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BAB II 

TINJAUAN UMUM LOW RISE APARTMENT

2.1 Teori tentang Low Rise Apartment

2.1.1 Pengertian dan Jenis-Jenis Apartemen

2.1.1.1 Pengertian Apartemen

Berikut adalah beberapa pengertian Apartemen: 

A. Apartemen merupakan tempat tinggal yang terdiri atas kamar 

duduk, kamar tidur, kamar mandi, dapur, dsb; yang berada pada satu 

lantai bangunan bertingkat yang besar dan mewah, dilengkapi 

dengan berbagai fasilitas seperti kolam renang, pusat kebugaran, 

toko, dsb. (Kamus Besar Bahasa Indonesia, 2015) 

B. Apartemen merupakan suatu kompleks hunian dan bukan sebuah 

tempat tinggal yang berdiri sendiri (Chiara, 2001). 

C. Apartemen merupakan bangunan hunian yang dipisahkan secara 

horisontal dan vertikal agar tersedia hunian yang berdiri sendiri dan 

mencakup bangunan bertingkat rendah atau bangunan bertingkat 

tinggi, dilengkapi berbagai fasilitas yang sesuai dengan standar yang 

ditentukan (Neufert, 1980) 

D. Apartemen merupakan “… several dwelling units share a common 

(usually an indoor) access and are enclosed by a common structural 

envelope..”, yang artinya adalah beberapa unit hunian dengan akses 

bersama di dalam sebuah kesatuan struktur bangunan. 

Meskipun istilah apartemen telah lazim digunakan dan terdapat di Kamus 

Besar Bahasa Indonesia, istilah apartemen memiliki persamaan pengertian 

dengan rumah susun. Dalam sistem hukum di Indonesia, terdapat pasal 1 ayat 

(1) Undang Undang Nomor 20 tahun 2011 tentang Rumah Susun yang 

berbunyi: “Rumah susun adalah bangunan gedung bertingkat yang dibangun 

dalam suatu lingkungan yang dalam bagian-bagian yang distrukturkan secara 

fungsional, baik dalam arah horizontal maupun verikal dan merupakan 

satuan-satuan yang masing-masing dapat dimiliki dan digunakan secara 

2.1 Teori tentang Low Rise Apartmementnt

2.1.1 Pengertian dan Jeniniss-JJenis Apartemen

2.1.1.1 Pengngeertian Apartemen

Beeririkkut adalah beberappa pepengngerertitianan AApapartemen: 

A. Apartetememenn meruupapakakan teempmpatat ttininggggalal yang terdiriri i atas kamar

dududuk, kamar ttididurur, kkamar mamandndi,i, dapur, dsb; yyanang beradaa ppada satu 

lantaii bbangunan bertingkat yang besaarr dan memewawah, dilenengkapi 

dedengan berbagai fasilitas seperti kolam renaangn , puusasatt kekebugaarar n, 

toko, dsb. (Kamus Besar Bahasa Indonesia, 20155))

BB. Apartemen merupakan suatu kompleks hunian dan n bukakan n ssebuahh 

tempat tinggal yang berdiri sendiri (Chiara, 2001). 

C. Apartemen merupakan bangunan hunian yang dipisaahkan secaaraa 

horisontal dan vertikal agar tersedia hunian yang berdirii sendiri i dann 

mencakup bangunan bertingkat rendah atau bangunann beerrtingkkatat 

titingnggigi,, dilenggkapii bbere bagai fafasilitas yay ngg sessuauaii ded ngan standar yyanangg

ditentukan (Neufert, 1198980)0) 

D. Apartemen merupakan “… several dwelling units share aa comommomon

(u(ususualallyly aann inindodooror)) aca cess aandnd aarere eencnclolosesed d byby aa ccomommomonn ststruructctuural 

eenvnveleloope..”. , yayangn  arttininyaya aadalah h bebebeberapaa uuninitt hunian ddenengagann akses

beberrsama di dalam ssebe uah keesatuan struktur babangngunann..

Meskipun istilah aparteemen telah laazim digunakan dan terdapat di Kamus 

Besar Bahasa Indonesia, isstit lah aparrttemen memiliki persamaan pengertian 

dengan rumah susun. Dalam ssistem hhukum di Indonesia, terdapat pasal 1 ayat 

(1) Undang Undang Nomor 220 tahun 2011 tentang Rumah Susun yang 
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terpisah untuk tempat hunian yang dilengkapi dengan bagian bersama, benda 

bersama, dan tanah bersama.” Sehingga dapat dikatakan, di Indonesia, istilah 

apartemen, flat, dan kondominium merupakan istilah lain dari rumah susun. 

Menurut Defanie Arianti6, istilah apartemen berasal dari Amerika Serikat 

yang merujuk pada satuan hunian yang menempati bagian tertentu dari sebuah 

gedung. Sehingga secara definisi apartemen pada awalnya merupakan jenis 

tempat tinggal yang hanya mengambil sebagian kecil ruang dari suatu 

bangunan. Di negara Inggris, apartemen dikenal dengan istilah flat. 

Sementara itu, kondominium dikenal dalam sistem hukum Italia yang berasal 

dari kata ‘con’ yang berarti bersama-sama dan kata ‘dominium’ yang 

memiliki arti pemilikan. Sehingga secara definisi kondominium merupakan 

bentuk hak guna perumahan di mana bagian tertentu dimiliki secara pribadi 

(seperti unit apartemen) dan fasilitas seperti lorong, sistem pendingin, 

elevator, dan eksterior berada di bawah hukum yang dihubungkan dengan 

kepemilikan pribadi dan dikontrol oleh asosiasi pemilik yang 

menggambarkan kepemilikan seluruh bagian. Kedua asal istilah tersebut 

membedakan rujukan istilah kondominium pada hak guna bangunan, 

sementara apartemen pada fisik bangunan. 

Namun, dalam perkembangan properti hunian di Indonesia, penggunaan 

istilah apartemen dan kondominium pada awalnya dibedakan menurut sifat 

kepemilikannya. Istilah apartemen digunakan untuk menunjukkan hunian 

vertikal yang disewakan, kondominium adalah apartemen yang dimiliki 

masing-masing penghuni. Meskipun pada perkembangannya, banyak pula 

apartemen yang kini menyediakan status kepemilikan. Istilah apartemen dan 

kondominium juga seringkali digunakan sebagai marketing gimmick untuk 

menarik minat pasar yang biasanya ditargetkan pada kalangan menengah dan 

kalangan atas. Sementara itu, istilah rusunawa dan rusunami, kini lebih 

melekat dengan rumah susun untuk kalangan ekonomi kelas bawah. 

                                                             
6 Defanie Arianti, “Urbanization and Suburbanization in Jakarta”, Indonesia’s Urban Studies, 
diakses dari https://www.99.co/blog/indonesia/inilah-perbedaan-rumah-susun-apartemen-dan-
kondominium, 17 September, 2015. 

Menurut Defanie Arianti ,, iststilah apartemen berasal dari Amerika Serikat 

yang merujuk pada sasatutuan hunian yang menemempap ti bagian tertentu dari sebuah 

gedung. Sehiingngga secara definisi apartemen pada awawalnya merupakan jenis

tempat ttininggal yang hanynya mem ngngambil l sebagian kecilil ruang dari suatu 

bangngunan. Dii nnegegaara Innggggririss, aapapartrtememenen ddikikene al dengaan n istilah flat. 

SSementarara a itu, kkoonddominium ddikikenenal dalam sistetemm hukukum Italia yyana g berasal

dari kkatata a ‘con’ yyang berarti bersama-sama ddan kkaata a ‘‘ddominiumm’ yang 

mememimilil ki aartrtii pemilikan. Sehingga secara definisi koondndominin uium m mmerupapakan 

bbentuk hhak guna perumahan di mana bagian tertentu dimimiliki sseecarara a pribada i 

(seppeerti unit apartemen) dan fasilitas seperti lorong, sisstet m m pependndini gin,n, 

eleevator, dan eksterior berada di bawah hukum yang dihubunungkanan ddenengan 

kekepemilikan pribadi dan dikontrol oleh asosiasi pemmilik k yangng 

mmenggambarkan kepemilikan seluruh bagian. Kedua asal istililah terseebuut 

mmembedakan rujukan istilah kondominium pada hak guna bannggunann, 

sesementara apparartetemmen paadada fisik bangunanann. 

Namun, dalam perkembangagan n properti hunian di Indonesia, penggugunanaaan 

isi tilah apartemen dan kondominium pada awalnya dibedakan mmenenurruut siifat 

kekepepemimililikakannnnyaya. IIstitilalah h apaparartetemen n didigugunanakakan ununtutukk memenununjnjukukkakan n huhunnian 

vevertrtikal yyanangg diisesewwakakan,n, konndodomminiumum adadalalah apaparartetemem n yayangng ddimiliki 

mamasisingng-m-masing penghuni. MMeskipunn pada perkembangnganannynyaa, bbanyak pula 

apartemen yang kini menyeediakan stattus kepemilikan. Istilah apartemen dan 

kondominium juga seringkkala i digunakkan sebagai marketing gimmick untuk k

menarik minat pasar yang biaasanya diditargetkan pada kalangan menengah dan 

kalangan atas. Sementara itu, istitilah rusunawa dan rusunami, kini lebih 

melekat dengan rumah susun unttuuk kalangan ekonomi kelas bawah. 
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Sehingga secara umum, Apartemen dapat didefiisikan sebagai suatu 

bangunan yang terdiri dari beberapa unit hunian yang disusun bertingkat 

dengan akses dan fasilitas bersama. 

2.1.1.2 Jenis-Jenis Apartemen

A. Berdasarkan tipe pengelolaan (serta kepemilikannya) (Akmal,2007): 

1. Serviced Apartment 

Apartemen yang dikelola secara khusus dan menyeluruh oleh 

manajemen apartemen yang biasanya menyerupai sistem 

pengelolaan hotel berbintang lima. Penghuni mendapatkan 

pelayanan khusus seperti unit perabotan yang lengkap, fasiltas 

housekeeping, layanan kamar, laundry, business center, dsb. 

2. Apartemen Milik Sendiri 

Apartemen dengan masing-masing unit apartemennya dapat dibeli 

oleh individu sehingga pemilik mendapat hak kepemilikan unit 

apartemen. Pengelola hanya mengurus fasilitas umum penghuni 

seperti manajemen sampah, pemeliharaan bangunan, lift, koridor, 

dan fasilitas umum lainnya. 

3. Apartemen Sewa 

Apartemen dengan unit yang hanya dapat disewa oleh 

penghuninya. Mirip dengan apartemen milik sendiri, apartemen ini 

juga memiliki pengelolaan untuk fasilitas umum. 

B. Berdasarkan ukuran bangunan (Akmal,2007): 

1. High-Rise Apartments 

Bangunan apartemen yang terdiri atas lebih dari sepuluh lantai. 

Bangunan juga (pada umumnya) dilengkapi dengan area parkir 

bawah tanah, sistem kemanan dan servis penuh (serviced 

apartment). Struktur apartemen lebih kompleks, sehingga desain 

unit apartemen cenderung standar. Jenis ini dapat banyak ditemui 

di pusat kota akibat keterbatasan lahan. 

