedaan

Rental Office di Jakarta dengan 
Pusat Perbelanjaan sebagai 
Fasilistas Penunjang Utama

Rental Office di Teluk Lampung 
Penekanan pada Fungsi Ba-
ngunan Perkantoran dengan 
Tata Ruang Dinamis serta 
Penampilan Bangunan dengan 
Citra High Tech Building

Serviced Apartment And Rental 
Office Building Penekanan Pada 
Sistem Utilitas Dan Penzoningan 
Ruang Dalam Mencapai Opti-
malisasi Pemeliharaan Bangu-
nan

Rental Office dan 
Pusat Perbelan-
jaan

Rental Office

Rental Office & 
Serviced Apart-
ment

Affordability & 
Open Space

High Tech Archi-
tect & Tata Ruang

Utilitas & Zoning

Jakarta

Lampung

Yogyakarta

Harga Sewa 
Minimum dengan 
fasilitas yang baik

Penataan Ruang 
& Sistem Struktur

Pemeliharaan 
Bangunan

Perbedaan Isu, 
fungsi bangunan 
Annex, pendeka-
tan, variabel dan 
parameter per-
ancangan

Perbedaan Isu, 
fungsi bangunan 
Annex, pendeka-
tan, variabel dan 
parameter per-
ancangan

Perbedaan Isu, 
fungsi bangunan 
Annex, pendeka-
tan, variabel dan 
parameter per-
ancangan
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METODA
PEMECAHAN
PERSOALAN 

PERANCANGAN 
& KERANGKA 

BERFIKIR



METODA
PEMECAHAN
PERSOALAN 

PERANCANGAN 
& KERANGKA 

BERFIKIR

KERANGKA BERPIKIR
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ISU LATAR BELAKANG

PERMASALAHAN UMUM

PERMASALAHAN KHUSUS

ANALISIS

KONSEP DESAIN

SKEMATIK DESAIN

UJI DESAIN Efisiensi energi : Software Dialux, Excel untuk Perhitungan OTTV 
Fasad Perancangan
Pencahayaan : Software Dialux

APABILA BERHASIL

APABILA GAGAL 

PRODUK PUBLIKASI

Kepadatan Penduduk & 
Peningkatan  Sasaran 

Bisnis Global di Jakarta 

KAJIAN SITE

Konsumsi Energi Berlebih 
dari Bangunan Gedung

KAJIAN EFISIENSI ENERGI

Bagaimana merancang bangunan kantor sewa dengan annex yang memiliki fungsi social dan budaya be-
rupa ruang galery dan auditorium dan dapat memenuhi aspek kenyamanan masing-masing fungsi melalui 

pendekatan efisiensi energi?

Bagaimana merancang rental office dan annex dengan fungsi social dan budaya berupa ruang galery dan auditorium yang 
efektif namun luas site terbatas? 

Bagaimana merancang fasad bangunan rental office yang dapat menurunkan nilai OTTV bangunan tetapi tetap mendapat 
pencahayaan alami?

Bagaimana merancangan desain tata massa dan fasad rental office yang dapat mengoptimalkan penghawaan alami meng-
ingat suhu site relatif tinggi?

Bagaimana merancangan ruang unit interior rental office dan annex berkonsep modern dengan luas terbatas tetapi dapat me-
wadahi fungsi kantor sewa tanpa mengganggu privasi masing-masing kegiatan?

Pulihnya Perekonomian 
Jakarta di Era New Normal

KAJIAN RENTAL OFFICE 

Tingginya Suhu Udara di 
Jakarta 

KAJIAN EFEK PANDEMI 
COVID TERHADAP 

LINKGUP PERANCANGAN 
LINGKUNGAN

Urban Heat Island (UHI) 
yang ada di Jakarta

KAJIAN GALERI & AUDI-
TORIUM

 Peningkatan Perindustrian 
4.0 melalui Jakarta Smart 

City 

KAJIAN MASJID
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KAJIAN & 
PENELUSURAN 
PERSOALAN
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KAJIAN 
KONTEKS 

SITE
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LOKASI : JL JEND SUDIRMAN, RT.3/RW.3, Kuningan, Kec. Setia Budi, 
Kel. Setiabudi, Jakarta Selatan, Jakarta. 

LOKASI SITE



LOKASI SITE
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LOKASI : Jalan Jendral Sudirman, RT.3/RW.3, Kuningan, Kec. Setia Budi, Kel. Setiabudi, Jakarta Selatan, 

Jakarta. 

LUAS SITE : 3.500 m2

KEUNGGULAN SITE : Pemilihan lokasi berada di Pusat Kota di daerah kawasan SCBD (Sudirman Cen-

tral Business District), karena lokasi tersebut merupakan lokasi strategis di daerah Jakarta, dan loka-

si akan mempengaruhi nilai sewa dan harga jual. Selain itu aspek kemudahan sarana infrastruktur 

publik dan sistem transportasi melatarbelakangi pemilihan site tersebut. Akses terdekat yakni salah 

satunya jembatan penyebrangan, halte bus, rumah sakit dan stasiun.



KAWASAN MAKRO 
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	 Jalan Jenderal Sudirman atau Jalan Sudirman 

adalah nama salah satu jalan utama Jakarta dan mer-

upakan pusat bisnis di kota ini (dikenal dengan poros 

Sudirman-Thamrin-Kuningan). Nama jalan ini diambil dari 

nama seorang Pahlawan Nasional Indonesia yaitu Jender-

al Besar TNI Anumerta Soedirman. Jalan ini membentang 

sepanjang 4 km dari Dukuh Atas, Tanah Abang, Jakarta 

Pusat sampai Senayan, Kebayoran Baru, Jakarta Selatan. 

Jalan ini berada di perbatasan Jakarta Pusat dan Jakarta 

Selatan.  Jalan ini merupakan kawasan 3 in 1 yang kemu-

dian diubah menjadi sistem ganjil genap dan dilalui oleh 

TransJakarta Koridor 1 dan juga biasa di pakai untuk Car 

Free Day. Di jalan ini terdapat Wisma 46, Jembatan Se-

manggi, Gelora Bung Karno dan kawasan Sudirman Cen-

tral Business District (SCBD).
Jalan ini melintasi 7 Kelurahan, yaitu kelurahan:

Setiabudi, Setiabudi, Jakarta Selatan

Karet, Setiabudi, Jakarta Selatant

Karet Tengsin, Tanah Abang, Jakarta Pusat

Karet Semanggi, Setiabudi, Jakarta Selatan

Bendungan Hilir, Tanah Abang, Jakarta Pusat

Senayan, Kebayoran Baru, Jakarta Selatan

Gelora, Tanah Abang, Jakarta Pusat 



KAWASAN MIKRO 
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LOKASI : JL JEND SUDIRMAN, RT.3/RW.3, Kuningan, Kec. Setia Budi, 

Kel. Setiabudi, Jakarta Selatan, Jakarta. 
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ZONA PERKANTORAN PERDANGAN DAN JASA

Kelurahan Setiabudi Block 1 SUB Block : 2
KDB 	 : 70
KLB 	 : 5
KB 	 : 40
KDH 	 : 20
KTB 	 : 55�
TIPE 	 : T 



DATA IKLIM SITE
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	 Diantara beberapa daerah di Jakarta, 

Bagian Jakarta Selatan merupakan daerah 

dengan curah hujan yang cukup normal di-

mana hanya 8 kelurahan yang terdampak 

hujan ekstrem, dan cukup rendah dalam po-

tensi terkena kondisi bencana banjir.



Final Architectural Design Studio 20

DATA SUHU DI JAKARTA

	 Jakarta memiliki suhu udara yang 
panas dan kering atau beriklim tropis. Ter-
letak di bagian barat Indonesia, Jakar-
ta mengalami puncak musim penghujan 
pada bulan Januari dan Februari dengan 
rata-rata curah hujan 350 milimeter den-
gan suhu rata-rata 27 °C. Curah hujan an-
tara bulan Januari dan awal Februari san-
gat tinggi, pada saat itulah Jakarta dilanda 
banjir setiap tahunnya, dan puncak musim 
kemarau pada bulan Agustus dengan ra-
ta-rata curah hujan 60 milimeter. 

	 Bulan September dan awal Oktober 
adalah hari-hari yang sangat panas di Ja-
karta, suhu udara dapat mencapai 40 °C 
. Suhu rata-rata tahunan berkisar antara 
25°-38 °C (77°-100 °F). 

