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BAB VI  

KONSEP PERENCANAAN DAN PERANCANGAN 
 

6.1. Konsep Dasar Perencanaan Dan Perancangan Apartemen 

Konsep dasar dari perencanaan dan perancangan apartemen di Kota 

Surabaya yaitu menciptakan bangunan hunian yang ramah lingkungan dengan 

prinsip-prinsip bangunan hemat energi sekaligus mampu menjadi tempat hunian 

yang nyaman dan sehat melalui pendekatan arsitektur bioklimatik. Arsitektur 

bioklimatik diharapkan mampu menjadi perwujudan arsitektur yang bisa menjawab 

kebutuhan akan kelestarian lingkungan dimasa depan serta permasalahan yang ada 

di Surabaya mengenai kebutuhan lahan hunian. 

Prinsip bangunan hemat energi akan ditekankan pada pengolahan massa 

bangunan, melalui pengolahan massa yang baik dapat menekan penggunaan energi. 

Pada bangunan tinggi, untuk mengurangi radiasi panas matahari yang masuk ke 

dalam bangunan dapat dilakukan dengan membuat massa bangunan memanjang 

mengikuti arah edar matahari, sehingga sisi bangunan yang terkena matahari 

langsung lebih kecil. Selain itu, pengolahan massa bangunan dapat juga diolah 

untuk menghemat penggunaan air, bagaimana nantinya massa bangunan diolah 

untuk dapat menampung air hujan (rain water harvesting) sebanyak-banyaknya 

yang nantinya dapat digunakan kembali untuk keperluan bangunan. Massa 

bangunan dibuat berundak sehingga setiap lantai bangunan terdapat area untuk 

menangkap air hujan. 

 

6.2. Konsep Perencanaan Apartemen 

Berdasarkan hasil analisis pada bab sebelumnya, maka dapat disimpulkan 

pemahaman mengenai apartemen di Kota Surabaya mencangkup konsep sistem 

manusia, konsep lokasi dan tapak, dan konsep penekanan studi arsitektur 

bioklimatik : 
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6.2.1. Konsep Program Ruang 

Konsep program ruang meliputi hasil analisis sistem manusia, 

analisis kebutuhan ruang, analisis besaran ruang, serta analisis hubungan 

ruang. Konsep sistem manusia pada bangunan ini terbagi ke dalam tiga 

kelompok besar yaitu penghuni, pengelola, dan pengunjung : 

 

No Kategori Jenis Pelaku Kegiatan 

1 Penghuni Terdiri dari beberapa golongan usia, yaitu anak-anak, 
remaja, dewasa, dan lansia. 

2 Pengelola Pengelola bertugas untuk melaksanakan 
pemeriksaan, pemeliharaan, kebersihan dan 
perbaikan fasilitas apartemen dan lingkungannya. 
Terdiri dari pimpinan, manager, dan staf yang terbagi 
menjadi beberapa divisi.  

3 Pengunjung Pengunjung dikategorikan sebagai pelaku kegiatan 
sementara atau tidak menetap, seperti mempunyai 
kepentingan terhadap pihak pengelola atau penghuni. 

(Sumber :Analisis Penulis, 2020) 

 

Kemudian terdapat sistem pengelola yang bertugas mengatur 

jalannya kegiatan di apartemen agar berjalan dengan baik. Sistem ini 

dibuat untuk memudahkan pengawasan dan kinerja dari hunian apartemen 

tersebut. Berikut struktur organisasi dalam pengelolaan apartemen: 
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(Sumber :Analisis Penulis, 2020) 

 

Dari analisis pelaku akan terbentuk kebutuhan-kebutuhan ruang 

yang kemudian dibentuk dari zonasi setiap lantainya. Berikut kebutuhan 

ruang dan zonasi setiap lantai bangunan: 
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Gambar 6. 1 Kebutuhan Ruang Keseluruhan 

(Sumber :Analisis Penulis, 2020) 
 

Tabel 6. 1 Kebutuhan Ruang Dalam Zonasi Lantai 
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(Sumber :Analisis Penulis, 2020) 
 