2.1.1.2 Jenis Jenis Apartemen

A. Berdasarkan tipipee pengelolaan (serta kkepepemilikannya) (Akmal,2007): 

1. Servrviiced Apartment 

Apartemen yangng dikkellolo a secacara khusus daan n menyeluruh oleh 

mananajejememen n apparartetememen n yayangng bbiaiasasanyn a menyyere upai sistem 

pengelelololaan hoteel beberbrbintang limmaa. Pennghghuni memendapatkan 

ppelayayananan khusus seperti unit peraabobotan yay ngng llengkap, fasiltas 

hohousekeeping, layanan kamar, laundry, bussininess cecentterer, dsb. 

2.2. Apartemen Milik Sendiri 

Apartemen dengan masing-masing unit apartemennnnya ddappatat ddibelli i

oleh individu sehingga pemilik mendapat hak kepepemiililikakann unit 

apartemen. Pengelola hanya mengurus fasilitas umuum pepennghuunin  

seperti manajemen sampah, pemeliharaan bangunan, llift, korididorr, 

dan fasilitas umum lainnya.

3. Apparartetemmen SeSewawa 

Apartemen dengganan uuninitt yang hanya dapat disewa ololeheh 

penghuninya. Mirip dengan apartemen milik sendiri, aparttememenen iinni 

jujugaga mmememililikikii pepengelolaan unntutukk fafasisililitatass umumumum. 

B.B Bererdadasasarkrkanan uukkurarann banggununaan (Akkmmall,20200707):)  

11. HHigh-Rise Apartmeents 

Bangunan aparteemen yang terdiri atas lebih dari sepuluh lantai. 

Bangunan juga ((pada umumumnya) dilengkapi dengan area parkir 

bawah tanah, sisistem kekemanan dan servis penuh (serviced 

apartment). Strukturr apapartemen lebih kompleks, sehingga desain 

unit apartemen cenderurung standar. Jenis ini dapat banyak ditemui 
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2. Mid-Rise Apartments 

Bangunan apartemen yang terdiri dari enam sampai sepuluh lantai.  

Jenis apartemen ini dapat banyak ditemui di kota-kota satelit. 

3. Low-Rise Apartments 

Bangunan apartemen dengan jumlah lantai di bawah enam lantai. 

Apartemen ini kadang memiliki lift, tapi bisa juga tidak. Jenis 

apartemen ini umumnya disukai oleh keluarga yang lebih besar 

(keluarga inti dan orang tua).  

C. Berdasarkan golongan sosial (Savitri, Ignatius, Budiharjo, Anwar, & 

Rahwidyasa, 2007): 

1. Apartemen Sederhana 

Bangunan apartemen yang dirancang dengan target pasar kalangan 

ekonomi di bawah rata-rata. 

2. Apartemen Menengah 

Bangunan apartemen yang dirancang dengan target pasar kalangan 

ekonomi menengah. 

3. Apartemen Mewah 

Bangunan apartemen yang dirancang dengan target pasar kalangan 

kelas atas. 

4. Apartemen Super Mewah 

Bangunan apartemen yang dirancang dengan target pasar kalangan 

kelas atas dengan fasilitas-fasilitas mewah bagi masing-masing 

penghuninya. Kemewahan apartemen biasanya tidak hanya pada 

ketersediaan fasilitas dan pelayanan, tapi juga hingga pemilihan 

material, furnitur, dan lain-lain dengan harga yang lebih tinggi 

daripada apartemen mewah. 

Bangunan apapartrteemen dengan n jujumlah lantai di bawah enam lantai. 

Apartetemmen ini kadang memiliki liftft, tapi bisa juga tidak. Jenis

apapartemen ini umu umnya disukai oleh keluauarga yang lebih besar 

(keluarga inti danan ooraangg ttuaua).). 

C.. BBererdadasarkanan golongan sosial (Savitri, IIgngnata ius, BBududihiharjo, Annwaw r, & 

Rahwhwiidyasa, 2007): 

1.1. Apartemen Sederhana

Bangunan apartemen yang dirancang dengan targeet t pasasar kakalalangann 

ekonomi di bawah rata-rata. 

2. Apartemen Menengah 

Bangunan apartemen yang dirancang dengan target passar kalangngann 

ekonomi menengah. 

3. Apparartetemmen MeMewaw h

Bangunan apartemmenen yanangg ddirancang dengan target pasar kalaangngann 

kelas atas. 

44. ApAparartetememenn SuSupeper Mewah

Baangngununan apap rtemmenen yyanangg ddirancang dedengngan target pasaarr kakalalangan 

ekelalass atas dengaan n fasilitas-s-ffasilitas meewawah babagigi mmasining-masing 

penghuninya. Kememewahann apartemen biasanya tidak hanya pada 

ketersediaan fasiilitas dan ppelayanan, tapi juga hingga pemilihan 

material, furnitur, , dan lainn-lain dengan harga yang lebih tinggi 

daripada apartemenn mewwaah. 
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D. Berdasarkan jenis penghuni (Savitri, Ignatius, Budiharjo, Anwar, & 

Rahwidyasa, 2007): 

1. Apartemen Keluarga 

Bangunan apartemen yang dihuni oleh keluarga yang terdiri dari 

ayah, ibu, dan anaknya (keluaarga inti), dan kadang juga dihuni 

oleh orang tua dari ayah atau ibu dari keluarga penghuni apartemen. 

Biasanya terdiri dari 2 hingga 4 kamar tidur, dan kadang dilengkapi 

dengan kamar tidur pembantu. Biasanya dilengkapi dengan balkon. 

2. Apartemen Lajang 

Bangunan apartemen yang dihuni oleh pria atau wanita yang belum 

menikah, dan biasanya tinggal bersama teman mereka.  

3. Apartemen Pebisnis/Ekspatrial 

Bangunan apartemen yang digunakan oleh para pengusaha untuk 

keperluan bekerja karena mereka telah mempunyai hunian sendiri 

di luar apartemen terkait. 

4. Apartemen Manula/Lansia 

Meskipun tidak umum di Indonesia, apartemen lansia dapat 

ditemukan di negeri seperti Amerika, Cina dan Jepang. Apartemen 

ini dirancang dengan berbagai penyesuaian untuk akomodasi dari 

variasi kondisi fisik lansia. 

E. Berdasarkan sirkulasi vertikalnya (Lynch, 1984:280-281) : 

1. Apartment with Elevators

Bangunan apartemen (di atas empat lantai) menggunakan 

sarana lift/elevator sebagai sistem transportasi vertikal, dengan 

tangga sebagai sirkulasi vertikal sekunder yang dapat juga berupa 

tangga darurat. Pada umumnya apartemen ini dilengkapi dengan 

lobby dan ruang tunggu lift. Ada dua macam sistem lift yang dapat 

digunakan: 

Lift yang berhenti di setiap lantai bangunan. 

Lift yang hanya berhenti pada lantai tertentu (skip-floor 

elevator system)

Bangunan apartemenen yyang g dihuni oleh keluarga yang terdiri dari 

ayah, ibu,u, ddan anaknya (keluaargga a inti), dan kadang juga dihuni 

oleheh orang tua dari ayah atau ibu dari kelluauargr a penghuni apartemen.

Biasanya terdirii dari 2 2 hihingggag  4 kkamar tidur, daan n kadang dilengkapi 

dengganan kkamamar tiddurur ppemembaantntu.u. BBiaiasaanynya a dilengkapii ddengan balkon.

2. Apartetemen Lajangg 

BaB ngununaan apartemen yang dihuni olelehh prp ia aatatau u wawanita yangg belum 

mmenikah, dan biasanya tinggal bersama temaman meerrekaka.  

3.3. Apartemen Pebisnis/Ekspatrial 

Bangunan apartemen yang digunakan oleh para pepenggususahha a unu tukk 

keperluan bekerja karena mereka telah mempunyai huh niianan ssendiri 

di luar apartemen terkait. 

4. Apartemen Manula/Lansia

Meskipun tidak umum di Indonesia, apartemen laansiaa dapaat 

diteemumukakan didi nnegegeri seperti AmAmerikika, CCinina a dan Jepangg. AApartememenn 

ini dirancang dengganan bererbabagai penyesuaian untuk akomodasi i dadarri 

variasi kondisi fisik lansia.

EE. BBererdadasasarkrkana  sirirkukulalasisi vvere tikaalnlnyaya ((LyLyncn h,h, 1198984:4:28280-0-28281)1) :: 

11. ApApararttment with EElevators

Bangunan appartemen (di atas empat lantai) menggunakan 

sarana lift/elevaator sebagaiai sistem transportasi vertikal, dengan 

tangga sebagai siirkulasi veertikal sekunder yang dapat juga berupa 

tangga darurat. Paadad  ummumnya apartemen ini dilengkapi dengan 

lobby dan ruang tungggugu lift. Ada dua macam sistem lift yang dapat 
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2. Walk-Up Apartments

Bangunan apartemen yang tidak menggunakan sarana 

lift/elevator sebagai sistem transportasi vertikal, melainkan 

menggunakan sistem tangga dan ramp. Apartemen ini dapat dibagi 

menjadi dua berdasarkan letak tangga sirkulasinya: 

Core-type walk up apartment

Dengan tangga sirkulasi pada core yang dikelilingi oleh unit-

unit apartemen. 

Corridor-type walk up apartment

Dengan tangga sirkulasi terletak di ujung koridor. 

F. Berdasarkan sirkulasi horizontalnya: 

1. Single-loaded corridor apartment

Open corridor apartment

Koridor tipe ini bersifat terbuka dengan pembatas ruang 

koridor berupa dinding atau railing dengan ketinggian antara 

1-1,5 meter. 

Closed corridor apartment

Koridor tipe ini bersifat tertutup oleh dinding. Kadang 

memiliki bukaan jendela ataupun jalusi, namun kadang 

tertutup sama sekali. 

2. Double-loaded corridor apartment

Koridor tipe ini dikelilingi oleh unit-unit hunian yang terletak di 

tengah bangunan (central corridor). 

2.1.2 Pengertian Low Rise Apartment

Mengacu pada pengertian Apartemen pada pembahasan sebelumnya, 

maka dapat Low Rise Apartment dapat didefinisikan sebagai suatu bangunan 

yang terdiri dari beberapa unit hunian yang disusun bertingkat dengan akses 

dan fasilitas bersama dengan jumlah lantai dibawah enam lantai. 

menggunakann sisistem tangga a dadan ramp. Apartemen ini dapat dibagi 

menjjadadii dua berdasarkan letak tanggaga sirkulasinya: 

Core-type waw lk up apartment

Denggan tannggggaa sis rkkululasasii papadada core yang dikkelelilingi oleh unit-

unu itit aappartemen.

Corrrididoror-type walk up aparrtmtmene t

DDengan tangga sirkulasi terletak di ujujunu g kokoriidodor. 

F. BBerdasarkan sirkulasi horizontalnya:

1. Single-loaded corridor apartment

Open corridor apartment

Koridor tipe ini bersifat terbuka dengan pemmbatas ruaangg

koridor berupa dinding atau railing dengan ketingggian anantarra 

1-1,5,  meter.

ClCloseded ccororriridor apaparartmtmentt

Koridor tipe iinini bersifat tertutup oleh dinding. KKadadanang

memiliki bukaan jendela ataupun jalusi, naamumun kakadadang 

teterttututupup ssamamaa sesekaalili.

2.2. DoDoubublle-loadeded corrrrididor aappartmentnt

Koridor tipe ini ddikelilinngig  oleh unit-unit hu inian yang terletak di

tengah bangunaan (central ccorridor). 