Dengan mengetahui kondisi iklim yang ada 
dan dari hasil penelusuran masalah ting-
ginya suhu udara di Jakarta,  maka pada 
perancangan bangunan rental office ini 
perlu memperhatikan efisiensi energi yang 
ditekankan pada beban pendinginan uda-
ra melalui OTTV dan sistem penghawaan 
alami pada fungsi rental office dan annex. 
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SUHU RATA-RATA DAN CURAH HUJAN

	 Dari data di atas dapat disimpulkan bahwa suhu tertinggi rata-rata harian yakni 
mencapai 33 derajat. Menandakan suhu di site yang cukup tinggi dan panas. 
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SUHU MAKSIMUM DAN DATA CUACA

	 Dari data di samping dapat disim-

pulkan bahwa suhu tertinggi harian yakni 

mencapai 35 derajat celcius. Untuk cua-

ca yang ada yakni menunjukan cuaca 

berawan. 
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KECEPATAN DAN ARAH ANGIN

	 Dari data di atas dapat disi-

mpulkan bahwa kecepatan angin 

mencapai lebih dari 19km/h pada 

bulan terbanyak yakni januari, 

februari dan desember.  
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SITE VIEW

UTARA

TIMUR

SELATAN

BARAT
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KAJIAN 
TEMA 

PERANCANGAN
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EFISIENSI ENERGI
	 Konsep arsitektur hemat energi muncul setelah 
adanya issue krisis energi dunia. Konsep arsitektur hemat 
energi adalah mengurangi jumlah sumber daya yang di-
gunakan baik dalam perancangan maupun pengoper-
asional bangunan tersebut sehingga kebutuhan energi 
serendah mungkin. Ide pemikiran arsitektur hemat  energi 
ini diharuskan tanpa mengurangi fungsi bangunan, ken-
yamanan dan tingkat produktifitas pengguna bangunan. 
Optimalisasi sistem tata cahaya dan udara alami, per-
paduan sistem udara dan tata cahaya buatan-alamiah 
maupun pasifaktif adalah tiga konsep utama arsitektur 
hemat energi ini. 

Penghematan energi di lingkup arsitektur khususnya ba-
ngunan tinggi ditekankan pada energi listrik yang digu-
nakan sebagai sumber energi pada penerangan buatan 
(artificial lighting) dan penghawaan udara buatan (air-
conditioner). Khrishan (2001) menjelaskan persentase 
penggunaan energi sesuai sektor kegiatan sesuai gam-
bar dibawah ini:

	 Berdasarkan diagram disamping dapat disimpul-
kan bahwa energi untuk pemanasan, pendinginan dan 
pencahayaan (heating, cooling dan lighting) pada pen-
goperasian bangunan mendapat persentase paling be-
sar dalam penggunaan energi yaitu sebesar 45% disusul 
oleh penggunaan energi pada sektor industri dan trans-
portasi sebesar 20%, konstruksi bangunan sebesar 5% 
dan sektor lainnya sebesar 10%. Berdasarkan data terse-
but maka perlu adanya penghematan energi saat men-
goperasikan bangunan. Krishan, Arvin dkk (2001) juga 
menjelaskan perbandingan penggunaan energi pada 
fungsi bangunan kantor dan residential. Penggunaan en-
ergi tersebut dibagi lagi menjadi tiga kategori yaitu en-
ergi untuk pemanas dan pendingin ruang (heating cool-
ing), pencahayaan buatan (lighting) dan lainnya. 

Konsumsi energi tertinggi pada bangunan kantor sewa 
terdapat pada energi lighting sebesar 50%, kemudian 
disusul oleh kebutuhan energi  heating & cooling sebesar 
30% dan terakhir pada energi lain sebesar 20%. Konsum-
si energi pada bangunan kantor dapat dilihat pada dia-
gram dibawah ini:

Diagram: Komposisi Penggunaan Energi pada masing-
masing Sektor Kegiatan. Sumber: Krishan, Arvin dkk (2001)

Dari kajian diatas dapat diambil kesimpulan pentingnya konsep efisiensi energi dalam dunia arsitektur. Penggunaan 
konsep pendekatan efisiensi energi pada fungsi rental office dan annex dapat ditekankan pada perancangan lighting 
yang dapat menghemat sampai 50%. Kemudian dapat ditekankan pada kebutuhan heating and cooling yang dapat 
menghemat energi sampai 30% dan kebutuhan lainya yang dapat menghemat energi sebesar 20%. 

Diagram: Perbandingan Konsumsi Energi Listrik Fungsi 
Residential dan Kantor Sumber: Krishan, Arvin dkk (2001)
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Efisiensi dan Konservasi Energi Energy/Energy Efficiency and Conservation (EEC)

	 Salah satu kategori penilaian dalam standar 
penilaian greenship adalah efisiensi dan konserva-
si energi / energy efficiency and conservation (EEC). 
Terdapat perbedaan pengertian antara efisien-
si dan konservasi energi. Efisiensi energi merujuk 
pada penggunaan atau pemanfaatan teknologi un-
tuk mendapatkan jumlah energi yang lebih rendah 
daripada standar energi yang digunakan (Prasetyo 
& Kusumarini, 2016). Contoh penerapan efisiensi en-
ergi adalah penggunaan air conditioner (ac), lam-
pu maupun peralatan listrik lain yang memiliki daya 
watt yang lebih rendah daripada daya standartnya. 
Konservasi energi lebih menekankan pada aktivi-
tas yang dapat dilakukan pengguna gedung untuk 
menghemat energi seperti mematikan air condition-
er (ac), lampu dan peralatan listrik lain yang sedang 
tidak digunakan (Prasetyo & Kusumarini, 2016). Tujuan 
adanya penilaian efisiensi dan konservasi energi da-
lam greenship adalah mendorong tindakan peng-
hematan dan mengendalikan konsumsi energi serta 
menumbuhkan kesadaran pengguna bangunan ter-
hadap pentingnya penghematan energi. 
	
Konservasi energi pada lingkup perencanaan arsi-
tektur dilakukan dengan dua cara yaitu memberi-
kan penilaian pada setiap aspek yang telah dipenuhi 
pada tahap perencanaan desain dan audit energi 
setelah bangunan jadi (Prasetyo & Kusumarini, 2016). 
Hal tersebut dilakukan bertujuan untuk membuktikan 
bahwa sistem konservasi energi bangunan beker-
ja sesuai spesifikasi perancangan. Sistem penilaian 
dan audit energi ini dapat menurunkan penggunaan 
energi tahunan bangunan sebesar 5% hingga 20% 
dan menurunkan biaya pengoperasian bangunan. 
Efisiensi energi pada lingkup perencanaan arsitektur 
dapat dilakukan dengan menggunakan sistem Heat-
ing, Ventilation and Air Conditioning (HVAC) dan lam-
pu hemat energi (Prasetyo & Kusumarini, 2016). Selain 
itu, efisiensi energi dapat dilakukan dengan memak-
simalkan pencahayaan alami (daylighting) pada 
bangunan.

	 Berikut adalah tabel ringkasan EEC pada sistem 
penilaian greenship Green Building Council Indonesia 
(GBCI): 

	 Gambar: Ringkasan EEC pada GBCI 1.2 Sumber: 
GBCI, 2012.

	 Dari kajian diatas dapat disimpulkan menurut 
Ratnaning Budi Noor Azizah (2022) bahwa pada per-
ancangan rental office ini mengambil tema besar 
efisiensi energi yang berfokus pada: 

1. Penghawaan udara alami 
2. Nilai OTTV mencapai 25 W/m2,
3. Pencahayaan alami yaitu penggunaan cahaya 
alami secara optimal minimal 30% luas lantai den-
gan intensitas cahaya minimal sebesar 300 lux,
4. Dan pemenuhan syarat EEC sesuai tabel GBCI, 
yaitu perhitungan OTTV, langkah penghematan en-
ergi, pencahayaan alami, ventilasi dan energi ter-
barukan pada tapak.

Efisiensi dan Konservasi Energi (Energy Efficiency 
and Conservastion-EEC)

EEC P1

EEC P2

EEC 1

EEC 2

EEC 3

EEC 4

EEC 5

Pemasangan Sub-meter

Perhitungan OTTV

Langkah Penghematan Energi

Pencahayaan Alami

Ventilasi

Pengaruh Perubahan Iklim

Energi terbarukan dalam Tapak 
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Dampak Pandemi Covid pada Lingkup Perancangan Lingkungan (Covid Effect Leverage a 
Sustainable Built Environment)

	 Penyakit menular berakibat buruk pada ke-
hidupan manusia dan secara tidak langsung juga 
menggangu aktivitas manusia. Covid-19 sebagai 
salah satu penyakit menular juga turut andil dalam 
kehidupan manusia sejak awal 2020 serta meng-
ganggu berbagai sektor kegiatan (dalam Pinheiro, 
2020). Saat ini, sebagian solusi yang ditawarkan untuk 
menghadapi pandemi Covid-19 hanya dalam sektor 
sistem kesehatan dan pembatasan kegiatan ma-
nusia seperti jaga jarak dan lockdown. Melihat fak-
ta tersebut, Pinheiro kemudian tertarik untuk meneliti 
dan menganalisis solusi Covid-19 pada sektor lingkup 
perancangan lingkungan (built environment) baik 
berupa bangunan atau lingkungan urban. Pada masa 
lalu, penyakit menular juga mempengaruhi lingkup 
perancangan arsitektur dan memberikan perubahan 
pada perencanaan urban dan infrastuktur sehingga 
penyakit serupa dapat diatasi. 

