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APARTEMEN BAGI KALANGAN GENERASI MILENIAL DENGAN PENDEKATAN ARSITEKTUR DAN PERILAKU DI 

TEGALLUAR, KABUPATEN BANDUNG 

 

ABSTRAK 

 

Pertumbuhan kawasan perkotaan Bandung Raya yang tidak dibarengi dengan tata kota yang efisien mengakibatkan krisis hunian yang layak, kemacetan, 

serta urban sprawling. Apartemen di kawasan Transit Oriented Development (TOD) menjadi salah satu solusi dalam mengatasi kebutuhan hunian sekaligus 

mengurangi ketergantungan masyarakat dari kendaraan bermotor sebagai sumber kemacetan perkotaan. Generasi milenial saat ini menjadi generasi yang 

membutuhkan hunian yang layak, namun kesulitan untuk memilikinya lantaran harga yang semakin tak terjangkau. Perancangan apartemen di Tegalluar, 

Kabupaten Bandung bertujuan untuk menjawab kebutuhan perkotaan Bandung Raya akan hunian yang terjangkau namun dengan kualitas yang layak. Untuk 

menarik minat generasi milenial sebagai target utama pengguna apartemen, perancangan apartemen ini menggunakan pendekatan arsitektur dan perilaku. 

Dengan adanya desain apartemen ini,  keterjangkauan biaya hunian dapat tercapai, namun sesuai dengan kebutuhan target pengguna akan work-life balance, 

fleksibel, serta dipadukan dengan gaya menghuni co-living untuk menciptakan lingkungan apartemen yang lebih aman dan nyaman. 

 

Kata Kunci: Apartemen, Generasi Milenial, Hunian Terjangkau, Work-life Balance, Arsitektur dan Perilaku 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



IX 
 

APARTMENT FOR PEOPLE OF MILLENNIAL GENERATION WITH ARCHITECTURE AND BEHAVIOUR APPROACH IN 

TEGALLUAR, BANDUNG REGENCY 

 

ABSTRAK 

 

The Growth of Greater Bandung urban area that isn’t accompanied by efficient urban planning resulted in housing crisis, traffic congestion, as well as urban 

sprawling. Apartments in Transit Oriented Development (TOD) area is one of the solutions in solving the housing demand as well as reducing dependencies in 

automobiles as the source of urban traffic. Millennial generation nowadays becomes the generation that in need of housing, but unable to own them due to prices 

that becomes increasingly unaffordable. The design of an Apartment in Tegalluar, Bandung Regency aims to answer the urban need of Greater Bandung for 

affordable yet sufficient in quality. To attract the interest of millennial generation as the main target user of the apartment, the design of this apartment approach 

of architecture and behaviour. With this apartment design, it is hoped that price affordability is attainable, but in accordance to target user’s need for work-life 

balance, flexibility, as well as combined with living style of co-living to create safer and more comfortable apartment environment. 

 

Keywords: Apartments, Millennial Generation, Affordable Housing, Work-life Balance, Architecture and Behaviour 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



APARTEMEN BAGI KALANGAN GENERASI MILENIAL DENGAN PENDEKATAN ARSITEKTUR DAN PERILAKU
DI TEGALLUAR, KABUPATEN BANDUNG

DEFINISI JUDUL

Generasi Milenial
/ge·ne·ra·si-mi.le.ni.al/

Arsitektur dan Perilaku
/ar·si·tek·tur-dan-pe·ri·la·ku/

Apartemen
/a.par.te.men/
Ÿ Menurut Neufert (1980), Apartemen adalah bangunan hunian yang dipisahkan secara horizontal dan vertikal agar tersedia hunian yang                              

berdiri sendiri dan mencakup bangunan bertingkat rendah atau tinggi, dilengkapi dengan fasilitas yang sesuai dengan standar yang ditentukan.
Ÿ Menurut KBBI, Apartemen adalah tempat tinggal (terdiri atas kamar duduk, kamar tidur, kamar mandi, dapur, dan sebagainya) yang berada pada satu lantai 

bangunan bertingkat yang besar dan mewah, dilengkapi dengan berbagai fasilitas (kolam renang, pusat kebugaran, toko, dan sebagainya).

Ÿ Generasi Milenial juga disebut sebagai Generasi Y, karena generasi ini ada setelah Generasi X (lahir antara tahun 1965 hingga 1980) namun sebelum Generasi Z 
(lahir antara tahun 1997 hingga 2012).

Ÿ Menurut Encyclopedia Britannica (Zelazko, 2003), Generasi Milenial adalah istilah yang digunakan untuk menyebut generasi orang yang lahir antara tahun 1981 
hingga 1996.

Ÿ Per tahun 2024, Generasi Milenial umumnya berada pada usia 28-43 tahun.

Ÿ Menurut Marlina & Ariska (2019), Arsitektur perilaku adalah arsitektur yang menerapkan pertimbangan-pertimbangan perilaku dalam perancangan. 
Arsitektur perilaku membahas tentang hubungan antara tingkah laku manusia dengan lingkungannya.
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APARTEMEN BAGI KALANGAN GENERASI MILENIAL DENGAN PENDEKATAN ARSITEKTUR DAN PERILAKU
DI TEGALLUAR, KABUPATEN BANDUNG
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Urbanisasi kawasan Metropolitan Bandung Raya yang 
berakibat pada fenomena Urban Sprawl.

Backlog dan kebutuhan hunian yang besar di kawasan 
Metropolitan Bandung Raya.

Rencana pengembangan kawasan sekitar Stasiun Kereta 
Cepat Tegalluar menjadi kawasan Transit-Oriented 
Development (TOD) Tegalluar.

Merancang hunian yang menerapkan prinsip Transit-
Oriented Development (TOD) dan mixed-use dengan 
komersial.
Menerapkan teori Kesesakan dan Kepadatan serta teori 
Privasi dari Arsitektur dan Perilaku untuk merespon 
permasalahan kebutuhan ruang dalam apartemen.
Menyediakan ruang-ruang untuk merespon kebutuhan 
generasi milenial terhadap work-life balance dan 
kesehatan mental.

Tinjauan Lokasi
Ÿ Tinjauan Kawasan
Ÿ Pemilihan Site
Analisis Site

Ÿ Pencahayaan dan Radiasi
Ÿ Iklim dan Geologi
Ÿ Orientasi dan Pemandangan

Ÿ Tata Ruang dan Regulasi

Hunian vertikal menjadi solusi akan hunian terjangkau, 
namun masyarakat cenderung enggan tinggal di hunian 
vertikal.
Fenomena work-life balance, remote working, dan co-
housing pada generasi milenial.

Generasi Milenial (1981-1996) dan masyarakat kelas 
menengah menjadi kalangan yang paling membutuhkan 
namun kesulitan mendapatkan hunian.

Data Primer: Observasi, Dokumentasi

Ÿ Materi PT. KCIC dalam Rapat Kerja Kemenhub 2016

Data Sekunder

Ÿ RTRW 2016-2036 & RPJMD 2021-2026 Kab. Bandung

Ÿ Masterplan Bandung Urban Mobility Project & Bandung 
Urban Mobility Railways

Ÿ Permen ATR-BPN No. 16 Tahun 2017 tentang Pedoman 
Pengembangan Kawasan Berorientasi Transit

Identifikasi Pengguna

Ÿ Alternatif dan Variasi Aktivitas
Identifikasi Ruang

Ÿ Jaringan Ruang

Ÿ Kelompok Pengguna

Ÿ Besaran Ruang

Ÿ Aktivitas Pengguna

Ÿ Proyeksi Pengguna

Bagaimana rancangan apartemen untuk kebutuhan hunian generasi 
milenial terhadap hunian terjangkau dan gaya menghuni co-living 
dalam konteks kawasan TOD?

Bagaimana rancangan apartemen untuk gaya hidup generasi milenial 
terhadap budaya tinggal co-living, kebutuhan akan kenyamanan 
apartemen, dan permasalahan akan lingkungan apartemen yang 
isolatif melalui efisiensi penataan ruang dalam lingkungan apartemen?

Bagaimana rancangan apartemen untuk kebutuhan generasi milenial 
terhadap hunian terjangkau, co-living, work-life balance dan per-
masalahan lingkungan apartemen yang isolatif melalui klusterisasi 
kelompok ruang dan shared space dalam apartemen?