2.1.2 Pengertian Low Rise Apartmennt

Mengacu pada pengertian AApartemen pada pembahasan sebelumnya, 
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2.2 Standar-Standar Perancangan Low Rise Apartment

Dalam merancang sebuah bangunan apartemen, terdapat banyak hal yang 

harus diperhatikan. Menurut Apartment Design Guide7 oleh Department of 

Planning and Environment New South Wales, terdapat empat tahap yang harus 

ditempuh hingga perancangan bangunan apartemen dapat dilakukan. Tahap 

tersebut antara lain: identifikasi konteks (identifying the context), 

pengembangan kontrol (developing the controls), pengembangan pada skala 

tapak (siting the development), dan desain bangunan (designing the building).

2.2.1 Identifying the Context

Konteks dimana bangunan apartemen berdiri selayaknya diperhatikan 

dari local context hingga daerah sekeliling tapak (precincts and individual 

sites) dengan berpegang pada visi dan misi dari kawasan/konteks tersebut. 

Apabila dilihat dari local context, bangunan apartemen seharusnya 

diperhatikan apakah bangunan tersebut akan dibangun di daerah pusat 

strategis (strategic centres), pusat lokal (local centres), kawasan urban (urban 

neighborhoods), atau kawasan suburban (suburban neighborhood).  

Setelah identifikasi local context, perlu dilakukan identifikasi pada 

konteks sekeliling tapak, terutama yang berbatasan langsung dengan tapak. 

Pertimbangan-pertimbangan ini diharapkan dapat memberikan dampak 

                                                             
7 NSW Department of Planning and Environment, Apartment Design Guide (Sydney: Crown,
2015).

Gambar 2.1 Identifikasi Konteks
Sumber: (NSW Department of Planning and Environment,2015)

ditempuh hingga perancanangagan bangunanan aapap rtemen dapat dilakukan. Tahap 

tersebut antara lalain: identifikasi konteks ((identifying the context), 

pengembangngaan kontrol (deveveloping the controls), penggeme bangan pada skala

tapak ((sisiting the developmentn ),, dadan dedesasainin bbanngug nan (designining g the building).

2.2.11 IIdentifyining g the CoContext

KoKontntekeks dimamanna bangunan apartemen berdrdiri i selalayayaknknyay  diperrhah tikan 

dadariri lolocal cocontext hingga daerah sekeliling tapak (t prrece inctctss anand d indivividud al ((

ssites) dedengan berpegang pada visi dan misi dari kawasanan/konnteteksks tersebubut. 

Apabbila dilihat dari local context, bangunan apartemmen ssehehararusu nyaa 

dipperhatikan apakah bangunan tersebut akan dibangun di daerarah h pusat

sttrategis (strategic centres), pusat lokal (local centres), kawasan uurban n ((urbaann 

nneighborhoods), atau kawasan suburban (suburban neighborhoodd). 

Setelah identifikasi locacal conteext, perlu dilakukan identifikasi pada

konteks sekeliling tapak, teruutat maa yang berbatasan langsung dengan tapak.

Pertimbangan-pertimbangan inni i diharapkan dapat memberikan dampak 

Gambbar 2.1 Idenntifikasi Konteks
Sumber: (NSW Deppartment of PPlanning and Environment,2015)
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positif dalam skala yang lebih besar, maupun menghasilkan interkoneksi 

antara bangunan dengan kota. 

2.2.2 Developing the Controls

Bangunan apartemen akan didesain dalam batasan-batasan yang terkait 

dengan regulasi setempat. Oleh karena itu, kontrol yang optimum pada 

berbagai aspek dasar akan menjadi fundamen perancangan yang kuat. Kontrol 

yang dapat dilakukan antara lain sebagai berikut: primary controls, untuk 

menentukan massa dan orientasi bangunan terhadap vegetasi sekitar, iklim, 

dan regulasi pemerintah sekitar; building envelopes, batas-batas terluar massa 

bangunan; building height, terkait dengan regulasi dan kontekstualitas massa 

bangunan; floor space ratio, untuk menentukan luas bangunan yang optimal 

dalam berbagai aspek; building depth, building separation, street setbacks 

(garis sempadan jalan) dan side & rear setbacks (garis sempadan bangunan). 

2.2.3 Siting the Development

Dalam analisa terhadap tapak dimana apartemen akan dibangun, 

pertimbangan-pertimbangan khusus perlu diperhatikan dalam pembangunan 

apartemen, antara lain: analisa tapak, orientasi massa, public domain 

interface,ruang terbuka publik dan komunal, zona dengan tanah dalam (deep 

soil zones), privasi visual, akses pedestrian dan pintu masuk, akses kendaraan 

(bermotor), serta parkir sepeda dan mobil. 

Bangunan apartemen akan dididesain dalam batasan batasan yang terkait

dengan regulasi setetemmpat. Oleh karena ititu,u, kontrol yang optimum pada 

berbagai asppekek ddasar akan menjadi fundamen peranncacangan yang kuat. Kontrol 

yang dapapat dilakukan antntara a laainn sebagaiai berikut: primmara y controls, untuk 

meennentukan mmasassasa ddan oririenentatassi bbanangugunan n n teterhrhadadap vegetasii sekitar, iklim, 

ddan reguulalasi pemmere iintah sekitar;r; bubuililding envelopopese , batatas-batas teerlrluar massa

banggunu anan; ; bbuildiingng height, terkait dengan regululasasi dan n kokontnteekstualitaas s massa

babangngunu an; flfloor space ratio, untuk menentukan luas babangunnann yyana gg optit mal 

dadallam bberbagai aspek; building depth, building separatioion, strtreet t setbaccks 

(gariis sempadan jalan) dan (( side & rear setbacks (garis sempaadann bbanngugunan))..((

2.2.3 SSiting the Development

Dalam analisa terhadap tapak dimana apartemen akann dibanngunn, 

ppertimbangan-pertimbangan khusus perlu diperhatikan dalam peembmbaangunanann 

apartemeen,n aantntararaa lalainin:: annala isa taapapak,k, ooririenentatasisi mmasassa, public dommaainn 

interface,ruang terbuka publik ddanan komunal, zona dengan tanah dalam m ((dedeepep 

sos il zones), privasi visual, akses pedestrian dan pintu masuk, akseess kkendndararaaan 

(b(berermomototor)r),, sesertrta a paparkrkirir ssepepededaa dan n momobibil.l. 
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Tabel 2.1 Rangkuman Tahapan Siting the Development 

ASPEK SASARAN

Site Analysis 3. Hasil rancangan merespon secara positif peluang dan hambatan dari 

kondisi tapak.

Orientation 4. Tipe bangunan dan tata letak merupakan respon terhadap streetscape 

dan pada saat yang sama mengoptimalkan akses sinar matahari.

5. Minimalisasi bayangan berlebih pada bangunan sekitar.

Public Domain 

Interface

6. Ruang transisi antara ruang privat dan publik tanpa kendala safety 

dan security.

7. Area publik yang nyaman dan berkualitas.

Communal and 

Public Open 

Space

8. Tersedia ruang komunal terbuka untuk meningkatkan kenyamanan 

penghuni dan kemungkinan untuk lanscaping.

9. Ruang komunal memungkinkan berbagai jenis aktivitas, merespon 

kondisi tapak, atraktif dan menarik.

10. Ruang komunal didesain untuk memaksimalkan safety.

11. Ruang terbuka publik harus responsif terhadap konteks.

12. Kriteria Perancangan:

Communal open space minimal 25% dari luasan tapak dengan 50% 

dari area tersebut mendapat paparan sinar matahari langsung.

Deep Soil Zones Zona tanah dalam disediakan untuk meningkatkan ruang tumbuh 

tanaman dan kesehatan tanaman.

Kriteria Perancangan:

Tabel 2.1.1 Kriteria Perancangan Deep Soil Zones

(Sumber: Apartment Design Guide,
New South Wales Government, Hal. 61)

kondisi tapak.

Orientation 4. Tipee bbaangunan dan tata letakak mmerupakan respon terhadap streets

ddan pada saat yang sama mengoptiimamalkan akses sinar matahari

5. Minimalisaasi bayyanngag n berlr ebih pada bangngunan sekitar.

Public Dommaain 

Interfaccee

6. RuRuanang g trannssisisi aantntarara a ruruanang g prprivivatat dan publik k tat npa kendala s

dadan securityy.

7. ArAreaea publik yang nyaman dan beberkrkualitatas..

CoCommununalal aandnd 

Publicc OOppen 

Spacee

88. Tersedia ruang komunal terbuka untukuk menniningkgkatatkakan kekenyam

penghuni dan kemungkinan untuk lanscapipingn .

9. Ruang komunal memungkinkan berbagai jeninis akaktitivivitatas,s  meere

kondisi tapak, atraktif dan menarik.

10. Ruang komunal didesain untuk memaksimalkan safeetyty.

11. Ruang terbuka publik harus responsif terhadap koonteks.

12. Kriteria Perancangan:

CoCommunalal oopep n space mimi inimall 2525%% dari luasan ttaapak denngagan

dari area tersebebuut mmenenddapat paparan sinar matahari langssunung.g.

DeDeepep SSoil Zones Zona tanah dalam disediakan untuk meningkatkan rruauangng tum

tatananamamann dadan n kesehatan n tatananamamann.

KrKriterriaia Peranncacangngaan:

Tabeb l 2.1.1 KrKriteria Perancaangngan DDeep SoSoilil Zones



20 
 

Visual Privacy Jarak antar bangunan mengoptimalkan privasi visual external dan 

internal.

Tapak dan elemen bangunan dirancang untuk meningkatkan privasi 

tanpa mengabaikan akses cahaya dan udara, serta keseimbangan 

kualitas visual dari ruang huni dan ruang terbuka privat. 

Kriteria Perancangan:

Tabel 2.1.2 Kriteria Perancangan Visual Privacy

(Sumber: Apartment Design Guide,
New South Wales Government, Hal. 63)

Pedestrian Access 

and Entries

Pintu masuk bangunan dan akses pejalan kaki terhubung ke area 

publik.

Akses, pintu masuk, dan jalur pejalan kaki harus mudah diakses dan 

diidentifikasi.

Tapak berukuran besar harus menyediakan koneksi antara jalur 

pejalan kaki ke dengan jalan umum.

Vehicle Access Akses kendaraan dirancang dengan mengutamakan safety, 

meminimalisasi pertemuan dengan jalur pedestrian.

Bicycle and Car 

Parking

Parkir mobil disediakan berdekatan dengan transportasi publik.

Parkir dan fasilitasnya disediakan untuk moda alternatif transportasi. 

Desain parkir mobil dan aksesnya didesain safe and secure.

Dampak visual dan lingkungan untuk above ground parking dan 

basement parking harus diminimalisasi.

Parkir di tepi jalur pedestrian sebaiknya dihindari, apabila tidak 

terhindarkan, dampak visual dan lingkungan harus diminimalisasi.

(Sumber: Rangkuman Penulis; Apartment Design Guide, 
New South Wales Government, Hal. 43-75) 

kualitas vvisisual dari ruangg hhunu i dan ruang terbuka privat.

Kriteria PPere ancangan:

Taabeel 2.2.1..22 KrKrititerriaia PPere ancangan ViVisusual Privacy

(Sumber: Apartment DeD signgn GGuide,
New South Wales Governmment, HaHall. 63)3

Peededests riann Access

ana d Entrriies

Pintu masuk bangunan dan akses pejalan kaki terhhububunung keke

publik.

Akses, pintu masuk, dan jalur pejalan kaki harus mmudahh diakksee

didiididenentitififikakasi.

