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ABSTRAK

Penurunan fungsi pusat perbelanjaan konvensional di kota-kota besar, khususnya pasca
pandemi, menjadi tantangan sekaligus peluang bagi perancangan ulang bangunan melalui
pendekatan adaptive reuse. Studi ini menyajikan rancangan konseptual revitalisasi Graha
Tata Cemerlang (GTC) Mall di Makassar menjadi bangunan kantor sewa dengan pendekatan
arsitektur smart building. Metode yang digunakan bersifat kualitatif-deskriptif dengan
tahapan analisis tapak, struktur eksisting, program ruang, studi preseden, dan integrasi
teknologi bangunan cerdas. Hasil dari studi ini berupa desain arsitektur yang mencakup
redesain tapak dengan zonasi baru, penataan ruang per lantai untuk kebutuhan kantor
modern, transformasi fasad dengan sistem kinetik, serta penerapan teknologi loT dan
Building Automation System (BAS) guna meningkatkan efisiensi energi dan kenyamanan
pengguna. Peningkatan aksesibilitas dan desain inklusif juga menjadi fokus dalam
mendukung keberagaman pengguna. Karena perancangan ini belum direalisasikan secara
fisik, efektivitas dan dampak aktualnya belum dapat diukur secara langsung. Meskipun
demikian, studi ini memberikan kontribusi awal berupa konsep dan strategi desain yang
dapat dijadikan acuan bagi proyek revitalisasi serupa di kota-kota berkembang lainnya di
Indonesia.

ABSTRACT

The decline in the function of conventional shopping malls in major cities, particularly in the
post-pandemic period, presents both challenges and opportunities for redesigning buildings
through an adaptive reuse approach. This study presents a conceptual design for the
revitalization of Graha Tata Cemerlang (GTC) Mall in Makassar into a rental office building
using a smart building architectural approach. The methodology employed is qualitative-
descriptive, involving stages such as site analysis, existing structural evaluation, space
programming, precedent studies, and the integration of smart building technologies. The
outcome of this study is an architectural design that includes a redesigned site plan with new
zoning, floor-by-floor spatial layout tailored for modern office needs, fagade transformation
using a kinetic system, and the application of loT and Building Automation System (BAS)
technologies to enhance energy efficiency and user comfort. Accessibility improvement and
inclusive design are also central to accommodating diverse user needs. Since this design has
not yet been implemented physically, its effectiveness and actual impact cannot be measured
at this stage. Nevertheless, the study offers an initial contribution in the form of design
concepts and strategies that can serve as a reference for similar revitalization projects in other
developing cities in Indonesia.
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Fenomena ini tidak hanya terjadi di Makassar, tetapi

Dalam dekade terakhir, banyak pusat perbelanjaan
konvensional di kota-kota besar mengalami penurunan
fungsi. Perubahan pola konsumsi masyarakat yang semakin
mengarah ke belanja daring, kemajuan teknologi digital,
serta dampak dari pandemi COVID-19 telah mempercepat
proses ini. Tidak terkecuali di kota Makassar, fenomena ini
turut berdampak pada pusat-pusat komersial yang dulunya
ramai pengunjung. Salah satu contohnya adalah Graha Tata
Cemerlang Mall (GTC), mall terbesar ketiga di kota ini, yang
sejak beberapa tahun terakhir mengalami penurunan
okupansi secara signifikan dan mulai kehilangan daya tarik
sebagai pusat perbelanjaan.

merupakan bagian dari tren global yang menunjukkan
pergeseran fungsi ruang komersial. Studi oleh Dyason et al.
[1] dan Glaeser [2] menunjukkan bahwa menurunnya
kunjungan ke pusat perbelanjaan fisik merupakan
konsekuensi dari meningkatnya preferensi konsumen
terhadap e-commerce, yang diperparah oleh pembatasan
sosial selama pandemi. Jackson et al. [3] menambahkan
bahwa kondisi ini menuntut kota-kota untuk meninjau
ulang perencanaan ruang komersialnya. Dinamika ini
diperparah dengan faktor sosial ekonomi seperti
meningkatnya pengangguran dan pergeseran demografi
[4,5], sehingga pusat perbelanjaan yang tidak beradaptasi
dengan perubahan tersebut menjadi usang dan ditinggalkan.
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Dampak dari kemunduran pusat perbelanjaan tidak
hanya bersifat ekonomi, tetapi juga memengaruhi kualitas
visual kota dan aktivitas sosial masyarakat. Oleh karena itu,
pendekatan revitalisasi menjadi krusial dalam merespons
perubahan ini. Revitalisasi dalam konteks arsitektur
mengacu pada usaha menghidupkan kembali bangunan atau
kawasan yang kehilangan fungsinya melalui intervensi
desain yang terencana. Salah satu pendekatan yang semakin
relevan adalah adaptive reuse atau alih fungsi bangunan,
yang memanfaatkan struktur eksisting untuk fungsi baru
yang lebih sesuai dengan kebutuhan saat ini.

