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BAD I
 

'. PENDAHULUAN
 

1.1 Latar Belakang Permasalahan 

Rumah merupakan salah satu kebutuhan dasar manusia, sehingga perumahan 

merupakan salah satu unsur pokok kesejahteraan rakyat. Rumah juga merupakan citra 

diri dari penghuninya, baik secara pribadi maupun sebagai satu kesatuan dengan sesama 

dan lingkungannya. Tanah merupakan unsur utama dari lingkungan alam yang memberi 

arti fungsional bagi manusia. Tanah menjadi unsur yang sangat mempengarnhi 

kehidupan manusia dalam memenuhi kebutuhan akan perumahan, terutama pada kota

kota besar. 

Bertambahnya jumlah penduduk terutama di kota besar disebabkan oleh 

peningkatan angka kelahiran dan juga oleh migrasi penduduk desa ke kota yang 

menyebabkan peningkatan kebutuhan akan ruang untuk hidup dimana lahan yang 

tersedia untuk sarana tersebut tidak seimbang dengan populasi yang terus bertambah. 

Kota-kota besar juga mengalami berbagai pennasalahan akibat pertambahan 

penduduk tersebut, seperti perlunya penambahan sarana transportasi dalam dan antar 

kota yang dapat menyebabkan kemacetan, kepadatan sirkulasi kota yang semrawut 

menyebabkan peningkatan kadar polusi dalam kota, tata guna lahan dan pembangunan 

yang tidak teratur menyebabkan pemanfaatan lahan tidak dapat maksimal, dan lain 

sebagainya. Permasalahan tersebut dapat menyebabkan masyarakat yang hidup 

didalamnya menjadi stres bila tidak segera ditangani dengan cepat. 

Selain itu pertambahan penduduk juga meningkatkan tuntutan akan fasilitas 

umurn dan fasilitas hunian yang harns disediakan terutama pada daerah pemukiman, 

sehingga tidak jarang penyediaan fasilitas-fasilitas tersebut terpaksa melanggar dari 

ketentuan-ketentuan rencana kota yang sudah ditetapkan. 

Sebagai kota besar, Bandung tidak bisa lepas dati permasalahan tersebut 

terutarna masalah hunian untuk perumahan. Untuk menanggulangi masalah tersebut, 

maka perlu ditingkatkan pendayagunaan tanah secara maksimal pada lokasi yang tepat 

dan sesuai dengan peruntukannya. Artinya dengan luas lahan yang kecil dapat 

menampung fasilitas sebanyak mungkin terutama unit hunian. Akibatnya pertimbangan 

pembangunan secara horizontal di daerah perkotaan menjadi tidak memungkinkan. 

1 
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Maka pertimbangan pembangunan secara vertikal menjadi salah satu pilihan untuk 

menyelesaikan permasalahan tersebut. 

Lo.>k.ul Tick KUlmlh d, KoloJ e.'ldun8 

KETERANGAN 
() KawaSJ;ln Kumuh 

,~~.-
lJ >"

Suml)(v" DoprllllJfn:m PU Kafl.... ~ fill\.>. J.-:I RillU1. 10119 

Gb. 1.1 Kondisi Permukiman Kota Bandung 

1.1.1 Potensi Kota Bandung 

Bandung sebagai Kota Kembang sudah cukup lama dikenal orang bahkan pada 

era kolonial, Bandung pun dikenal sebagai " Paris Van Java-nya Indonesia ". Sebutan 

tersebut sangat khas melekat bagi kota yang mempunyai hawa pegunungan yang sejuk, 

indah dan hijau, dengan adat-istiadat yang khas pula. Tidaklah berlebihan jika Bandung 

jauh-jauh hari sudah mengikrarkan diri untuk menjadi " KOTA BERHIBER " ( Bersih, 

Hijau, dan Berbunga ), dengan harapan sebutan KOTA KEMBANG dapat menjadi 

identik dengan Kota BANDUNG. 

Salah satu fungsi Kota Bandung sendiri dalam konteks regional Jawa Barat 

adalah selain sebagai ibukota Jawa Barat juga sebagai daerah penyangga limpahan 

2 
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masyarakat dari Jakarta, hal ini dikarenakan Kota Bandung adalah salah satu altematif 

kota tujuan pendidikan, jasa, wisata dan budaya, serta yang lainnya. 

Sayangnya, pesatnya perkembangan Kota Bandung juga diiringi pilla oleh 

besamya perkembangan penduduk kota, yaitu > 10%. Angka ini merupakan proporsi 

penduduk perkotaan tertinggi dibandingkan dengan kota lain di Jawa Barat, yang juga 

mempengaruhi aspek sosial kemasyarakatan dan perokonomian. Dimana hal ini 

menyebabkan para investor berspekWasi menanam modal untuk melakukan 

pengembangan kegiatan industri di sekitar Kota Bandung yang juga menarik para 

tenaga kerja tidak hanya dari dalam tetapijuga luar daerah. 

Konsekuensi logis dari hal tersebut adalah meningkatnya kebutuhan 

pemukiman. Dimana kebutuhan tersebut menyebabkan terjadinya perubahan 

penggunaan lahan dari pertanian menjadi non-pertanian. Kebutuhan ini tentunya sangat 

bergantung pada tingkat kemampuan penduduk akan aspek sosial ekonominya serta 

aspek kehidupan lainnya. 

Perkembangan akan kebutuhan lahan untuk pemukiman dengan berbagai 

aktifitas lainnya ( non pertanian, seperti olahraga, rekreasi, mall, dan lain-lain ), telah 

memperlihatkan perkembangan yang pesat dan sangat terasa di daerah sekitar 

Kotamadya Bandung, yang cenderung tidak terkendali ( tanpa memperhatikan 

kesesuaian lahan ). Salah satunya adalah wilayah utara Kotamadya Bandung yang 

merupakan daerah resapan air bagi Bandung secara keseluruhan. 

Kawasan Bandung Utara sudah banyak mendapat perhatian dalam 

mengembangkan kawasan ini. Seperti halnya pada daerah Kelurahan Dago, Kecamatan 

Coblong dimana beberapa areallahannya sudah berubah menjadi kawasan pemukiman 

( hotel ), perkantoran, pendidikan ( universitas dan sekolah ), rekreasi dan pariwisata. 

Namun pada wilayah tersebut belum terdapat kawasan pemukiman tetap yang teralokasi 

dan berkapasitas besar untuk menampung para pegawai dan pengguna fasilitas di daerah 

Kelurahan Dago tersebut. 

Dengan melihat kenyataan diatas, penulis menjadikan lokasi tersebut sebagai 

lokasi pembangunan kawasan pemukiman vertikal berupa apartment sebagai salah satu 

sarana hunian yang berkapasitas besar untuk menampung para tenaga kerja dan 

penduduk sekitar serta para pengunjung dari jakarta yang ingin berlibur ke Bandung. 

Selain karena pertimbangan tersebut juga karena kondisi fisik dan lingkungan disekitar 

Strllttl Titre ApmTHwlt di I( /r, I-L JUII/U{il, Dllqo" Bmufimq 
~ .-. 

3 



R.. \~/a/iijU DHli .C'yatrniku ___________________H--"U512D49
 

lokasi tersebut cukup nyaman dan cukup privat untuk digunakan sebagai kawasan 

pemukiman. 

1.1.2 Kebufuhan Apartment di Kola Bandung 

Kota Bandung dengan luasan sebesar 167.91 km2 denganjumlah penduduk pada 

tahun 2003 sebesar 2.228.268 jiwa tengah disibukkan dengan kegiatan wisata belanja 

dan kegiatan dunia pendidikan yang tiba-tiba dikejutkan dengan denyut pembangunan 

pusat perbelanjaan dalam skalabesar yang menambah kesemrawutan serta munculnya 

pembangunan apartment diberbagai wilayah kota seperti Apartment Mollis, Menara 

Antapani,dan Galeri Ciumbuleuit. 

Timbul sebuah pertanyaan apakah pembangunan apartment tersebut memang 

saatnya diperlukan oleh Kota Bandung serta masyarakat yang membutuhkannya 

ataukah tidak. 

Terbatasnya tanah perkotaan untuk hunian serta mahalnya harga tanah yang 

dekat dengan pusat kegiatan ekonomi dan pendidikan menyebabkan pembangunan 

apartment merupakan salah satu altematif penyediaan rumah untuk memenuhi 

kebutuhan hunian penduduk perkotaan. Dari peta Kota Bandung nampak kepadatan 

rumah penduduk, gedung perkantoran, pusat perbelanjaan yang semrawut, serta 

minimnya ruang terbuka sebagai pam-pam kota. Sebenarnya ruang terbuka kota dapat 

diperbanyak serta diperbesar apabila kita menata kembali tata ruang kota dengan cara 

konsolidasi tanah perkotaan serta pembangunan apartment yang teIjangkau oleh umum. 

Pembangunan apartment hanya membutuhkan 1/6 bagian tanah dari pembangunan 

kawasan rumah tinggal. Artinya dengan pembangunan apartment lahan perkotaan dapat 

dihemat dan lahan terbuka lebih dapat diwujudkan. 

Kota Bandung merupakan kota pendidikan (24%), industri (20%), jasa dan 

perdagangan (50%). Pangsa pasar untuk penghuni apartment adalah mereka yang 

berstrata sosial dari tingkat pendapatan, ke1as menengah berkisar 30% dari jumlah 

penduduk kota dengan jwnlah tingkat pendidikan SMU keatas sebesar 55%. Penduduk 

pendatang terutama dikalangan mahasiswa dan profesional sebesar 30% dari j wnlah 

penduduk kota. Mereka pada umumnya memiliki sifat individualis dan membutuhkan 

privacy yang tinggi, menyukai ketenangan, mementingkan keamanan dan kenyamanan. 

Dimana hal ini adalah syarat umum yang hams dipenuhi setiap bangunan apartment. 
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1.2 Tema 

1.2.1	 Latar Belakang Tema 

Kota Bandung sebagai "Garden City" 

Kebijakan ootuk menjadikan Kota Bandoog yang hijau sebenamya te1ah dimulai 

sejak zaman kolonial pada tahoo 1917, yaitu sejak dibentuknya Bandoengsche 

Committee Tot Natuurbescherming atau Komite Bagi Perlindoogan Alam Bandoog 

(Kooto,1986). 

Pembentukan taman di Bandoog juga telah ada sejak zaman tersebut, dan 

bahkan rancangan Kota Bandoog sebagai tuin stad atau kota taman telah dituangkan 

dalam kebijakan yang dikeluarkan oleh Gameente van Bandung, yang merencanakan 

Kota Bandoog menjadi kota ideal alam tropis. 

Setelah masa kemerdekaan, masalah RTH atau taman tetap mendapat perhatian. 

Hal ini terlihat dari adanya kebijakan RTH yang tertuang dalam Master Plan 1971

1991, Rencana Induk Kota Bandoog 1985-2005, Rencana Umum Tata Ruang Kota 

2005 (merupakan revisi RIK 2005 yang dilakukan tahoo 1990), Rencana Detail Tata 

Ruang Kota 1996-2003. 

Sayangnya penggunaan lahan ootuk taman banyak beralih fungsi. Banyak taman 

yang dibangun pada masa lalu yang berukuran cukup luas berubah menjadi kantor 

polisi, masjid, rumah, pompa bensin, dU. 

Dalam Seeley (1973), disebutkan bahwa standar luas kebutuhan taman yang 

ideal menurut Lancashire Country Council adalah berkisar 7 - 11,5 m2 per orang. 

Sedangkan dalam Laurie (1990) disebutkan bahwa standar taman untuk bermain 

minimal 2 acre (sekira 4.000 meter persegi) dan letaknya sekira 0,5 mil dari rumah; 

taman lingkungan minimall acre/800 orang, dan taman rekreasi sekitar 32 acre. 