Tapak berukukuraran bebesasar harus menyediakan koneksi anantatarra

pejalan kaki ke dengan jalan umum.

VeVehihiclcle e AcA cecessss AkAksesess kekendaraan diraancncanangg dedengnganan mmenengutatamamakakann s

mememminimaliisaasisi pperertetemmuan dengagan n jajalul r peddestrian.

Bicycllee anndd CaCar 

Parking

PParkir mobilil ddisediakaann berdekatan ddenengag n trtrananspporortatasi publik

Parkir dan fasasilitasnya did sediakan untuk moda alternatif transpo

Desain parkiir mobil dann aksesnya didesain safe and secure.

Dampak visuual dan lilingkungan untuk above ground parking

basement parkiingn haarus diminimalisasi.

Parkir di tepi jalaluur pedestrian sebaiknya dihindari, apabila
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2.2.4 Designing the Building

Dalam perancangan bangunan arsitektural apartemen, yang perlu 

diperhatikan adalah sebagai berikut: 

Tabel 2.2 Rangkuman Tahapan Designing the Building 

ASPEK SASARAN

Amenity

Solar and Daylight 

Access

Optimalisasi sinar matahari ke ruang huni, jendela dan ruang 

terbuka privat.

Akses daylight di maksimalisasi, sebaliknya sunlight

diminimalisasi.

Desain pmemperhatikan shading dan glare control.

Natural Ventilation Semua ruang huni mendapatkan ventilasi alami.

Tata ruang mengoptimalkan ventilasi alami dan ventilasi 

silang.

Kriteria Desain:

60& dari bangunan apartemen secaran natural didesain 

dengan ventilasi silang pada lantai 1-9.

Kedalaman bangunan tidak mencapai 18m.

Ceiling Heights Ketinggian langit-langit dirancang untuk mengoptimalkan 

ventilasi alami dan akses daylight.

Langit-langit didesain dengan proporsi yang baik,

meningkatkan sense of space.

Ketinggian langit-langit didesain untuk fleksibel terhadap 

kebutuhan penghuni.

Kriteria Desain:

Tabel 2.2 Rangkuman Tahapan Designing the Building 

ASPEK SASASARAN

Amenity

Solar and DaDayylight 

Access

Optiimamallisasasisi ssininarar mmatatahari ke ruang hhuni, jendela dan r

terbuka privat.

AkAkses daylight didi mmaksimalilisasasisi,, sebaliliknk ya sun

diminimalisasi.

Desain pmemperhatikan shading dadan gllarare e cocontrol.

Natuuraral VVentililation Semua ruang huni mendapatkan ventiilalasi aalalamimi.

Tata ruang mengoptimalkan ventilasi alammii dadan n veenn

silang.

Kriteria Desain:

60& dari bangunan apartemen secaran naturaral ddidd

dedengngan ventilasi sillanangg papadad  lantai 1-9.

KeK dadalalamman baangngununan tidak mencapai 18m.

CeCeililini g Heights Ketinggiann langit-langit dirancang untuk menengogoptptiim

ventilasi alami dan akses dayly igght.

LLanggitit--lalangngitit ddidides iain n dedengnganan proporsi i yayang

meniningngkatkan seennse of spacece..

Ketinggggian lanngig t-langit didesain untuk fleksibel terh

kebuttuhan penghhuni.

Kriteriai  Desain::
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Tabel 2.2.1 Kriteria Perancangan Ceiling Heights

(Sumber: Apartment Design Guide,
New South Wales Government, Hal. 87)

Apartment Size & 

Layout

Tata ruang dirancang dengan optimalisasi ruang fungsional 

dan kenyamanan berkualitas tinggi.

Performa lingkungan (environmental performance) harus 

dioptimalisasi.

Tata ruang apartemen dirancang untuk mengakomodasi 

berbagai household activities.

Kriteria Desain:

1. Minimum internal area:

Tabel 2.2.2 Kriteria Perancangan Apartemen Size & Layout

(Sumber: Apartment Design Guide,

New South Wales Government, Hal. 87)

Minimum internal area di atas hanya mencakup satu kamar 

mandi. Untuk setiap kamar mandi tambahan, luasan 

ditambahkan 5m2. Untuk setiap kamar tidur tambahan, luasan 

ditambahkan 12m2.

Tata ruang dirancang dengan opptitimalisasasisi rruuang ffungs

dan kenyamanan berkualitas tinggi.

Performa lingkungan (environmental pep rfforormam nce) 

dioptimalisasi.

Tata ruang apartemen dirancang untukk mengakokomm

berbagai household activities.

Kriteria Desain:

11. MiMinin mumum inteerrnalal aarereaa::

Tabel 2.2.2 KrKrititeria Perancangan Apartemen Size && LLayayoout

(SSumber: 

(S( umber: ApApartmenent Design GGuide,
New Soutthh WaW les Govevernrnmement, Hal. 878 )7

ApApartmeentnt SSize && 

Layoutut

Apartment Design Guide,

New SSouth Wales Government, Hal. 87)

Minimumm inntternal area di atas hanya mencakup satu k

mandi. UUnntuk setiap kamar mandi tambahan, lu
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2. Tiap ruang huni memiliki jendela pada dinding luar dengan 

minimal luasan 10% dari luas area ruangan. Sinar matahari 

maupun udara tidak didapatkan dari ruangan lain.

3. Kedalaman ruang huni maksimum merupakan 2.5 kali 

ketinggian ruang.

4. Pada open plan layout (dengan ruang tamu, ruang makan dan 

dapur dikombinasi, maksimal kedalaman ruang huni 8m dari 

jendela.

5. Master bedroom berluasan minimum 10m2, lainnya 9m2.

6. Ruang tamu yang dikombinasikan dengan ruang makan 

memiliki lebar 3,6m untuk unit studio atau unit apartemen 

dengan 1 kamar tidur; dan 4m untuk 2 dan 3 kamar tidur.

Private Open Space 

& Balconies

Desain ruang terbuka privat dan balkon terintegrasi dan 

berkontribusi pada bentuk arsitektur dan detail bangunan 

apartemen.

Optimalisasi kenyamanan dan safety.

Common 

Circulation &

Spaces

Optimalisasi kenyamanan, safety dan interaksi sosial antar 

penghuni.

Storage Ruang simpan disediakan dan aksesibel bagi masing-masing 

unit.

Acoustic Privacy Minimalisasi noise transfer.

Noise & Pollution Kontrol massa bangunan menentukan minimalisasi dampak 

kebisingan dan polusi pada bangunan.

Teknik noise shielding disarankan untuk diterapkan.

Configuration

Apartment Mix Variasi tipe dan ukuran disediakan untuk keperluan rumah 

tangga kini dan di masa yang akan datang.

Ground Floor Street frontage activity dioptimalkan.

Lantai dasar dirancang dengan mengutamakan kenyamanan 

dan rasa aman bagi penghuni.

keketitinnggian ruangg.

44. Pada open plan layout (ddenengag n ruang tamu, ruang maka

dapupur dikombinasi, maksimal kekedad laman ruang huni 8m

jenddele a.a

5.5. Master bedroom beb rlrluauasasan n mminimum 10mm2, lainnya 9m

6.. RuRuang tamu yangg didikombinassikikanan dengan n ruang m

memiliki lebar 3,6m untuk k ununit stutudidio o ata au uninit t apart

dengan 1 kamar tidur; dan 4m untntuku  2 ddanan 33 kkamarr tidu

Privvatate OOpen SSpace 

& BaBalcconiess

Desain ruang terbuka privat dan babalkonn ttere integrraasi

berkontribusi pada bentuk arsitektur ddan dd tetaiail l banngnn

apartemen.

Optimalisasi kenyamanan dan safety.

CoCommonn 

Circululata ioion &

SpSpaces

Optimalisasi kenyamanan, safety dan inteeraksi ssosialal

pepenghuni.

StStororage Ruang simpmpan disediakan dan aksesibel bagi mmasasiningg-m

unit.

Accouuststic PPririvavacycy MiMininimamalilisasasisi nonoisise trannsfsferer.

Noise e & & PoPollllututioionn Konttror l massa babangunan mmenenentutukakann miminnimamalisasi dam

kebisinngan dann ppolusi pada bangunan.

Tekniik noise shieelding disarankan untuk diterapkan.

Configuration

Apartment Mix Variasi tit pe ddan ukuran disediakan untuk keperluan ru

tangga kinni ddan di masa yang akan datang.
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Facades Fasade bangunan memiliki tampilan yang menarik apabila 

dilihat dari jalan dan sekitar, tanpa mengorbankan karakter 

lokal.

Fungsi bangunan diekspresikan lewaf fasade bangunan.

Roof Design Optimalisasi penggunaan ruang atap untuk akomodasi 

residensial ataupun ruang terbuka.

Desain atap dapat diasosiasikan dengan fitur-fitur 

sustainability.

Landscape Design Desain lansekap yang hidup, sustainable, dan berkontribusi 

pada streetscape dan kenyamanan penghuni.

Planting on 

Structures

Planting on structures harus berkontribusi positif pada 

kualitas dan kenyamanan ruang komunal dan ruang terbuka 

publik.

Universal Design Fitur universal design dianjurkan untuk disediakan, untuk 

mempromosikan flexible housing dengan desain yang adaptif, 

memungkinkan berbagai jenis aktivitas dan lifestyle.

Mixed Use Mixed use development pada street frontages untuk 

meningkatkan pergerakan pedestrian.

Mixed use development terintegrasi serta optimalisasi 

kenyamanan dan safety bagi penghuni.

Awnings & Signage Awning & signage merespon karakter streetscape pada 

konteks.

Performance

Energy Efficiency Optimalisasi pada passive environmental design.

Minimalisasi mechanical ventilation.

Water Management 

& Conservation

Minimalisasi potable water.

Terdapat sistem penanggulangan banjir.

Waste Management Waste storage dirancang untuk meminimalisasi dampak pada 

streetscape, area pintu masuk bangunan dan kenyamanan 

penghuni.

Roof Design OpOptitimalisasi penggggunu aan ruang atap untuk akom

residensial ataupun ruang teterbrbuka.

Desasain atap dapat diasosiaasisikan dengan fitur

sustaiainanabibilityty.

Landscapape Designg Desain lansekap yang hhididupu , suststainable, dad n berkontr

pada streetscape dan kekenynyamananan ppenenghg uni.

Pllaantingg onn

SStructurrese

Planting on structures haruss berkrkonontrtribibusu i poso itif

kualitas dan kenyamanan ruang koomum nal l dadan n ruangg ter

publik.

Univiverersal DDesign Fitur universal design dianjurkan untukuk disisedediaiakkan, u

mempromosikan flexible housing dengan ddesaiinn yyangg aadd

memungkinkan berbagai jenis aktivitas dann lifestyleeff .

Miixex d UsUse Mixed use development pada street frontntaages u

meeniningn katkan perergegerakkan n pepededestrian.

Mixed d uuse dedevelopment terintegrasi serta ooptptimima

kenyamanan dan safety bagi penghuni.

AwAwniningngss & SiSigngnagagee AwAwniningng & siggnanagege memererespsponon kkararakakter ststrereetetscscape tttt

kontekkss.

Performamance

Energy Efficiency Optimmalisasi padda passive environmental design.

Minimmalisasi meecchanical ventilation.

Water Management 

& Conservation

Minimamalisasi popotable water.

Terdapatt sistetem penanggulangan banjir.

