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BAB IV 

HASIL DAN PEMBAHASAN 
4.1 Analisis Penduduk Kota Surabaya  

 pulau Jawa adalah wilayah yang paling maju di Indonesia dengan sistem 

transportasi yang relatif lancar dalam hal mendukung pertumbuhan ekonomi yang salah 

satunya terdapat kawasan yang memiliki 3 pelabuhan laut dan 6 pusat ekonomi (Jakarta, 

Surabaya Bandung, Semarang, Yogyakarta, dan Serang). Sedangkan Kota terbesar kedua 

adalah Surabaya yang terletak di Jawa Timur juga sebagai roda dan jantung 

perekonomian Jawa Timur. Berdasarkan data dinas tenaga kerja, kependudukan, dan 

transmigrasi Kota Surabaya pada tahun 2009 tingkat urbanisasi mencapai 2,66% dan 

diperkirakan akan semakin bertambah hingga tahun 2029 sekitar 3.9 juta jiwa. Sedangkan 

laju pertumbuhan penduduk tercatat setinggi 5,5% per tahun yang tidak sebanding dengan 

pertumbuhan penduduk keseluruhan yang hanya 1,89% per tahun. Dan pada tahun 2015 

diperkirakan jumlah penduduk Kota Surabaya akan melonjak menjadi 2.9 juta jiwa. 

Kota Surabaya adalah sebagai pusat penting untuk bisnis, industri dan pendidikan. 

Surabaya memiliki salah satu pelabuhan tanjung perak tersibuk di Asia Tenggara dan 

salah satu bandara internasional yaitu juanda, Dan kedepanya program pemerintah juga 

akan membangun jaringan jalan tol Trans-Jawa, Pemerintah merencanakan proyek baru, 

775km sebuah Jalan tol sepanjang pantai dari Jakarta ke Surabaya. Surabaya  juga sebagai 

pintu gerbang ke besar Gerbangkertosusila wilayah metropolitan, yang memiliki populasi 

sekitar 9 juta (Bank Dunia, 2014). Oleh karena itu surabaya memiliki potensi untuk 

kegiatan investasi sebagai fasilitas kota industri, bisnis, dan pendidikan. Terutama pada 

Kota Surabaya bagian timur pada tahun 2014, jumlah penduduk sebesar 707.000 dengan 

rasio 30% mahasiswa maupun pelajar, dan 60% pegawai serta pekerja, dengan jumlah 

Gambar 4. 1 Petumbuhan penduduk kota Surabaya 

(Sumber : BPS Kota Surabaya, 2009) 
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±210.000 mahasiswa maupun pelajar, dan ±497.000 pekerja serta pegawai. Sehingga 

perencanaan pangsa pasar bangunan apartemen dan mall bisa di ditentukan berdasarkan 

data kependudukan. 

4.1.1 Dasar pengembangan kawasan komersial pada jalan MERR 

Berbagai kepentingan yang dilakukan pemerintah dalam rangka pembangunan 

daerah diantaranya dengan menumbuh kembangkan kawasan industri, permukiman, serta 

berbagai sarana dan prasarana pendukung kegiatan ekonomi yang pada akhirnya 

menuntut kebutuhan akan lahan. Dengan demikian, luas lahan di wilayah tersebut 

tentunya akan mengalami penyempitan akibat adanya alih fungsi lahan. (Astuty, 2005). 

Pengadaan lahan adalah setiap kegiatan untuk mendapatkan tanah dengan cara 

memberikan ganti rugi kepada yang melepaskan atau menyerahkan tanah, bangunan, dan 

benda-benda yang berkaitan dengan tanah atau dengan pencabutan hak atas tanah. Salah 

satu contoh pengadaan lahan bagi kepentingan umum adalah pengadaan lahan untuk 

pembangunan jalan lingkar tengah timur Surabaya (Middle East Ring Road). Saat ini 

proses pembangunan MERR yang telah terlaksana adalah MERR II A dan II B, MERR I 

dan MERR II C. Kemacetan merupakan permasalahan yang kompleks yang sering terjadi 

di berbagai kota, terutama di kota-kota besar memiliki persoalan kemacetan yang serius. 

Gambar 4. 2 Rencana jalan tol surabaya Jakarta 

(sumber : http://www.slideshare.net/PhuvadolUewongtrakoo/gensler-indonesia-a-feasibility-market-research) 
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Oleh karena itu, hampir di setiap daerah perkotaan berupaya untuk membahas dan 

mencarikan solusi terhadap permasalahan tersebut. Sehingga peran MERR sangat penting 

dalam konteks pengembangan wilayah dan mengurangi masalah transportasi kota 

Surabaya. (Menteri Pekerjaan Umum berdasarkan UU No.38 Tahun 2004 tentang Jalan). 

Seiring pembangunan Jalan MERR, berkembang pula pemanfaatan landuse sekitar Jalan 

MERR. Jika melihat perkembangan landuse di sekitar jalan MERR II A dan II B, 

pemanfaatan landuse diperuntukan sebagai kawasan perdagangan dan jasa.  

Berdasarkan fakta, secara tidak langsung pemanfaatan landuse yang merupakan 

lahan kosong sekitar Jalan MERR II C juga berubah pemanfaatannya menjadi 

perdagangan dan jasa. Namun masih juga terdapat lahan-lahan yang dibiarkan kosong 

tidak termanfaatkan. Menurut Yulian, 2008 pengertian lahan kosong dibagi kedalam dua 

jenis yaitu lahan kosong terbangun (bangunan mangkrak), dan lahan kosong belum 

terbangaun. Pada lahan kosong yang diteliti di Koridor Jalan MERR merupakan lahan 

kosong yang belum terbangun. Keberadaannya menyebabkan terjadinya penurunan 

aktifitas ekonomi atau lebih dikenal yang secara fakta kebanyakan masyarakat sekitar 

membangun usaha, bekerja dan menyewa/ menjual lahan kosongnya di sekitar koridor 

Gambar 4. 3 Rencana pola ruang surabaya 2009-2029 

(Sumber: RTRW Kota Surabaya 2009-2029, 2009) 
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Jalan MERR (Survey lapangan, 2014), hal tersebut dikenal dengan istilah economic 

obsolescence (Kawuri, 2005). Lahan kosong tersebut merupakan lahan kosong produktif 

karena keberadaannya di Jalan MERR II yang sedang berkembang serta arahan RTRW 

yang yang mengikuti perkembangan koridor jalan MERR IIc sebagai pusat ekonomi 

untuk wilayah Surabaya Timur sehingga memiliki nilai lahan yang tinggi namun belum 

dapat dimanfaatkan secara optimal. Sebagai salah satu wilayah di Surabaya yang terkena 

dampak pembangunan Jalan MERR yang sedang berkembang, yaitu koridor Jalan MERR 

dari persimpangan Jalan Arief Rahman Hakim sampai dengan persimpangan menuju 

Kenjeran Suramadu Surabaya dan yang terlihat disekitar landuse koridor tersebut, telah 

berkembang yang dulunya merupakan masih berupa lahan kosong berubah pemanfaatan  

menjadi perdagangan dan jasa serta pendidikan. Salah satu faktanya yaitu adanya tempat 

makan soto Cak Har, adanya kost- kostan, hotel, apartemen, kontrakan, sarana pendidikan 

formal seperti Sekolah Dasar hingga Perguruan Tinggi, serta beberapa kios, warung, dan 

ruko- ruko yang telah terbangun dan sudah produktif. Namun masih juga terlihat beberapa 

lahan kosong yang belum terbangun dan tidak produktif sekitar koridor Jalan MERR. 

Sedangkan untuk kebutuhan fasilitas hunian apartemen di Surabaya menunjukan data 

sebagai berikut. 

4.1.2 Apartemen sebagai fasilitas hunian Kota Surabaya 

Gambar 4. 4 Kebutuhan supply apartemen 

(Sumber: http://www.slideshare.net/PhuvadolUewongtrakoo/gensler-indonesia-a-feasibility-market-research) 

Surabaya selain kota pendidikan dan pusat pemerintahan juga sebagai kota industri, 

hal ini terbukti pada area industri yang ada di wilayah kecamatan rungkut dan gunung 

anyar merupakan kawasan (PT.SIER) dengan luas 150ha, di kecamatan benowo sebagai 

kawasan industri yang di dominasi pemanfaatan ruangnya untuk kegiatan-kegiatan di 
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bidang industri seperti pabrik dan pergudangan. Dan kawasan industri diarahkan pada 

unit pengembangan rungkut di sekitar Surabaya industrial estate rungkut. Sedangkan unit 

apartemen yang ada di kota Surabaya saat ini mencapai 16.380 unit dan akan terus 

bertambah mengingat jumlah kebutuhan yang terus meningkat. 

4.2 Kondisi Fisik Kota Surabaya   

Pada pembahasahan ini akan dijelaskan mengenai kondisi fisik kota Surabaya. 

Kondisi dan keadaan sebuah kawasan kota terlebih kota Surabaya sangat berhubungan 

dengan pembangunan sarana dan prasarana serta roda perekonomian sebagai penunjang 

utama. Dan tidak lepas dari aspek kondisi geografis, topografi, dan hidrologi, serta 

klimatologi yang sebagai berikut : 

4.2.1 Kondisi Geografis Kota Surabaya 

 Kota Surabaya sebagai ibu kota Provinsi Jawa Timur sebagai kota terbesar dan 

berkembang setelah kota Jakarta, hal ini ditunjukan dari data pemerintah kota Surabaya, 

yang terletak di tepi pantai utara provinsi Jawa Timur tepatnya berada pada 7°9’-7°21’ 

lintang selatan dan 112°36’-112°54’ bujur timur. Wilayahnya berbatasan dengan selat 

Madura di sebelah utara dan timur, dan sebelah selatan berbatasan dengan kabupaten 

sidoarjo serta gresik yang berada pada sebelah barat kota Surabaya. Kota Surabaya Yang 

berada di pinggir laut sehingga memiliki sektor unggulan yaitu sektor pengangkutan dan 

telekomunikasi. Hal tersebut diperkuat oleh keberadaan salah satu pelabuhan paling sibuk 

Gambar 4. 5 Batas wilayah kota Surabaya 

(Sumber: RTRW Kota Surabaya, 2009) 
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di pulau jawa yaitu tanjung perak selain itu karena dilewati oleh jalur pantai utara pulau 

jawa sehingga sektor perdagangan, jasa maupun fasilitas hunian pada kawasan urbanisasi 

yang sebagai kota industri maupun pemerintahan juga sebagai salah satu roda penggerak 

ekonomi di kota Surabaya. 

4.2.2 Topografi Kota Surabaya 

 Berdasarkan data RTRW pemerintah kota Surabaya Secara topografi kota 

Surabaya berada pada 80% dataran rendah, dengan ketinggian 3-6 meter di atas 

permukaan air laut, sedangkan di bagian selatan terdapat dua bukit landau di daerah lidah 

kecamatan lakarsantri, dan gayungan dengan ketinggian 25-30 meter di atas permukaan 

air laut. Keadaan topografi yang sebagian besar landau membuat kota Surabaya memiliki 

kota satelit dan kota yang berbasis industri pada sektor menengah ataupun skala keatas 

yang di dukung dengan kemudahan transportasi dan lahan yang landai. 

4.2.3 Klimatologi 

 Berdasarkan badan meteorologi kota Surabaya, kondisi iklim di wilayah 

perencanaan Surabaya, Antara lain temperature suhu terendah di Surabaya yaitu 24°C 

dan tertinggi pada bulam januari setinggi 33°C. kecepatan angin di Surabaya sebesar 

35km/jam dan dengan minimum 5km/jam. Dengan curah hujan tertinggi mencapai 

532mm, sedangkan terendah berada pada 5mm di bulan September. Dan kelembapan 

udara 58% hingga titik tertinggi yaitu 97%. 