Sementara itu, The Greater London Council membuat standar luas taman kota 

berdasarkan luas dan jarak jangkauan dari tempat tinggal, yaitu taman kecil yang 

luasnya kurang dari 2 ha dengan jarak yang dapat ditempuh dengan jalan kaki; taman 

menengah luasnya sekira 20 ha yang terletak sekira 1,5 Ian dari perwnahan; dan taman 

besar dengan luas minimal 60 ha dengan jarak sekira 8 Ian dari perumahan. Disamping 

itu, ada pula yang menentukan bahwa totalluas taman kota yang ideal adalah minimal 

10% dari totalluas wilayah kota. 
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Pada masa kolonial, dalam mngka mewujudkan Kota Bandung sebagai tuin stad 

atau kota taman, pada tabun 1929 dibuat Plan Karsten yang didalamnya disebutkan 

bahwa standar khusus ruang terbuka dalam bentuk taman adalah 6,7 m2/orang. (Kunto, 

1986). Hasil penelitian Thomas Nix tahun 1941, menyebutkan bahwa standar kebutuhan 

taman di Bandung adalah 3,5 m2/orang. 

Sebenarnya selain dapat berfungsi sebagai sarana pendidikan dan sosial, vegetasi taman 

kota juga memberikan fungsi estetika, filter berbagai gas pencemar dan debu, pengikat 

karbon, pengatur iklim mikro dan konservasi sumber daya genetis secara eksitus yang 

memiliki nilai intangible bagi masyarakat kota itu sendiri. Sementara itu, taman 

perkotaan yang juga merupakan lahan terbuka, turnt berperan dalam membantu fungsi 

hidrologi dalam hal penyerapan air dan mereduksi potensi banjir. 

( Sumber : Kedaulatan Rakyat, Selasa 2 Maret 2004 ( website) ) 

Bangunan kolonial di Kota Bandung 

Kota Bandung termasuk salah satu kota di Indonesia yang beruntung karena 

masih memiliki salah satu saksi sejarah masa lalunya yang bisa dibaca lewat bangunan

bangunan too dengan berbagai langgam arsitekturnya. 

Dari segi arsitektur, Bandung pemah dijuluki sebagai laboratorium arsitektur 

paling lengkap karena memiliki begitu banyak kekayaan arsitektur yang hingga kini 

menjadi sumber inspirasi dan bahan penelitian yang tak habis-habisnya untuk digali. 

Sebagai sebuah daerah yang mulai berkembang jadi kota, Kota Bandung 

mengalami penataan yang lebih komprehensif sejak tahun 1920-an. Ditandai dengan 

pembangunan yang dilakukan bersamaan dengan rencana pemindahan ibu kota telah 

mengundang perhatian para perancang kota dan bangunan. Salah seomng di antaranya 

perancang terkemuka, Ir Thomas Karsten, yang merancang Bandung sehingga 

gagasannya kemudian dikenal dengan "Plan Karsten". 

Dalam mengantisipasi perkembangan kota ia mengusulkan gagasan perluasan 

wilayah kota untuk 25 tabun ke depan dari semula 2.835 ha (1930) menjadi 12.758 ha 

yang diperuntukkan 750.000 penduduknya. Gagasan ini diperlukan untuk tetap 

mempertahankan Bandung sebagai Kota Taman yang membutuhkan ruang terbuka yang 

cukupluas. 

Selain dikenal sebagai Kota Taman yang kemudian melahirkan berbagai 

sanjungan karena kecantikannya, di bidang arsitektur, Kota Bandung mewariskan 
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kekayaan berbagai langgam arsitektur. Lewat bangunan-bangunan tua Gedung Sate 

yang hingga kini tetap menjadi landmark Kota Bandung, kampus Institut Teknologi 

Bandung (ITB) yang berusaha memadukan gaya arsitektur modem dan tradisional, kota 

ini masih menyimpan kekayaan gaya arsitektur art deco. 

Seni kebangkitan Art Deco di Kota Bandung mencapai puncaknya pada tahun 

1920-an. Salah satu di antaranya adalah Gedung Bumi Siliwangi yang kini dijadikan 

Kantor Rektorat Universitas Pendidikan Indonesia (UPI). Gedung yang hampir 

menyerupai kapallaut itu merupakan karya perancang Prof Wolf P Schoemaker. 

Gedung Sate sendiri, di samping keunikan arsitektumya, memiliki sejarah yang 

menarik dalam skala nasional. Setelah Pemerintah Hindia Belanda berencana untuk 

memindahkan ibukota Nusantara dari Batavia (Jakarta) ke Bandung pada tahun 1917, 

mereka menyewa tenaga seorang arsitek muda lulusan Fakultas Teknik Universitas 

Delft, Negeri Belanda, bemama J. Gerber untuk merancang gedung pusat pemerintahan 

(Gouvernemens Bedrijven atau GB) yang bam. Sebagai lokasi dipilih suatu kawasan di 

timur laut Bandung seluas 27 hektar, yang kala itu dizonasikan sebagai kawasan 

pemerintahan berikut perumahan bagi 1.500 pegawai pemerintahan. 

Gerber sendiri memadukan beberapa aliran arsitektur ke dalam rancangannya. 

Untuk jendela, Gerber mengambil tema Moorish Spanyol, sedangkan untuk 

bangunannya adalah Rennaisance Italia. Khusus untuk menara, Gerber memasukkan 

aliran Asia, yaitu gaya atap pura Bali atau pagoda di Thailand. 

Fasade (tampak depan) Gedung Sate temyata sangat diperhitungkan. Dengan 

mengikuti sumbu poros utara-selatan (yang juga diterapkan di Gedung Pakuan, yang 

menghadap Gunung Malabar di selatan), Gedung Sate justru sengaja dibangun 

menghadap Gunung Tangkuban Perahu di sebelah utara. 

Menurut Charles Prosper Wolff Schoemaker, guru besar arsitektur Technische 

Hogeschool Bandoeng (ITB) tahun 1924-1938, ciri bangunan arsitektur Indo-Eropa ini 

relatif mudah dikenali. Sosok bangunan umumnya simetris, memiliki ritme vertikal dan 

horizontal relatif sarna kuat. Konstruksi bangunan disesuaikan dengan iklim tropis, 

terutama pada pengaturan ruang, pemasukan pencahayaan sinar Matahari, dan 

perlindungan terhadap curah hujan. Pencarian bentuk arsitektur yang responsif terhadap 

kondisi iklim dan geografis setempat inilah yang membawa pada seni bangunan bam, 

yakni Arsitektur Indis. ( Sumber : Kompas Minggu, 23 Mei 2004 ( website) ) 
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1.2.2 Tema Rancangan 

Perancangan Tata Ruang Luar dan Tata Ruang Dalam Hunian Bangunan 

Apartment Melalui Pendekatan Standard Arsitektur dan Penerapan Prinsip-Prinsip 

Arsitektur Indis pada Penataan Penampilan Eksterior dan Interior Bangunan 

Dikombinasikan dengan Konsep "Garden City" Bandung yang Diterapkan pada Ruang 

Terbuka Dalam Bangunan. 

1.3 Rumusan Permasalahan 

1.3.1 Permasalahan Umum 

Bagaimana merancang dan merencanakan sebuah bangunan apartment di Jalan 

Ir. H. Juanda, Kelurahan Dago, Kecamatan Coblong, Bandung dengan tetap 

memperhatikan aspek-aspek tuntutan kebutuhan hidup dari dwelling unit ( tempat 

tinggal) di sekitar lokasi apartment. 

1.3.2	 Permasalahan Khusus 

Bagaimana menciptakan penataan tata ruang luar dan tata ruang dalam hunian 

bangunan apartment melalui pendekatan standard arsitektur. 

Bagaimana menata dan merancang ruang dalam hunian dengan memanfaatkan 

ornamen-omamen Arsitektur Indis. 

Bagaimana menerapkan konsep "Garden City" Bandung pada ruang terbuka tiap

tiap lantai dalam bangunan. 

Bagaimana mellerapkan prinsip-prinsip perancangan struktural Wltuk menghasilkan 

citra Arsitektur Indis pada penataan penampilan ekstrerior bangunan. 

1.4 Tujuan dan Sasaran 

1.4.1 Tujuan 

Mendapatkan rumusan konsep perancangan tata ruang luar dan tata ruang dalam 

pada bangunan apartment yang mampu mendayagunakan tanah secara efektif dan 

efisien sehingga setiap elemen yang terpadu didalamnya dapat menyediakan fasilitas 

hunian yang dapat menjawab kebutuhan penghuni akan rasa aman, nyaman, dan sehat. 

1.4.2 Sasaran 

Untuk mengidentifikasi kriteria fungsi, jenis dan besaran ruang pada apartment 

dengan memperhatikan karakteristik kegiatan. pola sirkulasi dan orientasi bangunan 
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yang disesuaikan dengan kajian penanganan secara struktural untuk menghasilkan citra 

Arsitektur Indis pada penampilannya baik interior maupun eksterior dikombinasikan 

dengan konsep "garden city" Bandung pada ruang terbuka tiap lantai dalam bangunan. 

1.5 Lingkup Pembahasan 

Tata ruang luar : 

Lokasi menentukan pengembangan site yang dapat dilakukan. 

Landscape menentukan perletakan dan penataan masa bangunan. 

Orientasi bangunan disesuaikan dengan konsep yang diterapkan. 

Penentuan pembuatan jalur sirkulasi untuk memudahkan pencapaian menuju ke 

dalam dan keluar bangunan. 

Tata ruang dalam : 

Penentuan type unit hunian sesuai dengan standard dan kebutuhan penghuni. 

Penentuan karakteristik kegiatan yang dilakukan penghuni untuk menentukan pola 

hubungan dan sirkulasi yang memungkinkan kemudahan pencapaian antar ruang. 

Tipe-tipe apartment yang dimungkinkan untuk pengembangan lebih lanjut. 

Penentuan jenis, besaran dan jumlah ruang sesuai standard dan kebutuhan. 

Fasilitas pendukung yang perlu disediakan untuk memenuhi kebutuhan. 

Tinjauan terhadap struktural bangunan : 

Pemahaman dan penerapan konsep struktural pada bangunan apartment untuk 

menghasilkan citra Arsitektur Indis pada penampilan eksterior dan pengembangan 

konsep "Garden City" Bandung pada tiap lantai bangunan.. 

1.6 Metode Pembahasan 

1.6.1 Tahap Spesifikasi Data 

Study Literatur 

Tinjauan terhadap tata ruang luar dan tata ruang dalam bangunan apartment. 

Tinjauan terhadap sirkulasi, pengguna bangunan dan bangunan apartment. 

Tinjauan terhadap gaya Arsitektur Indis yang terdapat di Kota Bandung. 

Tinjauan terhadap konsep "Garden City" Bandung. 

Pengamatan 

Terhadap lokasi, kondisi dan potensi pendukung disekitar kawasan perencanaan. 
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1.6.2	 Tahap Analisis 

Analisis terhadap site meliputi kebutuhan dan fungsi ruang, orientasi bangunan, 

pelaku dan kegiatannya, penampilan bangunan, dan penerapan konsep struktural yang 

memungkinkan pada lokasi yang ditentukan. 

1.7	 Sistematika Kerangka Pikir 

1.7.1	 Latar Belakang 

Adanya kebutuhan akan permukiman pada daerah Kelurahan Dago, Kecamatan 

Coblong akibat pertumbuhan penduduk yang pesat. Namun karena keterbatasan lahan 

dan sebagian besar berupa lereng dan tebing pada kawasan tersebut maka altematifyang 

ada dengan pembangunan permukiman secara vertikal berupa apartment. 

1.7.2	 Isu-Isu 

Rendahnya kualitas dan kuantitas sarana dan prasarana permukiman yang tidak 

menunjang terbentuknya struktur permukiman dan sistem pengelolaan lingkungan. 

Perubahan Pemanfaatan laban disebabkan oleh tekanan ekonomi menyebabkan 

penurunan kualitas lingkungan terutama pada lingkungan perumaban. 

