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ABSTRACT

Every year the City of Batam finds a very rapid growth in economic value, especially in 2020 and above
because the City of Batam changes its status to a Special Economic Zone City, where the city is used as an
industrial center, essential offices and commercial businesses. the purpose of this government program is
to increase the economic value of the region, this then greatly affects the high demand for land for
commercial buildings.

Starting from the government providing open access for investors to build Batam City, especially in
commercial buildings, such as shopping center buildings, and rental office buildings, where many
companies come to Batam and are not balanced with the availability of adequate land.

Harbourbay Downtown has several main problems, namely an integrated business area filled with high-rise
residences in the form of hotels and apartments but does not have buildings with commercial functions,
shopping centers and rental office buildings. Integrated business areas often do not apply the principles of
green architecture in their design, resulting in very high carbon dioxide gas emission values   generated by
the maintenance of the building itself. Therefore, the designed building will provide a solution to the issues
that occur in the Harbourbay Downtown area, in the form of a Harbourbay Central Business Tower design
with an Energy Efficiency Approach.

The design of the Central Business Tower with an Energy Efficiency and Conservation approach is expected
to meet the needs of Offices and Shopping and can reduce the value of carbon gas emissions in terms of
building energy use, use of sheathing materials, consideration of the economic value of business, as well as
the application of the principles of Green Architecture by achieve the ASD criteria / Appropriate Land Use
and Energy Conservation in order to create a high-rise building design in the form of a business tower by
paying attention to sustainability & environmental sustainability.

This design has successfully met the requirements of the energy efficiency approach by showing the OTTV
value in the design of 28W/m2 and energy efficiency of 45% in the use of electrical energy.

Keywords: Business Tower, Office Building Rental, Energy Conservation, Appropriate Site Development,
Green Architecture
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ABSTRAK

      Setiap tahun nya Kota Batam mendapati pertumbuhan nilai ekonomi yang sangat pesat, khususnya pada
tahun 2020 keatas dikarenakan Kota Batam berubah status menjadi Kota Kawasan Ekonomi Khusus,
dimana kota ini jadikan sebagai salah satu pusat industri, perkantoran esensial dan komersil bisnis. tujuan
dari program pemerintah ini adalah untuk meningkatkan nilai ekonomi daerah, Hal ini kemudian sangat
berpengaruh terhadap tingginya permintaan lahan atas bangunan komersil.

Dimulai dari pemerintah memberikan akses terbuka bagi investor untuk membangun Kota Batam,
khususnya pada bangunan komersil, seperti bangunan pusat perbelanjaan, serta bangunan kantor sewa,
dimana maraknya perusahaan yang datang ke kota batam dan tidak di seimbangin dengan ketersediaan
lahan yang memadai. 

Harbourbay Downtown memiliki beberapa masalah pokok, yaitu kawasan bisnis terpadu yang di penuhi oleh
hunian bertingkat tinggi berupa hotel dan apartment tetapi tidak memiliki bangunan dengan fungsi komersil
pusat perbelanjaan dan bangunan kantor sewa. kawasan bisnis terpadu sering kali dalam perncangannya
tidak menerapkan prinsip arsitektur hijau sehingga menghasikant nilai emisi gas karbon dioksida sangat
tinggi yang dihasilkan oleh maintenance bangunan itu sendiri. Maka dari itu, bangunan yang dirancang akan
memberikan sebuah solusi atas issue yang terjadi pada kawasan Harbourbay Downtown tersebut, Berupa
rancangan desain Harbourbay Central Business Tower Dengan Pendekatan Efisiensi Energi

Perancangan Central Business Tower dengan engan pendekatan Efisiensi dan Konservasi Energi ini
diharapkan dapat memenuhi kebutuhan Perkantoran dan Perbelanjaan serta dapat menurunkan nilai emisi
gas karbon yang di tinjau dari penggunaan energi bangunan, penggunaan Material selubung, pertimbangan
nilai ekonomis bisnis, serta penerapan prinsip dari Green Architecture dengan mencapai kriteria ASD /
Tepat Guna Lahan dan Konservasi Energi agar dapat menciptakan sebuah perancangan bangunan
bertingkat tinggi berupa business tower dengan memperhatikan keberlanjutan & kelestarian lingkungan.

perancangan ini telah berhasil memenuhi atas syarat pendekatan efisiensi energi dengan ditunjukkan nilai
OTTV pada perancangan sebesar 28W/m2 dan efisiensi energi sebesar 45% dalam penggunaan energi
listrik

Kata Kunci : Business Tower, Rental Office Building, Energi Conservation, Appropriate Site Development,
Green Architecture 

HARBOURBAY CENTRAL BUSINESS TOWER
DENGAN PENDEKATAN EFISIENSI DAN KONSERVASI ENERGI DI KOTA BATAM







Harbourbay : Harbourbay merupakan suatu kawasan bisnis di kota batam yang terletak di kecamatan
batu ampar dengan status kawasan zona B2 pada ATR/BPN yaitu kawasan padat komerisl dan
difokuskan untuk pembangunan bangunan komersil bertingkat tinggi. 
Central Buisiness Tower : adalah sebuah bangunan bertingkat tinggi yang memiliki dua atau lebih fungsi
komersil. Bangunaan bisnis tower ini didominasi oleh aktifitas bisnis seperti pusat perkantordan dan
ekonomi serta komersil pusat perbelanjaan. 
Efisiensi Energi Adalah suatu konsep dalam perencanaan yang dimana penerapan langkah yang
dilakukan untuk tujuan mengontrol dan mengatur ataupun mengurangi penggunaan nilai serta jumlah
energi yang berlebih. penerapan pendekatan pada efisiensi energi dapat dicapai dengan
mengaplikasikan  teknologi atau proses produksi yang lebih efisien atau dengan metode aplikasi yang
diterima secara umum untuk mengurangi pengeluaran energi. Mengurangi dan membatasi penggunaan
energi pada bangunan juga dapat dinyatakan sebagai solusi untuk mengurangi masalah emisi gas
rumah kaca. 
Konservasi energi adalah pengguanaan energi dengan efisiensi dan rasional tanpa mengurangi
penggunaan energi yang memang benar-benar diperlukan. Upaya konseravsi energi diterapkan pada
seluruh tahap pemanfaatan, mulai dari pemanfaatan, mulai dari pemanfaatan sumber daya energi
sampai pada pemanfaatan terakhir, dengan menggunakan teknologi yang efisien, dan membudayakan
pola hidup hemat energi.

1.1 JUDUL PERANCANGAN

Perancangan Harbourbay Central Business Tower Dengan Pendekatan Efisiensi dan Konservasi Energi Di
kota Batam 

(Rental Office dan Pusat Perbelanjaan Dengan Pendekatan Efisiensi dan Konservasi Energi)

1.2 DESKRIPSI JUDUL

JUDUL PERANCANGAN
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1.3 DESAIN PREMIS

Harbourbay Central Business Tower merupakan sebuah konsep perancangan bangunan komersil bisnis
bertingkat tinggi dengan pendekatan konsep arsitektur hijau dengan menerapkan prinsip dan metode
perancangam performa bangunan yang meliputi pertimbangan efisiensi dan konsrvasi energi dalam upaya
meningkatkan performa bangunan bertingkat tinggi komersil tetapi tetap mempertimbangkan aspek
ekologis. 

Harbourbay Central Business Tower memiliki dua fungsi yang saling terintegrasi, yaitu fungsi utama sebagai
rental office tower dan di dukung oleh fasilitas pusat perbelanjaan dalam satu masa bangunan dengan tetap
mempertimbangkan konsep standar kenyamanan sirkulasi, zonasi serta privasi ruang. 
 
Harbourbay Central Business Tower ini berlokasi di Harbourbay Downtown tepi laut Kota Batam yang
sangat berdekatan dengan pelabuhan imternasional Harbourbay, sehingga rancangan bangunan tersebut
sekaligus dapat menjadi point of view yang menjadi kesan pertama ketika wisatawan internasional masuk ke
kota batam serta untuk mencerminkan kota batam sebagai Kota Kawasan Ekonomi khusus. 
 
Untuk membuat desain ini berbeda dari bangunan tinggi lainnya, Harbourbay Central Business Tower
menerapkan konsep desain modern pada bentuk dan selubung bangunan. Konsep desain selubung
bangunan mengaplikasikan konsep arsitektur hijau dengan pertimbangan efisiensi konservasi energi, WWR
dan material selubung, hingga efisiensi ekonomis. Sehingga bangunan tower ini selain mencapai efisiensi
performa bangunan, efisiensi fungsi, juga Ramah Ekologis

PREMIS PERANCANGAN
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1.4.1 Deskripsi Lokasi dan Deskripsi Subtantial Issue dan Problematika

Kota Batam sebagai kota kawasan ekonomi khusus dan pusat ekonomi kepulauan rian menarik masyarakat
luas kota batam terutama masyarakat mancanegara untuk datang dan menetap serta bekerja di kota batam.
tidak hanya masyarakat yang tertarik untuk datang ke batam, tetapi banyak sekali perusahaan perusahaan
swasta dan asing yang mengalokasikan lokasi kantornya di kota batam tersebut. Dengan jumlah penduduk
tahun 2020 mencapai 1,196 Juta jiwa (BPS Kota Batam,2020)  pada 5-10 tahun ke depan akan
berkembang menjadi sebuah kota metropolitan yang di penuhi oleh bangunan komersil. Kota Batam
menjadikan maghnet yang selalu menjadi daya tarik bagi masyarakat lokal serta mancanegara dengan
segala aktivitas ekonomi yang akan tumbuh dengan sangat cepat.

Setiap tahunnya, Kota Batam mendapati pertumbuhan ekonomi dan pertumbuhan komersil yang padat,
dikarenakan Batam sebagai Kota Ekonomi Khusus sehingga pertumbuhan dari jumlah perusahaan dan
pekerja kantoran yang tinggi tetapi tidak diimbangi dengan ketersediaan lahan untuk dibangunnya landed
house secara masal. Hal ini kemudian berpengaruh pada tingginya kebutuhan bangunan perkantoran dan
perekonomian. 
 
Data menunjukkan dari tahun 2006- 2020 pertumbuhan penduduk mencapai 200% dan Pertumbuhan
tenaga kerja dan aktivitas industri maupun pariwisata meningkat sangat pesat setiap tahunnya sejalan
dengan pertumbuhan penduduk yang terus meningkat. Jumlah persentase tenaga kerja asing yang
mencapai 36% dari jumlah penduduk kota batam dan turis yang bekerja dan tinggal di kota batam, dan
selalu bertambah setiap tahunnya 

Kondisi lingkungan dan lahan di batam yang sangat terbatas untuk area pembangunan bangunan komersil
horizontal. Seiring dengan peningkatan jumlah pekerja dan perusahaan yang masuk ke Kota Batam sangat
tinggi, Kebijakan rancangan bangunan vertikal tersebut adalah salah satu langkah yang tepat untuk
mengatasi keterbatasan lahan tersebut. Ketidakseimbangan antara kebutuhan dan ketersediaan lahan
dikota Batam yang menyebabkan harga lahan menjadi sangat tinggi, sehingga harga lahan yang tinggi
secara langsung membuat harga sewa jual komersil juga menjadi sangat tinggi. 

1.4 LATAR BELAKANG PERMASALAHAN
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1.4.2 Konteks Lokasi dan Sistematika Tepat Tata Guna Lahan Di Kota Batam

Beberapa tahun silam, Kota Batam berubah status menjadi kota ekonomi khusus, dimana tujuan dari program ini
adalah untuk meningkatkan nilai ekonomi daerah, khususnya pada sektor esensial. Dimulai dari pemerintah
memberikan akses terbuka bagi investor untuk membangun Kota Batam, khususnya pada bangunan komersil,
seperti bangunan rental office dan Bangunan Perbelanjaan dimana maraknya perusahaan yang datang ke kota
batam dan tidak di seimbangin dengan ketersediaan lahan yang memadai. 

 Kota Batam, Setiap tahun nya mendapati nilai pertumbuhan penduduk yang padat serta pertumbuhan ekonomi
yang pesat, dikarenakan Kota Batam mendapatkan gelar Kota Kawasan Ekonomi Khusus, dimana kota ini dijadikan
sebagai salah satu pusat industri, perkantoran esensial & krtikikal dan lainnya. Hal ini kemudian sangat berpengaruh
terhadap tingginya permintaan lahan atas bangunan komersil, serta berjalan lurus dengan peningkatan penggunaan
energi baik pada bangunan, ataupun pada transportasi. Harbourbay Downtown adalah salah satu kawasan yang
mengalami permasalahan tersebut yang dikarenakan kawasan tersebut merupakan daerah strategis dan pusat
aktifitas di Kota Batam. Namun, pada RPJMD dan teknis lapangan membuktikan bahwa pada kawasan tersebut
hanya dipenuhi oleh bangunan hunian vertikal seperti apartment, hotel, serta pusat perbelanjaan, sedangkan tingkat
permintaan bangunan komersil seperti kantor sewa sangat tinggi. 