4.2.4 Hidrologi 

Masyarakat Kota Surabaya  sangatlah bergantung pada sungai yang mengalir 

sebagai pematusan banjir dan irigasi serta masyarakat yang bertempat tinggal di daerah 

kawasan pinggir sungai memanfaatkan sungai sebagai pengairan pertanian, maupun 

kebutuhan mencuci bahkan mandi, dan sungai yang utama merupakan daerah aliran 

sungai brantas yaitu kali Surabaya, kali mas, dan kali wonokromo. Ketiga sungai 

dimanfaatkan sebagai sumber air bersih di kota Surabaya, dan salah satunya terdapat real 

estate yang memanfaatkan air dari sungai Wonokromo sebagai air bersih untuk 

kebutuhan masyarakat yang tinggal di perumahan real estate tersebut, sedangkan kali 

brantas terbagi menjadi dua di kota mojokerto, yaitu sungai porong yang melintasi kota 

sidoarjo dan kali Surabaya yang melintasi kota Surabaya. Kali Surabaya masih terbagi 

lagi menjadi dua aliran anak sungai di Jagir Wonokromo, yaitu Kali Mas dan Kali 

Wonokromo yang sebagaian masih terdapat lahan pertanian. 
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4.3  Analisis Kawasan Perancangan  

4.3.1 Batas Kawasan Jalan MEER 

Perkembangan Kota Surabaya pada jalan Ir. Soekarno kecamatan Mulyorejo 

sangat berpengaruh terhadap perkembangan ekonomi serta sosial masyarakat daerah 

pesisir Surabaya timur. Pada perkembangan perencanaan kota, yang  digunakan  untuk  

pengembangan  sentra  perekonomian  kawasan Surabaya timur termasuk kawasan 

Suramadu. Adapun kawasan ini memiliki batasan: 

Sebelah utara              : kecamatan Bulak 

Sebelah timur             : Selat Madura  

Sebelah selatan           : kecamatan Sukolilo 

Sebelah barat              : kecamatan Tambaksari 

4.3.2 rencana transportasi pada kawasan 

 

(Sumber: RTRW Kota Surabaya, 2009) 

 

Tabel 4. 1 Schedule jangka panjang pembangunan jalan 

Gambar 4. 6 RTRW Surabaya 2009-2019 

(Sumber: RTRW Kota Surabaya, 2009) 
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Pemerintah kota surabaya telah membangun banyak jalan baru, di antaranya 

pembangunan frontage road di jalan Ahmad Yani dan direncanakan akan tembus hingga 

kawasan Buduran, Sidoarjo, jalan lingkar dalam timur Surabaya (Middle East Ring Road) 

antara Kenjeran hingga Rungkut sepanjang 10 km dan direncanakan akan tembus hingga 

Bandara Juanda. Pada kawasan Surabaya bagian timur menurut RTRW kota Surabaya 

tahun 2010 hingga 2029 dalam jangka waktu 19 tahun terutama pada aksesbilitas yang 

menghubungkan Surabaya timur hingga selatan. Di kota Surabaya juga terdapat terminal 

tipe A atau terminal induk berfungsi melayani kendaraan umum baik secara nasional 

maupun internasional seperti angkutan antarkota antarprovinsi dan/atau angkutan lintas 

batas negara pada terminal bungurasih di jalan A. Yani dan Osowilangun di Tambak oso, 

dan angkutan antarkota dalam provinsi, serta angkutan kota pada hampir setiap 

kecamatan di Surabaya. Namun kebanyakan terdapat terminal tipe C atau subterminal 

yang berfungsi melayani kendaraan umum kelas kecil seperti angkutan kota dan angkutan 

pedesaan. Pada jalan MERR saat ini hanya terdapat angkutan umum berupa taksi, serta 

kendaraan bermotor jenis mobil dan sepeda motor namun juga terdapat truck sebagai 

angkutan barang yang melintas, sedangkan kedepanya aksesbilitas ini juga akan dilalui 

angkutan umum berupa angkutan umum dalam kota. 

4.3.3 Rencana drainase dan IPAL Kota 

 

 

 
A 
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Gambar 4. 7 Saluran drainasi dan ipal 

(Sumber: RTRW Kota Surabaya, 2009) 
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Di kota Surabaya sudah terdapat sungai Kali Brantas yang melintas di Kali 

Surabaya dan Kalimas yang membentang di tengah kota Surabaya, dan sungai kalimas 

sebagai sungai utama untuk pematusan dan sungai brantas tidak sepenuhnya sebagai 

saluran pematusan untuk pembuangan air rumah tangga. Semakin beragamnya fungsi dan 

pemanfaatnan air sungai di Surabaya, khususnya Sungai Kali Brantas, maka Pemprov 

Jatim mendirikan perusahaan pengelola air sungai yang disebut PT.Jasa Tirta. Sedangkan 

Dinas PU Pengairan berfungsi mengelola badan sungai dan bantarannya. Sungai Kalimas 

yang melintas di Gentengkali, Jl.Ahmad Jais, Jalan Peneleh sampai Jembatan Merah. 

4.3.4 Jaringan distribusi air bersih pada kawasan 

Air bersih merupakan kebutuhan utama dan mendasar bagi manusia yang harus 

menjadi perhatian khusus bagi pemerintah. Oleh karena itu, salah satu tugas pemerintah 

yang terulang dalam standar peayanan minimum adalah dapat memenuhi kebutuhan dasar 

masyarakat, yang tercakup didalamnya menyediakan peayanan minimal air bersih 

masyarakat. Dalam melakukan pelayanan air bersih kepada masyarakat, sistem jaringan 

distribusi dari suatu kesatuan sistem penyediaan air bersih merupakan bagian yang sangat 

penting. Fungsi pokok dari jaringan pipa distribusi adalah untuk menghantarkan air bersih 

keseluruh pelanggan dengan tetap memperhatikan faktor kualitas, kuantitas, dan tekanan 

air. Kondisi yang di inginkan oleh seluruh pelanggan adalah ketersediaan air secara terus 

menerus. Sedangkan pada kota Surabaya air bersih di konsumsi oleh, rumah tinggal, 

hunian komersial, niaga, non niaga, industri, fasilitas sosial, pasar, dan warung, serta kios. 

Dan menurut M. Ikhsan setiawan distribusi air bersih menggunakan: 

 

C B A 

Sungai kalimas di daerah 

 ketabang 

Sungai kalimas di jalan 

dinoyo dan ngagel 

Sungai kalimas di jembatan 

merah surabaya 

Gambar 4. 8 Sungai Kalimas Surabaya 

(sumber : Yous foto, 2014) 
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a.   Pipa Transmisi 

Adalah pipa yang membawa air dari instalasi pengolahan ke reservoir 

distribusi, tanpa ada tapping sepanjang jalur pipa. Jaringan pipa transmisi ini 

harus mampu mengalirkan air dengan debit aliran hari maksimum. 

b.  Pipa Distribusi Primer / Pipa Induk 

Adalah pipa utama untuk mendistribusikan  air dari reservoir distribusi ke 

daerah pelayanan melalui pipa-pipa sekunder dan tersier. Umumnya pipa lebih 

besar dari 700 mm. Kecepatan aliran dalam pipa ≤ 1,5 m/detik. 

c.   Pipa Distribusi Sekunder 

Adalah pipa cabang dari pipa utama/primer menuju pipa tersier. 

Kecepatan aliran dalam pipa ≤ 2,0 m/detik. 

d.  Pipa Distribusi Tersier 

Adalah pipa cabang dari pipa sekunder yang mendistribusikan  air ke pipa 

penghubung  (yang menuju ke persil pelanggan). Diameter pipa distribusi 

tersier adalah 110 mm dan 160 mm. Untuk pipa tersier industri dapat digunakan  

pipa berdiameter  200 mm. Kecepatan  aliran dalam pipa  ≤ 2,0 m/detik. 

Berdasarkan data dari PDAM Surabaya menyebutkan konsumsi air bersih di 

Surabaya ialah :  

Tabel 4. 2 Data konsumsi air bersih Kota Surabaya 
Kode Jenis Tarif    Tahun  

  2000 2001 2002 2003 2004 2005 2015 

 Kelompok !        

11a Kelompok Sosial Umum 79 80 82 83 87 94 159 

11b Kelompok Sosial Umum 1,733 1,893 2,022 2,154 2,287 2,404 3,584 

11c Kelompok Sosial Umum 3,224 3,204 3,180 3,135 2,495 1,878 4,354 

  5,036 5,177 5,284 5,372 4,869 4,376 8,097 

 Kelompok II        

21 Perumahan A4 80,117 89,074 94,277 98,543 104,054 109,558 162,884 

22 Yayasan Sosial 726 783 827 877 965 1,031 1,795 

 Rumah Sakit        
23 Pemerintah 112 120 121 122 131 126 156 

 Kelompok III        

31 Perumahan A3 75,432 80,359 84,564 89,102 94,431 96,338 148,161 

32 Sekolah Swasta 87 83 82 198 292 280 870 

32a Usaha Kecil 7,157 7,810 8,321 8,563 9,143 9,225 14,436 

32b Pasar pemerintah 46 46 40 38 38 39 9 

32c Usaha Kecil Khusus 35 32 33 33 32 34 40 

33 Industri kecil 272 278 276 280 291 299 326 

 Instansi Pemerintah        
34 /Asing 948 944 968 995 1,054 1,061 1,292 

 Kelompok IV        

41 Perumahan A1 6,273 6,396 6,548 31,870 32,890 33,543 136,199 

42 Perumahan A2 86,669 90,275 92,993 71,507 73,570 75,402 8,353 

43a Kantor Swasta 10,401 11,007 11,966 13,151 15,200 14,508 25,813 
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43b Rumah Makan 97 96 95 96 100 101 103 

43c Hotel 53 56 56 56 57 58 62 

43d Pasar Swasta 36 36 34 32 32 33 17 

44 Industri Besar 536 555 557 565 561 580 660.1988 

 Kelompok V        

51 Pelabuhan Udara 1 1 1 1 1 1 1 

52 Pelabuhan Laut 3 3 3 3 3 3 3 

53a PDAM Sidoarjo 36 35 35 35 35 35 35 

53b PDAM Gresik 1 1 1 1 1 1 1 

(Sumber : Litbang PDAM Surabaya, 2014) 

Tabel 4. 3 Instalasi penjernihan PDAM Kota Surabaya 

 

 

 

 

 

 

 

 

(Sumber : litbang PDAM Surabaya, 2014) 

KAPASITAS  PRODUKSI INSTALASI PENJERNIHAN 

PDAM KOTA SURABAYA 

   
IPA NGAGEL I 1800 l/dt 
IPA NGAGEL II 1000 l/dt 

IPA NGAGEL III 1500 l/dt 

   
IPA Kayon 100 l/dt 

   
IPA Karang Pilang I 1500 l/dt 
IPA Karang Pilang II 2000 l/dt 

   
Jumlah Total Kapasitas IPA 7900 l/dt 

Gambar 4. 9 Saluran distribusi air bersih dari pdam 

(Sumber: RTRW Kota Surabaya, 2009) 
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4.3.5 Jaringan listrik pada kawasan 

Kota Surabaya berdasarkan data perusahaan listrik negara kebutuhan listrik di 

Jawa Timur meningkat hingga 1.200 hingga 1.500 Mega Watt dengan semakin 

banyaknya masyarakat pendatang yang mengadu nasib di Surabaya dan investor yang 

membidik provinsi jawa timur sebagai tujuan berinvestasi adalah salah satu faktor 

meningkatnya  kebuthun konsumsi istrik di kota Surabaya, sedangkan menurut Haryanto 

sebagai General Manager PT Perusahaan Listrik Negara distribusi Jawa Timur, bahwa 

kebutuhan listrik pada tahun 2011 sudah mencapai 1.000 MW. Terlebih jawa timur 

khususnya di Surabaya sedang menjadi sorotan banyak penanam modal baik domestik 

maupun asing. Saat ini PLN Distribusi Jatim mengalami pasokan listrik berlebih sebesar 

4.000 MW. Tahun 2014 karena Pertumbuhan konsumsi listrik di Surabaya mencapai 6 

hingga 8 persen per tahun. 

Sementara 5 gardu induk sudah mencapai batas maksimal karena Kapasitas 

pemakaian sudah di atasi 80 persen seperti gardu induk Tandes, gardu induk Undaan, 

gardu induk Kenjeran, gardu induk Sukolilo dan gardu induk Wonokrono. Karena itu, 

perlu pembangunan gardu induk baru. Dan sejak 2012, empat gardu induk sudah 

dibangun Unit Induk Pembangkit (UIP) VII, yaitu gardu induk Kalisari 60 mVA, gardu 

induk Simogunung 120 mVA, gardu induk Kedinding 60 mVA, dan gardu induk 

Gambar 4. 10 Saluran distribusi listrik Surabaya 

(Sumber: RTRW Kota Surabaya, 2009) 
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Sambikerep 120 mVA. dan 4 gardu induk tersebut belum bisa dioperasikan karena 

banyak kendala. Diantaranya pembebasan lahan untuk tapak tower SUTET (saluran udara 

tegangan ekstra tinggardu induk) bahkan ada yang tapak towernya sudah terpasang tapi 

digergaji oleh pihak yang bertanggung jawab, Selain membangun gardu induk, dilakukan 

juga penambahan kapasitas dan rekonstruksi kabel saluran udara dengan membangun  

Saluran Udara Tegangan Tingi gardu induk (SUTT) 150 kV di Waru-Rungkut dan 

Tandes-Ujung, Saluran Kabel Tegangan Tinggardu induk (SKTT) 150 kV di Kalisari-

Sukolilo dan Kedinding-Kenjeran. Ditambahkan, wilayah Jatim mencapai beban puncak 

4.600 MW (Mega Watt) yakni antara pukul 17.00-22.00 WIB. Di luar beban puncak rata-

rata konsumsi listriknya 3.900 MW. Surabaya memiliki konsumsi terbesar yang mencapai 

40 persen. 