Cazzola Gatti menjelaskan bahwa ada keterkaitan an-
tara penyakit menular dengan isu kelestarian lingkun-
gan. Penyakit menular akan menuntun manusia untuk 
mempelajari resiko dan kerentanan dari penyebab 
penyakit tersebut sehingga akan guna mendapatkan 
solusi yang paling efektif. Reyes dkk (2013) memapar-
kan bahwa Pandemi Covid-19 dan wabah lainnya 
juga menuntun manusia untuk mendapatkan solu-
si paling efektif, khususnya pada perubahan stuktur 
lingkup perancangan lingkungan. Lingkup peran-
cangan lingkungan ini menjadi poin penting dalam 
kehidupan sosial dan ekonomi karena bertanggung 
jawab atas konsumsi energi sebesar 40%. Lebih lanjut, 
kota dan wilayah urban lainnya membutuhkan solusi 
untuk isu kelestarian lingkungan dan kontrol penyakit 
menular. Covid-19 akan membawa perubahan pada 
lingkup perancnagan lingkungan, namun perlu dib-
uktikan apakah perubahan tersebut juga berdampak 
positif pada isu kelestarian lingkungan. 

	 Pinheiro menganalisis dan menilai strategi da-
lam built environment yang tidak hanya berpotensi 
melawan Covid-19 tetapi juga berkonstribusi pada 
kelestarian lingkungan seperti kenyamanan lingkun-
gan, konsumsi energi bangunan dan emisi karbon. 
Dalam penemuan kriteria solusi ini, Pinheiro menggu-
nakan tiga pertanyaan utama, yaitu:

1. 	 Solusi apa saja yang berkonstribusi dalam 
menurunkan covid-19?
2.	 Berapa lama jangka waktu solusi tersebut 
dapat diterapkan dan seberapa besar solusi dalam 
menurunkan covid-19?
3. 	 Apakah solusi tersebut memberikan keuntun-
gan lain dalam aspek ketahanan (resilience) dan ke-
lestarian lingkungan (sustainability)?

Dari 3 pertanyaan utama tersebut, Penherio kemu-
dian menjelaskan 3 kriteria utama dalam penemuan 
solusi pandemi covid-19 aspek built enviroenmt dan 
kelestarian lingkungan, yaitu:

1. Jangka waktu dari sebuah solusi dapat digunakan 
untuk mengurangi covid-19. Dalam hal ini jangka 
waktu penggunaan solusi dibagi menjadi kurang dari 
1 hari, 1 bulan, 1 tahun, 5 tahun, 10 tahun dan 25 tahun 
atau lebih,

2. Level urgensi dari solusi covid-19 dinilai dari ska-
la 0-5, dimana nilai 0 dianggap tidak memberikan 
konstribusi, nilai 1 hanya berkonstribusi sesuai pada 
aspek kesehatan masyarakat secara umum, nilai 2 
berkonstribusi dapat mengurangi resiko penyebaran 
covid-19, nilai 3 berkonstribusi mencegah penyeba-
ran pada masyarakat, nilai 4 berkonstribusi dalam 
mencegah penyebaran dalam sebuah komunitas, 
nilai 5 berkonstribusi dalam memperlakukan virus. 
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	 3. Rentang nilai 0-10 digunakan untuk menilai 
seberapa besar konstribusi sebuah solusi Covid-19 
dan kelestarian lingkungan. Nilai 1 berarti solusi hanya 
melawan covid-19, nilai 10 berarti solusi dapat mela-
wan covid-19 dan kelestarian lingkungan. 

	 Gambar dibawah ini menunjukkan keurgensian 
solusi pandemi covid-19 dalam sektor bangunan dan 
wilayah urban. Klasifikasi ini digunakan untuk men-
gidentifikasi solusi-solusi yang tidak hanya berguna 
untuk menurunkan resiko penularan Covid-19 tetapi 
juga berkaitan dengan aspek kelestarian lingkungan 
dengan win-win solution.

Gambar: Rangking urutan solusi untuk mengurangi 
covid19 pada lingkup bangunan dan urban. Sumber: 
Pinheiro, 2020.

Dari kajian diatas menurut Ratnaning Budi Noor 
Azizah (2022) diambil kesimpulan bahwa cara un-
tuk mengurangi penyebaran Covid-19  dalam per-
ancangan arsitektur dan berpotensi meningkatkan 
kelestarian lingkungan (sustainability) sekaligus 
pertimbangan ekonomi menggunakan solusi yang 
dapat bertahan minimal 10 tahun dari sekarang,  
yaitu:

a. Flexible entrance area
b. External space Balconies
c. Health Landscape
d. Windows with a view
e. Natural ventilation
f. Natural Lighting

Flexible entrance area
Flexible entrance dengan penyediaan zona dekon-
taminasi berupa tempat cuci tangan untuk mence-
gah pathogen penyebab wabah dalam bangunan.

External space Balconies
Penyediaan minimal satu outdoor area sehing-
ga pengguna bangunan dapat berolahraga serta 
mendapat udara segar & cahaya matahari dengan 
tetap menjaga jarak antar penghuni. Udara segar 
dan vitamin D ini menguntungkan bagi kesehatan 
khususnya pada penyakit pernapasan. 

Health Landscape
Lansekap yang mengedepankan aspek kesehatan 
seperti natural green lansekap dapat meningkat-
kan kesehatan dan kesejahteraan penghuni di masa 
pandemi terlebih lagi jika dilengkapi dengan fasilitas 
olahraga. 

Natural Ventilation, Windows View & Natural Lighting
Digunakan untuk mendapatkan cahaya matahari un-
tuk ruangan agar dapat mengurangi virus pathogen. 
Pemandangan luar bangunan seperti sourrounding 
nature dapat memperbaiki kesejahteraan psikologi 
pengguna (dapat meningkatkan konsentrasi, men-
gurangi stress dan emosi). 
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Definisi Bangunan Rental Office 

	 Menurut Arnold (1993), kantor atau “office build-
ing” adalah suatu tempat yang digunakan untuk ke-
giatan bisnis atau suatu profesi yang dibedakan dari 
bangunan tempat tinggal, komersial, industri atau 
fasilitas rekreasi. Moekijat (1997) mengatakan bah-
wa kantor merupakan tempat yang digunakan untuk 
melaksanakan pekerjaan tata usaha yang bertujuan 
untuk memberikan pelayanan komunikasi dan per-
ekaman. Kantor sewa dapat diartikan sebagai ba-
ngunan yang digunakan untuk mewadahi transaksi 
bisnis dan pelayanan profesional (Hunt dalam Mey-
er, 1983). Menurut Marlina (2008) kantor sewa adalah 
fasilitas perkantoran yang berkelompok dalam satu 
bangunan gedung yang diakibatkan dari pertum-
buhan ekonomi yang pesat di kota besar seperti in-
dustri, bangunan dan konstruksi, perdagangan, ser-
taperbankan. Dapat diartikan bahwa kantor sewa 
merupakan suatu bangunan gedung yang di dalam-
nya terdapat ruang-ruang untuk disewakan yang-
dilengkapi fasilitas dan pelayanan untuk mewadahi 
serta mendukung fungsi perkantoran, yaitu kegiatan 
bisnis dan pekerjaan tata usaha. 

Penghuni sebagai penyewa membayar dengan per-
hitungan harga sewa per meter luas ruang. Tuntut-
an pengembangan ruang kantor agar mendapatkan 
keuntungan maksimal ini kemudian menciptakan 
bangunan bertingkat di wilayah tertentu dengan nilai 
lahan yang tinggi.