Berlokasi di kawasan Harbourbay Downtown, Kecamatan Batu Ampar, Kota Batam. Merupakan sebuah kawasan
bisnis terpadu yang didalam nya terdapat bangunan - bangunan hunian yang saling terintegrasi. Mulai dari
apartment, hingga hotel. Akan tetapi, tidak tersedia nya bangunan dengan fungsi perbelanjaan. Serta kawasan
harbourbay ini memiliki pelabuhan internasional, sehingga sangat mudah untuk mendapatkan target market
perusahaan asing.

 
Pada rencan RPJMD, kawasan harbourbay ini termasuk kedalam zona b2 pada atr/bpn, dimana zona ini di

khususkan sebagai kawasan komersil padat dan difokuskan untuk pembangunan bangunan bertingkat tinggi.
Sektor komersil yang dimaksud adalah apartment, hotel, pusat perbelanjaan, dan gedung perkantoran sewa.

1.4 LATAR BELAKANG PERMASALAHAN
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Gambar Peta RTRW Kota Batam
Sumber : https://peraturan.bpk.go.id/Home/Details
/173966/perda-kota-batam-no-3-tahun-2021
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Gambar Data Investasi Singapura terhadap Kota Batam
Sumber : https://bpbatam.go.id/melihat-singapura-dari-batam/
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1.4.4 Kondisi Eksisting Pada Kawasan Harbourbay Downtown

 Peta skematis kawasan kecamatan Batu Ampar menunjukkan kawasan tersebut merupakan kawasan padat
industri serta padat penduduk, tetapi minim bangunan dengan fungsi komersil dan bangunan perkantoran
esensial. juga melihat minim nya lahan yang tersedia di Kota Batam. Kawasan ini terintegrasi dengan
pelabuhan internasional sehingga sangat potensial untuk kawasan komersial.

 Banyaknya industri yang beroperasi, pengerjaan konstruksi dan operasional bangunan tower dan tingginya
pengguna kendaraan bermesin serta kurangnya lahan terbuka hijau membuat kawasan ini panas dan
gersang, 

Dari data dan issue di atas, maka sangat memungkinkan membangun sebuah bangunan bisnis tower
dengan pendekatan arsitektur hijau dengan pendekatan konservasi energi yang dapat dijadikan solusi
terhadap kebutuhan fungsi bangunan rental office, lalu pendekatan arsitektur dan konservasi energi dapat
mengurangi nilai emisi gas karbon pada kawasan tersebut 

Gambar rencana situasi Harbourbay
Sumber : Analisa Penulis,2022
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1.4.5 Fungsi Perancangan Mixed Use dan Business Tower

   Area Harbourbay adalah kawasan bisnis campuran dengan beberapa bangunan Menara hunian, tetapi tidak
disertai dengan fungsi komersial, menjadikannya sebuah bangunan menjadi padat penduduk, kendaraan di
daerah tersebut menjadikannya suatu daerah Konsumsi energi yang tinggi dan dampak negatif terhadap
lingkungan, sehingga desain dapat menyebabkan peningkatan pejalan kaki dan penurunan jumlah kendaraan,
yang secara tidak langsung dapat Kurangi penggunaan energi. Selain itu juga berdampak pada efektifitas
pergerakan pengguna dan dapat Meningkatkan nilai pendapatan daerah melalui bangunan terpadu.

 

Konsep perancangan Mixed Use Building memiliki kriteria yang sempurna sebagai solusi untuk menyelesaikan
permasalahan atas issue tersebut. Mixed Use Building merupakan suatu jenis pembangunan bangunan pada
perkotaan yang menggabungkan dari 3 atau lebih fungsi yang terdiri dari hunian, komersial, kelembagaan,
perkantoran. yang di mana fungsi tersebut terintegrasi secara fisik dan fungsional, sekaligus menyediakan
koneksi bagi pejalan kaki (Thrall, 1984). 

Melalui konsep perancangan Mixed Use Building ini, penulis menggabungkan berupa dua fungsi bangunan
yang sesuai dengan konteks tata guna lahan pada kawasan Harbourbay, yaitu berupa area pusat perbelanjaan

atau Mall serta paduan fungsi Rental Office tower.

Fungsi-fungsi tersebut merupakan kebutuhan pokok dan aktivitas masyarakat yaitu ruang kerja, istirahat, dan
rekreasi Hiburan (belanja, makan, dll). Jadi dengan menyatukan fungsi-fungsi ini dalam satu wadah Penggunaan
lahan konstruksi dan kendaraan dapat dikurangi karena semua kegiatan dapat Tiba dengan berjalan kaki.
Namun, dengan menggabungkan fungsi-fungsi ini dalam sebuah wadah, itu juga akan menimbulkan konflik
spasial karena fungsi-fungsi tersebut memiliki karakteristik spasial dan standar kenyamanan yang berbeda.

Gambar : Plaza Indonesia dan Gandaria City sebagai contoh bangunan Mixed use di Indonesia.
Sumber : google image
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1.4.5 Urgensi dan Fungsi dari Konsep Perancangan Mixed Use Building & Business Tower

Karena konsumsi energi yang tinggi dan jejak karbon dari bangunan dan mobil di daerah tersebut, yang memiliki
efek merugikan terhadap lingkungan, diperlukan untuk mendorong lebih banyak pejalan kaki dan lebih sedikit
kendaraan, yang secara tidak langsung akan membantu mengurangi konsumsi energi. Masalah ini memiliki standar
yang dapat diterima dalam desain gedung serbaguna. penggunaan campuran Arsitektur adalah kumpulan bangunan
yang berfungsi sebagai tempat tinggal, bekerja, menghibur, atau untuk tujuan budaya, pendidikan, atau rekreasi.
Bangunan-bangunan ini juga menyediakan hubungan pejalan kaki (Thrall, 1984).
 Pada konsep perancangan Mixed Use Building ini, saya sebagai penulis menggabungkan dan memadukan dari dua
fungsi yang tepat dan cocok terhadap dengan tata guna lahan pada kawasan Harbourbay Downtown itu sendiri,
yaitu berupa pusat perbelanjaan seperti Mall dan serta fungsi kantor sewa yang berupa rental office tower. Kedua
jenis fungsi bangunan tersebut didapati dari hasil analisa data aktifitas dan kebutuhan dari kota batam serta
masyarakat yaitu berupa kebutuhan ruang kerja serta kebutuhan ruang rekreasi

Gambar : Pakuwon Surabaya
Source : Google, https://www.pakuwonjati.com/id/properties/22/pakuwon-mall
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1.4.6 Kontekstual Kawasan Makro Harbourbay dan Rekayasa Lokasi Site

    Pada kawasan Harbourbay sendiri yang merupakan kawasan bisnis terpadu tetapi hanya tersedia oleh
bangunan berfungsi hunian seperti hotel dan apartment, namun bangunan fungsi komersil serta pusat
perkantoran belum ada, dan juga pada sektor kawasan harbourbay  tersebut belum terintegrasi sengan baik
antara fungsi bangunan yang sudah ada yaitu pada segi aspek fungsi maupun keterdekatan serta konektivitas
antar fungsi bangunan. Setiap masa bangunan memilikiu fungsi yang dimana masih pada terkelompok oleh
zoning fungsinya masing-masing dan tidak terintegrasi ataupun terhubung antar satu dengan lainnyya.

 Dari gambar peta zoning dibawah ini merupakan kawasan Harbourbay yang sudah memiliki fungsi zoning yang
lengkap. Akan tetapi, pada sektor komersil terlihat fungsi bangunan nya mati, karena terlalu banyak nya
komersil yang tidak saling terintegrasi dan bentuk masa bangunan berupa RUKO. Pada konteks keterhubungan,
konektivitas serta, dari jarak dari hunian ke fungsi komersil ataupun perindustrian, begitu pula sebaliknya, di
kawasan Harbourbay tersebut yang berjarak cukup jauh untuk ditempuh dengan berjalan kaki (>300 m). 

 Dari data tersebut didapatkan sebuah
kesimpulan berupa fungsi bangunan
dengan konsep rancangan Mixed-use
komersil dan bisnis towerndi kawasan
Harbourbay yang dapat dijadikan
sebagai sebuah solusi dalam
mengintegrasikan dari  beberapa fungsi
bangunan seperti yaitu fungsi rekreasi
pusat perbelanjaan  dan serta fungsi
rental office.

Gambar : Peta Zoning Fungsi di Kawasan Harbourbay
Sumber : Analisis Penulis,2022
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1.4.7 Penggunaan Energi dan Jumlah Konservasi Energi Pada Bangunan

    Pesatnya kemajuan zaman mengakibatkan peningkatan konsumsi energi di berbagai bidang. Inilah salah satu
penyebab terjadinya efek rumah kaca, dimana sinar matahari terperangkap di permukaan bumi karena tidak
dapat dipantulkan kembali ke atmosfer. Untuk waktu yang lama, topik pemanasan global sebagian besar belum
terselesaikan. Secara bertahap akan menumpuk, menyebabkan lapisan ozon melemah dan suhu permukaan
bumi meningkat dari tahun ke tahun.

 

Diagram diatas menunjukan bahwa bangunan mengonsumsi energi terbesar dengan aspek rumah tinggal,
industri dan bangunan komersil. Nilai dan angka pada data tersebut mencakup dari nilai penggunaan energi
listrik yang nantinya sebagai mengakibatkan besarnya nilai dari emisi gasCO2. Tercatat bahwa sektor bangunan
menduduki peringkat pertama sebagai sektor dengan konsumsi energy terbesar (Architecture 2030, 2016). 

Ketika suhu naik, massa bangunan termal juga tinggi, menyebabkan beban bangunan menjadi dingin Ruangan
menjadi berat. Beban biaya operasional yang besar dalam alokasi penggunaan energi harus ditekan lagi. Ada
beberapa aplikasi fasad selubung bangunan dalam arsitektur: Keuntungan dan manfaat. Pada kenyataannya,
para arsitek tidak memperhatikan aspek ekonomi ketika merancang fasad selubung bangunan Energinya, yang
terkadang belum berfungsi, tetap fokus pada aspek estetika. Bangunan hemat energi Belum optimal karena
desainnya tidak merespon dengan baik terhadap iklim dan fisika bangunan menyeluruh.

“Oleh karena itu, diperlukan pendekatan desain hemat energi untuk mengurangi
Penggunaan energi pada bangunan dapat dipengaruhi oleh kerusakan lingkungan, terutama di bidang-bidang

berikut:
pemanasan global.

 

Kota Batam merupakan Kota dengan salah satu
wilayah yang memiliki permasalahan pemanasan
global yang cukup tinggi. Hal tersebut dapat
Dibuktikan dengan transportasi kendaraan
bermesin yang semakin padat, pemangkasan
lahan hijau yang dijadikan bangunan, serta polusi
dari industri yang tidak terkontrol di kawasan
Kota Batam. Terlihat juga pada data dari BMKG
yang menunjukkan suhu Kota Batam setiap
tahunnya mengalami kenaikan panas dengan
suhu rata-rata 32.6 derjat celcius.  Peningkatan
suhu Kota sejalan dengan perkembangan
pembangunan di Kota dan berkurangnya Ruang
Terbuka Hijau

Gambar : Data Konsumsi Energi Nasionala
Source : https://databoks.katadata.co.id/2022/06/02/terdampak-

pandemi-tren-konsumsi-energi-indonesia
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Perwujudan terhadap kenaikan nilai ekonomi daerah melalui sektor properti dan wisata            
mengembangkan sebuah sistem pelayanan kepada wisatawan mancanegara, seperti menyediakan pelayanan
transportasi yang layak, bangunan dengan perbelanjaan yang megah dan serta intensitas pada acara-acara
yang diadakan. 

1.4.8 Pengembangan Nilai Ekonomi Daerah Kota Batam

Batam merupakan sebuah kota yang ada di provinsi KEPRI yang pada saat tahun 2022 dinobatkan sebagai kota
kawasan ekonomi khusus. Setelah perubahan status tersebut, Kota Batam menjadi incaran para investor untuk
menyuntikkan dana terhadap pembangunan ekonomi daerah melalui bangunan komersil. Serta juga maraknya
perusahaan lokal dan internasional ingin membangun perkantoran pada sektor esensial di kota Batam, namum
melihat pemetaan lahan di kota batam yang semkin tahun semakin terbatasnya area lahan untuk dibangun landed
building.dan dari data yang di dapatkan, Batam sekarang menjadi pusta perhatian bagi investor lokal ataupun
internasional dalam sektor properti dan juga kota Batam berada di posisi kedua penyumbang wisatawan
mancanegara, setelah Bali. Peristiwa ini dapat terjadi karena letak geografis kota Batam yang sangat strategis serta
berbatasan languns denganperbatasan negara Singapura dan Malaysia. 