Ÿ Arsitektur dan Perilaku

Ÿ Generasi Milenial, Work-Life Balance, dan Co-Housing

Ÿ Micro-Housing
Ÿ Transit Oriented Development (TOD)

Ÿ Habitat 67 by Safdie Architects
Studi Literatur

Ÿ Kampung Admiralty by WOHA
Ÿ Treehouse Coliving Apartments

Studi Preseden

Ÿ TOD Living

Keywords
Elements of Keywords

Ÿ Konsep Struktur
Ÿ Konsep Zonasi

Ÿ Neighbourhood Design

Ide Desain
Ÿ Balance Living
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CHAPTER 1

PENDAHULUAN

Ÿ Sasaran
Ÿ Tujuan

Ÿ Masalah Apartemen

PERMASALAHAN

Ÿ Metropolitan Bandung Raya

Ÿ Rumusan Masalah

ISU
Ÿ Kebutuhan Hunian

Ÿ TOD Tegalluar

FENOMENA



CHAPTER 1 | PENDAHULUAN

Latar Belakang

 Terletak di Provinsi Jawa Barat, Metropolitan Bandung Raya merupakan 
agglomerasi kawasan perkotaan yang terdiri dari Kota Bandung, Kota Cimahi, 
sebagian Kabupaten Bandung, sebagian Kabupaten Bandung Barat, dan 
sebagian Kabupaten Sumedang (Hendriawan, 2021). Pertumbuhan penduduk 
yang pesat melalui kelahiran dan migrasi urban mengakibatkan keterbatasan 
lahan yang mendorong pertumbuhan perkotaan ke lahan-lahan baru di luar Kota 
Bandung. Tanpa adanya esiensi lahan pada pembangunan perkotaan, 
agglomerasi Metropolitan Bandung Raya akan melahap lebih banyak lahan 
kosong dan berakibat terhadap urban sprawling.

Profil Daerah
Metropolitan Bandung Raya

Total Populasi Kota Bandung, Kota Cimahi, Kab. Bandung, Kab. Bandung Barat, & Kab. Sumedang

Sejumlah Bangunan yang direncanakan dalam Masterplan

Profil Kawasan

2016
9.471.750

2017
9.569.583

2018
9.662.427

2019
9.749.767

2020
9.831.411

Pemukiman menjadi
padat & sempit

Harga hunian meningkat
Biaya transportasi meningkat
Inefsiensi penggunaan lahan

Kelangkaan suplai
hunian di kota

Pemukiman terus 
menyebar jauh
dari pusat kota

Alih fungsi dan 
pembangunan lahan 

tak terkendali

Urban Sprawl

Tengah Kota Pinggiran Kota

Ÿ Peningkatan densitas residensial tanpa overcrowding
Ÿ Pemenuhan kebutuhan masyarakat kawasan
Ÿ Pemenuhan sarana prasarana pejalan kaki & 

pesepeda

Ÿ Penyediaan sarana transportasi umum

 Belakangan ini, konsep kawasan berorientasi 
transit atau Transit-Oriented Development (TOD) 
digadang-gadang menjadi solusi baru dalam 
mengatasi urban sprawl melalui:
Ÿ Esiensi tata guna lahan

 Stasiun Tegalluar merupakan stasiun terminus Kereta Cepat 
Jakarta-Bandung (KCJB) yang digadang-gadang akan:

Exit Toll KM 152

Meningkatkan mobilitas & konektivitas transportasi
LRT Bandung Raya 
(rencana masterplan)

Bus Feeder KCJB 
(kondisi eksisting)

Kereta Cepat 
Jakarta-Bandung

Paratransit (kondisi eksisting)

Sta sD iunOT

Tegalluar: Stasiun dan Kawasan Baru

Menciptakan titik-titik pertumbuhan ekonomi baru

Potensi baru Pendapatan Asli Daerah (PAD) Kabupaten Bandung

Pusat pertumbuhan ekonomi baru di Metropolitan Bandung Raya

Digadang-gadang akan menjadi lokasi pusat pemerintahan baru Jawa Barat

Esiensi lahan
dengan Density 
& Mixed Zoning

Akses Mudah 
& Dekat Menuju 
Stasiun/Halte

Transit
Oriented

Development
(TOD)

Walkable & 
Safe for Bikes

Reducing 
Dependency 

of Automobiles

Mengapa TOD?

Mengacu pada Perda Revisi RTRW Kabupaten Bandung No.27 Tahun 2016, Pemkab Bandung menetapkan 
Kawasan Terpadu Permukiman Tegalluar (KTPT) sebagai kawasan strategis cepat tumbuh berdasarkan 
kepentingan ekonomi.

Kawasan Industri, Komersial, & Jasa

Kawasan Pemukiman
Skala Besar

Industri & Pengolahan 
Limbah Terpadu

Drainase & Pengendalian Banjir

n Tea rs pa aw da uK

Kawasan Strategis

Wisata & 
Rekreasi

Infrastruktur 
Transportasi

Transit-Oriented Development (TOD) Stasiun Tegalluar

Transit Mixed Use CBD

Tegalluar Grand Mosque

Cultural Museum

Tegalluar Shopping Mall

Warehouse Center

Ofce Parks

Social Housing

International Hospital

West Java Expo

Creative Village

Mixed Use Residential Area

Tegalluar Business Park

High Rise Housing

International School

Sumber: BPS
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CHAPTER 1 | PENDAHULUAN

 Berkat kemajuan teknologi, 
ekonomi, dan pendidikan, banyak 

masyarakat yang mampu naik 
dari kelas ekonomi rendah ke 

ekonomi menengah. Namun, 
terlepas dari jerat kemiskinan 
justru mendatangkan masalah 
baru.

 Terlebih lagi, mereka yang berada pada kelas ekonomi 
menengah adalah karyawan di usia produktif, yang umumnya 

berasal dari generasi Milenial, serta sebagian dari generasi X dan 
Z.

Peran apa generasi menengah terhadap ekonomi Indonesia

Fenomena
Hunian Bagi Generasi Milenial
Siapakah Generasi Milenial?

Generasi Milenial Sulit Memiliki Rumah Sendiri? Siapa yang Paling Terdampak?

Solusi Hunian

via Vice (Hastanto, 2022)
Sri Mulyani Indrawati, Menteri Keuangan

via kompas.com (Rahayu, 2023)
Erick Thohir, Menteri Badan Usaha Milik Negara (BUMN)

Bhima Yudhistira, Direktur Center of Economic and Law Studies (CELIOS)
via Vice (Hastanto, 2022)

 “Purchasing power mereka [generasi muda] 
dibandingkan harga rumahnya lebih tinggi [harga 
rumahnya], sehingga mereka akhirnya end up 
tinggal di rumah mertua atau sewa. Itu pun kalau 
mertuanya punya rumah juga. Kalau enggak punya 
rumah, itu juga jadi masalah lebih lagi, [masalahnya] 
menggulung per generasi,”

 "Generasi muda dengan era sosial media yang luar 
biasa hari ini lebih banyak melakukan kegiatan-kegiatan 
belanja untuk gaya hidup, yang akhirnya justru 
kebutuhan rumah tidak punya karena habis dipakai 
untuk hal-hal yang justru hanya konsumtif,"

 Pada usia tersebut, orang-orang yang termasuk ke dalam 
generasi milenial saat ini sedang aktif berkarir di dunia kerja, dan 
sebagian di antara mereka telah menikah dan bahkan telah 
mempunyai anak.

Per tahun 2024, generasi milenial saat ini berada di antara 
rentang usia 28-43 tahun.

 Seiring karir dan kehidupan generasi Milenial terus berkembang, 
generasi ini dihadapkan dengan masalah akan kebutuhan tempat 
tinggal yang layak.

 Kelas ekonomi menengah menjadi sangat sulit untuk 

memiliki rumah sendiri, dan ketika dihadapkan dengan tekanan 
inasi seperti kenaikan harga bahan pokok ataupun kenaikan biaya 

sewa rumah, mereka bisa dengan mudah kembali jatuh ke garis 
kemiskinan.

 “Sebelum ada kenaikan suku bunga aja gajinya milenial enggak bisa 
ngejar kenaikan harga bangunan dan tanah, apalagi ditambah ini. Sudah 
jatuh, tertimpah tangga dua kali,”

dalam wawancara dengan Kompas.com (Primantoro, 2024)
Winang Budoyo, Chief Economist BTN

Marine Novita, Country Manager Rumah.com
dalam wawancara dengan ANTARA News (Wire, 2022)

 "...kelas menengah selama ini tidak terjangkau fasilitas subsidi namun 
penghasilannya masih pas-pasan untuk mencicil rumah non-subsidi."
 "Apalagi bagi mereka yang baru merintis keluarga tentunya 
kebutuhannya masih mungkin berubah. Oleh karena itu dengan 
mempertimbangkan faktor-faktor tersebut, bisa jadi salah satu solusi yang tepat 
bagi milenial kelas menengah adalah Rumah Susun (Rusun)..."