Terdesaknya kawasan dan bangunan yang masih memiliki nilai sejarah oleh 

bangunan bam yang lebih memiliki nilai ekonomis menyebabkan kemungkinan digusur 

dan digantikannya bangunan bersejarah oleh bangunan baru. 

Perlunya penanganan dan peningkatan kualitas hidup pada lingkungan binaan 

dan rcndahnya kcmampuan pcmeliharaan dan pengendalian pemanfaatan fuaug publik. 

1.7.3 Permasalahan 

Aspek Lokasi 

Bagaimana perencanaan sarana hunian berupa apartment dapat mengakomodasi 

seluruh kebutuhan masyarakat disekitar lokasi terutama kebutuhan akan hunian tetap 

melalui penentuan diagram kebutuhan ruang apa saja yang diperlukan. 

Aspek Bangunan 

Bagaimana perancangan dengan mengangkat tema Arsitektur Indis mampu turut 

menjaga keindahan bangunan bersejarah seperti halnya Gedung Sate dengan 

menentukan elemen Arsitektur Indis apa saja yang akan dimanfaatkan untuk digunakan 

pada rancangan omamen eksterior dan interior bangunan apartment serta menentukan 

bentuk dan model bangunan yang paling sesuai untuk diterapkan pada lokasi.. 
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Aspek Lingkungan 

Bagaimana konsep "Garden City' yang akan diterapkan pada rancangan mampu 

tumt menjaga kelestarian alam dan dapat dimanfaatkan menjadi ruang publik untuk 

tiap-tiap lantainya dengan menentukan elemen vegetasi yang akan dimanfaatkan untuk 

digunakan pada perancangan landscape dan ruang terbukanya. 

1.7.4 Tujuan 

Merumuskan konsep perancangan tata ruang luar dan tata ruang dalam pada 

bangunan secara keseluruhan yang mampu mendayagunakan tanah secara efektif dan 

efisien sehingga setiap elemen ( tema Arsitektur Indis dan konsep "Garden City" ) yang 

terpadu didalamnya dapat menyediakan fasilitas hunian yang dapat menjawab 

kebutuhan penghuni. 

1.7.5 Sasaran 

Untuk mengidentifikasi kriteria fungsi, jenis dan besaran ruang pada apartment 

dengan memperhatikan karakteristik kegiatan, pola sirkulasi dan orientasi bangunan 

yang disesuaikan dengan kajian penanganannya secara struktural untuk menghasilkan 

citra Arsitektur Indis pada penampilannya baik interior maupun eksterior 

dikombinasikan dengan konsep "garden city" Bandung pada ruang terbuka tiap-tiap 

lantai dalam bangunan. 

1.7.6 Arsitektural 

Kebijakan kawasan, indikasi style ( Arsitektur Indis ), aspek keselarasan, 

standardisasi, tinjauan bentuk dan fungsi scrta pola bangunan disckitar kawasan, dan 

pengembangan kawasan berdasarkan konsep "Garden City", 

1.7.8 Data 

Data seluruh kegiatan yang dilakukan oleh seluruh penghuni, tamu dan pegawai 

dari bangunan apartment termasuk hubungan antar ruang dan besaran ruang sesuai data 

standard yang diperlukan untuk pengembangan rancangan lebih lanjut. 

Data seluruh kondisi site dari orientasi sinar matahari, arah angin, view dan lain

lain untuk digunakan sebagai acuan pengembangan rancangan landscape dan perletakan 

massa bangunan serta altematif penyelesaian masalah di kemudian hari.. 

Data prinsip-prinsip dasar Arsitektur Indis dan konsep "Garden City" yang akan 

digunakan sebagai acuan pengembangan bentuk bangunan pada bagian omamen 

eksterior dan interiomya dan pengolahan landscape serta ruang terbukanya. 
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1.7.9 Analisis 

Analisis data site untuk menemukan kelebihan dan kekurangan kondisi site yang 

kemudian untuk kelebihannya dimanfaatkan sebaik-baiknya untuk pengembangan 

rancangan sedang untuk kekurangannya dihilangkan atau bila tidak bisa "ditutupi". 

Analisis seluruh kegiatan yang dilakukan termasuk data standard yang sudah ada 

untuk kemudian digunakan sebagai acuan membuat standard ukuran yang sesuai dengan 

kebutuhan dan hubungan antar ruang yang memungkinkan untuk mencapai efisiensi. 

Analisis standard prinsip-prinsip Arsitektur Indis yang akan digunakan pada 

tampilan bangunan disesuaikan dengan konsep "Garden City" yang akan diterapkan 

pada bagian dalam supaya mendapatkan hasil rancangan yang paling maksimal. 

1.7.10 Konsep Perancangan 

Konsep tampilan, konsep tata ruang, konsep bentuk bangunan dan konsep ruang 

terbuka yang didasarkan pada tema Arsitektur Indis dan konsep "Garden City". 

1.7.11 Transformasi Desain 

Desain gubahan massa dari bangunan apartment yang memenuhi standard 

kebutuhan ruang hunian dan terdapat fasilitas pendukungnya dimana keserasian dan 

keselarasan dengan lingkungan masih tetap terjaga dan bisa mengangkat nilai keindahan 

seni melalui bentukan arsitekturnya yang merupakan desain dari Arsitektur Indis yang 

ditonjolkan pada bagian eksterior dan interior serta terdapatnya ruang publik berupa 

ruang t~rbuka melalui pendekatan konsep "Garden City" untuk tiap lantainya. 

1.7.12 Sllemo Keronglm Pikir 

Latar Belakang Isu-Isu 

Transformasi Desain 

Tuiuan 

12. 
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KERANGKA PIKIR 
Isu-IsuLatar Belakang 
• Rendahnya kualitas dan kuantitas pennukiman tidak mendukung terbentuknya• Belum adanya kompleks permukiman yang tertat 
struktur pennukiman dan sistem pengelolaan lingkunganpada wilayah yang akan dikembangkan. lb

• Perubahan pemanfaatan lahan menyebabkan penwunan kualitas lingkungan. '.

·1 • Tergusumya kawasan dan bangunan bersejarah oleh bangunan barn akibat tekanan ekonomi
Pennasalahan • Rendahnya kemampuan pemeliharaan dan pengendaliaan pemanfaatan ruang publik. 
- Aspek Lokasi 
Perencanaan sarana hunian berupa apartment 

- Aspek Bangunan Tujuan
 
Perancangan bangunan mengangkat terna Arsitektur Indis '. - Merumuskan konsep perancangan tata ruang luar dan ruang dalam

/ 
yang efektif dan efisien sehingga setiap elemen didalarnnya
 

Perencanaan lingkungan dengan konsep Garden City
 
- Aspek Lingkungan 

daoat teroadu. (lndis. Garden City. Struktur Standard) 

·,1/",1/ 
SasaranArsitektural 
• Mengidentifikasi kriteria fungsi, jenis dan besaran ruang dengan memperhatikan karakte 

- Kebijakan kawasan, style Indis, standardisasi, tinjauan 
kegiatan, pola sirkulasi dan orientasi bangunan sesuai kajian struktur untuk

bentuk dan fungsi serta pola bangunan disekitar lokasi, f- 

menghasilkan citra Indis pada tampilan dan konsep Garden City untuk ruang terbukanya,
dan pengembangan kawasan dalam konsep Garden City 

-,,1/ 
Konsep Perancangan 

.... - Data seluruh kegiatan yang dilakukan penghuni tennasuk data standar ruang dan besarannyD~ ~• konsep tampilan, tata ruang, bentuk bangunan / 
/ - Data seluruh kondisi site dati view, dU.
 

dan.komep ~g ....boobenl"..kan t=a ~
 - Data prinsip Arsitektur Indis dan Konsep Garden City.
Arsttektur IndlS dan konsep Garden City 

- Data seluruh tinjauan ekonomi yang berkaitan dengan perencanaan dan perancangan. 

I -~-I 
Analisis I 
• Analisis data site untuk menemukan kelebihan dan kekurangannya 

- Desain gubahan masa yang memenuhi standard 
Tansfonnasi Desain 

- Analisis kegiatan, hubungannya dan standard kebutuhan untuk mencapai efisiensi I
 
melalui bentukannyayang Indis pada interior dan eksterior
 "I _ Analisis prinsip Arsitektur Indis pada penampilan dan konsep Garden City pada kawasan / ruang terbuk1 
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,• Analisis Ekonomi untuk menentukan biaya dan prospek dan pembangunan yang direncanakan ~ 
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BAB II 

TINJAUAN TERHADAP
 

DATA PROYEK DAN DASAR TEORI
 

2.1 Tinjauan Faktual Kola Bandung 

2.1.1 Keadaan Fisik Kota Bandung 

Secara geografis Kota Bandung berada pada ketinggian 791 m diatas permukaan 

laut. Titik tertinggi berada disebelah utara dengan ketinggian 1.050 m diatas peollukaan 

air laut dan titik terendah berada disebelah selatan dengan ketinggian 675 m diatas 

permukaan laut. Morfologi tanah terbagi dalam dua hamparan, disebelah utara reIatif 

bukit-bllkit kecil dan disebelah selatan merupakan daerah dataran. Wilayah Kota 

Bandung juga dilewati oleh Sungai Citarum dan sungai Cikapundung. 

Gb 2 I Peta Orientasi Kota Bandung dan Gunung dan Peluukilan di Bandung 

Berdasar aspek topologi, geologi, jenis tanah, hidrologi, dan klimatologi yang 

dimiliki, pada umumnya Kola Bandung tanahnya relatif subur karella terdiri dari lapisan 

tanah aluvial dan endapan sungai dan danau. Ini merupakan keuntungan bila kegiatan 

perkotaan didominasi ugro atau urbunjiJresly, 

2.1.2 Sosial Kependud ukan 

Dilihat dari perkembangannya, pertumbuhan jllmlah penduduk dalam jangka 

waktu 1980 hingga 2000 Proyeksi Jumlah Penduduk Kota Bandung sampai dengan 

tahun 2013 dirancang dengan Laju Pertumbuhan Penduduk rata-rata per tahun sebesar 

2,5% sehingga jumlah penduduk tahun 2008 diproyeksikan mencapai ± 2,6 juta jiwa 

dan pada tahun 20D mencapai I 2,95 jutajiwa. 
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Dilihat dati komposisinya jumlah penduduk Kota Bandung menurut USIa 

terbanyak adalah antara usia 20-24 tahun sebanyak 229.882 jiwa, yang merupakan 

kelompok usia produktif 

2.1.3	 Perekonomian 

Laju pertumbuhan Produk Domestik Regional Bruto ( PDRB ) Kota Bandung 

mengalami perubahan yang cukup bervaTiasi dan fluktuasi yang positif Sektor yang 

mengalami pertumbuhan positif paling tinggi adalah sektor jasa. Hal ini diakibatkan 

tingginya pertumbuhan dari sub sektor jasa pemeTintahan, yang merupakan dampak dati 

adanya peningkatan gaji pokok pegawai negeri pada tahun 2001. 

PDRB perkapita atas dasar harga yang berlaku pada tahun 2001 sebesar Rp. 

8.066.914,19. dengan demikian dibanding tahun-tahun lalu pendapatan perkapita 

'1 penduduk Kota Bandung mengalami kenaikan sebesar 19,48%. Peningkatan ini juga 

didukung oleh industri pengolahan dan perdagangan, hotel, dan restoran. 

2.1.4	 Utilitas 

A.	 Jaringan Air Bersih 

Untuk Kota Bandung terdapat dua buah sumber air bersih, yaitu sungai ( air 

pennukaan ) dan artesis ( air tanah dalam ). Untuk air permukaan diperoleh dati 

sungai Cikapundung dengan debit air baku 600 literldetik, sungai Cisangkuy dengan 

debit air baku 1.600 liter/detik, dan sungai Cibeureum dengan debit air baku 40 

liter/detik. 

B.	 Jaringan Air Kotor dan Sanitasi 

Sistem penangan air limbah di Kota Bandung sebagai berikut : 

1.	 Air dati dapur, mandi dan cuci : 

On-Site Disposal System, dibuang langsung ke pekarangan tanpa 

menggunakan saluran. 