Menurut RPMJD Kota Batam 2021-2024, ada beberapa target penting yang harus dicapai, antara lain: 
1.
2.

percapaiann target diatas selaras dengan penentuan prioritas di bidang ekonomi daerah
pembangunan yang tertuang dalam Rencana pertumbuhan ekonomi daerah yaitu:

1. Pengembangan Industri perkantoran sektor esensial            
 2.Pengembangan Destinasi Wisata dan pariwisata dan pusat perbelanjaan

 
Dapat disimpulkan bahwa, Batam pada tahun 2019 berubah status menjadi kawasan ekonomi khusus yang sangat
dilirik oleh investor dalam sektor properti, tingginya permintaan atas perusahaan untuk memiliki kantor esensial di

kota Batam, serta tingginya wisatawan yang masuk ke Batam khususnya dari wisatawan Singapore dan serta
wisarawan Malaysia yang datang ke Batam untuk berbelanja, berekrasi, bekerja dan lainnya.
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berasal dari Singapura sebanyak 435 perusahaan (2013), 468 perusahaan (2014), dan menjadi 490 perusahaan (2015).
Peningkatan jumlah perusahaan PMA Singapura di Batam menunjukkan bahwa setiap tahunnya, dari tahun ke tahunnya
selama empat tahun tersebut, jumlah investasi asing melalui perusahaan-perusahaan PMA semakin meningkat.

1.4.9 Ankatan kerja di Kota Batam & perkembangan industri di Kota Batam

Penduduk di Batam terdiri dari penduduk-penduduk yang termasuk ke dalam angkatan kerja maupun bukan
angkatan kerja. Jumlah populasi dari penduduk yang setiap tahunnya mengalami peningkatan yang
signifikan dari tahun ke tahun, yang menjadikan kebutuhan akan pekerjaan juga meningkat. Ditambah lagi,
kebanyakan pendatang dari luar Batam sengaja datang ke kota Batam, untuk mencari pekerjaan yang
dianggap prestisius karena upah yang diharapkan lebih tinggi. Pendatang biasanya datang kebanyakan
tanpa skill yang memadai untuk melakukan pekerjaan yang membutuhkan kemampuan tertentu. 
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1.4.9 Potensi Shopping Centre dan Perusahaan di Kota Batam

Terjangkaunya harga bahan pangan atau lainnya di kota batam yang menyebabkan banyak sekali warga
negara tetangga seperti negara tetangga yaitu singapura dan serta malaysia yang rela singgah dan
datang ke Kota batam untuk shopping kebutuhan karena harga yang lebih jauh murah dari negara
mereka sendiri, jadi bagaimana pemerintah batam untuk bisa mewadahi wisatawan asing ini yg datang
ke batam dan membeli produk lokal batam itu sendiri.

Gambar disamping menunjukkan kawasan
Harbourbay, dimana hampir 80% fungsi bangunan
saat ini difungsikan sebagai area hunian vertikal.
Tidak memiliki fungsi komersil yang saling
terintegrasi. Serta tingginya peminat perusahaan
yang masuk ke kota batam tetapi tidak diiringi oleh
keterbatasan lahan untuk fungsi landed komersil,

Kondisi Pemetaan dan tata guna lahan saat ini di
kawasan Harbourbay Downtown. Terdapat
pelabuhan internasional dan beberapa tower
hunian apartment dan hotel, juga terdapat
beberapa ruko komersil yang saat ini tidak aktif lagi
dikarenakan ruko komersil tersebut tersebar di
beberapa titik yang cukup jauh dan sulit di jangkau.
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Peta Persoalan

Permasalahan Umum

Bagaimana merancang bangunan Business Tower dengan fungsi Pusat perbelanjaan dan Rental Office yang saling
terintegrasi dengan pendekatan efisiensi dan konservasi energi?

Economic Issue

Issue Keterbatasan 
Lahan

Klimatologi dan Suhu 
panas Kota Batam

RPJMD menekankan peningkatan
nilai ekonomi daerah dan Status
Kota Batam berubah menjadi
Kawasan Ekonomi Khusus. serta
kurangnya ruang komersil yang
dapat menunjang target RPJMD
tersebut.

Kota Batam memiliki suhu rata-
rata yang panas, karena
merupakan daerah kepulauan
yang ditambah polusi industri
sehingga membuat klimatologi
Kota Batam menjadi sangat
Panas

Sering berubahnya status menjadi
Kawasan Ekonomi Khusus, banyak
perusahaan yang masuk ke kota
batam tetapi diiringi dengan
keterbatasannya lahan untuk
bangunan komersil horizontal.

Latar Belakang & Permasalahan Issue

Issue meningkatnya nilai ekonomi daerah dari sektor komersil, tingginya perusahaan yang masuk ke
Kota Batam serta kepadatan dasilitas bangunan kantor horizontal yang tidak diimbangi dengan
ketersediaan lahan horizontal di Kota Batam 

PETA PERSOALAN, TUJUAN, SASARAN
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Permasalahan Khusus

Tujuan

Merancang bangunan dengan konsep Mixed-use Building yang memiliki 2 fungsi utama dan
menghubungkan antara fungsi komersil Shopping Centre dengan Rental Office dengan tingkat konsumsi
Energi yang rendah

Sasaran

Mendesain bangunan business tower dengan pendekatan arsitektur hijau agar menciptakan
bangunan yang ramah ekologis serta menerapkan performa yang baik pada bangunan bertingkat
tinggi dan hemat energi
Membentuk tata ruang dan sirkulasi yang nyaman dan memenuhi keprivasian pengguna bangunan
sesuai dengan prinsip kenyamanan ruang 
Merancang bangunan dengan konsep modern sehingga bangunan pinggir laut tersebut secara tidak
langsung menjadikan Point Of Interest moderenistik kota batam
Mewadahi para investor dan langkah untuk menaikkan nilai ekonomi daerah melalui sektor komersil
dan properti 

1.

2.

3.

4.

PETA PERSOALAN, TUJUAN, SASARAN

1.Bagaimana merancang bangunan Business Tower dengan pendekatan efisiensi energi ditunjukkan 
dengan nilai OTTV kurang dari 35watt/m2 namun tetap menggunakan material selubung transparan? 

2.Bagaimana merancang ruang pada Rental office yang hemat energi dengan memaksimalkan 
pencahayaan alami tetapi tetap memperhatikan aspek kenyamanan visual terhadap ruang dalam?         
                       
3. Bagaimana merancang konsep zonasi dan tata fungsi ruang pada bangunan Business Tower rental 
office dan dipadukan oleh pusat perbelanjaan dengan memperhatikan sirkulasi dan kenyamanan privasi 
pengguna bangunan?     

4.bagaimana merancangan pusat perbelanjaan yang nyaman dengan memaksimalkan penghawaan alami 
dan tetap mempertimbangkan kecepatan angin dalam bangunan?
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Concept  Design Strategy

Bangunan Tepat Guna Lahan  Mixed-Use Building

Zonasi Fungsi  Mempertimbangkan Area Private dan Publik serta 
menambahkan area transisi sebagai pemisah

Efisiensi Energi  Pertimbangan WWR facade, Penggunaan Material & 
Nilai OTTV selubung

Lingkungan Kerja yang Menarik  Fleksibelitas pada Perancangan Rental Office

Integrasi Ruang Komersil  Pembagian zonasi yang sesuai dengan tipologi 
perbelanjaan

Efisiensi Energi pada Area pusat 
Perbelanjaan

 Analisis menggunakan software CFD sebagai 
pembuktian analisis penghawaan alami

Konservasi energi  Penggunaan Energi Terbarukan

Elemen Fasad  Penyelesaian fasad yang menunjukkan bangunan 
poiint of intrest

1.4 DESIGN STRATEGY
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Indikator Tolak ukur Cara uji

Efisiensi 
Energi

SNI berupa nilai OTTV 
<35watt/m2
GBCI Penggunaan pencahayaan 
alami sehingga minimal 30% luas 
lantai mendapatkan intensitas 
cahaya alami minimal sebesar 
300 lux. 
SNI Optimalisasi penghawaan 
alami pada ruang utama minimal 
5% dari luas lantai. 

Table Excel OTTV pupr ditunjukan 
nilai ottv <35 watt.m2
Model 3D dengan pengujian 
menggunakan software Velux 
Daylight Visualizer 
Perhitungan persentase luas 
ventilasi dari total luas lantai 

Respon
terhadap iklim

Perancangan bangunan dengan 
mempertimbangkan aspek arah 

datangnya matahari.

Model 3D dengan pengujian 
menggunakan software Archicad 

terkait sudut jatuh bayangan pada 
bangunan

variabel

Arsitektur Hijau

1.4 DESIGN STRATEGY
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Object

HARBOURBAY 
CENTRAL BUSINESS TOWER

Issues

Ekonomi Daerah 
dan KEK & 
Investasi

Efisiensi Energi kebutuhan ruang kantor 
yang kurang dan peminat 

yang tinggi

Pengembangan 
bangunan komersil 

bertingkat tinggi

Context

Mixed-use
&

Business Tower

Bangunan Konsep 
Arsitektur Hijau & 

Standar GBCI
Rental Office Tower Business Tower

Permasalahan 
umum

Bagaimana merancang bangunan Business Tower dengan fungsi Pusat 
perbelanjaan dan Rental Office yang saling terintegrasi dengan 

pendekatan efisiensi dan konservasi energi?

Permasalahan 
khusus

Bagaimana merancang bangunan 
Business Tower dengan pendektan 
efisiensi energi dengan nilai OTTV 
kurang dari 35watt/m2 tetapi tetap 
memperhatikan aspek visual & day 

lighting terhadap ruang dalam?

Bagaimana merancang konsep zonasi dan 
tata fungsi ruang pada bangunan Business 

Tower rental office dan dipadukan oleh 
pusat perbelanjaan dengan memperhatikan 
sirkulasi dan kenyamanan privasi pengguna 

bangunan? 

Bagaimana merancang 
siteplan bangunan Business 
Tower dengan pendekatan 
tepat guna lahan (ASD)?

Bagaimana merancanh fasad 
.... efisiensi & konservasi 

energi....
 

Studi Literasi Business Tower Comercil Tower 
& Pusat perbelanjaan 

Sirkulasi Lanskap

Business Tower,
Rental Office , Public space & Pusat 

Perbelanjaan

Masa bentuk, 
material, Facade

room 
programming

sirkulasi struktur tata masa
fasad 

bangunan lanskap

Sintesis 
Perancangan

perancangan mixed-use business tower berupa pusat perbelanjaan dan 
kantor sewa dengan menerapkan pendekatan efisiensi energi dan

konservasi energi

Design Framework Diagram
Source: Author
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Kota Batam sebagai 
Kota Kawasan 
Ekonomi Khusus

Kurang nya ruang komersil 
pada kawasan Harbourbay 
dan tidak terintegrasinya 
antar fungsi bangunan

Penggunaan Energi 
bangunan dan 
karbon footprint

Klimatologi dan suhu kiota 
Batam yang panas dan 
polusi industri yang tinggi

meningkatnya jumlah 
perusahaan secara pesat di 
kota batam dan tingginya 
nilai investasi terhadap 
komersil yang tidak sejalan 
dengan keterbatasan lahan di 
kota batam sebagai landed 
building

kurangnya pembangunan 
fungsi komersil pada 
kawasan harbourbay 
sedangkan fungsi hunian 
pada jawasab tersebut 
sangatlah tinggi

bangunan bertingkat tinggi 
yang salah satunya 
menyebabkan konsumsi 
energi terbesar dan 
pemanasan global

batam yang berada di kawasan 
kepulauan di kelilingi oleh 
lautan serta kota penuh industri 
yang menyebabkan iklim yang 
sangat panas dan 
membutuhkan treatment agar 
tidak menggunakan energi 
berlebih

Merancangh bangunan 
dengan fungsi rental office 
tower yang dapat mewadahi 
perusahaan dan pekerja 
dalam jumlah banyak

Merancang bangunan 
komersil yang terintegrasi 
dengan fungsi bangunan 
lainnya

merancang bangunan dengan pertimbangan EEC pada 
GBCI, Mempertimbangkan OTTC dan Bukaan dan standar

PERANCANGAN HARBOURBAY CENTRAL BUSINESS TOWER DENGAN 
PENDEKATAN EFISIENSI DAN KONSERVASI ENERGI DI KOTA BATAM

1.4  SINTESA LATAR BELAKANG PERENCANAAN
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1.4 METODE PERANCANGAN

Problem Statement 
Identify problems with macro, micro, and potential
physical functions of the building and site, as
consideration for system development and determination
of the initial design theme. Formulate problems or issues
that are non-architectural or architectural and determine
goals and objectives in the design. 