Tipologi Kantor Sewa

	 Secara etimologi, tipologi berasal dari typos 
yang berarti akar dan logosyang berarti ilmu atau 
pengetahuan. Tipologi adalah pengetahuan tentang 
asal usul atau karakteristik dari suatu obyek (Budi-
harjo, 1984 dalam Sukada, 1997). Sedangkan menurut 
Moneo (1979), tipologi berasal dari kata “tipe” yang 
dimaknai sebagai konsep yang menggambarkan 
kelompok karakteristik suatu obyek yang memiliki 
persamaan struktur formal. Lebih lanjut, Francescatto 
(1994) mengartikan tipologi sebagai suatu kegiatan 
yang menghasilkan tipe dengan mengklasifikasikan 
dan mengkategorisasikan. Dapat disimpulkan bah-
wa tipologi merupakan ilmu atau pengetahuan yang 
mempelajari tentangidentifikasi tipe dan karakteristik 
serta pengklasifikasian dan pengelompokan.Di masa 
depan, perencanaan dan perancangan kantor sewa 
semakinmengikuti perkembangan keilmuan dan te-
knologi yang maju. 

Kantor sewa yang dikembangkan harus efisien dan 
fleksibel agar harga sewanya terjangkau dan penye-
wa dapat melakukan penyesuaian ruang. Menurut 
Marlina (2008), rancangan kantor sewa memiliki be-
berapa tipe diantaranya berdasarkan bentuk ruang 
sewa, peruntukan, jumlah penyewa, pengelolaan dan 
kelas kantor sewa.
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Kantor Sewa Berdasarkan Bentuk Ruang Sewa
	 Penyewaan ruang merupakan tujuan uta-
ma yang bersifat komersil dari sebuah kantor sewa. 
Penyewaan ruang yang ada di kantor sewa dihitung 
berdasarkan luas per meter perseginya. Tiap ruang 
mempunyai ukuran luasan yang berbeda-beda. Ter-
dapat klasifikasi kantor sewa yang ditinjau dari ben-
tuk ruangnya (Marlina, 2008), yaitu

1. Small Space, merupakan bentuk ruang sewa yang 
berkapasitas 1-3 orang dengan luas ruang minimal 8 
m2 dan maksimal 40 m2.

2. Medium Space, merupakan bentuk ruang sewa 
yang berkapasitas memadai untuk sebuah grup ker-
ja dengan luasan minimal 40 m2 dan maksimal 150 
m2.

3. Large Space, merupakan bentuk ruang sewa yang 
berkapasitas memadai untuk banyak grup kerja den-
gan luas ruang di atas 150 m2.

Kantor Sewa Berdasarkan Peruntukan
	 Dalam sebuah kantor sewa dapat dikembang-
kan untuk mewadahi fungsi tertentu sehingga beraki-
bat pada tuntutan ruang serta fasilitas yang sesuai 
dengan karakter aktivitas pengguna atau penyewan-
ya. Menurut Marlina (2008) terkadang kelengkapan 
dan karakter ruang serta fasilitas kantor sewa ber-
beda-beda sesuai fungsi aktivitas yang ditampung, 
antara lain

1. Kantor Sewa Fungsi Tunggal
Kantor sewa yang didalamnya hanya memiliki satu 
fungsi (fungsi tunggal), sifat dan karakter aktivitas 
yang diwadahi relatif sama sehingga pertimbangan 
perancangan, pengorganisasian serta fasilitas pen-
dukungnya relatif sama sesuai dengan fungsi yang 
ditampung.

2. Kantor Sewa Fungsi Majemuk
Kantor sewa yang didalamnya memiliki berbagai 
fungsi (fungsi majemuk) yang lebih kreatif, sifat dan 
karakter aktivitas yang diwadahi berbeda-beda seh-
ingga memerlukan strategi dalam perancangan dan 
pengorganisasian ruang yang fleksibel (mampu be-
radaptasi pada perubahan tuntutan pengguna).

Kantor Sewa Berdasarkan Peruntukan
	 Ruang-ruang dalam kantor sewa dapat dise-
wa oleh satu atau sejumlah penyewa dan penyewa 
dapat menyewa satu atau beberapa unit ruang sewa 
sekaligus sesuai dengan kebutuhan dan kemampuan 
penyewa. Hal tersebut dapat dikategorikan berdasar-
kan jumlah konsumen yang menyewa (TimeSaver 
Standards for Building Types dalam Marlina, 2008), 
antara lain

1. Penyewa Bangunan Tunggal
Bangunan kantor sewa yang hanya disewa oleh satu 
penyewa. Wewenang pengelolaannya dapat dimili-
ki oleh penyewa atau dari manajemen pengelolaan 
yang ditunjuk oleh pemilik bangunan. Untuk peran-
cangan ruang beserta fasilitasnya terkadang sudah 
disesuaikan dengan keinginan penyewa.
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2. Penyewa Lantai Tunggal
Kantor sewa yang hanya disewa oleh satu penyewa 
saja pada setiap lantainya. Fungsi yang ditampung 
dapat tunggal maupun majemuk, namun hanya 
ada satu penyewa disetiap lantainya sehingga we-
wenangnya dapat dimiliki oleh penyewa yang berbe-
da pada setiap lantainya. Perancangan ruang beser-
ta fasilitasnya sedikit lebih rumit daripada penyewa 
bangunan tunggal karena pihak manajemen harus 
melakukan pengorganisasian pada setiap lantainya.

3. Penyewa Lantai Majemuk
Kantor sewa yang digunakan lebih dari satu penyewa 
atau unit kantor pada setiap lantainya. Dapat diarti-
kan pula bahwa beberapa penyewa dapat sekaligus 
menyewa dalam satu lantai bangunannya sehingga 
bentuk ruang sewa menjadi hal terpenting pada per-
ancangan bangunannya. Majemuknya jenis penye-
wa mengakibatkan variasi ruang dan fasilitas mem-
butuhkan pengorganisasian dengan strategi khusus.

Kantor Sewa Berdasarkan Pengelolaannya
	 Berdasarkan pengelolaannya, kantor sewa 
menurut Marlina (2008) mengklasifikasikannya se-
bagai berikut :
1.  Tenant Owned Office Building
Kantor sewa yang dibangun oleh pemilik yang seka-
ligus sebagai penyewa bangunan secara dominan, 
sehingga layout ruang, bentuk bangunan, serta kom-
ponen lainnya menyesuaikan dengan keinginan-
pemilik. Karena pemilik berperan sebagai penyewa 
juga, maka yang mengelola bangunannya yaitu salah 
satu penyewa tersebut yang juga sebagai pemilik, 
dan image bangunan biasanya menunjukkan image 
perusahaan yang sesuai dengan pemiliknya

2. Speculative Office Building
Kantor sewa yang dibangun dengan maksud me-
menuhi kebutuhan pasar (market demand) ser-
ta secara spekulatif diharapkan mampu menyerap 
penyewa dengan melalui studi kelayakan sebelum-
nya. Income yang didapat pemilik atau pihak spon-
sor sangat menentukan keberhasilan kantor ini. Prin-
sipnya apabila bangunan tidak efisien maka tidak 
akan ada penyewa yang membayar biaya sewa se-
hingga pemenuhan kebutuhan penyewa yang ber-
variasi sangat penting sebagai acuan dalam meran-
cang kantor sewa.

3. Investment Type of Office Building
Kantor sewa yang dipasarkan dengan ciri khusus 
(spesifik), yaitu penyewa merupakan perusahaan 
khusus yang menyewa satu bangunan sehingga 
image bangunan menyesuaikan dengan keinginan 
penyewa tunggal tersebut atau satu perusahaan 
menyewa sebagian besar ruang kantor dengan 
sistem multiple tenancy floor. Dalam perancangan-
nya, desain ruangan dibuat terbuka tanpa ada parti-
si dengan peletakan aksesvertikal dan area servis di 
luar kantor yang memungkinkan kebebasan dalam 
membagi layout denah serta biasanya bangunan di-
adakan pada site yang nilainya tinggi. 