. Imperfect Sewerage System, yaitu dengan menggunakan saluran. 

Off-Site, sistem terpusat. 

2.	 Kotoran manusia 

On-Site Disposal System, meliputi penggunaan cubluk dan septic tank. 

Off-Site, sistem terpusat. 

C.	 Jaringan Drainase 

Stnlitl Titf~, J1FIlIWICilI di If: Jr. H. Jwmdll, Daq". nmuilllliJ 
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Secara umum jaringan darinase di Kota Bandung dibagi menjadi 2 yaitu 

drainase makro dan mikro. Saluran pembuangan makro adalah saluran pembuangan 

alami yang terdiri dari 15 sungai. Untuk Bandung utara umumnya bermuara ke 

sungai Cikapundung. Saluran pembuangan mikro adalah saluran yang dibuat 

mengikuti polajaringanjalan yang bermuara pada saluran makro yang terdekat. 

D. Jaringan Listrik 

Pola jaringan listrik yang ada sebagian besar mengikuti pola jaringan jalan dan 

berupa sistem jaringan udara. Sumber listrik berasal dari Pembangkit Listrik Tenaga 

Air, Pembangkit Listrik Tenaga Panas Bumi dan Pembangkit Listrik Tenaga Diesel. 

E. Jaringan Komunikasi 

Media telekomunikasi yang umumnya digunakan di Kota Bandung adalah 

telepon, telex dan faksimili. Pelayanannya sudah cukup merata ke seluruh kota, 

khususnya telekomunikasi telepon, telegram dan fax. 

F. Jaringan Sampah 

Tempat penampungan sampah sementara (TPS) yang digunakan di Kota 

Bandung sebanyak 202 buah, dengan rincian 68 TPS di Bandung Barat, 69 TPS di 

Bandung Tengah, dan 65 TPS di Bandung Timur. Tempat pembuangan akhir (TPA) 

ada 2 yaitu TPA Leuwi Gajah yang menggunakan sistem Open Dumping dan TPA 

Jelekong yang menggunakan sistem Control Landfiil. 

2.1.5 Bangunan Bersejarah 

Bangunan Bersejarah/Tua di Jl. Braga dan di Jl. Wastukencana 

Strata Title ~part11lCllt dj JI: fr. H. Juulllia, DUHII, Batldim,9 
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Bangunan Bersejarah/Tua di Kawasan Inti Pusat Kota di Jl. Asia Afrika Bangunan dan 

di Jl. Ir. H. Djuanda 

Bangunan Bersejarah/Tua di Jl. L. L.RE. Martadinata dan sekitar Gedung Sate 

Bangunan Bersejarah/Tua di JI. Ganesha dan Jl. Taman Sari dan di Jl. Dr. Setiabudi
 

Gb. 2.2 Letak Bangunan Bersejarah di Bandung
 

2.2 Pengertian Judul Tugas Akhir 

2.2. t Pengertian Apartment 

Berasal dari bahasa Italia "Appartere" yang berarti memisahkan atau membagi. 

Menurut kamus bahasa indonesia susunan W.J.S Poerwadanninta, kata "apatemen" 

artinya mempunyai kamar atau beberapa ruangan yang diperuntukkan sebagai 

17 
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tempat tinggal, terdapat dalam suatu bangunan yang mempunyai kelompok ruang 

lain yang sejenis. 

Suatu bangunan yang terdiri dari tiga unit atau lebih tempat tinggal yang didalamnya
 

merupakan suatu bentuk kehidupan bersama, baik itu fasilitas hunian maupun
 

penunjangnya, dalam lingkungan tanah yang terbatas.
 

Suatu kumpulan ruang yang digunakan sebagai tempat tinggal yang sifatnya dapat
 

untuk milik pribadi ataupun disewakan.
 

Suatu bangunan yang terdiri dari unit-unit tempat tinggal yang terpisah dan biasanya
 

dilengkapi fasilitas bersama.
 

( Webster, Third New International Dictionary)
 

Semua jenis hunian tempat tinggal ( multiple family dwelling unit) kecuali rumah
 

tinggal tunggal ( single dwelling unit ).
 

( John Hancock Callender)
 

Jadi pengertian "Apartment" sendiri sebenarnya adalah untuk menyebut unit

unit yang berada di dalam suatu bangunan multi unit. Sedang bangunannya sendiri 

disebut "Apartment Building" atau "Apartment House" ( Amerika ) atau bangunan yang 

( umumnya bertingkat ) direncanakan untuk memenuhi kebutuhan tempat tinggal dan 

ditata sedemikian rupa sehingga terpenuhi fungsinya sebagai unit hunian. 

Strata Titli: ~partment dl Jt: fr. H. JUtHl/a, Da.qll, Bandim.'1 
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Gb. 2.3 Contoh Apartment: Atkinson 

2.2.2 Pengertian Strata Title 

Menurut pengaturan hukum negara bagian New South Wales: A Strata Scheme is a 

legally recognized arrangement whereby a building and land upon with it is erected 

is subdivided into lost or lots and common property, the lots ( or units as they are 

commonly called ) happing separate title, the transfer of which not inherently 

restricted, the l:ommon prope11i being used by the occupiers of the lots but owned by 

a body corporated as agent for the owners of the lots in specified proportions. 

( Menelusuri Pembangunan Perumahan dan Perrnukiman, hal 196 ) 

- Berdasar UU No.16 Tahun 1985 tentang Rumah Susun, yaitu : hak milik atas satuan 

rumah susun. Dimana pemilikan yang terkandung bersifat perseorangan yang dapat 

dinikmati secara terpisah dan pemilikan bersama yang tidak dapat dimiliki secara 

perseorangan tetapi dimiliki dan dinikmati secara bersama berupa tanah bersama, 

benda bersama dan bagian bersama. Antara pemilikan perseorangan dan pemilikan 

bersama merupakan satu kesatuan yang tidak dapat dipisahkan. 

( Menelusuri Pembangunan Perumahan dan Permukiman, hal 203 ) 

Jadi pengertian "Strata Title" adalah hak kepemilikan atas unit hunian dalam 

apartment secara terpisah, meliputi hak atas Bagian Bersama, Benda Bersama dan 

Tanah Bersama di lingkungan apartment yang bersangkutan sesuai dengan NiJai 

21 
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Perbandingan Proporsional dari Hak Bersama, dimana tipe pemanfaatan hunian bersifat 

menetap dalam jangka waktu yang lama. 

Pengertian judul "Strata Title Apartment" adalah bangunan bertingkat multi unit 

yang direncanakan untuk memenuhi kebutuhan tempat tinggal dimana hak huni pembeli 

untuk masing-masing unit hunian adalah sebagai pemilik tetap masing-masing unit 

sedang untuk tanah dan bangunannya sendiri menjadi hak milik bersama oleh seluruh 

penghuni masing-masing unit hunian. 

Alasan bangunan hunian yang akan dibuat bempa Strata Title Apartment dan 

bukannya Apartment Sewa adalah sebagai berikut : 

KEUNTUNGAN STRATA TITLE 

DEVELOPER 

Perputaran cashflow cepat 

PENGHUNI 

Pemilikan merupakan investasi (harga makin tinggi) 

Modal kembali dalam 2-3 tahun Disewakan lebih untung dibanding bunga deposito 

Marketing cukup dilakukan sampai 

semua unit teIjual 

Unit hunian dapat diperjual-belikan, disewakan, 

dihibahkan dan ditukarkan 

KERUGIAN SEWA 

DEVELOPER PENGHUNI 

Pemilikan sementara sehingga lebih baik tidak 

melakukan perombakan pada unit hunian 

Harga sewa sewaktu-waktu bisa naik sesuai 

kebijakan developer ( biasanya pertahun ) 

Bila tidak mampu membayar sewa yang naik harus 

mencari tempat tinggallain sesuai kemampuan 

Mengalami resiko over supply unit huni 

Kemungkinan mengalami stack penghuni 

(tidak ada konsumen yang mau menyewa) 

Modal kembali dalam 8-15 tahun 

Marketing dilakukan terus menerus Hams mempersiapkan uang lebih untuk membayar 

sewa yang naik bila ingin tetap tinggal 

Sumber : Menelusuri Pembangunan Pemmahan dan Permukiman 

2.2.3 Definisi Arsitektur Indis 

Adalah arsitektur kolonial yang disesuaikan dengan kondisi tropis dan lingkungan
 

budaya.
 

Disebut landhuiz, yaitu hasil pengembangan mmah tradisional Hindu-Jawa dengan
 

pengunaan teknik, material batu, besi dan genteng atau seng.
 

Bentuk bangunan tidak murni gaya Eropa tetapi bercampur rumah adat Indonesia.
 

Bentuk rumah Indis tampak seperti bangunan tradisional dengan atap berbentuk
 

Joglo Limasan.
 

22 
.\tnltll Tid;: j\pllJ·tml~nt di If: Jr. H. IUillldiJ, Dnqo, Bllndilntl 



II. W""",, [1m' [1,«",,,,, ~)0512049 

Bagian depan berupa selasar terbuka sebagai tempat menerima tamu.
 

Kamar tidur terletak pada bagian tengah, sisi kiri dan kanan.
 

Ruang yang terapit difungsikan sebagai ruang makan.
 

Bagian belakang terbuka untuk jamuan minum teh dan merangkap sebagai ruang
 

dansa.
 

Budaya Barat terlihat pada penonjolan sistem struktur antara lain kolom besar
 

bergaya bangunan Parthenon dari zaman Yunani dan Romawi.
 

Larnpu gantung ( gaya Italia ) dipasang pada serambi depan.
 

Pintu terletak tepat ditengah diapit dengan jendela besar pada sisi kiri dan kanannya.
 

Antara jendela dan pintu dipasang cermin besar dengan patung porselen.
 

Ruang tengah yang terletak dibelakang ruang depan disebut voorhuis, pada
 

dindingnya digantung lukisan sebagai hiasan, selain itu juga terdapat pajangan
 

piring hias danjambangan porselin.
 

Sebagai manifestasi dari nilai budaya yang berlaku ditampilkan lewat kualitas
 

bahan, dimensi ruang yang besar, gemerlap cahaya, pemilihan perabot dan seni ukir
 

berkualitas sebagai penghias gedung.
 

Adanya telundak ( semacam teras ) yang lebar, pada sudut-sudutnya diletakkan
 

bangku, dan sebuah pagar rendah yang mengelilinginya sebagai pembatas.
 

Fungsi ruang dibedakan dengan jelas.
 

Terdapat hiasan diatas atap sebagai salah satu ciri budaya Indis, hiasan kemuncak
 

mempunyai arti tersendiri baik dari sudut keindahan, status sosial, maupun
 

kepercayaan.
 

Pada bubungan terdapat deretan lempeng terakota yang dihiasi dengan mozaik
 

pecahan cermin.
 

Sosok bangunan umumnya simetris dan memiliki ritme vertikal dan horizontal
 

relative sarna kuat.
 

Konstruksi bangunan disesuaikan terhadap iklim tropis, terutama pada pengaturan
 

ruang, pemasukan cahaya sinar matahari dan perlindungan terhadap curah hujan.
 

Adanya sistem Proporsi Geometri Fasade dan rasio elemen dengan proporsi yang
 

bervariasi dan order tertentu serta perulangan pola yang sarna.
 

Kaidah simetri maupun bilateral, Kepala-Badan-Kaki banyak digunakan.
 

( Gedung Arsip Nasional ) Lantai dibagi menjadi beberapa ruang tanpa selasar.
 

Sinltll Title ;~pl!rtlHent di It: Jr. H. Iuw:d;/, Daqo, BllndilluJ 
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Ditambahkan selasar depan dan belakang untuk menghindari panas matahari dan
 

pantulannya serta sebagai tempat angin mengalir.
 

Serambi depan berupa semacam portico sebagai bagian dari entrance.
 