 ”Kalau mau harga rumah yang katakanlah Rp 300 juta, tidak mungkin 
di tengah kota, pasti di pinggiran dan itu membutuhkan akses. Salah satu 
upayanya yang bisa dilakukan itu membuat transit oriented development 
(TOD)...”

 Menurut Encyclopedia 

Britannica (Zelazko, 2003), 

Generasi Milenial adalah istilah 

y a n g  d i g u n a k a n  u n t u k 

menyebut generasi orang yang 

lahir antara tahun 1981 hingga 

1996.

 Fakta ini juga didukung oleh pernyataan Menkeu Sri Mulyani.

Sumber: Pew Research Center (Dimock, 2019)

Foto: ANTARA

Foto: Bloomberg

Generasi Milenial dianggap masih belum mementingkan 
investasi hunian bagi tempat tinggal mereka pribadi.

Menurut Erick Thohir, generasi Milenial terlalu membelanja-
kan penghasilannya untuk gaya hidup.

Sumber: Katadata (Pahlevi, 2023)

Ÿ Sementara itu, median harga rumah di Jawa 
Barat (≤ 36 m2) mencapai Rp 334,48 juta.

Menurut Katadata (Pahlevi, 2023), untuk contoh 
Provinsi Jawa Barat:

Ÿ Dengan gaji rata-rata pekerja sekitar 3,33 
juta/bulan, maka kemampuan Kredit 
Kepemilikan Rumah (KPR) Jawa Barat sebesar 
Rp 117,6 juta.

Namun kenyataannya...

 Dengan desit kemampuan KPR 

hingga Rp 216,88 juta, generasi Milenial 
yang mayoritas berstatus karyawan menjadi 

pesimis untuk mencicil KPR.

Sumber: Kompas (Putri, 2024)

Kelas Ekonomi Rendah

Dibebaskan dari kewajiban 
pajak penghasilan (PPh)

Mendapatkan beragam 
subsidi dan bansos

Mendapatkan subsidi KPR 
(Kredit Kepemilikan Rumah)

Kelas Ekonomi Tinggi

Mampu mengakses 
usaha tax evasion

Mendapatkan tax amnesty 
& subsidi tanam modal

Mampu membeli 
beragam aset properti

Kelas Ekonomi Menengah

Wajib bayar pajak melalui 
Pajak Penghasilan (PPh)

Minim mendapatkan 
subsidi kebutuhan harian

Hanya bisa membeli 
hunian KPR non-subsidi

Manfaat hunian vertikal di kawasan TOD:

Hunian Vertikal solusi  seringkali  digadang-gadang menjadi 

paling esien dalam 
menjawab 
kebutuhan 
hunian urban.

Ilustrasi: World Bank

 Pengembangan hunian vertikal seringkali 

juga dipadukan ke dalam tata kota berbasis 

Transit Oriented Development (TOD).

Mudah mengakses moda transportasi umum

Esien dalam penggunaan lahan

Mudah mengakses penyedia kebutuhan sehari-hari

Berperan dalam mengurangi kemacetan jalan raya
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CHAPTER 1 | PENDAHULUAN

51% 2,44 juta dari   penduduk Kota Bandung (±1,244 juta)

merupakan generasi milenial dan generasi Z 
(Andriyawan, 2022).

Sensus Penduduk tahun 2020 oleh Badan Pusat Statistik (BPS):

21,84% (408.862 orang) dari generasi Z

Daftar Pemilih Tetap (DPT) KPU Kota Bandung:

32,72% (612.643 orang) dari generasi milenial

Fenomena
Gaya Hidup Generasi Milenial

Gaya Finansial

Konteks Lokal
Demografi dan Kebutuhan Hunian di Bandung

Hunian Vertikal di Bandung

Demografi dan Kebutuhan Hunian di Bandung

Populasi Generasi Milenial di Bandung:

Minat Generasi Milenial di Bandung terhadap apartemen:

 Meski hunian tapak 
masih lebih diminati, 
namun minat terhadap 
hunian vertikal terbilang 
cukup besar.

Dewasa muda
22-29 tahun

First-time Buyer dewasa muda 
yang tertarik membeli apartemen

Dewasa
30-39 tahun

44%

31%

36%

Sumartomodjon (2020) dalam Dwidayanti (2022)

(IDN Times, 2024) (Rizvi & Ilyaz, 2022)

(McMaster, 2020 dalam Rizvi & Ilyaz, 2022)
(Fathadika et al., 2020)

(Rizvi & Ilyaz, 2022)
(Oktaviani et al., 2023)

(Oktaviani et al., 2023)

Simorangkir (2018) dalam Dwidayanti (2022)

Menurut hasil survey Consumer Sentiment Survey H1 2022 oleh Rumah.com, ada sejumlah alasan mengapa 
masyarakat tidak tertarik tinggal di apartemen:

Umumnya prinsip WLB diterapkan untuk menciptakan lingkungan kerja 
yang sehat dan berimbang, namun tujuannya adalah agar pekerja 
dapat memenuhi kebutuhan pribadi/keluarganya dengan layak.

 Hal ini dapat terlihat dalam survey terhadap angkatan kerja 
milenial oleh Dale Carnegie Indonesia (2016) dalam Dennira (2020):

 Tuntutan generasi milenial yang menginginkan work-life balance 
dikarenakan mereka memberikan porsi lebih pada kehidupan pribadi, 
sosial, dan keluarga dibandingkan dengan generasi pendahulunya 
yang lebih berorientasi pada pekerjaan & kemakmuran kerja 
(Dennira, 2020).

 Sebagai tempat pernaungan, hunian perlu menjadi lingkungan 
yang kondusif untuk mengembalikan kondisi sik dan mental yang 
lelah. Meskipun tak spesik didesain sebagai ruang yang berfungsi 
"merehabilitasi", namun hunian perlu menjadi ruang yang "netral" dan 
merespon sumber-sumber masalah kesehatan mental.

Gaya hidup konsumtif di era modern dipengaruhi oleh faktor berikut:

Hal ini berarti bahwa 

dan bekerja di tempat-tempat lain selain kamar tidur (Irawanto et al., 
2021).

third place tempat bernaung selain rumah dan other than the home or 
workplace where people can regularly visit and com-mune with friends, 

Harga makanan pada layanan pesan antar daring lebih mahal 
dibandingkan di kedai aslinya (Dewi, 2022).

Oldenburg (1989) mendenisikan ruang

 Namun remote work mem-
punyai kekurangan karena membatasi 
interaksi sosial antar pekerja dan 
merusak batasan-batasan antara 
ruang tinggal dan ruang kerja. 
Dampak tersebut sebenarnya bisa 
dimitigasi dengan eksibilitas jam kerja 

menjadi akibat dari pandemi COVID-19 yang membuat perusahaan 
mengubah sistem kerja para karyawannya. Selain itu, pekerja yang 
menuntut WLB banyak yang memilih jam kerja yang eksibel agar dapat 
menyesuaikan dengan aspek aktivitas pribadi/keluarganya

 Budaya work-life balance 
membuat pekerja yang umumnya 
hanya bekerja di kantor kini mulai 
bekerja jarak jauh (remote working) 
di coworking space, kafe (Dewi et 
al., 2022),  di rumah (WFH). 
Fenomena in i  juga semakin 

 Hidayatullah et al. (2018) menyebutkan bahwa generasi 
milenial saat ini mempunyai perilaku yang konsumptif, mulai dari 
kebutuhan makanan hingga kebutuhan spesik. Perilaku tersebut 
juga dipengaruhi oleh 

 Work-life balance (WLB) adalah 
kondisi bagaimana seseorang mampu 
menye-imbangkan antara tuntutan 
p e k e r j a a n  d e n g a n  k e b u t u h a n 
pribadi/keluarganya (Schermerhorn, 
2008 dalam Kadria, 2019).

Work-l i fe Balance  membuat pekerja tak lagi rela 
menghabiskan keseluruhan harinya hanya untuk bekerja, 
namun memberikan waktu lebih bagi kehidupan pribadi 
dan/atau keluarganya.

