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ABSTRAK 

Proyek ini merupakan sebuah hunian vertikal 
dengan fasilitas penunjang berupa area indoor 
maupun outdoor. Hal tersebut timbul karena adanya 
kebutuhan penghuni yang harus terpenuhi. Sebuah 
kondominium merupakan jawaban dari kebutuhan 
masyarakat golongan atas. Didukung dengan lokasi 
tapak yang berada pada area permukiman elite, Bukit 
Darmo Golf dapat menjadi nilai tambah bagi 
kondominium. Proyek ini memiliki dua buah tower 
dengan podium sebagai penyatu bangunan. 
Pertumbuhan penduduk di Indonesia, terutama kota-
kota besar seperti Surabaya semakin meningkat, 
namun lahan untuk permukiman semakin terbatas. 
Selain itu, pertumbuhan penduduk mengakibatkan 
penggunaan energi semakin meningkat.  Rumusan 
masalah dalam proyek ini adalah bagaimana 
mendesain sebuah hunian vertikal yang mampu 
mengatasi kebutuhan masyarakat akan lahan 
permukiman namun tidak mengesampingkan dampak 
penggunaan energi secara berlebihan di Surabaya. 
Untuk dapat menjawab rumusan masalah tersebut 
maka penulis menggunakan pendekatan perilaku. Dan 
pendalaman yang digunakan yaitu sains sistem pasif, 
sehingga ketika ditinjau kembali dapat menjawab 
rumusan masalah dalam proyek ini. 

 
Kata Kunci: hunian, kondominium, energi, sistem 
pasif, Surabaya. 

PENDAHULUAN 

A.  Latar Belakang 

 
Gambar. 1.1  Masyarakat dengan lahan yang terbatas dan penggunaan 

energi yang semakin meningkat. Sumber: penulis 

 

ERTUMBUHAN penduduk di Indonesia, terutama 

kota-kota besar seperti Jakarta, Surabaya, 

Bandung, dan lain-lain semakin meningkat, terutama 

kota terbesar kedua, yaitu Surabaya. Oleh karena 

pertumbuhan penduduk terus mengalami peningkatan, 

masyarakat khususnya masyarakat golongan atas 

membutuhkan sebuah hunian dengan fasilitas mewah 

dan lengkap. Namun saat ini lahan yang tersedia 

untuk permukiman terbatas (Gambar 1.2). Selain 

berkurangnya lahan untuk hunian, pertumbuhan 

penduduk yang semakin tinggi juga berdampak pada 

penggunaan energi yang berlebihan. Salah satu 

contoh penggunaan energi yang berlebihan adalah 

mengoperasikan AC 24jam tiap harinya. Hal tersebut 

dapat menimbulkan dampak buruk bagi kelangsungan 
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Gambar. 1.  Perspektif bangunan dari arah gerbang utama Bukit Darmo Golf. Sumber : penulis 
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hidup di bumi. 

  
Gambar. 1.2  Perbedaan Fungsi Lahan Tahun 2002 dengan Tahun 2009. 

Sumber: 

https://www.google.com/search?q=lahan+untuk+permukiman+terbaru&

biw=1366&bih=664&source=lnms&tbm=isch&sa=X&ei=aGCRVfCLH4

3GuATQ2IDQAQ&ved=0CAYQ_AUoAQ#tbm=isch&q=peta+lahan+per

mukiman+surabaya&imgrc=R0tzRv5VwAQLXM%3A 

 Berdasarkan hal tersebut diatas, sasaran hunian 

vertikal ini adalah keluarga golongan atas, sehingga 

kondominium merupakan pilihan tepat untuk 

menaungi kebutuhan penghuni. 

 Perbedaan antara kondominium dengan apartemen 

terletak pada zoning. Pada Kondominium zoning 

publik terbatas, sedangkan zoning semiprivate yang 

dikhususkan untuk penghuni lebih banyak (Gambar 

1.3). sehingga perancangan kondominium 

dimaksudkan dapat mewadahi aktivitas keluarga 

golongan atas yang menginginkan fasilitas lengkap 

dan mewah. 
  

 
Gambar. 1.3  Program Ruang dan Zoning. Sumber: penulis. 

 

 Kondominium ini terletak di Bukit Darmo Golf, 
dimana pembangunan berarah pada Surabaya bagian 
barat. Selain itu site ini juga dekat dengan beberapa 
fasilitas pendidikan, kantor, jalan akses utama menuju 
Surabaya Pusat, yaitu Mayjend Sungkono dan akses 
tol. 
 

B. Rumusan Masalah 

Dalam mendesain proyek ini ada rumusan masalah 

yaitu bagaimana mendesain sebuah hunian vertikal 

yang mampu mengatasi kebutuhan masyarakat akan 

lahan permukiman namun tidak mengesampingkan 

dampak penggunaan energi secara berlebihan di 

Surabaya. 