Tampak luar lebih menonjol karena tampilan detailnya baik yang bersifat teknis
 

maupun ornamental tampil dengan sepenuhnya. ( Closed Indies Style)
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Gb. 2.5 Elemen / Ornamen Pada Bangunan 
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Gb. 2.6 Contoh Arsitektur lndis 

III 

2.2.4 Definisi Konsep Garden City Bandung 

Garden City adalah daerah pennukiman penduduk yang diatur tata letaknya secara 

rapih, menurut ukuran perimbangan tertentu, antara luas wilayah terbangun dengan 

lahan hijau yang dominan disekitar kota. 

Lahan hijau terdiri dari pertamanan, wilayah hijau terbuka dan jalur hijau. 

Park adalah sebidang tanah yang dipagari sekelilingnya, ditata secara teratur dan 

artistik, ditanami pohon lindung, tanaman hias, rumput dan berbagai jenis tanaman 

bunga. Selain itu dilengkapi jaringan jalan, bangku tempat duduk, dan lampu 

penerangan yang berseni. Kadang kala dilengkapi kolam ikan dan teratai, tempat 

27 
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berteduh yang disebut "Gazebo", kandang binatang atau unggas, dan saluran air
 

yang teratur. Park adalah taman dalam arti yang sesungguhnya.
 

Memasukkan rancangan taman ke dalam rancangan Tata Kota Bandung ( sebagai
 

tuins stad atau taman kota ) supaya menjadi kota ideal alam tropis.
 

Tipe taman yang digunakan umumnya merupakan "taman terbuka"
 

"Taman terbuka" merupakan kawasan yang dapat digunakan untuk rekreasi.
 

Jenis tanaman yang digunakan adalah "flora tropis" yang menjadi ciri dari "Indische
 

Park" yang menonjolkan aksen tropis.
 

Bangunan dan perlengkapan taman yang dibuat dari bahan besi, batu bata, semen
 

dan kayu dibatasi.
 

Model "Indische Park" berbentuk organik alamiah, tidak teratur simetris.
 

Menurut Jr. Thomas Nix luas kebutuhan lahan taman adalah 3,5m2 / orang.
 

Menurut Lancashire Country Councilluas kebutuhan lahan taman adalah 7-11 ,5m2 /
 

orang.
 

Menurut Laurie standard taman bermain minimal 2 acre ( ± 4000 m2 ), taman
 

lingkungan minimall acre /800 orang, dan taman rekreasi 32 acre.
 

Ada pula yang menentukan bahwa luas taman kota yang ideal adalah minimal 10 %
 

dati totalluas wilayah kota.
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2.3 Kegiatan Dalam Apartment 

2.3.1 Pelaku Kegiatan 

Para Pelaku dalam bangunan ini adalah : 

Penghuni Apartment adalah pemilik dari unit hunian baik yang bujangan maupun 

yang berkeluarga dan tinggal menetap dalam apartment ini. 

Pengelola dan Karyawan adalah pemilik, pengurus, dan pekeIja dalam apartment 

ini. Mereka yang mengurus operasional bangunan sehari-hari. 

Umum adalah masyarakat umum yang datang bertamu atau melakukan kegiatan 

yang terkait dengan fungsi bangunan ini atau yang menggunakan fasilitas dalam 

apartment ini. 

2.3.2 Kelompok dan Macam Kegiatan 

Macam kegiatan yang dilakukan merupakan bentuk dari seluruh tingkah laku 

dan ekspresi dari para pengguna bangunan baik penghuni apartment, pengelola dan 

karyawan maupun pengunjung yang bertamu ataupun turut menikmati fasilitas dari 

apartment ini. Secara garis besar dengan melihat dari tiga bentuk pelaku kegiatan ini 

didapat pengelompokkan kegiatan sebagai berikut : 

Pelaku Keciatan Macam Kegiatan 
Istirahat 
Mandi 

Penghuni dalam Memasak 
Unit Hunian Bersantai 

Menerima tamu 
Menvimpan barang 
IsLirahar 
Menerima tamu 

Penge10la dan Karyawan dalam Mengadakan pertemuan 
Unit Pengelola dan Operasional Administrasi 

Menvimpan barang 
Membersihkan diri 
Menunggu 
Mendapatkan Informasi 

Karyawan dan Umum dalam Unit Mencuci 

Pelayanan Utilitas 
Menyimpan barang 
Keamanan 
lbadah 

Penghuni Parkir kendaraan 
Makan dan minum 
Berbelanja 
Periksa Kesehatan 
Membeli obat 

Penghuni dan Karyawan dalam Mengirim surat 
Unit Fasilitas Pendukung Komunikasi 

Mengambil uang 
Menukar uang 
Pcnampilan 
Membersihkan diri 
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Penghuni dan Karyawan dalam 
Unit Fasilitas Kesehatan 

Ganti pakaian 
Membersihkan diri 
Menyimpan barang 
Berenang 
Tenis 
Fitness 
Senam 
Piiat 
Sauna 
Mengelola 
Bermain 
Parkir 

Umum Membersihkan diri 
Mengambil Surat&Koran 

Tabel 2.1 Pelaku dan Macam Kegiatan 

2.3.3 Kebutuhan Jumlah Tempat Tidur 

Kebutuhan jumlah tempat tidur ditentukan oleh banyak sedikitnya jumlah 

penghuni dalam satu unit hunian. Jumlah penghuni dalam satu unit hunian pun beragam 

dati satu orang sampai dua belas orang. 

Jumlah Penghuni Jumlah Tempat Tidur 

1 orang Efisiensi, satu 

2 orang Satu, dua 

3-6 orang Dua, tiga 

4-8 orang Tiga, empat 

5-10 orang Empat,lima 

6-12 orang Lima,enam 

Tabel 2.2 Kebutuhan Jumlah Tempat Tidur 

2.3.4 Standard Luas Unit Bunian 

Jumlah Tempat Tidur Luas Unit Hunian 

1 tempat tidur 525 ft2 =± 

720 ft2=± 

900 ft2 = ± 

ll20 ft2 = ± 

49m2 

67m2 

84m2 

104 m2 

2 tempat tidur 

3 tempat tidur 

4 tempat tidur 

Tabel2.3 Standard Luas Unit Hunian 

Galen Ciumbeulit Jumlah Tempat Tidur Luas Gross Unit Hunian 

Galeri Impresi 1 tempat tidur 27m2 

Galen Ekspresi 2 tempat tidur 56m2 

Galen Harmoni 4 tempat tidur 90m2 

Galen Sensasi 5 tempat tidur 109m2 

Tabel 2.4 Luas Unit Hunian Galeri Ciumbeulit 
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2.3.5 Standard Fasilitas Dalam Unit Bunian 

Menurut Standard Buku Time Saver Standards for Housing and Residential 

Development dalam 1 unit hunian apartment paling tidak terdapat : 

Dapur	 kulkas, tempat penyimpanan, tempat cuci piring, kompor dan 

tempat sapu. Pilihan tidak wajib : dishwasher, washing 

machine,dan pengering baju. 

Kamar Mandi:	 closet, shower, dan wastafel. Pilihan tidak wajib : kotak obat, 

gantungan baju dan aksesori lain. 

Tempat Penyimpanan Barang ( diluar unit hunian dan didalam unit hunian )
 

Diluar unit hunian : loker, mailbox,dan penyimpanan mantel
 

Didalam unit hunian : lemari baju, dan aksesori lain.
 

Pencahayaan dan Penghawaan
 

Setiap kamar paling tidak punya satu jendela..
 

Kecuali dapur atau kamar mandi menggunakan penghawaan buatan.
 

Saluran Air : Punya saluran air panas dan dingin 

Saluran Listrik : Kapasitas yang cukup untuk penyalakan peralatan elektronik. 

TV :Instalasi saluran untuk antenna, amplifier dan lainnya sudah siap. 

Peinanas Ruang / Pendingin Ruang / AC 

Saluran Pembuangan Sampah 

2.3.6 Standard Fasilitas Dalam Apartment 

Fasilitas pendukung kenyamanan menurut Standard Buku Time Saver Standards 

for Housing and Residential Development paling tidak terdapat : 

Open space dan recreation 

Indoor facilities : indoor pool, sauna, games room, handball atau squash, 

workshop dan craft room
 

Outdoor facilities - Tennis court - Golf course
 

Recreation facilities - Passive recreation area - Building roof deck
 

Bike ways - Residential swimming pools- Sauna
 

Health Club - Medical facilities - Walkway
 

Kindergaten - Children Center - Comunity space
 

Management office-Mail dan package delivery - Laundry room
 

Building entrance / exit dan Lobby
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Parking area
 

Trash removal dan service
 

Privacy dan territoriality
 

2.4	 Tinjauan Teoritis 

2.4.1	 Tata Ruang Luar 

2.4.1.1 Elemen Ruang Luar 

Elemen lunak terdiri atas pepohonan, rumput dan air. Elemen ini digunakan dalam 

pengelolaan lingkungan dan taman yang dapat berfungsi sebagai pengarah, peneduh 

dan penghalang atau pembatas. 

Elemen keras terdiri atas batu, dinding dan pagar sebagai pembatas lingkungan dan 

sebagai penunjang keindahan pada pengolahan taman. 

Elemen penunjang seperti street furniture, lampu taman, tempat sampah dan area 

bennain. 

2.4.1.2 Vegetasi 

Tumbuhan atau vegetasi dan tanaman adalah salah satu komponen dari 

landsekap yang bersifat organis dan lunak, melengkapi elemen lain yang bersifat 

keras seperti pennukaan tanah dan bangunan. Penataan vegetasi dalam perancangan 

arsitektur dapat berfungsi sebagai : 

Elemen lingkungan : mampu mengendalikan kualitas udara, air dan mencegah erosi. 

Elemen visual: sebagai point ofinterest dan komponen penghubung. 

Elemen structural: 

Mengatur dan mengarahkan pandangan, menutup pandangan kearah yang tidak
 

diinginkan, dan menonjolkan objek tertentu.
 

Menciptakan ruang dengan membentuk "dinding, lantai dan atap".
 

Sebagai pengarah untuk mengatur lalu lintas pedestarian maupun kendaraan.
 

2.4.1.3 Sirkulasi Ruang Luar 

Terbagi menjadi dua yaitu : 

A.	 Pencapaian ke bangunan 

Pencapaianlangsung 

Secara visual akhir dari pencapaian dapat merupakan fasade seluruh bangunan 

atau entrance yang dipertegas. 
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Pencapaian tersamar 

Pencapaian ini akan meninggikan efek perspektif ( atau membelokkan ) pada 

bentuk fasade depan suatu bangunan. 

Pencapaian melingkar 

Pencapaian ini akan memperpanjang waktu pencapaian dan mempertegas bentuk 

tiga dimensi bangunan ketika bergerak mengelilingi bangunan. 

Dei ~
 
~ II~:J II
 

FENCAFIUAN PENCAPIUJl.N FENCAFAIAN 
LANGSUNG TERSAMAR HELINGKAR 

Gb. 2.8 Pencapaian Ke Bangunan 

B.	 Jalan masuk ke bangunan atau transisi antara ruang Iuar dengan ruang dalam 

Rata, menjorok keluar, atau menjorok ke dalam. 

Gb. 2.9 Jalan Masuk Ke Bangunan 

Letak pintu masuk ditengah atau dipinggir bangunan. 

Gb. 2.10 Letak Pintu Masuk 

Bentuk entrance serupa atau kontras dengan bangunan. 

.. ~ ... '~Q
.	 , 

Gb. 2. I I Bentuk Entrance 
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2.4.2 Tata Ruang Dalam 

2.4.2.1 Bentuk Ruang 

Bentuk merupakan unsur tiga dimensi dalam perancangan arsitektur. Tiap-tiap 

bentuk tiga dimensi akan memberikan artikulasi pada volume ruang disekitamya dan 

akan memberikan pengaruh terhadap area didalamnya sendiri. Terdiri atas : 

Proporsi 

Adalah hubungan matematis antara ukuran bentuk atau ruang dengan proporsi 

tubuh manusia. Oleh karena itu perbandingan ini menunjukkan bahwa bentuk dan 

ruang di dalam arsitektur adalah perluasan dari tubuh manusia. 