Denisi Co-living: sistem lingkungan tinggal bersama di mana 
para penghuni berbagi sumber daya dan ruang, namun 
dengan manfaat biaya yang lebih rendah dan lingkungan 
budaya yang serupa.

Co-living sebagai bangunan: perancangan hunian yang 
mencakup kombinasi ruang fasilitas pribadi dan ruang fasilitas 
bersama.

Ÿ Kesadaran akan kesehatan mental 
menjadi perhatian utama pada 
kalangan muda di Indonesia selain 
masalah ekonomi.

Ÿ Hasil survey PDSKJI menunjukkan:

Beragam penyebab masalah kesehatan mental:

Apartemen umumnya didesain secara ringkas 
(compact) dengan balkon sebagai substitusi lahan 
terbuka privat pada hunian tapak.

Umumnya dibutuhkan oleh pekerja yang mempunyai anak 
bayi/balita. Besarnya tuntutan yang diperlukan untuk merawat si 
kecil membuat mereka kesulitan untuk mengikuti jam kerja 
normal. (Puspitasari & Darwin, 2021).

Kemajuan teknologi membuat pembelian & periklanan produk mudah 
diakses generasi milenial melalui gawai (Hidayatullah et al., 2018).

Luas ruangan apartemen relatif lebih sempit

Jam kerja eksibel

Era digital

Tidak bisa diperluas dengan mudah

Kurang adanya privasiEnggan tinggal di gedung tinggi

Work From Home (WFH)

Pesimis punya rumah

Pemenuhan diri

Remote Working

Budaya Self-Healing

Tidak ingin tinggal di lingkungan padat

Apartemen di Indonesia identik dengan bangunan  
yang menjulang hingga puluhan lantai membuat 
sejumlah orang enggan tinggal di ketinggian.

Terlepas dari dampak negatif yang timbul, penerapan wajib 
bekerja dari rumah (WFH) membuka potensial bagi perusahaan 
agar karyawan dapat bekerja tanpa harus datang ke kantor.

Harga hunian yang tak masuk akal membuat generasi milenial pesimis 
untuk menabung untuk huniannya dan lebih memilih untuk mengalihkan 
uangnya untuk pengeluaran lainnya (Pahlevi, 2023).

Generasi milenial gemar membeli barang-barang yang memberikan 
penghargaan emosional & sosial seperti pengakuan, kepercayaan diri, 
nostalgia, & peningkat status sosial (Yaputri et al., 2022).

Berkat kemajuan teknologi, kini para pekerja mampu bekerja di 
manapun dengan bermodalkan laptop miliknya. Cafe & co-
working space menjadi pilihan utama remote working karena 
suasana yang nyaman dan layanan yang menunjang pekerjaan.

Self-Healing adalah tindakan/upaya yang dilakukan oleh seorang 
individu untuk menyembuhkan atau memulihkan mental dirinya sendiri 
(Dewi, 2022). Umumnya kegiatan ini bisa berupa rekreasi, meditasi dan 
yoga, atau sekedar bersantai.

Renovasi ruang pada unit apartemen perlu mempertimbangkan desain, biaya, dan perizinan. Sementara itu, 
tidak ada ruang untuk perluasan unit apartemen di dalam bangunan selain unit hunian di sebelahnya.

Apartemen high-rise terkadang terlalu mengejar 
jumlah unit hunian (Yosita, dkk., 2021) sehingga 
menciptakan lingkungan yang penuh sesak.

Lingkungan yang padat dan masalah kebisingan 
suara yang bocor ke unit hunian sekitarnya 
(Luthfi, dkk., 2020) membuat perasaan privasi 
dalam hunian berkurang.

Kebutuhan hunian 
masih sangat besar

tempat untuk tidur
tempat untuk bersantai
dan sebagai ruang milik 
pribadi, menjadi tempat 
untuk melakukan segala keinginan pribadi

definisi bekerja
masukkin teorinya Oldenburg

tak lagi menghabiskan seharian penuh bekerja, 
namun berusaha membagi waktunya untuk 
menikmati waktu pribadinya, bermain bersama teman,
mengurus keluarga, bermain bersama keluarga, dll.

pivot point, atau area-area, menurut Ray Oldenburg

Apartemen masih 
kurang diminati 

masyarakat

Harga properti 
terus melonjak

Generasi millennial 
('81-'96) tak mampu 

membeli hunian

Apartemen Kurang Diminati Masyarakat

Work-Life Balance

Michael Devant (L, 33)

Meiliza Dwi Putri (P,-)

Michael Devant (L, 33)

Mutiara (P, 38) Mutiara (P, 38)

Meiliza Dwi Putri (P,-)

Rp 6.000.000,-/bulan

Rp 2.000.000,-/bulan

Rp 3.250.000,-/bulan

Rp 2.700.000,-/bulan

Rp 2.000.000,-/bulan

Biaya sewa untuk tinggal sendirian:

Biaya sewa indekos:

Biaya sewa untuk co-living:

Biaya sewa untuk co-living:

Biaya sewa apartemen co-living:

Co-Living

Konsumerisme

Backlog adalah kondisi kesenjangan antara jumlah rumah 
terbangun dan jumlah rumah yang dibutuhkan masyarakat.

Nilai backlog menunjukkan jumlah hunian yang dibutuhkan.

Backlog di Provinsi Jawa Barat
2.708.655 unit (tahun 2021)
Sumber: Katadata (HREIS, 2022)

Jam Kerja 
Fleksibel

Work From 
Home (WFH)

Trend Self-
Healing

Remote 
Working

Kerja di kafe 
& co-working 

space

Backlog di Kota Bandung
±120.000 unit hunian

Sumber: ANTARA News (Rizaldi, 2023)

Faktor Penentu Pemilihan Hunian Vertikal menurut survey bagi kalangan dewasa muda di Bandung:
(Dwidayanti, dkk., 2022)

Detail aspek yang paling dipertimbangkan:Desain & Kualitas Bangunan
(Arsitektural & Fungsional)

Ekonomi
(Harga & Pembayaran)

Fasilitas

Aksesibilitas
(Akses transportasi publik & 
jarak dengan fasilitas publik)

Sosial Budaya
(Keamanan & Masyarakat)

86%

85%

82%

79%

74%

https://www.researchgate.net/publication/249624412_Third_Places_and_the_Social_Life_of_Streets

Luas Unit HunianPencahayaan & Penghawaan

25% terlibat sepenuhnya dengan perusahaan tempat bekerja

66% hanya terlibat sebagian dengan perusahaan tempat bekerja

9% menolak terlibat dengan perusahaan tempat bekerja

Tekanan Ekonomi & Finansial Lingkungan Kerja Toxic

Kecanduan Gadget & Sosial Media Loneliness & Desolation

Gejala 
anxiety

Gejala 
depresi

Trauma 
psikologis

Ketersediaan Area KomersialKeamanan Lingkungan

Fleksibilitas dalam RenovasiKebersihan Lingkungan

Jarak ke Tempat KerjaKualitas Material & Konstruksi

Akses Transportasi PublikEvakuasi Bencana

HargaKetersediaan Area Hijau

Rumah

First Place

"Third Place"

Third Place

Tempat Kerja

Second Place

Image: LRT City

Image: Freepik

Rumah/apartemen 
sebagai 
tempat tidur dan tinggal

Kantor sebagai tempat 
utama bekerja

R

Ilustrasi: Home for Life Advantage 47,9% 36,1% 16%

Gaya hidup work-life balance melahirkan sejumlah fenomena baru:

Hasil wawancara penghuni Co-Living oleh Kompas.id (Fitrianto, 2020):

 Kendala terbesar yang dihadapi penghuni co-living adalah 
masalah privasi dan kompromi untuk "tinggal serumah" dengan 
orang asing. Oleh karena itu, perlu didesain model hunian yang 
menjawab permasalahan hunian co-living.

Tren hunian Co-living hadir karena kebutuhan hunian yang 
mendesak di tengah harga hunian yang terus melonjak.

Dari tinggal sendiri menjadi Co-
l iving di apartemen di Karet 
Kuningan, Jakarta Selatan

Tinggal co-living di apartemen di 
Menteng Atas, Jakarta Selatan

Business Development Staff di 
Yukstay, penyedia co-living space.

Ÿ Sempat merasa aneh karena penghuni 
lain punya banyak sepatu, dsb.

Ÿ Berdiskusi dengan penghuni baru 
ketika ingin membeli furnitur baru.