C.  Tujuan Perancangan 

Proyek ini didesain dengan tujuan agar kebutuhan 

akan hunian di Surabaya dapat terpenuhi, mewadahi 

aktivitas dari penghuni, dan mengurangi penggunaan 

energi secara berlebihan. 

D.  Data dan Lokasi Tapak 

 
Gambar 1.4 Letak Lokasi Tapak. Sumber: Google Earth 

 

Lokasi tapak berada di kota Surabaya, Jawa Timur. 

Lebih tepatnya berada di Surabaya bagian Barat, yaitu 

Bukit Darmo Golf. Dekat dengan tol yang 

mengubungkan antara Satelit – Gresik, tol Satelit – 

Gempol, dan tol Satelit dengan Surabaya Utara dan 

Surabaya Selatan.  

 
Gambar 1.5 Peta RDTRK Bukit Darmo Golf. Sumber: RDTRK Surabaya 
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Data Tapak 

Lokasi      : Bukit Darmo Golf 

Kota      : Surabaya, Jawa Timur 

Kecamatan   : Pradah Kali Kendal 

Luas lahan    : 14.800 m2 

Tata Guna Lahan : perumahan 

GSB      : 6 – 10 m 

KDB      : 50% 

KLB       : 300% 

 

 
Gambar 1.6 Peta Situasi Lokasi. Sumber: penulis 

 

DESAIN BANGUNAN 

A.  Analisa Tapak dan Potensi Site 

Analisa tapak didasari oleh axis jalan utama, 
lintasan matahari dan potensi view yang dimiliki oleh 
site itu sendiri.  

 
Gambar. 2.1  Analisa Axis Jalan Utama. Sumber: penulis. 

 

Akses jalan utama terletak pada bagian utara site. 
lokasi site ini terletak pada lingkungan perumahan 
elite, sehingga terdapat gerbang utama untuk 
mencapai site. pada bagian utara, barat, selatan dan 
timur berbatasan dengan perumahan warga. 

Pada bagian barat terdapat potensi view lapangan 
golf Bukit Darmo Golf, sedangkan pada bagian selatan 
terdapat potensi view lapangan golf Graha Famili 
(Gambar 2.2). 

 
Gambar. 2.2  Data dan Analisa Tapak terhadap sungai.Sumber: penulis 

 

Berdasarkan data matahari, tapak menghadap arah 
utara, sedangkan pada bagian barat memerlukan 
perlakuan khusus agar unit dapat nyaman dihuni 
(Gambar 2.3). 

 
Gambar. 2.3  Data dan Analisa Tapak terhadap matahari pada bulan Juni 

dan Oktober. Sumber: penulis 

 

B.  Pendekatan Perancangan 

Dalam merancang proyek ini penulis menggunakan 

pendekatan perilaku. 
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Gambar. 2.4  Family. Sumber: http://thumbs.dreamstime.com/z/family-

symbols-18237992.jpg 

 
Sasaran dari kondominium ini adalah keluarga inti 

dengan satu anak hingga keluarga inti dengan 3 orang 
anak. 

 

 

 
Gambar. 2.5 Karakteristik Penghuni dan Kesimpulan Desain. Sumber: 

penulis 

Berdasarkan tabel diatas, dapat dilihat bahwa 

sasaran penghuni kondo terbagi menjadi beberapa 

individu dengan karakteristik dan kegiatan masing-

masing berdasarkan usia, pekerjaan dan jenis 

kelamin. Sehingga dari tabel tersebut dapat 

disimpulkan desain yang dibutuhkan untuk penghuni. 

Terbentuk desain fasilitas-fasilitas akibat dari 

karakteristik penghuni tersebut. Sehingga desain 

dapat mewadahi rangkaian aktivitas dan memudahkan 

penghuni. 

 

C.   Penataan Massa 

 
Gambar. 2.6 Zoning pada tapak. Sumber: penulis 

 

Berdasarkan Analisa Tapak, maka zoning yang 

tercipta adalah sebagai berikut: 

- Massa tipikal yang tertinggi diletakkan di bagian 

barat tapak dengan tujuan  blocking radiasi 

matahari terhadap massa tipikal yang lebih 

rendah. 

- Massa tipikal lebih rendah diletakkan pada bagian 

timur tapak dengan tujuan agar kedua massa 

tipikal menerima matahari pagi (walaupun tidak 

semua tower kedua menerima) 

- Massa podium sebagai penyatu bangunan. 

 

 
Gambar. 2.7 Transformasi Bentuk. Sumber: penulis. 
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D.  Denah Layout 

 

 
Gambar. 2.8 Denah Layoutplan. Sumber: penulis 

 

Gambar diatas merupakan gambar denah 

layoutplan dari proyek Kondominium di Bukit Darmo 

Golf, Surabaya. 