Skala 

Bertolak pada bagaimana cara pandang terhadap besamya unsur sebuah 

bangunan atau ruang terhadap bentuk disekitamya. 

Skala umum yaitu ukuran relatif sebuah bangunan terhadap bentuk lain dalam 

lingkupnya. 

Skala manusia yaitu ukuran relatif sebuah unsur bangunan atau ruang terhadap 

dimensi dan proporsi tubuh manusia. 

I *~ 
INTIM 

~ I*At
NORMAL 

!Id& 
MONUMENTAL 

! ~~ 
KEJUTAN 

Gb. 2.12 Skala Bangunan 

2.4.2.2 Elemen Pembatas Dalam Ruang 

A. Lantai 

Fungsinya sebagai elemen dasar dalam sebuah ruang yang juga sekaligus sebagai 

elemen pendukung dalam kegiatan. Dibedakan menjadi : 

Bidang datar : bentuknya seperti lantai pada umumnya, akan teIjadi pembedaan 

jika ada permainan wama atau material yang digunakan. 

Bidang yang ditinggikan atau direndahkan : bagian lantai yang diubah 

ketinggiannya akan mempertegas pemisahan tempat kegiatan secara visual. 

B. Dinding 

Berfungsi sebagai pembatas, pembentuk ruang dan atau merupakan bagian dari 

struktur bangunan. Dinding dapat berupa dinding masif maupun dinding transparan 

seperti kaca, jendela dan dinding berlubang lainnya. 
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C. Langit-Iangit 

Merupakan bidang horizontal yang dapat melindungi dari cuaca dan dapat memberi 

kesan meruang. Bentuk bidang ini beragam ada yang datar, menyudut, memusat dan 

bebas. Bidang ini dapat dimanipulasi untuk membentuk dan mempertegas daerah 

didalam suatu ruang dengan cara merendahkan atau meninggikan bidang tersebut. 

Tetapi hal ini juga dapat mempengaruhi kualitas arah maupun orientasi dari angin dan 

