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• Design Thinking



RETAIL

• THE BREEZE - BSD CITY 

• GWK - BALI 

• OFFICE TOWER 

• MENARA PERTIWI 

• MENARA ANTAM



The Breeze
• BSD CITY 

• conceptual by JERDE



Site Analysis
• Regional Significance



• Master Plan & Site Analysis



• Benchmarking



• Site Survey & Photos



Architect’s Ideas 
Planning & Design
• Process : Consultation & Discussion



• Aerial view



• Opportunities & Constraints



• Architect’s Ideas : Design Narrative



• Architect’s Ideas : Design Narrative



• Districts



• Retail Armature & Leasing Strategies : Circulation Links



• Leasing & Zoning Diagrams



• Jakarta Festivals & Events and Potential Venues



• Architectural Strategies



• Lake Floor Plan (L01)



• Mezzanine Floor Plan (LMZ)



• Sky Floor Plan (L02)



• Roof Floor Plan



• Grotto Floor Plan (B01)



Districts + Architecture



• Waterfront : Ideas



• Waterfront : Canopy



• Waterfront : Batik Building



• Waterfront : Batik Building Elevation



• Waterfront : Pavilions



• Waterfront : Elevation



• Leisure Lake : Ideas



• Leisure Lake : Riverwalk



• Leisure Lake : Destination Dining Pavilions



• Grotto : Ideas



• Grotto : Batik Building



• Grotto : Batik Building Elevation



• Grotto : Water Plaza



• Grotto : Seafood Restaurant



• The Marketplace : Ideas



• The Marketplace : Elevation



• The Paseo



• Phasing Diagram



• Phase 2 : Grotto



• Grotto Water Plaza



• Section Through Water Plaza



• Section Through Grand Stairs



• Section Through Bar Street



• Vehicular Circulation Lake Level



• Vehicular Circulation Grotto Level



• Pedestrian Circulation



• Area Tabulation



• Road & Pond Area Tabulation



• NLA Lake Floor



• NLA Mezzanine Floor



• NLA Sky Floor



• NLA Grotto Floor



Construction
• Revised Plan



Photos





































Additions
• Cinema



GWK
• Garuda Wisnu Kencana - Bali
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• Master Plan : Zoning



• Phase 1 : Facelift New Route - Journey of Garuda



• Entry Drop Off



• Plaza 1 : Born of Fire



• Materials



Photos
• Street Theatre - Retail









OFFICE TOWER

• Menara Pertiwi - Mega Kuningan, Jakarta 

• Menara Antam - TB Simatupang, Jakarta



Menara Pertiwi
• Strata Title Office



• Urban Design Guide Line

Pemerintah   Provinsi   Daerah  Khusus Ibukota Jakarta
D I N A S   T A T A   R U A N G

3.9 Blok 10.1 Hunian, Perkantoran, dan Sarana Pendidikan
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10.1-2

Denah

Peruntukan

Blok Perkantoran disisi Barat Daya yang terdiri atas sub-blok 10.1-1, 
10.1-2, 10.1-3, 10.1-4, 10.1-5, 10.1-5,10.1-6, 10.1-7, 10.1-8, 10.1-9   
dan blok 10.2 menyediakan Iahan yang sesuai bagi area perkantoran 
dan komersial campuran. Arah akses menuju blok ini adalah 
dari jalan H.R. Rasuna Said dan Gatot Subroto. Pada blok 10.1-6 
merupakan salah satu blok yang membentuk gerbang kawasan 
dari sisi Timur sehingga turut membentuk sebagian dari citra Jalan 
Mega Kuningan yang merupakan koridor utama kawasan. Oleh 
karenanya, bangunan tinggi bersama dengan ruang terbuka yang 

mengapit Jalan Mega Kuningan, berfungsi ganda sebagai gerbang 
masuk di sisi Timur kawasan sekaligus menjadi pengantar sebelum 
memasuki area pusat kawasan. 

Blok ini termasuk dalam zona untuk pengembangan fungsi 
perkantoran dan komersial campuran dengan penggunaan yang
diutamakan berupa perkantoran, kegiatan komersial yang 
mendukung fungsi perkantoran, seperti retail dan restoran, 

diijinkan pada lantai dasar maupun di puncak menara perkantoran. 
Peruntukan di lantai dasar pada kedua sisi Jalan Mega Kuningan 
dianjurkan untuk mewadahi fungsi yang dapat meningkatkan 
kegiatan pejalan kaki, seperti retail dan cafe, serta mendukung 

bisnis manca negara, seperti display aktivitas kenegaraan, kantor 

penerbangan international, banking , dan lain-lain. 