4.3.6 Jaringan gas pada kawasan 

Berdasarkan data pemerintah Kota Surabaya merupakan salah satu kota yang 

memproduksi gas alam yang diambil alih oleh perusahaan LPG yang diproduksikan oleh 

HESS yang memiliki kapasitas 327 MT/hari Propane dan 223 MT/hari Butana, yang 

sangat cukup untuk memenuhi kebutuhan LPG di wilayah Surabaya dan Madura.  

Namun keterbatsan infrastuktur yang kurang mewadihi akhirnya jarinan gas 

belum bisa di distribusikan dengan maksimal, oleh  Karena itu, pada tahun 2013 

Pemerintah muai membangun infrastruktur jaringan distribusi gas untuk rumah tangga di 

Surabaya yang di sekitarnya terdapat sumber gas dan jaringan transmisi. 

Yang diharapkan pemerintah dalam peningkatan pemanfaatan gas bumi untuk 

rumah tangga, dapat mempercepat pengurangan penggunaan minyak bumi serta 

mengurangi subsidi BBM. Serta penggunaan gas untuk rumah tangga yang lebih murah, 

bersih dan aman terhadap lingkungan Namun untuk saat ini pasokan gas masih belum 

merata terutama untuk rumah tangga karena diutamakan terlebih dulu untuk usaha mikro 

kecil menengah (UMKM), dan saat ini yang sudah terealisasi gas untuk rumah tangga 

hanya di kelurahan Kalirungkut dan Rungkut Kidul, yang dipasok oleh peruahaan 

Lapindo Brantas, yang menyalurkan gas kepada rumah tangga di dua kelurahan tersebut 

yang mencapai sejumlah 3200 rumah atau sekitar 9.759 KK.  
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4.3.7 TPA dan TPS  pada kawasan 

Masalah persampahan di kota Surabaya terutama masih banyaknya sampah yang 

dibuang ke badan sungai atau berserakan di tempat terbuka. Dengan banyaknya sampah, 

sungai tidak dapat berfungsi sebagaimana semestinya (fungsi transportasi, konservasi, 

rekreasi, dan sebagainya) akibat air yang tidak mengalir lancar dan rusaknya ekosistem 

sungai akibat zat-zat berbahaya yang terkandung dalam sampah tersebut. Selain masalah 

sampah di sungai, timbunan sampah di berbagai sudut kota berpotensi menimbulkan 

berbagai penyakit, terutama penyakit yang disebabkan oleh nyamuk, lalat, kecoak, dan 

tikus. Keberadaan lalat, nyamuk, dan tikus yang merupakan vector (pembawa) berbagai 

macam penyakit menjadi salah satu indikator seberapa baik kualitas lingkungan suatu 

kota. Sedangkan volume sampah yang semakin bertambah seiring perjalanan waktu perlu 

dilakukan penanganan yang cepat dan tepat agar persoalan sampah bisa diatasi. Menurut 

abdul hakim volume sampah yang semakin meningkat seperti yang masuk ke Tempat 

Pembuangan Akhir (TPA) Benowo (Surabaya Barat) dari sebelumnya 88.000 m3 per hari 

Gambar 4. 11 Jaringan gas Kota Surabaya 

(Sumber: RTRW Kota Surabaya, 2009) 
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kini menjadi sekitar 1.300 ton per hari. Yang akhirnya berencana membuat TPA baru di 

Keputih kawasan Surabaya Timur. Luas lahan untuk TPA di Keputih nantinya 

diperkirakan sekitar 15 hektar. Dan pengangkitan sampah dari TPS ke TPA 

membutuhkan waktu sekitar 1-2 hari dan bahkan sampai 3-4 hari. Dan di TPA benowo 

terdapat 1200 ton sampah setiap harinya. 

 

 

 

 

 

 

Gambar 4. 12 Tempat pebuangan akhir sampah Kota Surabaya 

(sumber : Tania,Ary,Ageng, 2014) 

 

Gambar 4. 13 TPS Benowo 

(Sumber: RTRW Kota Surabaya, 2009) 
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Gambar 4. 14 Alur pengolahan sampah kota Surabaya 
(Sumber: RTRW Kota Surabaya, 2009) 

4.3.8 Pemadam kebakaran pada kawasan 

Berbagai infrastuktur pemadam kebakaran yang ada di kota Surabaya telah 

dibangun, namun jumlah kejadian kebakaran kurang sesuai dengan standar waktu 

tanggap bencana karena distribusi penentuan lokasi pos pemadam kebakaran di Kota 

Surabaya dirasa masih kurang memenuhi, sedangkan menurut Andalusa dan Devi. Dalam 

penelitianya kawasan yang membutuhkan distribusi pos pemadam kebakaran khususnya 

di kota Surabaya adalah Kecamatan Benowo, Pakal, Sambikerep, Lakarsantri, 

Karangpilang, Mulyorejo, Sukolilo, Rungkut, dan Gununganyar. Karena faktor 

penentuan lokasi pemadam kebakaran di Kota Surabaya ini berdasarkan fungsi bangunan 

dan, kepadatan penduduk, kepadatan bangunan, jangkauan pelayanan pos pemadam 

kebakaran, radius jangkauan pasokan air, angka kejadian kebakaran, waktu tanggap 

bencana kebakaran, ketersediaan lahan, dan kelas jalan. Syarat utama pemadam 

kebakaran adalah memudahkan jalur pencapaian lokasi, luas lahan minimal 200 m², lebar 

jalan lingkungan 3,5m, jangkauan pelayanan 2,5Km, terletak dalam jangkauan 61 meter 

dari potensi sumber air, dan diharuskan mampu menjangkau kawasan yang nilai tingkat 

bahaya kebakarannya tinggi namun jika ukuran jalan yang tidak memungkinkan untuk 
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truck pemadam kebakaran melintas diharapkan menggunakan sepeda motor untuk 

menyusurinya.  

4.4 Analisis Program Fungsi Bangunan 

pada bangunan apartemen memiliki program fungsi primer, fungsi sekunder dan 

fungsi tersier. Fungsi primer mencangkup tempat tinggal atau hunian, yang merupakan 

fungsi dasar dari sebuah apartemen. Apartemen ini juga didukung oleh fungsi sekunder 

Gambar 4. 15 Pos dan jagkauan petugas dinas pmk 

(Sumber: RTRW Kota Surabaya, 2011) 

Servis / MEE 
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Tempat ibadah 
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 APARTEMEN 

Tempat hunian 

- Unit 
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FUNGSI SEKUNDER FUNGSI PRIMER FUNGSI TERSIER 

Perbelanjaan/hiburan 
- Mall 

- Minimarket  

- Retail 
- Spa dan sauna 

- Restoran 

- Bar dan kafe 
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- Garden 
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- klinik 

 

Diagram 4. 1 Program fungsi bangunan 

(sumber: Analisis, 2015) 
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dan tersier yang menyediakan fasilitas lengkap, sehingga penghuni apartemen dapat 

nyaman tinggal di apartemen ini ditengah budaya masyarakat timur yang cenderung 

menghuni bangunan tempat tinggal yang mempunyai orientasi horisontal seperti rumah-

rumah pada umumnya dibandingkan dengan bangunan dengan orientasi vertikal pada 

apartemen. 

4.4.1 Program pelaku aktifitas dan ruang  
 

(sumber : Komparasi dan analisis, 2015) 

(sumber: Hasil komparasi dan analisis) 

  

NO PELAKU AKTIVITAS RUANG 

4

. 

Pengelola & Pegawai Parkir Tempat Parkir 

Pengelola & Pegawai 

General manager Mengelola keseluruhan apartemen dan Mengkoordinasi 

pengelolaan aparteman 

Ruang G.M 

NO PELAKU AKTIVITAS RUANG 

1. Penghuni Parkir Tempat Parkir Penghuni 

Menuju unit apartemen Lobby, Lounge, Lift, Koridor 

Bertempat tinggal Unit apartemen 

Menerima tamu Lobby, Lounge 

Makan minum, bersantai, berbincang-

bincang, menikmati hiburan 

Bar & Café  

Makan minum Restoran 

Bersantai, bermain Play Ground, Garden  

Berolahraga Swimming Pool, Jogging Track, Fitness & 

Aerobic Center, Lap. Tenis, Squash, Basket 

dan Futsal 

Relaksasi Sauna & Spa 

Mempercantik diri Salon Kecantikan 

Berobat Klinik 

Beribadah Musholla  

Berbelanja Mall, Mini market 

Mencuci pakaian Ruang cuci, Laundry 

Mangambil Uang ATM 

Menitipkan Anak Day Care 

 

NO PELAKU AKTIVITAS RUANG 

2. Pengunjung Parkir Tempat Parkir Pengunjung 

Berbelanja Mall, Mini market 

Berolahraga 

 

Swimming Pool, Jogging Track, Fitness & 

Aerobic Center, Lap. Tenis, dan Futsal 

Makan minum, bersantai, 

berbincang-bincang, menikmati 

hiburan 

Bar & Café, Restoran 

Relaksasi Sauna & Spa 

Mempercantik diri Salon Kecantikan 

Membersihkan diri, Buang air 

besar, Buang air kecil 

Toilet 

Beribadah Musholla 

 NO PELAKU AKTIVITAS RUANG 

3. Seluruh pelaku 

di apartemen  

Menyelamatkan diri jika 

terjadi kebakaran 

Kompartemen, Tangga darurat 

 

Tabel 4. 4 Program Pelaku, Aktifitas, dan Ruang 
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(sumber : Hasil komparasi dan analisis, 2015) 

4.4.2 Hubungan pola ruang makro 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kepala bagian Berhubungan dengan karyawan, mengawasi pekerjaan 

karyawan, meningkatkan kualitas dan kesejahteraan 

karyawan, menyediakan tenaga kerja 

Ruang Kepala Bagian 

Staff operasional&pemasaran Membantu pengelolaan gedung Ruang Staff 

Staff administrasi & keuangan Mengatur dan mengelola keuangan / administrasi Ruag Arsip 

Receptionist Menerima reservasi, memproses kegiatan administrasi Resepsionis 

 Waiters Mengantar makanan dan minuman, membersihkan sisa 

makanan dan minuman 

Restoran, Bar 

Housekeeping Membersihkan dan menjaga kebersihan apartemen Gudang 

housekeeping, gudang 

alat-alat kebersihan 

Koki dan staff dapur Memasak, menyiapkan pesanan tamu Dapur 

Menata sajian makanan dan minuman Restoran/pantry 

Membersihkan peralatan makan yang telah digunakan Restoran/pantry 

Mengambil bahan baku Restoran/pantry 

Laundry workers Mencuci pakaian, menyetrika Laundry 

Bartender Mengolah pesanan minuman, melayani pesanan, menyajikan 

pesanan 

Bar 

Kasir Melakukan transaksi Ruang kasir 

Operator Mengawasi kegiatan yang berlangsung di apartemen melalui 

CCTV 

Security Room 

Engineer Memastikan sistem mekanikal dan elektrikal bangunan 

berfungsi dengan baik, memperbaiki kerusakan 

Mechanical Electrical 

Engineering 

Petugas maintenance bangunan Merawat bangunan, memperbaiki kerusakan Gudang 

Satpam Menjaga keamanan, berpatroli, memberi informasi Pos satpam, security 

room 

Tukang parkir Menjaga keamanan kendaraan yang diparkir, memarkir 

kendaraan 

Tempat parkir 

Tukang kebun Merawat taman, memperbarui tanaman yang sudah rusak Janitor 

Seluruh karyawan Beristirahat Ruang Pegawai 

Seluruh karyawan Berganti pakaian kerja, menyimpan barang bawaan Ruang Ganti & 

Locker 

 Seluruh pengelola apartemen Rapat Meeting room 

Seluruh karyawan dan pengelola Beribadah Mushola 

Seluruh pelaku di apartemen Membersihkan diri, Buang air besar, Buang air kecil Kamar mandi/toilet 

Karyawan Menurunkan barang-barang dan bahan makanan Loading dock 

Seluruh karyawan dan pengelola Makan, minum Pantry 

Pegawai salon dan health club Mempercantik dan merawat tubuh tamu Beauty Salon, sauna 

& spa 

Ahli medis Memberi pengobatan pada pasien Klinik 

Pegawai penitipan anak Mengasuh, menjaga anak R.Penitipan anak 

Pegawai toko Menjaga toko, melakukan transaksi dengan pembeli Mini Market 

Hunian 

Apartemen 

Lap. Tenis 

Tempat 

Parkir 

Day Care Loundry 

Playground 

Lap. 