cahaya yang masuk ke dalam ruang. 

~~~~
 
Gb. 2.13 Pola Plafond 

2.4.2.3 Sirkulasi Ruang Dalam 

Jalur sirkulasi dapat ditentukan dengan ruang-ruang yang dihubungkan dengan 

cara sebagai berikut : 
_...._--_..._----- ---

<S~LJ "> 
.~C.~rT._ :c __ :J•••.;.:;iit ..

n~ /\
<;~ - •• ---- "; f 

MENEMBUS RUANG

=D===EJ"o BERAKHI R DI HUANG •./ 

Gb. 2.14 Pola Sirkulasi Ruang Dalam 

2.4.3 Hubungan Ruang Dalam Apartment 

Hubungan ruang dalam apartment diharapkan dapat saling menunjang dalam 

fungsi dan kegiatannya. Dengan memperhatikan keterkaitan antar ruang , maka 

hubungan antar ruang dapat dibagi menjadi beberapa macron, yaitu : 

Ruang dalam ruang ( a ) 

Sebuah ruang luas yang dapat melingkupi dan memuat ruang yang lebih kecil 

didalamnya. Seperti halnya pada ruang didalam satu unit hunian. Ada kemungkinan 

ruang didalamnya tidak mendapatkan cahaya dan aliran udara alaIniah. 

Ruang yang saling berkaitan ( b ) 

Hubungan ruang yang saling terkait terdiri atas dua buah ruang yang 

kawasannya membentuk suatu ruang bersama yang dapat dipergunakan bersama 

secara seimbang oleh masing-masing ruang. 
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Ruang yang bersebelahan ( c ) 

Ruang yang dibatasi dengan jelas tanpa kesinambungan diantaranya, sehingga 

memungkinkan definisi antar respon masing-masing ruang menjadi jelas terhadap 

fungsi dan persyaratan simbolis yang dinaunginya. 

Ruang yang dihubungkan ruang bersama ( d ) 

Dua buah ruang dihubungkan oleh ruang antara yang dapat berbeda baik dari 

segi bentuk dan orientasinya. 

~ [1>CIJ[fi] 

L~a ,~
b_c 

Gb_ 2.15 Pola Hubungan Ruang 

2.4.4 Organisasi Ruang 

Terdiri atas : 

Terpusat : Suatu ruang dominan dimana sejumlah ruang sekunder disekelilingnya. 

Misalnya pada ruang publik atau plaza yang dikelilingi bangunan. 

Linier: Suatu urutan linier dari ruang yang berulang. 
l~-------~-------------

LQ~DroCU~
 
_, --.J 

Gb. 2.16 Organisasi Ruang 

2.5 Spesifikasi Proyek 

2.5.1 Data Lokasi 

Letak site 
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Luas site 

Batasan-batasan site 

Sebelah Utara 

Sebelah Selatan 

Sebelah Timur 

Sebelah Barat 

Gb. 2.17 Lokasi Bangunan 

± 13.000 m 2 

: SPBU dan kompleks perumahan 

: Komples PMI dan lahan kosong 

: Sungai dan sawah 

: Jalan Ir. H. Juanda 

Gb. 2.18 Batasan Site 

2.5.2 Potensi Site 

Kontur site yang makin ke timur ( belakang ) makin rendah memungkinkan 

terjaganya keamanan dan kenyamanan serta privatisasi para penghuni. 

Keindahan lingkungan site dimana pada bagian timur ( belakang ) site masih 

terdapat sawah dan sungai yang memungkinkan untuk dibuatnya gazebo-gazebo 

pada bagian timur site untuk menikmati keindahan dan kesejukannya. 

View ke arah timur dari site memungkinkan untuk melihat indahnya gemerlap 

lampu pusat Kota Bandung pada malam hari. 

Lokasi terletak tepat disamping jalan Ir. H. Juanda yang merupakan jalur kendaraan 

umum karena disebelah utara terdapat tenninal kendaraan umum, memudahkan 

untuk mendapatkan angkot bila hendak bepergian tanpa kendaraan pribadi. 

Struta Titre ~partmCllt tfj ,r. Jr. H. lUll/tI{a, DaHo, BanthHlH 
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Dilihat dari segi letak tepat di sebelah utara lokasi terdapat SPBU memudahkan 

untuk pengisian bahan bakar kendaraan. 

Di sebelah utara lokasi terdapat Dago Tea House yang merupakan salah satu 

bangunan wisata budaya dan Dago Golfyang merupakan salah satu area rekreasi. 

Di sebelah selatan lokasi dekat dengan gedung PM!, Hotel Jayakarta, dan Gedung 

Sekolah Tinggi Kesejahteraan Sosial ( STKS ) yang terdapat bangunan untuk 

Program Pascasarjana Magister Profesional Pengembangan Masyarakat. 

2.5.3 Peraturan Daerah Yang Berlaku 

Berdasarkan Peraturan Daerah Kota Bandung : ( Lampiran tabel 2, 5, dan 6 ) 

JI. Ir.H. Juanda merupakan fungsi jalan Kolektor Primer. 

KLB I FAR maximal Bangunan tinggi = 2,4 

KDB I HeR maximal Bangunan tinggi = 20 % 

GSB JI. Ir. H. Juanda : ~ Daerah Milik Jalan ( Damija ) + 1 m = 15m2 

GSB jalan lingkungan : ~ Daerah Milik Jalan ( Damija ) + 1 m = 2m2 

Adanya kebijakan 

Bahwa batas tinggi bangunan maximal adalah kemiringan 45 derajat dari as 

jalan memungkinkan untuk menambah jumlah lantai mencapai batas kemiringan 

maximal meskipun melebihi FAR yang diizinkan. 

2.5.4 Data Calon Penghuni 

Berdasarkan perhitungan pangsa pasar Apartment berkisar 20% dari kebutuhan 

rumah di Kota Bandung dengan total 1.0050.000 unit atau sekitar 200.000 unit dimana 

40% nya untuk tipe studio ( 20 sid 27 m2 ). 

Target konsumen yang menjadi calon penghuni apartment adalah 

1. Kelas Sosial = Kelas menengah keatas 

2. Income = Lebih dari Rp. 5.000.000,- per bulan 

3. Usia = 19 sampai 40 tahun 

4. Pekerjaan = Mahasiswa 

Dosen 

Manager 

Profesional 

Perwira Polisi 

5. Pelldidikan = Dl sampai dcngan S3 

Strlltll Title l~plJrtr!lcnt di It: Jr. H. }U/HU{IJ, Dlull), IJmu[illliJ 
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6. Tingkat Pengeluaran = Rp. 1.000.000,- sampai Rp. 2.000.000,- per bulan. 

Data calon penghuni yang sudah diperoleh: ( Lampiran ) 

Dati KOPEGTEL DIVRE In denganjumlah pemesanan untuk 200 orang. 

Dati POLRES BANDUNG dengan jumlah pemesanan untuk 217 orang. 

Dati KPR Brn dengan jumlah calon pemesan sebanyak 443 orang. 

2.6 Tinjauan Ekonomi 

Kegiatan pembangunan apartment ini pada dasarnya akan menimbulkan dampak 

positif dan dampak negatif, oleh karena itu dampak positifnya perlu diupayakan 

sebesar-besamya, sementara dampak negatifnya harus ditiadakan atau ditekan sekecil 

kecilnya sehingga keseimbangan dan kelestarian hidup tetap terpelihara. 

2.6.1 Dampak Positif
 

Dampak positifdari kegiatan pembangunan apartment ini adalah :
 

a.	 Tersedianya kesempatan keIja bagi tenaga lokal atau penduduk setempat di 

Kelurahan Dago, baik sebagai buruh lepas maupun tenaga keIja tetap dan pekeIjaan 

lain yang ada pada tahap persiapan, konstruksi maupun pada tahap operasional. 

b.	 Akan tersedianya bangunan apartment yang layak untuk dihuni bagi setiap orang, 

baik dalam unit hunian tipe besar maupun tipe studio sesuai dengan tingkat 

pendapatan yang dimilikinya. 

c.	 Meningkatkan Pendapatan Asli Daerah (PAD) karena adanya pengalihan fungsi 

lahan menjadi kawasan permukiman, sehingga nilai pajak tanah dan restribusi 

perusahaan semakin meningkat dibanding dengan statusnya sebagai lahan kosong 

yang tidak produktifketika sebelum dibangun untuk bangunan apartment. 

d.	 Munculnya usaha-usaha bam, sampingan atau sektor informal dan usaha lainnya 

untuk melayani warga yang tinggal di kawasan permukiman tersebut yang juga akan 

menambah penghasilan bagi warga yang membuka usaha bam tersebut.. 

2.6.2 Dampak Negatif 

Kemungkinan adanya dampak negatif dati kegiatan pembangunan apartment ini (secara 

tidak langsung) adalah : 

a.	 (Dilihat dari segi pengelola bangunan apartment) Harga tanah sekitar yang 

bersinggungan dengan bangunan apartment akan mengalami kenaikan karena 
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adanya kemungkinan bangunan apartment akan dikembangkan dan diperluas dengan 

membeli tanah didekatnya sehingga warga pemilik tanah akan menaikkan harga. 

b.	 (Dilihat dari segi penghuni) Akan terjadi kenaikan harga kebutuhan pokok dan 

sekunder dilingkungan sekitar akibat permintaan yangmeningkat karena kepadatan 

penduduk dilingkungan tersebut makin padat akibat adanya pendatang barn. Hal ini 

juga mengakibatkan kenaikan harga sewa kost atau kontrak rumah dilingkungan 

sekitar bagi para penyewa dan pengontrak (kemungkinan pegawai dari bangunan 

apartment tersebut) dibanding sebelum ada bangunan apartment. 

2.6.3 Keterkaitan Strata Title dengan Permasalahan 

Kaitan Strata Title dengan permasalahan yang diangkat ( penerapan citra Arsitektur 

Indis dan konsep Garden City pada perancangan ) yaitu : 

1.	 Berdasarkan isu-isu yang terjadi mengenai penggusuran terhadap bangunan 

bersejarah menjadi bangunan komersil dan pemanfaatan lahan terbuka yang tidak 

sesuai serta keputusan Perda Kota Bandung untuk melakukan penataan ulang 

terhadap pemanfaatan lahan dan program pelestarian budaya ( bangunan bersejarah ) 

serta mengangkat kembali pemanfaatan ruang sebagai kawasan lindung melalui 

pembuatan ruang terbuka danjalur hijau. 

2.	 Adanya keinginan untuk mengangkat kembali tema bangunan bersejarah yang 

sesuai dengan program Perda Kota Bandung yaitu turnt melestarikan budaya bangsa 

(Preservasi dan Konservasi ). 

3.	 Tema yang akan diangkat kembali mengenai bangunan bersejarah yang memiliki 

citra Arsitektur Indis seperti pada Gedung Sate dan penerapan konsep Garden City 

pada lokasi yang direneanakan seperti yang pemah diterapkan oleh Thomas Karsten 

pada ruang lerbuka Kula Bandwlg. 

4.	 Target konsumen yang sebenamya adalah mereka yang merupakan anak keturunan 

dan tinggal di Kota Bandung serta memiliki keinginan bemostalgia dengan nuansa 

bangunan Kota Bandung tempo dulu. Namun pada kenyataannya kebutuhan akan 

hunian di Kota Bandung lebih besar dan lebih membutuhkannya, karena temyata 

target konsumen yang bersedia membeli tidak hanya mereka yang berkeinginan 

bemostalgia tetapi juga mereka yang belum memiliki hunian tetap di Kota Bandung. 

5.	 Dan segi ekonomi terdapat dua model marketing untuk unit hunian apartment, yaitu 

strata title (system jual) dan system sewa. Berdasarkan data yang tclah diperoleh 
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(pada BAB II 2.2.2) dati segi profit yang menguntungkan adalah strata title baik 

bagi developer maupun penghuni. 

.6. Untuk kedua model tersebut keduanya terkena biaya service dan maintenance (biaya 

perawatan dan pemeliharaan). Perbedaanya terletak pada: 

Untuk strata title biaya dibebankan diluar harga beli unit hunian dan dibayarkan 

tiap bulannya. Untuk harga beli tidak akan mengalami kenaikan setelah dibeli, 

tetapi untuk biaya terdapat kenaikan tiap tahunnya. Sehingga terlihat terlalu 

membebani tetapi sebenamya tidak karena kenaikan hanya pada biaya. Dan 

biaya yang dibayarkan untuk membiayai perawatan dan pemeliharaan sarana 

prasarana yang menjadi milik bersama seluruh penghuni apartment sehingga 

terdapat rasa ikut memiliki dan keinginan memelihara. 

Untuk system sewa biaya dibebankan menjadi satu dengan harga sewa unit 

hunian. Untuk harga sewa dan biaya perawatannya terdapat kenaikan setiap 

tahunnya sesuai pasar. Sehingga terlihat tidak membebani tetapi sebenamya 

harga yang harns dibayar lebih besar tiap tahunnya dibanding model strata title. 

Dan biaya yang dibayarkan untuk membiayai perawatan dan pemeliharaan 

sarana prasarana yang bukan milik bersama tetapi milik pihak pengelola 

sehingga tidak ada rasa ikut memiliki dan keinginan memelihara. 

7. Bila bangunan yang memiliki citra Arsitektur dan konsep Garden City tersebut akan 

ditawarkan dengan model strata title atau sewa maka terdapat perbedaan pada : 

Untuk system sewa penghuni hanya menyewa unit hunian yang sudah ada isinya 

dengan tidak adanya kebebasan menentukan furniture karena keseluruhan 

elemen bangunan termasuk furniture unit hunian telah ditetapkan oleh pengelola. 

Hal ini menyebabkan unit hunian kemungkinan tidak akan disewa oleh mereka 

yang tidak menyukai citra Arsitektur Indis karena tidak ada kepemilikan 

terhadap unit hunian yang disewa. 

Untuk strata title penghuni dapat memilih antara membeli kamar kosong atau 

dengan seluruh furniture (dengan harga yang berbeda) yang telah ditetapkan 

oleh pengelola. Sedang seluruh elemen dan ornament yang digunakan pada 

ruang selain unit hunian tetap ditentukan oleh pengelola. Hal ini menyebabkan 

unit hunian memiliki kemungkinan untuk tetap dibeli oleh mereka yang tidak 

menyukai citra Arsitektur Indis karena unit hunian yang mereka beli menjadi 
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~ 
hak milik dan dapat digunakan sebagai investasi pasar karena dapat ditukarkan 

dengan unit lain atau dijual kembali bila harga naik atau dapat pula disewakan 

dengan perolehan pendapatan bagi hasil dengan pihak pengelola, dan terdapat 

sarana prasarana yang menjadi milik bersama. 

Jadi keterkaitan antara Strata Title dengan citra Arsitektur Indis dan konsep 

Garden City terletak pada segi pemasaran yaitu sebagai penarik bagi para investor untuk 

bersedia membeli unit hunian atau menanamkan modalnya ke dalam bangunan 

apartment yang memiliki citra Arsitektur Indis dan penataan landscape yang 

berdasarkan konsep Garden City Kota Bandung meskipun ada kemungkinan diantara 

mereka ada yang tidak menyukai rancangan yang diterapkan tetapi mereka akan melihat 

penawaran tersebut sebagai peluang investasi yang dapat mendatangkan keuntungan. 

Strata Tirie ApIIITHJt~Ht di H Jr. H. !umu!iJ, D,Jllo, Bandimq. .. 
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2.7 Studi Literatur 

l. Tidak semua tipolo~i hentuk h;tnf{unan yang sarna dih;tsilkan dar·j georn(,fr·j 
fasade yanl!. sama,
 
[ni rnenuniukan bahwa geometri t~lsade tidak seJalu bersjt~lt rnendiktc. la bisa berfungsi
 
sebagai aturan komposisional yang efektif sebagai aturan dasar. Arsitek masih memiJiki
 
kebebasan dalam merekayasa benruk yang kreatif.
 

(,'amhar 24: A:fcmlik hen/11k 
(ben/uk atop, komposisi 

jendehl) kedllo bangunan cit 
kiri dan kanan ini ada datam 
sa/ll kafagori lipotogi. Namlln 

geometri fasade yang 
melandasinya herbeda 

..._...._----...__.... _. ----_. 

2. Geometri fasadc hisa menJelaskan konscp bangunan simeh'i dan asimetris seCllra 
bersamaan. 

(;(fmbtlr 25: Bangunan 
sehelah kiri hen'l/(l( asimelris 

sedangkan sebelah kanan 
simelris, scmcntara geometrl 

