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Perancangan ini dilatarbelakangi oleh perkembangan jumlah penduduk Surabaya yang
tidak berbanding lurus dengan ketersediaan lahan hunian, sehingga lahan bisa dikembangkan
secara vertikal. Hal itu menyebabkan lahan semakin mahal. Untuk menyukseskan hal tersebut,
diperlukan analisis kelayakan investasi bangunan dengan pendekatan tekno ekonomi

bangunan.
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ABSTRAK

Perkembangan jumlah penduduk Surabaya yang tidak berbanding lurus dengan
ketersediaan lahan hunian membuat harga lahan semakin mahal. Pengembangan apartemen
secara vertikal yang menjadi salah satu solusi untuk memaksimalkan fungsi lahan sudah mulai
banyak dilakukan di Surabaya, terutama Surabaya Barat. Untuk mempertahankan
keberlanjutan operasional dan investasi pada lahan dan bangunan tinggi yang mahal tersebut
perlu sebuah strategi, salah satunya menggunakan pendekatan Tekno Ekonomi Bangunan
yang mencakup analisis kelayakan investasi. Tujuan dari perancangan ini adalah memastikan
proyek bangunan apartemen layak untuk dibangun dan dapat menjadi instrumen investasi.
Dengan menyediakan 60%-70% ruang produktif, dan dapat mencapai break even point (titik
impas) kurang dari 15 tahun. Secara desain, metode yang ddigunakan adalah analisis
pengguna, analisis aksesibilitas dan sirkulasi, analisis ruang, analisis bentuk, dan analisis
struktur. Secara pendekatan, metode perancangan dilakukan dengan teknik evaluasi kelayakan
dan investasi proyek yang meliputi perhitungan pendapatan dan pengeluaran, analisis
kelayakan investasi, analisis titik impas, dan analisis tingkat pengembalian investasi.Hasil
analisis menunjukkan bahwa perancangan mampu meberikan 65.76% ruang produktif, dan
layak dibangun sesuai standar empiris kelayakan investasi, yang dapat membuat proyek bisa

mencapai titik impas di tahun ke 8.

Kata kunci: apartemen, bangunan tinggi, mix-used building, tekno ekonomi bangunan,

kelayakan investasi



ABSTRACT

The growth in Surabaya’s population, which is not keeping pace with the availability of
residential land, has driven up land prices. Vertical apartment development—one solution for
maximising land use—has become increasingly common in Surabaya, particularly in West
Surabaya. To ensure the operational sustainability and viability of investment in such
expensive land and high-rise buildings, a strategy is required; one such approach is the
Building Techno-Economics approach, which includes an investment feasibility analysis. The
aim of this design is to ensure that the apartment building project is viable for construction
and can serve as an investment vehicle. This is achieved by providing 60%—70% productive
space and reaching the break-even point in less than 15 years. In terms of design, the methods
employed include user analysis, accessibility and circulation analysis, spatial analysis, form
analysis, and structural analysis. In terms of Techno-Economics approach, the design
methodology employs project feasibility and investment evaluation techniques, including the
calculation of income and expenditure, investment feasibility analysis, break-even analysis,
and return on investment analysis. The results of the analysis show that the design provides
65.76% productive space and is viable for construction according to empirical investment

feasibility standards, enabling the project to reach the break-even point in the eighth year.

Keywords: apartment, high-rise building, mix-used building, techno-economics, engineering

economic
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BAB 1
Pendahuluan




m Latar Belakang .

Seiring dengan jumlah penduduk yang sangat
tinggi & taraf hidup yang semakin tinggi, kebutuhan
akan hunian semakin meningkat setiap tahunnya,
terutama di Surabaya yang merupakan pusat pemukiman
dan kegiatan komersial. Pada 2024, Surabaya memiliki
jumlah penduduk sebesar 3.018.022 jiwa dengan
kepadatan rata-rata 8.995 jiwa setiap km2 (Publikasi
Surabaya dalam Angka 2024), menempati peringkat
pertama, kota dengan penduduk terpadat di Jawa Timur.
Jumlah tersebut diprediksikan akan bertambah.
Rencana Pembangunan Jangka Panjang Daerah (RPJPD) Gambar Jumlah Penduduk Jawa Timur Menurut
2025-2045 memproyeksikan bahwa penduduk Surabaya gzmgit:;ggzg,gf;,%?gigi;22%22
akan mencapai 3.270.439 jiwa pada tahun 2045.
Sepanjang tahun 2024 sendiri, Badan Pusat Statistik (BPS)
Kota Surabaya mencatat adanya 56.440 jiwa penduduk
datang di Kota Surabaya. *Tahun 2024

+56.440  Padatahun 2024, total penduduk

PERINGKAT Surabaya mencapai:

Kepadatan JIWA
Penduduk 8’%&5«2 dan diproyeksikan pada tahun 2045

akan mencapai:
Terbanyak dan KOTA ‘
Terpadat SURABAYA.
di Jawa Timur
JIWA

S

N

Peluang pekerjaan UMK (Upah Minimum Kota) Melanjutkan Studi
yang luas tertinggi di Jawa Timur di perguruan tinggi

Disdukcapil Kota Surabaya menyampaikan adanya berbagai alasan banyak penduduk luar Kota
Surabaya yang datang ke Kota Surabaya pada “Laporan Akhir Profil Penduduk Kota Surabaya” . Demikian
juga perpindahan penduduk antar kecamatan dalam Kota Surabaya. Beberapa alasan diantaranya adalah
melanjutkan studi, mendapatkan tempat tinggal yang layak, serta mendapatkan penghasilan dan
pekerjaan yang lebih baik. hal ini juga didukung oleh Melinda (2024) dalam penelitiannya mengenai
determinan migrasi masuk di Kota Surabaya.

Meningkatnya pertumbuhan angka penduduk berbanding lurus dengan meningkatnya kebutuhan
hunian (Vicky, 2011). Namun, untuk menjawab masalah tingkat kebutuhan hunian yang tinggi saat ini
menjadi sebuah tantangan, karena persediaan tanah yang semakin terbatas. Hampir dua pertiga
kawasan dari seluruh wilayah Kota Surabaya telah menjadi lahan terbangun (Adam, 2023). Dalam
Laporan Akhir Kependudukan 2024, Disdukcapil Kota Surabaya menyebutkan, bahwa Surabaya Barat
masih memungkinkan untuk menerima tambahan penduduk baru, karena masih tersedia lahan yang
relatif luas.



Namun tetap saja menjadi sebuah tantangan, karena
keterbatasan lahan membuat harga tanah menjadi
tinggi. Dari permasalahan tersebut, pembangunan
hunian di Surabaya perlu memperhatikan efisiensi
dalam pemanfaatan lahan. Pengembangan hunian
vertikal seperti apartemen dapat menjadi salah satu
opsi yang baik untuk dikembangkan.

Dalam beberapa tahun ke belakang ini marak sekali
pembangunan area hunian dan apartemen
terutama di Surabaya Barat (Nilam, 2021). Dinamika
pertumbuhan yang signifikan dalam sektor properti
membuat Surabaya Barat menjadi kawasan strategis

Gambar Peta Tutupan Lahan Kota Surabaya Tahun 2022 : : :
(sumber: jurnal. harianregional.com, 2022) untuk pengembangan hunian vertikal seperti

apartemen.
Gambar Kumpulan Foto bangunan apartemen sepanjang jalan Gambar Kumpulan Foto bangunan apartemen sepanjang jalan
Mayjend Joyosewojo, Lakasantri, Surabaya Barat Mayjend Joyosewojo, Lakasantri, Surabaya Barat
(sumber: dokumentasi pribadi, 2025) (sumber: Google Street View, 2024)

Hal tersebut didukung oleh infrastruktur yang terus berkembang, termasuk akses langsung ke jalan tol, pusat
perbelanjaan modern seperti Pakuwon Mall dan Ciputra World, serta kedekatan dengan pusat bisnis dan
pendidikan. Keberadaan pengembang besar seperti Pakuwon Group dan Ciputra semakin memperkuat citra
kawasan ini sebagai magnet investasi properti kelas menengah sampai menengah ke atas.

Dengan mendirikan properti di atas tanah yang semakin mahal, perancangan apartemen tidak hanya
memerlukan pertimbangan fungsi lahan saja, melainkan juga perlu mempertimbangkan aspek ekonomi
untuk mempertahankan keberlanjutan fungsi lahan dan investasi. Dengan mendirikan properti di atas lahan
yang semakin mahal, pendekatan Tekno Ekonomi Bangunan menjadi semakin relevan.

Layak secara Teknis. 1

ARSITEK

Menarik secara Estetika.




Pendekatan tekno ekonomi bangunan dapat membantu perancang dan pengembang memosisikan desain
bukan hanya sebagai bentuk, tapi sebagai sistem yang mampu mengoptimalkan fungsi ruang, efisiensi dan
kelayakan konstruksi, serta nilai kelayakan investasi secara linear. Beta dkk. (2018) dalam buku Dasar
Kelayakan Proyek Arsitektur dan Ekonomi Bangunan menyampaikan pentingnya analisa perhitungan teknik
ekonomi bangunan sebagai penilai, apakah suatu proyek layak atau tidak untuk dilaksanakan. Kelayakan
tidak hanya terbatas pada aspek fisiknya saja, tapi juga dalam aspek finansialnya. Dengan strategi seperti
pemaksimalan ruang produktif dan efisiensi konstruksi serta energi, rancangan tidak hanya menjawab
kebutuhan hunian, tetapi juga menjaga keberlanjutan ekonomi dan bangunan di tengah tekanan harga
lahan yang kian meningkat.

Namun, tidak menutup kemungkinan bahwa pendekatan seperti ini menimbulkan risiko rancangan
bangunan yang monoton secara visual dan minim nilai estetika. Nugraha (2017) menyatakan bahwa
struktur bangunan yang dirancang untuk efisiensi saja cenderung mengabaikan arsitektural yang
ekspresif dan konteks sekitar. Akibatnya, kawasan perkotaan kehilangan identitas visual dan daya tarik
ruang publik. Kurangnya mempertimbangkan kualitas desain dan integrasi sosial pada bangunan
tinggi bisa menimbulkan masalah baru seperti pada The Pruitt-Igoe public housing di Amerika Serikat, yang
menimbulkan kejahatan properti, aktivitas geng, peredaran narkoba, prostitusi, hingga pembunuhan.
(Marshall, 2015)

Gambar The Pruitt-Igoe public housing complex di St. Louis,
Amerika Serikat, setelah konstruksi
(sumber: foto diambil oleh Bettmann/Corbis, 1956)

Pada celah ini lah
arsitektur hadir:

Perancangan ini bertujuan untuk menciptakan sebuah apartemen di kawasan Surabaya Barat, dengan
mempertimbangkan efisiensi teknologi dan kelayakan ekonomi bangunan. Pendekatan tekno-ekonomi
bangunan diterapkan untuk mengoptimalkan desain arsitektural, sistem konstruksi, dan pemanfaatan
lahan, sehingga menghasilkan bangunan yang tidak hanya estetis dan fungsional, tetapi juga memiliki
nilai kelayakan finansial dan berkelanjutan. Proyek apartemen ini diharapkan mampu menjawab
kebutuhan hunian urban di Surabaya raya, sekaligus menciptakan hubungan sinergi dalam tren
investasi properti hunian di Surabaya Barat. Tentunya dengan tetap menghadirkan misi mulia arsitektur
untuk menghadirkan sajian estetika pada bangunan sebagai medium pembentuk lingkungan untuk
hidup yang bermakna dan manusiawi.



m Ruang Lingkup

Tipe Proyek.

Proyek ini melibatkan desain hunian vertikal atau
apartemen, bangunan tinggi komersial yang
diperuntukkan kalangan pekerja, keluarga baru, dan
pelajar di surabaya barat. Diasumsikan proyek ini
dimiliki oleh pengembang properti.

BN

Lingkup desain. (yang dicakup)
Perancangan akan berfokus pada pemaksimalan ruang Pemaksimalan Ruang
produktif, pertimbangan efisiensi teknologi yang meliputi Produktif
material dan tektonika bangunan, operasional dan
pemeliharaan bangunan, sebagai kelayakan finansial dan
fisik proyek. Efisiensi Teknologi

LOKASI TAPAK.

+9.450 M2 KKOP
max. 150 m

Gambar Site-plan tapak perancangan (kanan) dan regulasinya (kiri)
sumber: google earth, 2024 (kanan) dan peta RDTR Kota Surabaya (Kiri)

Lokasi ini berada di Kecamatan Lakasantri, wilayah Surabaya Barat, meliputi lahan seluas 9.450
meter persegi yang belum dikembangkan. Tapak berbatasan dengan pemukiman warga, jalan raya, dan
ruko. Di area yang cenderung padat, desain proyek ini akan memberi perhatian khusus pada
pemanfaatan lahan secara penuh, terutama dalam memaksimalkan ruang produktif di dalam
apartemen.



Tapak berlokasi di kawasan yang dekat dengan
kampus dan pusat perbelanjaan. Tapak juga
terhubung dengan jalan antar kota, memungkinan
mobilisasi pekerja urban lintas kota.

Lokasi Tapak ATM © Rumah sakit/klinik
Q Halte W Kampus W Pusat Perbelanjaan
Pom Bensin Sekolah Kawasan Pekantoran

Gambar Peta Lidah Wetan, Lakaersantri, Surabaya
sumber: C Map RDTR Kota Surabaya, 2025

Gambar transportasi umum feeder wira-wiri melewati jalan
raya depan tapak Gambar peta intregasi transportasi umum Surabaya

(sumber: dokumentasi pribadi, 2025) (sumber: Aplikasi GOBIS Suroboyo, 2025)

Dengan akses langsung ke berbagai fasilitas kota seperti pusat perbelanjaan, institusi pendidikan, dan area
perkantoran, keunggulan utama tapak ini adalah keterhubungannya dengan jaringan transportasi umum,
termasuk layanan feeder Wira Wiri Surabaya, yang melintasi koridor utama dan memudahkan mobilitas
harian tanpa ketergantungan pada kendaraan pribadi. Kondisi ini menciptakan peluang besar bagi
rancangan hunian yang responsif terhadap kebutuhan mobilitas, efisiensi waktu, dan konektivitas kota—
terutama bagi kelompok pengguna yang memiliki ritme aktivitas tinggi dan pola hidup dinamis.



Lingkup Teoritis.

Kajian akan mencakup pendekatan tekno ekonomi
bangungan, yang melibatkan analisis HBU (Highest
and Best Uses), diantaranya: kelayakan fisik,
peraturan, finansial, dan produktivitas yang
maksimal.

Batasan.

¢ Perancangan:

Desain akan difokuskan kepada pemanfaatan ruang untuk produktivitas yang maksimal. Bentuk
bangunan akan mengikuti program ruang di dalam yang sudah dipertimbangkan fungsinya. Analisis
finansial pada perancangan ini terbatas pada perhitungan kelayakan investasi properti, serta skema cash
flow-nya hingga balik modal. Nominal awal ditentukan oleh harga satuan lahan dan bangunan.

¢ Target Pengguna
Target pengguna merupakan masyarakat dengan ekonomi menengah menuju atas yang meliputi:

Keluarga Baru

Yang akan tinggal di Surabaya, dan mencari penghidupan di wilayah
sekitar Surabaya. Dengan tinggal di apartemen yang menawarkan
sistem sewa, dapat membantu kebutuhan huniannya.

Pekerja Lajang

Pekerja berumur kisaran 22 - 30 tahun yang belum menikah, dan
membutuhkan tempat tinggal. Terutama yang bekerja di area
surabaya, seperti di CBD-CBD wilayah Surabaya Barat sampai
Gresik Selatan, Surabaya Selatan, dan Surabaya Pusat (tersedia halte
feeder)

(VELENHIE]

Pelajar rantau yang menempuh pendidikan di wilayah Lakasantri,
Lakasantri, hingga Wiyung. Seperti Universitas Negeri Surabaya
kampus | dan Kampus Il, Universitas Ciputra, dan Universitas Wijaya
Putra.




m Maksud & Tujuan Perancangan

ESTETIS dan LAYAK Secara
FUNGSIONAL FINANSIAL |]|][|[|

Perancangan ini bertujuan untuk menciptakan sebuah kompleks apartemen dan fasilitas penunjang
untuk penghuni di kawasan Surabaya Barat, dengan mempertimbangkan efisiensi teknologi dan
kelayakan ekonomi bangunan. Pendekatan tekno-ekonomi digunakan untuk mengoptimalkan desain
arsitektural, sistem konstruksi, dan pemanfaatan lahan, sehingga menghasilkan bangunan yang tidak
hanya estetis dan fungsional, tetapi juga memiliki nilai secara finansial dan berkelanjutan. Proyek ini
diharapkan mampu menjawab kebutuhan hunian urban sekaligus mendukung pertumbuhan ekonomi
melalui fasilitas komersial yang terintegrasi.