E.  Fasilitas Bangunan 

Proyek ini memiliki beberapa fasilitas yaitu, fasilitas 
pendukung dan fasilitas penunjang. Fasilitas 
pendukung bersifat publik, antara lain Restaurant, 
Apotek, ATM Center dan Minimarket. 

 

 
Gambar. 2.9 Denah Perletakan Fasilitas Pendukung bersifat publik. 

Sumber: penulis 

 

Sedangkan fasilitas penunjang bersifat semiprivate 
terdapat pada podium lantai 2 (dua). Fasilitas tersebut 
ditujukan untuk penghuni, antara lain Baby Day Care, 
Swimming Pool, Spa and Sauna, Fitness Center, 
Jacuzzi, Mini Theatre, Library dan Lounge. 
 

 
Gambar. 2.10  Fasilitas Penunjang pada podium lantai 2 (dua). Sumber: 

penulis. 

 

F.  Sistem Utilitas 

 
Gambar 2.11 Sistem Utilitas Air. Sumber: penulis 
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Gambar 2.12 Sistem Utilitas Listrik. Sumber: penulis 

 

Sanitasi Air 

Air bersih : PDAM → meteran → GWT → pompa → 
tendon atas  pompa → unit 

Air kotor  : pipa → shaft → STP 
Kotoran  : pipa → shaft → STP 
 
Listrik 

PLN : Listrik kota → R.PLN → trafo → panel utama 
→ sub panel → distribusi listrik unit 

Genset: BBM → genset → panel utama → sub panel 
→ distribusi listrik unit 

 
Gambar 2.13 Transportasi Vertikal. Sumber: penulis 

 

G. Pendalaman Perancangan 

Untuk dapat turut menjawab rumusan masalah yang 
ada, maka dalam merancang proyek ini dilakukan 
pendalaman Sains Sistem Pasif. 

 
Gambar 2.14 Analisa Dinding Bagian Barat. Sumber: penulis 

 
Pada unit tower yang menghadap bagian barat, 

diperlukan adanya perlakuan khusus (Gambar 2.14). 
Hal tersebut dilakukan untuk mengatasi matahari 
bagian barat yang mengganggu kenyamanan 
penghuni. Dalam menghadapi matahari Barat tersebut 
dilakukan beberapa step. 

Pertama, pengaturan denah. Pada unit yang 
menghadap barat, kamar diletakkan pada area 
belakang, sedangkan pada area depan (dekat dinding 
barat) diisi dengan area service, dapur, dan lain 
sebagainya. 

 
Gambar 2.15 Denah Unit Tower Menghadap Barat. Sumber: penulis 

 
Kedua, penggunaan shading jalusi. Penggunaan 

jalusi dengan tepat dapat membantu pendinginan 
dinding daerah barat. 

 
Gambar 2.16 Perbedaan Penggunaan Dinding Setengah Bata, Dinding 

Satu Bata, Dengan Jalusi. Sumber: penulis 
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 Ketiga, memberikan koridor antara jalusi dengan 
dinding (Gambar 2.17). pemberian koridor antara jalusi 
terhadap dinding dapat membantu pendinginan 
dinding bagian barat. 

 
Gambar 2.17 Ruang Koridor. Sumber: penulis 

  
 Saat pendinginan bagian barat terselesaikan, 
terdapat 1 permasalahan, yaitu view lapangan golf 
terhalangi oleh jalusi. oleh karena itu jalusi didesain 
menjadi dua yaitu fixed jalusi dan moveable jalusi 
(Gambar 2.18). 

 

 
Gambar 2.18 Desain Jalusi. Sumber: penulis 

 

H. Tampak 

Berikut adalah gambar tampak bangunan, dilihat 
dari arah sebelah utara, barat dan timur,. 

 
Gambar 2.19 Tampak bangunan dari arah utara. Sumber: penulis 

 

 
Gambar 2.20 Tampak bangunan dari arah timur. Sumber: penulis 

 

 
Gambar 2.21 Tampak bangunan dari arah barat. Sumber: penulis 

 

I. Perspektif  

Berikut adalah gambar perspektif bangunan dilihat 

dengan cara mata burung. 

 
 

 
 

 
Gambar 2.22 Perspektif mata burung. Sumber: penulis 

 

KESIMPULAN 

Pemilihan proyek ini dilatarbelakangi oleh  
kebutuhan pokok masyarakat akan hunian, namun 
lahan yang tersedia terbatas. Kondominium ini 
ditujukan untuk keluarga golongan atas di Surabaya. 
Dilihat dari kebutuhan keluarga golongan atas, proyek 
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ini memberikan berbagai kemudahan dan fasilitas bagi 
penghuni. Kehadiran bangunan ini diharapkan mampu 
mewadahi kebutuhan masyarakat akan hunian dan 
juga mampu mewadahi segala aktivitas penghuni 
dengan berbagai desain fasilitas yang tersedia dan 
didesain secara khusus. 
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