4. Tailor Made Building
Kantor sewa yang dibangun dengan maksud untuk 
digunakan sendiri seperti kantor pemerintahan atau 
departemen. Menurut Francis Duffy dalam Meyer 
(1983), kelebihan kantor seperti ini adalah 
1) Pemilihan lokasi dapat disesuaikan dengan sasa-
ran kegiatan
2) Fasilitas khusus dapat disediakan sesuai dengan 
tuntutan kegiatan yang direncanakan
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3) Luas bangunan bervariasi sesuai pola kegiatannya 
serta dapat diatur untuk mengantisipasi perkemban-
gan kegiatan
4) Perancangan dapat dilakukan dengan lebih kreatif 
demi sebuah image

Kantor Sewa Berdasarkan Kelasnya
	 Menurut Kyle (1995), ruang kantor dijabarkan ke 
dalam suatu kelas A, B, C atau D, berdasarkan pe-
doman yang diterbitkan oleh pemilik bangunan dan 
asosiasi pengelola internasional serta menggunakan 
aturan Building Owners and Managers Association 
(BOMA International) dalam melakukan survei kondi-
si pasar tiap semesternya. Meskipun kelas bangunan 
bervariasi antara satu kota dengan kota lainnya, bi-
asanya ditentukan oleh tiga faktor utama, yaitu usia, 
lokasi dan posisi pasar (tingkat hunian) serta dapat 
dilihat juga dari biaya sewanya. Berikut penjabaran 
dari kelas kantor sewa :

1. Kelas A
Bangunan relatif baru, lokasi di daerah utama, ting-
kat hunian yang tinggi, tarif sewa yang tinggi namun 
kompetitif
2. Kelas B
Bangunan bukan baru akan tetapi direnova-
si sepenuhnya sesuai standar modern, lokasi tidak 
di daerah utama, tingkat hunian tinggi, tingkat per-
saingan tinggi. Sebuah bangunan baru yang tidak di 
daerah utama juga bisa menjadi B.
3. Kelas C
Bangunan yang lebih tua dan tanpa renovasi namun 
dalam kondisi cukup baik, tingkat hunian dan loka-
si sedikit lebih rendah dari kelas atasnya, serta tarif 
sewa antara menengah hingga rendah.

4. Kelas D
Bangunan yang telah mencapai akhir masa paka-
inya (sangat tua) dan dalam kondisi buruk, dengan 
tarif sewa rendah dan tingkat hunian rendah.

	 Pasar harus dikelompokkan menjadi beber-
apa segmen dan bangunan yang dikelompokkan 
menurut pemeringkatan kelas A, B, C atau D seperti 
yangtelah diuraikan dan sesuai dengan usia, kondisi, 
lokasi, harga dan fasilitasnya, agar terhindarkan dari 
kesalahan. Menurut Kyle (1995), banyak pengembang 
properti menemukan cara efektif untuk mengurangi 
kekosongan ruang kantor dan meningkatkan keun-
tungan mereka, yaitu dengan melakukan upgrade-
bangunan yang dapat mengubah properti menjadi 
segmen dengan rating yang lebih tinggi, misalnya 
dari kelas C menjadi kelas B, sehingga pengembang 
dapat memasarkan properti dengan mengunggul-
kan kelebihannya.

Karakteristik Penyewa Kantor Sewa
	 Penyewa kantor sewa merupakan perusa-
haan-perusahaan sebagai konsumen ruang yang 
menghuni kantor dengan cara menyewanya serta 
wajib mematuhi syarat dan ketentuan yang telah 
disepakati. Menurut (Leishman and Watkins, 2004), 
keputusan perusahaan dalam menyewa kantor san-
gat berkaitan dengan karakteristik yang dimiliki se-
tiap perusahaan, seperti ukuran perusahaan, skala 
pelayanan dan jenis bidang usahanya. Ukuran pe-
rusahaanatau “firm size” adalah suatu skala yang 
dapat menggambarkan dan mengelompokkan pe-
rusahaan melalui berbagai cara, dimana ukuran pe-
rusahaan tersebut terbagi menjadi tiga kategori yai-
tu perusahaan besar, perusahaan menengah dan 
perusahaan kecil (Suwito dan Herawaty, 2005).
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Definisi Galeri 

	 Galeri adalah sebuah ruang kosong yang digu-
nakan untuk menyajikan karya seni, baik itu lukisan, 
patung, atapun karya seni lainnya. (Pusat Bahasa 
DepartemenPendidikan Nasional, 2003).

Jenis Galeri
Menurut Swastika Poppy Sari (2011), galeri seni dapat 
dibedakan berdasarkan:

1. Tempat penyelenggaraan, dibedakan menjadi: 
	 a. Traditional Art Gallery, galeri yang aktivitasn-
ya diselenggarakan diselasar atau lorong panjang. 
	 b. Modern Art Gallery, galeri dengan perenca-
naan ruang secara modern. 

2. Sifat kepemilikan, dibedakan menjadi: 
	 a. Private Art Gallery, galeri yang dimiliki oleh 
perseorangan/pribadi atau kelompok. 
	 b. Public Art Gallery, galeri milik pemerintah dan 
terbuka untuk umum. 
	 c. Kombinasi dari kedua galeri di atas.

3. Isi galeri, dibedakan menjadi: 
	 a. Art Gallery of Primitif Art, galeri yang menye-
lenggarakan aktivitas dibidang seni primitif. 
	 b. Art Gallery of Classical Art, galeri yang menye-
lenggarakan aktivitas di bidang seni klasik. 
	 c. Art Gallery of Modern Art, galeri yang menye-
lenggarakan aktivitas di bidang seni modern.

4. Jenis pameran yang diadakan: 
	 a. Pameran Tetap, pameran yang diadakan 
terus-menerus tanpa ada batasan waktu, hasil karya 
seni yang dipamerkan dapat tetap maupun bertam-
bah jumlahnya. 
	 b. Pameran Temporer, pameran yang diadakan 
dengan batas waktu tertentu. 
	 c. Pameran Keliling, pameran yang berpin-
dah-pindah dari satu tempat ke tempat yang lain.

5. Macam koleksi, dibedakan menjadi: 

	 a. Galeri pribadi, tempat untuk memamerkan 
hasil karya pribadi seniman itu sendiri tanpa mema-
merkan hasil karya seni orang lain dan hasil karya 
seniman itu tidak diperjualbelikan untuk umum. 
	 b. Galeri umum, galeri yang memamerkan hasil 
karya dari berbagai seniman, hasil karya para seni-
man itu diperjualbelikan untuk umum. 
	 c. Galeri kombinasi, merupakan kombinasi dari 
galeri pribadi dan galeri umum, karya seni yang di-
pamerkan dalam galeri ini ada yang diperjual belikan 
untuk umum, ada pula yang merupakan koleksi prib-
adi seniman yang tidak diperjualbelikan. Hasil karya 
seni yang dipamerkan merupakan hasil karya seni 
dari beberapa seniman.

6. Tingkat dan luas koleksi: 
	 a. Galeri lokal, merupakan galeri yang mempu-
nyai koleksi dengan obyakobyek yang diambil dari 
lingkungan setempat. 
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	 b. Galeri regional, merupakan galeri seni yang 
mempunyai koleksi dengan obyak-obyek yang diam-
bil dari tingkat daerah/propinsi/daerah regional I. 
	 c. Galeri internasional, merupakan galeri yang 
mempunyai koleksi dengan obyek-obyek yang diam-
bil dari berbagai negara di dunia. 

Fungsi Galeri

	 Pada awalnya galeri merupakan bagian dari 
sebuah museum yang berfungsi mewadahi ben-
da-benda yang dipamerkan. Namun pada perkem-
bangan selanjutnya, galeri berdiri sendiri, terlepas 
dari museum. Fungsi galeri juga berkembang se-
bagai ruang untuk menjual karya seni / proses tran-
saksi barang seni. Pertumbuhan galeri berprinsip 
pada memutar seni dengan uang dan menggerak-
kan uang lewat seni. Darmawan T. (1994) Galeri seni 
ini mempunyai fungsi utama yaitu sebagai wadah 
apresiasi seni dan memamerkan karya-karya seni 
kontemporer kepada masyarakat sekaligus memeli-
hara kary-karya tersebut. 

Secara tidak langsung galeri seni memberikan fung-
si edukasi kepada masyarakat mengenai ilmu dan 
perkembangan seni yang merupakan bagian dari 
perkembangan dari kondisi sosial dan budaya dan 
memberikan dorongan kepada masyarakat untuk 
ikut semakin kreatif dan produktif dalam berkarya se-
cara positif.

	 Dalam perkembangannya galeri seni tidak ha-
nya berfungsi sebagai tempat memamerkan, men-
gapresiasi dan merawat karya seni rupa. Tetapi juga 
sebagai tempat untuk memberikan suatu kajian seni 
kepada masyarakat agar karya-karya seni kontem-
porer yang ada dapat terapresiasikan dengan benar 
dan tidak menjadikan salah tafsir pada masyarakat 
mengenai apa yang sebenarnya akan dikomuni-
kasikan lewat karya tersebut. Galeri juga member-
ikan fasilitas kepada suatu komunitas seni untuk 
menyampaikan suatu gagasan-gagasan baru yang 
positif kepada masyarakat. 

Klasifikasi Galeri

Ghirardo (1996) membagi tipe pokok galeri menjadi 
3 : 

1. Shrine : tempat yang suci / terawat. Menempatkan 
seni diatas banyak hal lain. Koleksi sangat terpilih, di-
tata pada ruang yang memungkinkan pengunjung 
melakukan kontemplasi (memandang dengan penuh 
perhatian). Nilai kolektif dan penghargaan pada seni 
dan galeri begitu tinggi sehingga koleksi relatif selek-
tif. 