Ÿ Awalnya aneh tinggal bersama orang 
yang tak dikenal, namun kompromi 
karena biaya hunian jadi lebih rendah.

Ÿ Saling menyapa penghuni co-living di 
dapur & ruang tengah agar tidak 
menjadi asosial di tengah kehidupan 
kota yang individualis.

Ÿ Biaya sewa sama namun dengan 
fasilitas & suasana yang berbeda 
dibandingkan dengan indekos.

Ÿ Setelah dicoba malah merasa nyaman 
karena menjadi akrab & berteman 
dengan penghuni lain.

Ÿ Awalnya takut tinggal di co-living 
karena khawatir tidak nyaman 
dengan sesama penghuni.

Pindah dari Indekos di Palmerah, 
Jakarta Barat ke apartemen Co-
Living di Kembangan Jakarta Barat

 Tinggal bersama orang yang tak dikenal memberikan 
tantangan dan peluang untuk beradaptasi sekaligus bersosialisasi.

Foto: Kompas.id
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Michael Devant, penghuni Co-Living Apartment di Karet Kuningan, Jakarta Selatan

 "Rasanya aneh, sih, sama sekali gak kenal. Tetapi, tidak apa-apa, deh, 
namanya juga penyesuaian daripada bayar sewa apartemen mahal. Kalau 
penghuni bertambah, biaya perawatan gedung jadi lebih murah.”



CHAPTER 1 | PENDAHULUAN

Permasalahan yang dihadapi keluarga yang tinggal di dalam apartemen:

Masyarakat Indonesia lebih memilih untuk tinggal di hunian 
yang terjangkau meski jauh dari tempat kerja/sekolah

Masyarakat lebih memilih hunian yang dibeli/dimiliki 
dibandingkan dengan hunian sewa

Budaya paratransit murah membuat masyarakat 
tidak terbiasa dengan compact & walkable living

Minimnya ruang komunal & 
shared space bagi penghuni

Anak-anak bermain di sembarang 
tempat dalam kawasan apartemen

Penghuni terganggu oleh anak-anak 
yang bermain di sembarang tempat

Anak-anak butuh ruang bermain di 
dalam unit hunian

Budaya paratransit murah (ojek) 
serta car & motorcycle dependency

Seisi unit hunian justru "dikuasai" oleh 
anak untuk ruang bermain

Penambahan ruang bermain anak dalam 
apartemen namun tidak terintegrasi dalam desain 

Ruang bermain anak menjadi terbatas 
dan anak bisa menjadi cepat bosan

Tidak ada ruang bermain 
anak dalam apartemen

Hanya sedikit keluarga yang tertarik 
dan menetap di apartemen

Keluarga beranak dipandang negatif 
sebagai kaum minoritas di apartemen

Rawan kriminalitas karena 
lingkungan yang anonim

Masyarakat semakin tidak 
tertarik dengan apartemen

Minimnya teman bermain bagi 
anak-anak penghuni apartemen

Lingkungan yang terlalu padat & 
over-populatif, banyak penghuni 
ditempat-kan dalam satu public 
space besar

Sesama penghuni enggan atau 
kesulitan bersosialisasi satu sama lain

Sesama penghuni saling tidak 
mengenal satu sama lain

Apartemen menjadi terasa isolatif 
meski padat & punya ruang terbuka

Menghilangkan perasaan meruang 
rumah: aman, nyaman, privat, personal

Sulit mengakomodasi kegiatan sosial 
lingkungan di dalam rumah penghuni

Kebisingan yang merambat 
dari unit apartemen di sekitarnya

Orang tua sulit mengawasi anak yang ber-
main di tempat yang jauh dari unit hunian

Orang tua mengurung anak di dalam 
unit hunian demi alasan keamanan

Interaksi bertetangga dapat muncul 
dari anak bertetangga yang bermain 

Ketiadaan ruang seperti teras membuat 
interaksi model ini lebih sulit terbangun

Dimensi ruang apartemen relatif lebih 
sempit dibandingkan rumah tapak

Keluarga butuh ruang lebih untuk meng-
akomodasi aktivitas yang berkembang

Kurangnya/ketiadaan ruang penyimpanan atau 
gudang pribadi dalam unit hunian

Penghuni kesulitan menyimpan barang-
barang dan menata furniture dalam unit hunian

Balkon yang terlalu sempit & 
terlalu berangin

Balkon yang beresiko bagi 
keamanan anak-anak

Masyarakat lebih memilih pindah dan 
tinggal di hunian yang terjangkau 
meski jauh dari tempat kerja/sekolah

Masyarakat tidak terbiasa dengan 
budaya compact & walkable living

Masyarakat bepergian 
dengan metode park & ride

Masyarakat sangat mengandalkan 
transit untuk commute harian

Fenomena
Vertical Living
Isu-isu Vertical Living Isu-isu Lainnya
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Masyarakat Indonesia lebih memilih untuk tinggal di hunian 
yang terjangkau meski jauh dari tempat kerja/sekolah

Masyarakat lebih memilih hunian yang dibeli/dimiliki 
dibandingkan dengan hunian sewa

Budaya paratransit murah membuat masyarakat 
tidak terbiasa dengan compact & walkable living

Metode Pengumpulan Data

Tujuan

Rumusan Masalah

Sasaran

Ÿ Observasi lokasi site yang berada di Tegalluar, 
Kecamatan Cileunyi, Kabupaten Bandung

Ÿ Dokumentasi dilakukan dengan memotret 
lahan site dan konteks sekitar site

Ÿ Bagaimana rancangan apartemen yang dapat menjawab 
kebutuhan generasi milenial terhadap hunian terjangkau, budaya 
tinggal co-living, budaya hidup remote working dan mengatasi 
permasalahan lingkungan apartemen yang isolatif melalui 
klusterisasi kelompok ruang dan shared space dalam apartemen?

Ÿ Bagaimana rancangan apartemen yang dapat menjawab 
kebutuhan hunian generasi milenial terhadap hunian terjangkau 
dan gaya menghuni co-living dalam konteks kawasan TOD?

Ÿ Bagaimana rancangan apartemen yang mengatasi permasalahan keterbatasan ruang melalui 
penambahan fungsi ruang dalam apartemen?

Ÿ Bagaimana rancangan apartemen yang dapat menjawab kebutuhan hunian generasi milenial 
terhadap keterjangkauan biaya namun memenuhi fasilitas yang sesuai dengan gaya hidup 
generasi milenial?

Ÿ Bagaimana rancangan apartemen yang dapat menunjang kebutuhan generasi milenial akan 
kesehatan mental melalui ruang yang mendukung terciptanya interaksi sosial bertetangga, 
serta ruang-ruang kerja eksibel yang menunjang perilaku work-life balance?

Ÿ Bagaimana rancangan apartemen yang dapat menjawab gaya 
hidup generasi milenial terhadap budaya tinggal co-living, 
kebutuhan akan kenyamanan apartemen dan mengatasi 
permasalahan akan lingkungan apartemen yang isolatif melalui 
esiensi penataan ruang dalam lingkungan apartemen?

Ÿ Bagaimana rancangan apartemen yang dapat menunjang kebutuhan generasi milenial akan 
kesehatan mental penghuninya?

Ÿ Bagaimana rancangan apartemen yang dapat menjawab kebutuhan hunian generasi milenial 
terhadap keterjangkauan biaya namun sesuai dengan standar dan kebutuhan unit hunian 
bagi kelas menengah?

Ÿ Masterplan Bandung Urban Mobility Project 
dan Bandung Metropolitan Urban Railways

Ÿ Materi Paparan PT. KCIC dalam Rapat Kerja 
Kementrian Perhubungan di Jakarta, 17 
November 2016

Ÿ Permen ATR-BPN No.16 Tahun 2017 tentang 
Pedoman Pengembangan Kawasan 
Berorientasi Transit

Ÿ Rencana Pembangunan Jangka Menengah 
Daerah Kabupaten Bandung Tahun 2021-
2026

Ÿ Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) 
Kabupaten Bandung tahun 2016-2036 yang 
tertuang dalam Perda Kab. Bandung No. 27 
Tahun 2016

Ÿ Dokumen Rencana Pengembangan Kota 
Terpadu Soreang dan Tegalluar yang 
dipublikasikan oleh Pemerintah Kabupaten 
Bandung (2017)

Ÿ Literatur buku, jurnal, skripsi/tesis, serta 
makalah yang telah dipublikasikan di internet

Metode Primer

Fungsional

Arsitektural

Metode Sekunder

Ÿ Menyediakan opsi hunian vertikal bagi milenial dengan desain yang 
mewadahi kebutuhan gaya hidup work-life balance dan gaya 
menghuni co-living.