Layak secara Teknis. I .

|ARSITEKTUR

Layak secara Finansial.

Menarik secara Estetika.

Makeuc

Perancané:

Luas Bangunan Total

o/.="TN
65 PRODUI«TIF

Namun, tetap analisis kelayakan investasinya
menggunakan teori Tekno Ekonomi Bangunan.

¢ Menyediakan ruang produktif setidaknya - 60% - 70%
dari total luas bangunan

e Membangun bangunan yang bisa menjadi instrumen
investasi dengan setidaknya ROI (Return of Invesment) dan
RE (Return of equity) layak sesuai teori arsitektur Tekno

Ekonomi Bangunan. Agar menjadi bangunan yang berkelanjutan
¢ Memastikan proyek mencapai Break Even Point (Balik secara operasional dan fungsi tempat tinggal
Modal) pada 10-15 tahun mulai dari pelaksanaan proyek
sy o) )2
0
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Gambar Woodland Park Residence
(sumber: unggahan Woodland P. R. di G-Maps)

Gambar 3D Woodland Park Residence
(sumber: wikimapia.org)

ZTinjauan Preseden

[ |
Nama : Woodland Park Residence
Lokasi :JI. Raya Kalibata No. 22, Rawaijati
- Pancoran, Jakarta Selatan
Pengembang : PT. Pardika Wisthi Sarana
Jumlah Menara :4 Menara (Matoa, Trembesi,
Mahogani, dan Cendana)
Jumlah Lantai : 18 lantai (Cendana dan Mahogani)
16 lantai (Matoa dan Trembesi)
Jumlah Unit : 2800 unit
Tipe Unit : Studio, 1BR, 2BR
Luas Lahan :26.000 m?

Woodland Park Residence adalah kompleks hunian
vertikal (apartemen) yang terletak di Kalibata, Jakarta Selatan,
mengusung konsep “green living in the city” dengan proporsi
ruang terbuka hijau mencapai 80% dari total Ilahan.
Dikembangkan oleh PT Pardika Wisthi Sarana, proyek ini
terdiri dari empat menara apartemen dan satu menara
kondotel yang menawarkan berbagai tipe unit, mulai dari
studio hingga 2BR+1. Woodland juga dilengkapi dengan
berbagai fasilitas seperti kolam renang, gym, sky lounge, dan
area komersial.

Gambar 4 Tower Woodland Park Residence Gambar Kumpulan foto entrance dan taman
(sumber: unggahan Woodland P. R. di G-Maps) (sumber: kanal Youtube Woodlandpark Residence, 2020)
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‘ Apakah ada perbedaan fungsi pada setiap menara
di Woodland Park Residence?

Terdapat perbedaan fungsi dan karakter unit di antara keempat menara Woodland
Park Residence: Matoa, Trembesi, Mahogani, dan Cendana. Meskipun semuanya
merupakan menara hunian, masing-masing memiliki spesialisasi tipe unit, harga sewa,
dan segmentasi pengguna yang berbeda

0 Menara Trembesi
e Dominan unit studio berukuran +28 m?,
e Tersedia opsi unfurnished dan low budget, cocok 9
untuk penyewa jangka pendek atau mahasiswa.
e Harga sewa tahunan: Rp32-47 juta.

Menara Mahogani

Tipe unit yang tersedia : studio

dan 2BR dengan ukuran lebih luas

(+34-56 m?).

e Beberapa unit memiliki view ke
hutan mini, cocok untuk
keluarga kecil atau penyewa

1 yang butuh kenyamanan lebih.
I H ] e Harga sewa tahunan: Rp42-72

b 1 juta.

Fe======="

1 1

1 1

1 1

1 1

1 d

I — ©

Gambar Siteplan Wooglland Park Residence

) ] Menara Cendana
(sumber: wjkimapia.org)

e Sedia unit premium 2BR dan 2BR+1
ﬂ dengan luas hingga 77 m?,
e Tersedia sky Iounge dan fasilitas
eksklusif.
e Cocok untuk penyewa jangka panjang
Menara Matoa atau investor properti kelas atas.
e tipe unit yang tersedia: Studio, 1BR, 2BR. e Harga sewa tahunan: Rp67-78 juta.
e Banyak unit full furnished dengan desain
modern dan minimalis.
e Cocok untuk pasangan baru dan Pekerja
korporasi muda. Gambar menara
e Harga sewa tahunan: Rp40-55 juta. Trembesi, Mahogani,” Cendana, Matoa’
(sumber: kanal Youtube baZ thea, 2019)




Gambar Kumpulan foto fasilitas lantai 1
(sumber: kanal Youtube AnthonChen 189 Property, 2021)

¢ Transisi publik ke privat
Sirkulasi dan akses dipisah
kenyamanan penghuni.

¢ Massa bangunan dan void
Proporsi massa terhadap ruang terbuka yang
memengaruhi pencahayaan dan ventilasi. Sesuai
konsep yang diusung.

untuk menjaga

Tekno-Ekonomi Bangunan

¢ Tidak menggunakan basemen, biaya konstruksi
lebih efisien.

¢ Kerja sama dengan jasa transportasi di area
parkir menambah pendapatan

e Modularitas unit (studio, 1BR, 2BR) membuka
pasar yang lebih fleksibel

¢ Integrasi fungsi komersial di lantai dasar
menambah pendapatan pasif

e Utilitas dan Inti bangunan terpusat

Tampilan dan Desain

Zonasi dan Tata Massa
e Zonasi Vertikal
Lantai 1-2
Lobby, area komersial (minimarket, laundry, ATM),
taman dan kolam renang
Lantai 3-5
Parkir kendaraan, ruang servis, sirkulasi vertikal
Lantai 6-18
Unit hunian (Studio, 1BR, 2BR)
Rooftop (Menara Cendana & Mahogany)
Sky lounge, ruang santai

Gambar kumpulan foto ruang terbuka dan gedung parkir
(sumber: kanal Youtube baZ thea, 2019)

¢ Ritme dan proporsi bukaan memengaruhi tampilan fasad.

¢ Penggunaan material dan tekstur berbeda untuk

menghindari tampilan monoton.

STUDIO 1BR+1
Semi-gross: 28m2  Semi-gross: 40m2

. 11

2BR
Semi-gross: 56m2

2BR+1
Semi-gross: 75.29m2



ZTinjauan Preseden

H

Nama : Apartemen & Plaza
Begawan

Lokasi :JI. Tlogomas No. 13, Malang

Pengembang : PT. PP Properti Tbk

Jumlah Lantai : 25 Lantai

Jumlah Unit 1959 unit

Tipe Unit : Studio, 1BR, 2BR

Luas Lahan :14.000 m?

Gambar Begawan Plaza & Apartemen
(sumber: pp-properti.com)

Apartemen Begawan Malang adalah hunian vertikal yang dikembangkan oleh PT. PP Properti Tbk,
berlokasi strategis di kawasan Tlogomas, Lowokwaru, tepat di jantung koridor pendidikan Kota Malang.
Dirancang khusus untuk mahasiswa dan generasi muda, Begawan menawarkan konsep smart living
dengan fasilitas lengkap seperti kolam renang, gym, rooftop garden, dan area komersial Plaza Begawan.
Dengan empat tower dan ratusan unit tipe studio hingga 2BR, apartemen ini menggabungkan kenyamanan
hunian, efisiensi ruang, dan potensi investasi di lingkungan yang dikelilingi lebih dari sepuluh kampus
ternama.

Gambar layout-plan Begawan Plaza & Apartemen
(sumber: www.begawan-apartment.com)

Gambar Denah Begawan Plaza & Apartemen
(sumber: www.begawan-apartment.com)
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Gambar Kumpulan foto area parkir outdoor dan basemen
(sumber: dokumentasi pribadi, 2025)

Tekno Ekonomi Bangunan
¢ Sewa retail di area publik menambah pendapattan pasif
* Area terbuka, plaza, bisa disewakan, sehingga menjadi ruang
produktif juga ruang komunal
* Charging station menambah penghasilan di area parkir

Gambar foto retail dan publik
(sumber: dokumentasi pribadi, 2025)
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1 1

b e e e e e e e e -

Sirkulasi
dan aksesibilitas

Apartemen Begawan memisahkan jalur publik dan jalur penghuni secara jelas. Pengunjung
diarahkan ke area komersial di podium, sementara penghuni memiliki akses langsung ke lobby
dan lift hunian. Pemisahan ini menjaga privasi dan kenyamanan pengguna apartemen.
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Kajian Pendekatan Desain

Identifikasi pendekatan

konomi
Bangunan

Definisi singkat

Tekno Ekonomi Bangunan adalah perhitungan investasi yang dilakukan sebelum proyek dimulai.
Perhitungan ini berupa studi kelayakan yang memiliki suatu arti penelitian tentang dapat tidaknya suatu
proyek (proyek investasi) dilaksanakan dengan berhasil.

‘ FINANSIAL
IDE | R STUDI |
PERANCANGAN | | KELAYAKAN ( MENDESAIN

TEKNIS TEKNOLOGIS

Menurut Poerbo (1988), dalam Tekno Ekonomi Bangunan, ada dua hal utama yang menjadi landasan
dalam suatu perancangan proyek, yaitu aspek teknis teknologis yang tercakup dalam besaran-besaran
fisik teknologis dan aspek finansial yang tercakup dalam besaran tekno ekonomi.

Alasan Pemilihan,

Tren investasi properti seperti apartemen di Surabaya Barat menimbulkan persaingan bukan
hanya untuk menarik pengguna, tetapi juga untuk menarik investor properti. Dengan
pertimbangan finansial dan perencanaan adanya pertimbangan finansial, diharapkan
perancangan apartemen ini menjadi bangunan yang layak dan berhasil secara fisik maupun
secara finansial.
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EBAGAI
ENGHUBUNG antarafsu dan solusi
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Analisis kelayakan secara fisik berkaitan dengan apakah suatu
properti (bangunan) layak untuk didirikan di atas satu bidang
tanah tertentu atau tidaknya. Karakteristik fisik tanah berupa
lokasi, luas, bentuk, kontur, sangat berpengaruh terhadap fisik
dan struktur bangunan

Kelayakan secara fisik

(physically feasible)

Analisis kelayakan secara keuangan berkaitan dengan
apakah properti dapat memberikan keuntungan / Kelayakan secara keuangan

pendapatan bersih (net income) yang positif atau tidak. Perlu (financially feasible)
memperhatikan besaran-besaran tekno-ekonomi

Sebuah properti dikatakan memiliki produktivitas yang maksimal
apabila memiliki tolok ukur finansial yang baik. Untuk
menentukan kelayakan secara keuangan, perlu diestimasi dan
diekspektasikan dari setiap potensial kegunaan terbaik dan
tertinggi. Hal itu akan saling menentukan besaran ruang
produktif. Tolok ukur finansial yang biasanya digunakan adalah

Net Present Value (NPV), Payback Period, Return on Investment
(ROI), Benefit Cost Ratio
Produktivitas yang maksimal

(maximally productive)

Analisis kelayakan secara peraturan berkaitan dengan
apakah suatu properti dikembangkan di atas suatu bidang
tanah diijinkan oleh ketentuan peraturan yang ada.
Ketentuan peraturan berupa zoning (peruntukan tanah), KDB
(Koefisisen Dasar Bangunan), KLB (Koefisisen Luas Bangunan),
ketinggian maksimal bangunan, GSB (Garis Sempadan Jalan)

dan ketentuan tentang Rencana Umum Tata Ruang/Wilayah
(RUTR/W)

16



TINJAUAN
TEKNO EKONOMI BANGUNAN

Kriteria Tekno Ekonomi pada Proyek Properti

Untuk mencapai keberhasilan tekno ekonomi pada suatu proyek perlu dievaluasi
dengan menggunakan ukuran-ukuran ekonomi sebagai kriterianya, yaitu:

Revenue Cost Ratio.

Perbandingan pendapatan-pengeluaran

Revenue cost ratio merupakan efisiensi dalam suatu proyek, yaitu ukuran
perbandingan antara penerimaan usaha dengan total biaya yang telah dikeluarkan. Suatu
proyek dinyatakan layak apabila rasio nilainya lebih dari satu.

Rate of Return on investment.

Tingkat pengembalian investasi

Ukuran ini memproyeksikan nilai keuntungan yang diperoleh dari suatu investasi.
Semakin tinggi nilai rate of return dalam suatu proyek, maka semakin menarik pula
proyek tersebut bagi investor.

Rate of Return on Equity.

Tingkat pengembalian modal sendiri

Ukuran ini memproyeksikan tingkat profitabilitas yang didapat dari perbandingan
antara laba bersih dengan modal yang dikeluarkan. Suatu proyek dapat dinyatakan
menguntungkan apabila rasio lebih besar dari satu

Break-even point
Titik impas

Ukuran ini memproyeksikan nilai keuntungan yang
diperoleh dari suatu investasi. Semakin tinggi nilai rate of
return dalam suatu proyek, maka proyek itu akan semakin
menarik bagi investor.
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NILAI

KEISLAMAN

Pada Pendekatan Tekno EKonomi Bangunan

QS. Al-Hasyr: 18

"Wahai orang-orang yang beriman! Bertakwalah kepada Allah dan hendaklah setiop orang
memperhatikan apa yang telah diperbuatnya untuk hari esok..."
Tafsir Kemenag:
Ayat ini menekankan pentingnya perencanaan dan tanggung jawab atas setiap tindakan.
Dalam konteks arsitektur, ini bisa dimaknai sebagai:

* Merancang bangunan dengan kesadaran jangka panjang (keberlanjutan, efisiensi, manfaat

sosial).
¢ Menghindari pemborosan dan desain yang tidak fungsional.

Fatwa DSN-MUI Nomor 07/DSN-MUI/IV/2000
Tentang: Pembiayaan Mudharabah (Qiradh)

Fatwa ini menetapkan bahwa lembaga keuangan
syariah (LKS) dapat menyalurkan dana kepada pihak
lain melalui akad mudharabah, yaitu kerja sama usaha
di mana LKS sebagai pemilik modal (shahibul maal)
menyerahkan dana kepada pengelola usaha
(mudharib), dan  keuntungan dibagi  sesuai
kesepakatan.