Kepadatan
Luas Blok 10.1  :   76.462 m2

yang terbagi menjadi 9 bagian
 10.1-1  :     2.296 m2

 10.1-2  :     4.566 m2
 10.1-3  :     7.503 m2
 10.1-6  :   32.445 m2
 10.1-7  :     6.102 m2
 10.1-8  :   23.550 m2
  

Luas total lantai total yang dapat dibangun di kawasan ini adalah
sebesar   449.777 m2.
yang dibagi menurut fungsinyasebagai berikut:
Komersial  :   308.178 m2

Hunian   :   134.277 m2

Fasilitas :       7.322 m2

3-66

Sub-Blok 10.1



• Lokasi



• Konteks



• Sister Sirkulasi Kawasan
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Pemerintah   Provinsi   Daerah  Khusus Ibukota Jakarta
D I N A S   T A T A   R U A N G

Aturan Prinsip

Area DP  7.503 m2

Peruntukan  Komersial  (Wkt/Wdg)   
KDB   40%  (   3.001 m2)
KLB   6,5  ( 48.770 m2)
KDH   30%  (   2.251 m2)
KTB   75%  (   5.627 m2)
Ketinggian Bangunan 

    podium 4 lantai ( 22 m)
    menara 40 lantai ( 205 m)
Garis Sempadan Bangunan
    Jl. Mega Kuningan Barat IX: 8 m
    Jl. Mega Kuningan Barat III : 12 m
 Jarak Bebas Bangunan
    sesuai dengan peraturan tata bangunan  
    yang berlaku

Aturan Anjuran Utama

Parkir    1 mobil untuk setiap 60 m2 komersial
Penggunaan Lahan Parkir

- Parkir on-ground hanya untuk parkir
berjangka pendek
- Parkir jangka panjang terletak di basement
- Luas bangunan untuk parkir tidak 

diperhitungkan dalam perhitungan KLB 
Rencana, selama tidak melebihi 50% 

dari batasan maksimum luas lantai yang 
diperkenankan.

Akses Publik dalam Persil
Pemilik lahan diwajibkan membuka akses 
dan jalur tembus antar kavling yang 

berbentuk Ruang Koridor Hijau khususnya 
yang menghubungkan antar kavling dan 

bangunan seperti yang dicontohkan dalam 

diagram. 

Referensi Detail

Pedestrian       2-21
Ruang privat akses publik      2-25

Akses ke dalam blok      2-29

40
6.

4
20

Panduan Detail Sub-Blok 10.1-3
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D I N A S   T A T A   R U A N G

Gubahan Massa

Bangunan-bangunan yang menghadap jalan Mega Kuningan akan 
membentuk dinding jalan (street wall) di sepanjang jalan Mega 
Kuningan. Bangunan pada sub-blok 10.1 -6 memiliki ketinggian 

hingga 60 lantai diharapkan pula sebagai penanda sebelum masuk 
ke kawasan ini. Bangunan pada blok ini berkisar 8 lantai hingga 
60 lantai yang didesain sedemikian rupa sehingga memiliki visual 

arsitektur yang baik. 

Podium setinggi 4 lantai digunakan untuk mengolah muka jalan 

dan ruang luar. Dianjurkan 70% dari podium dibangun pada 
garis sempadan di sepanjang jalan Mega Kuningan agar karakter 
dinding jalan dapat terwujud. Bentuk bangunan podium harus 
membentuk dinding jalan yang kuat di sepanjang jalan Mega 
Kuningan, memungkinkan orientasi pada menara landmark 
dan ruang terbuka pusat, serta meningkatkan pergerakan dan 
aktivitas menuju ruang terbuka pusat. Karena setiap lahan dapat 

dikembangkan secara mandiri melalui penugasan individual, maka 

terdapat kemungkinan hasil rancangan arsitektural yang beragam. 
Untuk menjamin kesinambungan rancangan secara luwes, diusulkan 
minimal 60% warna dan bahan tema blok ini harus digunakan pada 
setiap bangunan. Semua bangunan akan dilengkapi dengan sebuah 

jalur masuk dari tepi jalan dengan pencapaian langsung ke “porte 
cochere” dan ke basement. Seluruh fasilitas parkir diusulkan untuk 
ditampung di lantai basement serta gedung parkir.