Revitalisasi adaptif telah terbukti berkontribusi
terhadap pembangunan berkelanjutan. Tidak hanya
mengurangi limbah konstruksi dan konsumsi sumber daya
baru, strategi ini juga memperpanjang usia bangunan dan
memperkaya nilai historis serta identitas kawasan ("Adaptive
Reuse for Housing", 2025; [6]. Lebih jauh lagi, studi oleh Wen,
Fang and Li[4]dan Che et al. [7] mengidentifikasi tren global
pasca-pandemi yang menunjukkan meningkatnya konversi
bangunan retail menjadi ruang perkantoran fleksibel untuk
mendukung sistem kerja hybrid. Perubahan ini
menunjukkan bagaimana adaptive reuse dapat menjadi
solusi yang efisien dalam menjaga vitalitas kawasan urban.

GTC Mall merupakan kandidat ideal untuk strategi
revitalisasi ini. Berlokasi strategis di koridor selatan kota
Makassar, bangunan ini memiliki struktur eksisting yang
masih layak digunakan dan luas bangunan yang signifikan.
Namun, untuk menjawab tuntutan pasar dan tantangan kota
modern, alih fungsi saja tidak cukup. Diperlukan
pendekatan yang lebih canggih dan kontekstual: penerapan
arsitektur smart building.

Arsitektur smart building mencerminkan integrasi
teknologi dalam desain dan pengelolaan bangunan. Sistem
otomatisasi, sensor berbasis IoT, hingga fasad kinetik
memungkinkan bangunan merespon kondisi lingkungan
secara real-time dan meningkatkan efisiensi energi serta
kenyamanan pengguna [8]. Pendekatan ini tidak hanya
memberikan nilai tambah fungsional, tetapi juga
memperkuat citra bangunan sebagai bagian dari ekosistem
kota cerdas. Fadiah, Haning [8] menekankan bahwa
fleksibilitas dan kemampuan beradaptasi smart building
menjadikannya solusi ideal dalam memperpanjang siklus
hidup bangunan eksisting.

Kota Makassar sendiri tengah mengalami perkembangan
pesat dalam sektor jasa, perdagangan, dan perkantoran.
Peningkatan jumlah pelaku usaha serta proyek-proyek
pembangunan di kawasan strategis mendorong kebutuhan
terhadap ruang kantor yang fleksibel dan representatif.
Studi oleh Laksmiyanti et al. [9] dan Haryani et al. [10]
menunjukkan bahwa permintaan ruang kerja di kota
menengah seperti Makassar meningkat seiring adopsi sistem
kerja hybrid. Selain itu, Ravikumar and Sengottuvelu [11]
mencatat bahwa fleksibilitas ruang, kenyamanan, dan
efisiensi energi menjadi kriteria utama dalam memilih
properti kantor saat ini.

Dengan mempertimbangkan tren tersebut, revitalisasi
GTC Mall menjadi kantor sewa berbasis arsitektur smart
building merupakan respons desain yang tidak hanya
adaptif, tetapi juga strategis. Proyek ini akan menyatukan
prinsip keberlanjutan, efisiensi teknologi, dan pemanfaatan
struktur eksisting, yang secara keseluruhan mendukung visi
kota Makassar sebagai urban hub yang resilien dan inovatif.

Tujuan dari penelitian ini adalah merancang ulang GTC
Mall dengan pendekatan arsitektur smart building yang
mampu menjawab tantangan fungsional, teknis, dan visual
dari bangunan eksisting. Studi ini juga bertujuan untuk
menyusun model revitalisasi adaptif yang dapat diterapkan
pada kasus serupa di kota-kota lain di Indonesia. Kebaruan
dari studi ini terletak pada penggabungan antara adaptive
reuse dan teknologi smart building yang masih terbatas
diterapkan dalam konteks lokal. Dengan ruang lingkup pada
perancangan arsitektural dan teknologi bangunan, studi ini
diharapkan menjadi kontribusi penting bagi pengembangan
properti komersial yang berkelanjutan di Indonesia.