Pada tugas akhir ini, perancangan apartemen akan menggunakan prinsip ekonomi syariah,
mudhoroah, dalam skema permodalan investasi
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PRESEDEN
TEKNO EKONOMI BANGUNAN

Di dalam buku Dasar Kelayakan Proyek Arsitektur dan Ekonomi
Bangunan, Beta, dkk (2018) melakukan studi kasus berupa
“perancngan mal dan apartemen di Ngagel, Surabaya” menggunakan
prinsip kelayakan investasi dan proyek. Pendekatan tersebut diperkuat
dengan kutipan materi dari buku Tekno Ekonomi Bangunan
Bertingkat Banyak oleh Poerbo (1989)

Perancangan disebut sebagai proyek yang layak, sesuai pernyataan di

bawah ini:

No Metode Hasil Keterangan
1 NPV Rp. 790.683.005.631.5>0 LAYAK

2 RCR 1.17>1 LAYAK

3 BEP 15 TAHUN 21 HARI -

4 ROl sebelum pajak 1.69>1 -

5 ROl setelah pajak  0.75<1 -

6 RE 1.04>1 LAYAK

Dari hasil analisis dan pembahasan, maka dapat diambil kesimpulan
bahwa proyek investasi hotel Mall dan Apartemen Ngogel dalam
kapasitas sebagai bangunan komersial di kota Surabaya layak untuk
dilaksanakan danmenarik untuk penanaman investasi, dengan acuan:

Analisis mengenai nilai swa gedung minimum mall sebesar Rp.
7.576.259.00/m2/tahun.  Selanjutnya diperoleh harga jual unit
apartemen sebagai berikut :

e Af(large) =Rp.2.000.000.000,00/unit

* B(middle) = Rp. 1.800.000.000,00/unit

e C(small) =Rp.1.600.000.000,00/unit

Penilaian kelayakan usulan proyek dilakukan dengan beberapa cara
teknik analisis, yaitu:
e Dihasilkan NPV positif sesuai yang diinginkan, yaitu sebesar
Rp. 7.576.259,12-.
* Nilai RCR diperoleh 1.17 lebih besar dari syarat 1.
* Bilai IRR diperoleh sebesar 13.3422% lebih besar dari suku bunga
komersil 12%
* Nllai BEP diperoleh 15 tahun 21 hari, lebih cepat dari syarat umur
ekonomis 40 tahun.
¢ ROI sebelum pajak diperoleh 1.69 lebih besar dari syarat 1.
* ROl setelah pajak diperoleh 0.75 lebih kecil dari syarat 1, yang berarti
proyek ini layak untuk dijalankan.
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Strategi Perancangan

Dari diagram di atas, kriteria-kriteria pada analisis HBU (Highest and Best Uses) akan
digunakan sebagai daftar periksa dalam merancang tugas akhir ini. Selanjutnya, strategi-
strategi desain yang akan disampaikan adalah hasil penjabaran dari 4 kriteria analisis Highest

and Best Uses (HBU)

*Strategi Desain

Strategi desain

pada Analisis Struktur :

e Struktur Pre-fabrikasi

e Struktur Rigid Frame

¢ Unit-unit yang modular
untuk keefisienan ruang
dan konstruksi

Strategi desain
pada Zonasi Vertikal :
* Bangunan podium
bersifat publik
e Bangunan tower
diperuntukkan untuk
area resedensial (privat)

Kelayakan pada fisik berfokus bagaimana struktural, zonasi, program ruang, dan arsitektural
yang diharapkan dapat menambah nilai estetika pada bangunan komersial ini.
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Strategi desain
pada Analisis Pengguna:
¢ Dibuat beberapa tipe unit:
BR1, BR2, SOHO, Studio, dll.
¢ Tipe-tipe unit disesuaikan
dengan kebutuhan tipe
pengguna (studio untuk
mahasiswa, dsb.)

Strategi desain
pada Analisis Bentuk dan Tampilan :

Fasad minimalis, memudahkan
proses maintenance

Fasad dengan material yang low
maintenance, menggunakan ACP.

*Strategi Desain

Strategi desain
pada Analisis Utilitas :
* MEP Terpusat, Penyebaran vertikal
melalui shaft di tengah core
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Strategi desain
pada Analisis Ruang;:
¢ Desain Koridor dengan atrium
(memperkecil luas bangunan non
produktif, sekaligus memberikan
pengalaman ruang vertikal bagi
pengunjung)

Luas Bangunan mengikuti
modul KDB Lantai 1

Desain koridor dengan atrium
(memperkecil luas bangunan
non produktif)

*Strategi Desain

Daftar strategi desain dari penjabaran di atas :
e Low Maintenance Facade, (secara material dan secara bentuk)
Menggunakan materal ACP, dengan modul minimalis, Beton struktur ekspos juga dapat
dipertimbangkan sebagai pembentuk tampilan.
¢ Modularisasi Unit
Desain unit apartemen dibuat compact dan selaras secara gridu dan ukuran. Memudahkan
prefabrikasi (precast pada struktur maupun drywall)
¢ Menggunakan Struktur berulang (efisiensi struktur)
Menggunakan Shear wall + core lift. Perkecil variasi bentang, kecuali pada convention hall.
¢ Optimasi Sirkulasi Vertikal
Core lift terpusat, untuk mengurangi jumlah shaft.
* Efisiensi Energi
Pencahayaan alami, dan bukaan lebar pada area podium.
* Buat Parkir podium, efisien secara biaya dan struktur
* Fasilitas Komunal Terintregasi
Fasilitas olahraga, retail, dan ruang komunitas di podium untuk efisiensi ruang.
* Rain Water Harvesting, untuk mengurangi beban PDAM.
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NILAI

KEISLAMAN

Pada Strategi Perancangan

Prinsip sesuai kebutuhan dan tidak berlebihan
(strategi desain yang sejalan dengan pendekatan desain)
QS. Al-Isra: 27

"Sesungguhnya pemboros-pemboros itu adalah saudara-saudara syaitan dan syaitan itu adalah
sangat ingkar kepada Tuhannya"
Implementasi pada desain
* Material sederhana yang minim mudharat
(berkelanjutan, tidak menyusahkan saat maintenance)
* Efisiensi ruang
¢ Desain yang hemat energi.

Pemisahan antara zona unit penghuni pria dan wanita
QS. An-Nur: 30

"Katakanlah kepada orang laki-laki yang beriman: “Hendaklah mereka menahan pandanganya, dan
memelihara kemaluannya; yang demikian itu adalah lebih suci bagi mereka, sesungguhnya Allah
Maha Mengetahui apa yang mereka perbuat”

Implementasi pada desain
* Pemisahan zona pada tower resednsial, dari elevator di lantai podium kasesnya sudah

dibedakan, di mana yang ke zona resedensial pria, dan mana yang ke resedensial wanita.

Keadilan & Keterjangkauan
(menyediakan kebutuhan masyarakat)
QS. At-Thalaq: 6

"Tempatkanlah mereka di mana kamu bertempat tinggal menurut kemampuanmu dan janganlah
kamu menyusahkan mereka untuk menyempitkan (hati) mereka...."

Implementasi pada desain
* Menyediakan unit dengan variasi harga agar bisa diakses berbagai lapisan masyarakat.
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BAB 2
Analisis dan Konsep




Konsep
Perancangan

Elemen Konsep:

CONNECTED LIVING " ..=™ ™

¢ Fleksibilitas Unit

Connected Living memberikan ide untuk merancang komplek * Komunal dan
residensial yang terkoneksi dengan segala keperluan. Berada Kolaboratif

di Pusat Kota, terintregasi dengantrensportasi umum dan e Lifestyle Support
fasilitas komersial secara langsung e Koneksi Modular

Layak secara Teknis. |

ARSITEK

Menarik secara Estetika.

Perancangan ini diharapkan mampu mengoneksikan bangunan dengan pengguna. Dari penghuni,
pengunjung, pengelola, hingga investor dalam proyek ini dapat menyatu di satu visi arsitektur. Kelayakan secara
teknis, finansial, dan estetika menjadi koneksi produk arsitektur kepada pengguna-pengguna tersebut

Perancangan apartemen di
surabaya barat ini bercita-
cita untuk mengoneksikan
isu yang ada di surabaya
barat, kepada penyelesaian-
penyelesaian masalah.
Diagram di  bawah ini
menunjukkan,  bagaimana
Tekno Ekonom Bangunan
mampu mengoneksikan
hal-hal tersebut
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LOKASI TAPAK.

+9.450 m2

Gambar Site-plan tapak perancangan (kanan) dan regulasinya (kiri)
m Lokasi Tapak sumber: google earth, 2024 (kanan) dan peta RDTR Kota Surabaya (Kiri)

Lokasi ini berada di Kecamatan Lakasantri, wilayah Surabaya Barat, meliputi lahan seluas 9.450
meter persegi yang belum dikembangkan. Tapak berbatasan dengan pemukiman warga, jalan raya, dan
ruko. Di area yang cenderung padat, desain proyek ini akan memberi perhatian khusus pada
pemanfaatan lahan secara penuh, terutama dalam memaksimalkan ruang produktif di dalam apartemen.

BATAS TAPAK.

UTARA Batas Utara
ﬂ Bersebalahan dengan JI. Lidah Wetan Tengah

selebar 5 m.

Batas Timur

Berbatasan dengan jalan raya dua arah, |l

Babatan UNESA, yang menyambung dengan

persimpangan berlampu lalu lintas selebar 16 m,
dan bersebrangan dengan pertokoan.

Batas Selatan

Bersebalahan dengan kavling ruko dan rambu bus

stop.

Batas Barat

Berbatasan dengan  kebun pisang dan

permukiman kelurahan Lidah Wetan, Lakarsantri.

Gambar Batas tapak perancangan
sumber: Dokumentasi Pribadi, 2025

Analisis S.W.O.T.
Strengths
e Lokasi strategis dekat koridor pendidikan UNESA dan pusat komersial.
e Akses langsung ke jalan lebar utama dan angkutan umum (terkoneksi dengan halte feeder).
e Zonasi perdagangan dan jasa mendukung mixed-use dan potensi pendapatan komersial.
Weakness
e Berada di area hook persimpangan padat, berpotensi menimbulkan bising dan macet berlebih
e Vegetasi dan kondisi lahan saat ini tidak terawat sehingga memerlukan pembersihan dan stabilisasi.
Opportunities
e Tren pengembangan kawasan Surabaya Barat yang meningkatkan nilai lahan.
e Permintaan tinggi untuk hunian terjangkau dekat kampus dan jalan penghubung kota dapat memudahkan
pemasaran.
e Kemungkinan kolaborasi komersial dengan usaha lokal dan ritel untuk mengisi podium.
Threats
e Persaingan proyek serupa di sekitar Citraland dan wilayah surabaya barat lainnya dapat mempengaruhi
okupansi.
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Analisis Kawasan.

Daerah Lidah wetan merupakan kawasan
perkotaan yang strategis, berkarakteristik berupa
kombinasi area, komersial, residensial, dan akses
yang baik ke berbagai fasilitas kota. Telah tersedia
infrastruktur dan fasilitas yang berkembang pesat
dan mudah dijangkau, seperti transportasi umum
(feeder dan bus), rumah sakit, jalan lintas kota,
JLDB (Jalur lingkar dalam Barat), pendidikan
(kampus UNESA dan Sekolah menengah) pusat
perbelanjaan (Pakuwon Trade Center, Royal
Square), dan kawasan perkantoran, Hal tersebut
menjadikannya lokasi ideal untuk mendirikan
bangunan resedensial.

Lokasi Tapak ATM © Rumah sakit/klinik
Q Halte W Kampus W Pusat Perbelanjaan
Pom Bensin Sekolah [ Kawasan Pekantoran

Analisis Regulasi.

Gambar Peta Lidah Wetan, Lakaersantri, Surabaya
sumber: C Map RDTR Kota Surabaya, 2025

Tapak perancangan berluas 9.450 m?® ini termasuk dalam
zona K (merah muda), yaitu zona Perdagangan dan Jasa.

GSB 50% (Timur 16m x 50% = 8 m, Utara 5m x 50% = 2,5 m) KDB 50% (9.450 m2 x 50% = 4.725 m2)

KLB = L. Site x 10 poin RTH = L. Site x 10%

=9.450 m? x 10%
=945 m?

=8.435m?x 10
= 8.435 m?

Tinggi Max. 150 m, KLB 10 Poin RTH minimal 10% dari luas tapak
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Analisis Matahari.

Orientasi tower dibuat memanjang dari timur ke

barat, sehingga jendela dan balkon kamar tidak

Posisi tapak dan orientasi bangunan menghadap  |angsung tersorot matahari secara langsung. Bukaan

ke arah timur, (Jalan Babatan UNESA Lidah Wetan,  dan balkon pada area tower berada di arah selatan
Lakarsantri, Kota Surabaya.) dan ke arah utara.

Balkon unit apartemen diposisikan di timur, 1,5 meter dari luar diperuntukkan untuk kesan
sehingga ruang cenderung menghadap timur memundurkan ruang, sehingga balkon dari unit
(menghadap matahari pagi) dan membelakangi atas dapat sebagai teduhan, sehingga mengurangi
barat (meminimalisir cahaya matahari sore) paparan langsung matahari.

Analisis Angin.

¢ Untuk penghawaan ruang unit, tetap
menggunakan penghawa buatan
Angin yang berhembus kebanyakan dari arah timur (pengkondisi udara).
dengan kecepatan rata rata 7.6 mph termasuk dalam e Orientasi bangunan ke timur sedikit ke
macam angin lemah (berdasarkan skala Beaufort), selatan 15 derajat. angin timur dan barat
kemampuan rata-rata hanya sebatas menggerakkan daun. tetap bisa masuk unit melalui balkon
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Kec. Lakarsantri Kec. Wiyung
ANALISIS SENSORIK uTARA

Danau UNESA

Gedung-gedung tinggi

++
7
7
TPS Lakarsantri (5 km) € > TPS Wiyung (2.8 km)

Analisis Aroma.

Tapak Jauh dari tempat pembuangan sementara atau TPS (paling sekat hanya 2.8 km), dan sumber aroma
tidak menyedapkan yang lain, seperti pabrik dan sebagainya.

Analisis Kebisingan.

Kebisingan tertinggi berasal dari

lampu merah persimpangan |I.

Babatan. Persimpangan tersebut

menghubungkan jalan lintas kota
dan jalur lintas dalam.

e Tower unit hunian diletakkan di
sisi utara, untuk meminimalisir

bising yang datang dari selatan \\
tapak rancangan. N

Analisis View In. Analisis View Out.

e Tower sisi selatan dibuat e Orientasi tower
lebih rendah, untuk tampilan memanjang dari timur ke
yang lebih ramping, dan tidak barat, memungkinkan unit
monoton. apartemen  menghadap

e Tower berada di sisi utara view-view terbaik.
bangunan, karena traffic eTower sisi selatan dibuat
paling tinggi berada di lampu lebih rendah,
merah (selatan tapak), agar memungkinkan  banyak
menjadi vocal point yang unit yang bisa menikmati
tidak bulky di hook jalan. view ke utara.
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ANALISIS BENTUK

1.Selubung bangunan podium menyesuaikan
KDB lantai 1

'

3. Untuk ruang yang efisien, tower membentuk huruf
H, dengan core sebagai penghubung di tengah,
menambah ketersediaan KLB max, jumlah lantai
pada tower dapat ditinggikan. Tower berorientasi
panjang dari timur ke barat (respon jalur matahari)

“

5. Tower sisi selatan dimundurkan ke barat,
menghindari bentuk bulky, pada bangunan,
sekaligus memberi akses outdoor pada rooftop

2. Setengah dari luas KDB diperuntukkan tower
residensial, dengan mengikuti KLB maksimal

I Koridor residensial

4. Area sirkulasi dikurangi, menambah aksen
estetis dan mengurangi ruang non-produktif

6. Pengurangan di tahap 5 menambahkan
ketersediaan KLB untuk meninggikan tower sisi
utara, selain menambah kesan ramping pada
bangunan, area baru (biru) mampu mendapatkan
view selatan yang baik.

7. Fasad untuk memberi aksen pada tower dan podium,

agar bangunan tidak terlihat datar dan seperti monolit
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PRIMER.

UNIT APARTEMEN
Area Istirahat
Area Belajar dan Bekerja
Area Mandi
Area Keluarga
Area Ibadah

ANALISIS PENGGUNA

PENUNJANG.

UNTUK PENGELOLA
Direktur
Sekretaris
SEKUNDER. - 1 i w '
Manajer Manajer Manajer
Kafe Operasional ~ Keuangan dan Pemasaran
Kolam renang Administrasi
0|ahrag§ Resepsionis
Co Working Staf kebersihan
Foodcourt Staf keamanan

Bersosialisasi
Convention Hall
Belanja

Staf pemeliharaan
Staf Mekanikal Elektrikal

Staf gedung / manajemen properti

Powerhouse, Toilet, dan Parkir

Kategori pengguna dibagi menjadi tiga, penghuni, pengunjung publik, dan pengelola . Target penghuni
apartemen adalah masyarakat dengan ekonomi menengah menuju atas yang meliputi mahasiswa,
pekerja bujang, dan keluarga baru.

Penghuni

Keluarga Baru

Yang akan tinggal di Surabaya, dan
mencari penghidupan di wilayah sekitar
Surabaya. Dengan tinggal di apartemen
yang menawarkan sistem sewa, dapat
membantu kebutuhan huniannya.