Pola Tata Hijau

Ruang terbuka di lahan blok ini berhubungan langsung dengan 
Koridor Utama pedestrian yang membentuk koridor visual dan 

lansekap pada jalan utama dari gatsu menuju ke bagian dalam 
kawasan. Di sepanjang jalan Mega Kuningan penataan koridornya 
harus mendukung sebagai koridor yang mengarahkan menuju arah 
pusar kawasan. Ruang terbuka di antara kavling privat ditata terpadu 

dengan fungsi kegiatan di lantai dasar bangunan yang membentuk 
parimeter. Hal ini dimaksudkan untuk mengarahkan pejalan kaki 
ke arah tengah kawasan dengan memberikan pengalaman ruang 
yang menarik. 

Penataan koridor antar bangunan dan antar kavling memiliki ruang-

ruang bersama berupa plaza pada titik-titik yang telah ditentukan. 

Penataanya terpadu dengan desain bangunan dan fungsi kegiatan 
di lantai dasarnya.   

Gambar di sisi kiri ini hanya merupakan simulasi penerapan Panduan Rancang 
Kota. rancangan bangunan sesungguhnya akan merupakan variasi dari simulasi 

tersebut.

Parapet untuk advertising / 
Papan Nama Bangunan di Podium

Tempat advertising / 
Papan Nama Bangunan di Tower

Dak pada podium disarankan
 untuk menjadi green roof 50% nya

Tempat untuk pemasangan
 advertising dengan sistem LED

Daerah privat yang berorientasi 
pada pejalan kaki, sirkulasi dan 
parkir maksimal 40%
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Panduan Sub-Blok 10.1



• Effisiensi

DENAH LANTAI  17, 18, 19, 20, 21, 22, 23
SKALA  1 : 200
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• Semi Gross



• Hi Zone

DENAH LANTAI  28, 29, 30, 31, 32, 33, 35, 36, 37, 38
SKALA  1 : 200
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• Transfer Tangga

DENAH LANTAI  27
SKALA  1 : 200
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• Refuge Floor

DENAH LANTAI 25 ( REFUGE )
SKALA  1 : 200



• Section

POTONGAN MEMANJANG
SKALA  1 : 200



• Basement Plan

DENAH LANTAI  B3-B3A
SKALA  1 : 200



• Cross Section

POTONGAN MELINTANG
SKALA  1 : 200



• Security



Green Building Issues

• Orientasi Bangunan 

• Double Glass - Overall Thermal Transfer Value 

• Heat Exchanger 

• Instalasi Pengolahan Air Limbah Kawasan 

• PDAM 

• Water Recycling 

• Rain Water Harvesting 

• Zero Run Off 

• Natural Light 

• Energy Saving Lights 

• Green Wall



• Design Ideas



• Site Plan



• Garden



• Sun Path Diagram

Menara Pertiwi

solar radiation analysis

formologix lab

w www.formologix.com

e info@formologix.com

generative facade

shadow analysis - trial

day light analysis - 1st trial

compare to daylight factor analysis (solar

radiation), the sunpath diagram simulate

the trajectory of the sun‘s position throughout

the day and year.

If the solar radiation analysis doesn‘t fullfill

the expectation, the avarage angle of the 

extremes radiation that visualized can be 

derived as a value to determine facade 

form generation.

sunpath diagram

sunpath and shadow studies -trial

menara pertiwi 

massing

From the images: above and right, an

application bugs (false north direction) 

occured where the complexity of the geometry

-as the result of file exchanging-, It affects the 

result of the sunpaht and shadows. At the 

moment the problem only can be solved by 

rebuild the geometry in the vasari application.

menara pertiwi massing - previous alternative



• Generative Facade



• Parametric Module

south elevation

skala 1:1000

east elevation

skala 1:1000

Menara Pertiwi

conceptual design

formologix lab

w www.formologix.com

e info@formologix.com

alt 00.01
generative facade



• 3D Printing



• Final Scheme



Menara Antam
• Rental Office



• Site Plan



• Tampak Depan



• Section



• Cross Section



• Street Level View



• Pedestrian Link Canopy



• Pujasera



• Public Space



• Entrance



• Entrance Canopy



• Photo