2. Methodology

Penelitian ini menggunakan metode kualitatif berbasis
perancangan arsitektur dengan pendekatan deskriptif-
analitis. Proses perancangan diawali dari pengumpulan dan
analisis data eksisting bangunan Graha Tata Cemerlang
(GTC) Mall, yang selanjutnya dipadukan dengan konsep
adaptive reuse dan pendekatan smart building untuk
menghasilkan solusi desain yang inovatif, kontekstual, dan
berkelanjutan. Metodologi ini mencerminkan prinsip
holistik dalam penilaian tapak dan struktur bangunan,
kebutuhan ruang, serta peluang integrasi teknologi cerdas
dalam revitalisasi bangunan komersial.

Graha Tata Cemerlang (GTC) Mall terletak di koridor
selatan Kota Makassar yang strategis, seperti ditunjukkan
pada Gambar 1, sehingga menjadikannya kandidat ideal
untuk dialihfungsikan menjadi bangunan komersial baru.

Gambar 1. Peta Lokasi GTC Mall di Kota Makassar

2.1 Pengumpulan Data

Pengumpulan data dilakukan secara sistematis melalui data
primer dan sekunder. Data primer diperoleh melalui survei
lapangan yang meliputi observasi fisik kondisi eksisting
bangunan, lingkungan sekitar, aksesibilitas tapak,
pencahayaan alami, serta kondisi sirkulasi dan struktur
bangunan. Survei ini bertujuan mengidentifikasi potensi,
kendala, serta struktur yang dapat dipertahankan dalam
proses revitalisasi.

Data sekunder diperoleh dari dokumen perencanaan
kota (RTRW Makassar), peta zonasi, data kependudukan,
studi kelayakan bangunan, serta informasi teknis mengenai
struktur GTC Mall. Data ini digunakan untuk memahami
konteks perencanaan makro, mendukung kesesuaian fungsi



baru bangunan, serta merumuskan strategi desain yang
selaras dengan regulasi dan potensi kawasan

JOURNAL OF GREEN COMPLEX ENGINEERING

GREEN
PLEX
RESEARCH

53

INUT ¢~ —— — — — — — — — — — — — — » PROSES & ——————————— + OUTPUT
e KRITERIA DESAIN HASIL DESAIN
| |
Meksimalkan kembali fungsi ial GTC Mall yang mulai sepi T Bentuk B : il
pengunjung, pengalihan fungsi bangunan pada GTC Mall sebagai Kantor Sewa B L Sistem Utilitas Struktur 1. Masterplan
| 2. Siteplan
| PENGUMPULAN DATA 3. Denah
PERMASALAHAN | 4. Tampak
Tinjauan Lapangan Tinjauan Pustaka Tinjauan Preseden 5. Potongan
- Bagaimana merancang revitalisasi Graha Tata Cemerlang Mall (GTC) | 6. Rancangan Arsitektur
‘menjadi Kantor Sewa? 7. Perspektif Kawasan
Bagaimana konsep Arsitektur Smart Building dapat diterapkan dalam KONSEP DESAIN 8. Perspektif Bangunan
merevitalisasi Graha Tata Cemerlang Mall sebagai Kantor Sewa? | 9. Perspektif Ruang
1. Konsep Tapak dan Site
| 2. Konsep Akifitas dan Pelaku
MAKSUD DAN TUIUAN 31 Konscp Progmmiteang

I 4. Konsep bangunan Bentuk
Merancang dan merevitalisasi GTC Mall sebagai kantor sewa diharapkan Bangunan
mampu mengembangkan fungsi dan efektifitas gedung komersial GTC Mall —— 5. Konsep Stukiur
M konsep Arsitektur Smart Building yang sesuai dengan 6. Konsep Material

7. Konsep Utilitas

karakteristik dan kebutuhan GTC Mall serta tren terkini dalam perancangan
M fitur dan

v b

i yang dapat meningkatkan efesiensi
bagi pengguna bangunan

dan k

Gambar 2. Skema Alur Penelitian
2.2 Analisis Tapak dan Tata Ruang

Berdasarkan Analisis tapak dilakukan untuk mengkaji aspek
lingkungan fisik yang memengaruhi rancangan, seperti
orientasi matahari, arah angin dominan, tingkat kebisingan,
dan kondisi visual dari tapak. Hasil analisis menunjukkan
bahwa lokasi tapak berada di zona strategis dengan paparan
sinar matahari intens dari arah barat serta potensi view laut
dan danau yang dapat dimanfaatkan dalam desain fasad.