Pekerja Lajang

Pekerja berumur kisaran 22 - 30 tahun
yang belum menikah, dan
membutuhkan tempat tinggal. Terutama
yang bekerja di area surabaya, seperti
di CBD-CBD wilayah Surabaya Barat
sampai Gresik Selatan, Surabaya Selatan,
dan Surabaya Pusat (tersedia halte
feeder)

Mahasiswa

Pelajar rantau yang menempuh
pendidikan di  wilayah Lakasantri,
Lakasantri, hingga Wiyung. Seperti

Universitas Negeri Surabaya kampus |
dan Kampus I, Universitas Ciputra, dan
Universitas Wijaya Putra.
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Publik

e Menghadiri acara di

convention hall

e Berolahraga di gym atau

kolam renang

e Bekerja di coworking

space

¢ Bersosialisasi di kafe
¢ Belanja di supermarket
¢ Belanja di area retail
e Makan di area retail FnB
e Bermain di area retail

enterteinment.

Pengelola

¢ Pekerja di manajemen

apartemen.

¢ Pekerja di area retail

podium.

¢ Tenaga kerja dari luar,
seperti loading in dan

tenaga sampah.



ANALISIS
KEBUTUHAN RUANG
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ouT KONSEP TAPAK

“IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII) AkseSibi"tas
*
*
: A VT
- § : . Pintu masuk diletakkan di tapak
: a - E bagian utara, untuk menghindari
. . . - macet, karena terdapat lampu
. . a . lalu lintas di selatan tapak
- : : . (persimpangan jalan babatan
- . . - UNESA)
= PARKIR = s
= BASEMEN a .
] ] | ]
2 A -
"l‘. -’.IIIII\IIIIIIIIIIIIIIII".

1

=

Merah : Traffic
Cenderung mudah padat

Untuk Housepower ME, Parking Gate
dan Utilitas Air (Pump s
dan Water Tank) Drop Off :‘ ------------------------------ as®
LOADING  “av,  ,svssssssssssssarssssssansas .
BASEMEN iy v
v

Untuk memfasilitasi
taman, diberi tempat retail
FnB Outdoor

Aksesibilitas loading tidak

melalui jalan utama,

) melainkan melalui jalan
{ lidah wetan v, dan masuk
melalui pintu basemen
Taman outdoor terkoneksi utara
dengan trotoar dan halte
babatan

Aksesibilitas Loading Pengelola
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SUPERMARKET
+0.20
MARKETING
SUPERMARKET +0.20
+0.20 ATRIUM
+0.20
Restoran CAFE
TENANT +0.20 +0.20
+0.20
TURUN
LANTAI 1
@ NaK
PARKIR
+4.00
TENANT TENANT
+4.20 +4.20
TENANT
CREATIVE AREA +4.20
+4.20 TENANT
+4.20
et i TENANT TENANT
+4.20
+420  +4.20 TENANT
TURUN
‘ NAIK LANTAI 2
PARKIR
+8.00
TENANT TENANT
+4.20 +8.20
TENANT
+8.20
GAME CENTER
+8.20 TENANT
+8.20
TENANT FOOD COURT
+4.20 +4.20
TENANT TENANT
+8.20 +8.20
TURUN
LANTAI3
@ NaKk

36

MAILBOX
+0.20
RESEPSIONIS
+0.20
R. TUNGGU
+0.20
@ LIFT PENGHUNI LIFT PUBLIK
(STUDIO PRIA)
@ LIFT PENGHUNI
(STUDIO WANITA)
PARKIR
+4.00
- TOILET
+4.20
KLINIK
+4.20
CO WORKING
+4.20
LIFT PENGHUNI LIFT PUBLIK
(STUDIO PRIA)
@ LIFT PENGHUNI
(STUDIO WANITA)
PARKIR
+8.00
TOILET
L
TENANT
+4.20
TENANT
+4.20
OUTDOOR
+8.20
@ LIFT PENGHUNI LIFT PUBLIK

(STUDIO PRIA)

@ LIFT PENGHUNI
(STUDIO WANITA)

BLOCKPLAN

PODIUM

Lantai 1

Lantai 1 berisikan ruang tunggu
tamu apartemen, tersedia
ruang indoor dan ruang
outdoor. selain itu ada tenant
cafe dan restoran., atrium
dijadikan tempat yang mampu

doisewakan, bisa untuk
pameran atau accara.

Lantai 2

Lantai 2 berisikan parkir atas,
Creative area yang dapat
disewa untuk acara, seperti

workshop atau pameran. Lalu
ada tenant-tenant yang dapat
diisi oleh jasa service, dan
barang. Terdapat co working
space sebagai anchor lantai 2.
Untuk fasilitas  apartemen,
tersedia klinik pula di lantai 2.

Lantai 3

Lantai 3 berisikan parkir atas,
game center, dan foodcourt.
pada area foodcourt tersedia
area indoor dan outdoor-nya
pula. pada lantai 3, tenant
dipenuhi oleh produki FnB.

Untuk mencegah mudahnya
tamu lawan jenis yang tidak sah
berada di satu unit yang sama,
untuk unit studio dipisah sesuai
gender. tower sisi utara untuk
wanita, dan selatan untuk pria.
Akses sudah dipisah dari lantai
paling bawah



BLOCKPLAN

PODIUM

Lantai 4-6

Hanya diperuntukkan untuk
parkir penghuni. Parkir di
basemen diperuntuukan untuk
pendatang publik atau tamu.

LIFT PENGHUNI ) LIFT PUBLIK

TURUN LANTAI 4-6 (STUDIO PRIA)
@ LIFT PENGHUNI
‘ NAIK (STUDIO WANITA)
BALAI PERTEMUAN Lantai 7
+20.00 )
MZAOSJO'E Terdapat convention hall yang
+20.
CONVENTION dapat disewa publik. Pada
HALL TENANT lantai ini juga tersedia daycare
+20.00 +20.00
TAMAN beserta taman outdoor. Taman

di lantai 7 dapat disewakan

TAMAN -

TENANT menjadi tempat kreatif
+20.00 komunal, seperti workshop,
TAVAN pameran, atau acara warga.
Terdapat juga masjid

TAMAN OUTDOOR DAN . .
CREATIVE SPACE CREATIVE SPACE DAYCARE berkapaSItaS 200 Jamaah’ dan
+20.00 +20.00 42000 balai pertemuan warga, untuk

membentuk ruang sosial antar

‘ LIFT PENGHUNI ' LIFT PUBLIK penghunl apartemen

TURUN LANTAI 7 (STUDIO PRIA)
@ NaK @ LIFT PENGHUNI
(STUDIO WANITA)
GYM GYM Lantai 8
+24.00 : .
RUANG +24.00 Lantai 8 mergpakan lantai
GANTI roofftop. Berisikan area
*+24.007ENANT TENANT playground, outdoor area,
+24.00 +24,00 g
RUANG restoran, tenant-tenant, dan
BILAS TENANT - TENANT gym.
+24.00 +24.00 +24.00
PLAYGROUND RESTORAN
+24.00
+24.00
OUTDOOR AREA
+24.00
@ LIFT PENGHUNI () LIFT PUBLIK
TURUN LANTAI 8 (STUDIO PRIA)
@ nak @ UIFT PENGHUNI

(STUDIO WANITA)
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SIRKULASI DAN
Area terbuka di tengah tower dapat berfungsi sebagai BLOCKPLAN

playground anak-anak, tempat bersosisaliasai antar TOWER
penghuni, dan tempat bersantai.

Untuk menciptakan ruang sosial yanghidup di zona tower.

Area Terbuka

/— untuk penghuni \
Apartemen

Secara Vertikal, Zona Lift dibagi menjadi dua
Zona Lift Utara dan Zona Lift Selatan

Zona Lift Selatan dibagi 2, yang melayani lantai

- | 119, dan yang melayani20-36

Zona Lift Utara dibagi 2, yang melayani lantai
1-27, dan yang melayani 27-45

Lantai 27

i Tangga Darurat tersebar di 3 titik, Zona Utara,

: Zona Selatan, dan Center Core

Lantai 19-26 28 Lantai 9-18



SIRKULASI DAN

BLOCKPLAN
TOWER

Lantai 45

Lantai 44

Lantai 37-43

Lantai 28-36

\

Area Longue dan Restoran di
lantai paling atas. Lokasi teratas
diperuntukkan tempat makan
yang cenderung lebih mewah

Secara Vertikal, Zona Lift dibagi menjadi 2
Zona Lift Utara dan Zona Lift Selatan

Zona Lift Selatan dibagi 2, yang melayani lantai

11419, dan yang melayani 20:36

Zona Lift Utara dibagi 2, yang melayani lantai
1-27, dan yang melayani 27-45

: Tangga Darurat tersebar di 3 titik, Zona Utara,

- Zona Selatan, dan Center Core
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KONSEP RUANG DAN TIPE

UNIT HUNIAN

e Unit Studio berjumlah 388 Unit

» Unit Studio Corner berjumlah 56 Unit
e Unit 1BR berjumlah 470 Unit

e Unit 2BR Corner berjumlah 7 Unit

e Unit 2BR berjumlah 33 Unit

e Unit SOHO berjumlah 10 Unit

Unit Studio Unit Studio Total unit apartemen berjumlah 964 Unit

Corner 4m x7m (28 m2)

(31,3 m2) Kapasitas 1 orang
Kapasitas 1 orang

Unit 1 BR dirancang seperti rumah kecil, ruang tidur dan
Living area terpisah di ruang yang berbeda.
Target : Mahasiswa, Pekerja Lajang, Pasutri muda

Unit Studio dirancang menjadi ruang yang
compact, namun tetap dapat memfasilitasi
kebutuhan ruang, seperti kamar mandi,
tempat kerja, dan dapur.

Target : Mahasiswa, Pekerja Lajang

1BR 2BR CORNER
8m x 7m (56 m2) (59,3 m2)
Kapasitas 1-2 orang Kapasitas 2-3 orang

Unit 2 BR dirancang serupa dengan fungsi rumah., 2
ruang tidur dan Living area terpisah di ruang yang
berbeda, serta ada dapur dan service area.

2BR 12m x7m (84 m2) Target : Keluarga 3-4 orang

Kapasitas 3-4 orang

Unit SOHO dirancang untuk menciptakan ruang hidup dan ruang kerja dalam satu tempat.
Target : Pengusaha muda, Freelancer, Keluarga,

LT1
Office and living area
LT 2 4m x 7m (28 m2) .
Bedroom and living area . . .3D Unit SOHO
Unit SOHO 2 Tingkat Kapasitas 1-2 orang (bedroom)
4m x 5m (20 m2) . )
Small Office Home Office Kapasitas 3-4 orang (office)
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Sumber Listrik Utama

i P LN Sumber Listrik Pemanas Air

Panel Surya

Gardu PLN .
Main Distribution

Panel (MDP)

Generator Set

Sumber Listrik Cadangan

‘_ Pendistribusian

(L

v
Controller l

Perangkat P Ai Perangkat Listrik |“— Pendistribusi Sub Distribution
t endistribusian s
erangkat Pemanas Air g S Panel (SDp)
Penangkal petir Ducting Kabel

s ‘ Power House
‘ Shaff

Area Roof Water Tank

Perangkat Roof Water Tank
o— Pompa ——

Sumber Air Utama

Air (Tandon Atas)
SUMUR BOR
Seluruh Lantai I
Pompa
Meteran Air ¢_<
Ground Water Tank l'
(Tandon Bawah) Water Treatment Plant PDAM
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KONSEP UTILITAS

AIR KOTOR DAN LIMBAH

Sink

dari Kitchen, Food Court

Grease Trap

Resapan

Floor Drain

dari Kamar Mandi & Toilet

Laundry Bak Kontrol

dari Ruang Laundry

Grey Water

Riol Kota

Black Water

Water Closet

dari Kamar Mandi & Toilet

Septictank Resapan

KONSEP UTILITAS

AIR HUJAN

dengan Konsep Rain-water Harvesting

Air Hujan Air Bersih Siap Pakai

Sumber Air Cadangan

Rain-water Tank

Air Hujan Filtrasi
(Tandon Bawah)
Pompa Overflow
Perangkat Air
Talang Air Resapan
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Saluran Vertikal,

Sampah Dapur menghubungkan setiap lantai
ke LantaiDasar
dari Unit

~hate Sampah

Ruang TPS

~hate Sampah

Pengunjung Pemisahan antara Kering dan
Basah

Tempat Sampah Pemilahan
Kering dari Unit I
Daur
Ulang
Sampah Dapur Pengangkutan l
dari Podium “hate Sampah
4
- ~hate Sampah
Tempat Sampa TPA Kota

Chate sampah pada core

Meneruskan sampah dari
tower hingga ke basmen
loading

Smoke Detector Heat Detector

Heat Detector

L |

)

!

Fire Alarm
Control Panel

Ourput Device

Ourput Device

Fire Bell

Flashing Light & Sounder

Zone Indicator Light
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Electrical Enclosure

Elevator

Ventilator




Core (22m x 8m) \ KONSEP STRUKTUR

Grid 8x8 diproyeksikan untuk
kemudahan  penataan  parkir
basemen, tiap grid mampu
menampung 3 mobil

Sheer Wall

‘ Modular Unit
Pre-Fabricated

Structure

Rigid frame Beton

‘ Basemen

Unit resedensial dirancang untuk konstruksi prefabrikasi, guna keefisienan
konstruksi dan waktu. Dirancang modular karena unit yang tipikal

KONSEP FASAD

Material ACP untuk fasad Tower Resedensial.

Untuk fasad minimalis yang low maintenance,
sesuai konsep tekno ekonomi bangunan.

Untuk leamanan balkon
pada unit apartemen,
terdapat Kkisi-kisi galvalum
setelah  railing,  untuk
menghindari bahaya, juga
berfungsi sebagai tampilan
Perbedaan balkon pada beberapa unit dapat

mempengaruhi variasi tampilan di setiap
44 levelnya
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Analisis Block Plan Luas Produktif Bangunan

Analisis Tekno Ekonomi Bangunan pada Desain



Lantai G Lantai 2 Lantai 6
10.50% 37.93% 46.95%
Lantai 1 Lantai 3-5 Lantai 7
57.86% 0% 85.32%
Lantai 8 Lantai 23 Lantai 35-36
78.85% 54.73% 90.53%
Lantai 9-17 Lantai 24 Lantai 37-38

77.24% 80.39% 90.53%
Lantai 18 Lantai 25-29 Lantai 39-40
54.73% 77.24% 90.53%

Total Luas Bangunan :

71891.6 m?

Total Luas Produktif :

47273.77 m?
Lantai 19 Lantai 30 Presentasi Luas Produktif :
80.39% 77.24% Podium = 26.56%

Tower =79.48%

Total = 65.76%

Total Presentase luas produktif pada
bangunan mix-used ini sedikit di bawah
target (70%). Namun, kelayakan akan
dibuktikan melalui analisis investasi pada

46 Lantai 20-22 Lantai 31-34 tahap selanjutnya terlebih dahulu.
77.24% 90.53%



Analisis Investasi pada Bangunan

A. Data Perencanaan Investasi

Dalam perencanaan investasi bangunan apartemen-mall ini, berikut data-data yang diperlukan.

1. Lokasi dan Aksesibilitas

Lokasi ini berada di Kecamatan Lakasantri, wilayah Surabaya Barat, meliputi lahan seluas 9.450 meter
persegi yang belum dikembangkan. Tapak berbatasan dengan pemukiman warga, jalan raya, dan ruko. Di
area yang cenderung padat. Tapak terintegrasi dengan JLDB (Jalur Lintas Dalam Barat) dan angkutan

umum surabaya secara langsung.