Waste Management Waste storaage WW dirancang untuk meminimalisasi dampak
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Building 

Maintenance

Detail arsitektur sebagai proteksi terhadap cuaca.

Sistem dan akses maintenance yang mudah.

Pemilihan material yang meminimalisasi biaya maintenance.

(Sumber: Rangkuman Penulis; Apartment Design Guide, 

New South Wales Government, Hal. 77-133) 

2.2.4 Sistem Pengelolaan Apartemen

Dalam perancangan bangunan apartemen, perlu juga dipahami 

susunan dan tugas pengelola apartemen antara lain sebagai berikut: 

1. Direktur Utama 

Bertugas mengkoordinasi berlangsungnya kegiatan kepegawaian, 

keuangan dan tata usaha. Biasanya dibantu oleh seorang sekretaris. 

2. Manajer Properti 

Bertugas mengatur sistem persewaan apartemen. Dibantu oleh 

beberapa staf. 

3. Manajer Keuangan 

Bertugas mengatur sistem administrasi dan keuangan apartemen. 

Dibantu oleh beberapa staf. 

4. Bagian Pemasaran dan Hubungan Masyarakat 

Bertugas mengatur pemasaran dan iklan apartemen serta mengelola 

hubungan antara apartemen dan pihak dari luar apartemen. Dibantu 

oleh beberapa staf. 

5. Bagian Umum dan Personalia 

Bertugas mengatur dan mengawasi kinerja karyawan di apartemen. 

Dibantu oleh beberapa staf. 

6. Resepsionis 

Bertugas menerima pesan, menerima pengaduan, informasi dari 

penghuni apartemen. Dibantu oleh beberapa staf. 

7. Pengelola Administrasi dan Fasilitas 

Bertugas sebagai kepala bagian yang mengatasi berbagai fasilitas 

seperti: 

New South Wales Government, Hal. 7

2.2.4 Sistem Penengelolaan Apartemen

Dalam perancangagan n babangngununanan apapartemen, perllu u juga dipahami

susunan dan n tuugagas pengelola apartemen n anantatarara lain sebagai beberikut: 

1. DiDirerektur Utamama 

BeB rtugugaas mengkoordinasi berlangsungnyaya kegiaiatat n n kepep gaawwaian, 

kekeuuangan dan tata usaha. Biasanya dibantu olehh sseoraangng ssekekretariiss. 

2.. Manajer Properti 

Bertugas mengatur sistem persewaan apartemen. Dibaantntuu olehh 

beberapa staf. 

3. Manajer Keuangan 

Bertugas mengatur sistem administrasi dan keuangan apartememenn.

Dibantu oleh beberapa staf. 

4. BaBagigianan PPememasasararanan ddanan Hubunungagann MaMasysyararakakatat 

Bertugas mengatur pemamasasaran dan iklan apartemen serta mengngelelolola 

hubungan antara apartemen dan pihak dari luar apartememenn. DD bibanantu 

ololeheh bbebebererappa a ststafaf..

5. BaBagigianan UUmumum dadan n Perssononaalia 

BeBertugas mengatur dadan mengngawasi kinerja karyryawawanan ddii apartemen. 

Dibantu oleh beberaapa staf. 

6. Resepsionis

Bertugas menerima pesan, menerima pengaduan, informasi dari 

penghuni apartemen. DiDibanntu oleh beberapa staf.

7. Pengelola Administrasi ddaan Fasilitas 
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Fasilitas Penitipan Anak 

Fasilitas Spa dan Salon 

Fasilitas Restoran 

Fasilitas Apotek dan Klinik 

Fasilitas Fitness Center 

Fasilitas Kolam Renang 

8. Mekanikal dan Elektrikal 

Bertugas memelihara dan melakukan perbaikan seluruh unsur 

mekanikal dan elektrikal bangunan apartemen. Dibantu oleh beberapa 

staf. 

9. Perawatan Bangunan 

Bertugas memelihara, merawat dan memperbaiki bangunan. Terdiri 

dari seorang kepala bagian, staf perawatan gedung, staf perawatan luar 

gedung, dan staf sistem operasional bangunan. 

10. Housekeeping

Bertugas mengatur kegiatan rumah tangga seperti cleaning dan 

laundry. Dibantu oleh beberapa staf. 

11. Security

Bertugas menjaga keamanan penghuni apartemen. Biasanya terdiri 

dari beberapa petugas keamanan. 

2.2.5 Fasilitas Penunjang

Menurut Joseph De Chiara, penentuan fasilitas-fasilitas bangunan 

dapat dijabarkan sebagai berikut: 

Tabel 2.3 Fasilitas Dalam Ruangan Bangunan Tempat Tinggal Bertingkat

Fasilitas atau Area Standar Ruang Lokasi dan Deskripsi
Kolam Renang
indoor

1 per 200 unit, dengan ukuran 
60 x 30 ft dengan kedalaman 3-
5 ft.

Berdekatan dengan ruang latihan, 
day nursery, sun deck, dan teras. 
Dapat diakases oleh publik dan 
secara privat.

Sauna dan area 
latihan

1 per 200 unit, dengan kapasitas 
untuk 24 orang dewasa dan 
ruang sauna yang memberikan 
temperatur berbeda.

Dekat dengan kamar mandi.

Berdekatan dengan ruang lat
day nursery, sun deck, dan 
Dapat diakases oleh publik

FFasilitas Fitness s CeC nter 

Fasilitas Kolam Renang 

8. MeMekkanikal dan Eleke trikal 

Bertuggasa mmeme elihhararaa daan memelalakukukakan perbaikan seluruh unsur 

mekanikakal dadann elektrikal bangunan apparrtetemem n. DDibantu oleleh beberapa 

ststafaf. 

9.9. Peraawwatan Bangunan 

BBertugas memelihara, merawat dan memperbaikiki bangugunanan. Terdid ri 

dari seorang kepala bagian, staf perawatan gedung, stataf perarawawatan luaar 

gedung, dan staf sistem operasional bangunan.

10. Housekeeping

Bertugas mengatur kegiatan rumah tangga seperti clleaning ddann 

laundry. Dibantu oleh beberapa staf. 

11. Securityy

Bertugas menjaj gaa kkeaeamam naan n pepenghhuni apartemen. Biasanya tererdidirri 

dari beberapa petugas keeama anan. 

22 2.2.5.5 FaFa isililitas PePenununjnjanangg

MeMennuruutt JJoseph DDe Chhiiara, pepenentuan n fafasiililitatas-s-fafasisililitatass babangunan 

ddapat dijabarkan sebagaii bberikut::

Tabel 2.3 Fasilitas Dalamm Ruangan BBangunan Tempat Tinggal Bertingkat

Fasilitas atau Area Standar Ruanng Lokasi dan Deskripsi
Kolam Renang
indoor

1 per 200 unit, denngan ukuran 
60 x 30 ft dengann kkedalaman 3-
5 ft
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Ruang permainan Sesuai kebutuhan, minimal 20 
x 30 ft dengan ruang 
penyimpanan yang baik, 
fleksibel dan adaptif.

Dekat dengan area laundry, 
fasilitas bar, dan area duduk untuk 
ruang sosialisasi.

Handball or squash 
court

1 per 200 unit, dua lapangan 
dengan tinggi ukuran 50 x 50 x 
20 ft

Dekat dengan area mandi. Dapat 
pula digunakan untuk olah raga 
tenis meja,

Workshop dan 
autobay

Minimal dua mobil dengan 
kapasitas lemari yang dapat 
dikunci, outlet listrik yang 
cukup luas, dan bangku-bangku 
kerja.

Dekat dengan area parkir.

(Sumber: Time Saver Standard for Residential Development, Joseph Chiara) 

Tabel 2.4 Fasilitas Luar Ruangan Bangunan Tempat Tinggal Bertingkat

Fasilitas atau Area Standar Ruang Lokasi dan Deskripsi
Area bermain anak-
anak

1 per bangunan, luas 800-
4000ft2, bisa menjadi area 
terbuka untuk area duduk orang 
dewasa.

Dekat dengan laundry, memiliki 
view dari balkon, didominasi oleh 
orang dewasa, skala peralatan 
untuk anak-anak prasekolah.

Open area 1 per bangunan, minimal 
ruangan 150 x 200 ft.

Dapat ditempuh dengan berjalan 
kaki dalam beberapa menit, 
dilengkapi dengan kebutuhan 
semua usia.

Passive Area 1 per bangunan, maksimum ¼ 
are untuk berjemur, ruang yang 
natural dengan pohon, semak 
dan bunga.

Berdekatan dengan taman bermain 
anak yang dilengkapi dengan area 
berjemur, barbeque, dan berbagai 
permainan.

(Community) 
Garden plots

1 per bangunan, bervariasi 
sesuai minat dan kebutuhan.

Berdekatan dengan bangunan dan 
area taman.

Trails and Linkage 
System

Area berjalan kaki dan area 
bersepeda yang berhubungan 
dengan ruang terbuka dan area 
publik.

Area taman.

(Sumber: Time Saver Standard for Residential Development, Joseph Chiara) 

2.3 Studi Preseden

Dalam memahami dasar-dasar perancangan Low Rise Apartment dengan 

pendekatan Social Sustainable Architecture, maka dilakukan studi preseden 

terhadap bangunan-bangunan yang menerapkan penerapan solusi Social 

Sustainable Architecture. Studi preseden dilakukan terhadap empat bangunan: 

Bedok Court di Singapura, 8 House di Denmark, Moerwijk Housing di 

g gg
20 ft

p g
tenis meja,

Workshop dan 
autobay

Miininimal dua mobil dengann 
kkapasitas lemari yang dapat 
dikunci, ouo tlet listrik yang 
cukup luass,, daan n babangngkuku--baangngku 
keerjrja.a.

Dekat dengan area parkir.

(Sumbeerr: TTimem  Saver Standard fof r ReResisidedenntial Developmment, Joseph C

TaTabel 2.2.44 Fasilitas Luar Ruangan Bangunan Tempatat Tinnggg alal BBerertingkkat

Fasililitatass aatauu Area Standar Ruang Lokasi danan Desskrkripipsi
Areaea bbeermaaiin anak-
anakak

1 per bangunan, luas 800-
4000ft2, bisa menjadi area 
terbuka untuk area duduk orang 
dewasa.

Dekat dengana llauundndryry, meem
view dari balkkon, dididodomim nassi
orang dewasaa, skkalala a peeraa
untuk anak-anakak prasekolalahh.

OpO en areea 1 per bangunan, minimal
ruangan 150 x 200 ft.

Dapat ditempuhh dengann beber
kaki dalam bbeberapapa mm
dilengkapi denngann kebebuu
sesemua usia.

PaP ssive Area 11 per babangngununanan, maaksksimimumum ¼¼ 
are untuk berjemmurr,, ruang yang 
natural dengan pohon, semak 
dan bunga.

BBerdrdekekatan dengan tamaann beb r
anak yang dilengkapi ddenenggan
berjemur, barbeque,, dadann bber
permainan.

(C(Comommumuninityty))
Gaardrdenen plots

11 peperr babangngunu an, bebervrvarariaiasisi 
sesesusuai minatt ddanan kkebebututuhan.

BeBerdrdekekatatanan ddenengagann babangngunan
arareaea taman.

Traiilsls aandnd LLininkakagege 
System

ArAreea berjajalan kakakki danan area
bersepeda yayang berrhhubungan 
dengan ruangng terbukaa dan area 
publik.