2. Warehouse : wadah pelbagai koleksi bernilai sede-
mikian harganya koleksi yang ditampung sehingga 
wadahnyapun memiliki fleksibilitas yang sangat ting-
gi untuk menanggapi perubahan dan perkembangan 
didalamnya yang dinamis. Ini sangat populer dalam 
berbagai bentuk dan strategi perancangan. 
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	 3. Cultural shopping mall : strategi pemasa-
ran galeri telah membaurkan perancangan perso-
alan antara seni dan komersil, antara lain melalui 
maraknya aktivitas komersial dalam galeri. Strategi 
pemasaran tidak terbatas pada display, melainkan 
juga memberi tekanan pada penjualan cindera mata 
yang lebih beragam (ketimbang sekedar poster, kar-
tu pos, katalog). Seperti halnya shoping mall mem-
perkuat layanannya melalui fasilitas gedung bioskop, 
pameran seni, konser. Tipe baru galeri “cultural shop-
ing mall” yakni mencakup restoran, toko, auditorium, 
hingga gedung teater. Pada intinya galeri dan mall 
berusaha mendorong pemasaran melalui konsumsi.

Menurut Ghirardo (1996) , ada beberapa klasifikasi 
galeri, antara lain : 

1. Klasifikasi galeri berdasarkan sifat kepemilikan : 
	 a. Private art gallery : dimiliki oleh perseoran-
gan/pribadi atau kelompok. 
	 b. Public art gallery : dimiliki oleh pemerintah 
dan terbuka untuk umum. 
	 c. Kombinasi dari kedua galeri tersebut dimiliki 
oleh pribadi/kelompok dan terbuka untuk umum.

2. Klasifikasi galeri berdasarkan jenis pameran yang 
diadakan : 
	 a. Pameran tetap (permanent exhibition) : pa-
meran yang diadakan terus menerus tanpa ada 
batasan waktu. Barang-barang yang dipamerkan 
tetap dan bisa juga bertambah. 
	 b. Pameran Temporer (temporary exhibition) : 
pameran yang diadakan sementara dengan batasan 
waktu tertentu. 

3. Klasifikasi galeri berdasarkan macam koleksi : 
	 a. Galeri pribadi : berfungsi sebagai tempat 
pameran karya pribadi seniman itu sendiri, tidak me-
mamerkan karya-karya seni orang lain. Atau sebagai 
galeri yang berfungsi sebagai tempat pamer dimana 
koleksi yang dipamerkan tidak untuk diperjualbelikan. 
	 b. Galeri umum : berfungsi sebagai tempat me-
mamerkan karya-karya seni dari beberapa seniman 
dan koleksi tersebut diperjualbelikan. 
	 c. Galeri kombinasi dari galeri pribadi dan 
umum. 

4. Klasifikasi galeri tingkat dan luas koleksi : 
	 a. Galeri lokal, merupakan galeri yang mempu-
nyai koleksi dengan obyak-obyek yang diambil dari 
lingkungan setempat. 
	 b. Galeri regional, merupakan galeri seni yang 
mempunyai koleksi dengan obyak-obyek yang diam-
bil dari tingkat daerah/propinsi/daerah regional. 
	 c. Galeri internasional, merupakan galeri yang 
mempunyai koleksi dengan obyek-obyek yang diam-
bil dari berbagai negara di dunia. 

Kesimpulan : 
	 Kantor Sewa menjadi satu kesatuan dengan 
fasilitas social dan budaya dalam bangunan an-
nex dengan pendekatan efisiensi energi dengan 
kompleksitas sistem struktur berlantai banyak dan 
memiliki bentang lebar pada annex dan sistem in-
frastruktur aktif dan smart dengan mengkombi-
nasikan pada teknologi pasif. Selain itu juga konsep 
dari kantor sewa sendiri merupakan kelas menen-
gah keatas dengan beberapa tipe ruang yakni small 
space, medium space dan juga large space. Bangu-
nan annex terdiri dari konstruksi bentang lebar yang 
salah satu lantainya berupa masjid dan lantai yang 
lainnya memiliki fungsi ruang social dan budaya 
berupa galery dan auditorium. 
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SOUTH QUARTERJAKARTA

Architect 	 : WKKARCHITECTS
Client	 : PT Intiland Development TBK
Location	 : Jakarta, Indonesia
Type		  : Mixed Use Development (Rental Office)
GFA		  : 472,120 m²
Status	 : Built (Phase 1)

	 Dirancang oleh Tom Wright, pengembangan peng-
gunaan campuran South Quarter telah direncanakan 
di 7,9 hektar. Tahap pertama pengembangan termasuk 
3 Office Towers dan ritel Dome, acara dan zona makan. 
Pengembangan pemenang penghargaan ini menawar-
kan salah satu konsep desain berkelanjutan paling in-
ovatif di kawasan ini. WKK menciptakan desain konsep 
pengembangan mixed-use kelas atas ini. Detail design 
dan site supervisi dilakukan oleh Wiratman & Associ-
ates dari Jakarta. Pengembangan terdiri dari perkanto-
ran, mal ritel, gerai makanan & minuman dan apartemen 
berlayanan yang terletak di tiga menara di Fase 1. Ter-
letak di Jakarta Selatan dengan lingkungan sekitarnya 
yang dianggap sebagai lokasi pilihan bagi perusahaan 
multinasional yang mendirikan usaha bisnis di Indonesia. 
	 Desainnya terinspirasi oleh alam Indonesia, ban-
gunan dan lanskap menciptakan lingkungan alam yang 
harmonis yang mendukung ruang kerja dan ruang hid-
up yang sehat. Elemen arsitektur diredam menjadi ben-
tuk dan geometri alami yang minimal, dengan nuansa 
warna bersahaja yang diatur dalam kehidupan taman 
hijau. South Quarter berusaha untuk menjadi salah satu 
pembangunan paling berkelanjutan di Jakarta dengan 
strategi integral untuk mengurangi penggunaan energi 
dan menghemat air. Fasad organik yang inovatif berkon-
tribusi pada pengurangan keseluruhan permintaan en-
ergi sebesar 35%. Kanopi yang menghubungkan menara 
memiliki menjorok yang dalam dan menambah sebagai 
atap alam untuk panen hujan. Sistem pemulihan air abu-
abu menyediakan strategi konservasi air terpadu dengan 
pengurangan 25% dalam permintaan air bersih untuk 
proyek tersebut.
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	 SQ Office selesai dibangun pada tahun 2015 dan 
mencakup Tower A, B, dan C. Setiap tower terdiri dari 20 
lantai dengan luas semigross 1.980 sampai 2.200 m2. 
Setiap menara individu juga memiliki lobi sendiri, fasili-
tas perbankan, musholla dan pantry di setiap lantai, toi-
let eksekutif/cacat dan 11 lift (5 lift penumpang di zona 
rendah, 6 lift penumpang di zona tinggi, 1 lift eksekutif 
dan 1 layanan). mengangkat). Kesimpulan : dari kajian 
preseden diatas beberapa point yang diambil yakni : 
1. Pemilihan lokasi strategis yakni berada di area CBD. 
2. Menciptakan desain yang harmonis mendukung ru-
ang kerja dan ruang hidup yang sehat. 
3. Pembangunan yang berkelanjutan dengan cara men-
gurangi penggunaan energi yang diterapkan dalam 
fasad yang organik dan inovatif. 
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JHL SOLITAIRE GADING SERPONG

Architect 	 : PDW ARCHITECT
Client	 : JHL Group
Location	 : Gading Serpong, Indonesia 
Type		  : 5 Star Luxury Hotel
GFA		  : 4.886 m²
Status	 : Built

	 JHL Solitaire Gading Serpong, a JHL Collections ada-
lah hotel Bintang 5 Mewah kami yang terletak 40 menit 
dari Bandara Internasional Soekarno-Hatta. Di sekitar 
hotel terdapat Indonesia Convention Exhibition (ICE) ter-
besar serta kompleks bisnis bertingkat tinggi terbaik dan 
pusat perbelanjaan besar seperti AEON dan IKEA. Desain 
dan arsitektur yang ikonik, megah, dan spektakuler, ter-
diri dari 141 kamar dan suite utama yang ditata dengan 
gaya dengan sorotan kami adalah Suite Ketua yang me-
wah. Hotel kami menawarkan 5 pengalaman bersantap 
dan bar dengan gaya hidup yang berbeda dan unik serta 
pemandangan kota 180 derajat dari Sky Ballroom kami. 