Basket 

Kantor 

LOBBY 

Entrance 

Store Loading 

Dock Food 
Court 

Lap. Futsal 

Lap. 

Olah 

raga 
Indoor 

Jogging 

Track 

Gudan

Diagram 4. 2 Hubungan pola ruang makro 

(sumber: Hasil analisa dan komparasi, 2015) 
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4.4.3 Pola diagram hubungan ruang 
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Diagram 4. 3 Pola aktifitas sirkulasi penghuni 

(sumber: Hasil analisa dan komparasi, 2015) 

 

Diagram 4. 4 Diagram sirkulasi pengunjung 

(sumber: Hasil analisa dan komparasi, 2015) 
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Diagram 4. 6 Diagram sirkulasi petugas maintenance 

(sumber: Hasil analisa dan komparasi, 2015) 
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Exit   Parkir Basement  Unit Perkantoran  

Main Entrance 

Exit   

Parkir Basement  Lift Barang  

Unit olahraga, unit 

kesehatan, unit rekreasi, 

unit komersil, tempat 

ibadah, hunian dan MEE  

Main Entrance 

Exit   

Parkir Basement  Loading 

Dock  
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Diagram 4. 5 Pola hubungan ruang sirkulasi barang 

(sumber: Hasil analisa dan komparasi, 2015) 

 

diagram 4. 7 sirkulasi pengelola 

(sumber: Hasil analisa dan komparasi, 2015) 
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4.5 Analisis Aspek Besaran Fisik Teknologis  

Alternatif tapak berada di jalur jalan ir.soekarno Surabaya timur. Rencana 

pengembangan pemerintah kota Surabaya untuk kecamatan mulyorejo adalah 

peningkatan bidang pendidikan, industri, bisnis, dan permukiman, serta perdagangan. 

Dan sudah di mulai dengan pembangunan jalan Ir. Soekarno sebagai jalan MERR lingkar 

timur tengah yang akan di bangun berkelanjutan dari tahun 2009 hingga tahun 2029 

mendatang. Bangunan yang berkaitan dengan investasi, menurut (Hartono poerbo, 1993) 

sebelum menganlisa nilai maupun biaya investasi pada sebuah bangunan komersial, 

langkah awal yang dilakukan, menentukan dan menghitung rasio-rasio besaran fisik 

teknologis bangunan berdasarkan peraturan pemerintah dan data dilapangan serta 

pemilihan lokasi sebagai berikut: 

Kawasan yang terpilih berada pada kawasan pendidikan, perdagangan dan jasa, 

tepatnya di jalan middle east ring road Ir. Soekarno Surabaya, serta ada tiga alternatif 

tapak yang masuk dalam kriteria untuk di bangun bangunan komersial, tahap pemilihan 

tapak berdasarkan kriteria besaran fisik teknologis bangunan, salah satunya mengacu 

pada rtrw/rtrk Surabaya tahun 2011, di kawasan koridor jalan tersebut untuk bangunan 

apartemen KDB sebesar 60% hingga 70%, KLB 280, jumlah lantai 20 lantai sampai 

dengan 35 lantai, ketingian bangunan 140 meter, dengan garis sempadan 2 meter hingga 

5 meter. Dan diantara tiga alternatif tapak dengan rasio sebagai berikut: 

U 

Industri tambak 

oso/gbks  

Industri sier 

rungkut 

Alternatif tapak 

Gambar 4. 16 Eksisting alternatif tapak 

(sumber: hasil survei, 2015) 
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Tabel 4. 5 Tabel perbandingan alternatif tapak 

Rasio Alternatif 1 Alternatif 2 Alternatif 3 

Luas tanah  90.000 m² 29.000 m² 30.000 m² 

Kondisi tanah Lumpur Padat,berumput Padat,berumput 

Harga tanah Rp. 23.000.000,00 Rp. 25.000.000,00 Rp. 20.000.000,00 

Dari data ketiga tapak yang akan dipilih, didapatkan perbandingan luas dan harga 

tanah yang berbeda, dan tapak yang akan dipilih salah satu kriterianya adalah lokasi rasio 

luas tanah yang dibutuhkan serta harga, dari kriteria tersebut mengacu pada pemilihan 

alternative 3, selain harga yang lebih murah namun juga luas tanah yang ideal jika di 

bandingkan dengan ukuran tanah pada bangunan yang sama di kawasan sekitar. sehingga 

lokasi tapak yang berada pada jalan Ir. Soekarno ini memiliki luas 3 ha yang memiliki 

bentuk trapesium yang memanjang dari timur laut ke barat daya yang berada pada 

kawasan bangunan komersial serta pendidikan dan wisata kenjeran. Tapak yang terpilih 

memiliki luas 3 ha ini memiliki ukuran panjang dan lebar sebagai berikut: 

A : 289 meter, B : 128 meter C : 277 meter D : 112 meter. 

U U U 

B 

C 

D 

A 

Gambar 4. 18 Dimensi tapak 

(sumber: google/maps/mulyorejo.com, 2015) 

2 1 3 

Gambar 4. 17 Alternatif tapak 

(sumber: google.maps, 2015) 
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4.5.1 Eksisting tapak terpilih 

Tapak seluas 3 hektar yang berada pada kecamatan mulyorejo merupakan lahan 

bekas tambak milik dari penduduk sekitar. 

Eksisting dari dalam tapak: 

Batas tapak pada sebelah utara terdapat hotel puspa asri, dan sebelah barat jalan 

mulyorejo utara, lahan kosong dan permukiman penduduk, serta jalan kalijudan dan 

permukiman penduduk di sisi selatan tapak, dan di sebelah timur tapak terdapat jalan 

kalijudan  dan juga permukiman penduduk. 

Pencapaian pada tapak bisa diakses melalui jalan mulyorejo utara dan jalan 

Kenjeran, jalan yang berada pada sisi utara tapak dan sisi barat tapak memiliki dua arah, 

serta tapak berada di pertigaan jalan Mulyorejo utara dan jalan Kenjeran, yang hanya 

dilalui dengan jenis kendaraan pribadi, truck barang maupun taksi  namun masih belum 

terdapat angkutan umum seperti bis kota dan angkutan umum, Solusi pada masalah 

pencapaian dan sirkulasi ini dapat dihubungkan dengan perancangan jalan masuk dan 

jalan keluar di sisi barat daya tapak, yang dikhususkan untuk kendaran pribadi, dan taksi 

agar landmark bisa terlihat jelas 

U 
Gambar 4. 19 Eksisting tapak terpilih 

(sumber: hasil survei, 2015) 



77 

 

Tapak memiliki luas 3 hektar yang memanjang dengan bentuk jajar genjang, 

sehingga membutuhkan sirkulasi pencapaian yang efisien dan mudah, alternatif 

pencapaian pada tapak sangat diperlukan sebagai pertimbangan bentuk orientasi 

bangunan. Dan pada massa yang terpilih menggunakan main entrance pada satu titik yang 

terdapat landmark bangnan yaitu disisi barat daya tapak, sehingga memudahkan 

pengunjung maupun penghuni agar bisa melihat jelas jalan utama maupun jalan keluar 

pada satu titik, dengan pola sirkulasi 2 arah, untuk memaksimalkan lahan yang terbangun, 

dan bangunan memiliki sifat kesatuan yang utuh. 

 

 

 

 

 

 

 

4.5.2 Koefisien dasar bangunan 

 Berdasarkan tapak yang terpilih pada regulasi pemerintah Surabaya tahun 2011 

telah mengatur peraturan mengenai koefisien dasar bangunan dan koefisien lantai 

bangunan, terutama pada kawasan perdagangan dan jasa di kecamatan mulyorejo, untuk 

bangunan apartemen memiliki peraturan sebagai berikut: 

Tabel 4. 6 Regulasi pemerintah 

Intensitas bangunan Garis sempadan bangunan 

KDB(%) KLB Jumlah lantai Tinggi bangunan Depan(m) Samping(m) Belakang(m) 

70 280 30-35 140 5-10 5-10 5-10 

SIRKULASI TAPAK MASSA SEMPADAN 

Gambar 4. 20 Jenis kendaran yang melintas 

(sumber: Hasil survei, 2015) 

Gambar 4. 21 Analisa main entrence pada tapak 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 

   

(Sumber : RTRW Kota Surabaya, 2011) 
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Bangunan komersil sangat berkaitan dengan nilai investasi serta penjualan, dan 

bentuk massa juga mempengaruhi penjualan, sehingga dibutuhkan bentuk maupun 

ornamen yang dapat menarik perhatian para konsumen. Bentuk bangunan mengalami 

transformasi bentuk yang lebih dinamis dengan bentuk dasar, berdasarkan rasio koefisian 

dasar bangunan bangunan yang di izinkan, dengan acuan sebesar 70% dan untuk fasum 

30%. 

4.5.3 Luas lantai kotor 

 

Sempadan  

KDB 

RTH 

Gambar 4. 22 Koefisien dasar bangunan 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 

U 

  

Gambar 4. 24 Layout bentuk dasar podium 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 

 

    

Gambar 4. 23 Transformasi bentuk layout podium 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 
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Luas lantai kotor ditentukan dari luas tapak dan RTRW/RTRK kota Surabaya 

tahun 2011, sehingga berdasarkan data tapak yang terpilih seluas 3 hektar dengan KDB 

yang di izinkan 70% dan KLB 280 serta garis sempadan bangunan 5 meter hingga 10 

meter sehingga jika luas tapak 3 hektar, ditemukan KDB sebesar 1,9 hektar yang akan di 

fungsikan sebagai podium. Dan salah satu kriteria pemilihan massa dari pertimbangan 

perhitungan luas lantai kotor, adalah massa yang bisa mengoptimalkan KDB pada tapak. 

Dan pertimbangan regulasi pemerintah kota Surabaya untuk mencari luas kotor, sehingga 

Luas lantai kotor berdasarkan KDB yang di izinkan adalah sebesar 1.9 hektar. 

Setelah mendapatkan lantai kotor podium, selanjutnya menentukan luas lantai 

kotor pada tower, berdasarkan program fungsi bangunan yang akan di fungsikan sebagai 

fasilitas utama untuk hunian, dengan konsep double slab yang berkaitan dengan faktor 

teknologis bangunan, akan lebih efisien jika dibandingkan dengan single slide. Selain itu 

bentuk tower mengalami perubahan bentuk yang lebih dinamis dengan orientasi ke jalan 

utama. 

 Pada massa lantai kotor tower terdapat 2 bentuk, massa memiliki luas kotor lantai 

dasar sebesar 2562 m² dengan bentuk massa memanjang dari selatan ke utara dan 

berjumlah 1 tower, menurut (Juwana, 2005) semakin banyak jumlah massa tower maka 

akan memperbanyak biaya pembangunan maupun kosntruksi sehingga kurang efisien. 

4.5.4 Luas lantai bersih 

Pada perhitungan luas lantai bersih, dihitung setelah menemukan besaran luas 

lantai kotor dan sirkulasi, menurut (Hartono poerbo, 1993) sirkulasi pada bangunan 

investasi agar luas lantai bersih bisa optimal luas sirkulasi maksimal adalah 33% dari luas 

lantai kotor, sehingga bisa memaksimalkan dan mengoptimalkan luas lantai bersih yang 

Gambar 4. 25 Layout bentuk dasar tower 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 
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berhubungan dengan nilai jual bangunan apartemen dari alternatif sirkulasi yang terpilih, 

di dapatkan data sebagai berikut: 

Tabel 4. 7 perhitungan luas lantai bersih 

No Massa Luas lantai kotor Luas lantai bersih Persentase sirkulasi 

1 Tower 60.912 m² 45.000 m² 26% 

2 Podium   49.000 m² 42,076 m² 16% 

3 Basement 18.484 m² 14.527 m² 21% 

Total  (26%+16%+21%)/3                 =          21% 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 

Total luas sirkulasi didapatkan dari rencana sirkulasi utama yang terpilih, dengan 

jumlah persentase 21% dengan jumlah luas sebesar 129,603 m², sehingga masih ada 12% 

yang disiapkan ketika ada penambahan luas sirkulasi. 