ArA eaa ttamamanan.

(Sumber: Timee Saver Standndard for Residential Development, Joseph C

2.3 Studi Preseden

Dalam memahami dasar-dassarr perancangan Low Rise Apartment dengan 

d k S i l S i bl A hi k dil k k di d
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Belanda, dan Wilton Close di Selandia Baru. Keempat proyek tersebut akan 

dikaji berdasarkan indikator desain antara lain: kapasitas dan fasilitas, tata letak 

ruang huni (dwelling layout), environmental design solutions, dan social 

design solutions. 

2.3.1 Bedok Court

A. Profil Proyek 

Nama Proyek  : Bedok Court 

Lokasi   : Singapura 

Arsitek   : Cheng Jian Fenn (Design Link Architects) 

Tahun Terbangun  : 1985 

Jumlah Lantai  : 4-20 Lantai 

Kategori Apartemen  : High Rise (with Low & Mid Rise Blocks) 

Luas Proyek   : 3.4 ha 

Bedok Court merupakan salah satu apartemen yang berhasil 

menerapkan konsep arsitektur tropis yang berkelanjutan, dalam dimensi 

lingkungan maupun sosial (environmental and social dimensions). 

Arsitek Cheng Jian Fenn menerapkan konsep traditional Malay kampong,

dengan konsep hunian dengan teras atau halaman di depan pintu masuk

sebagai ruang transisi antara zona privat maupun zona publik. 

Gambar 2.2 Bedok Court, Singapura
Sumber: (www.emporis.com, 2015)

2.3.1 Bedok Court

A. Profil Proyeyekk

Nama Proroyeyekk  : Bedokok CCourt

Lokasi   : SSiningapura 

Arsitek   : Cheng Jian Fenn (Design Link Arcchihitetectts)s) 

TTahuhunn TeTerbrbangugun  : 19855

Jumlah LLanantataii :: 44-2-200 Lantai 

KKattegog riri AApartemen : Highgh Rise (with LoLoww & MiMidd RRisese BBlocks) 

Luas Proyek   : 3.4 hha 

Bedok Court meruupakan ssalah satu apartemen yang berhasil 

menerapkan konsep arsiteektk ur ttropis yang berkelanjutan, dalam dimensi 

lingkungan maupun sosiall (environmental and social dimensions). 

Gambar 2.2 Bedok Court, Singapura
Sumber: (www.emporis.com, 2015)
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B. Kapasitas dan Fasilitas 

Berdiri di atas lahan seluas 3.4 hektar, luas bangunan keseluruhan Bedok 

Court adalah 65,500 m2  dengan luasan tipikal unit apartemen 110-220 m2.

Tanpa ruangan balkon dan teras depan/beranda, maka unit tipikal apartemen 

untuk kamar dengan tiga kamar tidur adalah 110 m2 , kemudian 85 m2, untuk 

dua kamar tidur dan 55 m2, untuk satu kamar tidur. Sekitar 30-40% luasan dari 

masing-masing unit didedikasikan sebagai ruang semi-terbuka. Apartemen ini 

Gambar 2.3 Siteplan dari Bedok Court
Sumber: (Tropical Sustainable Architecture, 2006)

Gambar 2.4 Typical Plan dari Bedok Court
Sumber: (Tropical Sustainable Architecture, 2006)

Berdiri di atas lahan seluaas 3.4 hekektar, luas bangunan keseluruhan Bedok 

Court adalah 65,500 m2mm   dengaan luuasan tipikal unit apartemen 110-220 m2mm .

Tanpa ruangan balkon dan teras ddepan/beranda, maka unit tipikal apartemen 

Gambar 2.3 Siteplan dari Bedok Court
Sumber: (Tropical Sustainable Architecture, 2006)

Gambar 2.4 TyTypip cal Pllaan dari Bedok Courrtt
Sumber: (Tropiccaal Sustainabable Architecture, 2006)
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mempunyai tingkat kepadatan 300 orang per hektar (atau 82 unit apartemen 

per hektar). Selain balkon dan teras bagi masing-masing unit, fasilitas 

semipublik yang ditawarkan antara lain: area parkir, taman (landscaped-

gardens), lapangan tenis, club house, dan kolam renang. 

C. Tata Letak Ruang Huni (Dwelling Layout) 

Bedok Court dibagi menjadi tiga blok dengan masing-masing massa 

memiliki ketinggian yang berbeda-beda. Masing-masing blok memiliki sky-

street sebagai koridor yang menjadi zona sirkulasi antar unit apartemen. Blok 

1 (15-20 lantai) memiliki single loaded sky-street di sisi utara, Blok 2 (13 

lantai) memiliki central wing dengan two side wings, dan Blok 3 (4-6 lantai) 

memiliki double loaded sky-street. Ruang balkon dan beranda menjadi 

kekuatan desain dimana terjadinya pembagian zona privat (kamar, balkon), 

zone semi privat (beranda), zona semi publik (sky-street), dan zona publik. 

D. Environmental Design Solutions 

Bedok Court dirancang responsif terhadap iklim dengan pertimbangan-

pertimbangan arsitektur tropis. Masing-masing Blok memiliki void yang 

secara signifikan memberi akses masuknya sinar langit (daylight), mereduksi 

penggunaan cahaya buatan, serta sistem penghawaan alami dengan ventilasi 

Gambar 2.5 Multi-Level Visibility Melalui Void
Sumber: (Tropical Sustainable Architecture, 2006)

C. Tata Letak Ruangg HHuni (Dwelling Layout)t) 

Bedok Coouurt dibagi menjadi tiga blok dengagan n masing-masing massa 

memilikii kketinggian yang bberbeedaa-beda. MMasing-masingg bblok memiliki sky-

streetet sebagai kokoriidodor r yang mmenenjajadid zzonona ssirkrkululasasii antar unit aapapartemen. Blok 

11 (15-20 llana tai) mmemiliki singnglele lloaoaded sky-strereete  di ssisi i utara, BBlok 2 (13 

lantai) ) mememimiliki cecentntral wing dengan two side wwinings, dadan n BlBloko  3 (4-66 lantai) 

mem mimililikik  doouuble loaded sky-street. Ruang balkon ddan bberanandada menenjadi 

kekekuk atann desain dimana terjadinya pembagian zona privaatt (kammarr,, balkonn), 

zoz ne ssemi privat (beranda), zona semi publik (sky-street), dan n zonana pubublilik. 

D. EEnvironmental Design Solutions 

Bedok Court dirancang reesponsisif terhadap iklim dengan pertimbangan-

pertimbangan arsitektur tropis. MMasing-masing Blok memiliki void yang

i ifik b i k k i l it (d li ht) d k i

Gambar 2.5 MuMulti-ii Level VVisibility- Melalui Void
Sumber: (Tropicaal Sustainaable Architecture, 2006)
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silang untuk menghasilkan kenyamanan termal. Hasil survey dan pengukuran8

yang dilakukan menunjukkan bahwa kualitas aklimatisasi ruang Bedok Court 

dapat dikatakan mempunyai nilai lebih. Terkait kenyamanan termal, 80% dari 

penghuni merasa (sedikit) hangat, nyaman, (sedikit) sejuk pada tiga periode 

yang berbeda (siang hari, pagi hari, dan senja). Terkait tingkat sinar langit 

(daylight level) juga memberikan tingkat kenyamanan yang wajar bagi 80% 

penghuni. 

E. Social Design Solutions 

Bedok Court merupakan salah satu ruang hunian vertikal yang tidak 

mudah ditemukan, apabila dilihat dari tingkat keberhasilan sosialnya. Tata 

ruang bangunan dengan ruang-ruang terbuka semi privat dan semi publik 

berhasil meningkatkan kecenderungan sosial penghuninya. Tingkat 

kecenderungan privasi yang lebih rendah kemudian menurunkan standar 

kenyamanan akustik bagi sebagian besar penghuni (tercatat di bawah 65dBA). 

Sembilan puluh persen penghuni juga mengatakan adanya tingkat 

kenyamanan privasi walaupun banyak ruang-ruang terbuka yang dapat 

dikatakan minin privasi. Eksekusi desain menarik juga dapat dilihat dari 

deretan pot-pot tanaman di sepanjang koridor, yang pada saat yang sama 

menjadi ruang sirkulasi, ruang interaksi, dan ruang pemberdayaan gaya hidup 

                                                             
8 Joo Hwa Bay and Boon-Lay Ong, “Tropical Sustainable Architecture: Social and Environmental 
Dimensions”, Oxford, 2006. 

Gambar 2.6 Semi-Open Space di Bedok Court
Sumber: (Tropical Sustainable Architecture, 2006)

yang berbeda (siang harii, ppagi hari, ddanan senja). Terkait tingkat sinar langit

(daylight level) jujugga memberikan tingkat kenyammanan yang wajar bagi 80% 

penghuni. 

E. SoSocial Desiggnn SoSolulutit ons

Bedok Court memerurupapakan salah satu rruauangng hunian vertikall yyaang tidadakk 

mudah ditemukan, apabibilala ddililihi at ddararii titingkkat kebe hrhasilan sosialnya. TaTataa 

ruang bangunan dengan ruang-ruruang terbuka semi privat dan semi ppubublilik 

beberhrhasasil meningkg atkan kecenderungan sosial ppenghg ununininyaya. TiTingngkkat 

keceendndererunungagann prprivivasasii yaangng llebebihih rrenendadahh kekemumudidianan mmenenururuunkkan n ststaandar 

kekenynyamamanananan akukuststikik bagi seebab gian besarar penghunnii (t(tercacatatat t didi bbawawahah 665dBA). 

Sembilan puluh persenn penghunin  juga mengatakan adanya tingkat 

kenyamanan privasi walauupun banyaak ruang-ruang terbuka yang dapat 

dikatakan minin privasi. Eksksekusi dedesain menarik juga dapat dilihat dari 

deretan pot-pot tanaman di sepepanjajang koridor, yang pada saat yang sama 

menjadi ruang sirkulasi, ruang intnteeraksi, dan ruang pemberdayaan gaya hidup

Gambar 2.6 Semi-ii Open Space di Bedok Court
Sumber: (Tropical Sustainable Architecture, 2006)



32 
 

yang peka lingkungan. Sense of belonging, ownership dan security menjadi 

nilai tambah setelah tercapainya jalinan sosial yang kuat. 

2.3.2 8 House

A. Profil Proyek 

Nama Proyek  : 8 House 

Lokasi   : Copenhagen, Denmark 

Arsitek   : Bjarke Ingels Group (BIG) 

Tahun Terbangun  : 2010 

Jumlah Lantai  : 10 Lantai 

Kategori Apartemen  : High Rise 

Luas Proyek   : 61,000 m2

8 House adalah sebuah penthouse, salah satu proyek BIG yang 

memiliki konsep yang sangat menarik. BIG mendesain jalur sepeda yang 

menembus ke dalam bangunan, sehingga penghuni dapat menggunakan 

sepeda hingga ke unit huniannya masing-masing. 8 House dirancang 

sebagai sebuah architectural alchemy, dengan ide menggabungkan ide-

ide ruang hunian tradisional dan konvensional dengan cara yang 

untraditional, menghasilkan ruang huni dengan kepadatan yang tinggi 

tanpa mengorbankan kualitas livability yang tinggi. 