Proyek ini merupakan cikal bakal bisnis properti perta-
ma JHL Group yang berlokasi di kawasan pusat kota 
mandiri Gading Serpong, Tangerang, Banten. Berfung-
si sebagai hotel bintang 5 setinggi 15 lantai, JHL Solitaire 
Hotel diproyeksikan menjadi landmark kawasan den-
gan bentuk skulptural dan ikonik. Bangunan yang dide-
sain oleh PDW Architects ini memiliki 141 unit kamar hotel, 
dengan beberapa fasilitas pendukung, yaitu ballroom, 
kolam renang, restoran, spa, gym, dan retail. Program ru-
ang tersebut diletakkan ke dalam bagian zonasi yang se-
cara hirarki akan memberikan pengalaman ruang yang 
berbeda dari dalam bangunan, dan memberikan bentuk 
yang lebih ekspresif dari luar bangunan. Dialog kontras 
antara sisi ekspresif dan netral tersebut diterjemahkan 
ke dalam perpaduan bentuk ovoidal yang menonjol dan 
bentuk kubus yang netral.
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	 Berbagai fungsi ruang tersusun secara vertikal, 
mulai dari lantai dasar hingga ke atap. Program ruang 
yang kompleks disederhanakan dengan pembagian 
kelompok yang diterjemahkan ke dalam bentuk bangu-
nan itu sendiri. JHL Solitaire Hotel terbagi atas bagian 
podium sebagai zona publik yang di dalamnya terdapat 
fasilitas hotel dan bagian tower bangunan yang ber-
bentuk ovoidal sebagai zona privat yang di dalamnya 
terdapat unit-unit hotel.  Kesimpulan : dari kajian pre-
seden diatas beberapa point yang diambil yakni : 
1. Menerapkan energi savings sebesar 28% yang diter-
apkan dalam area facade 
2. Menciptakan interior yang berkonsep modern namun 
tidak mengganggu efisiensi dari pengguna.
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PRAXIS OFFICE SURABAYA

	 Pengembang PT Intiland Development Tbk telah 
menyelesaikan tahapan pembangunan struktur utama 
(topping off) proyek terpadu (mixed use) Praxis di Sura-
baya, Jawa Timur yang akan disusul pekerjaan arsitek-
tur seperti finishing fasad bangunan dan juga interior. 
Konsep pengembangan proyek properti terpadu seperti 
Praxis adalah merupakan jawaban perkembangan kota 
Surabaya yang membutuhkan konsep properti yang ino-
vatif. 

Apartemen Praxis dibangun di atas lahan dengan luas 
1,1 ha yang berada di pusat bisnis Surabaya, tepatnya 
di jalan Panglima Sudirman, Embong Kaliasin, Genteng, 
dengan posisi di sebelah Intiland Tower Surabaya yang 
merupakan salah satu contoh gedung kantor ikonik di 
kota Surabaya.

Menara apartemen dengan ketinggian 28 lantai yang 
mempunyai 289 unit, sedangkan perkantoran 185 unit 
(sewa dan strata title). Sampai dengan saat ini progress 
pembangunan telah mencapai 65 persen. Nantinya akan 
dikembangkan tower hotel 19 lantai (288 kamar), fasili-
tas gym, ruang serba guna dan fasilitas ritel dengan luas 
banguan 102.498 m2.
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Architect 	 : -
Client	 : PT Intiland Development TBK
Location	 : Surabaya, Indonesia
Type		  : Mixed Use Development (Rental Office)
GFA		  : 1,1 ha
Status	 : Built



	 Praxis memberikan pengalaman terbaru bekerja 
di Surabaya. Menerapkan konsep inovatif yang memiliki 
eskalator di setiap lantai tanpa kartu akses, memudah-
kan aksesibilitas bagi karyawan dan pengunjung. 

Kesimpulan : dari kajian preseden diatas beberapa point 
yang diambil yakni : 
1. Pemilihan dan penggunaan site yang tepat dan efektif
2. Menciptakan interior yang berkonsep modern namun 
tidak mengganggu efisiensi dari pengguna.
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PETA PERSOALAN PERANCANGAN/KONFLIK
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Perancangan 
“Rental 
Office” 
dengan 
Pendekatan 
Efisiensi 
Energi 
di Jakarta

OBJEK KAJIAN
ASPEK 

ARSITEKTUR KRITERIA KONSEPPERSOALAN

Rental Office

Annex 

Efisiensi 
Energi

Kajian
Site

COVID
Effect

Public Domain
 Interface

Facade 
Bangunan

Facade 
Bangunan

Konteks
Lingkungan

Flexible
Entrance Area

Penyediaan Ruang Transisi Antara 
Fungsi Rental Office & Annex

Facade dapat menarik pengunjung 
dengan design yang modern

Nilai OTTV mencapai 25 W/m2

Penyediaan Fasilitas Ride & BIke 
dan juga Halte

Penyediaan zona dekontaminasi

Aspek Kenyamanan 
(Thermal, Pencahayaan & Privasi)

Massa bangunan memperhatikan
aspek lighting dan pengwahaan

Penghawaan Alami pada Rental
Office & Annex 

Pengkodisian Suhu Ruang 25C
pada rental office & annex 

Menciptakan Area terbuka untuk
View & Kesehatan Pengguna

Unit Rental Office dengan tipe large 
dengan fasilitas ruang terbuka

Menciptakan ruang yang sejuk 
dan sehat bagi pengunjung

Mendapat cahaya minimal 30%
dengan intensitas 300 lux

Integrasi antara Rental Ofice & 
Annex pada Lahan Terbatas

Menciptakan Ruang Sehat & Hijau

Ukuran & Tata
Ruang

Tata Massa 
Bangunan

Sistem
Penghawaan

Suhu
Udara

Open Space

Open Space

Open Space

Sistem
Pencahayaan

Lahan

Natural 
Lighting

Bagaimana merancang rental office dan 
annex dengan fungsi social dan budaya 
berupa ruang galery dan auditorium 
yang efektif namun luas site terbatas? 

Bagaimana merancang fasad bangu-
nan rental office yang dapat menurunk-
an nilai OTTV bangunan tetapi tetap 
mendapat pencahayaan alami?

Bagaimana merancangan desain tata 
massa dan fasad rental office yang 
dapat mengoptimalkan penghawaan 
alami mengingat suhu site relatif tinggi?

Bagaimana merancangan ruang unit 
interior rental office dan annex berkon-
sep modern dengan luas terbatas 
tetapi dapat mewadahi fungsi kantor 
sewa tanpa mengganggu privasi mas-
ing-masing kegiatan?

Bagaimana merancang 
Rental Office dan Annex 
yang memiliki pendekat-
an efisiensi energi tanpa 
menganggu kenyamanan 
dari pengguna. Meng-
gunakan konsep modern 
untuk menarik pengunjung 
datang dan melihat ba-
ngunan annex dan rental 
office
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EKSPLORASI KONSEP KONTEKS SITE & TEMA PERANCANGAN
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EKSPLORASI KONSEP KONTEKS SITE & TEMA PERANCANGAN
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EKSPLORASI KONSEP KONTEKS SITE & TEMA PERANCANGAN
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TANGGAPAN FUNGSI RENTAL OFFICE & ANNEX 

	 Kantor Sewa menjadi satu kesatuan dengan fasilitas social dan budaya dalam bangunan annex dengan pendeka-
tan efisiensi energi dengan kompleksitas sistem struktur berlantai banyak dan memiliki bentang lebar pada annex dan 
sistem infrastruktur aktif dan smart dengan mengkombinasikan pada teknologi pasif. Bangunan annex terdiri dari kon-
struksi bentang lebar yang salah satu lantainya berupa masjid dan lantai yang lainnya memiliki fungsi ruang social dan 
budaya berupa galery dan auditorium. Konsep efisiensi energi pada perancangan ini yakni, pada fungsi rental office dan 
annex yang menekankan pada penggunaan daylighting, penghawaan alami dan sistem integrasi fasad untuk mendapa-
tkan nilai OTTV 25 W/m. Konsep efisiensi energi ini ditujukan untuk mendapatkan penggunaan energi seminimal mungkin 
tanpa mengurangi nilai kenyamanan pengguna ruang. Selain itu juga konsep dari kantor sewa sendiri merupakan kelas 
menengah keatas dengan beberapa tipe ruang yakni small space, medium space dan juga large space. Bangunan 
annex terdiri dari konstruksi bentang lebar yang salah satu lantainya berupa masjid dan lantai yang lainnya memiliki 
fungsi ruang social dan budaya berupa galery dan auditorium. 
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ANALISIS MODUL
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PROPERTY SIZE
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KONSEP EFISIENSI ENERGI
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	 Dari gambar diatas dapat disimpulkan bahwa pada perancangan rental office ini mengambil tema besar efisiensi 
energi yang berfokus pada: 

1. Penghawaan udara alami yang diterapkan dalam facade bangunan 
2. Nilai OTTV mencapai 25 W/m2, diterapkan dalam detail secondary skin
3. Pencahayaan alami yaitu penggunaan cahaya alami secara optimal minimal 30% luas lantai dengan intensitas ca-
haya minimal sebesar 300 lux,
4. Dan pemenuhan syarat EEC sesuai tabel GBCI, yaitu perhitungan OTTV, langkah penghematan energi, pencahayaan 
alami, ventilasi dan energi terbarukan pada tapak.

