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ABSTRAK 
Kota Balikpapan sedang mengalami 

perkembangan yang pesat, sehingga diperlukan 

pendekatan yang komprehensif yang 

mempertimbangkan agenda masa depan kota 

tersebut. Dengan pertimbangan tersebut, terdapat 

dukungan terhadap pembangunan yang sedang 

berlangsung di daerah Balikpapan Utara, tepatnya 

Grand City Balikpapan, yang menjadi pusat 

pendirian fasilitas kantor dan perkantoran. Lokasi 

strategis ini berdekatan dengan Sub City Service, 

area permukiman yang sering dikunjungi dengan 

berbagai tujuan dan adanya komunitas-komunitas. 

Tempat komersial yang ada di daerah ini sering 

menjadi tempat berkumpul karena minimnya 

ruang kumpul yang tersedia, sehingga kadang- 

kadang terjadi kerumunan. Kegiatan besar seperti 

balapan sepeda, komunitas pecinta anjing, 

jogging, dan maraton memerlukan area yang tidak 

mengganggu kegiatan dan lingkungan sekitarnya. 

Keberadaan pameran di sini sebagai jawaban atas 

kebutuhan komunitas yang membutuhkan ruang 

yang cukup besar dan dapat menampung 

kapasitas yang besar. Pameran ini juga dapat 

berfungsi untuk pengguna gedung kantor yang 

menyelenggarakan acara dari program kantornya, 

sehingga gedung sewa kantor dan pameran ini 

berguna bagi lingkungan sekitarnya. 

 
Kata Kunci: Balikpapan, Grand City, Kantor 

sewa, Komunitas, Pengunjung 

 
1. PENDAHULUAN 

 
1.1 Latar Belakang 

Balikpapan adalah sebuah kota pada Provinsi 

Kalimantan Timur, Indonesia. Balikpapan 

sebagai pusat bisnis dan industri 

perekonomian terbesar di seluruh 

Kalimantan, dengan total PDRB (Produk 

Domestik Regional Bruto) mencapai 

Rp79,65 triliun pada tahun 2016. Dari sisi 

kependudukan, Balikpapan merupakan kota 

kedua terbesar di Kalimantan Timur (setelah 

Kota Samarinda) dengan total penduduk 

sebanyak 645.727 jiwa pada tahun 2018 dan 

pada tahun 2019 berjumlah 655.178 jiwa. 

Balikpapan sendiri memiliki luas wilayah 

sebesar 5.033,00 km² dan kepadatan 

penduduk sebesar 130,17/km². 

 
Mengingat kondisi  kemajuan dan 
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kepadatan kota yang terus meningkat, terkait 

juga oleh perpindahan ibu kota yang kedepan 

akan berpindah di Kalimantan Timur 

membuat kepadatan dan kesempatan 

pengunjung maupun penetap akan mencari 

pekerjaan pada kota yang berdekatan pada 

Ibu Kota yang baru, kondisi ekonomi dan 

kepariwisataan akan menjadi pertimbangan 

tentunya. 

Balikpapan sebagai salah satu kota 

perdagangan utama di Kalimantan Timur 

yang akan memunjang bagi Ibu Kota Negara 

Baru. Dengan Balikpapan sebagai pusat 

perdagangan yang akan menunjang IKN (Ibu 

Kota Negara) baru maka pertimbangan 

hadrinya perkantoran juga ikut meningkat, 

perlu penambahan perkantorann. 

Lahan pada Kalimantan perlahan 

akan terus berkembang dan diisi dengan 

banguna bangunan. Demi mendukung dan 

meminimalisir penggunaan lahan berlebih, di 

rencanakannya pembangunan kantor sewa 

dan pameran serta fungsi-fungsi pendukung 

komersial didalamnya. Menurut rencan wali 

kota balikpapan akan mengalami 

pengembangan diakrenakan area sub zona 

pelayanan kota, yang dimana nantinya akan 

menjadi CBD (Central business district) atau 

pusat perbisnisan bagian utara kota 

Balikpapan (Grand City sebagai bagian CBD 

Utara –) Lahan dari perumahan Grand City 

Balikpapan menjadi pilihan dalam 

perancangan desain ini, dikarenakan area 

perumahan ini sedang dalam masa 

pengembangan sentra bisnis bagian utara 

Balikpapan. Perumahan ini sendiri memiliki 

luasan sebesar 230 Hectare, dalam naungan 

Sinarmas Land. 