2. Luas persil dan tinggi bangunan Lantai ke- Tinggi lantai
Luas persil adalah 9450 m2. jumlah lantai 2 jggig[

direncanakan adalah 41 lantai di atas tanah dan 1 12 4 meter
lantai basement (42 lantai keseluruhan), dengan

o . . 3-5 3.3 meter
perincian 9 lantai untuk podium (mall, hall, dan 67 4 meter
gedung parkir), dan 32 lantai untuk apartemen. Tinggi 8-40 3.1 meter
tiap lantai direncanakan 4 meter untuk mall, 3.3 meter )
untuk gedung parkir, dan 3.1 meter untuk apartemen. Total tinggi bangunan 132.3 meter

Luas Lantai (m2)

3. Luas Lantai kotor

Luas lantai kotor diperoleh dari hasil perhitungan pada gambar
rencana (terlampir di Gambar Arsitektural). Adapun hasil
perhitungan dapat dilihat dalam tabel berikut

Berdasarkan peraturan dinas tata Kota Surabaya yang tertuang
dalam rencana detail tata ruang kota (RDTRK), untuk bangunan di
Lidah Wetan yang diizinkan adalah maksimal sebesar 50%

Berdasarkan peraturan dinas tata Kota Surabaya yang tertuang
dalam rencana detail tata akota (RDTRK), untuk bangunan di Lidah
Wetan, KLB yang diizinkan adalah Sebesar 10 poin (10 kali lipat dari

Di daerah Lidah Wetan Surabaya berkisar Rp. 15.000.000,- /m2

Di Kota Surabaya untuk bangunan komersil bertingkat berkisar

Basement 4269.8
Ground Floor 4269.8
4. Koefisien Dasar Bangunan (KDB)
1 4210.25
2 3277.57
3 4283
5. Koefisien Lantai Bangunan (KLB)
4 4283
5 4283
luas persil/tanah).
6 3953.5
7 2411
8 1142
9-18 1642.5
19 978.92
20-23 1642.5 6. Harga Satuan Tanah
24 978.92
25-29 1642.5 7. Harga Satuan Gedung
30-39 886.8 Rp. 8.000.000,- /m2
40 479.14 8. Suku Bunga
Luas Kotor 71,891.60

Nisbah (presentasi bagi hasil) dari pinjaman asalah sebesar 12%
pertahun dengan jangka waktu pengembalian 15 tahun.
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Perhitungan Investasi Proyek

1. Total Biaya Langsung (TBL)
Total Biaya Langsung = Biaya Tanah + Total Biaya Bangunan

Biaya Tanah = Luas persil x Harga satuan tanah
=9450 m2 x Rp.8.000.000,-
= Rp. 189.000.000.000,-

Total Biaya Bangunan =

Biaya Pekerjaan Standart + Biaya
Pekerjaan Non Standart



Total Biaya Bangunan (TBB) = Biaya Standart + Biaya Non Standart
= Rp. 831.697.683.916,- + Rp. 939.818.382.825,-
=Rp. 1.771.516.066.741,-

Total Biaya Langsung (TBL) = Biaya Tanah + TBB
= Rp. 189.000.000.000,- + Rp.1.771.516.066.741,-
=Rp. 1.960.516.066.741,-

49



2. Total Biaya Tidak Langsung (TBTL)

Biaya tidak langsung dalam suatu proyek biasanya meliputi:

¢ Biaya Manajemen, perencanaan Detail Engineering Drawing (DED)
¢ Biaya pembelian peralatan, biaya penyewaan alat, biaya pembangunan fasilitas sementara.

Besarnya biaya tidak langsung untuk proyek gedung adalah sekitar 20% dari Total Biaya Bangunan (TBB).
(Poerbo, 1998)d

3. Total Biaya Investasi

Jumlah Biaya investasi total terdiri dari jumlah Total Biaya Langsung (TBL) ditambah Total Biaya Tidak
Langsung (TBTL)

Total Biaya Investasi = TBL + TBTL
= Rp. 1.960.516.066.741 - + Rp. 354.303.213.348,-
= Rp. 2.314.819.280.089,-

Perhitungan Pendapatan dan Pengeluaran

1. Data Pembiayaan Proyek
Biaya Proyek bersumber dari modal sendiri 25% dan modal pinjaman dari Bank Syariah sebesar 75%

Modal sendiri (equity) = 25% x Total Biaya Investasi
=25% x Rp.2.314.819.280.089,-
= Rp. 578.704.820.022,-

Modal pinjaman (loan) =75% x Total Biaya Investasi
=75% x Rp.2.314.819.280.089,-
=Rp. 1.736.114.460.066,-

Umur Ekonomis = 40 tahun

Masa pelunasan pinjaman = 15 tahun
Bunga pinjaman = 12% /tahun
Bunga modal sendiri = 12% /tahun

Masa Konstruksi = 6 bulan

2. Harga Sewa Dasar
Harga sewa dasar dapat dilihat
perinciannya pada Tabel berikut, yang

menghasilkan nilai sebesar :

Rp. 2.146.583,-/ m2 / tahun
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3. Harga Sewa Gedung

Harga sewa gedung dapat dilihat
perinciannya pada Tabel berikut, yang
menghasilkan nilai sebesar :

Rp. 2.897.887,-/ m2 / tahun

4. Pendapatan Proyek Per Tahun

Pendapatan proyek per tahun dirincikan dari pendapatan mall dan juga pendapatan
apartemen. Pendapatan kotor direncanakan berasal dari penjualan unit dan service charge. di mana
service charge di asumsikan Rp. 18.000 / m2 / bulan. Dan dengan asumsi bahwa satu (1) tahun
setelah proyek selesai apartemen akan habis terjual

Tabel Perincian Pendapatan Mall
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Jumlah unit apartemen total sebanyak 603 unit

Pendapatan Jual Apartemen /tahun = Rp. 831,800,000,000

Total Pendapatan Kotor Apartemen /tahun = Pendapatan Apartemen /tahun + pendapatan service /tahun
=Rp. 831,800,000,000 + Rp 6,891,480,000
= Rp. 838,691,480,000

kapasitas parkir sejumlah 798 lot, dengan rincian mobil sejumlah 602 lot dan motor sejumlah 196 lot.
Diasumsikan untuk mobil mempunyai tarif Rp. 5000 /hari, sedangkan untuk motor mempunyai tarif
Rp. 2000 /hari.

Total Pendapatan Kotor Proyek /tahun = Pendapatan kotor mall+ Apartemen + Parkir
= Rp. 27,618,167,445 + Rp. 838,691,480,000 +
Rp. 1,241,730,000
= Rp. 867,551,377,445,-
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Pengeluaran Operasional Bangunan per Tahun

A. Biaya Operasional dan Pemeliharaan

Biaya operasional dan pemeliharaan Mall dan Apartemen Lilium direncanakan menjadi bangunan
komersial dan investasi, maka biaya besarnya operasional dan pemeliharaan untuk proyek diambil sebesar
25% dari pendapatan proyek per tahun

Biaya Operasional dan pemeliharaan = 25% x Rp. 867,551,377,445
= Rp. 216,887,844,361,-

B. Depresiasi

Depresiasi (penyusutan bangunan) = biaya bangunan / umur ekonomis
=Rp. 1,771,516,066,741 / 40
= Rp. 44,287,901,669,-
C. Biaya Asuransi
Biaya juga diperhitungkan dari pendapatan proyek per tahun, yaitu sekitar 2,5%

Biaya Asuransi = 2,5% x Rp. 867,551,377,445
= Rp. 21,688,784,436,-

D. Biaya Modal Pinjaman

Perkembangan modal pinjaman selama masa konstruksi (modal sendiri) dapat dihitung dengan
menggunakan rumus perkembangan masa kredit di akhir masa konstruksi dengan rumus :

F =P (1+)"n

F = Besar modal di akhir masa konstruksi (Rupiah)

P = Besar modal di awal konstruksi / modal pinjaman (Rupiah)
i = Besar Bunga perbulan (1%). 12 % /tahun
n = masa konstruksi /periode (6 bulan)

F = Modal Pinjaman (F/P.i.n)
= Rp. 1,842,920,483,111

Pengembalian pokok kredit per tahun (Pp) diperoleh dari pokok kredit dibagi lamanya pinjaman
(kredit 15 tahun)

Pp = 1/15 x Rp. 1,842,920,483,111
= Rp. 122,861,365,541

Biaya Bunga, didapat dari pengembalian pokok kredit, berikut bunganya dikurangi pengembalian pokok
kredit per tahun.

Bunga = Modal Akhir (A/P.12%.15) - (1/n) Modal Akhir
= Rp. 147,724,033,121

E. Biaya Modal Sendiri

Perkembangan modal sendiri selama masa konstruksi (modal sendiri)

F = Modal Sendiri (F/P.i.n)
= Rp. 614,306,827,704

Pengembalian pokok kredit per tahun (Pp) diperoleh dari pokok kredit dibagi lamanya pinjaman
(kredit 15 tahun)

Pp =1/15 x Rp. 614,306,827,704
= Rp. 40,953,788,514

Biaya Bunga, didapat dari pengembalian pokok kredit, berikut bunganya dikurangi pengembalian pokok
kredit per tahun.

Bunga = Modal Akhir (A/P.12%.15) - (1/n) Modal Akhir
= Rp. 49,241,344,374
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Pajak perseroan (Pj) dihitung 15% dari perhitungan berikut ini.

Pj =15% x (pendapatan kotor tahunan - biaya operasional -
depresiasi - biaya asuransi - biaya bunga modal pinjaman)

= Rp. 65,544,422,079

Sehingga total pengeluaran (P) akan dihitung dengan cara sebagai berikut.

P = Biaya Operasional + Depresiasi + Asuransi + Pp pinjaman +
Bunga Pinjaman + Pp sendiri + Bunga sendiri + Pajak

= Rp. 709,189,484,093

Analisis Kelayakan Investasi

A. Analisis Net Present Value (nilai sekarang bersih)

Umur ekononomis =40 Tahun

Pengembalian Kredir (n) =15 Tahun

Suku Bunga (i) =12%

Pendapatan Kotor Tahunan = Rp. 867,551,377,445

Nilai Sekarang = Pendapatan Tahunan (P/A.i.n)
PWR = Rp. 7,152,093,555,659
Pengeluaran Bangunan /tahun =Rp709,189,484,093

Nilai Sekarang = Pengeluaran Tahunan (P/A.i.n)
PWC = Rp. 5,846,558,106,865

B. Net Present Value Investasi

NPV =PWR-PWC
= Rp. 1,305,535,448,794

Karena NPV = Rp. 1,305,535,448,794 > 0, maka investasi tersebut LAYAK
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Analisis Perbandingan Pendapatan dan Pengeluaran (Revenue Cost Ratio)

Nilai RCR berdasarkan sistem bunga tetap adalah :

RCR =PWR/PWC
= Rp. 7,152,093,555,659 / Rp. 5,846,558,106,865
=1.22

Karena nilai R/C > 1, maka proyek LAYAK dikerjakan karena nilai pendapatan lebih besar dari nilai
biaya yang dikeluarkan.

Anlisis Titik Impas (Break Even Point)

Nilai Sekarang Pendapatan = (P/F*12%*15)*Pendapatan kotor tahunan
= Rp. 7,152,093,555,659

Nilai Sekarang Pengeluaran = (P/F*12%*15)*Pengeluaran Bangunan /tahun
= Rp. 5,846,558,106,865

Pendapatan bersih per tahun = Pendapatan Tahunan - Pengeluaran Tahunan - Investasi

Untuk Mengetahui pada tahun keberapa modal yang telah diinvestasikan dapat kembali, dapat
dilihat tabil dan gambar berikut ini.
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Analisis Tingkat Pengembalian Investasi
A. ROI Sebelum Pajak

Lb = Pendapatan - Biaya bunga pinjaman - Biaya operasional - Biaya asuransi
= Rp. 481,250,715,527

Jumlah nilai sekarang tahun 1 s/d tahun 15

PVb = (1+12%)°-1  xLb
12% (1+12%)™
= Rp. 3,277,733,408,914

Setelah pinjaman lunas yaitu dari tahun 16 s/d tahun 40

La = Pendapatan - Biaya Operasional - Biaya asuransi
= Rp. 628,974,748,648

Jumlah nilai sekarang tahun 16 s/d tahun 40
PVa = ( (1+12%)°-1 . (1+12%)"°-1 ) X La

12% (1+12%)*° 12% (1+12%)*°
= Rp. 901,265,586,017
Jadi nilai sekarang untuk laba sebelum pajak ditambah depresiasi adalah
L =PVb + PVa

= Rp. 3,277,733,408,914 + Rp. 901,265,586,017
= Rp. 4,178,998,994,931

Dengan investasi sebesar |, maka tinfkat pengembalian investasi sebelum pajak adalah :
Nilai Investasi = Rp. 2,314,819,280,089

Nilai Investasi

Sekarang (1) = Modal Sendiri setelah konstruksi + Modal Pinjaman setelah konstruksi
= Rp. 2,457,227,310,814

Rlb (RIb >1) =L/l
=Rp. 4,178,998,994,931 / Rp. 2,457,227,310,814
=1.70

1.70 > 1 LAYAK secara investasi
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B. ROl Setelah Pajak

L'b = Pendapatan - Biaya bunga pinjaman - Biaya operasional - Biaya asuransi - Pajak
= Rp. 415,706,293,448

Jumlah nilai sekarang tahun 1 s/d tahun 15

PV’b = (1+12%)°-1  xL'b
12% (1+12%)"™
= Rp. 2,831,319,232,095
Setelah pinjaman lunas yaitu dari tahun 16 s/d tahun 40
Laba setelah pajak ditambah depresiasi

L'a = Pendapatan - Biaya Operasional - Biaya asuransi - Pajak
= Rp. 563,430,326,569
PV’a _f (1+12%)*° -1 _ (1+12%)*° -1 « L'a
12% (1+12%)*°  12% (1+12%)"

= Rp. 807,346,184,480

L =PV’b-PV’a
= Rp. 2,831,319,232,095 - Rp. 807,346,184,480
= Rp. 2,023,973,047,615

Nilai Investasi = Rp. 2,314,819,280,089

Nilai Investasi

Sekarang (1) = Modal Sendiri setelah konstruksi + Modal Pinjaman setelah konstruksi
= Rp. 2,457,227,310,814

Rla (RIb<1) =L/l
= Rp. 2,023,973,047,615 / Rp. 2,457,227,310,814
=0.82

0.82<1 LAYAK secara investasi
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Anlisis Tingkat Pengembalian Modal Sendiri

Rekapitulasi Pendapatan dan Pengeluaan dalam Menghitung Tingkat Pengembalian Modal Sendiri

L”b = Pendapatan - Biaya bunga modal pinjaman - Biaya operasional - Biaya asuransi
- pajak - pengembalian pokok pinjaman
= Rp. 415,706,293,448

Jumlah nilai sekarang tahun 1 s/d tahun 15

PV”’b = (1+12%)°-1  xL”b
12% (1+12%)™
= Rp. 1,994,527,120,406

Laba setelah pajak ditambah depresiasi

L”a = Pendapatan - Biaya Operasional - Biaya asuransi - Pajak
= Rp. 563,430,326,569
PV”a = (1+12%)40 -1 - (l+12%)15 -1 X L”a
12% (1+12%)*° 12% (1+12%)™

= Rp. 807,346,184,480

L” =PV”b + PV”a
= Rp. 2,831,319,232,095 + Rp. 807,346,184,480
= Rp. 2,801,873,304,886

Nilai Investasi = Rp. 2,314,819,280,089

Dengan penanaman modal sebesar |, maka tingkat pengembalian modal sendiri (return on equity) :

RE (RE >1) =L/
=Rp. 2,801,873,304,886 / Rp. 2,457,227,310,814
=1.14
114 > 1 LAYAK secara investasi
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Hasil Analisis Tekno-Ekonomi Bangunan

Rekapitulasi Hasil Analisis Mall dan Apartemen Lilium

Dari hasil analisis dan pembahasan maka dapat diambil kesimpulan bahwa proyek investasi
hotel Mall dan Apartemen Lilium di Surabaya Barat dalam kapasitas sebagai bangunan komersial di
kota Surabaya, layak untuk dilaksanakan dan menarik untuk menjadi wadah penanaman investasi,
dengan acuan :

a. Analisis mengenai sewa gedung minimum mall sebesar Rp. 2,897,887,- / m? / tahun. Selanjutny
diperoleh harga jual unit apartemen sebagai berikut :

e Studio A =Rp. 1,000,000,000,-
e StudioB =Rp. 1,000,000,000,-
e 1BRA =Rp. 1,500,000,000,-
e 1BR B (balkon) =Rp. 1,500,000,000,-
e 1BR C(corner) =Rp. 1,500,000,000,-
e 2BR + Balkon =Rp. 2,000,000,000,-
e ?2BR Corner = Rp. 2,000,000,000,-
e 2BR+1 =Rp. 2,100,000,000,-
e SOHO1 =Rp. 2,000,000,000,-
e SOHO?2 =Rp. 2,500,000,000,-

b. Penilaian kelayakan usulan proyek dilakukan dengan beberapa cara teknik analisis, yaitu :

e Dihasilkan NPV positif sesuai yang diinginkan yaitu sebesar Rp. 1,305,535,448,794

¢ Nilai RCR diperoleh 1.22 lebih besar dari syarat 1 (LAYAK)

¢ Nilai BEP diperoleh 8 tahun, lebih cepat dari syarat umur ekonomis 40 tahun, dan bahkan
lebih cepat dari rencana awal (15 tahun).

e ROl sebelum pajak diperoleh 1.70 lebih besar dari syarat 1 (LAYAK)

e ROl setelah pajak diperoleh 0.82 lebih kecil dari syarat 1 (LAYAK)

¢ Nilai RE diperoleh 1.14 lebih besar dari syarat 1, yang berarti proyek ini layak untuk dijalankan
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BAB 3

Konsep dan
Pengembangan Rancangan







3.1. Rancangan Tapak atau Kawasan.
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1.Entrance Area 4. Drop off = 7. Powerhouse dan 9. Area Residensial
2.Halte dan Taman 5. Jalur Keluar Ground Watertank 10. Taman Rooftop
3. Taman 6. Bengkel dan Carwash : 8. Convention Hall 11. Loading Entrance
4 :
* ‘ ---------------------- as®

Area loading diletakkan di lantai Bengkel umum sederhana diletakkan

basement, diakses melalui akses dj depoan tapak dengan area yang

terpisah dengan publik di belakang. terbuka, sehingga terlihat sebagai
penyedia jasa yang dapat diakses
publik.