Preparation Phase 
This preparation stage is in the form of a data collection
process. Begin research by examining precedents (similar
building types), identifying applicable codes and
regulations, and collecting the site data and climate data
including the immediate context and region. In the data
collection process, primary data is needed in the form of
the latest physical building data, a review is also carried
out on the regional discourse in the development of the
tourism sector which will later affect the basis for this
design made. Then the secondary data collection is in the
form of literature studies to get references through
journals and precedents that will be used as design
references. Secondary data is also in the form of
consideration of the study of the typology of similar
buildings that have applied the effectiveness of space
programs and theories regarding the design approach of
critical regionalism. 

Analysis Phase 
A careful analysis is a meaningful prerequisite for
designing, it results in a clean, orderly, and fine- grained
view of the problem, and maybe a trigger for innovative
design ideas. Converting program, site, and other data
into graphic forms can be solved analytically. 

Programming 
As a direction of problem mapping and processing of
the data that have been found and identifying
problems, as well as consideration of determining the
design concept in the next phase. 

Concepting Phase 
The concept of design is the author’s strategy in
underlying solutions to problems and considerations
of recommendations and design solutions that are
described descriptively by the author, reinforced with
sketches or diagrams that can be understood and
support the arguments that have been described. 

Design Development 
The stages of the design process that answer the
analysis of problems, data, and programs. design
development also adapts to the design concept that
has been determined as a strategy in determining
preliminary design. 

Final Design 
After the design evaluation is carried out, the plan is
then continued and developed further and in detail.
This process is the final stage of design, refinement
related to details so that all aspects of the building
are more displayed 
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DEVELOPE
Solution / build

and test the
model

Menurut Andrew Pressman (2012), Metode Perancangan adalah tentang pemikiran dan perasaan yang
saling terintegrasi dan mengasumsikan besaran serta arah tertentu. Metode perancangan ini tentu saja
harus jelas, individual, dan terus berkembang. Dipaksa untuk menemukan tujuan dalam proses, saya akan
mencirikannya sebagai berulang, membutuhkan loop berurutan, yang masing-masing menghasilkan lebih
banyak informasi dan resolusi yang sebelumnya. Sebuah resolusi mungkin mendapatkan hasil atau saran
untuk merumuskan masalah dan pertanyaan untuk dijawab. Pada gambar Petaproses desain menunjukkan
permasalahan antara masalah dan solusi dengan satu dan lainnya dilihat sebagai refleksi dari sebuah
skema.

DEFINE
The Problem

COLLECT
Information

BRAINSTORM
ANALYZE

idea

PRESENT
the ideas to
orthers for
feedback

IMPROVE
The design

THE
DESIGN PROCESS

Problem Mapping Diagram
Source: Chicago Architecture Foundation, 
The Architecture Handbook (taken from 
designing Architecture: The Element of 
Process book by Andre Prassman)
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Metode desain merupakan suatu metode
atau tahapan yang dilakukan dalam suatu
proses desain, metode ini diperlukan
untuk memudahkan desainer dalam
mengembangkan ide-ide desain. Dalam
Perancangan Terminal Pelabuhan Feri
Internasional ini, perancang melakukan
deskripsi awal tentang metode
perancangan. Tahap metode dimulai
dengan pengumpulan data terkait hingga
proses desain akhir.

Berikut ini adalah skema metode penulis
melalui penyesuaian dengan apa yang
telah dikemukakan oleh Andrew
Pressman dalam bukunya tentang
diagram proses desain dalam The
Architecture Handbook oleh Chicago
Architectural Foundation.

PERNYATAAN MASALAH

TAHAP PERSIAPAN

ANALYSIS

PROGRAMMING

TAHAP KONSEPTING

PENGEMBANGAN DESAIN

EVALUASI DESAIN

FINAL DESAIN

Skema Pengembangan Desain Awal
Sumber: Penulis

1

2

3

4

5

6

7

8

1.4 METODE PERANCANGAN
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Analisis Site: AnalisisDataLahan (Peukuran,potens, kesesuain lokasi), Analisis Data Iklim dan PeraturanBangunan 
Analisis Site Lingkungan Sekitar, 
Analisis Kajian : Analisis Tipologi Bangunan serupa, Analisis Preseden, Analisis Mixed-Use Bangunan, Analisis Pusat
Perbelanjaan Walkability, dan Efisiensi Energi

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

Evaluasi desain rancangan dilakukan setelah mendapat konsep rancangan. Evaluasi desain berdasarkan konsep
green building dengan fokus pada efisiensi energi Evaluasi desain menggunakan beberapa software, seperti:
Efisiensienergi
Pencahayaan
Penghawaan Alami & Orientasi 

Metode Perancangan Harbourbay Central Business Tower dengan pendekatan efisiensi dan konservasi energi memiliki
beberapa tahapan yaitu : 

Tahapan Awal 
Penulis memilih lokasi yang akan digunakan untuk proyek Studio Akhir Desain Arsitektur, kemudian penulis
mengidentifikasi permasalahan dan potensi yang muncul di lokasi perancangan secara makro yaitu, Kota Urgensi dan
masalah di Kota Batam. Setelah dilakukan analisis secara makro, Penulis menentukan bangunan apa yang akan
dirancang kemudian berlanjut menuju tahap rumusan masalah. 

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

Analisis Data 
Penulis menganalisis ketiga data yang telah terkumpul dari studi literatur. Ketiga data yang dianalisis adalah : 

Merumuskan Konsep Rancangan 

Evaluasi Rancangan 

1.
2.
3.

Hasil Desain 
Excel Perhitungan OTTV, Software Dialux, Diagram Windrose dan perhitungan ACH. 
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Issue meningkatnya nilai ekonomi dari sektor komersil, tingginya perusahaan yang 
masuk ke kota Batam serta kepadatan fasilitas bangunan kantor horizontal yang tidak 
di imbangi dengan ketersediaan lahan di Kota Batam
Tidak tersedianya fungsi bangunan komersil dan tidak terintegrasi dengan fungsi 
hunian dengan jarak yang cukup jauh di kawasan harbourbay
isu operasional bangunan yang merupakan aspek dengan konsumsi energi terbesar di 
kota Batam, sehingga menyebabkan krisis energi

LATAR BELAKANG
 

1.

2.

3.

Bagaimana merancang bangunan Business Tower dengan fungsi Pusat perbelanjaan 
dan Rental Office yang saling terintegrasi dengan pendekatan efisiensi dan konservasi 
energi?

PERMASALAHAN UMUM
1.

Bagaimana merancang bangunan Business Tower dengan pendektan efisiensi energi 
dengan nilai OTTV kurang dari 35watt/m2 tetapi tetap memperhatikan aspek visual & 
day lighting terhadap ruang dalam?
Bagaimana merancang konsep zonasi dan tata fungsi ruang pada bangunan Business 
Tower rental office dan dipadukan oleh pusat perbelanjaan dengan memperhatikan 
sirkulasi dan kenyamanan privasi pengguna bangunan? 
Bagaimana merancang siteplan bangunan Business Tower dengan pendekatan tepat 
guna lahan (ASD)?
Bagaimana merancanh fasad .... efisiensi & konservasi energi....

PERMASALAHAN KHUSUS
 

1.

2.

3.

4.

pengertian Mixed-use building
faktor dan klasifikasi Mixed-use Building
Faktor yang mempengaruhi tata ruang dan sirkulasi
Dampak dari Mixed-use Building

Kajian Mixed-use Buildimg
 

1.
2.
3.
4.

Klasifikasi dan karakteristing fungsi
kriteria fungsi bangunan
syarat dan parameter perancangan fungsi bangunan

Kajian Mixed-Rental Office & Pusat perbelanjaan
 

1.
2.
3.

Pengertian Efisiensi dan Konservasi energi
kriteria perancangan
parameter perancangan dan aspek keberhasilan
parameter uji desain

Kajian Efisiensi Energi
 

1.
2.
3.
4.

Peraturan bangunan pada kawasan site
kondisi dan data klimatologi
karakteristik kawasan

Kajian Pengembangan Site
 

1.
2.
3.

1.4 KERANGKA BERFIKIR
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IDENTIFIKASI PERMASALAHAN Bentuk masa bangunan
Material selubung
Sistem tata ruang
sistem sirkulasi
sistem struktur dan ultilitas

1.
2.
3.
4.
5.

ANALISIS

Analisa alur pengguna bangunan
analisa program ruang zonasi
analisa kebutuhan dan kualitas ruang
analisa organisasi ruang horizontal vertikal

ANALISA TATA RUANG
 

1.
2.
3.
4.

Analisa material selubung
analisa bukaan fasad WWR
Analisa perhitungan OTTV
Analisa penchayaan Alami

ANALISA KONSERVASI ENERGI
 

1.
2.
3.
4.

Analisa Regulasi bangunan
Analisa klimatoligi site
analisa orientasi dan bentuk tata masa
analisa lansekap

ANALISA PENGEMBANGAN SITE
 

1.
2.
3.
4.

KONSEP DESAIN

DESAIN SKEMATIK

PENGEMBANGAN DESAIN

FINALISASI DESAIN

OUTPUT FINAL
Final 3D

Visualisasi
DED

Hasil uji desain

UJI DESAIN

OTTV = Kalkulator OTTC <35Watt/m2
Pembayangan cahaya = Suntool
Pencahayaan = Velux Simulation
Energi Efisiensi= Energi Plus
EDGE 

 
1.
2.
3.
4.
5.
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1.7 Originalitas dan Kebaruan

1. MIX USE BUILDING HOTEL, RENTAL OFFICE, MALL, DAN CONVENTION di MANADO “ARSITEKTUR
FUTURISTIK” 
Pendekatan : Arsitektur Futuristik            
Penulis  : Juneidy J. Runtuwene1 Pingkan Peggy Egam2 Sonny Tilaar3           
Tahun Publikasi : 2020                    
Konsep. : Perancangan Mixed Use Building Dengan 3 Fungsi Dengan Satu Masa Bangunan Dengan .                          
Pendekatan Arsitektur Futuristik               
Persamaan  : Konteks Fungsi Bangunan dan Pendekatan Konsep Fasad           
Perbedaan  : Pada Pemilihan Fungsi Bangunan dan Pendekatan Efisiensi Energi

2. DESAIN SUPERBLOK MIXED USE (APARTEMEN, MALL, RENTAL OFFICE) DI MEDAN DENGAN KONSEP
ARSITEKTUR EKOLOGIS
Pendekatan : Arsitektur Ekologis            
Penulis  : Muhammad Al Fadli, Cut Nur’aini, Husni Thamrin             
Tahun Publikasi : 2020                    
Konsep  : Superblock Mixed Use Dengan Pendekatan Arsitektur Ekologis     
Persamaan  : Konteks Fungsi Bangunan Yaitu Bangunan Mixed-Use           
Perbedaan  : Skala Konteks Bangunan, dan Pendekatan Arsitektur Ekologis

3. DESAIN SUPERBLOK MIXED USE (APARTEMEN, MALL, RENTAL OFFICE) DI MEDAN DENGAN KONSEP
ARSITEKTUR EKOLOGIS
Pendekatan : Arsitektur Ekologis 
Penulis : Muhammad Al Fadli, Cut Nur’aini, Husni Thamrin 
Tahun Publikasi : 2020 
Konsep : Superblock Mixed Use Dengan Pendekatan Arsitektur Ekologis 
Persamaan : Konteks Fungsi Bangunan Yaitu Bangunan Mixed-Use 
Perbedaan : Skala Konteks Bangunan, dan Pendekatan Arsitektur Ekologis

1.4 ORIGINALITAS DAN KEBARUAN
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Harbour Bay Downtown, Jodoh River, Batu Ampar, Batam City, 
Kepulauan Riau, Indonesia

Batam Baty Ampar Harbourbay Downtown Area

Makro-Mikro Map
Source: Author

KAJIAN KONTEKS KAWASAN DAN SITE
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Kondisi Geografis

Di Provinsi Kepulauan Riau Indonesia
terdapat sebuah kota yang bernama Kota
Batam. Selat Singapura dan Selat Malaka
keduanya berada dalam batas Kota Batam
yang terletak di Pulau Batam. Setelah
Medan, Palembang, dan Pekanbaru,
Batam merupakan kota terbesar di
Kepulauan Riau dan kota terbesar di
wilayah Sumatera. Ada sekitar 400 pulau
di kawasan Batam yang dekat dengan
Singapura dan Malaysia. Luas wilayah
yang mencapai 3.990 km2 terdiri dari
2.950 km2 perairan dan 1.380,85 km2
daratan.