 

Gambar 6. 2 Skema Hubungan Ruang Secara Vertikal 

(Sumber :Analisis Penulis, 2020) 
 

Kemudian dilakukan perhitungan ruang yang disesuaikan dengan 

kebutuhan pengguna, baik sirkulasi maupun fungsi ruang. Dari hasil 

analisis kebutuhan dan besaran ruang, ditemukan hasil akhir besaran ruang 

sebagai berikut : 
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Tabel 6. 2 Rekapitulasi Besaran Ruang 

 
(Sumber :Analisis Penulis, 2020) 

 

6.2.2. Konsep Pemilihan Lokasi dan Tapak 

Lokasi tapak berada di Kota Surabaya, tepatnya pada Jalan Raya 

Gubeng, No.86, RW.06, Kelurahan Gubeng, Kecamatan Gubeng, 

Surabaya Timur. Pemilihan tapak mengacu pada program pengembangan 

Pemerintah Kota Surabaya, dimana pembangunan akan terfokus ke 

wilayah Surabaya Barat dan Surabaya Timur. Lokasi tapak berada dizona 

perdagangan dan jasa yang mana zona tersebut sesuai peruntukan untuk 

sebuah apartemen. Faktor lain pemilihan tapak adalah karena terdapat 

beberapa fasilitas umum yang berada dekat dengan tapak, seperti fasilitas 

kesehatan, komersial, transportasi, fasiltias penunjang (fasilitas publik), 

pariwisata, dan fasilitas edukasi.  
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Gambar 6. 3 Lokasi Tapak di Kota Surabaya 

(Sumber :Analisis Penulis, 2020) 

 

Lokasi tapak terpilih berada di Jalan Raya Gubeng, No.86, 

RW.06, Kelurahan Gubeng, Kecamatan Gubeng, Surabaya Timur, Kota 

Surabaya. Eksisting site merupakan lahan kosong, dengan luasan tapak 

seluas 6.000 m2. Area tapak terpilih merupakan area dengan fungsi 

perdagangan dan jasa. Berdasarkan Rencana Tata Ruang Wilayah Kota 

Surabaya, lokasi tapak terpilih masuk kedalam Unit Pengembangan IV 

Dharmahusada dengan peraturan sebagai berikut: 

a. KDB maksimal 60%, sehingga luas lantai dasar bangunan maksimal 

adalah 3.600 m2.  

b. KDH minimal 10%, sehingga untuk luas area terbuka hijau minimal 

sebesar 600 m2.  

c. KLB maksimal 4,2, untuk luas maksimal seluruh bangunan sebesar 

25.200 m2.  

d. Garis Sempadan Bangunan (GSB) adalah 3 meter.  

e. Tinggi Bangunan maksimal adalah 35 meter.  
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Gambar 6. 4 Ukuran Tapak 

 (Sumber :Analisis Penulis, 2020) 

Konsep pengolahan tapak menjelaskan aspek-aspek penting yang 

dikaji berdasarkan respon analisis tapak. Respon tersebut menjawab 

masalah dalam penataan ruang dan massa bangunan pada apartemen di 

Kota Surabaya. 
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Gambar 6. 5 Kesimpulan Analisis Tapak 

(Sumber :Analisis Penulis, 2020) 
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6.2.3. Konsep Tata Massa Bangunan dan Ruang 

Berdasarkan analisa sistem manusia, fungsional dan perancangan 

tapak didapat zonasi secara makro sebagai berikut : 

 

Gambar 6. 6 Zonasi Makro 

(Sumber :Analisis Penulis, 2020) 
 

Selanjutnya dengan pertimbangan zonasi makro, zonasi pada 

massa bangunan dibuat lebih detail dengan menempatkan ruang-ruang di 

setiap lantainya, sehingga menghasilkan zonasi mikro sebagai berikut: 
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Gambar 6. 7 Zonasi Mikro 

(Sumber :Analisis Penulis, 2020) 
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6.2.4. Konsep Penekanan Studi 

 

Elemen Penekanan Konsep Keterangan 

Studi Pada Bentuk 

Bangunan 

Orientasi Massa 

 

Massa bangunan dibuat agar sisi yang 

terpapar cahaya matahari langsung lebih 

kecil, sehingga bentuk massa bangunan 

memanjang mengikuti arah datangnya 

matahari. 