3.2. Rancangan Bentuk dan Selubung Bangunan

Atap Hall dibuat melengkung
berlapis, untuk mendapatkan
bentang lebar baja space frame
dan plafon yang tinggi. karena hall
merupakan tempat yang luas dan
menampung 500-1000 orang
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Tapak dilalui transportasi umum
(feeder dan bus), sehingga disediakan
halte pada tapak sebagai penunjang
keterkoneksian penghuni dan
infrastruktur kota

Fasad dipasang
untuk menutupi
lantai parkir (Lantai 3-
5) yang tipikal dan
cenderung monoton
Fasad dibuat dengan rangka baja hollow
dan pelapis ACP Putih



Selubung bangunan
tower menggunakan kaca
yang dikaitkan pada rangka
baja hollow, rangka tersebut
dipasangkan pada struktur
beton bangunan, maka dari
itu struktur bangunan cukup
tersembunyi di balik rangka
fasad dan kaca tower
apartemen

3.3. Rancangan Interior Bangunan.

Lobi tunggu Tamu dan Pusat Informasi Tenant Plaza

Area Lantai 1 digunakan sebagai public space, seperti tenant plaza dan area waiting room lobby, dll

Convention Hall Kamar Tidur Unit 1BR Unit 1BR

Convention Hall mampu menampung 800-1000 orang, dengan desain sederhana

Area Kerja Unit SOHO Unit 2BR+1

Unit-unit dibuat dengan desain

modern minimalisl, kamar
dihadapkan dengan view jendela
lebar.

Unit SOHO dibuat bertingkat,
menggabungkan living dan bekerja

dalam satu unit.
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3.4. Rancangan Struktur Bangunan.

Dilatasi
Struktur

Shear Wall

'.://

Core Wall

Space Frame
Bentang 32 m

Rigid Frame Beton
(Kolom 80x80) *

Bored Pile
(-15m)

Bored Pile
(-30m)

Struktur didominasi rigid frame beton pada podium hingga tower. Namun pada rangka atap
convention hall dibuat space frame bentang lebar, untuk menerima banyak pengunjung tanpa adanya
kolom. Struktur rigid yang dirancang berguna untuk pemudahan zoning secara vertikal, karena pola
yang berulang hingga ke level teratas. Dalam hal ini, analisis Tekno-Ekonomi Bangunan jug menjadi lebih

mudah dilakukan pula.
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BAB 4
Evaluasi Hasil Perancangan




4.1. Evaluasi Tata Massa

Sebelum revisi Sesudah revisi
o
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Area loading diletakkan di lantai Bengkel umum sederhana diletakkan  Tapak dilalui transportasi umum

basement, diakses melalui akses di depoan tapak dengan area yang (feeder dan bus), sehingga disediakan

terpisah dengan publik di belakang. terbuka, sehingga terlihat sebagai halte pada tapak sebagai penunjang
penyedia jasa yang dapat diakses keterkoneksian penghuni dan
publik. infrastruktur kota

1.Sebelum direvisi, area taman depan masih merupakan area yang
terkesan memisahkan tapak dengan sekitar karena dominasi
vegetasi. pada hasil revisi, taman terkesan lebih menyatu dengan
pedestrian umum, bahkan menjadi fasilitas kota pula, dilengkapi
dengan area duduk, halte, dan area event outdoor.

2.Sebelum direvisi, sirkulasi in-n-out masih menjadi satu, di area
timur, setelah direvisi, gerbang masuk tetap di timur, tapi
gerbang keluar menjadi di utara, lebih memudahkan sirkulasi
parkir

3.Karena area drop off dinaikkan, bengkel ditambahkan di Ground
floor, sebagai respon luas produktif pada Tekno Ekonomi
Bangunan. sekaligus tangga menuju gate plaza bisa menjadi
welcoming space.
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4.2. Evaluasi Selubung dan Fasad Bangunan

Sebelum revisi Sesudah revisi

1. untuk menghindari wind tunnel,
diadakan bukaan pada lantai 23 dan
27 untuk jalan lewat angin.

2. Fasad lantai parkir hanya ditutup
sebagian (selatan), dan dibuat lebih
tidak masif, karena  bangunan
sebelumnya terkesan tertutup

3.Podium naik 1 lantai lagi, sehingga

O selubung podium harus

: menyesuaikan kembali, di mana drop

off menjadi di lantai upper ground

(o) : (perlu ramp pada jalan), membantu
.E area plaza lebih terlihat

Sebelum revisi Sesudah revisi

1.Awalnya semua balkon, lalu untuk faktor
keselamatan dan nilai jual, selubung
bangunan tower diganti menggunakan kaca
yang dikaitkan pada rangka baja hollow,
rangka tersebut dipasangkan pada struktur
beton bangunan, maka dari itu struktur
bangunan cukup tersembunyi di balik
rangka fasad dan kaca tower apartemen.

2.Material fasad mulanya menggunanakan
ACP yang menutupi struktur plat lantai
balkon, pada hasil revisi, fasad kaca terlihat
lebih seamless, dan balkon di sebagian unit
pun menambah kesan fasad juga (tidak
didominasi balkon)
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4.3. Evaluasi Denah Plaza

Sebelum revisi Sesudah revisi

SUPERMARKET 20
_________

-

TENANT
+4.20

Lantai 1
1. Tenant dibuat lebih jelas lagi batasnya, karena mempengaruhi perhitungan Tekno Ekonomi Bangunan
2.Area masuk utama geser ke selatan sebangya 1 grid (8 meter), untuk memberikan jalur yang jelas untuk
penghuni apartemen dan pengunjung plaza.
3.Area lobi ditambahkan taman.
4.Perubahan area supermarket, akses gudang supermarket dibuat langsung dekat dengan lift barang dan
area drop off.

Sebelum revisi Sesudah revisi

PARKIR
+4.00

PARKIR
+4.00

NNNNNN

AAAAAAAAAAAAA

wawa

CREATIVE AREA
+4.20

Lantai 2
1. Area Tenant (terutama area barat dan selatan). eskalator diaransemen ulang lokasinya, karena lantai 3
yang mulanya plaza diganti menjadi area parkir penuh.
2.Ramp dan sirkulasi parkir pada lantai 2 diubah dan diperijelas. Parking lot di area 2 bertambah karena area
tenant ada yang dialihkan menjadi area parkir (kebutuhan perhitungan Tekno Ekonomi Bangunan)
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Sebelum revisi

BALAI PERTEMUAN

CONVENTION HALL

TAMAN

TAMAN OUTDOOR DAN
CREATIVE SPACE
+20,00

Lantai 6

CREATIVE SPACE

MASJID
+20,00
TAMAN
TAMAN
DAYCARE
+20.00

Sesudah revisi

TENANT
+20,00

TENANT
+20,00

1.Rooftop garden dibuat lebih menarik, karena menjadi view dari area residensial.

2.Convention hall

disesuaikan kembali

perhitungan Tekno Ekonomi Bangunan.

Sebelum revisi

RUANG
GANTI
+24.00

RUANG
BILAS
124,00
NN NN EEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEREERERY

Lantai 7

oM
+24.00

TENANT
+24.00

TENANT
+24.00
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Sesudah revisi

TENANT
+24.00

TENANT
+24.00

RESTORAN
+2400

OUTDOOR AREA

2400

1. Area kolam renang dipindah ke barat, karena mempertimbangkan batas KLB dari regulasi kota. dan alasan
lainnya adalah untuk memberikan roof garden di lantai 6 lebih terbuka, sehingga memberikan kesan multi

level garden.

2.ara gym dan restoran disesuaikan kembali letaknya.
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BAB 5
Penutup




5.1. Kesimpulan
Presentasi Luas Produktif :

Podium =26.56%

Total Luas Bangunan : Total Luas Produktif : Tower =79.48%
71891.6 m? 47273.77 m? Total = 65.76%

a. Total Presentase luas produktif pada bangunan mix-used ini hampir tidak sesuai target (65%-70%).
Namun, kelayakan akan dibuktikan melalui analisis investasi pada tahap selanjutnya .

Dari hasil analisis dan pembahasan maka dapat diambil kesimpulan bahwa proyek investasi
hotel Mall dan Apartemen Lilium di Surabaya Barat dalam kapasitas sebagai bangunan komersial di
kota Surabaya, layak untuk dilaksanakan dan menarik untuk menjadi wadah penanaman investasi,
dengan acuan :

Rekapitulasi Hasil Analisis Mall dan Apartemen Lilium

b. Analisis mengenai sewa gedung minimum mall sebesar Rp. 2,897,887,- / m? / tahun. Selanjutny
diperoleh harga jual unit apartemen sebagai berikut :

e Studio A =Rp. 1,000,000,000,-
e StudioB =Rp. 1,000,000,000,-
e 1BRA =Rp. 1,500,000,000,-
e 1BR B (balkon) =Rp. 1,500,000,000,-
e 1BR C (corner) =Rp. 1,500,000,000,-
e 2BR + Balkon =Rp. 2,000,000,000,-
e 2BR Corner = Rp. 2,000,000,000,-
e 2BR+1 =Rp. 2,100,000,000,-
e SOHO1 =Rp. 2,000,000,000,-
e SOHO?Z2 =Rp. 2,500,000,000;,-

c. Penilaian kelayakan usulan proyek dilakukan dengan beberapa cara teknik analisis, yaitu :

e Dihasilkan NPV positif sesuai yang diinginkan yaitu sebesar Rp. 1,305,535,448,794

¢ Nilai RCR diperoleh 1.22 lebih besar dari syarat 1 (LAYAK)

¢ Nilai BEP diperoleh 8 tahun, lebih cepat dari syarat umur ekonomis 40 tahun, dan bahkan
lebih cepat dari rencana awal (15 tahun).

e ROl sebelum pajak diperoleh 1.70 lebih besar dari syarat 1 (LAYAK)

e ROl setelah pajak diperoleh 0.82 lebih kecil dari syarat 1 (LAYAK)

¢ Nilai RE diperoleh 1.14 lebih besar dari syarat 1, yang berarti proyek ini layak untuk dijalankan

5.2.Saran

a. Pertimbangan investasi saat merancang bangunan komersil di pendidikan arsitektur terkadang masih
jarang dibicarakan. Pendekatan Tekno Ekonomi Bangunan seharusnya lebih sering diangkat menjadi
topik tugas akhir, karena saya pribadi masih kesusahan saat mencari referensi mengenai itu terutama
saat merancang bangunan tinggi.

b. Calon Arsitek perencana bangunan komersil, di samping harus memperhatikan masalah arsitektural
kualitatif, juga harus mempertimbangkan tinggi bangunan ekonomis secara kuantitatif. Agar
bangunan menjadi lebih real karena sudah dip[ertimbangkan.
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PERANCANGAN APARTEMEN DI
SURABAYA BARAT DENGAN PENDEKATAN
TEKNO EKONOMI BANGUNAN

Nama : Muhammad Nabil Mujahid
Pembimbing 1 : Angga Perdana, M.Ars.
Pembimbing 2 : Dr. Suci Senjana, M.A.
Tipologi Bangunan

Lokasi

Luas Tapak :9.450 m?

Perkembangan jumlah penduduk Surabaya yang
tidak berbanding lurus dengan ketersediaan lahan
hunian membuat harga lahan semakin mahal.
Pengembangan apartemen secara vertikal yang
menjadi salah satu solusi untuk memaksimalkan
fungsi lahan sudah mulai banyak dilakukan di
Surabaya, Surabaya Untuk
mempertahankan keberlanjutan operasional dan
investasi pada lahan dan bangunan tinggi yang mahal
tersebut perlu sebuah strategi, salah satunya
menggunakan pendekatan Tekno Ekonomi Bangunan

terutama Barat.

: Bangunan tinggi, mix-used building, hunian komersial
: JI. Babatan UNESA, Lidah Wetan, Kec. Lakarsantri, Surabaya, Jawa Timur

yang mencakup analisis kelayakan investasi. Tujuan
dari perancangan ini adalah memastikan proyek
bangunan apartemen layak untuk dibangun dan
dapat menjadi Dengan
menyediakan 60%-70% ruang produktif, dan dapat

instrumen  investasi.
mencapai break even point (titik impas) kurang dari
15 tahun. Secara pendekatan, metode perancangan
dilakukan dengan teknik evaluasi kelayakan dan
proyek vyang perhitungan
pendapatan dan pengeluaran, analisis kelayakan
investasi, analisis titik impas, dan lain-lain.

investasi meliputi



QS. Al-Hasyr: 18

"Wahai orang-orang yang beriman! Bertakwalah kepada Allah dan hendaklah setiap orang memperhatikan
apa yang telah diperbuatnya untuk hari esok..."
Tafsir Kemenag:
Ayat ini menekankan pentingnya perencanaan dan tanggung jawab atas setiap tindakan. Dalam
konteks arsitektur, ini bisa dimaknai sebagai:

* Merancang bangunan dengan kesadaran jangka panjang (keberlanjutan, efisiensi).

* Memperhatikan operasional bangunan, dan bagaimana desain dapat memaksimalkan cara untuk

menutup operasional (pertimbangan kelayakan investaasi)
* Menghindari pemborosan dan desain yang tidak fungsional.



Pertimbangan dalam desain yang awal kali dilakukan adalah memaksimalkan potensi bangunan (besar, luas,
dan tinggi) sesuai batas regulasi Kota Surabaya. Lalu dilanjut untuk menghitung harga tanah dan harga bangunan
dengan mengacu harga standar satuan dari PUPR dan referensi lain. Setelah mendapatkan total biaya investasi
bangunan (Rp. 1.960.516.066.741,-), dari biaya tersebut diproyeksikan biaya operasionalnya. Lalu ditentukan
luas produktif dalam bangunan menggunakan blockplan (dengan target 60-70% dari total luas kotor). Setelah
mengetahui luas produktif dan berapa potensi pendapatan, kita proyeksikan biaya asuransi (2,5%), pajak (15%),
dll. Dibuatlah cashflow pendapatan dan pengeluaran tahunan untuk mencari titik impas (Break Even Point) .