Pengembangan yang dilakukan oleh 

Sinarmas Land ialah Residential, Office, 

Hospitality, Commercial, Industrial dan 

Doubledream property. dari beberapa 

pengembangan tersebut Grand City 

Balikpapan masih beroperasi dan 

mengebangkan 

pengembangan-pengembangan tersebu. Salah 

satu pengembangan yang ingin dilaksanakan 

ialah fasilitas office/ perkantoran, rumah 

tinggal double property, dan fasilitas 

komersilnya. melihat fenomena di atas, 

Kantor sewa yang diusulkan memilih lokasi 

ini. 

 
1.2 Tujuan Perancangan 

 
Tujuan yang akan dicapai adalah 

menghadirkan fasilitas perkantoran yang 

dapat disewakan sesuai kebutuhan pengusaha 

luasan ruang dan jangka waktu yang lebih 

fleksibel, dengan ini diharapkan menciptakan 

kondisi perkantoran yang layak, nyaman, 

fleksibel, dan aman. 

 
1.3 Manfaat Perancangan 

 
Hasil perancangan Kantor Sewa dan Pameran 

di Balikpapan akan diperoleh sebagai 

berikut: 

 
● Bagi Pekerja dan Pengusaha 

Kantor Sewa 

Menjadi wadah yang menyediakan 

kantor sewa dengan beberapa model 

sesuai kebutuhan penghuni nantinya, 

● Bagi Masyarakat Sekitar 

Menjadi wadah kesempatan lapangan 

kerja, menghasilkan tenaga yang 

maksimal melalui fasilitas yang 

didesain dan dihadirkan, demi 

kenyamanan pekerja kantoran. 

Mendukung fasilitas-fasilitas yang 

sudah berdiri atau direncanakan di 

sekitar tapak. 

● Bagi Kota Balikpapan 

Menjadi fasiltias penghubung antara 

kawasan CBD (Central business 

district)/ Distrik bisnis pusat 

Balikpapan Utara yang dimana 

bagian tersebut akan mulai 

dikembangkan pada akhir tahun 

2022, tepatnya di Ruhui Rahayu, 

Sepinggan, dan berseberangan 

dengan Balikpapan Sport and 

Convention Center ini menjadi 

mixed use development. 
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1.4 Rumusan Masalah 

1.4.1 Masalah Utama 

 
● Merancang sebuah Fasilitas Kantor 

Sewa di Balikpapan yang dapat 

menyediaakn lapangan pekerjaan 

dan memberi kenyamanan kepada 

penggunanya dalam bekerja. 

● Merancang fasilitas yang mampu 

memberikan manfaat ke dalam 

fasilitas perancangan maupun 

terhadap area lingkungan sekitar. 

● Merancang modul kebutuhan kantor 

dalam beberapa modul menurut 

perkantoran yang akan disewakan. 

 
1.4.2 Masalah Khusus 

● Merancang Fasilitas Kantor Sewa 

yang memiliki kelebihan pada tata 

ruang yang efektif dan efisien. 

● Merancang ruang kerja yang dinamis 

dan fleksibel sehingga mampu 

mengimbangi sifat sasaran pengguna. 

Sehingga dapat menjadi tempat kerja 

yang menyenangkan, nyaman dan 

produktif. 

● Mampu mengurangi tingkat 

pengangguran dan menyediakan 

lapangan pekerjaan untuk jangka 

panjang. 

 
1.5 Data dan Lokasi Tapak 

 

Gambar 1.2. Lokasi Tapak 

(Sumber: googlemaps.com) 

 
Lokasi tapak terletak di Batu Ampar, 

Balikpapan Utara, Kota Balikpapan, 

Kalimantan Timur dan merupakan lahan 

kosong. Tapak berada di kawasan perumahan 
 

Sinarmas Land Grand City Balikpapan. 

 
Gambar 1.3. Kondisi tapak eksisting 

(Sumber: googlemaps.com) 

 
Data Tapak 

Nama Jalan : Jl.Grand City ForestVille, 

Batu Ampar, Balikpapan Utara, Kota 

Balikpapan, Kalimantan Timur 

Status Lahan : Tanah Kosong 

Luas Tapak : 14.875m2 

Tata guna lahan : Perumahan 

Zonasi : Jasa dan Perdagangan 

Sub-zonasi : Perkantoran 

Garis Sempadan Bangunan : 25 m (jalan 

Utama) (depan) : 5m 

(samping, belakang) 

Koefisien dasar bangunan : maks. 30% 

Koefisien dasar hijau : min. 30% 

Koefisien luas bangunan : 2.8 poin 

 
(Sumber: KKOP Balikpapan, PerWali kota Balikpapan, 

PerDa kota Balikpapan) 

 
2. DESAIN BANGUNAN 

2.1 Program dan Luas Ruang 

Pada bangunan Fasilitas Kantor 

Sewa dan Pameran terdapat beberapa bagian 

zonasi fasilitas didalamnya, yakni: 

 
● Zona Sewa: Kantor Sewa Besar, 

Kantor Sewa Kecil, Ruang rapat 

sewa Besar, Ruang rapat sewa kecil, 

Ruang kantor sewa free form. 