Ÿ Menghadirkan opsi hunian vertikal yang terjangkau bagi kalangan 
generasi milenial yang terintegrasi dengan kawasan TOD Tegalluar.

standar dan kebutuhan kalangan Generasi Milenial terhadap hunian 
terjangkau, gaya hidup work-life balance dan gaya menghuni co-living 
dengan pendekatan arsitektur dan perilaku di Kawasan TOD Stasiun 
Tegalluar.

 Merancang sebuah apartemen bagi generasi milenial dengan

 Bagaimana merancang sebuah apartemen 
yang menjawab kebutuhan kalangan Generasi 
Milenial terhadap hunian terjangkau, perilaku 
remote working, dan gaya menghuni co-living 
dengan pendekatan arsitektur dan perilaku di 
Kawasan TOD Stasiun Tegalluar.

Permasalahan
Alur Permasalahan
Latar Belakang Fenomena Permasalahan

Rencana Kawasan TOD 
Stasiun KCJB Tegalluar

Harga Hunian yang Terus 
Melonjak dan Tak Terjangkau

Fenomena budaya co-living dan 
co-working space yang ber-
kembang di generasi milenial

Fenomena Urban Sprawl 

Hunian Apartemen kurang 
Diminati Masyarakat

Keterbatasan ruang pada hunian 
vertikal yang membuat masyarakat 
enggan tinggal di apartemen

Populasi generasi Milenial 
yang besar di Bandung

Hunian co-living diminati 
karena harga yang terjangkau 
dengan beragam fasilitas

Fenomena budaya work-life 
balance pada generasi milenial

Perilaku generasi milenial 
dengan jam kerja eksibel 
untuk work-life balance

Generasi Milenial terutama kelas 
ekonomi menengah tidak sanggup 
membeli hunian 

Integrasi kebutuhan ruang
-ruang pada apartemen 
dengan konteks kawasan TOD

Hunian Vertikal di kawasan 
TOD menjadi solusi urban 
sprawl & backlog hunian

Masalah privasi dan batasan 
ruang personal dalam 
hunian berbasis co-living

Tingginya Kebutuhan Hunian 
terutama bagi kalangan Milenial

Ketertarikan generasi muda di 
Bandung akan hunian apartemen

Perilaku generasi milenial yang 
bekerja di cafe/co-working space
untuk work-life balance

Permasalahan

Masyarakat tidak terbiasa dengan 
compact & walkable living TOD

Apartemen yang bising & 
tidak nyaman

Fenomena kriminalitas di
lingkungan apartemen

Populasi apartemen terlalu sesak 
namun minim interaksi sosial

Ruang bermain bagi anak indoor & 
outdoor yang kurang memadai

Lingkungan apartemen yang anonim, 
isolatif dan sulit untuk bertetangga

Ruang komunal yang terbatas 

Kurangnya ruang terbuka 
privat dan semi-privat

Dimensi unit cenderung 
sempit dengan keterbatasan 
ruang bagi penghuni
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CHAPTER 5

KONSEP DESAIN

Ÿ Konsep Gubahan Massa

Ÿ TOD Living

KEYWORDS
ELEMENTS OF KEYWORDS

Ÿ Neighbourhood Living

Ÿ Konsep Struktur

IDE DESAIN
Ÿ Balance Living



PERANCANGAN APARTEMEN BAGI KALANGAN GENERASI MILENIAL DI TEGALLUAR, KABUPATEN BANDUNG 
DENGAN PENDEKATAN ARSITEKTUR DAN PERILAKU

KEYWORDS - The 3 Aspects of Living

TOD Living

Neighbourhood Living

Balanced Living

Ÿ Prinsip Mix dalam TOD untuk menghadirkan hunian terjangkau 
bagi generasi milenial yang sangat membutuhkan hunian

Ÿ Prinsip Dense dalam TOD yang tetap menghadirkan hunian 
vertikal yang padat namun tetap nyaman & tidak sesak.

Ÿ Prinsip Walk, Cycle, dan Connect untuk merespon kebutuhan 
penghuni akan mobilitas transportasi umum yang mudah & 
terjangkau.

Ÿ Pengembangan prinsip hunian co-living agar dapat meng-
hadirkan hunian yang seimbang antara lingkungan ruang 
komunal dan ruang personal.

Ÿ Klusterisasi ruang-ruang sirkulasi dan shared space dengan 
prinsip ruang sosiopetal dan sosiofugal untuk mengurangi 
kesesakan dan menciptakan interaksi sosial yang lebih baik 
dengan skala jumlah manusia dalam satu komunitas yang lebih 
kecil.

Ÿ Ruang-ruang komunal di dalam unit apartemen berdasarkan 
konsep Co-Living untuk menunjang kebutuhan penghuni serta 
lingkungan komunal.

TOD Living

Neighbourhood Living

Balanced Living

Ÿ Integrasi komersial & entertainment pada site apartemen untuk 
memenuhi kebutuhan konsumtif generasi Milenial.

Ÿ Walkability & connectivity untuk memundahkan mobilitas ke titik 
transit Stasiun Tegalluar.

Ÿ Ruang-ruang kerja bersama (co-working space) di dalam 
apartemen sebagai ruang bagi penghuni untuk remote working.

Ÿ Ruang-ruang dengan tipologi dan fungsi bervariasi untuk self-
healing secara rekreasional.

Ÿ Penambahan & penataan ruang-ruang dalam unit hunian untuk 
merespon keterbatasan ruang dan privasi pada apartemen.

Ÿ Klusterisasi ruang-ruang sirkulasi dan shared space ke dalam 
skala ruang yang lebih kecil.
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Elements of Keywords
TOD Living - 

Usulan bentuk 
revolusioner

Connectivity Towards Transit Station Mixed-Use Functionality with Vibrant Realm Prioritizing Design for Pedestrian & Cyclists

Pengecilan skala
pengelompokkan mikro-zonasi
modikasi bentuk
modikasi tatanan ruang

bentuk checkerboard
jangan lupa pola dual opening

Principles of TOD: Principles of TOD: Principles of TOD:

Ÿ Jembatan penyebrangan untuk merespon akses ke 
stasiun yang tidak layak.

Ÿ Sheltered walkways untuk merespon cuaca panas 
& hujan bagi konektivitas pedestrian.

Ÿ Konektivitas jaringan jalur 
yang  t i dak  be r l i ku , 
bervariasi, permeabel, 
dan saling ter-koneksi 
yang memungkinkan rute 
pedestrian yang eksibel 
serta walking detour.

Ÿ Penempatan parkir & jalur 
kendaraan bagi penghuni 
dibenamkan di basement 
u n t u k  memaks ima l kan  
ground oor untuk pedestrian 
dan ruang terbuka hijau.

Ÿ P laza komers ia l  sebagai 
aksesibi l i tas pedestr ian, 
ruang publik, serta ruang 
berdagang bagi pedagang 
kaki lima (hawker).

Penggunaan street furniture untuk menunjang 
kenyamanan ruang kawasan komersial:

 Prinsip Walk, Cycle, dan Connect untuk merespon kebutuhan penghuni akan mobilitas 
transportasi umum yang mudah & terjangkau.

Ÿ Bike Rack untuk parkir sepeda
Ÿ Raised Crosswalk

Ÿ Bangku duduk yang diteduhi dengan vegetasi/kanopi.

Ÿ Tempat Sampah, dll.

Ÿ Bollard

Ÿ Papan Waynding

Ÿ Meski tipologi perancangan 
utama-nya adalah apartemen, 
namun ditambahkan tipologi 
komersial untuk menunjang 
konteks TOD.

Ÿ Penempatan area  bu f fe r 
berupa vegetasi ruang hijau 
dan  bebe rapa  f a s i l i t a s 
penunjang untuk transisi dari 
area komersial yang bersifat 
publik ke area residensial 
yang bersifat privat.

Ÿ Memindahkan parkir komersial 
dar i  bagian depan  ke 
belakang bangunan untuk 
menciptakan active frontage 
bagi pedestrian.