Dari hasil analisis dan pembahasan maka dapat diambil kesimpulan bahwa proyek investasi hotel Mall dan
Apartemen Lilium di Surabaya Barat dalam kapasitas sebagai bangunan komersial di kota Surabaya, layak untuk
dilaksanakan dan menarik untuk menjadi wadah penanaman investasi, dengan acuan :



Secara desain, bangunan ini mengintregasikan kebutuhan area hunian dengan sekaligus menyediakan
kebutuhan para penghuni juga melalui area retail plaza, area komunal, dan kebutuhan lainnya (pre-school and
daycare, klinik, bengkel, working space, dll.). Jalur pengunjung plaza dan penghuni dipisah sejak dari entrance.
Untuk penghuni pun di[isahkan jalur elevator perempuan serta laki-laki, dimana masing-masing elevator tersebut
mengarah ke zona huni yang berbeda (utara untuk unit studio wanita, dan unit keluarga, atau selatan untuk unit
studio pria, dan unit keluarga.) Open space disediakan di ground floor maupun roof top di dekat convention hall.
Meski Desain ini memaksimalkan pendapatan (apartemen, hall, retail,dll) namun tetap menghadirkan misi mulia
arsitektur sebagai medium pembentuk lingkungan untuk hidup yang bermakna dan manusiawi.
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	1.1
	Pendekatan tekno ekonomi bangunan dapat membantu perancang dan pengembang memosisikan desain bukan hanya sebagai bentuk, tapi sebagai sistem yang mampu mengoptimalkan fungsi ruang, efisiensi dan kelayakan konstruksi, serta nilai kelayakan investasi secara linear. Beta dkk. (2018) dalam buku Dasar Kelayakan Proyek Arsitektur dan Ekonomi Bangunan menyampaikan pentingnya analisa perhitungan teknik ekonomi bangunan sebagai penilai, apakah suatu proyek layak atau tidak untuk dilaksanakan. Kelayakan tidak hanya terbatas pada aspek fisiknya saja, tapi juga dalam aspek finansialnya. Dengan strategi seperti pemaksimalan ruang produktif dan efisiensi konstruksi serta energi, rancangan tidak hanya menjawab kebutuhan hunian, tetapi juga menjaga keberlanjutan ekonomi dan bangunan di tengah tekanan harga lahan yang kian meningkat.
	Namun, tidak menutup kemungkinan bahwa pendekatan seperti ini menimbulkan risiko rancangan bangunan yang monoton secara visual dan minim nilai estetika. Nugraha (2017) menyatakan bahwa struktur bangunan yang dirancang untuk efisiensi saja cenderung mengabaikan arsitektural yang ekspresif dan konteks sekitar. Akibatnya, kawasan perkotaan kehilangan identitas visual dan daya tarik ruang publik. Kurangnya mempertimbangkan kualitas desain dan integrasi sosial pada bangunan tinggi bisa menimbulkan masalah baru seperti pada The Pruitt-Igoe public housing di Amerika Serikat, yang menimbulkan kejahatan properti, aktivitas geng, peredaran narkoba, prostitusi, hingga  pembunuhan. (Marshall, 2015)
	Pada celah ini lah arsitektur hadir:
	Perancangan ini bertujuan untuk menciptakan sebuah apartemen di kawasan Surabaya Barat, dengan mempertimbangkan efisiensi teknologi dan kelayakan ekonomi bangunan. Pendekatan tekno-ekonomi bangunan diterapkan untuk mengoptimalkan desain arsitektural, sistem konstruksi, dan pemanfaatan lahan, sehingga menghasilkan bangunan yang tidak hanya estetis dan fungsional, tetapi juga memiliki nilai kelayakan finansial dan berkelanjutan. Proyek apartemen ini diharapkan mampu menjawab kebutuhan hunian urban di Surabaya raya, sekaligus menciptakan hubungan sinergi dalam tren investasi properti hunian di Surabaya Barat. Tentunya dengan tetap menghadirkan misi mulia arsitektur untuk menghadirkan sajian estetika pada bangunan sebagai medium pembentuk lingkungan untuk hidup yang bermakna dan manusiawi.

	Ruang Lingkup

	1.2
	Tipe Proyek.    Proyek ini melibatkan desain hunian vertikal atau apartemen, bangunan tinggi komersial yang diperuntukkan kalangan pekerja, keluarga baru, dan pelajar di surabaya barat. Diasumsikan proyek ini dimiliki oleh pengembang properti.
	Lingkup desain. (yang dicakup)    Perancangan akan berfokus pada pemaksimalan ruang produktif, pertimbangan efisiensi teknologi yang meliputi material dan tektonika bangunan, operasional dan pemeliharaan bangunan, sebagai kelayakan finansial dan fisik proyek.
	Pemaksimalan Ruang Produktif
	Pemaksimalan Ruang Produktif
	Efisiensi Teknologi

	Efisiensi Teknologi
	LOKASI TAPAK.
	Lokasi ini berada di Kecamatan Lakasantri, wilayah Surabaya Barat, meliputi lahan seluas 9.450 meter persegi yang belum dikembangkan. Tapak berbatasan dengan pemukiman warga, jalan raya, dan ruko. Di area yang cenderung padat, desain proyek ini akan memberi perhatian khusus pada pemanfaatan lahan secara penuh, terutama dalam memaksimalkan ruang produktif di dalam apartemen.


	1.2
	Gambar Peta Lidah Wetan, Lakaersantri, Surabaya  sumber: C Map RDTR Kota Surabaya, 2025
	Gambar transportasi umum feeder wira-wiri melewati jalan raya depan tapak (sumber: dokumentasi pribadi, 2025)

	Tapak berlokasi di kawasan yang dekat dengan kampus dan pusat perbelanjaan. Tapak juga terhubung dengan jalan antar kota, memungkinan mobilisasi pekerja urban lintas kota.
	Lokasi Tapak Halte Pom Bensin
	ATM Kampus Sekolah
	Rumah sakit/klinik Pusat Perbelanjaan Kawasan Pekantoran
	Tapak Perancangan.
	Gambar peta intregasi transportasi umum Surabaya (sumber: Aplikasi GOBIS Suroboyo, 2025)

	Dengan akses langsung ke berbagai fasilitas kota seperti pusat perbelanjaan, institusi pendidikan, dan area perkantoran, keunggulan utama tapak ini adalah keterhubungannya dengan jaringan transportasi umum, termasuk layanan feeder Wira Wiri Surabaya, yang melintasi koridor utama dan memudahkan mobilitas harian tanpa ketergantungan pada kendaraan pribadi. Kondisi ini menciptakan peluang besar bagi rancangan hunian yang responsif terhadap kebutuhan mobilitas, efisiensi waktu, dan konektivitas kota—terutama bagi kelompok pengguna yang memiliki ritme aktivitas tinggi dan pola hidup dinamis.

	1.2
	Batasan.
	1.3


	Tujuan
	Maksud
	65%-70%
	PRODUKTIF

	ROI  RE
	Layak
	BALIK MODAL


	Tinjauan Preseden

	1.4
	Apakah ada perbedaan fungsi pada setiap menara di Woodland Park Residence?
	Terdapat perbedaan fungsi dan karakter unit di antara keempat menara Woodland Park Residence: Matoa, Trembesi, Mahogani, dan Cendana. Meskipun semuanya merupakan menara hunian, masing-masing memiliki spesialisasi tipe unit, harga sewa, dan segmentasi pengguna yang berbeda
	Menara Trembesi
	Dominan unit studio berukuran ±28 m².
	Tersedia opsi unfurnished dan low budget, cocok untuk penyewa jangka pendek atau mahasiswa.
	Harga sewa tahunan: Rp32–47 juta.
	*Ditambah 1 menara kondotel yang dikelola oleh Swiss-Bel residences.
	Menara Mahogani
	Tipe unit yang tersedia : studio dan 2BR dengan ukuran lebih luas         (±34–56 m²).
	Beberapa unit memiliki view ke hutan mini, cocok untuk keluarga kecil atau penyewa yang butuh kenyamanan lebih.
	Harga sewa tahunan: Rp42–72 juta.
	Gambar Siteplan Woodland Park Residence (sumber: wikimapia.org)

	Menara Cendana
	Sedia unit premium 2BR dan 2BR+1 dengan luas hingga 77 m².
	Tersedia sky lounge dan fasilitas eksklusif.
	Cocok untuk penyewa jangka panjang atau investor properti kelas atas.
	Harga sewa tahunan: Rp67–78 juta.

	Menara Matoa
	tipe unit yang tersedia: Studio, 1BR, 2BR.
	Banyak unit full furnished dengan desain modern dan minimalis.
	Cocok untuk pasangan baru dan Pekerja korporasi muda.
	Harga sewa tahunan: Rp40–55 juta.
	Gambar menara Trembesi,  Mahogani,  Cendana,  Matoa (sumber: kanal Youtube baZ thea, 2019)
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	Restoran
	Zonasi dan Tata Massa
	Entrance

	Tekno‑Ekonomi Bangunan
	Tampilan dan Desain
	STUDIO Semi-gross: 28m2
	1BR + 1 Semi-gross: 40m2
	2BR Semi-gross: 56m2
	2BR+1 Semi-gross: 75.29m2

	Tinjauan Preseden

	1.4
	Tekno Ekonomi Bangunan
	Sewa retail di area publik menambah pendapattan pasif
	Area terbuka, plaza, bisa disewakan, sehingga menjadi ruang produktif juga ruang komunal
	Charging station menambah penghasilan di area parkir


	1.4
	Akses penghuni.
	Pintu Lobby 1 Apartemen
	Pintu Lobby 2 Apartemen

	Akses publik.
	Pintu Lobby 3 Apartemen
	Jalur publik naik ke plaza

	Sirkulasi  dan aksesibilitas
	Apartemen Begawan memisahkan jalur publik dan jalur penghuni secara jelas. Pengunjung diarahkan ke area komersial di podium, sementara penghuni memiliki akses langsung ke lobby dan lift hunian. Pemisahan ini menjaga privasi dan kenyamanan pengguna apartemen.
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	1.5
	Revenue Cost Ratio.


	R/C > 1
	ROI
	Rate of Return on investment.

	RE > 1
	Rate of Return on Equity.
	Break-even point
	NILAI KEISLAMAN

	1.5
	QS. Al-Hasyr: 18

	1.5
	PRESEDEN TEKNO EKONOMI BANGUNAN
	15 TAHUN 21 HARI 1.69 > 1 0.75 < 1 1.04 > 1
	- - - LAYAK
	A.
	B.

	Strategi Perancangan

	1.6
	1.6
	1.6
	Strategi desain pada Analisis Ruang:
	Desain Koridor dengan atrium (memperkecil luas bangunan non produktif, sekaligus memberikan pengalaman ruang vertikal bagi pengunjung)
	*Strategi Desain
	Daftar strategi desain dari penjabaran di atas :
	Low Maintenance Facade, (secara material dan secara bentuk)
	Menggunakan materal ACP, dengan modul minimalis, Beton struktur ekspos juga dapat dipertimbangkan sebagai pembentuk tampilan.
	Modularisasi Unit
	Desain unit apartemen dibuat compact dan selaras secara gridu dan ukuran. Memudahkan prefabrikasi (precast pada struktur maupun drywall)
	Menggunakan Struktur berulang (efisiensi struktur)
	Menggunakan Shear wall + core lift. Perkecil variasi bentang, kecuali pada convention hall.
	Optimasi Sirkulasi Vertikal
	Core lift terpusat, untuk mengurangi jumlah shaft.
	Efisiensi Energi
	Pencahayaan alami, dan bukaan lebar pada area podium.
	Buat Parkir podium, efisien secara biaya dan struktur
	Fasilitas Komunal Terintregasi
	Fasilitas olahraga, retail, dan ruang komunitas di podium untuk efisiensi ruang.
	Rain Water Harvesting, untuk mengurangi beban PDAM.
	NILAI KEISLAMAN

	1.6
	BAB 2
	Konsep Perancangan
	Mobilitas mudah dan cepat
	Fleksibilitas Unit
	Komunal dan Kolaboratif
	Lifestyle Support
	Koneksi Modular


	CONNECTED LIVING
	Connected Living memberikan ide untuk merancang komplek residensial yang  terkoneksi dengan segala keperluan. Berada di Pusat Kota, terintregasi dengantrensportasi umum dan fasilitas komersial secara langsung
	Layak secara Teknis.
	Layak secara Finansial.
	ARSITEKTUR
	Menarik secara Estetika.
	±9.450 m2


	LOKASI TAPAK.
	Lokasi Tapak
	Gambar Site-plan tapak perancangan (kanan) dan regulasinya (kiri)  sumber: google earth, 2024 (kanan) dan peta RDTR Kota Surabaya (Kiri)

	Lokasi ini berada di Kecamatan Lakasantri, wilayah Surabaya Barat, meliputi lahan seluas 9.450 meter persegi yang belum dikembangkan. Tapak berbatasan dengan pemukiman warga, jalan raya, dan ruko. Di area yang cenderung padat, desain proyek ini akan memberi perhatian khusus pada pemanfaatan lahan secara penuh, terutama dalam memaksimalkan ruang produktif di dalam apartemen.

	BATAS TAPAK.
	Batas Utara
	Batas Selatan
	Batas Timur
	Batas Utara Bersebalahan dengan Jl. Lidah Wetan Tengah selebar 5 m. Batas Timur Berbatasan dengan jalan raya dua arah, Jl. Babatan UNESA, yang menyambung dengan persimpangan berlampu lalu lintas selebar 16 m, dan bersebrangan dengan pertokoan. Batas Selatan Bersebalahan dengan kavling ruko dan rambu bus stop. Batas Barat Berbatasan dengan kebun pisang dan permukiman kelurahan Lidah Wetan, Lakarsantri.
	Gambar Batas tapak perancangan  sumber: Dokumentasi Pribadi, 2025

	Analisis S.W.O.T.
	Strengths
	Lokasi strategis dekat koridor pendidikan UNESA dan pusat komersial.
	Akses langsung ke jalan lebar utama dan angkutan umum (terkoneksi dengan halte feeder).
	Zonasi perdagangan dan jasa mendukung mixed‑use dan potensi pendapatan komersial.

	Weakness
	Berada di area hook persimpangan padat, berpotensi menimbulkan bising dan macet berlebih
	Vegetasi dan kondisi lahan saat ini tidak terawat sehingga memerlukan pembersihan dan stabilisasi.

	Opportunities
	Tren pengembangan kawasan Surabaya Barat yang meningkatkan nilai lahan.
	Permintaan tinggi untuk hunian terjangkau dekat kampus dan jalan penghubung kota dapat memudahkan pemasaran.
	Kemungkinan kolaborasi komersial dengan usaha lokal dan ritel untuk mengisi podium.

	Threats
	Persaingan proyek serupa di sekitar Citraland dan wilayah surabaya barat lainnya dapat mempengaruhi okupansi.
	R 3 km.
	R 2 km.
	R 1 km.
	SITE.




	Analisis Kawasan.
	Daerah Lidah wetan merupakan kawasan perkotaan yang strategis, berkarakteristik berupa kombinasi area, komersial, residensial, dan akses yang baik ke berbagai fasilitas kota. Telah tersedia infrastruktur dan fasilitas yang berkembang pesat dan mudah dijangkau, seperti transportasi umum (feeder dan bus), rumah sakit,  jalan lintas kota, JLDB (Jalur lingkar dalam Barat), pendidikan (kampus UNESA dan Sekolah menengah) pusat perbelanjaan (Pakuwon Trade Center, Royal Square), dan kawasan perkantoran, Hal tersebut menjadikannya lokasi ideal untuk mendirikan bangunan resedensial.
	Lokasi Tapak Halte Pom Bensin
	ATM Kampus Sekolah
	Rumah sakit/klinik Pusat Perbelanjaan Kawasan Pekantoran
	Gambar Peta Lidah Wetan, Lakaersantri, Surabaya  sumber: C Map RDTR Kota Surabaya, 2025


	Tapak perancangan berluas 9.450 m2 ini termasuk dalam  zona K (merah muda), yaitu zona Perdagangan dan Jasa.
	Analisis Regulasi.
	±8.435 m2
	4.700 m2
	GSB 50% (Timur 16m x 50% = 8 m, Utara 5m x 50% = 2,5 m)
	KDB 50% (9.450 m2 x 50% = 4.725 m2)
	KLB = L. Site x 10 poin           = 8.435 m2 x 10          = 8.435 m2

	Tinggi Max. 150 m, KLB 10 Poin
	RTH = L. Site x 10%           = 9.450 m2 x 10%          = 945 m2

	RTH minimal 10% dari luas tapak
	ANALISIS IKLIM
	Analisis Matahari.
	Analisis Angin.
	Kec. Lakarsantri
	Kec. Wiyung
	VIEW
	Danau UNESA
	Gunung Arjuna
	TPS Lakarsantri (5 km)
	TPS Wiyung (2.8 km)



	ANALISIS SENSORIK
	Gedung-gedung tinggi
	View Selatan
	View Utara
	Analisis Aroma.
	Tapak Jauh dari tempat pembuangan sementara atau TPS (paling sekat hanya 2.8 km), dan sumber aroma tidak menyedapkan yang lain, seperti pabrik dan sebagainya.

	Analisis Kebisingan.
	Kebisingan tertinggi berasal dari lampu merah persimpangan Jl. Babatan. Persimpangan tersebut menghubungkan jalan lintas kota dan jalur lintas dalam.
	Tower unit hunian diletakkan di sisi utara, untuk meminimalisir bising yang datang dari selatan tapak rancangan.