4.5.5 Jumlah lantai bangunan 

 jumlah lantai bangunan menentukan tinggi bangunan dan jumlah koefisien lantai 

bangunan, sehingga pada RTRW/RDTRK pada kota Surabaya tahun 2011 telah diatur 

koefisien lantai bangunan dan tinggi bangunan pada Kecamatan Mulyorejo Surabaya 

utara sebesar 280 dan tinggi bangunan maksimal setinggi 140 m, dengan jumlah lantai 

maksimal 35, dengan massa sebagai berikut: 

 

 

Gambar 4. 26 Perhitungan luas lantai bersih 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 
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Dari luas lantai kotor didapatkan rasio sebesar 129,603 m² dengan luas lahan 

30.000 m², dan koefisien lantai bangunan berdasarkan studi komparasi minimal harus 3 

kali lipat dari rasio luas lahan, jika luas lahan 30.000 m² dengan rasio 1:3 didapatkan luas 

koefisien lantai bangunan sebesar 90.000 m², sehingga  pada tahap alternatif massa yang 

pertama pada podium dan tower yang sebesar 140.000 m² dan terbagi menjadi 50.207 m² 

podium dan 89,793 m² tower, jika dibandingkan dengan luas lahan dan luas lantai 

bangunan rasionya adalah 1:4 dengan jumlah lantai bangunan 30 lantai dengan rasio 

podium dan tower  1:2. 

Pada alternatif massa yang kedua mengalami dilatasi dari massa alternatif massa 

yang pertama pada pengurangan lantai podium dan tower, sehingga dihasilkan, luas lantai 

kotor 111,119.81 m² dengan perbandingan rasio bangunan pada lahan 1:3, dan luas sisa 

lantai kotor yang di izinkan setelah mengalami dilatasi, selain menambah nilai estetika 

juga bisa di fungsikan untuk pengembangan bangunan pada kebutuhan selanjutnya. 

Sehingga pada alternatife 2 lebih dapat diterima dalam kaidah tekno ekonomi bangunan. 

Gambar 4. 27 Jumlah lantai zona 1 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 

Gambar 4. 28 Jumlah lantai zona 2 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 
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4.5.6 Efisiensi lantai 

Efisiensi lantai adalah persentase luas lantai yang desewakan maupun di jual 

terhadap luas lantai kotor. Sehingga semakin besar luas esfisiensi lantai, semakin besar 

pendapatan gedung. Menurut (Hartono poerbo, 1993) hotel dan apartemen besar efisiensi 

lantai sebesar 75%. Dan menurut analisa luas lantai netto lantai podium, dan tower, serta 

basement didapatkan efisiensi lantai sebesar 89%, sehingga efisiensi lantai bersih masih 

bisa menutupi lantai kotor sebesar 21%. 

4.5.7 Transportasi vertikal dan sirkulasi horisontal 

 

Transportasi vertikal pada bangunan apartemen adalah lift dan elevator yang akan 

mempengaruhi efisiensi gedung. Aspek besaran fisik teknologis bangunan terutama 

Gambar 4. 29 Efisiensi lantai 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 

Gambar 4. 30 Penentuan massa lift 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 
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sistem transportasi vertikal yang pada  lift terdapat beberapa aspek penting, berdasarkan 

standart dari (Juwana, 2005) waktu tunggu lift maksimal 70 detik, sehingga dengan 

Jumlah lantai pada apartemen adalah 30 dengan tinggi lantai 3.5 m dibagi 2 area bawah 

15 lantai dan area atas 15 lantai, dengan spesifikasi lift car capacity 3500 pound yang 

setara dengan 1600 kg dengan kecpatan 6 m/detik dengan kapasitas 20-23 orang/lift. 

Sehingga perhitungan lift pada area 2 waktu perjalanan bolak balik lift non stop dengan 

kecepatan rata – rata 6m/detik sebagai berikut. 

1.Perhitungan besaran fisik teknologis bangunan pada kebutuhan lift massa a, 

Perhitungan lift massa a dilakukan untuk tiap pelayanan zona (multi zone sercice) dengan 

data awal sebagai berikut: 

Tabel 4. 8 Perhitungan kebutuhan lift masa a 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 

a). Waktu perjalanan bolak balik pada zona 1: 

𝑇1 =
(2ℎ + 4𝑥𝑠1)(𝑛1 − 1) + 𝑠1(3𝑚 + 4)

𝑠1
 

Keterangan :   h adalah jarak lantai ke lantai(m) 

  s1 adalah kecepatan rata-rata lift(m/detik) pada zona 1 

n1 adalah jumlah lantai yang dilayani lift pada zona 1 

m adalah kapasitas lift 

𝑇1 =
(2𝑥3.5 + 4𝑥6)(15 − 1) + 6(3𝑥20 + 4)

6
 

𝑇1 =
818

6
= 136 𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘 

Dan jumlah lift yang dibutuhkan pada zona 1 adalah 

𝑁1 =
L. 𝑛𝑒𝑡𝑡𝑜 x n1 x P x T1

300 𝑥 𝑃𝐵 𝑥 𝑚
 

𝑁1 =
542.61 x 15 x 13.77 x 136

300 𝑥 459 𝑥 20
=

15,242,348.988

2,754,000
= 5𝑙𝑖𝑓𝑡 

Dengan waktu tunggu: 

𝑊𝑇1 =
𝑇2

𝑁1
=

136

5
= 27𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘(waktu tunggu jika menggunakan 5 𝑙𝑖𝑓𝑡) 

𝑊𝑇1 =
𝑇2

𝑁1
=

136

2
= 68𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘 (waktu tunggu jika menggunakan 2 𝑙𝑖𝑓𝑡) 

Luas lantai gross/ 

bruto 

Jarak lantai 

ke lantai 

Kapasitas lift Kecepatan lift Penghuni 

bangunan 

Jumlah lantai 

766.16 m² 3.5 m 20 orang 6 m/detik 459 30 
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b). Waktu perjalanan bolak balik pada zona 2: 

𝑇2 =
2𝑥ℎ(𝑛2 − 1)

𝑠2
+

(2ℎ + 4𝑥𝑠2)(𝑛2 − 1) + 𝑠2(3𝑚 + 4)

𝑠2
 

Keterangan :   h adalah jarak lantai ke lantai(m) 

  s2 adalah kecepatan rata-rata lift(m/detik) pada zona 2 

n2 adalah jumlah lantai yang dilayani lift pada zona 2 

m adalah kapasitas lift 

𝑇2 =
2𝑥ℎ(𝑛2 − 1)

𝑠2
+

(2ℎ + 4𝑠2)(𝑛2 − 1) + 𝑠2(3𝑚 + 4)

𝑠2
 

𝑇2 =  16.3 + 136 = 152.3𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘 

Dan jumlah lift yang dibutuhkan pada zona 2 adalah 

𝑁2 =
L. 𝑛𝑒𝑡𝑡𝑜 x n2 x P x T2

300 𝑥 𝑃𝐵 𝑥 𝑚
 

𝑁2 =
542.61 x 15 x 13.77 x 152.3

300 𝑥 459 𝑥 20
=

17,069,189.34465

2,754,000
= 6𝑙𝑖𝑓𝑡 

Dengan waktu tunggu: 

𝑊𝑇2 =
𝑇2

𝑁2
=

152.3

6
= 25.3 𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘(waktu tunggu jika menggunakan 6 𝑙𝑖𝑓𝑡) 

𝑊𝑇2 =
𝑇2

𝑁2
=

152.3

3
= 50.7 𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘(waktu tunggu jika menggunakan 3 𝑙𝑖𝑓𝑡) 

2.Perhitungan besaran fisik teknologis bangunan pada kebutuhan lift massa b, 

Perhitungan lift massa b dilakukan untuk tiap pelayanan zona (multi zone sercice) dengan 

data awal sebagai berikut: 

Tabel 4. 9 Perhitungan kebutuhan lift masa b 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 

a). Waktu perjalanan bolak balik pada zona 1: 

𝑇1 =
(2ℎ + 4𝑥𝑠1)(𝑛1 − 1) + 𝑠1(3𝑚 + 4)

𝑠1
 

Keterangan :   h adalah jarak lantai ke lantai(m) 

  s1 adalah kecepatan rata-rata lift(m/detik) pada zona 1 

n1 adalah jumlah lantai yang dilayani lift pada zona 1 

m adalah kapasitas lift 

Luas lantai gross/ 

bruto 

Jarak lantai 

ke lantai 

Kapasitas lift Kecepatan lift Penghuni 

bangunan 

Jumlah lantai 

838 m² 3.5 m 20 orang 6 m/detik 459 27 
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𝑇1 =
(2𝑥3.5 + 4𝑥6)(14 − 1) + 6(3𝑥20 + 4)

6
 

𝑇1 =
787

6
= 131 𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘 

Dan jumlah lift yang dibutuhkan pada zona 1 adalah 

𝑁1 =
L. 𝑛𝑒𝑡𝑡𝑜 x n1 x P x T1

300 𝑥 𝑃𝐵 𝑥 𝑚
 

𝑁1 =
601 x 14 x 13.77 x 131

300 𝑥 459 𝑥 20
=

15.177.762

2.754.000
= 5𝑙𝑖𝑓𝑡 

Dengan waktu tunggu: 

𝑊𝑇1 =
𝑇2

𝑁1
=

131

6
= 22𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘(waktu tunggu jika menggunakan 6 𝑙𝑖𝑓𝑡) 

𝑊𝑇1 =
𝑇2

𝑁1
=

131

2
= 65,5𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘(waktu tunggu jika menggunakan 2 𝑙𝑖𝑓𝑡) 

b). Waktu perjalanan bolak balik pada zona 2: 

𝑇2 =
2𝑥ℎ(𝑛2 − 1)

𝑠2
+

(2ℎ + 4𝑥𝑠2)(𝑛2 − 1) + 𝑠2(3𝑚 + 4)

𝑠2
 

Keterangan :   h adalah jarak lantai ke lantai(m) 

  s2 adalah kecepatan rata-rata lift(m/detik) pada zona 2 

n2 adalah jumlah lantai yang dilayani lift pada zona 2 

m adalah kapasitas lift 

𝑇2 =
2𝑥ℎ(𝑛2 − 1)

𝑠2
+

(2ℎ + 4𝑠2)(𝑛2 − 1) + 𝑠2(3𝑚 + 4)

𝑠2
 

𝑇2 =  14 + 126 = 140𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘 

Dan jumlah lift yang dibutuhkan pada zona 2 adalah 

𝑁2 =
L. 𝑛𝑒𝑡𝑡𝑜 x n2 x P x T2

300 𝑥 𝑃𝐵 𝑥 𝑚
 

𝑁2 =
600 x 13 x 13.77 x 140

300 𝑥 459 𝑥 20
=

15.036.840

2,754,000
= 5𝑙𝑖𝑓𝑡 

Dengan waktu tunggu: 

𝑊𝑇2 =
𝑇2

𝑁2
=

140

5
= 28 𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘(waktu tunggu jika menggunakan 5 𝑙𝑖𝑓𝑡) 

𝑊𝑇2 =
𝑇2

𝑁2
=

140

3
= 46,6 𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘(waktu tunggu jika menggunakan 3 𝑙𝑖𝑓𝑡) 
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2.Perhitungan besaran fisik teknologis bangunan pada kebutuhan lift massa c, 

Perhitungan lift massa c dilakukan untuk tiap pelayanan zona (multi zone sercice) dengan 

data awal sebagai berikut: 

Tabel 4. 10 Perhitungan kebutuhan lift masa c 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 

 

a). Waktu perjalanan bolak balik pada zona 1: 

𝑇1 =
(2ℎ + 4𝑥𝑠1)(𝑛1 − 1) + 𝑠1(3𝑚 + 4)

𝑠1
 

Keterangan :   h adalah jarak lantai ke lantai(m) 

  s1 adalah kecepatan rata-rata lift(m/detik) pada zona 1 

n1 adalah jumlah lantai yang dilayani lift pada zona 1 

m adalah kapasitas lift 

𝑇1 =
(2𝑥3.5 + 4𝑥6)(12 − 1) + 6(3𝑥20 + 4)

6
 

𝑇1 =
725

6
= 120 𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘 

Dan jumlah lift yang dibutuhkan pada zona 1 adalah 

𝑁1 =
L. 𝑛𝑒𝑡𝑡𝑜 x n1 x P x T1

300 𝑥 𝑃𝐵 𝑥 𝑚
 

𝑁1 =
702 x 12 x 13.77 x 120

300 𝑥 459 𝑥 20
=

13.919.817,6

2.754.000
= 5𝑙𝑖𝑓𝑡 

Dengan waktu tunggu: 