Gambar 3. Struktur kolom eksisting GTC Mall

Struktur eksisting GTC Mall dapat dilihat pada Gambar 3
menggunakan sistem grid 8x8 meter dengan struktur kolom
dan balok beton bertulang. Berdasarkan kajian struktur,
bangunan dinyatakan layak untuk direvitalisasi tanpa
modifikasi struktural besar. Analisis ini penting dalam
konteks adaptive reuse, karena memungkinkan efisiensi
biaya dan konservasi sumber daya [12,13].

2.3 Perancangan Program dan Zonasi

Kebutuhan ruang dirumuskan berdasarkan studi aktivitas
pelaku utama, yaitu penyewa kantor, pengelola gedung,
pengunjung, dan pengguna fasilitas publik. Penentuan
program ruang mengacu pada studi ruang perkantoran
modern serta proyeksi kebutuhan pasca-pandemi, seperti
ruang kerja fleksibel, co-working space, ruang rapat, dan area
penunjang.

Skema zonasi disusun melalui analisis hubungan ruang
makro dan mikro. Hasilnya menghasilkan pembagian zona
perkantoran, zona pengelola, zona publik (food court, retail,
masjid), zona servis (gudang, ruang mesin, toilet), dan zona
parkir. Desain zonasi memperhatikan alur sirkulasi yang

efisien, keamanan, serta pemisahan antara zona privat dan
publik untuk kenyamanan pengguna.

2.4 Studi Preseden dan Tipologi

Penelitian ini menggunakan studi banding terhadap
beberapa bangunan kantor dan smart building internasional
untuk memperkuat justifikasi desain. Objek studi meliputi:

e Green Office Park 1 (BSD, Indonesia): model kantor
berkonsep green & smart building dengan efisiensi
sirkulasi dan integrasi ruang hijau.

e Monte Carlo Office (India): tipologi kantor dengan
desain fasad dinamis dan strategi pencahayaan
alami yang efisien.

e The Edge Amsterdam (Belanda): salah satu smart
building paling canggih di dunia dengan integrasi
IoT dan aplikasi pengguna berbasis digital.

e Capital Tower (Singapore): bangunan tinggi dengan
sistem manajemen pintar dan pencapaian efisiensi
energi.

e Glumac Shanghai (China): contoh smart building
pada bangunan warisan yang berhasil menerapkan
konsep Net-Zero Energy dan strategi biofilik.

Tabel 1 merangkum karakteristik utama dari beberapa
bangunan smart office internasional yang menjadi referensi
dalam studi ini.

Tabel 1. Studi Banding Preseden Bangunan Smart Office

Nama Lokasi Fitur Utama Smart Konsep Desain
Bangunan Building Khusus
Green BSD, BAS, hemat energi, Trintergrasi dengan
Office Indonesia kontrol pencahayaan lanskap tropis
Park 1 otomatis
The Edge Amsterdam,  |oT, Penggunaan energi Fasad Adaptif,
Belanda posistif, aplikasi big ventilasi alami
data
Glumac Shanghai, Sertifikasi LED Efisiensi tinggi dan
Shanghai Tiongkok Platinum, sensor desain
kualitas udara berkelanjutan
Capital Singapura Smart parking, sistem Mixed-use dengan
Tower pendingin terpusat, area publik hijau

manajemen energi



Andi Afratul Jannah

GREEN
54 PLEX
RESEARCH

Nama Lokasi Fitur Utama Smart Konsep Desain
Bangunan Building Khusus

Monte Manako Fasad kinetik, kontrol Respon iklim
Calro suhu otomatis, smart Mediterania
Office lighting

Studi ini memberikan insight mengenai layout ruang,
teknologi yang digunakan, dan desain arsitektur smart
building dalam konteks revitalisasi, sekaligus menjadi acuan
untuk menyusun pendekatan lokal pada GTC Mall.