	Analisis View In.
	Tower sisi selatan dibuat lebih rendah, untuk tampilan yang lebih ramping, dan tidak monoton.
	Tower berada di sisi utara bangunan, karena traffic paling tinggi berada di lampu merah (selatan tapak), agar menjadi vocal point yang tidak bulky di hook  jalan.

	Analisis View Out.
	Orientasi tower memanjang dari timur ke barat, memungkinkan unit apartemen menghadap view-view terbaik. Tower sisi selatan dibuat lebih rendah, memungkinkan banyak unit yang bisa menikmati view ke utara.


	ANALISIS BENTUK
	Selubung bangunan podium menyesuaikan KDB lantai 1
	2. Setengah dari luas KDB diperuntukkan tower      residensial, dengan mengikuti KLB maksimal
	3. Untuk ruang yang efisien, tower membentuk huruf H, dengan core sebagai penghubung di tengah, menambah ketersediaan KLB max, jumlah lantai pada tower dapat ditinggikan. Tower berorientasi panjang dari timur ke barat (respon jalur matahari)
	5. Tower sisi selatan dimundurkan ke barat, menghindari bentuk bulky, pada bangunan, sekaligus memberi akses outdoor pada rooftop
	4. Area sirkulasi dikurangi, menambah aksen estetis dan mengurangi ruang non-produktif
	6. Pengurangan di tahap 5 menambahkan ketersediaan KLB untuk meninggikan tower sisi utara, selain menambah kesan ramping pada bangunan, area baru (biru) mampu mendapatkan view selatan yang baik.
	7. Fasad untuk memberi aksen pada tower dan podium, agar bangunan tidak terlihat datar dan seperti monolit
	ANALISIS FUNGSI

	PRIMER.
	UNIT APARTEMEN

	SEKUNDER.
	PENUNJANG.
	UNTUK PENGELOLA
	ANALISIS PENGGUNA
	Penghuni                       Publik
	Pengelola


	ANALISIS KEBUTUHAN RUANG
	KONSEP TAPAK
	OUT
	OUT
	Drop Off

	PARKIR BASEMEN
	Aksesibilitas
	Pintu masuk diletakkan di tapak bagian utara, untuk menghindari macet, karena terdapat lampu lalu lintas di selatan tapak (persimpangan jalan babatan UNESA)
	Merah : Traffic Cenderung mudah padat

	Untuk Housepower ME, dan Utilitas Air (Pump dan Water Tank)
	Parking Gate
	Drop Off

	Untuk memfasilitasi taman, diberi tempat retail FnB Outdoor
	Aksesibilitas loading tidak melalui jalan utama, melainkan melalui jalan lidah wetan v, dan masuk melalui pintu basemen utara
	Taman outdoor terkoneksi dengan trotoar dan halte babatan

	Aksesibilitas Loading Pengelola
	LT. 8
	LT. 7
	LT. 4-6
	Parkir

	LT. 3
	Parkir

	LT. 2
	LT. 1

	ZONING VERTIKAL AREA PODIUM
	SUPERMARKET +0.20
	SUPERMARKET +0.20
	MARKETING +0.20
	ATRIUM +0.20
	TENANT +0.20
	Restoran +0.20

	CAFE +0.20
	R. TUNGGU +0.20
	MAILBOX +0.20
	RESEPSIONIS +0.20

	TURUN
	NAIK
	LANTAI 1
	LIFT PENGHUNI (STUDIO PRIA)
	LIFT PUBLIK
	PARKIR +4.00
	PARKIR +4.00



	TURUN
	NAIK
	LANTAI 2
	LIFT PENGHUNI (STUDIO PRIA)
	LIFT PUBLIK
	PARKIR +8.00
	PARKIR +8.00



	TURUN
	NAIK
	LANTAI 3
	LIFT PENGHUNI (STUDIO PRIA)
	LIFT PUBLIK


	BLOCKPLAN PODIUM
	Lantai 1 Lantai 1 berisikan ruang tunggu tamu apartemen, tersedia ruang indoor dan ruang outdoor. selain itu ada tenant cafe dan restoran., atrium dijadikan tempat yang mampu doisewakan, bisa untuk pameran atau accara.
	Lantai 2 Lantai 2 berisikan parkir atas, creative area yang dapat disewa untuk acara, seperti workshop atau pameran. Lalu ada tenant-tenant yang dapat diisi oleh jasa service, dan barang. Terdapat co working space sebagai anchor lantai 2. Untuk fasilitas apartemen, tersedia klinik pula di lantai 2.
	Lantai 3 Lantai 3 berisikan parkir atas, game center, dan foodcourt. pada area foodcourt tersedia area indoor dan outdoor-nya pula. pada lantai 3, tenant dipenuhi oleh produki FnB.
	Untuk mencegah mudahnya tamu lawan jenis yang tidak sah berada di satu unit yang sama, untuk unit studio dipisah sesuai gender. tower sisi utara untuk wanita, dan selatan untuk pria. Akses sudah dipisah dari lantai paling bawah

	TURUN
	NAIK
	LANTAI 4-6
	LIFT PENGHUNI (STUDIO PRIA)
	LIFT PUBLIK
	BALAI PERTEMUAN +20.00
	MASJID +20.00
	CONVENTION HALL +20.00
	TAMAN
	TAMAN
	TAMAN
	TAMAN OUTDOOR DAN CREATIVE SPACE +20.00
	CREATIVE SPACE +20.00
	TENANT +20.00
	TENANT +20.00
	DAYCARE +20.00



	TURUN
	NAIK
	LANTAI 7
	LIFT PENGHUNI (STUDIO PRIA)
	LIFT PUBLIK


	BLOCKPLAN PODIUM
	Lantai 4-6 Hanya diperuntukkan untuk parkir penghuni. Parkir di basemen diperuntuukan untuk pendatang publik atau tamu.
	Lantai 7 Terdapat convention hall yang dapat disewa publik. Pada lantai ini juga tersedia daycare beserta taman outdoor. Taman di lantai 7 dapat disewakan menjadi tempat kreatif komunal, seperti workshop, pameran, atau acara warga. Terdapat juga masjid berkapasitas 200 jamaah, dan balai pertemuan warga, untuk membentuk ruang sosial antar penghuni apartemen
	KOLAM RENANG +24.00
	GYM +24.00
	RUANG GANTI +24.00
	TENANT +24.00
	GYM +24.00
	RUANG BILAS +24.00
	TENANT +24.00
	PLAYGROUND +24.00
	RESTORAN +24.00
	OUTDOOR AREA +24.00
	TENANT +24.00
	TENANT +24.00


	TURUN
	NAIK
	LANTAI 8
	LIFT PENGHUNI (STUDIO PRIA)
	LIFT PUBLIK
	Lantai 8 Lantai 8 merupakan lantai roofftop. Berisikan area playground, outdoor area, restoran, tenant-tenant, dan gym.


	SIRKULASI DAN BLOCKPLAN TOWER
	Area Terbuka untuk penghuni Apartemen
	Secara Vertikal, Zona Lift dibagi menjadi dua  Zona Lift Utara dan Zona Lift Selatan
	Zona Lift Selatan dibagi 2, yang melayani lantai 1-19, dan yang melayani 20-36
	Zona Lift Utara dibagi 2, yang melayani lantai 1-27, dan yang melayani 27-45
	Lantai 27
	Tangga Darurat tersebar di 3 titik, Zona Utara, Zona Selatan, dan Center Core

	Lantai 19-26
	Lantai 9-18

	SIRKULASI DAN BLOCKPLAN TOWER
	Lantai 45
	Lantai 44
	Lantai 37-43
	Lantai 28-36
	Secara Vertikal, Zona Lift dibagi menjadi 2 Zona Lift Utara dan Zona Lift Selatan
	Zona Lift Selatan dibagi 2, yang melayani lantai 1-19, dan yang melayani 20-36
	Zona Lift Utara dibagi 2, yang melayani lantai 1-27, dan yang melayani 27-45
	Tangga Darurat tersebar di 3 titik, Zona Utara, Zona Selatan, dan Center Core


	KONSEP RUANG DAN TIPE UNIT HUNIAN
	Unit Studio berjumlah 388 Unit
	Unit Studio Corner berjumlah 56 Unit
	Unit 1BR berjumlah 470 Unit
	Unit 2BR Corner berjumlah 7 Unit
	Unit 2BR berjumlah 33 Unit
	Unit SOHO berjumlah  10 Unit
	Unit Studio Corner
	Unit Studio
	Total unit apartemen berjumlah 964 Unit
	4m x 7m (28 m2) Kapasitas 1 orang
	Unit 1 BR dirancang seperti rumah kecil, ruang tidur dan Living area terpisah di ruang yang berbeda. Target : Mahasiswa, Pekerja Lajang, Pasutri muda
	(31,3 m2) Kapasitas 1 orang

	2BR CORNER
	Unit Studio dirancang menjadi ruang yang compact, namun tetap dapat memfasilitasi kebutuhan ruang, seperti kamar mandi, tempat kerja, dan dapur. Target : Mahasiswa, Pekerja Lajang

	1 BR
	Unit 2 BR dirancang serupa dengan fungsi rumah., 2 ruang tidur dan Living area terpisah di ruang yang berbeda, serta ada dapur dan service area. Target : Keluarga 3-4 orang
	12m x 7m (84 m2) Kapasitas 3-4 orang

	2BR
	Unit SOHO dirancang untuk menciptakan ruang hidup dan ruang kerja dalam satu tempat. Target : Pengusaha muda, Freelancer, Keluarga,

	LT 1
	Office and living area 4m x 7m (28 m2)

	LT 2
	3D Unit SOHO
	Bedroom and living area 4m x 5m (20 m2)
	Kapasitas 1-2 orang (bedroom) Kapasitas 3-4 orang (office)
	Unit SOHO 2 Tingkat Small Office Home Office



	KONSEP STRUKTUR
	Sheer Wall
	Modular Unit
	Pre-Fabricated Structure
	Rigid frame Beton
	Basemen

	KONSEP FASAD
	Material ACP untuk fasad Tower Resedensial.
	Perbedaan balkon pada beberapa unit dapat mempengaruhi variasi tampilan di setiap levelnya

	Analisis Tekno Ekonomi Bangunan pada Desain
	Lantai G 10.50%
	Lantai 2 37.93%
	Lantai 6 46.95%
	Lantai 1 57.86%
	Lantai 3-5 0%
	Lantai 7 85.32%
	Lantai 8 78.85%
	Lantai 23 54.73%
	Lantai 35-36 90.53%
	Lantai 9-17 77.24%
	Lantai 24 80.39%
	Lantai 37-38 90.53%
	Lantai 18 54.73%
	Lantai 19 80.39%
	Lantai 25-29 77.24%
	Lantai 39-40 90.53%
	Lantai 30 77.24%
	Total Luas Bangunan : 71891.6 m2
	Total Luas Produktif : 47273.77 m2
	Presentasi Luas Produktif : Podium  = 26.56% Tower     = 79.48% Total       =  65.76%
	Total Presentase luas produktif pada bangunan mix-used ini sedikit di bawah target (70%). Namun, kelayakan akan dibuktikan melalui analisis investasi pada tahap selanjutnya terlebih dahulu.
	Lantai 20-22 77.24%
	Lantai 31-34 90.53%
	Analisis Investasi pada Bangunan
	1. Lokasi dan Aksesibilitas
	2. Luas persil dan tinggi bangunan
	Lantai ke-
	Tinggi lantai
	Total tinggi bangunan
	132.3 meter
	3. Luas Lantai kotor
	4. Koefisien Dasar Bangunan (KDB)
	5. Koefisien Lantai Bangunan (KLB)
	6. Harga Satuan Tanah
	7. Harga Satuan Gedung
	8. Suku Bunga

	3. Harga Sewa Gedung
	4. Pendapatan Proyek Per Tahun
	Analisis Perbandingan Pendapatan dan Pengeluaran (Revenue Cost Ratio)
	RCR

	Anlisis Titik Impas (Break Even Point)
	TITIK IMPAS
	Tahun Ke-

	Analisis Tingkat Pengembalian Investasi
	L’
	Anlisis Tingkat Pengembalian Modal Sendiri
	L’’
	RE (RE > 1)

	Hasil Analisis Tekno-Ekonomi Bangunan
	BAB 3
	3.1.  Rancangan Tapak atau Kawasan.
	3.2.  Rancangan Bentuk dan  Selubung Bangunan
	3.3.  Rancangan Interior Bangunan.
	3.4.  Rancangan Struktur Bangunan.
	Struktur didominasi rigid frame beton pada podium hingga tower. Namun pada rangka atap convention hall dibuat space frame bentang lebar, untuk menerima banyak pengunjung tanpa adanya kolom. Struktur rigid yang dirancang berguna untuk pemudahan zoning secara vertikal, karena pola yang berulang hingga ke level teratas. Dalam hal ini, analisis Tekno-Ekonomi Bangunan jug menjadi lebih mudah dilakukan pula.

	BAB 4
	4.1. Evaluasi Tata Massa
	4.2. Evaluasi Selubung dan Fasad Bangunan
	4.3. Evaluasi Denah Plaza
	SUPERMARKET +4.20
	SUPERMARKET +4.20
	ATRIUM +4.20
	MARKETING +4.20
	TENANT +4.20
	CAFE +4.20
	R. TUNGGU +4.20
	MAILBOX +4.20
	RESEPSIONIS +4.20
	Sebelum revisi
	Sesudah revisi
	Lantai 1
	Tenant dibuat lebih jelas lagi batasnya, karena mempengaruhi perhitungan Tekno Ekonomi Bangunan
	Area masuk utama geser ke selatan sebangya 1 grid (8 meter), untuk memberikan jalur yang jelas untuk penghuni apartemen dan pengunjung plaza.
	Area lobi ditambahkan taman.
	Perubahan area supermarket, akses gudang supermarket dibuat langsung dekat dengan lift barang dan area drop off.
	Sebelum revisi
	Sesudah revisi
	PARKIR +4.00
	CREATIVE AREA +4.20
	TENANT +4.20
	TENANT +4.20
	TENANT +4.20
	TENANT +4.20
	CREATIVE AREA +4.20
	TENANT +4.20
	TENANT +4.20
	TENANT +4.20
	PARKIR +4.00
	TOILET +4.20
	KLINIK +4.20
	CO WORKING +4.20


	Lantai 2
	Area Tenant (terutama area barat dan selatan). eskalator diaransemen ulang lokasinya, karena lantai 3 yang mulanya plaza diganti menjadi area parkir penuh.
	Ramp dan sirkulasi parkir pada lantai 2 diubah dan diperjelas. Parking lot di area 2 bertambah karena area tenant ada yang dialihkan menjadi area parkir (kebutuhan perhitungan Tekno Ekonomi Bangunan)

	Sebelum revisi
	Sesudah revisi
	CONVENTION HALL +20.00
	TAMAN OUTDOOR DAN CREATIVE SPACE +20.00
	BALAI PERTEMUAN +20.00
	MASJID +20.00
	TAMAN
	TAMAN
	TAMAN
	CREATIVE SPACE +20.00
	TENANT +20.00
	TENANT +20.00
	DAYCARE +20.00


	Lantai 6
	Rooftop garden dibuat lebih menarik, karena menjadi view dari area residensial.
	Convention hall disesuaikan kembali luasannya (dibuat menjadi lebih luas) mempertimbangkan perhitungan Tekno Ekonomi Bangunan.
	Sebelum revisi
	Sesudah revisi
	KOLAM RENANG +24.00


	Lantai 7
	Area kolam renang dipindah ke barat, karena mempertimbangkan batas KLB dari regulasi kota. dan alasan lainnya adalah untuk memberikan roof garden di lantai 6 lebih terbuka, sehingga memberikan kesan multi level garden.
	ara gym dan restoran disesuaikan kembali letaknya.

	BAB 5
	LIST     OF     REFERENCES

	DAFTAR PUSTAKA
	LIST     OF     REFERENCES

	DAFTAR PUSTAKA
	LAMPIRAN
	Sidang Tugas Akhir (Selasa, 2 Juni 2026)
	PERANCANGAN APARTEMEN DI SURABAYA BARAT DENGAN PENDEKATAN TEKNO EKONOMI BANGUNAN
	QS. Al-Hasyr: 18