	 Berikut merupakan beberapa perhitungan OTTV 
yang menunjukan keberhasilan rancangan. 
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	 Dari gambar diatas dapat disimpulkan bahwa pada perancangan rental office ini mengambil tema besar efisiensi 
energi yang berfokus pada: 

1. Penghawaan udara alami yang diterapkan dalam facade bangunan 
2. Nilai OTTV mencapai 25 W/m2, diterapkan dalam detail secondary skin
3. Pencahayaan alami yaitu penggunaan cahaya alami secara optimal minimal 30% luas lantai dengan intensitas ca-
haya minimal sebesar 300 lux,
4. Dan pemenuhan syarat EEC sesuai tabel GBCI, yaitu perhitungan OTTV, langkah penghematan energi, pencahayaan 
alami, ventilasi dan energi terbarukan pada tapak.
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	 Grid menggunakan 6,8x8 dengan kolom H BEAM 
50x50 dan juga bentang lebar menggunakan kolom 
HBEAM 80x80. Selain itu juga desain telah lulus dalam 
uji resis.
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RANCANGAN TAPAK

	 Hasil akhir rancangan tapak dihasilkan dari respon 
akan orientasi bangunan, aspek health landscape dan 
juga kebutuhan KDH tanpa perkerasan yang terdapat 
pada building code bangunan. Selain itu dengan adan-
ya area hijau tanpa perkerasan membuat tanah resapan 
jauh lebih tinggi dan derdampak ikut melestarikan zona 
hijau yang ada di area sekitar Jalan Jendral Sudirman. 
Vegetasi tinggi pada area hijau juga memberikan sedik-
it area privasi pada bangunan, mensuplai lebih banyak 
oksigen baru dan dapat memberikan keindahan land-
scape dan juga view. 
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	 Aspek estetika diimplementasikan dalam penggu-
naan elemen lansekap salahsatunya yakni penambah-
an water pond. Water pond pada lansekap ini berfungsi 
sebagai area santai pengguna, memberikan view bua-
tan, turut menyegarkan area perkotaan dan memban-
tu menurunkan suhu lingkungan. Selain itu juga ben-
tuk sudut lengkung memberikan dampak kenyamanan 
pada pengguna kendaraan apabila masuk menuju area 
bangunan dan drop off. Vegetasi yang dipilih juga be-
ragam salah satunya yakni akasia kuning dan tanaman 
pong-pong digunakan sebagai tumbuhan peneduh, 
agave dan purple alamanda sebagai vegetasi rerumpu-
tan. 
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RANCANGAN BANGUNAN

	 Kantor Sewa menjadi satu kesatuan dengan fasilitas social dan budaya dalam bangunan annex dengan pendeka-
tan efisiensi energi dengan kompleksitas sistem struktur berlantai banyak dan memiliki bentang lebar pada annex dan 
sistem infrastruktur aktif dan smart dengan mengkombinasikan pada teknologi pasif. Bangunan annex terdiri dari kon-
struksi bentang lebar yang salah satu lantainya berupa masjid dan lantai yang lainnya memiliki fungsi ruang social dan 
budaya berupa galery dan auditorium. Konsep efisiensi energi pada perancangan ini yakni, pada fungsi rental office dan 
annex yang menekankan pada penggunaan daylighting, penghawaan alami dan sistem integrasi fasad untuk mendapa-
tkan nilai OTTV 25 W/m. Konsep efisiensi energi ini ditujukan untuk mendapatkan penggunaan energi seminimal mungkin 
tanpa mengurangi nilai kenyamanan pengguna ruang. Selain itu juga konsep dari kantor sewa sendiri merupakan kelas 
menengah keatas dengan beberapa tipe ruang yakni small space, medium space dan juga large space. Bangunan 
annex terdiri dari konstruksi bentang lebar yang salah satu lantainya berupa masjid dan lantai yang lainnya memiliki 
fungsi ruang social dan budaya berupa galery dan auditorium. 
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BUILDING CODE

	 Hasil akhir rancangan dari bangunan rental office ini memliki beberapa building code yang harus di penuhi salah 
satunya yakni : Koefisien Dasar Hijau (KDH) yakni 15%, Koefisien Luas Bangunan (KLB) yakni 5 dan Koefisien Dasar Ba-
ngunan yakni 70%. Untuk hasil rancangan bangunan sendiri memiliki luasan site sebesar 3.500m2 dengan KDH sebe-
sar 20% dengan luasan 700m2 garis sempadan bangunan 10 meter KLB 12 lantai dan KDB yakni 3,8 sebesar 13.500m2. 
Beberapa aspek seperti koefisien dasar hijau dimaksimalkan sebesar 20% berguna untuk memaksimalkan pelestarian 
lingkungan dan memberikan lingkungan yang lebih sehat dan segar.
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GUBAHAN MASSA BANGUNAN
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DETAIL SECONDARY SKIN

Dari gambar diatas dapat disimpulkan bahwa pada perancangan rental office ini mengambil tema besar efisiensi en-
ergi yang berfokus pada: 

1. Penghawaan udara alami yang diterapkan dalam facade bangunan 
2. Nilai OTTV mencapai 25 W/m2, diterapkan dalam detail secondary skin
3. Pencahayaan alami yaitu penggunaan cahaya alami secara optimal minimal 30% luas lantai dengan intensitas ca-
haya minimal sebesar 300 lux,
4. Dan pemenuhan syarat EEC sesuai tabel GBCI, yaitu perhitungan OTTV, langkah penghematan energi, pencahayaan 
alami, ventilasi dan energi terbarukan pada tapak.
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POTONGAN BANGUNAN
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SECONDARY SKIN
(LOW E GLASS)

BAUT PENGHUBUNG
HOLLOW 2x2

	 Dari gambar diatas dapat disimpulkan bahwa pada perancangan rental office ini mengambil tema besar efisiensi 
energi yang berfokus pada: 

1. Nilai OTTV mencapai 25 W/m2, diterapkan dalam detail secondary skin. Data menunjukan angka uji OTTV sebesar 
25,52% dimana telah mencapai nilai yang diharapkan. Kesimpulan yang didapat yakni desain telah mencapai angka 
keberhasilan yang ditetapkan dalam rancangan awal yakni mencapai angka 25%.

	 Berikut merupakan beberapa perhitungan OTTV 
yang menunjukan keberhasilan rancangan. 



99Final Architectural Design Studio 

UJI DIALUX

	 Dari gambar diatas dapat disimpulkan bahwa pada perancangan rental office ini mengambil tema besar efisiensi 
energi yang berfokus pada: 
	
	 1. Pencahayaan alami yaitu penggunaan cahaya alami secara optimal minimal 30% luas lantai dengan intensi-
tas cahaya minimal sebesar 300 lux. Dari data diatas dapat diambil kesimpulan bawha pada ruang rental office telah 
mendapat pencahayaan yang cukup yakni sebesar 300 lux dengan beberapa ruang yang harus mendapat artificial 
lighting yakni pada ruang  MEE dan beberapa ruang lift dan tangga. 
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PROPERTY SIZE RENTABLE AREA

	 Property size hasil rancangan menunjukkan bahwa presentase rentable area sebesar 56.09 %. Nilai rentable area 
tersebut termasuk mencukupi untuk fungsi komersial menurut standard yang ada. Kemudian untuk ruang function yang 
salah satunya terdiri dari ruang Galery dan Annex yakni memiliki prosentase 10,50% dan ruang publik yakni sebesar 5%. 
Kesimpulan yang didapat yakni prosentase tersebut telah masuk dalam prosentase yang ideal dan dapat dikatakan 
berhasil sebagai bangunan komersil.
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	 Selain itu kaitanya dengan green building bangunan ini telah menerapkan sistem ASD dimana site terletak dian-
tara beberapa fasilitas umum salah satunya halte. Selain itu juga untuk pembagian lahan memiliki lebih dari 20% area 
hijau bebas struktur yang berguna untuk melestarikan lahan sekitar, pemasok oksigen baru dan dapat dijadikan se-
bagai view buatan pada bangunan.
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