2.5 Integrasi Konsep Smart Building

Konteks revitalisasi, sekaligus Integrasi konsep smart
building dalam desain revitalisasi GTC Mall dilakukan
melalui penerapan sistem berbasis teknologi informasi yang
dapat meningkatkan kinerja bangunan dan kenyamanan
pengguna. Strategi yang digunakan antara lain:

e Penerapan IoT (Internet of Things): digunakan untuk
memantau suhu, cahaya, dan kualitas udara secara
real-time agar sistem penghawaan dan pencahayaan
bekerja secara otomatis dan efisien.

e  Building Automation System (BAS): sistem otomatisasi
yang terintegrasi untuk mengendalikan
pencahayaan, HVAC (Heating, Ventilation, and Air
Conditioning), serta keamanan gedung secara adaptif.

e Kinetic Fagade: elemen fasad yang dapat merespons
kondisi cuaca untuk mengatur pencahayaan dan
panas, serta memperkuat identitas visual bangunan.

e Sistem Energi Hemat: penerapan teknologi
pencahayaan LED dengan sensor gerak, sistem
pengelolaan air hujan, dan penggunaan material
insulasi termal.

Prinsip smart building ini tidak hanya meningkatkan
efisiensi operasional, tetapi juga memperpanjang umur
bangunan, menambah daya tarik komersial, dan
mendukung tujuan keberlanjutan kota. Pendekatan ini
sejalan dengan temuan Mageed et al. [14], Safour [15], dan
Patel and Patel [16] bahwa integrasi teknologi dalam proyek
adaptive reuse mampu mengoptimalkan desain dan
meningkatkan nilai guna bangunan.

3. Hasil

Hasil rancangan revitalisasi Graha Tata Cemerlang (GTC)
Mall sebagai kantor sewa dengan pendekatan smart building
mencerminkan integrasi antara pelestarian struktur
eksisting, efisiensi fungsi ruang, dan inovasi teknologi.
Pendekatan perancangan didasarkan pada analisis tapak,
kebutuhan fungsional, serta studi preseden dan standar
teknis. Rancangan terbagi menjadi lima fokus utama berikut.

3.1 Rancangan Tapak

Rancangan tapak menekankan pada optimalisasi sirkulasi
kendaraan dan pejalan kaki melalui pembagian akses
masuk-keluar yang terpisah untuk kendaraan umum,
pribadi, dan servis. Zona drop-off didesain dekat dengan
akses lobby utama, sedangkan area servis memiliki jalur
tersendiri yang tidak bersinggungan dengan zona publik.

Pembagian zona publik, privat, dan servis pada tapak
divisualisasikan melalui Gambar 4 yang menunjukkan
rancangan zonasi baru dengan memperhatikan aksesibilitas
dan efisiensi sirkulasi.

Parkir Mobil ®
R. Olahraga @
L.Futsal @

Parkir Mobil @
BASHUB @

2

Kantor A
KantorB @
Kantor C

R. Pengelola®

1

Lobby
R. Komunal

®” Resto/F&B @
. Autrium

Servis

P. Mobil L ]
P. Motor
Halte

Gambar 4. Diagram Zonasi Tapak

Zonasi pada tapak dibagi menjadi tiga area utama:
publik, privat, dan servis. Area publik mencakup food court,
mushola, retail penunjang, serta area hijau dan taman yang
dapat dimanfaatkan sebagai ruang sosial terbuka. Area
privat terdiri dari zona kantor sewa, sedangkan area servis
mencakup area loading, dan ruang mekanikal. Integrasi
taman atap dan koridor hijau menjadi elemen sirkulasi
pejalan kaki sekaligus memperkuat kualitas visual dan
termal tapak [17,18].

3.2 Tata Ruang dan Skema Zonasi

Rancangan ruang dibagi per lantai berdasarkan program
fungsional. Lantai dasar dimanfaatkan untuk area publik
dan retail, sedangkan lantai 2 hingga 5 digunakan untuk
kantor sewa bertipe A, B, dan C sesuai kebutuhan luas ruang
penyewa. Zona pengelola gedung dan fasilitas penunjang
seperti GYM, ruang serbaguna, dan ruang ibadah diletakkan
pada lantai 6 dan mezzanine.

Rancangan pembagian ruang kantor dan fasilitas
pendukung disusun berdasarkan fungsi utama tiap lantai,
sebagaimana dirangkum pada Tabel 2.