Menurut Dinas Kependudukan dan
Catatan Sipil Kota Batam, jumlah
penduduk Kota Batam pada tahun 2015
sebanyak 1.164.352 jiwa.
Kota Batam tergolong Kota Metropolitan
karena jumlah penduduknya melebihi satu
juta jiwa (batam.go.id). Wilayah
Metropolitan Batam terdiri dari tiga pulau:
Batam, Rempang, dan Galang, yang
dihubungkan oleh jembatan yang disebut
Jembatan Barelang.

Harbourbay Downtown area

Map of Batam & Harbourbay
Source: openstreetmap.com, 2022

KAJIAN KONTEKS KAWASAN DAN SITE
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Mixed-use megastruktur, banguan struktur tunggal yang fungsinya dibagi secara vertikal melalui zona lantai
dengan fungsi yang berbeda. 
Mixed-use podium dan menara, terdiri atas beberapa fungsi tertentu podium dan fungsi lainnya pada menara 
Mixed-use berupa bangunan yang dihubungkan dengan pedestrian, terdiri atas bangunan yang dihubungan
dengan jalur pedestrian pada tapak maupun elevated (aerial bridges/jembatan udara). 

TIPOLOGI & KARAKTERISTIK BANGUNAN MIXED-USE

Bangunan mixed-use menjadi 3 yaitu: 
1.

2.
3.

Urban Land Institute membagi integrasi fungsi pada bangunan mixed-use menadi 2, yaitu: 
1. Integrasi fungsi horizontal, Bangunan mixed-use dengan integrase fungsi horizontal biasanya ditemukan dalam
tipologi mixed-use yang dihubungkan dengan pedestrian 

2. integarsi fungsi vertikal bangunan mixed-use dengan fungsi vertikal biasanya ditemukan dalam tiplogi mixed-use
megastruktur dan mixed-use podium dan menara. 
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2.2.2 Kajian Rental Office

RENTAL OFFICE

Pengertian Kantor Menurut Karakternya, kantor yang berasal dari bahasa Belanda kantoor adalah tempat yang
digunakan untuk perdagangan atau perusahaan yang dijalankan secara teratur.

Menurut (Poerwodarminta 176): balai atau bangunan tempat pekerjaan dilakukan.

Menurut Paul Mahieu, kantor adalah suatu lokasi di dalam suatu badan usaha di mana pekerjaan administrasi
(administrasi) dilakukan, baik dengan mesin maupun dengan tangan. (Dari The Liang Gie 105)

Kantor di tempat tinggal/di lingkungan perumahan: Sebuah wadah yang menampung semua kegiatan atau
pekerjaan administrasi (administrasi) di sebuah bangunan tempat tinggal manusia.

Wadah guna menampung kegiatan tulis menulis
atau mengurus suatu pekerjaan yang dalam
penggunaannya pemakai dikenakan biaya
tertentu. 
Untuk usaha komersil dimana pemilik mencari
keuntungan dan memperhitungkan kembalinya
dalam modal jangka waktu tertentu.

Tujuan Utama Perkantoran

1.

2.

Fungsi Kantor

Di dalam sebuah perkantoran kegiatan penanganan
informasi dan kegiatan pembuatan maupun
pengambilan keputusan menjadi pekerjaan yang
utama
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.2.3 Kajian Pusat Perbelanjaan

Klasifikasi Pusat Perbelanjaan

sebuah. Neighborhood Center (Pusat Perbelanjaan Lokal) by Urban Aspect Melayani kebutuhan sehari-hari
seperti supermarket dan toko-toko besar. Antara 30.000 dan 100.000 kaki persegi lantai penjualan (Gross
Leasable Area / GLA) (2787-9290 m2). Populasi yang dilayani berkisar antara 5.000 hingga 40.000 orang
(skala lingkup). Supermarket adalah unit terbesar, dan area situs yang dibutuhkan berkisar antara 3 hingga
10 Ha. Community Center (District Shopping Center) Melayani barang yang lebih luas, seperti Department
Store, Variety Store, dan Shop Unit dengan GLA mulai dari 100.000 hingga 300.000 kaki persegi (9290-
27.870 m2). Populasi yang dilayani berkisar antara 40.000 hingga 150.000 orang. Junior Department Store,
Supermarket, dan toko adalah contoh unit penjualan.
Area situs yang dibutuhkan berkisar antara 10 hingga 30 Ha. Pusat Utama / Pusat Regional (Regional
Shopping Center) Pusat perbelanjaan dalam skala kota yang melayani lebih dari 150.000 orang, dengan
fasilitas seperti pasar, pertokoan, bioskop, dan bank yang berlokasi strategis dan terhubung dengan kawasan
perkantoran, rekreasi, dan seni. Luas lantai penjualan / GLA berkisar antara 300.000 hingga 1.000.000 kaki
persegi (27.870-92.900 m2). Pusat perbelanjaan berisi dua atau lebih Department Store serta berbagai toko.

Definisi Pusat Perbelanjaan

Pusat Perbelanjaan (Shopping Center) adalah kumpulan dari perusahaan ritel atau perdagangan eceran yang
bertempat di satu gedung atau kompleks. Hal ini diilustrasikan dalam definisi pusat perbelanjaan berikut ini. Pusat
perbelanjaan, menurut Jeffrey D. Fisher, Robert, Martin, dan Paige Mosbaugh, adalah bangunan yang
menampung beberapa toko ritel, serta satu atau lebih toko serba ada, toko kelontong, dan tempat parkir.
(1991:121).

a. Berdasarkan Aspek Perkotaan
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2.2.5 Kajian Efisiensi Energi pada bangunan

 Efisiensi energi dapat dicapai melalui desain bangunan yang mengutamakan penghematan energi dengan
tetap mempertimbangkan kenyamanan pengguna. Pemanfaatan energi alam dimaksimalkan melalui desain
bangunan hemat energi. Bangunan terutama menggunakan energi untuk ventilasi dan penerangan. Krishan
(2001) menyatakan komposisi persentase penggunaan energi menurut sektor kegiatan, seperti terlihat
pada grafik di bawah ini.

Seperti yang terlihat pada diagram data di atas, konsumsi energi terbesar adalah energi yang difungsikan
pada bangunan, baik sebagai bangunan tempat tinggal maupun perkantoran, dengan komposisi konsumsi
energi yang berbeda antara kedua fungsi tersebut. Untuk meningkatkan pemahaman tentang konservasi
energi pada bangunan gedung, disusun SNI konservasi energi dan petunjuk teknis konservasi energi pada
sistem penerangan yaitu SNI-03-6197-2000 tentang konservasi energi pada sistem penerangan.

Pada dasarnya, telah dipahami dengan baik bahwa efisiensi energi adalah komponen dari konservasi energi.
Menurut kebijakan energi nasional, konservasi energi adalah upaya sistematis yang terencana dan terpadu
untuk melestarikan sumber daya energi dalam negeri dan meningkatkan efisiensi penggunaannya.

OFFICE & COMMERCIL

0% 25% 50% 75%

Electrical Lighting 

Heating & Cooling 

Other 

59 Studio Akhir Desain Arsitektur | Design Report



Standar penilaian ruang interior GREENSHIP mencakup enam bidang, salah satunya adalah Energy
Efficiency and Conservation (EEC). Konservasi energi mengacu pada perilaku hemat energi seperti
mematikan lampu dan peralatan listrik saat tidak digunakan dan menyetel Air Conditioner (AC) ke suhu
yang nyaman namun tidak terlalu dingin. Efisiensi energi adalah metode yang memerlukan penggunaan
teknologi yang mengkonsumsi lebih sedikit energi sambil melakukan tugas yang sama seperti penerangan
hemat energi dan peralatan listrik. Kategori konservasi energi Ruang Interior GREENSHIP berusaha untuk
meningkatkan kesadaran konservasi energi, mendukung perilaku penghematan, dan membatasi
penggunaan energi di ruang interior.

Penghematan energi dapat diintegrasikan dengan commissioning, yang memastikan bahwa sistem
bangunan bekerja seperti yang ditentukan dan dirancang. Operasi gedung dapat ditingkatkan sementara
konsumsi energi dan biaya operasi dikurangi melalui audit energi dan komisioning. Menerapkan praktik
komisioning dapat menghasilkan penghematan energi tahunan mulai dari 5% hingga 20%. Pilihan lainnya
adalah menggunakan sistem Ventilasi Mekanik dan Penyejuk Udara (MVAC), yang mencakup peralatan,
jaringan distribusi, dan terminal yang dapat digunakan secara kolektif atau individual untuk menyediakan
udara bersih dan segar. Manajemen pendinginan dan kelembaban gedung yang hemat energi, penggunaan
lampu hemat energi dalam hubungannya dengan optimalisasi cahaya alami untuk sistem penerangan,
pemantauan konsumsi energi di area, dan pemilihan peralatan elektronik paling efektif yang juga hemat
energi Posisi MEE
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Perhitungan OTTV

Overall Thermal Transfer Value (OTTV) adalah ukuran perolehan panas eksternal yang dikomunikasikan
melalui selubung bangunan (W/m2). Radiasi matahari sering ditransmisikan jauh lebih efektif melalui
jendela daripada melalui dinding. Akibatnya, jendela harus direncanakan dan dirancang dengan hati-hati
untuk menghindari perolehan panas yang berlebihan melalui pengaturan orientasi, lubang jendela,
spesifikasi kaca (koefisien naungan), dan penggunaan naungan eksternal. Nilai perpindahan panas total,
atau OTTV, untuk setiap bagian dinding luar gedung dengan orientasi tertentu harus dihitung dengan
menggunakan persamaan berikut:

OTTV :perpindahan termal menyeluruh pada dinding luar yang memiliki arah atau orientasi tertentu (W/m2) 
α : Absorbtansi radiasi matahari UW : Transmitansi termal dinding tak tembus cahaya (W/m2.K) 
WWR : Perbandingan luas jendela dengan luas seluruh dinding luar pada orientasi yang ditentukan 
TDEK : Beda temperatur ekuivalen (K) SF : Faktor Radiasi Matahari (W/m2) 
SC : Koefisien peneduh dari sistem fenestrasi 
UF : Transmitansi termal fenestrasi (W/m2.K) 
ΔT : Beda temperatur perencanaan antara bagian luar dan bagian dalam (diambil 5K) 
Untuk menghitung OTTV seluruh dinding luar, 
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Sistem pencahayaan campuran yang di dominasi oleh pencahayaan alami pada office & automatic
system switch power.
Efisiensi penghawaan energi pada beberapa area fungsi pusat perbelanjaan
Nilai OTTV pada rental office tower maximal 35watt/m2
penggunaan material fasad mall dengan nilai absortan material yang rendah, serta desain selubung
yang solid.
penggunaan efek thermochromic pada bangunan atau konsep smart glass pada fasad Tower RO
 Konservasi Energi pada sistem pencahayaan bangunan dengan SNI-03-6197-2000
pemenuhan syarat EEC sesuai SNI & GBCI yaitu ; perhitungan OTTV, Langkah penghematan energi,
pencahayaan alami, ventilasi dan energi terbarukan pada tapak

Dari kajian ini, dapat disimpulkan bahwa pada perancangan mixed-use building ini mengambil tema dan
konsep pendekatan rancangan efisiensi energi serta konservasi energi yang terfokuskan kepada :
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2.4 KAJIAN STAKEHOLDER dan END USER

Pemerintah Kota Batam 
 Pemerintah kota Batam sebagai stakeholder, dimana hasil produk perancangan ini merupakan dasar dari
aturan pemerintah melalui RPJMD, RPJMD (RENCANA PEMBANGUNAN JANGKA MENENGAH DAERAH) KOTA
BATAM Tahun 2016-2021 terlampir kebijakan Tujuan pembangunan Wilayah Kota, “pembangunan jangka
menengah daerah wilayah Kota Batam bertujuan untuk menjadikan batam sebagai kota Kawasan Ekonomi
Khusus terfokuskan pada sektor pariwisata dan hunian vertikal. Dengan tujuan meningkatkan nilai ekonomi
Daerah dan nasional serta mengatasi kepadatan penduduk serta mengatasi kurangnya lahan untuk
permukiman. 
Perusahaan Swasta/Pemilik bangunan. 
 Project bangunan ini di dukung oleh pemerintah sesuai kebijakan aturan daerah serta RPJMD, akan tetapi,
kemungkinan terbesar project ini dikuasasi oleh perusahaan swasta yang bekerjasama dengan pemerintah.
Sehingga, perusahaan swasta ini merupakan salah satu client yang berhubungan langsung.
 
Pihak Developer 
 Developer sebagai pihak ke-3, yang dimaksud adalah pihak kontraktor yang ditugaskan sebagai
pengembang dan merealisasikan konsep gambar arsitektural menjadi sebuah bangunan fisik.