Gambar 2.7 8 House
Sumber: (www.archdaily.com, 2010)

A. Profil Proyek 

Nama Proyek  : 8 House 

Lokasi   : Copenhagen, Denmark 

Arsitek   : Bjarke Ingels Group (BIG) 

Tahun Terbangun  : 2010

Jumllahah LLanantataii  : 10 LLantntaiai 

Kategori Apartemen  :: HiH gh Rise

Luas Proyek   : 61,000 m2mm

88 HoHoususe e dadalalahah ssebebuauah pepentnthohoususe,e, sasalalahh sasatutu pproroyeyek k BIBIG G yyang 

memimililikiki kkonnsesepp yangng sangagat t mmenaririkk. BBIGIG mmenndedesasainin jjalurur ssepepededa yang 

memenenembmbus ke dalam bangngunan, sehingga penghunii dadapapatt mmenggunakan 

sepeda hingga ke unit t huniannyaa masing-masing. 8 House dirancang 

sebagai sebuah architecctural alchheemy, dengan ide menggabungkan ide-

ide ruang hunian tradidisional ddan konvensional dengan cara yang 

untraditional, menghasilkaan rruuang huni dengan kepadatan yang tinggi 

tanpa mengorbankan kualitass livability yang tinggi. 

Gambar 2.7 8 House
Sumber: (www.archdaily.com, 2010)
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B. Kapasitas dan Fasilitas

  
Berdiri di atas lahan seluas 6.1 hektar, 8 House terdiri dari 476 unit hunian 

dengan tiga tipe residential housing, serta 10,000 m2 ruang retail dan 

perkantoran. 8 House terdiri dari dua intimate interior courtyards yang 

berluasan 500 m2 untuk fasilitas komunal bagi semua penghuni penthouse. 

Berbagai fasilitas yang disediakan di bangunan ini dihubungkan secara 

horizontal. Jalur sepeda, merupakan sebuah groundbreaking concept yang 

menarik ketika BIG merancang sistem sirkulasi dimana penghuni dapat 

bersepeda dari ground level ke lantai paling atas. Sepanjang jalur tersebut juga 

terdapat taman yang merupakan green roof seluas 1,700 m2 untuk mereduksi 

urban heat island, menjadi visual identity bagi proyek, dan ‘menghubungkan’ 

penthouse dengan farmland di sisi selatan.

Gambar 2.9 Siteplan dari 8 House
Sumber: (www.openbuildings.com, 2006)

Gambar 2.8 8 House Dilihat dari Atas
Sumber: (www.archdaily.com, 2010) 

  
Berdiri di atas lahan seluas 6.1 hektar, 8 House terdiri dari 47766 uunitit hhununiian 

dedengnganan ttigigaa titipepe reresisidedentntiaiall hohoususining,g, sesertrtaa 100,0,00000 mm22mm rruauangng retetaiail l dan 

peperkrkanantotoraran.n. 88 HHoouse terrdid ri ddararii dua a intimatete intntererioiorr cocoururtytyarrdsds yang 

berlluasan 500 m2mm  untuk fasilliti as kommunal bagi semua penghhuni penthouse. 

Berbagai fasilitas yang dissediakan ddi bangunan ini dihubungkan secara

horizontal. Jalur sepeda, meerupakan ssebuah groundbreaking concept yang 

menarik ketika BIG merancacang sisstem sirkulasi dimana penghuni dapat

bersepeda dari ground level ke llaantaai paling atas. Sepanjang jalur tersebut juga 

terdapat taman yang merupakan green roof seluas 1 700 m2 untuk mereduksi

Gambbarar 2.9 Siteplanan ddari 8 HoH ususee
Sumber: (w(wwwww.openbnbuiuildldinings.com, 200606))

GaGambar 2.8 8 House Dilihaatt dadariri Atas
Sumbmberer:: ((www.archdhdaiailyly.com, 2010)
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C. Tata Letak Ruang Huni (Dwelling Layout) 

Denah yang menyerupai angka 8 merupakan transformasi bentuk pola 

sirkulasi yang kreatif. Pola konvensional single loaded corridor dengan atrium 

di bagian tengah ditarik (untuk melebarkan luas ruang terbuka) kemudian 

dibentuk menyilang di bagian tengah untuk membentuk empat subkoridor yang 

saling terhubung, dimana masing-masing dua subkoridor mendapat satu 

courtyard.

D. Environmental Design Solutions 

8 House tidak dirancang dengan penekanan khusus pada nilai-nilai green 

architecture. Namun perhatian secara khusus terhadap iklim tetap 

diperhatikan. Contohnya, penataan area huni diletakkan di lantai paling atas, 

sementara area perkantoran dan retail diletakkan di bagian bawah sehingga 

penghuni penthouse mendapatkan sinar matahari dan view yang lebih luas 

sementara area retail mendapatkan lebih banyak akses publik. Konsep desain 

yang menarik adalah jalur sepeda yang kontinyu dari bawah hingga ke lantai 

Gambar 2.10 Denah Lantai 1 dari 8 House
Sumber: (www.archdaily.com, 2010)

Gambar 2.11 Konsep Respon Iklim oleh 8 House
Sumber: (www.archdaily.com, 2010)

Deenanahh yyang mennyeyerurupai angka 8 memerurupapakan trannsfsforormasi benntut k pola 

sirkkululasasi i yay ngg kkrreatif. Pola konvensional single loadeded d corrrididoror ded ngan aatrium 

didi bbaga ian ttengah ditarik (untuk melebarkan luas ruang g terbbukuka)a) kkemuddian 

didibbentukuk menyilang di bagian tengah untuk membentuk empaat t subkkororididor yanngg

salingng terhubung, dimana masing-masing dua subkoridor mmenddapapaat satu u 

couurtyard.

D. Environmental Design Solutions 

8 House tidak dirancangg dengan ppeenekanan khusus pada nilai-nilai green 

architecture. Namun perhatatian sesecara khusus terhadap iklim tetap 

diperhatikan. Contohnya, penataaan n area huni diletakkan di lantai paling atas,

sementara area perkantoran dan retail diletakkan di bagian bawah sehingga

GaGambmbar 2.1010 DeDenanah h LaLantn aiai 11 dararii 8 8 HoH use
SuSummber: (www.archdaily.comm, 202010)

Gambar 2.11 KoKonsep Respopon Iklim oleh 8 House
Sumber: ((www.archdaaily.com, 2010)
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paling atas, membuat keseluruhan unit dapat diakses oleh sepeda. Konsep ini 

tentu saja meningkatkan keinginan pengguna apartemen untuk menggunakan 

sepeda. Penthouse ini juga dirancang dengan dua green roof green roofs yang 

membentang dengan total luasan 1,700 m2 sebagai strategi reduksi urban heat 

island effect.

E. Social Design Solutions 

8 House tidak hanya memiliki green courtyard yang potensial sebagai 

ruang terbuka komunal bagi penghuninya. Masing-masing penghuni juga 

memiliki area semi publik yang menarik, sebuah beranda di depan masing-

masing unit. Di belakang masing-masing unit, sebuah balkon disediakan untuk 

menikmati view yang luas dan hijau, mengingat lokasi 8 House yang berada di 

tepi kota Copenhagen. 

Fasilitas retail yang berada di bagian bawah, akses sirkulasi yang kontinyu, 

pembagian zona publik; semipublik; semiprivat; dan privat ini menunjukkan 

adanya perhatian khusus dari perancang untuk menjadikan 8 House sebuah 

tempat yang socially oriented. Pembangunan 8 House juga menjadi social 

catalyst yang menarik pendatang dan pembangunan fasilitas sosial di sekitar 

bangunan. 

Gambar 2.12 Courtyard di 8 House
Sumber: (www.bolius.dk, 2010)

island effect.

E. Social Desigignn Solutions

8 House tidak hanya memiliki green courtyard yang poteensialal ss bebagai 

ruaang terbuka komunal bagi penghuninya. Masing-masing peenghuunin  jugugaa 

mmemiliki area semi publik yang menarik, sebuah beranda di deppan masisingg-

mmasing unit. Di belakang masing-masing unit, sebuah balkon diseddiakaann untuk k 

memenikmati viewew yayang luas dadan hijau, menengigingat llokokasasii 8 House yaanng berada a didi 

tepi kota Copenhagen.

Fasilitas retail yang berada di bagian bawah, akses sirkulasi yayangng konontiinynyu, 

pepembmbagagiaiann zozonana ppubublilik;k; ssememipipubu lik;k; ssememipipririvavat;t; ddanan ppririvavat t inini i memenuunjnjukukkan 

adadananyaya ppererhahatitian kkhuhusus dadari pereraancangng untukuk mmenjajadidikakann 88 HoHouusee sebuah 

tempatat yyang socially orientedd. Pembbangunan 8 House jujugaga menjadi social 

catalyst yang menarik pendaatang dan ppembangunan fasilitas sosial di sekitar 

bangunan.

Gambar 2.12 Courtyard di 8 House
Sumber: (www.bolius.dk, 2010)
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2.3.3 Wilton Close 
A. Profil Proyek 

Nama Proyek  : Wilton Close 

Lokasi   : Christchurch, New Zealand 

Arsitek   : Cymon Allfrey 

Tahun Terbangun  : 2008 

Jumlah Lantai  : 3 Lantai 

Kategori Apartemen  : Low Rise 

Luas Proyek   : 3,200 m2

Wilton Close adalah sebuah ruang hunian dengan kepadatan tinggi, 

ketinggian rendah; sebuah kompleks apartemen yang menyediakan 

alternatif entry level contemporary living environment bagi warga kota. 

Wilton Close dirancang dengan brief untuk menjadikan apartemen ini 

sebagai generator positive sense of community dan pada saat yang sama 

menawarkan privasi. 

Gambar 2.13 Wilton Close
Sumber: (www.archdaily.com, 2014)

NaN maa PProyek  : Wilton Close 

Lookkasi   : Christchurch, New Zealannd d

AArsitek   : Cymon Allfrey 

Tahun Terbangun  : 2008

Jumlah Lantai  : 3 Lantai 

Kategori Apartemen  : Low Rise 

Luas Proyek   : 3,200 m2mm

Wilton Close adalah seebubuahah ruang hunian dengan kepadatan ttininggggi, 

ketinggian rendah; sebuah kompleks apartemen yang meenynyedediaakak n 

alalteternrnatatifif enentrtry y lelevevell cocontnteme porararyry lliviviningg enenviviroronmnmenentt bbagagii wawargrga a kkota. tt

Wiltonon CClolose ddiriranancacang ddenengagan brieieff ununtutuk k memenjnjadadikan aapapartrtememen ini 

sesebabagagaii generator positiveve sense of community ddanan ppadadaa sasaatat yang sama 

menawarkan privasi.

GaGambmbarar 2.2.1313 Wilton CClolosse
Sumber: (www.archdaiilyly.c.como , 2014)
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B. Kapasitas dan Fasilitas 

Wilton Close merupakan sebuah hunian yang cukup unik, dan lebih 

mirip dengan area perumahan yang dihubungkan dengan sebuah communal 

courtyard di bagian tengah. 42 ruang hunian ditata dalam boks-boks secara 

iregular. Area hunian tipikal merupakan sebuah bangunan dengan enam unit 

hunian, dimana area bawah menampung dua hunian dengan ukuran yang 

lebih besar. Seluruh hunian memiliki sebuah beranda di bagian depan dan 

sebuah halaman belakang yang bersifat semiprivat. Di bagian tengah 

terdapat sebuah communal courtyard yang hijau dan cukup besar. Area ini 

menyediakan fasilitas berupa ruang duduk dan area barbeque. Kombinasi 

ruang hunian yang rendah, kedekatan hunian, keterbukaan hunian, dan 

couryard di bagian tengah mengindikasikan usaha perancang dalam 

membuat socially oriented living di tengah kepadatan kota. 