Walk

WalkWalk

Cycle

Connect

Transit

Transit

Mix

Mix

Densify

Compact

Shift

Shift

1

2S I T E

1
2

Sheltered walkways in SingaporeJembatan penyebrangan di Jakarta

TOD Living

Densify

Image: BRR Architecture

Image: ZANO Street Furniture

Jalan Raya

Stasiun Te
galluar

Bangunan Sekitar

Bangunan Sekitar

Area Hunian & Fasilitas Penunjang

Area Unit Komersial

Parkiran Komersial

Parkiran Komersial

Buffer Area - untuk Taman & Fasilitas Penunjang

Area Pengelola

Plaza untuk Komersial

Jalan Raya

Stasiun Te
galluar

Jalan Raya

Stasiun Te
galluar

Sirkulasi Kendaraan Bermotor

Sirkulasi 
Kendaraan 
Bermotor

Sirkulasi Pedestrian & Cyclist

Sirkulasi 
Pedestrian 
& Cyclist

Jalan Raya

Stasiun Te
galluar

Bangunan Sekitar
Area Hunian & 
Fasilitas Penunjang

Area Unit Komersial

Parkiran Komersial Buffer Area - untuk 
Taman & Fasilitas Penunjang

Area Pengelola

Plaza untuk Komersial
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TOD Living
Prinsip Dense: tunjukkan modul unit hunian
Prinsip Mix: tunjukkan siteplan
Prinsip Walk Cycle COnnect: sudah cukup, tambahkan sirkulasi pada siteplan

Neighbourhood Living
Penataan ruang-ruang: tunjukkan transformasi modul unit hunian
klusterisasi ruang-ruang sirkulasi: tunjukan modul besar tower hunian, potongan modul besar, dan ruang komunal

Balanced Living
Prinsip hunian Co-Living: tunjukkan fragmen diagram antara hunian & ruang komunal
Perilaku remote working: murphy bed & murphy table

TOD Living - Dense & Mix

 Prinsip Dense dalam TOD yang tetap menghadirkan hunian vertikal yang padat namun 
tetap nyaman & tidak sesak.
 Prinsip Mix dalam TOD untuk menghadirkan hunian terjangkau bagi generasi milenial 
yang sangat membutuhkan hunian.

Walk Cycle Connect

The Interlace, Singapore

LRT City Jatibening Baru, Bekasi

Image: ITDP

Kampung Admiralty Hawker Center, Singapore
Image: Archdaily
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Usulan bentuk 
revolusioner

Spaces for Neighbourhood Communities

Tipe 1BR Tipe 2BRTipe Studio

Pengecilan skala
pengelompokkan mikro-zonasi
modikasi bentuk
modikasi tatanan ruang

bentuk checkerboard
jangan lupa pola dual opening

Ada

Ÿ Klusterisasi didasarkan pada kedekatan unit hunian dengan open 
space & fasilitas: penghuni tidak dilarang untuk bermain di open 
space/fasilitas yang berjauhan, namun lebih nyaman jika ke open 
space/fasilitas terdekat

Ÿ Klusterisasi juga dilakukan secara vertikal 
dengan membagi ruang lantai di dalam 
gedung apartemen. 

Ÿ Penghuni lantai bawah lebih mudah 
mengakses fasilitas dan open space di 
lantai bawah, sementara penghuni lantai 
atas lebih mudah mengakses lantai atas.

Ÿ Meja bangku untuk 3-4 orang: sosiopetal untuk memfasilitasi interaksi antar 3-4 orang, dan sosiofugal 
untuk membatasi gangguan luar

Ÿ Bangku privat 1 orang: sosiopetal agar individu tidak sepenuhnya terisolasi, sosiofugal untuk menjaga 
privasi

Konsep ruang sosiopetal dan sosiofugal 
dalam shared space (coworking space, 
terrace, taman)

Ÿ Dengan mengelompokkan penghuni ke 
dalam klaster-klaster yang lebih kecil, 
maka penghuni bisa mendapatkan 
l ingkungan lebih baik untuk ber-
sosialisasi bersama tetangga.

Ÿ Tata ruang ini diwujudkan melalui 
klusterisasi ruang sirkulasi, shared space, 
taman, hingga gudang.

Neighbourhood Living

 "Overlapping time-spatial routines of a limited number of households is essential to create a rst level 
(supercial) of social connectedness. To build on public familiarity among neighbours, it is best to provide 
spaces in the building where only a limited number of residents meet."

  "A well-sized balcony with a nice view is the most positive experience of high-living. It is exactly the 
balcony that also can reduce the resistance against vertical living.

- Karsten, 2022

- Karsten, 2022

Unit HunianUnit Hunian

Open Space
& Amenities

Concordia Design Wrocław / MVRDV
Image: Archdaily

 Ruang-ruang komunal di dalam unit apartemen berdasarkan konsep Co-Living untuk 
menunjang kebutuhan penghuni serta lingkungan komunal.

 Klusterisasi ruang-ruang sirkulasi dan shared space dengan prinsip ruang sosiopetal 
dan sosiofugal untuk mengurangi kesesakan dan menciptakan interaksi sosial yang lebih baik 
dengan skala jumlah manusia dalam satu komunitas yang lebih kecil.

Neighbourhood Living - Ruang KomunalNeighbourhood Living - Klusterisasi Ruang

Dense, but not Cramped Living Environment

Ruang Sosiopetal & Sosiofugal

Principles of TOD: Mix Densify

 "Kepadatan bukanlah kesesakan. Kepadatan berarti 
pemusatan optimal dari penduduk, komersial/tempat kerja, dan 
hunian berkualitas yang dekat dengan transportasi berkelanjutan."

- TOD Guideline (ITDP, 2017)

Vertikal Nydalen / Snøhetta

Sejumlah ruang yang dibutuhkan dari keterbatasan 
unit apartemen (Karsten, 2022):

Sejumlah ruang yang diubah & ditambahkan:

Sejumlah ruang yang diubah & ditambahkan:

Ÿ Serambi sebagai muka hunian, akses bertamu, 
interaksi dengan tetangga serta ruang bermain 
dan bersantai.

Ÿ Gudang untuk menaruh barang-barang yang 
ingin disimpan.

Ÿ Kamar tidur terpisah antara orang tua & anak 
untuk memberikan ruang privat bagi anak.

Ÿ Private open space untuk bertani, bermain, dan 
bersantai.

Ÿ Serambi sebagai muka hunian, akses bertamu, interaksi 
dengan tetangga serta ruang bermain dan bersantai.

Ÿ Model koridor apartemen yang umumnya double-loaded 
diganti ke single-loaded dengan through apartment unit, 
memberikan akses sirkulasi luar pada muka pintu masuk 
dan balkon.

Ÿ M
Ÿ Gudang Bersama ditempatkan satu untuk setiap 

20-30 unit hunian, digunakan secara bersama-
sama untuk barang-barang besar.

Ÿ Dapur Bersama untuk penghuni yang memiliki 
kebutuhan lebih untuk memasak. Sementara itu, 
dapur pada tiap unit hunian diminimalkan 
mengingat kebutuhan memasak penghuni lajang 
umumnya cukup sederhana.

Image: Treehugger Image: Charles David Keeling Apartment

Fasilitas Bersama

Unit Hunian

Alur Kedekatan 
dengan shared space

Open Space

Image: Teammates Commercial Interiors

Balkon Balkon

R. Tengah R. Tengah

Koridor single-loaded

Bedroom dengan workspace Balkon yg cukup luas & terbuka

Open-plan kitchen

Koridor double-loaded Koridor single-loaded dengan 
open view pada sisi satunya

K. Tidur K. Tidur

K. Tidur

K. Mandi K. Mandi

K. Mandi
Gudang 

& R. Cuci
Gudang 

& R. Cuci

Dapur Dapur

Serambi Serambi

Koridor Koridor

VoidVoid

Void

Void

Void

Kepadatan hunian vertikal harus diatur agar mendapatkan akses layak terhadap (ITDP, 2017):

Pencahayaan Alami

Sirkulasi Udara Segar

Taman & Ruang Rekreasi

Cagar Alam & Budaya 
(jika ada)

Alcove Tidur

Alcove 
Dapur

Balkon

K. Mandi

Gudang
Serambi

Koridor
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Ÿ Mengurangi batasan akses masuk kecuali untuk batasan privasi & 
screening keamanan.