DESKRIPSI PENGGUNA
Turis / Wisatwan Mancanegara dan Nasional Dari data yang di dapat bahwasannya Kota batam mendapat
julukan kota pariwisata,wisata mancanegara yang datang kebatam sebanyak 1.947.943 dan setiap
tahunnya mengalami peningkatan sebesar 3.22%. Aktivitas wisman baik sekedar jalan di kota batam,
berlibur, belanja, bahkan sampai membeli proprerti mewah di kota batam. Sehinnga perancangan Mixed-use
building ini terdapat fungsi apartmenet yang dapat mewadahi wisatawan yang datang dengan waktu singkat
ataupun jangka panjang. 
Masyarakat Lokal Kota Batam dan Kepulauan Riau Atas dasar issue latar belakang masalah mengenai
kepadatan penduduk dengan keterbatasan lahan untuk mambangun hunian horizontall, serta terus
miningkatnya jumlah kependudukan sangat tinggi. Sehingga project mixed-use building ini terdapat fungsi
apartmenet, dimana apartment dapat menjadikan pilihan hunian masa kini dan masa depan yang nyaman.
Serta terdapat fungsi perbelanjaan berupa Mal yang dapat dijadikan sebagai pusat perekonomian pada
daerah Batu Ampar. 
PERUSAHAAN DAN KARYAWAN
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WHAT USER CAN DO
Pengunjung dan pengguna bangunan harbourbay business tower beragam dan bervariasi, dimulai dari
kelompok pekerja kantoran, kelompok pengunjung pusat perbelanjaan dan orang yang sekedar
berekreasi,dimulai dari pria wanita dewasa hingga remaja dan anak-anak. pengunjung dapat di
klasifikasikan sebagai berikut :

Gender & Age

Kegiatan

Target 
Pengunjung

Men & Women 20s-50s

Rental Office

Gender

Kegiatan

Target 
Pengunjung

Rental Office

Men & Women All Age

Drop-off, Bekerja, 
Istirahat, Ibadah, Sanitasi 

dan Makan

Drop-off Parkir, Belanja, 
Nonton, Rekreasi Makan, 

Ibadah, Sanitasi

Perusahaan Lokal & internasional 
; Startup, Digital Company & 
Perusahaan sektor Esensial

Warga Lokal, Turis 
internasional & Lokal.

Dari analisis ini, Harbourbay Central Business Tower dirancang dengan pertimbangan pengguna yang 
datang dan melakukan aktivitas di area tersebut dan saling terintegrasi antar fumgsi
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2.5 KAJIAN PRESEDEN BANGUNAN

Aedas Reveals Mixed-Use Urban Development in Shenzhen

Project Name : Shenzen C Futurecity
Architect  : Aedas, Bejing China
Location  : Shenzen, China
Year   : 2021
Status  : Design Development

 Aedas telah meluncurkan Shenzhen C FutureCity, sebuah proyek Shangsha Futian, Shenzhen . Desainnya
menyoroti bagaimana kami "berkomunikasi dengan masa depan dan memberikan pengalaman berbelanja
unik yang memajukan perkembangan kota" dengan menciptakan pusat gaya hidup perkotaan yang terletak
di antara menara perumahan dan perusahaan.
 Fase pertama proyek ini mencakup menara perkantoran kembar bertingkat tinggi dan menara perumahan
untuk membentuk kompleks pekerjaan langsung, sedangkan fase kedua mencakup fasilitas perumahan,
ritel, rekreasi, budaya, dan pameran dengan tiga tema menyeluruh: alam, teknologi, dan seni. Desainnya
menggabungkan dua gaya yang berbeda menjadi satu dalam satu master plan yang homogen,
mempertahankan identitas rakyat desa sambil merevitalisasi kawasan melalui identitas perusahaannya.  
Fase 2 menampilkan bangunan bertingkat rendah berbentuk organik yang dibalut dengan tanaman hijau
subur, fasad kaca, dan balkon. Plaza publik memiliki platform bentang lebar untuk pertemuan sosial,
bersama dengan perlengkapan air, teras, dan taman mini. Perkantoran menara kembar di Tahap 1 sudah
selesai dan memasuki tahap pemasangan curtain wall, sedangkan tahap kedua masih dalam tahap
pembangunan
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Pacific Place juga dinobatkan sebagai 1st Runner-Up dalam kategori Efficient Building di ASEAN Energy
Awards 2011. Pacific Place juga merupakan pusat perbelanjaan pertama di Indonesia yang menerima
sertifikasi GBCI Greenship EB Platinum pada tahun 2014. Pacific Place memiliki sejumlah program
lingkungan, termasuk daur ulang, penyesuaian ulang, penggantian, dan penjadwalan ulang. Penundaan
Pacific Place, misalnya, mengambil 10 menit dari jadwal dalam program penjadwalan ulang. Suhu diatur
satu derajat lebih rendah dari biasanya. Hasilnya, Pacific Place dapat menghemat biaya operasional hingga
25% per bulan.

2.5.1 KAJIAN PRESEDEN MIXED-USE BUILDING
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Snøhetta and Hassell Win International Competition to Redesign Sydney's Harbourside

Project Name : Harbourside Sydney
Architect  : Snøhetta + Hassell
Location  : Sydney, Australia
Year   : 2021
Status  : Design Development

 Snøhetta + Hassell diumumkan sebagai pemenang kompetisi internasional untuk mengubah Sydney's
Harbourside di Darling Harbour menjadi tujuan campuran baru. Desain dipilih oleh juri karena
membayangkan tempat yang menyatukan orang, menampilkan pusat perbelanjaan, perhotelan, dan hiburan
yang lengkap, menara hunian eksklusif 42 lantai, serta desain ulang ruang publik di tepi laut.
  Harbourside diharapkan mencakup sekitar 24.000 meter persegi ruang kantor, 7.000 meter persegi ritel,
dan 350 apartemen mewah. Proyek ini juga akan menampilkan area publik seluas 10.000 meter persegi,
termasuk Guardian Square seluas 3.500 meter persegi yang diusulkan, dan kawasan pejalan kaki tepi laut
yang diperlebar untuk komunitas. Pengembang properti Mirvac berencana menjadikan pembangunan
kembali sebagai salah satu kawasan paling berkelanjutan di Australia, menargetkan kombinasi peringkat
Bintang Hijau 5 dan 6 Bintang dan BAIK. .

2.5 KAJIAN PRESEDEN BANGUNAN
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2.5.1 KAJIAN PRESEDEN MIXED-USE BUILDING

Marina One Singapore
 

Project Name : Marina One, Singapore
Building Dimension : 400.000 sqm
Architect  : Ingenhoven architects 

Location  : Singapore
Year   : 2017

Status  : Design Development
 

Marina One terdiri atas empat tower bangunan tinggi dengan fungsi mixed-use berupa kantor, apartemen 
danretail. Marinaonemendapatpredikatinternationalrole model for living and working, green mark platinum 
dan LEED platinum. Hal tersebut karena Marina One menggunakan penyelesaian perancangan yang inovatif 

untuk menghadapi beragam masalah yang ada di kota besar, seperti jumlah penduduk tinggi dan perubahan 
iklim. Terdiri atas empat tower utama, dua tower digunakan untuk kantor dan dua tower digunakan untuk 

apartemen. Apartemen berjumlah 1042 unit dapat menampung sekitar 3.000 orang. 
 

Penghematan energi di Marina One dicapai dengan penggunaan compact & efficient layout design, highly 
effective external solar screening device dan kaca low-e untuk mengurangi radiasi matahari pada bangunan. 

Marina One juga berkontribusi untuk menurunkan emisi karbon dengan menghubungkan titik publik 
tranportasi, seperti MRT, bus, fasilitas parkir sepeda dan stasiun pengisian mobil listrik. 
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MENARA BCA

2.5 KAJIAN PRESEDEN BANGUNAN

Menara BCA Jakarta sekilas tampak tidak memiliki banyak warna hijau pada fasadnya. Namun 
siapa sangka gedung ini akan mendapatkan sertifikat Greenship EB Platinum, kategori paling 
bergengsi? GBCI memberikan sertifikat gedung 57 lantai ini karena mampu menghemat listrik 
hingga 35%. Struktur serupa tidak mampu melakukannya.
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2.5.1 KAJIAN PRESEDEN MIXED-USE BUILDING
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3.1.1 Analisis Sirkulasi Perilaku Pengguna Bangunan Mixed-use
Pengguna Bangunan Mixed UseHCBT ini terdiri dari: 

3.1.1.1 Penghuni, Pengguna & Tamu Rental Office
Pengguna Rental Office adalah pihak penyewa kantor baik berupa individual (co-working) ataupun kelompok
Corporate. Aktivitas yang dilakukan adalah aktivitas pada kantoran biasanya. yaitu parkir, bekerja, istirahat,
makan, sanitasi, meeting, berkumpul, dan Makan minum. Pada rental office terdapat fasilitas penunjang
yaitu area kantor bersifat fleksibel dan rekreatif berupa co-working space yang dapat di gunakan oleh
penyewa rental office ataupun pihak individual external. 

3.1.1.2 Pengunjung dan Karyawan Pusat Perbelanjaan 
Pengunjung mall dapat berupa penduduk lokal, wisatawan domestik atau wisatawan asing. Dengan kata
lain, mal ini buka. Aktivitas yang dilakukan adalah parkir, aktivitas belanja (bisa belanja, makan, minum, dll),
ibadah, aktivitas sanitasi, atau sekedar di taman di luar gedung. Dan penjaga di sini adalah karyawan dari
setiap toko ritel di mal.

3.1.1.3 Manajer Menara Perdagangan
 Menara komersial ini dikelola oleh seorang manajer inti dan kemudian dibagi menjadi beberapa manajer
setiap fungsi. Kegiatan pengelolaan meliputi kegiatan pengelolaan dan pemeliharaan gedung, meliputi
pengelolaan gedung, administrasi, keamanan, pembersihan, dan elektromekanis.

3.1.1.4. Petugas Dok Pasokan/Pemuatan
Petugas dok muat sebagai pemasok menyediakan pasokan di gedung serba guna, terutama pusat
perbelanjaan. Kegiatan yang dilakukan adalah menaikkan dan menurunkan muatan.

ANALISA ALUR PERILAKU PENGGUNA BANGUNAN
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Kedatangan

parkir

INFORMASI 
RESEPSIONIST MENUJU KANTOR

CO-WORKING

Bekerja

Meeting 
& Briefing

Ibadah

Sanitasi

PulangPengguna Rental Office

Penghuni pusat perbelanjaan

Makan Siang 
& Istirahat

Kedatangan

parkir

INMenuju Area 
Pusat 
Perbelanjaan

Berkumpul

Belanja

Nonton

Makan & Minum

Sanitasi

Pulang

Ibadah

Penjemputan

Penjemputan

ANALISIS DAN KONSEP ORGANISASI RUANG HARBOURBAY BUSINESS TOWER
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Aktifitas Kerja

Management

Aktixfitas 
pengerjaan 

Loading

3.1 Analisis dan Konsep Organisasi Ruang Harbourbay Business Tower

Kedatangan

parkir pengelola

Presensi & 
Persiapan

Menuju Area Kerja

Istirahat

Maintenance

Sanitasi

PulangPengelola Business Tower

Petugas Loading

Makan Siang 
& Istirahat

Kedatangan Area Loading Dock

Istirahat

Sanitasi

Ibadah

Diagram 3.4 Alur Kegiatan Petugas Loading Dock Sumber: Analisis Penulis, 2022

ANALISIS DAN KONSEP ORGANISASI RUANG HARBOURBAY BUSINESS TOWER
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Pekerjaan : Perancangan Harbourbay Central Business Tower, Batam
Lokasi : The Promenade Blok 8F - Harbour Bay Downtown,Kec. Batu Ampar, Kota Batam,
Kepulauan Riau 
Luas Site : 89,600,00m² Dengan dimensi site 320m x 280m

KDB Syarat : 70% = 62,720 m2
KLB Syarat : 6-9 = 564,480 m2
KDH Syarat : 30% = 26,880 m2
SiteBack : 9m dari As Jalan

Luas Lantai Dasar : 62,720 m2 yang bisa di bangun pada lantai dasar
KDB Pengajuan : 41.25 % = 36,960 m2 pada lantai dasar
KLB Pengajuan : 189.000 m2. = 34%
Luas Bangunan : 160.380 m2
Jumlah Lantai & Tinggi Maksimal = 48 Lantai 238.4 m

Batasan Lahan : 
Utara : Area Industri dan Perkantoran
Selatan : Permukiman Hotel & Apartment
Timur : Kawasan Komersil & Pusat Perbelanjaan
Barat : Area Resto & Pelabuhan Internasional Harbourbay

REKAYASA SITE DAN DATA PROYEK

Site & Rencana Kawasan CBD
Kawasan Permukiman Hotel Apaerment
Kawasan Industri & Area Perkantoran
Kawasan Komeril & Pusat Perbelanjaan

Pada Kawasan tersebut, terdapat beberapa bangunan dengan fungsi :
1.
2.
3.
4.
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ANALISA PROGRAM RUANG

ANALISIS WALKBILITY

Pola pedestrian yang ada di siteplan Harbourbay Central Business Tower ini merupakan salah satu hal yang
penting untuk di identifikasikan. Pola pedestrian dapat membantu mobilitas bagi pejalan kaki dan menyambungkan
sirkulasi pedestrian terhadap kedua fungsi bangunan secara efektif dan efisien. penyambungan sirkulasi ini
diharapkan dapat mendorong pengguna bangunan untuk dapat mengakses kedua fungsi bangunan dengan
berjalan kaki.