C. Environmental Design Solutions 

Wilton Close dirancang dengan sistem bukaan yang lebar, sehingga 

memudahkan terjadinya perputaran udara secara alami dan penggunaan 

cahaya langit yang efektif di siang hari. Penggunaan material yang selektif 

dan sistem vegetasi yang minimal menunjukkan adanya usaha perancang 

untuk meminimalisasi maintenance oleh penghuni apartemen.  

Gambar 2.14 Siteplan dari Wilton Close
Sumber: (www.archdaily.com, 2014)

Wiltltoon Close merupakan sebuah hunian yang cucukup ununikik,, dad n lelebih 

mirip p dengan area perumahan yang dihubungkan dengann ssebuauah h cocommunnala  

coouurtyard di bagian tengah. 42 ruang hunian ditata dalam bboko s-boboksks ssecaraa 

iriregular. Area hunian tipikal merupakan sebuah bangunan dengngan eenanam m unit 

hunian, dimana area bawah menampung dua hunian dengan uku uran yanngg 

lebih besar. Seluruh hunian memiliki sebuah beranda di bagiann depan n dann 

sebuah halaman belakang yang bersifat semiprivat. Di baggian ttenggahah 

terdapat ssebebuauahh communnalal courtyardrd yang hijau ddanan cukup besesar. Areaa iinini 

menyediakan fasilitas berupapa ruauanng duduk dan area barbeque. Kombmbininasasi 

ruang hunian yang rendah, kedekatan hunian, keterbukaan huuniniann, dadan 

coc uryay drd didi bbagagiaiann tetengngah menngigindndikikasasikikana  usahha pperanancacangng ddalalam 

membuat sosocicialallyly ooririented d lilivivingng didi tengagahh kekepaadadatatan kota. 

C.C EEnvironmental Design SSolutionns 

Wilton Close diranccang dengann sistem bukaan yang lebar, sehingga 

memudahkan terjadinya perputaranan udara secara alami dan penggunaan 

cahaya langit yang efektiff ddi siangg hari. Penggunaan material yang selektif 

dan sistem vegetasi yang mini immal menunjukkan adanya usaha perancang 

untuk meminimalisasi maintenance oleh penghuni apartemen

Gambarr  2.2.1414 SiSiteteplplana dari Wiiltltoon Closese
SSumber: (www.archdailyly c.comom, 2014)
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D. Social Design Solutions 

Visual continuity menjadi sebuah kata kunci dalam perancangan kompleks 

apartemen Wilton Close. Pada masing-masing unit apartemen, ada pembagian 

area zona privasi yang jelas. Unit hunian pada lantai dasar misalnya, memiliki 

area yang terbuka secara optimal di depan pintu masuk, sementara ada area 

yang berjendela, kemudian terlindung dengan dinding dengan tinggi sekitar 

dua setengah meter dengan jarak sekitar tiga meter. Unit hunian pada lantai 

atas dirancang dengan kterbukaan yang cenderung tinggi ke arah depan, 

kemudian lebih tertutup di lantai atas dengan bukaan yang minim. 

Perancangan sistem sirkulasi juga merupakan suatu hal yang menarik. 

Sistem pedestrian dibuat dengan kedekatan yang intim untuk memacu adanya 

interaksi antar pengguna. Flooring dirancang dengan baik tidak hanya 

memperhatikan usability dan kualitas visual, tapi juga memacu terjadinya 

sirkulasi silang, menghasilkan sebuah pola sirkulasi yang menarik dan 

interaktif. 

Courtyard sederhana di bagian tengah juga dirancang sebagai ruang 

komunal dengan tingkat affordance yang tinggi. Peralatan barbeque 

disediakan di bagian tengah sebagai katalis kegiatan komunitas, namun tidak 

menutup adanya penggunaan ruang terbuka untuk aktivitas lain. 

Gambar 2.15 Courtyard Wilton Close
Sumber: (www.archdaily.com, 2014)

ViVisusualal contininuuity menjadi sebuah kata kunci ddalalama  perranancacangn an komompleks

apaparartetemmen WWilton Close. Pada masing-masing unit aparrtetemen, aadada ppeme baagig an 

arareea zonna privasi yang jelas. Unit hunian pada lantai dasar mmisalnnyaya,, mmemiliikik  

aarea yyang terbuka secara optimal di depan pintu masuk, semmene taraa aadada areaa 

yanng berjendela, kemudian terlindung dengan dinding dengan ttingggi i sesekitar 

duua setengah meter dengan jarak sekitar tiga meter. Unit huniann padad  lanntatai 

attas dirancang dengan kterbukaan yang cenderung tinggi ke aarah depepann, 

keemudian lebih tertutup di lantai atas dengan bukaan yang minim. 

Perancangan isistem ssirirkukulalasi jugugaa mmerupakkan suatu hal yang mennararikik.

Sistem pedestrian dibuat dengan kekedekatan yang intim untuk memacu adadananyya 

ininteteraraksi antar pep ngggug na. Flooring dirancangg dengan baik k titidadak k hahannya

meempmpererhahatitikakann ususababililitity dadan n kukualalititasas vvisisuaall, ttapapi i jujugaga mmememacacu teterjrjadadinya 

sisirkrkululasasii sisilalangg,, mmenghasisilkl an sebuah h pola sirirkuk lalasisi yyanang g mmenanarik dan 

interakktifif. 

Courtyard sederhana ddi bagian tetengah juga dirancang sebagai ruang 

komunal dengan tingkat afaffordancce yang tinggi. Peralatan barbeque 

disediakan di bagian tengah sebab gai i katalis kegiatan komunitas, namun tidak

menutup adanya penggunaan ruanngg terbuka untuk aktivitas lain.

GaGambarr 2.2 1515 CoC urtytyarardd WiWiltltonon CClose
SSumber: (w( ww.archdaily.comm, 202 14)
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2.3.4 Kesimpulan Preseden 

Melalui hasil studi preseden tersebut, maka secara garis besar dapat dikomparasi dalam sebuah tabel sebagai berikut: 

Tabel 2.4 Hasil Studi Komparasi

Indikator
Obyek Preseden

Hasil AnalisisBedok Court, Singapore 8 House,
Copenhagen

Wilton Close, 
Christcurch

Kapasitas ~278 unit 476 unit 42 unit Untuk mendapatkan kualitas hunian 
aprtemen dengan kapasitas dan 
fasilitas yang baik, sebaiknya 
kepadatan hunian berada di antara 75-
85 unit/hektar.

34,000 m2 61,000 m2 3,200 m2

82 unit/hektar 78 unit/hektar 83 unit/hektar
Fasilitas Area parkir kendaraan 

bermotor
Balkon pribadi
Beranda 
Taman
Inner courtyard
Lapangan Tenis
Clubhouse
Kolam Renang

Area parkir kendaraan 
bermotor
Area parkir sepeda
Balkon pribadi
Beranda 
Green Inner Courtyard
Retail space
Office space
Continuous circulation
(biking ramp)
Visual continuity control

Balkon pribadi
Beranda 
Green inner courtyard
Barbeque space
Continuous circulation
Visual continuity 
control

Area parkir kendaraan bermotor
Balkon
Beranda
Taman
Green Inner Courtyard 
Communal Space
Visual continuity control

Environmental 
Design 
Solutions

Opsi penghawaan alami
Void & Inner Courtyard
Personal vegetation area

Opsi penghawaan alami
Green Courtyard
Large windows
Personal vegetation area 

Opsi penghawaan 
alami

Green Courtyard
Large windows

Opsi penghawaan alami
Void & Inner courtyard 
Green courtyard as communal 
space

Preseden 

asil studi presedenn ttersebut, maka secarara ggarriis bbesesarar ddapa atat dikomparasi ddala am sebuah tabel

TaTabel 2.4 Hasil Studi Komppararasi

Obyek Preseden
HasCourrt,t, Singagapoporere 88 House,

Copenhagen
Wilton CClolose, 
Christcurchh

nit 476 unit 42 unit UUnt
apprtr
fasisi
keepp
8855 uu

mm22mm 61,000 m2mm 3,200 m2mm
hehekttara 78 unit/hektar 83 unit/hektar
aa pararkir keendaraan 
mmootor
konon ppribadidi
andnda a

mann
er cocoururtytyara d
anganan TTenenisis
bhoussee
am Rennangng

Area parkir kendaraan 
bermotor
Arreaea paparkr ir sepeda
BaBalklkonon pprir babadid
Beranda 
Green Inner Courrtyard
Retail space
OfOffificece sspapacece
CoConntinuous ccirircuculalation
((bibikking ramampp(((( )pp
Visual continunuity contntrol

Balkon pribadi
Beranda 
GrG een inner coururtytyard
BaBarbrbeqequeue space
Continuous circulationn
Visual continuuitity y 
control

si penghawaan alami
d & Inner Courtyard
sonal vegetation area

Opsi penghhaawaan alamami
Green Courrtyard
Large windoows
Personal veggete ation aarea 

Opsi penghawaan 
alami

Green Courtyardtt
Large windows
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Balkon untuk filtrasi 
cahaya matahari

Balkon dengan dan tanpa 
langit-langit untuk 
penggunaan daylight.
Accessible green roof
Area non-hunian di bagian 
bawah.
Jalur dan parkir sepeda.

Minimal maintenance 
material

Bukaan yang cukup.
Balkon untuk filtrasi cahaya 
matahari
Area non-hunian di bagian bawah
Jalur dan parkir sepeda
Intimate circulation design
Minimal maintenance material
Opsional:
-Green roof
-Personal vegetation area
Konsiderasi: -Iklim di Indonesia

Social Design 
Solutions

Personal vegetation area 
di area sirkulasi
Clear privacy zoning
Inner courtyard
Beranda di setiap unit
Clubhouse

Personal vegetation area
Clear privacy zoning
Visual continuity control
Green courtyard as 
communal space
Beranda di setiap unit
Fasilitas retail sebagai 
katalis adanya interaksi

Clear privacy zoning
Visual continuity 
control
Green courtyard as 
communal space
Beranda
Area barbeque

Intimate circulation 
design

Personal vegetation area
Clear privacy zoning
Visual continuity control
Green courtyard as communal 
space
Beranda di setiap unit
Fasilitas komunal sebagai katalis 
adanya interaksi

Intimate circulation design

(Sumber: Analisa penulis, 2015)

kon untuk filtrasi
aya matahari

Balkon deengn an dan tanpa
langit-langgiti uuntntukk 
peengnggug naanan dadayly igghtht.
AcAccecesss ible green roof
ArA ea nonon-huhuninian ddii babagigianan 
baawwah.
Jalur dan parkir sepeda.

Minimamal maintenance
material

rssonal vvegegeetatioon area 
arerea a sirkkululasi
eaarr prprivacy zooning
eerr couurtyard
raannda didi ssetiapp unit
ubbhohouse

Personal vegetation area
Clear privacy zoning
Visual continuity control
Green courtyard as 
communal space
BeBerarandnda a di setiap unit
FaFasisililitatass reetat il seebabagagaii 
katalis adanyaya iintererakaksi

Clear privacy zoz niingng
Visual conontinuuitityy 
control
Green courtyaard as 
communal spacee
Beranda
ArAreaea babarbeque

Intimate circulationn 
design