Tabel 2. Ringkasan Program Ruang dan Luas Area

Jenis Ruang Luas (m?) Fungsi Utama

Lobby & Resepsionis 1.200 Akses utama, penerimaan
tamu

Kantor Sewa Tipe A 18.000 KETor WA 53T
(perusahaan utama)

Kantor Sewa Tipe B 12.000 Kantor menengah

Kantor Sewa Tipe C 8.000 Kantor kecil / startup

Ruang Megtmg & 3.500 Kolaborasi, presentasi

Konferensi

Area Komersial (Retail) 5.000 g:rswgfkung et e

Food Court & Kafetaria 2.200 Area makan bersama dan
informal

Area Pengelola & Admin  2.000 TSI dan( .
pengelolaan fasilitas

Sarana Penunjang Fasilitas tambahan untuk

1.500

(Gym, Mushola) pengguna

Area Parkir 35.000 e (gl e
pengunjung

Area Servis & Utilitas 3.056 Sirkulasi servis, MER
penyimpanan

Total 91.456




Skema zonasi mempertimbangkan alur vertikal yang
efisien dengan penempatan core sirkulasi (lift, tangga
darurat, toilet) di tengah bangunan. Luas total area
bangunan hasil revitalisasi mencapai +90.000 m2, dengan
rincian area sewa sebesar +60.000 m2, area publik +10.000
m2, dan area servis +20.000 m2. Rancangannya disusun
untuk mendukung fleksibilitas ruang dan efisiensi sirkulasi,
serta memenuhi standar kenyamanan kerja [19,20].

Visualisasi interior ruang kantor sewa yang fleksibel dan
modern ditampilkan pada Gambar 5, menunjukkan integrasi

elemen desain ergonomis dan teknologi pintar.
il >

Gambar 5. Perspektif Interior Ruang Kantor Sewa

3.3 Transformasi Fasad dan Bentuk

Fasad eksisting GTC Mall yang monoton direvitalisasi
menjadi fasad dinamis dengan elemen kinetik berbasis
panel yang bergerak merespons intensitas cahaya matahari.
Panel kinetik ini juga mengintegrasikan elemen photovoltaic
(BIPV) untuk menghasilkan energi listrik terbarukan,
sekaligus berfungsi sebagai shading.

Transformasi fasad dari bentuk eksisting menjadi
dinamis dengan panel kinetik digambarkan pada Gambar 6
berikut ini.

-

Gambar 6. Skema Transportasi Fasad Eksisting (A) ke Desain Baru

B

Gambar 7. Perspektif Eksterior Bangunan Setelah Revitalisasi
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Transformasi bentuk bangunan mengikuti prinsip
biomimetik, dengan pendekatan desain yang menyerupai
struktur alami dalam merespons cahaya dan suhu [21].
Pilihan material difokuskan pada panel komposit ringan,
kaca low-e, serta material reflektif yang mampu mengurangi
radiasi termal. Strategi ini meningkatkan efisiensi energi
hingga 35% dibanding fasad eksisting [22,23]

Gambar 7 menyajikan visualisasi perspektif eksterior
hasil desain, memperlihatkan citra baru bangunan GTC Mall
sebagai kantor sewa berbasis smart building.

3.4 Penerapan Sistem Smart Building

Integrasi sistem smart building menjadi fokus utama dalam
rancangan revitalisasi. Penerapan IoT dilakukan melalui
sensor cerdas yang memantau suhu, cahaya, dan kualitas
udara di setiap ruangan. Sistem ini dihubungkan dengan
Building Automation System (BAS) yang mengatur
pencahayaan, ventilasi, dan pengaturan suhu secara
otomatis berbasis data real-time [24,25].

Integrasi sistem teknologi cerdas dalam bangunan
dirancang melalui jaringan IoT dan Building Automation
System sebagaimana ditunjukkan pada Gambar 8.

BAS Hub & Dashboard

/e o
=S -
loT Platform

| Building Automation System y
- e |
Renewable Energy

Remote Monitoring

al’

Smart Security 7

&7

Sensor Network

Smart Security

Smart Security

Remote Monitoring

Gambar 8. Konsep Integrasi Sistem loT dan BAS

Sistem smart parking diterapkan di area rooftop parking
dengan teknologi sensor parkir dan aplikasi digital yang
memungkinkan pengguna mengetahui ketersediaan slot
parkir. Sistem keamanan bangunan juga terhubung melalui
jaringan CCTV berbasis Al untuk pemantauan visual dan
alarm otomatis.

Kombinasi teknologi ini tidak hanya meningkatkan
kenyamanan pengguna, tetapi juga mengurangi konsumsi
energi dan biaya operasional hingga 25% [26,27]. Integrasi
sistem otomatis juga mendukung pemeliharaan preventif
bangunan melalui deteksi dini kerusakan dan pengingat
perawatan berkala.