Affordable Housing for Middle-Class Citizen
Principles of TOD:

Ÿ Setiap jengkal luas bangunan sangatlah berharga, namun ruang 
hunian yang terlalu sempit justru membe

Mix Densify

Winang Budoyo, Chief Economist BTN
dalam wawancara dengan Kompas.com (Primantoro, 2024)

 ”Kalau mau harga rumah yang katakanlah Rp 300 juta, tidak mungkin 
di tengah kota, pasti di pinggiran dan itu membutuhkan akses. Salah satu 
upayanya yang bisa dilakukan itu membuat transit oriented development 
(TOD)...”

Communal Lounge

Communal Terrace

Communal Kitchen

Ÿ Ruangan indoor semi-enclosed 
dengan pembatas partisi

Ÿ Sofa & meja seperti Lobby untuk 
bersanta i ,  berd iskus i ,  maupun 
bermain.

Ÿ Meja bangku kerja seperti co-working 
space untuk bekerja sendirian, ber-
pasangan, atau berkelompok 3-4 
orang.

Ÿ Lebih difokuskan untuk ruang bekerja.

Ÿ Area duduk dengan beragam susunan 
untuk bersantai, berdiskusi, maupun 
bermain.

Ÿ Meja bangku kerja seperti co-working 
space untuk 3-4 orang.

Ÿ Ruangan semi terbuka dengan 
sebagian area beratap dan sebagian 
area tidak beratap.

Ÿ Dilengkapi vegetasi & greenery.

Ÿ Lebih d i fokuskan untuk ruang 
bersantai.

Ÿ Bisa digunakan untuk keperluan 
memasak & makan bersama (potluck)

Ÿ Dapur besar yang bisa digunakan oleh 
penghuni secara bergantian.

2 ruang komunal yang difungsikan untuk ruang kerja:

Image: Archdaily

Image: Archdaily

Image: Archdaily

Penempatan

Community Terrace

Community Lounge

Image: Archdaily Image: Medium
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Usulan bentuk 
revolusioner

Pengecilan skala
pengelompokkan mikro-zonasi
modikasi bentuk
modikasi tatanan ruang

bentuk checkerboard
jangan lupa pola dual opening

open space

Features:

Features:

basement

Walk

Cycle

Connect

Transit

Mix

Densify

Compact

Shift

Balanced Living
 Pengembangan prinsip hunian co-living agar dapat menghadirkan hunian yang 
seimbang antara lingkungan ruang komunal dan ruang personal.

 Ruang-ruang dengan tipologi dan fungsi bervariasi untuk mewadahi kebutuhan 
generasi milenial untuk self-healing.

Balance Living - Prinsip Hunian Co-Living Balance Living - Ruang

Ÿ Community Lounge & Community 
Terrace untuk bekerja, berbincang 
bersama, ataupun bersantai

Ÿ Fasilitas Olahraga: Kolam Renang, 
Jogging Track, dan Gym untuk 
memfasilitasi penghuni yang ingin 
berolahraga

Ÿ Transformable Sofa-Bed
Ÿ Kitchenette
Ÿ Balcony

Ÿ Kitchen
Ÿ Wide Balcony

Ÿ 1 Transformable Sofa-Bed

Ÿ TV & working desk

Ÿ 2 Transformable Desk-Bed

Ÿ TV & working desk
Ÿ 1 Bed
Ÿ Ideal capacity: 1 person

Ÿ 2 Bed 1 Sofa, dengan opsi 
3 Beds

Ÿ Max capacity: 5-6 people
Ÿ Ideal capacity: 3-4 people

Ÿ Pengaplikasian Transformable Bed (Murphy 
Bed) pada unit hunian memberikan eksibilitas 
fungsi pada ruang yang terbatas

Ÿ Tersedia pada:

Ÿ Unit 2BR (1 Sofa-Bed & 2 Desk-Bed)
Ÿ Unit 1BR - Loft (1 Sofa-Bed)
Ÿ Unit Studio (1 Sofa-Bed)

Image: NPR
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Ÿ Pengembangan prinsip hunian co-living agar dapat meng-
hadirkan hunian yang seimbang antara lingkungan ruang 
komunal dan ruang personal.

Ÿ Ruang privat serta ruang komunal yang mampu merespon 
perilaku remote working pada generasi milenial.

Unit Studio

Unit Loft

Unit 2 Bedrooms

Transformable Bed

6,0 m 

4,
0 

m
 

Features:
Ÿ Transformable Sofa-Bed

Ÿ Balcony
Ÿ TV & working desk

Ÿ Ideal capacity: 1-2 people

Ÿ Kitchenette

Ÿ Max capacity: 3-4 people

Ÿ 1 Bed 1 Sofa, dengan opsi 
2 Beds

6,0 m 

6,0 m 

Sofa Mode - (Live/Work)

4,
0 

m
 

8,
0 

m
 

Bed Mode - (Sleep/Rest)
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Ide Desain
Konsep Gubahan Massa

Keseluruhan lahan site ±24.153 m² 

Area komersial sebagai active frontage, serta parkir 
komersial yang diposisikan di belakang komersial

Massa bangunan ditinggikan

Menciptakan area komunal besar sebagai citra 
utama bangunan serta area sirkulasi utama

Membuka sisi bangunan untuk membuka view serta 
sirkulasi cahaya & udara

Buffer area untuk meespon aspek negatif view ke 
dalam serta kebisingan dari stasiun & permukiman

Setback lahan oleh garis sempadan

Menyusun area residensial dengan pola radial 
mengelilingi titik pusat sebagai area komunal

Penentuan zonasi ruang

1 2

setback sempadan

3 4
area residential

buffer area

area komunal
area komersial

area komunal 
besar

Penciptaan void pada massa bangunan untuk men-
ciptakan atrium di tengah massa residensial
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5 6 area residensial 7

area komunal 
besar

8

Landscaping area outdoor, serta penyatuan empat 
massa area residensial menjadi dua untuk 
konektivitas antar bangunan

lapangan 
olahraga

playground
kolam renang

9 10 11 12

Pelingkup tambahan pada void dengan model 
clerestory untuk tetap memasukkan cahaya tidak 
langsung (indirect lighting) ke dalam void)
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Massing
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Swimming pool

Residential Unit

Sports eld

Commercial parking lot

Commercial unit

Residential Unit

Communal open space/
buffer area

Indoor plaza

Pedestrian crossing bridge

Konsep TOD Living

Pedestrian crossing bridge menghubungkan 
pejalan kaki dari stasiun ke dalam kawasan site, 

melewati jalan yang ada di bawahnya

Plaza serta area komersial sebagai active frontage

Off-site parking di belakang area komersial

Plaza sebagai area utama sirkulasi keluar masuk site

Fasilitas komunal di lantai 1
dan unit residensial di atasnya

Jembatan

Area komersial

Parkiran

Plaza

Fasilitas 
Komunal
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Ide Desain
Konsep Neighbourhood Living
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Walk

Cycle

Connect

Transit

Mix

Densify

Compact

Shift

Unit Loft, 2 kasur
Target penghuni: berpasanganPenempatan kasur lipat di dalam unit hunian

Unit Studio, 1 kasur
Target penghuni: lajang

Unit 3 Bedroom, 3 kasur
Target penghuni: keluarga

Fasilitas komunal

Basement untuk parkiran & utilitas

Konsep Balanced Living

Communal Kitchen untuk kebutuhan memasak yang lebih besar serta menciptakan ruang sosial

Convenience Store agar penghuni tak perlu jauh-jauh untuk berbelanja keperluan kecil

Co-Working Space sebagai ruang untuk bekerja dan berdiskusi

Meeting Room untuk mewadahi kebutuhan rapat yang tertutup

Communal Lounge lebih dikhususkan untuk kegiatan bersantai

Laundromat Room untuk kebutuhan mencuci pakaian

Mushola untuk kebutuhan ibadah penghuni beragama Muslim

Communal Warehouse bagi para penghuni untuk menyimpan barang

Unit Studio

Unit Studio

Unit 3 Bedroom

Unit 3 Bedroom

Unit Loft (Lt. Bawah) Unit Loft (Lt. Mezzanine)

Ÿ Pengaplikasian Transformable 
Bed (Murphy Bed) pada unit 
hunian memberikan eksibilitas 
fungsi pada ruang yang terbatas

Ÿ Saat tidak digunakan, kasur bisa 
dilipat menjadi sofa untuk 
memberi ruang lebih serta 
mengadaptasi fungsi ruang

Communal Kitchen

Convenience Store

Co-Working Space

Meeting Room

Communal Lounge

Laundromat Room

Mushola

Gudang Komunal

Unit Loft

Unit Studio

Unit 3 Bedroom

Fasilitas komunal

Basement
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