Massa Sebagai Area Rain Water Harvesting 

 

Massa bangunan diolah untuk dapat 

menampung air hujan (rain water 

harvesting) sebanyak-banyaknya yang 

nantinya dapat digunakan kembali untuk 

keperluan bangunan. Massa bangunan 

dibuat berundak sehingga setiap lantai 

bangunan terdapat area untuk menangkap 

air hujan. 
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Studi Pada Ruang 

Dalam 

(Ruang Hunian) 

Penggunaan Ruang Transisional dan Balkon 

 

Balkon sebagai ruang transisional dapat 

digunakan untuk sebuah pembayangan 

pada area sebelum ruang utama, kemudian 

balkon dapat area untuk akses sirkulasi 

udara alami ke dalam ruangan. Selain itu 

balkon juga dapat dimanfaatkan sebagai 

ruang bersantai dan area hijau. 

Studi Pada Ruang 

Dalam 

(Ruang Sosial) 

Plaza dan Ruang Komunal Pada Roof Top Podium 

 

 

Plaza pada lantai dasar dibuat dengan 

meminimalisir sekat antar ruang (semi 

outdoor), sehingga udara alami dapat 

masuk ke area ruang dalam bangunan. 

Kemudian pada lantai tiga (atas podium) 

terdapat area komunal dan kolam renang, 

penempatan kolam renang pada roof top 

podium bertujuan untuk mengurangi suhu 

panas yang masuk kedalam ruangan 

dibawahnya. 

 

 



232 
 

Studi Pada Ruang 

Dalam 

(Ruang Komersial) 

Plaza dan Atrium Pada Lantai Dasar 

 

Ruang komersial memanfaatkan lantai 

dasar sebagai ruang terbuka untuk 

ventilasi alami. Dengan menciptakan 

atrium pada lantai dasar juga dapat 

mengurangi tingkat kepadatan pengguna. 

Melalui penggunaan atrium pada lantai 

dasar dapat memaksimalkan pencahayaan 

alami dan sirkulasi udara 

Studi Pada Ruang 

Luar 

Reflecting Pond / Pool dan Area Hijau 

 

 

Pada ruang luar akan menggunakan 

reflecting pond atau reflecting pool. 

Karena pada siang hari, air pada kolam 

tersebut yang terpapar cahaya matahari 

akan menguap, kemudian uap air tersebut 

akan mendinginkan udara yang mengalir 

ke dalam bangunan. Selain itu, 

menciptakan area hijau untuk vegetasi. 

Proses alamiah vegetasi untuk 

berfotosintesis dapat dimanfaatkan untuk 

meningkatkan kenyamanan termal. 

(Sumber :Analisis Penulis, 2020) 
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6.3. Konsep Perancangan Apartemen 

Konsep perancangan meliputi konsep aklimatisasi ruang, konsep struktur 

dan konstruksi, serta konsep sistem kelengkapan dan perlangkapan bangunan.  

6.3.1. Konsep Aklimatisasi Ruang 

6.3.1.1. Konsep Penghawaan Ruang 

Konsep penghawaan yang digunakan untuk menyesuaikan 

dengan standar kenyamanan terbagi menjadi du acara, yakni 

penghawaan alami dan penghawaan buatan: 

a. Penghawaan alami, dilakukan dengan pengoptimalan bukaan 

jendela dan ventilasi. Sistem yang digunakan untuk bukaan pada 

bangunan apartemen ini meliputi sistem single opening dan two 

openings-same wall, Karena unit-unit pada apartemen sendiri 

memiliki keterbatasan akan arah bukaan dan satu-satunya ventilasi 

yang dapat digunakan adalah dari arah balkon yang biasanya berada 

disisi luar bangunan. 