3.5 Peningkatan Aksesibilitas dan Inklusivitas

Desain ulangjalur pedestrian dilakukan dengan memperluas
trotoar, menyediakan guiding block, dan menciptakan
koridor hijau yang ramah difabel. Ramp dan drop-off dengan
elevasi landai didesain untuk pengguna kursi roda,
sementara pintu masuk utama dilengkapi dengan sensor
otomatis. Sistem vertikal seperti lift dan eskalator dirancang
dengan ukuran dan fitur inklusif: tombol dengan huruf
braille, indikator suara dan visual, serta lebar kabin yang
cukup untuk kursi roda [28,29].



GREEN

56 PLEX

RESEARCH

Andi Afratul Jannah

Area toilet disediakan dalam standar universal dengan
pegangan tangan, wastafel rendah, dan ruang gerak luas.
Ruang kerja juga dirancang fleksibel dengan furniture yang
dapat disesuaikan tinggi-rendahnya, serta pencahayaan dan
akustik yang mendukung sensitivitas sensorik. Konsep
pedestrian-oriented design juga diterapkan dengan
membuat ruang publik yang mendorong interaksi sosial,
kegiatan komunitas, dan peningkatan nilai komersial
bangunan [30,31].

Desain sirkulasi vertikal yang inklusif serta jalur
pedestrian ramah difabel ditampilkan dalam Gambar 9
berikut untuk memperjelas pendekatan universal design
yang diterapkan.

Gambar 9. Rencana Sirkulasi Vertikal dan Aksesibilitas

Dengan pendekatan desain yang berfokus pada fungsi,
keberlanjutan, dan teknologi, hasil rancangan ini
memberikan prototipe revitalisasi bangunan komersial yang
adaptif, efisien, dan inklusif di konteks tropis urban.

4. Pembahasan

Desain Revitalisasi Graha Tata Cemerlang (GTC) Mall
menjadi kantor sewa berbasis smart building tidak hanya
menawarkan transformasi fisik, tetapi juga membawa
dampak signifikan terhadap nilai sosial dan ekonomi
bangunan eksisting. Konsep smart building yang diterapkan
melampaui aspek teknologi semata, dengan menekankan
integrasi sistem dan adaptabilitas terhadap kebutuhan
lingkungan tropis dan wurban. Bagian ini membahas
kontribusi desain terhadap efisiensi energi, kenyamanan
kerja, fleksibilitas ruang, daya tarik investasi, serta
tantangan dan solusi dalam implementasi.

Transformasi GTC Mall menjadi bangunan cerdas
menunjukkan bagaimana revitalisasi dapat meningkatkan
efisiensi operasional dan memperpanjang siklus hidup
infrastruktur komersial. Penerapan Internet of Things (IoT),
Building Automation Systems (BAS), serta integrasi sistem
pemantauan real-time, secara langsung menurunkan
konsumsi energi dan biaya operasional. Jayakumari,
Samarasinghalage [22] menekankan bahwa efisiensi ini

memberikan  dampak ekonomi jangka  panjang,
memungkinkan alokasi anggaran untuk pelayanan
komunitas dan pengembangan usaha lokal. Dengan

demikian, revitalisasi semacam ini mampu menciptakan
lingkungan bisnis yang lebih dinamis dan produktif.

Efek domino dari efisiensi ini juga terlihat dalam
peningkatan nilai sewa dan daya tarik properti. Bangunan
cerdas yang menawarkan kenyamanan termal, pencahayaan
adaptif, dan fleksibilitas ruang terbukti menarik penyewa
dengan profil tinggi. Li et al. [32] menyatakan bahwa
keberadaan penyewa berkualitas meningkatkan nilai pasar
bangunan dan mendorong pertumbuhan ekonomi lokal
melalui penciptaan lapangan kerja, peningkatan aktivitas
ekonomi, serta persepsi positif terhadap kawasan sekitar.

Namun, konversi mall menjadi kantor bukan tanpa
tantangan. Salah satu tantangan utama adalah konfigurasi
ruang ritel yang tidak secara alami cocok dengan kebutuhan
ruang kantor. Stasi et al. [33] mengemukakan bahwa
reconfigurasi ruang besar menjadi ruang kerja modular dan
kolaboratif membutuhkan pendekatan desain fleksibel,
termasuk penggunaan partisi bergerak dan sistem modular.
Selain itu, hambatan regulasi dan zonasi menjadi isu
tersendiri. Procaccini and Monticelli [34] mencatat bahwa
proses pengajuan izin perubahan fungsi bangunan dapat
memperpanjang waktu implementasi dan menambah biaya.
Di sisi lain, struktur bangunan lama sering kali tidak
memenuhi standar lingkungan dan efisiensi terbaru, yang
menuntut peningkatan signifikan pada sistem HVAC dan
insulasi bangunan [27].