● Zona Penunjang: Ballroom, Ruang 

Pameran, ATM, Food Court, Gym, 

Pantry, Mini Bar, Cafe. 

● Fasilitas        Pengelola,        Servis, 
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Perbankan dan parkir kendaraan 

bermotor. 
 

Tabel 2.1. Total Luas Bangunan yang Diperlukan 

(Sumber : Dokumentasi Pribadi) 

 
2.2 Analisa Tapak 

 
Pada analisa gambar 2.3. Merupakan analisa 

tapak berupa makro, pada sekitar tapak 

terdapat beberapa fasilitas yang sudah 

berdiri/ eksis, yakni: area sepeda offroad, 

SMP-SMA IPEKA Balikpapan, Perumahan 

bagian Forest Ville Grand City, Food Center 

Grand City, Danau buatan. Dengan 

berdirinya fasilitas-fasilitas ini menjadi 

penguat tapak yang dipilih, dikarenakan 

kegiatan dari komunitas dan warga yang 

berdekatan dengan tapak. 
 

Gambar 2. 3. Analisa Tapak 

(Sumber: Ilustrasi pribadi) 

 
Perubahan bentuk bangunan didasari 

akan view danau dan bentuk site itu sendir 

yang berdasar dari rencan master plan grand 

city Balikpapan. Pemisahan massa seakan 

menjadi dua massa bangunan untuk 

mempermudah zonasi pada segi fungsi dan 

kebutuhan ruang. 
 

Gambar 2. 4. Analisa sekitar dan perubahan bentuk 

(Sumber: Ilustrasi pribadi) 

2.3 Pendekatan Perancangan 

 
Pendekatan yang dibutuhkan adalah 

pendekatan perilaku, dikarenakan 

kenyamanan dari segi ruang dan suasan baik 

pekerja kantoran, maupun pengunjung pada 

bagian dalam dan luar bangunan sangat di 

pertimbangkan untuk dapat berlama-lama 

baik di dalam ruangan maupun sekitar 

bangunan. 

 

 
 

2.4 Perancangan Tapak dan Bangunan 

 
Gambar 2. 5. Rencana Tapak 

(sumber: Ilustrasi Pribadi) 

 
Pada bagian sekitar bangunan di buat banyak 

area hijau terbuka, taman interaktif, serta 

taman jogging, dengan hadirnya area ini 

pengunjung yang datang dapat berkumpul 

dan berinteraksi dengan sesama sambil 

menikmati suasana dari bangunan ini sendiri 

dan sekitar, terutama pada bagian danau. 

Taman interaktif didesain pada bagian 

belakang untuk komunitas atau area 

pertemuan klien dengan suasana yang lebih 

terbuka. Akses dari kendaraan sendiri dapat 

dilihat pada bagian legenda dan info terkait 

peletakan dari area lainnya. 
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Gambar 2. 5. Tampak Barat Daya dan Tampak Barat 

Laut 

(sumber: Ilustrasi Pribadi) 

 

 
Gambar 2. 6. Tampak Timur Laut dan Tampak 

Tenggara 

(sumber: Ilustrasi Pribadi) 

 
Pada bagian lantai terasa pada 

bangunan (lantai empat) merupakan puncak 

kegiatan, pada lantai ini terdapat ruangan 

pameran dan ballroom untuk menaungi acara 

atau event. Pada bagian tampak timur laut 

terdapat fasad lobi bangunan sebagai kontras 

dan pertimbangan akan pembayangan serta 

penghawaan pada bagian dalam bangunan. 
 

Gambar 2. 7. Denah Basement 

(sumber: Ilustrasi Pribadi) 

 
Pada bagian lantai basement dapat 

diisi dengan 90 mobil dan 2 mobil servis. 

Sirkulasi kendaraan pada lantai basement 

sendiri bersifat one-way/ satu jalur. 

 
Gambar 2. 8. Layout Plan 

(sumber: Ilustrasi Pribadi) 

 
Pada bagian lantai 1 (layout plan) 

gambar 2.8, banyak diisi fasilitas penunjang 

seperti gym, cafe, mushola, food court dan 

terdapat juga fasilitas Perbankan. 
 

Gambar 2. 9. Denah Lantai 2 

(sumber: Ilustrasi Pribadi) 

 

Pada bagian lantai dua disi dengan fasiltias 

perkantoran, kantor sewa besar, kantor sewa 

kecil, ruang kerja bersama. Bagian ini 

bersifat semi privat. 