𝑊𝑇1 =
𝑇2

𝑁1
=

120

6
= 20 𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘(waktu tunggu jika menggunakan 6 𝑙𝑖𝑓𝑡) 

𝑊𝑇1 =
𝑇2

𝑁1
=

120

2
= 60 𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘(waktu tunggu jika menggunakan 2 𝑙𝑖𝑓𝑡) 

b). Waktu perjalanan bolak balik pada zona 2: 

𝑇2 =
2𝑥ℎ(𝑛1 − 1)

𝑠2
+

(2ℎ + 4𝑥𝑠2)(𝑛2 − 1) + 𝑠2(3𝑚 + 4)

𝑠2
 

Keterangan :   h adalah jarak lantai ke lantai(m) 

  s2 adalah kecepatan rata-rata lift(m/detik) pada zona 2 

n2 adalah jumlah lantai yang dilayani lift pada zona 2 

m adalah kapasitas lift 

Luas lantai gross/ 

bruto 

Jarak lantai 

ke lantai 

Kapasitas lift Kecepatan lift Penghuni 

bangunan 

Jumlah lantai 

958.45m² 3.5 m 20 orang 6 m/detik 459 24 
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𝑇2 =
2𝑥ℎ(𝑛1 − 1)

𝑠2
+

(2ℎ + 4𝑠2)(𝑛2 − 1) + 𝑠2(3𝑚 + 4)

𝑠2
 

𝑇2 =  12,8 + 120,8 = 133,6𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘 

Dan jumlah lift yang dibutuhkan pada zona 2 adalah 

𝑁2 =
L. 𝑛𝑒𝑡𝑡𝑜 x n2 x P x T2

300 𝑥 𝑃𝐵 𝑥 𝑚
 

𝑁2 =
702 x 12 x 13.77 x 133,6

300 𝑥 459 𝑥 20
=

15.497.396,928

2.754.000
= 6𝑙𝑖𝑓𝑡 

Dengan waktu tunggu: 

𝑊𝑇2 =
𝑇2

𝑁2
=

133,6

6
= 22,2 𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘(waktu tunggu jika menggunakan 6 𝑙𝑖𝑓𝑡) 

𝑊𝑇2 =
𝑇2

𝑁2
=

133,6

2
= 66,8 𝑑𝑒𝑡𝑖𝑘(waktu tunggu jika menggunakan 2 𝑙𝑖𝑓𝑡) 

Pada sirkulasi horisontal selain untuk koridor penghuni, juga terdapat shaft 

horisontal yang di fungsikan sebagai saluran sistem bangunan tinggi, meliputi plumbing, 

listrik, dan, AC yang berada pada ruang antara plafon dan lantai. 

4.5.8 Sistem plumbing 

Pada sistem plumbing terdapat beberapa jenis bagian meliputi, air bersih, air kotor 

dan air limbah. Pada sistem plumbing dibutuhkan sirkulasi vertikal dan horisontal, 

sirkulasi vertikal berupa shaft yang berada di dalam core dan didistribusikan setiap lantai, 

serta di setiap lantai didistribusikan ke dalam setiap unit apartemen melalui shaft 

horisontal antara plafon dan lantai. 

Gambar 4. 31 Sistem air bersih 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 
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 Dan kebutuhan air bersih terbagi menjadi air dingin dan air panas, air bersih pada 

apartemen menurut (Juwana, 2005) kebutuhan air bersih dingin adalah 135 liter/hari 

hingga 225 liter/hari setiap orang, dan kebutuhan air bersih panas 45 liter/hari setiap 

orang, jika diasumsikan jumlah penghuni dan pengelola berdasarkan jumlah unit 

apartemen ialah 600 orang, sehingga membutuhkan air bersih 81.500 liter/hari serta 

27.000 liter air panas, Sistem distribusi air bersih pada tapak berdasarkan perhitungan 

kebutuhan air bersih 108.500 yang dibulatkan menjadi 110.000, menurut (Juwana, 2005) 

membutuhkan tangki bawah sebesar 40% dari kebutuhan total yaitu 44.000m³ dan tandon 

atas 15% dari kebutuhan total air bersih yaitu16.500m³.  

Bangunan apartemen tentunya menghasilkan limbah yang terbagi menjadi limbah 

padat yaitu limbah yang berasal dari WC (water closet) yang pada umunya pada rumah 

tinggal menggunakan penampungan berupa septicktank namun jika sudah bangunan hi 

rise membutuhkan penampungan sekaligus pengolah yang lebih canggih yang disebut 

sebagai STP (sewage treatment plant) kebutuhan STP dihitung berdasarkan asumsi 

pengguna bangunan sebesar 600 orang dengan standar satu orang menghasilkan 

0,1m³/hari dan yang dihasilkan sebesar 60m3/hari sehingga membutuhkan 3 

penampungan sementara masing-masing memiliki volume 20m³. Dan limbah cair yaitu 

limbah yang berasal dari water floor kamar mandi, westafel, dan dapur, dengan perkiraan 

satu orang menghasilkan limbah cair sebesar ±189 liter/hari, sehingga dengan asumsi 

600 orang membutuhkan STP minimal 114m³ serta. Limbah cair dan limbah padat  dalam 

sehari sebesar 249m³ yang membutuhkan STP sebesar 21,600m³ yang mampu mengolah 

dan menampung sementara selama ± 3 bulan. 

penampung 

Air kotor 

Tandon  

STP  

Gambar 4. 32 Sistem air limbah 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 
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Air hujan merupakan air yang mengandung asam yang tinggi yang bisa di 

manfaatkan sebagai penanggulangan darurat seperti pada sistem hydrant dan sprinkler, 

dan juga bisa dimanfaatkan untuk penyiraman tanaman, dan untuk menentukan 

penampung air hujan yang jatuh pada bangunan bisa dihitung berdasarkan debit air hujan 

kota setempat dan luas penampang bangunan yang terkena air hujan, seperti halnya di 

kota Surabaya berdasarkan data dari pemerintah kota Surabaya pada tahun 2015 curah 

hujan ialah 200 hingga 300 mm/m²/jam yang sama dengan 4 hingga 5 liter/menit dan luas 

penampang bangunan 3,831m² dengan asumsi waktu hujan 3 jam di dapatkan debit air 

hujan sebesar 57,465 liter atau sama dengan 57m³. 

4.5.9 Sistem listrik 

Sumber utama suplai listrik untuk memenuhi kebutuhan listrik pada bangunan 

berasal dari PLN dengan sistem penyaluran, sebelum jaringan listrik PLN dapat di 

gunakan di dalam bangunan, Arus listrik PLN terhubung dengan sistem mesin diesel 

genset melalui panel otomatis genset yang setiap saat akan siap melakukan back up oleh 

diesel genset ketika suplai listrik  mengalami penambahan kebutuhan maupun PLN 

padam, dan listrik dari main distribution panel yang berada dilantai basement akan 

mengalir menuju sub panel utama di setiap lantai yang akan disuplai lagi menuju panel 

unit/MCB yang berada di setiap unit untuk dialirkan lagi menuju alat-alat elektronik dan 

elektrikal di masing-masing unit hunian apartemen serta pada ruang-ruang yang berfungsi 

sebagai fasilitas penunjang. Jumlah kebutuhan konsumsi energi listrik pada hunian 

bangunan vertikal menurut (Juwana, 2005) dapat diperkirakan dan dihitung berdasarkan 

luas lantai, yaitu sebesar 307 Kwh/m²/tahun, sehingga untuk luas lantai pada perancangan 

bangunan mall dan apartemen seluas ±110.000m² membutuhkan 25.5Kwh/m²/bulan. 

 

Gambar 4. 33 Sistem air hujan 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 
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4.5.10 Sistem struktur bangunan 

Struktur pada bangunan apartemen dan mall menggunakan struktur rangka kaku 

rigid frame dan digabungkan dengan struktur core wall. Sehingga pada podium terpisah 

dengan struktur tower, dengan struktur tower menggunakan rangka kaku dan core wall, 

serta podium menggunakan struktur rangka kaku, namun pada struktur tower mengalami 

dilatasi strukrur, dikarenakan modular struktur bangunan yang berbeda. Dan 

pertimbangan keamanaan bangunan. 

 

 

 

 

Gambar 4. 38 Sistem jaringan listrik pada bangunan 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 

Sirkulasi 

listrik 

Sub 

Panel 

Gambar 4. 387 MCB (miniature circuit breaker) 

(sumber:http://www.instalasilistrikrumah.com/mengenal-

peralatan-instalasi-listrik-rumah/) 

Gambar 4. 38 Genset 

(sumber: http://webiklan.com/jasa-lowongan-kerja/jasa/jasa-

konstruksi/kontraktor-spesialis-pembuat-ruang-genset,742357.html) 

Gambar 4. 385 Panel sub tiap lantai 

sumber:http://www.panellistrik.org/?go=tum&tum=38&kt

um=15&q=Panel%20Listrik 

Gambar 4. 386 Panel otomatis genset  

sumber:http://catatanteknisidodol.blogspot.com/2011

/03/genset.html 
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4.5.11 Sistem penanggulangan kondisi darurat 

Upaya sebagai pencegah dan pengendali jika terjadi keadaan yang tidak di 

inginkan oleh semua pengguna bangunan ketika terjadi musibah berupa kebakaran pada 

suatu bangunan, diperlukan sistem darurat sebagai penanggulangan kebakaran dengan 

menggunkan sistem yang bisa menghambat api serta pemadam api seperti, sistem 

sprinkler, hydrant dan, gas apar yang saling terkait. 

Gambar 4. 41 Struktur core wall 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 

Gambar 4. 41 Sistem dilatasi struktur 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 

Gambar 4. 41 Dilatasi struktur pada balok dan konsol 

(sumber: Juwana, 2005) 
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Gambar 4. 472 Gas APAR 

(sumber:http://www.kansasfire.com/Products/FireExtinguishers/) 

Gambar 4. 473 Sprinkler 

(sumber: http://www.slcfd.com/sprinklerfacts.htm) 

Gambar 4. 474 Hydrant 

(sumber:http: http://www.fire-venus.co.id/hydrant.htm) 

 

Gambar 4. 47 Hydrant pilar 

(sumber:http://www.indonetwork.co.id/ud_hydrantpillar/2313864) 

Gambar 4. 43 Penempatan hydrant dan gas apar 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 

Gambar 4. 43 Penempatan hydrant pilar 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 

Hydrant dan gas 

apar 

Hydrant pilar 
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 Penempatan kotak hydrant maupun gas apar. Berdasarkan standart yang di 

paparkan oleh (juwana, 2005) dalam bukunya, untuk gas apar dengan berat 2kg yang di 

khususkan pada bangunan tinggi memiliki standart jangkauan maksimal 20m, gas yang 

terdapat beberapa bahan kimia yang berfungsi sebagai pemadam api secara manual, dan 

selain gas apar terdapat juga kotak hydrant yang berfungsi sebagai penunjuk dan tempat 

hydrant, dengan standart 1 hydrant maksimal mampu mengatasi 400m² atau setara 

dengan 20m x 20m. di sepanjang plafond yang berada pada koridor lobby juga terdapat 

sprinkler yang berfungsi sebagai pemadam kebakaran secara otomatis yang akan pecah 

ketika dalam ruangan terdapat suhu minimal 68°C yang memiliki standart penempatan 

jarak antar masing-masing kepala sprinkler tidak melebihi 2,3m, dan pada sistem 

pemadam kebakaran yang berada pada luar bangunan menggunakan hydrant pilar yang 

berfungsi sebagai pemadam api dari luar bangunan maupun sebagai saluran penghubung 

ke mobil pemadam kebakaran ketika membutuhkan penanganan yang lebih maupun 

pasokan air sebagai antisipasi jika terjadi kekurangan pada mobil kebakaran. 

Selain sistem penanggulangan maupun pencegahan kebakaran pada bangunan 

tinggi, yang terpenting juga harus terdapat jalur evakuasi yang mewadahi rasio pengguna 

bangunan, melalui tangga darurat maupun penentuan titik evakuasi atau yang disebut 

assembly point. 