Hasil dari perancangan analisis Walkbility ini merupakan trotoar yang mengelilingi site Harbourbay Central
Business Tower dengan empat sisi dan terintegrasi langsung dengan bangunan. tidak hanya trotoar, hasil
rancangan walkbility juga berupa ruang transisi yaitu intersection space dimana sebagai area pemisah antara
bangunan fungsi rental office tower dengan bangunan pusat perbelanjaan. area intersection ini berada di tengah-
0tengah kedua masa bangunan tersebut dan di harapkan dapat digunakan oleh pengguna pejalan kaki dengan
nyaman, serta efisien
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ANALISIS DAN KONSEP FUNGSI BANGUNAN

AKSES MENUJU SITE
Lokasi perancangan berada di kawasan Harbourbay Downtown, Kota Batam. Akses atau sirkulasi menuju site
dapat ditempuh dari dua arah menggunakan kendaran motor, mobil, maupun bus. Akses utama dari arah selatan
yaitu Sedangkan akses keluar utama dari arah selatan Kedua akses ini memudahkan pengunjung dalam mencapai
ke lokasi perancangan. selain akses utama pengunjung, terdapat akses keluar masuk khusus service dan loading
dock yang terletak pada sisi utara site.

serta terdapat sirkulasi pedestriann di sekeliling bangunan dengan beberapa pintu masuk langsung menuju
bangunan, serta terdapat area intersection sebagai area ruang terbuka hijau dan area transisi antara bangunan
tower rental office dan mall. area intersection ini di khususkan untuk pengguna pejalan kaki.
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Jenis Bangunan Kegiatan / Aktivitas Pengguna Sifat Ruang Kebutuhan Ruang

Rental Office

Parkir Kendaraan
Drop-off
Mencari Informasi
Briefing & Meeting 
Menunggu Lift
Bekerja
Istirahat
Makan & Minum
Sanitasi 
Ibadah
Mengawasi 
Keamanan

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

10.
11.

Penyewa Rental 
Office
Karyawan
Pengelola

1.

2.
3.

Fasilitas Private
& Fasilitas Semi umum

 
Private, Mudah di 

akses, Terintegrasi, 
Sunyi dan nyaman

Area parkir kantor
Lobby & Resepsionis
Unit kantor
Ruangan Meeting
Ruang Lift & foyer
Pantry & Cafetaria
Mini market, ATM Center, Parks, 
Entertainment and sport spots, conference 
room, coffee shop, co-working space.
Mosque
Toilets

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.

8.
9.

Pusat Perbelanjaan

Parkir kendaraan
Berkumpul
Berbelanja
Makan & Minum
Nonton
Ibadah
Sanitasi

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.

Pengunjung pusat 
perbelanjaan
Staff Management
karyawan Retail

1.

2.
3.

Mall Department Store
Fasilitas Publik

 
Mudah di akses, 

Terintegrasi, Nyaman 
dan aman

Parking Khusus Mall
Manager Room, Staff Room
Retail Store
Restaurant
Bioskop
Mini market, ATM Center, Parks, 
Entertainment and sport spots, conference 
room, coffee shop, co-working space.
Mushala
Toilets

1.
2.
3.
4.
5.
6.

7.
8.

FASUM-Fasilitas umum Rental Office (Resepsionis, Loby, Hall & Waiting area, Restroom)
Fasilitas Private ( Lift, core, toilet & Unit kantor)
Fasilitas penunjang (minimarket, cafetaria, salon, Bioskop, dll)
Fasilitas umum Pusat Perbelanjaan (Retail Store, Hall Lobby, Restroom, Intersection) 
Fasilitas Ruang Publik (innercourt & ruang terbuka hijau rekreasi)
Fasilitas Private Business Tower ( Kantor pengelola, Kantor management, Front office dll)

Kebutuhann ruang dan aktivitas pada Business Tower dapat dikategorikan menjadi : 
1.
2.
3.
4.
5.
6.

ANALISA REGULASI DAN PERATURAN BANGUNAN PADA SITE
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ANALISA TERHADAP KEBUTUHAN RUANG MIXED-USE SERTA KEGIATAN PENGGUNA RUANG

Jenis Bangunan Kegiatan / Aktivitas Pengguna Sifat Ruang Kebutuhan Ruang

Ruang Komunal

Istirahat
berkumpul
bersantai
makan & minum
semi piknik

1.
2.
3.
4.
5.

Pengunjung pusat 
perbelanjaan & 

Karyawan Kantor 

Terbuka, open sapce,
area hijau, sejuk, 
mudah di akses, 

nyaman dan 
teribtegrais dari dua 

fungsi bangunan

Taman hijau
Area bersantai
Retail Store
Restaurant
cafetaria
Toilets

1.
2.
3.
4.
5.
6.

Fasilitas 
Pendukung

Cleaning and 
Building 
maintenance

1.
Cleaning
Service

Fasilitas Private
& Fasilitas Semi umum

 
Private, Mudah di 

akses, Terintegrasi, 
Sunyi dan nyaman

Cleaning Service Room & Janitor

MEE

Maintenance, 
Electrical Mechanical, 
Equipment Storage, 
Clean and Dirty Water 
Management

Technician  

Elevator engine room, Genset room,
Pump room, Ground Water Tank
(GWT) room, Sewage Treatment 
Plant (STP) room & pump room. 

transformer, panel room.

FASUM-Fasilitas umum Rental Office (Resepsionis, Loby, Hall & Waiting area, Restroom)
Fasilitas Private ( Lift, core, toilet & Unit kantor)
Fasilitas penunjang (minimarket, cafetaria, salon, Bioskop, dll)
Fasilitas umum Pusat Perbelanjaan (Retail Store, Hall Lobby, Restroom, Intersection) 
Fasilitas Ruang Publik (innercourt & ruang terbuka hijau rekreasi)
Fasilitas Private Business Tower ( Kantor pengelola, Kantor management, Front office dll)

Kebutuhann ruang dan aktivitas pada Business Tower dapat dikategorikan menjadi : 
1.
2.
3.
4.
5.
6.
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Bangunan serbaguna, seperti yang didefinisikan dalam Bab 2, adalah struktur komersial yang melayani dua
atau lebih fungsi dalam tapak yang kecil. Akibatnya, perencanaan bangunan vertikal dilakukan untuk
memaksimalkan pemanfaatan lahan serta fungsi bangunan itu sendiri. Struktur vertikal bangunan dikaji
berdasarkan ciri-ciri masing-masing fungsi bangunan, yaitu publik dan privat, untuk memastikan
kenyamanan setiap fungsi tetap terjaga.

Sesuai dengan karakteristik masing-masing fungsi, Gambar 3 menunjukkan bahwa fungsi pusat
perbelanjaan terletak di lantai dasar dan paling mudah diakses karena fungsinya bersifat publik dan kurang
privat, dan juga mempertimbangkan jalan masuk dari dok pemuatan ke suplai barang masuk ke dalam mall.
Apartemen dengan kebutuhan privasi tertinggi terletak di area yang lebih pribadi.

KONSEP ORGANISASI RUANG VERTIKAL
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Pada Gambar dibawah ini fungsi ruangan dari perancangan bangunan ini disesuaikan dengan konteks
perancangan Mixed Use building akan tetapi tetap mengacu  kepada hirarki yang telah di analisis pada
penjelasan sebelumnya. Bangunan mixe-ude ini memiliki 2 masa bangunan yang terpisah dimana Pada lantai
dasar terdapat dua fungsi yaitu Rental office dengan pusat perbelanjaan, dengan innercourt area yang
difungsikan sebagai area transisi diantara dua masa bangunan. serta Ditambah juga dengan fungsi servis pada
area basement yang difungsikan sebagai ruang  parkir dan oprasional MEE maupun plumbing, 

KONSEP ORGANISASI RUANG VERTIKAL
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Pada layout master plan mixed-use building ini, di bagi menjadi 3 bagian area dengan fungsi berbeda.
Dimulai dari fungsi Shopping centre dengan luas site 7.742 m2, Area innercourt outdoor luas 2.040 m2 dan
Fungsi Rental office seluas 1.890 m2. Sirkulasi kendaraan yang mengitari site bangunan, serta area private
diletakkan pada bagian paling belakang, karena alasan privacy dan agar mendapatkan view laut secara
langsung. 

Renral office

RANCANGAN TATA RUANG LUAR
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ANALISA LUASAN PERATURAN

 analisa sintesis gerak matahari serta respown tata masa
analisis view dan bukaan bangunan
analisis respown penghawaan terhadap konteks efisiensi energi
analisis dan respown terhadap data iklim
analisis tata lanskap
analisis bukaan dan respon fasad bangunan serta penggunaan material

Sedang dalam proses sketsa penyelesaian, akan segera di input dan di update kembali.

juga meliputi :
1.
2.
3.
4.
5.
6.

ANALISIS PERTIMBANGAN DAN RESPON BENTUK MASA BANGUNAN
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Kecepatan arah angin, Perancangan tata masa dan pemilihan zonasi tata masa berdasarkan angin harus di mulai dengan
mengkaji kecepatan dan arah angin pada lokasi, sehingga pendekatan awal berupa efisiensi energi pada area mall yang
menggunakan pasif colling, dan area transisi yang sejuk serta area tower tidak terkena turbulensi angin.   ......             
Orientasi Bangunan, Penentuan orientasi bangunan di dasari oleh arah angin, serta arah gerak matahar. Hal ini berguna
menciptakan tata masa bangunan yang tepat dalam memasukkan angin ke edalam kawasan hingga bangunan sesuai
kebutuhan, kenyamanan dan performa ruang di dalamnya.......................................................................................................                
........................................................................................
 Posisi Bukaan, Bukaan di tempatkan pada sisi menghadap arah angin tercepat, yaitu dominan pada arah selatan guna
menciptakan penghawaan alami khususnya pada area mall serta area intersection sebagai area transisi..................... ......
Ruang Terbuka, fungsi ruang terbuka dalam perancangan ini berupa wind tunnel atau area pemecah angin. konsep wind tunnel
dengan pengadaan vegetasi bergguna untuk memcah angin selatan yang tinggi yang berguna untuk mengurangi serta
mengarahkan angin ke area atau ruang yang membutuhkan penghawaan alami tersebut. area pemecah angin berupa vegetasi
pemecah angin, seperti pohon angsana dan cemara yang berfungsi sebagai pemecah atau mematahkan angin ke beberapa sisi.
selain menggunakan tanaman untuk mengarahkan angin, respown desain yang tepat dengan menviptakan lorong yang menuju
area dengan bukaan sebagai area yang menggunakan penghawaan alami, sehingga anin menjadi terfokus dalam satu arah dan
cross ventilatiin dapat bekerja dengan maksimal

Analisis terhadap pergerakan angin menggunakan data windrose sebagai arah dasar pertimbangan perancangan desain. Arah
datang nya angin pada lokasi perancangan yaitu dari arah selatan menuju utara dengan kecepatan sebesar 15-20 km/h. selain
menggunakan windrose untuk mendapatkan arah kecepatan angin, data tersebut kemudian di analisis menggunakan software
CFD. tujuan dari analisis rekayasa angin untuk menentukan bentuk masa tower yang baik sehingga tidak menyebabkan turbulensi
angin pada sekitar bangunan tower.

Dasar - dasar pertimbangan :
Terdapat beberapa aspek yang menjadi dasar pertimbangan dalam merancang tata masa Harbourbay Central Business Tower
menurut analisis pergerakan arah angin, antara lai :

1.

2.

3.