 
3. Pendekatan Desain 

Berdasarkan pada masalah desain 

yang telah dirumuskan diatas, pendekatan 

perancangan yang dibutuhkan adalah 

pendekatan perilaku, dikarenakan 

kenyamanan dari segi ruang dan suasan baik 

pekerja kantoran, maupun pengunjung pada 

bagian dalam dan luar bangunan sangat di 

pertimbangkan untuk dapat berlama-lama 

baik di dalam ruangan maupun sekitar 

bangunan. 
 

 
Gambar 2. 10. Perspektif shading fasad ke area lobi 

(sumber: Ilustrasi Pribadi) 
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Gambar 2. 11. Perspektif jembatan bilboard 

(sumber: Ilustrasi Pribadi) 

 
Area lobi dibuat terbuka dan luas 

agar pengunjung dapat keluar serta masuk 

melalui bangunan untuk mengakses area 

belakang ataupun area depan bangunan yang 

terdapat area pickup zone-nya. 
 

Gambar 2. 13. Perspektif area outdoor dan fasad kanopi 

belakang 

(Sumber : Ilustrasi Pribadi) 

 
Kanopi berfungsi untuk membayangi 

plasa yang ada di bawah dengan kesan 

pembayangan yang dihasilkan berupa bentuk 

ranting pepohonan, menjadikan plasa yang 

ada dibawah seakan sedang berada dinaungi 

pepohonan tropis. 

 
4. Sistem Struktur 

 

 

Gambar 3. 13. Diagram Struktur Bangunan 

(Sumber : Ilustrasi Pribadi) 

Sistem struktur utama pada fasilitas 

menggunakan beton bertulang, untuk bagian 

atap tepatnya lantai empat bangunan. 

Struktur dari kolom sendiri memiliki dimensi 

60cmx60cm, untuk balok memiliki dimensi 

50cmx100cm. Pada bagian struktur atap 

menggunakan material baja dengan dimensi 

WF150mmX300mmX6.5X9mm, untuk 

material penutup atap dari fasilitas 

menggunakan material spandek. 

 
5. Sistem Utilitas 

 

Gambar 3. 14. Diagram Utilitas Evakuasi Kebakaran, 

Listrik, Air bersih, Air Hujan dan Air Kotor 

(Sumber : Ilustrasi Pribadi) 

 

5.1 Sistem Evakuasi Kebakaran 

Memiliki empat titik tangga 

kebakaran, dua pada bagian pucuk bangunan 

dengan pertimbangan jarak terjauh untuk 

evakuasi kebakaran dan dua pada bagian core 

tepatnya di tengah bangunan. 

5.2 Sistem Utilitas Listrik 

Dari bangunan, didistribusikan melalui gardu 

PLN yang kemudian didistribusikan ke Trafo, 

genset, MDP, dan SDP yang tersebar di 

seluruh lantai bangunan. Untuk informasi 

lebih jelas dapat di lihat pada lembar 

lampiran. 

5.3 Sistem Utilitas Air 

Sistem utilitas air bersih 

menggunakan sistem up feed dengan dua 

buah tandon utama, air bersih kemudian 

didistribusikan melalui pompa yang ada pada 

bangunan. 

Untuk sistem air hujan disalurkan melalui 

talang horizontal dan vertikal, lalu ke gutter, 

menuju ke bak kontrol, lalu dibuang ke 

saluran kota.Sistem air kotor bangunan 



JURNAL eDIMENSI ARSITEKTUR Vol. XI, No. 1, (2023), 41-48 47 
 

disalurkan ke pipa pembuangan, septiktank, 

lalu disalurkan ke saluran kota. 

 
6. Kesimpulan 

Penerapan pendekatan perilaku pada 

Fasilitas Kantor Sewa dan Pameran di 

Balikpapan mampu menghasilkan desain 

yang berintergrasi baik antar kedua fungsi 

utama yaitu fungsi kantor sewa dan fungsi 

pameran. Melalui pendekatan perilaku, 

ukuran, karakter, dan suasan ruang yang di 

hasilkan mampu menghasilkan desain yang 

nyaman dan aman, dimana tidak membuat 

pengunjung serta pekerja di dalamnya 

merasakan suasana bosan, sebaliknya, yang 

dirasakan ialah produktifitas dan 

kenyamanan yang dihasilkan dalam bekerja. 

Akan tetapi melalui pendekatan perilaku, 

berfokus pada pekerja kantoran dan 

hubungan kebutuhan ruangnya. Dengan 

demikian penulis berharap desain ini 

diharapkan akan dapat menginspirasi orang 

lain yang ingin membuat fasilitas yang 

serupa dengan pendekatan yang berbeda. 
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