Pada perancangan tangga darurat pada apartemen dan mall tersebut memiliki 4 

tangga darurat yang masing-masing berada pada jangkauan maksimal 20m, yang telah 

memenuhi standart, tangga darurat memiliki konstruksi dan struktur beton dengan 

ketahanan yang sama dengan core wall agar berfungsi lebih bisa tahan api yang sekurang 

kurangnya mampu bertahan selama 30 menit. Tangga darurat yang fungsional, salah 

satunya bisa berfungsi bagi seluruh pengguna bangunan hingga penghuni yang 

menyandang difabel, untuk itu terdapat fasilitas lift di dalam tangga darurat sebagai upaya 

mempercepat dan mempermudah proses evakuasi. 

Gambar 4. 48 Tangga darurat 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 
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Proses evakuasi pada saat keadaan darurat selain sistem keamanan dan tangga 

darurat, juga dibutuhkan titik evakuasi atau assembly point, sebagai tempat berkumpul 

yang memiliki area terbuka yang aman, dengan standart space yang dibutuhkan 45m² 

untuk setiap orang, sehingga dengan asumsi 600 orang dibutuhkan space titik evakuasi 

minimal seluas 207m², pada perancangan titik evakuasi memiliki 2 alternatif, yang 

pertama pengguna bisa melakukan perpindahan dengan memanfaatkan masa bangunan 

tower di sebelahnya, dan yang kedua dapat menggunakan RTH podium yang memiliki 

luas ± 5000 m². 

4.6 Analisis Besaran Tekno Ekonomi Bangunan  

 Setelah menghitung aspek besaran fisik teknologis bangunan, untuk menentukan 

kelayakan nilai investasi dan nilai investasi kemudian dimasukan pada perhitungan rasio 

besaran tekno ekonomi bangunan. 

4.6.1 Data investasi awal 

a. Land area   : 30.000 m² 

b. Luas bruto lantai tower  : 60.912 m²  

c. Luas bruto lantai podium  : 49.000 m² 

d. Luas bruto lantai basement :18.484 m² 

e. Luas netto lantai tower  : 43.841 m² 

f. Luas netto lantai podium  : 42.077 m² 

g. Luas netto lantai basement : 14.527 m² 

h. Jumlah lantai gedung  : 30 

i. Jumlah lantai basement  : 1 

j. Unit price   : Rp.7.600.000 

k. Unit price basement  : Rp. 11.400.000 

l. Land coast  : Rp.20.000.000 

m. Indirect cost  : 10%xB 

n. Koefisien dasar bangunan  : 60% 

o. Grace period  : 2 Tahun 

Gambar 4. 49 Titik evakuasi 

(sumber: Hasil analisa, 2015) 
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p. Pay out time  : 15 Tahun 

q. Umur ekonomis proyek  : 40 Tahun 

r. Perubahan nilai uang/inflasi: 8% 

s. Suku bunga kredit   : 18% 

4.6.2 Rencana perhitungan 

a. Sewa-beli/hire purchase flat/m²/bulan. 

b. Tingkat pengembalian investasi sebelum dan sesudah pajak. 

c. Tingkat pengembalian modal sendiri. 

d. Perbandingan pendapatan-pengeluaran 

e. Analisa titik impas/titik pulang pokok 

4.6.3 Biaya proyek 

 a. Biaya bangunan B=jumlah lantai x luas lantai kotor per lantai x harga 

bangunan/m² 

       B=(((30x3663)xRp.7.600.000))+(18.848xRp.11.400.000)))=Rp. 1.050.031.200.000 

 b. Biaya tidak langsung/indirect cost (biaya perencanaan dan konsultan, biaya 

pendanaan/financing cost, biaya hukum/legal cost. C=10%xB 

 C=10%x Rp. 1.050.031.200.000 = Rp. 105.003.120.000 

c. Harga tanah = luas tanah kotor x harga satuan tanah 

30.000 x Rp.20.000.000= Rp.600.000.000.000 

d. Biaya cadangan 20% x biaya tanah= Rp.120.000.000.000 

4.6.4 Total nilai investasi 

(biaya bangunan+ biaya tidak langsung/indirect cost+ harga tanah+ biaya 

cadangan) 

Rp.1.050.031.200.000+Rp.105.003.120.000+Rp.600.000.000.000+Rp.120.000.000.000    

=Rp. 1.875.034.320.000 

4.6.5 Pembiayaan proyek 

a. Modal sendiri 40% x nilai investasi= Rp. 750.013.728.000 

b. Modal pinjaman 60% x nilai investasi= Rp. 1.125.020.592.000 

4.6.6 Pendapatan proyek 

a. Sewa-beli(here-purchase)flat 

R=masa pelunasan kredit x luas netto perlantai x bulan x harga (r/m²/bl) 

R= 15 x 3.240 x 12x(Rp./m²/bulan)= Rp. 583.200r 

b. Beli tanah selama 15 tahun 
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R= (Rp. 583.200r + Rp. 88.094.543.787) 

4.6.7 Pengeluaran proyek 

a. Biaya operasional dan pemeliharaan gedung dan halaman: 

5%X(Rp. 583.200r + Rp. 88.094.543.787)= (29.160r+4.404.727.189) 

b. Penyusutan gedung 

2.5%x(modal pinjaman)=2.5%x Rp. 1.125.020.592.000= Rp. 28.125.514.800 

c. Biaya bunga: 

Perkembangan kredit setelah masa konstruksi 2 tahun: 

L2=LO(1+i)^2 

L2= Rp 1.125.020.592.000 (1+0.18/2tahun)^2=Rp. 1.240.335.202.680 

A= 

 

Bunga=((0.18(1+0.18)^15)/(1+0.18)^15-1=0.196 X Rp. 1.240.335.202.680 

=Rp. 243.105.699.725 

1/n X bunga= 1/15 X Rp. 1.240.335.202.680= Rp 82.689.013.512 

Rp. 243.105.699.725 – Rp. 82.689.013.512=Rp. 160.416.686.213 

Jadi bunga= (29.160r + Rp. 192.946.928.202)  

d. Cadangan pajak 

0.15[(Rp. 583.200r + Rp. 88.094.543.787) - (29.160 r + Rp. 192.946.928.202)] 

= (83.106 r –15.727.857.662) 

c. Pembayaran kembali pokok kredit 

Perkembangan kredit setelah masa konstruksi 2 tahun X (1/masa pelunasan kredit) 

Rp. 1.240.335.202.680/15tahun= Rp. 82.689.013.512 

(Rp. 112.266r + Rp. 259.908.084.052) 

4.6.8 Sewa-beli minimumn 

Persamaan: Selisih Pendapatan dan pengeluaran 

(Rp. 583.200r + Rp. 88.094.543.787) = (Rp. 112.266r + Rp. 259.908.084.052) 

470.934r =Rp. 171.813.540.265 

r = Rp. 364.835/m²/bulan 

Catatan bunga untuk sewa-beli tanah ditentukan 2% lebih tinggi dari pada tingkat 

bunga kredit, berhubung dana untuk pembelian tanah berasal dari modal sendiri. 

𝑖(1 + 𝑖)^𝑛

(1 + 𝑖)^𝑛 − 1
 

. 13(1 − 0.13)^20(1
+ 0.13)^20 − 1 

0.12(1+0.12)^15)/(1+0.12)^15-1X Rp.600.000.000.000= Rp. 88.094.543.787r 

 

 

 
+ 
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4.6.9 Tingkat pengembalian investasi sebelum pajak. 

Laba sebelum pajak + penyusutan = pendapatan-biaya operasi-bunga-penyusutan 

+ penyusutan (Rp. 583.200r + Rp. 88.094.543.787) - (29.160r + 4.404.727.l89) 

–160.416.686.213= (554.040 r-76.726.869.615) 

Jumlah nilai sekarang dari hasil ini selama 15 tahun adalah: 

 

 

 

 

=8.5 x (554.040 r-76.726.869.615) = 4.709.340 r – 652.178.391.727 

Sedangkan nilai sekarang investasi = (1+0,08)x Rp. 1.875.034.320.000 

= Rp. 2.025.037.065.600 

Rib=(4.709.340 r – 652.178.391.727)/ 2.025.037.065.600 

r = Rp. 364.835/m²/bulanbulan maka: 

Rib=((4.709.340 x 364.835) – 1.023.554.615.486))/ 2.025.037.065.600 = 0,34<1(x) 

Sehingga harga jual untuk r dinaikkan menjadi r= Rp. 650.000 

Diperoleh perhitungan 

Rib =((4.709.340x650.000)–1.023.554.615.486))/Rp.2 .025.037.065.600 = 1,006>1(OK) 

4.6.10 Tingkat pengembalian investasi setelah pajak 

Laba setelah pajak ditambah penyusutan= pendapatan kotor dikurangi biaya 

bunga, dikurangi biaya operasional, dikurangi pajak, dikurangi penyusutan, ditambah 

penyusutan. 

(Rp. 583.200r + Rp. 88.094.543.787)  – 160.416.686.213 

- (29.160r + 4.404.727.l89) - (226.957r – 30.874.875.252) 

= (327.083 r- 45.851.994.363) 

Jumlah nilai sekarang dari hasil ini selama 15 tahun adalah: 

(1+d)ᵑ−1

d(1+d)ᵑ
 = 8.5  X (327.083 r- 45.851.994.363) 

 = (2.780.205 r – 389.741.952.085) 

Jadi tingkat pengembalian investasi setelah pajak: 

(2.780.205 r – 389.741.952.085) /  Rp. 2.025.037.065.600 

Untuk r= Rp. 650.000 /m²/bulan,maka: 

((2.780.205 X(650.000))–389.741.952.085) / Rp. 2.025.037.065.600= 0,7>1 (x) 

Sehingga harga jual pada 15 tahun kemudian untuk r dinaikkan menjadi r= Rp. 875.000 

(1 + 𝑑)ᵑ − 1

𝑑(1 + 𝑑)ᵑ
 

(1 + 0.08)15 − 1

0.08(1 + 0.08)^15
 

 

X (554.040 r-76.726.869.615) 
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(2.780.205 X (875.000 )) – 389.741.952.085) / Rp. 2.025.037.065.600 = 1,008>1 (OK) 

Diperoleh perhitungan 

Catatan : 

Penyusutan gedung tidak dikurangkan dari pendapatan, dalam menghitung tingkat 

pengembalian investasi,sebab depresiasi merupakan pengembalian biaya gedung 

yang merupakan investasi. 

4.6.11 Tingkat pengembalian modal sendiri (return on equity) 

Tingkat pengembalian modal sendiri adalah, perbandingan jumlah nilai sekarang 

selama umur ekonomis proyek dari laba setelah pajak ditambah penyusutan,terhadap nilai 

sekarang modal sendiri. nilai sekarang dihitung selama masa pelunasan kredit. 

Laba setelah pajak ditambah penyusutan = (327.083 r- 45.851.994.363) 
(1−0.08)15−1

0.08(1+0.08)^15
 

= 8.5 (327.083 r- 45.851.994.363) 

= (2.780.205 r – 389.741.952.085) 

Sedangkan nilai sekarang modal sendiri= (1+0,08) x Rp. 750.013.728.000 

= Rp. 810.014.826.240 

Jadi tingkat pengembalian modal sendiri adalah: 

RE= (2.780.205 r – 389.741.952.085) / Rp. 810.014.826.240 

Untuk r = 875.000 maka RE= 2,5 > 1 (OK) 

4.6.12 Analisa titik impas (break – even point) 

Beberapa persen dari flat harus tersewa-beli agar semua pengeluaran pokok dapat 

ditutup.kalau persentase luas flat yang terjual pada saat titik impas tercapai adalah 

V%,maka pendapatan kotor proyek = Rp V (Rp.583.200r + Rp. 88.094.543.787) 

Sedangkan pengeluaran-pengeluaran pokok adalah : 

Pembayaran bunga,mengangsur pokok kredit, dan biaya operasional  

= Rp. 160.416.686.213 + Rp. 82.689.013.512 + 29.160r + 4.404.727.189 

= (Rp. 29.160r +Rp. 247.510.426.914) 

Persamaan : 

V (Rp. 583.200r + Rp. 88.094.543.787)  = (Rp. 29.160r +Rp. 247.510.426.914) 

Untuk r=Rp.875.000 

V= (Rp. 29.160r +Rp. 247.510.426.914) / (Rp. 583.200r + Rp. 88.094.543.787) 

V= Rp. 273.025.426.914 / Rp. 598.394.543.787 

V =0.45=45% 

 

X (327.083 r- 45.851.994.363) 
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semakin kecil presentase V,maka semakin kecil besar resiko investasi 

pada pendapatan sama dengan pengeluaran pokok maka:  

(Rp. 583.200r + Rp. 88.094.543.787) = (Rp. 29.160r + Rp. 247.510.426.914) 