b. Penghawaan buatan, sistem ini dibutuhkan untuk menjaga suhu 

ruang untuk kenyamanan pengguna. Pada apartemen ini, 

menggunakan sistem saluran udara sentral dan saluran udara FCU 

(Fan Coil Unit). Penggunaan saluran udara sentral dapat digunakan 

untuk hall, lobby, area retail, dan kantor pengelola, sedangkan untuk 

saluran udara FCU digunakan untuk unit-unit hunian. Pada sistem 

FCU akan menggunakan sistem pendistribusian lateral, karena 

sistem ini merupakan sistem yang paling praktis yaitu dengan 

pemipaan utama dan cabang. 

 

Gambar 6. 8 Sistem Pendistribusian Udara Lateral 

(Sumber : (Tangoro, 1999)) 
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6.3.1.2. Konsep Pencahayaan Ruang 

Pada bangunan tinggi, aspek pencahayaan menjadi hal yang 

sangat harus diperhatikan sehingga bangunan dapat berfungsi sesuai 

yang diharapkan. Konsep pencahayaan pada apartemen ini meliputi dua 

aspek, yaitu pencahayaan alami dan buatan: 

a. Pencahayaan alami, untuk memanfaatkan matahari secara optimal 

diterapkan beberapa strategi pada bangunan ini, antara lain 

pengaturan orientasi bangunan, penggunaan fasad ganda / secondary 

skin, dan overstek / tritisan.  

b. Pencahayaan buatan, untuk mendukung aktivitas di malam hari 

diperlukan pencahayaan buatan. Pada penerapan pencahayaan 

buatan, pemilihan jenis lampu akan berpengaruh pada nuansa ruang 

yang akan dihadirkan ataupun nilai estetika yang ingin dicapai. Jenis 

penerangan juga nantinya harus disesuaikan dengan jenis, fungsi, 

dan persyaratan ruangan yang ada.  
 

6.3.1.3. Konsep Akustika Ruang 

Standar kebisingan untuk bangunan apartemen adalah 55 dB. 

Untuk memenuhi standar tersebut, maka diperlukan perancangan 

akustika pada bangunan apartemen mencangkup dua hal, yaitu : 

a. Perancangan akustika alami, strategi yang digunakan untuk akustika 

alami adalah dengan pengaturan jarak bangunan dengan sumber 

kebisingan serta pemberian barrier.  

b. Perancangan akustika buatan, penerapan akustika buatan diberikan 

pada ruang-ruang tertentu seperti ruang hunian untuk memberikan 

kenyamanan pada pengguna saat istirahat dan ruang-ruang seperti 

lobby, area komersial, dan area public yang membutuhkan pengeras 

suara seperti mikrofon, pengeras audio, dan speaker. 
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6.3.2. Konsep Sistem Struktur Dan Konstruksi 

Sistem struktur pada bangunan ini akan terbagi menjadi beberapa 

sistem struktur, yaitu sub-structure, super-structure, dan upper-structure. 

Pada sub-structure, akan menggunakan pondasi tiang pancang dan sistem 

basemen, adanya tiang pancang di dasar bangunan maka bangunan seakan-

akan mempunyai ‘akar’ yang mengikat tanah disekitar tiang pancang. 

Kemudian didukung dengan sistem basemen, penggunaan basemen pada 

bangunan tinggi akan menyebabkan penambahan pada nilai Momen 

Penahan Guling (MG), sehingga keberadaan basemen ini akan menjadi 

penguat struktur bangunan tinggi. 

Pada sistem super structure akan menggunakan penggabungan 

basemen dan podium serta rangka kaku (rigid frame) dan inti (core), 

karena mampu untuk bereaksi terhadap beban lateral, beban statis, dan 

beban dinamis, terutama melalui lentur balok dan kolom. Selain itu 

material yang digunakan adalah beton bertulang, karena memiliki daya 

tahan material terhadap api dan air, kuat tekan yang relatif tinggi, dan 

rendahnya biaya pemeliharaan ataupun perawatan. 