4.
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ANALISIS DAN RESPON REGULASI PERATURAN BANGUNAN
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RESPOWN BENTUK MASA BANGUNAN

Berdasarkan analisis sebelumnya, yang meliputi pertimbangan zonasi, klimatologi, view vista, fungsi ruang dll. maka
didapatkan konsep pembagian zonasi fungsi seperti gambar disamping. konsep zonasi mall di bagi menjadi beberapa
segmen, yang meliputi area retail komersil, area service dan area private pengelola, yang dimana seluruh ruang saling
berintegrasi. zonasi akhir di samping adalah zonasi yang efektif, fungsional dan efisien dari segi pergelakan dan alur
sirkulasi

pada bagian rental office tower, segmen zonasi dibagi menjadi 4 bagian, yaitu area private, semi private, service dan
publik. area semi publik, publik dan service terdapat pada area podium tower, yang meliputi area respsionist, area core
lift elevator, area toilet, area lobby dan waiting room serta area pengelola. sedangkan pada masa tower, dibagi menjadi
2 zonasi, yaotu area rental office yang mengelilingi seluruh bagian lantai, sedangkan area service yang meliputi core
lift, toilet, tangga darurat di letakkan pada area tengah bangunan. core di tengah atas pertimbangan efisiensi gerak,
sehingga seluruh sudut rental office unit tetap dapat mengakses area servce dengan mudah dan nyaman.
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RESPON PLOTING ZONASI FUNGSI RUANG
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RENCANA SKEMATIK SISTEM STRUKTUR RENTAL OFFICE

Pada rancangan rental office tower, menggunakan struktur utama beton dengan grid struktur utama
12x6 m dan grid struktur anak 6x3m. menggunakan pondasi boredpile.

sebagai penguat dan struktur utama, terdapat core dengan sistem struktur dinding shearwall yang
kekuatannya dapat membantu sistem struktur menjadi lebih kaku
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1
Luas 
Site

- 89,600 m2 - 89,600 m2

2 KDB 70 % 62,720 m2 41.25 % 36,960 m2

3 KLB 6-9 564,480 m2 34 % 189.000 m2

4 KDH 30% 26,880 m2 30% 26,880 m2

NO
KETERAN 

GAN Nilai Peraturan Luasan Satuan

Peraturan Bangunan
Nilai Peraturan Luasan Satuan

Hasil Akhir Pengajuan

Hasil akhir rancangan bangunan Harbourbay Cental Business Tower ini memiliki beberapa
peraturan bangunan yang harus di penuhi, yaitu KDB, KLB, KDH, dan KTB. Hasil tersebut
dapat dilihat pada pada tabel di bawah ini

Hasil rancangan memiliki koefisien dasar bangunan dengan presentase sebesar 41.25% dengan
total luasan KDB sebesar 39.960m2 dari total syarat 62.720m2 dari maksimal 70%. nilai
Koefisien Lantai bangunan menggunakan point 9 karena difungsikan sebagai area komersil dan
nantinya dapat diekbangkan menjadi area superblock, dengan nilai klb pengajuan sebesar
189,000 yaitu sebesar 34% dari nilai maksimal 564.480m2. serta nilai koefisien daerah hijau
atau kdh sebesar 30% dengan nilai 26.880m2 sesuai dengan syarat peraturan bangunan

PERATURAN BANGUNAN
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ZONA LUASAN PRESENTASE

Rental Office 103,660 m2 54.84 %

AMENITIES 10,086 m2 5.33 %

Komersial MALL 41.320 m2 21.86 %

MEE 200 m2 0.10 %

Manajemen & Support 400 m2 0.21 %

Parkir 15.400 m2 8.14 %

Sirkulasi + Core 17.934 9.48 %

KLASIFIKASI

82.03 % RENTABLE AREA

17.97 % NON-RENTABLE AREA

100 %

Hasil rancangan Harbourbay Mixed-use building memiliki area rentable sebesar 155.066 m2 atau
82.03 % yang terdiri dari zonasi fungsi hunian, amenities ruang publik + penunjang dan komersil
Mall shopping centre

PROPERTY SIZE
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RANCANGAN SITEPLAN

Pada rancangan siteplan, terlihat pembagian zonasi fungsi bangunan yang terdiri dari 2
bangunan fungsi utama, yaitu tower rental office dan juga bangunan pusat perbelanjaan serta
di terdapat area intersection space sebagai area transisi dan ruang terbuka hijau. dimensi site
dengan panjang 290m x 180 m.

Pada area lantai dasar, ketinggian naik +1.500 dari dasar site. ungsinya untuk membuat
bangunan tampak lebih menarik, karna bisa dilihat langsung oleh pengguna jalan raya didepan
site. Fungsi lainnya agar basement mendapatkan penghawaan dan pencahayaan alami. 

Pada rancangan siteplan, terlihat pembagian zonasi fungsi bangunan yang terdiri dari 2
bangunan fungsi utama, yaitu tower rental office dan juga bangunan pusat perbelanjaan serta
di terdapat area intersection space sebagai area transisi dan ruang terbuka hijau. dimensi site
dengan panjang 290m x 180 m.

Hasil akhir rancangan tapak dihasilkan dari respon atas basis walkability. Ide utama adalah
dengan membuat tapak dalam site ini dapat dilalui oleh pejalan kaki dengan nyaman. Langkah
awal yang diambil dalam perancangan ini adalah dengan menghubungkan sirkulasi keliling
bangunan dan memasukkannya ke dalam site yang akan disebut sebagai central pathway.
Central Pathway ini ditarik ditarik secara linier mengikuti kotakan bangynan guna memberi
arah yang jelas kepada pejalan kaki. Setelah Central pathway membagi site secara diagonal,
muncul sirkulasi tambahan yang ditatas.

secara radial yang menghubungkan titik pusat keramaian fungsi mixed-use building ini. 
Central pathway ini juga dilengkapi dengan empat kriteria yaitu fungsionalitas, estetika,
keselamatan dan keamanan dan kepraktisan. Aspek fungsionalitas utama pedestrian ini
berbentuk ruang terbuka antar massa bangunan rental office tower dan shopping centre yang
saling terhubung. Ruang terbuka di area ini area intersection yang digunakan sebagai area
transisi antara fungsi tower office dan juga bangunan pusat perbelanjaan
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RANCANGAN TAMPAK

Pada rancangan bangunan ini, memiliki beberapa bentuk muka bangunan, terutama pada sisi
tower yang memiliki 4 sisi tampak dengan muka yang berbeda-beda. ketinggian tertinggi pada
area tower yaitu +234.22 dari permukaan tanah.serta pada masa rental office ketinggian
maksimal nya yaitu 29m dari permukaan tanah.

terlihat fasad pada area tower difokuskan pada rancangan modular kaca serta kisi sebagai
secondary skin menggunakan material hollow. kaca yang digunakan berupa doublee glass
facade dengan modular 120/240.

sedangkan pada fasad pusat perbelanjaan di rancang dengan bentuk yang solid agar
pencahayaan dan panas matahari tidak masuk secara terpusat kedalam bangunan mall dengan
pertimbangan efisiensi energi. pada area mall menggunakan secondary skin dengan material
acp yang di susun secara parametrik sehingga dapat memantulkan panas secara tersebar dan
efek pantulan panas tidak terpusat kepada kawasan tersebut.
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RANCANGAN TAMPAK
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RANCANGAN DENAH RENTAL OFFICE

Pada rancangan rental office tower, terdapat 3 jenis unit kantoran yang dibagi kedalam Small, Medium
& Large unit dengan masing-masing unit memiliki luasan sebagai berikut :

pada masing-masing unit memiliki kapasias yang berbeda, beda. dengan masing-masing unit dengan
kapasitas yang berbeda - beda yang akan di jelaskan pada tabel di bawah.
penyusunan unit rental office disusun mengelilingi bangunan dengan core di tengah.

MID TO LOW ZONE TOWER AREA
Rental Office

- Jumlah Lantai...................... 24 Lantai
- Luasan Per Lantai................3.600-3.000m2
- Total Luasan Lantai..............52.450 m2
- Jumlah Unit...........................288 Unit Rental Office
- Small RO Unit.......................96 Unit - Per unit kapasitas 20-30 orang
- Medium RO Unit...................72 Unit - Per unit kapasitas 50-70 orang
- Large RO Unit.......................48 Unit - Per unit kapasitas 80-90 orang

- Core & Support Area.............310m2
- area core terdiri dari 8 unit lift penumpang, 1 pasang block kamar mandi 
+ emergency area, sirkulasi & foyer

SHOPPING CENTRE AREA
Retail
- Jumlah Lantai...................... 5 Lantai
- Luasan Per Lantai................15.400 m2
- Total Luasan Lantai..............41.320 m2
- Jumlah Unit...........................40 Unit Retail
- Small Retail Unit.................... Unit x 4
- Medium RO Unit................... Unit
- Large RO Unit....................... Unit
- Service & Support Area.........450 x2 unit x4 lantai
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RANCANGAN POTONGAN 

Material :
1. Double Tempred Glass 12mm 
4. Susunan Bata Merah
5. Plat Lantai Concrete 300mm 
6. Kolom Beton 80.80
7. Balok Induk 70.70
8. Balok Anak 60.60
9. Frame Hollow Galvanis 5.10 
10. Retaining Wall
11. Acoustic ceiling tiles Plafond 
12. WF 125.60.6.
13. Sprinkler
14. Ducting AC
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RENCANA DETAIL FASAD TOWER & SHOPPING CENTRE

Material :
1. Double Tempred Glass 12mm 
2. Alumunium Hollow 12.8
3. Mullion Frame
4. Spider Glass
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ANALISA DAN RESPON TERHADAP ARAH GERAK
DAN CAHAYA MATAHARI

dari data dan hasil analisis dengan memasukkan
data klimatologi iklim indonesia yang sebagian
besar data iklim kota Batam, pada grafik
sunerathtools.com, didapatkan kesimpulan hasil
bahwa orientasi terbaik untuk wilayah batam
adalah arah barat daya dengan detail azzimuth
120 derajat dan 25 derajat dari arah barat ke
selatan, yang ditunggukkan pada garis oren. dan
arah orientasi yang tidak di rekomendasikan atau
di hindari adalah detail azzimuth 200 derajat
sampai 320 derajat yangg ditunukkan oleh arah
merah.

namun, karena masa bangunan ini memiliki 4 sisi
dan seluruh sisi di manfaatkan, maka respon nya
adalah dengan meletakkan zonasi bangunan yang
sesuai dengan fungsi dan kriteria selubung nya,
seperti : area timur barat yang tidak di
rekomendasikan di letakkan fungsi mall, karena
mall tidak membutuhkan view dan kriteria
selubung mall merupakan selubung yang solid,
tidak memiliki bukaan sehingga tidak
mempermasalahkan nilai OTTV ataupun radiasi
sinar matahari. 

dan sebaliknya, ada yang di rekomendasikan
barat daya dan selatan difungsikan sebagai area
jual komersil dengan kebutuhan view terbaik,
seperti rental office dan area innercourt. 

RENCANA DETAIL FASAD TOWER & SHOPPING CENTRE
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Rekap Perhitungan OTTV

Nilai OTTV Rancangan bangunan Mixed-use building sebesar 33,463 W/m2. Sesuai dengan standar SNI 2011 yaitu 35 W/m2. Hal
ini dapat terjadi dikarenakan penambahan fasad alumunium pada sisi barat Apartemen sebagaimana tabel dibawah hasil perhitungan
OTTV sebesar 40,01 W/m2.

171 Studio Akhir Desain Arsitektur | Design Report



Mengganti warna cat warna dinding luara dari warna gelap ke warna yang lebih terang, (misalnya dengan mengganti warna cat 
dinding luar dari abu-abu tua menjadi warna putih) (modifikasi nilai α)
Memasang jendela dengan kaca ganda (Modifikasi Uf)
Memasang isolasi pada dinding dan atap (Modifikasi Uw dan Ur)
Mengurangi angka perbandingan jendela luar dan dinding luar (modifikasi WWR)
Memasang alat peneduh pada jendela luar

HASIL ANALISA RANCANGAN OTTV PADA HCBT :

Penghematan energi pada selubung bangunan bisa diperoleh dengan :
1.

2.
3.
4.
5.
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UJI DESAIN PENGHEMATAN ENERGI
A. Pencahayaan Alami

Pada kriteria GBCI point EEC 3 yaitu Ventilasi, yang mana memiliki tujuan untuk bangunan
menggunakan penghawaan alami untuk mengurangi konsumsi energi listrik pada mesin
pendingin pada area Hall Pusat perbelanjaan. Tolak ukur pada kriteria ini antara lain tidak
mengkondisikan / memberi AC pada area hall mall tetapi kondisi ruang dalam hall mall
tersebut tetap sesuai dengan kenyamanan kecepatan angin pada ruang dalam yaotu sebesar
1-5m/s.

Penulis kemudian melakukan simulasi angin pada model bangunan menggunakan software
CFD. berikut adalah hasil simulasi dari CFD ruang dalam pusat perbelanjaan.

Secara keseluruhan, area hall mall hampir seluruh bagian dilalui oleh angin dengan
kecepatan rata-rata 3-7 m/s melalui sistem cross ventilation dari arah selatan ke utara
bangunan. kecepatan angin ini membuat area hall mall yang semi outdoor tidak perlu di
tambahi mesin pendingin, 
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