554.040 r = Rp. 159.415.883.127 

r = Rp. 287.733 

4.7. Program Ruang Mall Dan Apartemen 

Tabel 4. 11 Standart ruang mall dan apartemen 

Kelompok 

Fungsi 

Kelompok 

Ruang 
Kebutuhan Ruang 

Jumlah 

Ruang 

Standar 

Dimensi/m² 
Luas (m²) Sumber 

Hunian 1 bed room Kamar Tidur Utama 1 12.8 12.8 NAD 

    KM / WC Utama 1 3.5 3.5 NAD 

    R Study/Kerja 1 2.2 2.2 NAD 

    Km/Wc 1 2.5 2.5 NAD 

    Ruang Keluarga 1 17.2 17.2 NAD 

    Pantry 1 3.6 3.6 JP 

    Gudang 1 2.5 2.5 NAD 

        sub total 44.3   

        sirkulasi 20% 8.86   

        jumlah 53.16   

      
jumlah 

unit 
350 

18606 
  

  2 bed room 
R.Duduk Dan 

Makan 
1 3.7 3.7 JP 

    Dapur/Pantry 1 3.8 3.8 JP 

    KM / WC Utama 1 3.5 3.5 NAD 

    KM / WC Anak 1 3 3 NAD 

    Kamar Tidur Utama 1 12.8 12.8 NAD 

    Kamar Tidur  1 8.5 8.5 NAD 

    R.Keluarga 1 17.2 17.2 NAD 

    Ruang Study/Kerja 1 2.2 2.2 NAD 

    Gudang 1 3 3 NAD 

        sub total 57.7   

        sirkulasi 20% 11.54   

        jumlah 69.24   

      total unit 300 20772   

  3 bed room 
R.Duduk Dan 

Makan 
1 3.7 3.7 JP 

    Dapur/Pantry 1 4 4 JP 

    KM / WC Utama 1 4 4 NAD 

    KM / WC Anak 1 3 3 NAD 

    Ruang Keluarga 1 17.2 17.2 NAD 

    Kamar Tidur Utama 1 12.8 12.8 NAD 

    Kamar Tidur 1 1 8.5 8.5 NAD 

    Kamar Tidur 2 1 8.5 8.5 NAD 
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    Gudang 1 3.5 3.5 NAD 

    K.Pelayan 1 2.5 2.5 NAD 

    R.Study/Kerja 1 3.3 3.3 NAD 

    Km/Wc Pelayan 1 3.5 3.5 NAD 

        sub total 74.5   

        sirkulasi 20% 14.9   

        jumlah 89.4   

      total unit 150 13410   

Admisnistrasi  
Bagian 

Apartemen R. Tunggu 0.05 800 
40 

HPD 

    R. Sekretaris 2 1 2 HPD 

    R. General Manajer 13.3 1 13.3 TSS 

    R. Istirahat 24 1 24 A 

    R. F&B Manager 7.5 1 7.5 HPD 

    R. Func. Room 7.5 1 7.5 HPD 

    R. Sales Manager 7.5 1 7.5 HPD 

    R. Public Relation 7.5 1 7.5 HPD 

    R. Staff Adm 2 1 2 HPD 

    R. Rapat 1.5 50 75 HPD 

    R. Akuntan 7.5 1 7.5 HPD 

    R. Komputer 0.018 800 14.4 HPD 

    R. Fotokopi 0.018 800 14.4 HPD 

    R. Arsip 0.02 800 16 HPD 

    Gudang 0.027 800 21.6 HPD 

    Toilet 3 20 60 AD 

        sub total 320.2   

        sirkulasi 20% 64.04   

        jumlah 384.24   

  
Bagian Plaza 

Komersial 

Ruang Kerja 

Manager 
3 2 42 NAD 

    Kantor Staff 6 2 56 NAD 

    Ruang Kerja Gm 1 2 12 SB 

    Ruang Sekretaris 1 2 9 SB 

  Penunjang Ruang Tamu 1 2 18 NMH 

    Ruang Rapat 1 2 37.5 NAD 

        sub total 174.5   

        sirkulasi 20%  34.9   

        jumlah 209.4   

  
Sport Centre and 

Health Club 

Health Club :         

  
Lobby + 

Receptionist 
30 org 1,5 / org 45 NAD 

    Locker 50 org 1 / org 50 NAD 

    Ruang Yoga 1 80 80 A 

    Sauna 4 0,6 X 25 org 60 NAD 

    Toilet + Shower 
2 (@ 20 

org) 
0,5 / org 20 NAD 

    Cafetaria :         



101 

 

    Ruang Makan  30 org 1,62 / org 48.6 BPDS 

    Pantry 1 15% R.makan 7.3 BPDS 

    Fitness Centre :         

    Ruang Fitness 1 100 100 A 

    Km / Wc 2 6 12 NMH 

        sub total 422.9   

        sirkulasi 20% 84.58   

        Jumlah 507.48   

              

  KLINIK Tempat  Penitipan  2 4.2 8.4 NAD 

    Ruang Tunggu 1 12 12 SL 

    Ruang Administrasi 1 12 12 SL 

    Ruang Dokter 1 12 12 SL 

    Ruang Obat 1 16 16 ASS 

    Rak Obat 2 0.147 0.294 NAD 

    Ruang Pembayaran 1 9 9 ASS 

    Ruang Perawatan 4 12 48 SL 

    Gudang  1 9 9 ASS 

    Toilet 2 3 6 NAD 

        sub total 132.694   

        sirkulasi 20% 26.5388   

        Jumlah 159.2328   

              

  restoran R. Duduk 800 1.4 1120 TSS 

    Counter 1120 0.12 134.4 AD 

    Pantry 1120 0.23 257.6 AD 

    R. Makan 4 Org 759 4 3037.5 AD 

    
Dapur 

40% 

r.makan 
0.4 

1215 HMC 

        sub total 5764.5   

        sirkulasi 20% 1152.9   

        Jumlah 6917.4   

  shoping arcade Souvenir Shop 800 0.7 560 AD 

    Mini Market 
800 0.19 152 AD 

    Atm Centre 
2 12 24 HPD 

    Money Changer 800 0.07 56 HMC 

    Retail 20 24 480 ASS 

    
Travel & Airline 

Agent 
40 2 

80 HMC 

        sub total 1352   

        sirkulasi 20% 270.4   

        Jumlah 1622.4   

Fasilitas 

Penghuni 
Hall Exhibition Hall 1 1000 1000 A 

    Lobby 1 40 40 BPDS 

    Ruang Tunggu 1 40 40 BPDS 
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    Informasi 1 9 9 BPDS 

        sub total 1089   

        sirkulasi 20% 217.8   

        Jumlah 1306.8   

  Ballroom Ruang Pertemuan  200 1,3 / org 260 NAD 

    Panggung 6 2,14 / org 12.84 NAD 

    Ruang Persiapan 6 1,5 /org 9 A 

    Ruang Kontrol 1 50% panggung 10.7 AJM 

    Km / Wc 2 6 12 NMH 

        sub total 304.54   

        sirkulasi 20% 60.908   

        Jumlah 365.448   

  Servis Laundry 1 0,5 / 50 unit 25 NMH 

    Loading Dock 3 mobil 18 54 BPDS 

    Gudang Barang 1 30 30 A 

    Gudang Alat 1 15 15 A 

    Workshop 1 12 12 BPDS 

    Toilet 4 6 24 NAD 

        sub total 160   

        sirkulasi 20% 32   

        Jumlah 192   

  kolam renang 
Kolam Renang 

Dewasa 
1 1300 1300 A 

    Loket Pembayaran 1 50 50 ASS 

    Tempat Cuci 1 4 4 ASS 

    Gudang 1 12 12 ASS 

    Ruang Pertolongan 1 9 9 ASS 

    R. Pelatih Renang 1 12 12 ASS 

    Ruang Pegawai 1 12 12 ASS 

    Ruang Alat Renang 2 12 24 ASS 

    Kamar Ganti 1 20 20 ASS 

    Toilet 2 20 40 ASS 

        sub total 1483   

        sirkulasi 20% 296.6   

        Jumlah 1779.6   

 Utilitas Tipikal Ruang AHU 1 16 16 SB 

   Shaft Kering 1 2 2 SB 

   Shaft Basah 1 2 2 SB 

   Shaft Sampah 1 2 2 SB 

   Lift Penumpang 4 5 20 MEE 

   Lift Barang 2 6 12 MEE 

   Tangga Kebakaran 2 
14 x 2 x 30 

lantai 
740 TSS 
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   Pantry 1 6 6 A 

        sub total 800   

        sirkulasi 20% 160   

        Jumlah 960   

 Maintenance Ruang CCTV 1 16 16 SB 

   
Ruang Cleaning 

Servis 
1 9 9 A 

   Gudang  1 20 20 A 

   Ruang Teknisi 1 9 9 A 

   Ruang MEE 1 16 16 A 

   Ruang Operator Lift 1 9 9 SB 

   
Ruang Control 

Panel 
1 15 15 A 

   Ruang Travo 1 40 40 MEE 

   Ruang Genset 1 40 40 MEE 

   Mdp 1 20 20 A 

   Reservoir Tank 1 160 160 A 

   
Ruang Utilitas 

Rooftop 
1 500 500 A 

   Ruang Pompa 1 20 20 A 

   Swt 1 150 150 A 

   Ruang Sampah 1 60 60 A 

        sub total 1084   

        sirkulasi 20% 216.8   

        Jumlah 1300.8   

          68492.801   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

sumber:  
OB     =  Office building 

NMH  =  New maruc handbook planning and design data 

NAD    =  Architect’s Data 

HD      =  Human dimension and interior space 

MEE    =  Mechanical and electrical equipment for building 

TSS     =  Time standard for building types 

NB      =  Design for shopping center 

BPDS    =  Building planning and design standard 

RST =  Restaurant  

PPC =  Philip planning a cinema 

AJM =  Aj matric hand book 

CCEF =  Convention conference exebition facilities 

PTH =  Peraturan tata bangunan 

SB =  Studi banding 

ASS =  Asumsi  

SL =  Studi literatur 

JP =  Julius Panero, Dimensi Manusia dan Ruang Interior 
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BAB V 

KESIMPULAN  

5.1 Kesimpulan 

 Kota Surabaya adalah kota terbesar setelah Kota Jakarta serta sebagai ibu kota 

provinsi jawa timur dengan jumlah penduduk yang semakin meningkat, sehingga perlu 

fasilitas hunian vertikal  sebagai alternatif penghematan lahan. Salah satunya di kawasan 

Surabaya Timur yang saat ini mulai berkembang dan menjadi kawasan perdangan dan 

jasa, termasuk di Kecamatan Mulyorejo yang dekat dengan kawasan industri, dan institusi 

pendidikan. Sehingga Perancangan apartemen dan mall dengan pendekatan tekno 

ekonomi bangunan di Mulyorejo sangat perlu untuk dilakukan sebagai landasan 

kelayakan nilai investasi. 

 Masyarakat pendatang semakin meningkat, sehingga perlu adanya penyediaan 

fasilitas kota, terutama pada fasilitas hunian vertikal, dengan memanfaatkan lahan kosong 

yang tidak produktif. Salah satunya di kawasan Surabaya timur yang saat ini sudah mulai 

banyak apartemen dan mall baru, termasuk di Kecamatan Mulyorejo juga akan dialih 

fungsikan sebagai kawasan perdagangan dan jasa, dan dekat dengan kawasan industri, 

dan institusi pendidikan. Sehingga Perancangan apartemen dan mall dengan pendekatan 

tekno ekonomi bangunan di Mulyorejo sangat memungkinkan. Hal ini dibuktikan dari 

data hasil pendekatan besaran fisik teknologis dan tekno ekonomi bangunan, bahwa 

peluang investasi apartemen dan mall layak, dengan NPV (net present value) dan IRR 

internal rating return >1, dengan perencanaan rasio pangsa pasar penghuni apartemen 

30% mahasiswa maupun pelajar, dan 70% pegawai kantoran maupun pekerja, Dengan 

break event point untuk indirect coast kembali modal selama 2 tahun. 

5.2 Saran  

 Nilai jual maupun nilai beli properti semakin lama semakin meningkat 

terutama fasilitas hunian di kota besar selain dipengaruhi oleh inflasi namun juga 

dipengaruhi oleh kebutuhan, sehingga perlu adanya desain hunian di kota besar dengan 

memanfaatkan lahan yang kurang produktif, dengan memaksimalkan penggunaan lahan 

secara optimal. Dan mampu memprediksikan nilai investasi dan properti di masa depan. 
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