Pada konsep upper structure akan menggunakan atap baja ringan, 

dak beton, dan green roof sebagai respon dari pendekatan arsitektur 

bioklimatik. Penggunaan green roof bertujuan untuk menjadi area resapan 

air hujan, yang kemudian akan diproses untuk digunakan kembali pada 

bangunan. 

 

6.3.3. Konsep Sistem Kelengkapan Dan Perlengkapan Bangunan 

6.3.3.1. Konsep Jaringan Air Bersih 

Konsep jaringan air bersih pada bangunan ini akan 

menggunakan sistem pasokan ke atas (up feed) dan pasokan ke bawah 

(down feed). Pasokan air utama berasal dari PDAM yang kemudian 

disimpan dalam tangki air bawah tanah. Setelah itu air didistribusikan 
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ke tangki air yang berada di atas bangunan menggunakan pompa. Lalu, 

air bersih yang berada di tangki air di distribusikan ke unit-unit hunian, 

sprinkler, kotak hydrant, dan sebagainya. 

 

Gambar 6. 9 Skema Pendistribusian Air Bersih 

(Sumber : (Juwana, 2005)) 

 

6.3.3.2. Konsep Jaringan Air Kotor 

Konsep jaringan air kotor pada bangunan ini dibagi menjadi 

beberapa bagian untuk menciptakan sistem pengelolaan yang baik.  Air 

kotor dibedakan menjadi tiga, yaitu air kotor padat, air kotor cair, dan 

air hujan. Air kotor padat merupakan air dari kamar mandi atau toilet 

yang bercampur dengan tinja. Pada bangunan tinggi umumnya 

menggunakan sistem pengolahan air limbah (SPT – Sewage Treatment 
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Plant) karena penggunaan septik tank dirasa kurang memadai. Sistem 

pengelolaan limbah SPT terdiri dari dua proses utama, yaitu proses 

mekanik dan proses biologis atau kimia. 

Air kotor cair terbagi menjadi dua, yaitu air kotor yang berasal 

dari buangan kamar mandi dan air kotor yang mengandung air sabun 

dan lemak (yang berasal dari dapur atau limbah cucian). Untuk air kotor 

yang mengandung lemak perlu menggunakan perangkap minyak 

(grease trap) sebelum nantinya dikirim ke sumur resapan. 

Selain air kotor padat dan cair, terdapat satu jenis air kotor lagi 

yaitu air hujan. Air hujan pada dasarnya dapat dimanfaatkan kembali, 

baik itu untuk persediaan air tanah yang disalurkan melalui biopori atau 

perkerasan alami, dan juga dapat digunakan untuk hidran dan 

penyiraman tanaman. Air hujan yang jatuh pada atap bangunan 

disalurkan agar dapat jatuh tepat di saluran di sekitar gedung untuk 

kemudian disimpan dalam bak penampung air hujan (BPAH). 

 

6.3.3.3. Konsep Sistem Elektrikal Dan Mekanikal Bangunan 

Konsep sistem elektrikal pada bangunan ini bersumber dari 

PLN, dari PLN tersebut disalurkan ke gardu, lalu ke trafo, kemudian 

masuk ke panel utama. Untuk genset memiliki distribusi dari generator 

set kemudian ke panel genset dan baru masuk ke panel utama. Setelah 

itu panel utama akan mendistribusikan ke panel-panel ruang, yang 

kemudian listruk akan dialirkan menuju sekring, saklar dan stop kontak 

yang terdapat di seluruh ruangan guna melengkapi kebutuhan kegiatan 

yang terdapat didalam bangunan. 
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Gambar 6. 10 Diagram Distribusi Tenaga Listrik 

(Sumber : (Sugianto, 2017)) 

 

6.3.3.4. Konsep Sistem Penangkal Petir 

Pada bangunan ini, menggunakan konsep penangkal petir 

sistem Thomas, sistem ini baik sekali untuk bangunan tinggi dan besar. 