Solusi terhadap tantangan ini meliputi penerapan desain
modular dan prefabrikasi yang mempercepat proses
konstruksi dan memungkinkan fleksibilitas dalam
penggunaan ruang [35]. Keterlibatan komunitas lokal dalam
proses desain juga menjadi kunci dalam mempercepat
penerimaan sosial dan memperlancar proses perizinan [36].
Di samping itu, insentif pemerintah seperti potongan pajak
atau subsidi untuk bangunan hijau dapat membuat
revitalisasi lebih ekonomis dan menarik secara finansial [37].

Desain smart building juga membawa peningkatan
signifikan pada kepuasan dan produktivitas pengguna. Fitur
seperti pengaturan suhu dan pencahayaan otomatis
berbasis preferensi individu meningkatkan kenyamanan
kerja. Prabhakaran et al. [38] dan Vittori et al. [39]
menunjukkan bahwa personalisasi ruang melalui sistem
cerdas berkorelasi positif dengan kebahagiaan dan
produktivitas pekerja. Integrasi sensor kualitas udara dan
pencahayaan alami memperbaiki kondisi kerja yang pada

akhirnya berkontribusi terhadap peningkatan kinerja
pegawai.
Lebih jauh lagi, penggunaan teknologi cerdas

memungkinkan pemeliharaan prediktif. Sistem monitoring
yang terhubung dengan Building Information Modeling
(BIM) dapat mengidentifikasi kerusakan potensial lebih awal
dan merencanakan tindakan preventif, sehingga
memperpanjang umur bangunan [40]. Dengan mengurangi
kebutuhan perbaikan besar, biaya jangka panjang juga dapat
ditekan, sekaligus menjaga kontinuitas operasional
bangunan.

Bangunan yang dirancang secara adaptif juga memiliki
keunggulan dalam menghadapi perubahan kebutuhan masa
depan. Smart building memungkinkan ruang dikonfigurasi
ulang sesuai perkembangan teknologi dan gaya kerja baru.
Wu et al. [41] dan Hoang[42] menekankan bahwa fleksibilitas
ini menjamin relevansi bangunan dalam jangka panjang dan
memperkuat nilai investasi dari sisi keberlanjutan.



Secara keseluruhan, penerapan konsep smart building
dalam revitalisasi GTC Mall tidak hanya menyelesaikan
masalah okupansi dan fungsi, tetapi juga memberikan solusi
strategis terhadap tantangan urban tropis kontemporer.
Melalui efisiensi energi, kenyamanan kerja, nilai estetika,
dan adaptabilitas desain, pendekatan ini menunjukkan
potensi besar untuk direplikasi pada bangunan komersial
lainnya yang mengalami penurunan fungsi. Kontribusinya
terhadap pembangunan kota yang inklusif, cerdas, dan
berkelanjutan menjadikan proyek ini sebagai acuan penting
dalam arsitektur adaptif masa depan.

5. Kesimpulan

Studi perancangan revitalisasi Graha Tata Cemerlang (GTC)
Mall menjadi bangunan kantor sewa berbasis konsep smart
building menunjukkan bahwa transformasi adaptif terhadap
infrastruktur komersial yang mengalami penurunan fungsi
memiliki potensi dampak signifikan secara fungsional,
ekonomi, maupun sosial. Konsep perancangan ini
mengintegrasikan pendekatan arsitektur adaptive reuse
dengan teknologi cerdas seperti IoT, sistem otomasi
bangunan, fasad kinetik, serta prinsip efisiensi energi, yang
secara konseptual ditujukan untuk meningkatkan
kenyamanan, fleksibilitas, dan efisiensi operasional
bangunan. Penataan ulang program ruang dan zonasi
dirancang untuk memungkinkan bangunan lama
mengakomodasi kebutuhan ruang kerja modern secara
optimal, sekaligus memberikan aksesibilitas yang inklusif

bagi seluruh pengguna.
Dengan mempertahankan struktur eksisting dan
memodifikasinya melalui pendekatan desain yang

kontekstual dan berkelanjutan, proyek ini menawarkan
prototipe konseptual revitalisasi bangunan komersial yang
relevan untuk kota tropis seperti Makassar. Studi ini
berkontribusi pada wacana arsitektur urban dengan
menyajikan model implementasi adaptive reuse berbasis
teknologi yang dapat merespons tantangan kota modern
pasca-pandemi dan mendukung arah pembangunan
berkelanjutan.
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