Pemasangan tidak perlu dibuat tinggi karena sistem payung yang 

digunakan dapat melindungi keseluruhan bangunan. Sistem ini 

memiliki kelebihan yaitu bentangan perlindungan yang cukup besar, 

dalam satu bangunan cukup menggunakan satu tempat penangkal petir, 

sehingga tidak mengganggu tampilan bangunan. 

 

6.3.3.5. Konsep Sistem HVAC / AHU 

Penggunaan penghawan alami dan pencahayaan alami 

diterapkan pada bangunan apartemen ini. Apartemen juga 

menggunakan pengahwaan buatan dan pencahayaan buatan di ruang-

ruang yang membutuhkan guna mengoptimalkan kenyamanan 

pengguna dalam berkegiatan didalam bangunan seperti menggunakan 

AC (Air Conditioner), lampu baik downlight, spotlight, dan lain-lain 

dan dipasag di setiap titik ruang yang membutuhkan. 
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6.3.3.6. Konsep Sistem Penanggulangan Kebakaran 

Konsep penanggulangan kebakaran pada bangunan apartemen 

menggunakan dua jenis sistem, yaitu: 

a. Proteksi Kebakaran Pasif 

Sistem pencegahan pasif pada umumnya bertumpu pada elemen 

perancangan bangunan seperti penggunaan konstruksi tahan api, 

menyediakan pintu keluar, mengatur panjang koridor/jalan keluar, 

kompartmen, dan tangga darurat/tangga kebakaran. 

b. Proteksi Kebakaran Aktif 

Meliputi penyediaan APAR, seperti sprinkler, hidran, fire alarm, dan 

detektor (asap, api, panas). 

 

6.3.3.7. Konsep Sistem Transportasi Vertikal 

Konsep transportasi vertikal yang digunakan bertujuan untuk 

memudahkan dan mengefisienkan waktu pengguna untuk berpindah 

dari lantai satu ke lantai yang lainnya. Sistem transportasi yang 

digunakan meliputi lift (pengguna, barang, dan kebakaran), eskalator, 

tangga dan ramp (bangunan dan kendaraan).  

 

6.3.3.8. Konsep Sistem Telekomunikasi 

Sistem telekomunikasi meliputi jaringan televisi, jaringan 

internet, jaringan komunikasi, dan sistem jaringan lainnya. Sistem ini 

saling terintegrasi yang bertujuan untuk membantu agar komunikasi 

antar penghuni dengan pengelola ataupun pengelola dengan pengelola 

dapat berjalan dengan baik.  

 

6.3.3.9. Konsep Sistem Keamanan 

Untuk menjaga keamanan bangunan apartemen ini, selain 

terdapat petugas keamanan yang berjaga juga dilengkapi dengan sistem 
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kamera CCTV (Closed Circuit Television). CCTV akan merekam 

seluruh kegiatan yang tertangkap kamera, kemudian dilaporkan kepada 

database untuk dapat dimonitoring dari ruang keamanan. Jenis CCTV 

yang akan digunakan terbagi menjadi dua yaitu indoor dan outdoor. 

CCTV indoor pada umumnya ditempatkan pada sudut-sudut ruangan 

untuk mengetahui aktivitas pengguna, kemudian CCTV outdoor 

ditempatkan disekitar bangunan untuk mengetahui aktivitas area luar. 

 
Gambar 6. 11 Skema CCTV 

(Sumber : https://google.com (diakses 17 November 2020)) 
 

6.3.3.10. Konsep Sistem Sampah 

Sistem sampah yang digunakan pada apartemen ini yakni 

sampah-sampah tersebut dibedakan sebelum diolah, yakni sampah 

basah (dapur) dan kering (recycle & non-recycle). Nantinya sampah 

tersebut akan disalurkan melalui ruang shaft pada setiap lantai ke area 

penampungan. Kemudian sampah-sampah tersebut akan diolah 

sebelum dibuang ke pembuangan akhir. 
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Gambar 6. 12 Sistem Pengolahan Sampah 

(Sumber :Analisis Penulis, 2020) 
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