fhmde yang II/c!amlasinya 
sall/U I 

..w'__·";';'·_·' ._. I 
lni menunjukall hahwa posisi geometri fasade sebagai sistem proporsi lebih ditekankan 
sebagai sarana upaya untuk mcmperolch kescirnbangan bentuk yang harmonis 

, \ 

Ii Gomhar 26: Kedul1 hanglman ini mctn!'crlihmkan "cometri f{lsade vatl" seru/,(/ namun masin[1- I
l t't _ .~ (.~ ~ , I 

L~ .___... . !!~."-!~I&!!!eml'er@~!kan k£lrE!:~l!..c:"-i!nclriy!!!!K_~t:_rhe..~~(~__ ... __ _._ .. __. j 
Kondisi ini juga mcnjelaskan salah saIl! kesalah-kaprahan dalam memahmni makna 
simclris. Konscp simetris pada dasarnya IllcngaclI pada konsep keseimbangan. dan bukan 
keharusiln mClllbuat sosok yang sarna persis. AdaplIn kosncp sirnelris yang lllenuntul 
kesamaall dua sisi ac1alah s;metris bilateral 

I 

\ 

I .... 

I 
I
). 
, 
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I
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1 

I 
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f/£512l~,t..};\0>;~
I(~ .. ""\I"\',\\\\i.\·'··"'~ -\'1.:?..0~..iJi\I:.\IllUJlli\r."s-\\
~,!. i'_~~l~ ~~\i~r~\\ 

StrllTa Titfc/~pllrt1l1t:m di JI: fr. H. JWlIIdiJ, DII!lO, Bl!lu~lnq ~~~~". 



R Wao'I" Dwi D¥"tmikn ~()5J2049 

ttf1"dl "~<.,,"11' ,~5) . 

I 
i 
I 

ttn'Ct rt""'Ml« (tIP '\:0 1~l.D·5) I 
I 

HO~ l 'R.EIlr(&~R 
....... 

T\041> 1'\1' lit Onlc.~ Or I·S . (RlIlt.IJI'.yl 

~ 
\.J"--

;\N S"MMPU: OF 'K1ITJA-IU\T)',A.' (N IX., 1949) 

Indisch also referred to 'the popular symbiotic 
architecture: European classical columns, arcades, 
symmetrical arrangements, white stucco work, large 
terraces and pavilion structures. 

INOISCH/EMPIRE STYLE BUILDINGS 108 
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2.8 Studi Kasus 

2.8.1 Gedung Sate di Bandung 

r 

Penegasan Struktur :
 

Penonjolan sistern struktur kolorn dengan dirnensi yang
 

Repetisi atau perulangan :
 

Adanya perulangan kolorn dengan pola yang sarna.
 
lli 

~j!~'!;/Il";:~JIJ/!!!:tIlI\(~~J
~ 

Keseimbangan Elemen : 

Penggunaan rasio elernen 

tarnbahan yang seirnbang 

Tipologi Bangunan : 

Penerapan pola geornetri fasade 

yang sirnetri bilateral 

:',;i ;I.:'; : iU(\i'ilrlfllClll tii Jf. Jr. H. Jumufa, Dug'" Bandim.9 
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Aksesibilitas : 

Fasilitas Umum : 

Jalur Hijau : 

pengarah. 

R. W.nyu Dw; Dy,,",'Iia ~00512049 

2.8.2 Garden City Kota Bandung 

TIga loto ~ur\fkkll:an JZfOjah. "(}urden Cllv·. Pejalan ka/d d4n J)C1Illendara, 
lePCda dUedVJJccr.njulvr kAu.tus l(Jamba,..a,td"'J. Uamllar tenpah m.emp.:rlUtai,,;an 
Jl'uat kOla fJJ41'lraIUr1T'tln' dm9an laIk.i& h.CIau tm'befltalW. Sfutangkcm .Jatan d_ 
IOUGIIQII prmutNnart """bun danguQ: JlOIaon tfrldung (IN:LwohJ. 

In 1921 r the larqcGt 
administration of the 
central qovernment (Gou
verneftl,ents-bedri j!), was 
transten-cd to Bandunq. A 
prestiqious co"plcx of 
office building5 WlI:S 
planned ond dcsiqncd. 
There \oIerc two bl.ocKs at 
the southern end of t.hc 
whole plan which \.Ierc 
f inall y executed. 

Pembagian jalur sirkulasi antara pejalan 

kaki dan pengendara kendaraan. 

open space sebagai area 

Penanaman vegetasi sebagai peneduh dan 

Penzoningan: 

Pembagian wilayah pembangunan dengan 

jalur yang lebih teratur dengan Gedung 

Sate sebagai poros 

Stmta Titli: AJlartment dl J{ Ir. H. Jwmda, Du.qo, Bandim.t} 
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MSIC FORM 

L.16l'\T I'"
 
NOLI:
 t Garden sebagai altematif 

vegetasi ke dalam 

@ 

The· roof floor 1. u••d •• 
• • orvlc:tI p&'4 ancl "iIarden. 
JNtny of the. have windows 
1n their .Ide valla, 
tat 1n; advanteqe froll! the 
free .pate thllt exlat.5 for 
the tl~1It: being. It 
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BAB III
 

ANALISA PERENCANAAN DAN PERANCANGAN APARTMENT
 

MffiLALUIPENDEKATAN
 

KONSEP GARDEN CITY DAN ARSITEKTUR INDIS
 

3.1 Analisa Site 

3.1.1 Pencapaian dari dan ke Luar Site 

Pencapaian ke site apartment ini cukup mudah karena tepat di tepi jalan kolektor 

primer, namun pencapaian ke dalam site hanya dapat melalui jalan Ir.H. Juanda yang 

dibagi menjadi dua jalur lewat sebelah utara, tidak dapat dari sebelah selatan karena 

terdapat pembatas jalan tepat didepan lokasi. Aksesibilitas jalan dapat dilalui kendaraan 

umum (angkot, truk) maupun kendaraan pribadi (mobil, motor). 

------------------//
 

Gb. 3.1 Analisa Aksesibilitas Site 

Dengan adanya pembatas jalan didepan site menyebabkan aksesibilitas ke dalam 

site hanya dapat melalui jalur utara. Oleh karena itu entrance dapat diletakkan tepat 

ditengah dengan posisi berjejer antara jalur masuk dan jalur keluar site atau dapat 

ditempatkan terpisah dengan jalur masuk disebelah utara dan jalur keluar disebelah 

selatan site. 

Untuk aksesibilitas pejalan kaki, ditepi jalan Ir.H. Juanda telah disediakan 

trotoar dan untuk pencapaian ke dalam dan ke luar site bagi pejalan kaki yang tidak 

memiliki kendaraan pribadi dapat menggunakan angkot karena jalan Ir.H. Juanda 

merupakan jalur kendaraan umum sebab disebelah utara site terdapat terminal 

kendaraan umum. 
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3.1.2 View 

Site berada didaerah Dago yang terletak di Bandung Utara dengan posisi lebih 

tinggi dari pusat Kota Bandung. Dibelakang (sebelah timur) lokasi terdapat sungai 

sehingga akan tercipta ruang kosong diatas sungai. Hal ini menyebabkan keuntungan 

dari segi view karena dari lokasi ke arah timur dapat melihat pusat Kota Bandung yang 

tampak indah pada malam hari karena Kota Bandung dihiasi gemerlap cahaya lampu. 

Selain itu didekat sungai masih terdapat petak: sawah dan diseberangnya masih berupa 

lahan belum terbangun sehingga terdapat view yang natural. 

Untuk view ke arah utara kurang menguntungkan karena terdapat SPBU dan 

permukiman penduduk sekitar. 

Untuk view ke arah barat dari bagian bawah kurang menguntungkan karena 

terdapat permukiman penduduk sekitar, sedang dari bagian atas menguntungkan karena 

terlihat bukit-bukit yang masih hijau meski terdapat satu-dua bangunan. 

Untuk view kearah selatan terdapat kantor PM! didekat jalan sedang dibagian 

belakangnya masih berupa tanah kosong dengan vegetasinya. 

3.1.3 Kebisingan 

Tingkat kebisingan tinggi terletak pada sebelah barat dan utara site yaitu pada 

bagian barat site berupa jalan Ir. H. Juanda karena juga merupakan jalur kendaraan 

umum yang beroperasi 24 jam, sedang pada bagian utara site karena terdapat SPBU dan 

perumahan penduduk. Pada hagian selatan site tingkat kebisingan sedang, hanya dalam 

jam-jam tertentu karena terdapat gedung PM! dan tanah kosong. Sedangkan pada bagian 

timur tingkat kebisingan rendah karena terdapat sungai dan sawah. 

Untuk menjaga kenyamanan penghuni perlu dilakukan penanaman pohon 

sebagai peredam kebisingan pada sisi utara dan barat lokasi atau dengan meletakkan 

ruang public pada kedua sisi tersebut. 

3.1.4 Vegetasi 

Vegetasi yang ada terletak dibagian tengah sampai timur site karena bagian barat 

terdapat bekas bangunan asrama putri UNPAD Bumi Rengganis. Sedang bagian timur 

merupakan lahan belum terbangun dan memiliki kontur yang menurun dengan vegetasi 

masih berupa tanaman liar. 

Oleh karena itu perlu adanya penghijauan kembali pada lokasi dengan 

pertimbangan perletak:an vegetasi akan mempengaruhi iklim setempat karena dapat 
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dimanfaatkan untuk menghambat, mengarahkan juga membelokkan arah angin juga 

sinar matahari, serta mencegah kemungkinan teIjadinya erosi. 

3.1.5	 Sinar Matabari 

Orientasi sinar matahari dari timur ke barat site dengan kekuatan tidak terlalu 

terik tetapi dari segi cahaya cukup menyilaukan. Bila bukaan bangunan terpaksa 

menghadap kedua arab tersebut rnaka perlu diberi shading atau tritisan untuk 

mengurangi cahaya matahari yang masuk ke dalam bangunan. 

3.1.6	 Angin 

Orientasi arah angin dari utara ke selatan site dengan kekuatan angin dari tepat 

utara site tidak terlalu kuat sedang kekuatan terbesar terletak diatas sungai sebelah timur 

site dengan arah yang sarna. Untuk mengarahkannya perlu dilakukan penataan ulang 

dari vegetasi yang akan ditanam.untuk menghasilkan penghawaan yang diinginkan. 

KANTOR 
PMI 

",1/'	 ",1/
-0-	 -0
// \""	 // \"" 

Gb. 3.2 Analisa berdasarkan vegetasi, orientasi matahari dan angin 

3.2	 Analisa dan Pendekatan Konsep Garden City Sebagai Penentu Tata Ruang 

Luar Pada Bangunan Apartment 

3.2.1	 Sirkulasi Ruang Luar 

3.2.1.1 Pencapaian ke Bangunan 

Dalam menentukan pencapaian ke dalam bangunan perlu diperhatikan aspek

aspek pendukung yang dapat menunjangnya. Sistem pencapaian terdiri atas : 

Sistem pencapaian langsung memang akan lebih mempersingkat waktu pencapaian. 

Namun akan menimbulkan rasa bosan pada pengunjung karena tidak ada altematif 

view yang lain. 
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Sistem pencapaian tersamar akan memperpanjang waktu pencapaian. Namun 

terdapat altematifview yang dapat menghilangkan rasa bosan pengunjung. 

Sistem pencapaian melingkar terasa lebih jauh dan memakan waktu lebih lama. 

Akan tetapi pencapaian ini akan menjadi ideal dan lebih bermanfaat bila pengunjung 

sedang dalam keadaan santai dan menginginkan suasana rekreasi. 

PENCAPAIAN PENCAPAIAN PENCAPAIAN
 
LANGSUNG TERSAMAR MELINGKAR
 

3.2.1.2 Kendaraan Bermotor 

Jalur sirkulasi untuk kendaraan bermotor dalam site hams mempunyai jalur dan 

arah yang jelas supaya tidak terjadi kesimpang siuran antara jalur masuk dan keluar dan 

tidak terjadi tumpang tindih antarajalur kendaraan dengan pejalan kaki. 

3.2.1.3 Pejalan Kaki 

Sirkulasi bagi pejalan kaki terdiri atas : 

Plaza 

Plaza yang dimaksud berupa area terbuka diantara dua bangunan atau lebih yang 

berfungsi sebagai ruang transisi bisa dari area parkir atau dari bangunan lain menuju 

ke dan keluar dari bangunan apartment. Plaza juga berfungsi sebagai ruang untuk 

menikmati suasana luar disekitar bangunan. Plaza juga digunakan sebagai pengarah 

menuju ke bangunan atau ruang atau kegiatan lain. 

Pedestrian 

Pedestrian merupakan jalur khusus bagi pejalan kaki yang berada didalam site 

tetapi diluar bangunan. Berfungsi juga sebagai penghubung antara apartment dengan 

fasilitas yang ada atau dengan ruang terbuka disekitar bangunan. 

Untuk dapat mempertegas jalur sirkulasi maka lebih baik bentuk pedestrian 

dibuat linier dengan penggunaan bahan material dibedakan dengan j alur kendaraan. 

Pemilihan bahan material berupa pecahan batu kali atau rumput dengan batu-batu 

kecil dapat memberikan kesan alamiah dan menyatu dengan alamo Selain itu 
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penegasan dapat dilakukan dengan menambahkan vegetasi sebagai pengarah dan 

peneduh jalur pedestrian. 

3.2.1.4 Jalan Masuk Ke Bangunan 

Pintu masuk sebaiknya disesuaikan dengan bentuk dan orientasi bangunan 

karena perletakkan dan bentuk dari entrance akan memudahkan pengunjung mencari 

entrance bangunan. 

Sedang bentuk yang rata, menjorok keluar ataupun kedalam disesuaikan dengan 

fungsi dan perletakkan pintu tersebut dibagian mana. Sebaiknya ada pembedaan antara 

entrance untuk penghuni dan pengunjung dengan karyawan dan keperluan pengelolaan. 

3.2.2	 Sistem Parkir 

Sistem parkir selain direncanakan dengan pertimbangan jenis kegiatan, yaitu 

pola parkir pengelola, service, penghuni dan pengunjungjuga mempertimbangkan: 

Luas lahan antara yang terbatas dengan yang mencukupi. 

mmmrn 
[lI!§ 

WlliillW 
Gb. 3.3 Sistem Parkir berdasar luas laban 

Bentuk ruang parkir 

Adanya pemisahan area parkir dengan pedestrian diantaranya akan memberikan 

batasan untuk jalur pejalan kaki dan menciptakan suasana tersendiri. 

:l:iI ~ ~ ~ 

Gb. 3.4 Bentuk Ruang Parkir 

Penggunaan sistem grid sebagai blok parkir akan menciptakan jalur yang lebih 

rapi dan teratur. 

Strlltl1 Titl",; /~pllrtllll:1It di If: Jr. H. Jwmdil, Da.qo, Bandit/Ill 
54 



R. VV'afjyu D.Hl'i DylIttnikH ________________________~~"0512049 

DDD[ij]~
 

J~DDD
 
Gb.3.5 Sistem Grid pada Pola Parkir 

~enggunakantipeloop 

Area parkir berada didekat bangunan utama dan mendekati pintu masuk 

bangunan. 

ID:Jl3 

LilJlllllliJ r ;J
lmmmm 

Gb. 3.6 Pola Parkir Tipe Loop 

3.2.3 Zoning Site 

Penzoningan ini ditentukan dengan melibat faktor-faktor dari basil analisis site 

diantaranya faktor kebisingan, kedekatannya dengan jalan utama, faktor privasi, dan 

sebagainya. 

Area yang dekat dengan jalan utama merupakan area publik yang tidak 

membutuhkan faktor privasi secara utuh, sedangkan area semi publik merupakan ruang 

transisi antara ruang publik dengan privat dan area privat merupakan daerah hunian 

yang membutuhkan privasi tinggi. dan tidak semua orang dapat berada didalamnya. 

3.2.4	 Pendekatan Konsep Garden City 

Berdasarkan analisa site, sirkulasi ruang luar, jalan masuk ke bangunan, sistem 

parkir dan zoning site serta konsep Garden City yang ingin diterapkan maka : 

Pencapaian ke dalam site berupa pencapaian langsung dan ditempatkan pada bagian 

tengah entrance denganjalur masuk danjalur keluar ditempatkan berdekatan dengan 

pembatas yang dilengkapi lampu. 
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Pencapaian ke dalam bangunan yang sesuai adalah pencapaian langsung dimana 

bangunan sebagai main interest sehingga diusahakan ketika memasuki site 

bangunan dapat menjadi eye catch setiap orang yang memasuki site. 

Pedestrian dibuat disamping jalur kendaraan dengan dibatasi oleh jalur hijau 

(pohon). Plaza dibuat di taman dan depan bangunan sebagai ruang transisi. 

Entrance ditempatkan pada bagian tengah bangunan dengan kondisi menjorok 

keluar supaya mudah dikenali. 

Sistem parkir untuk penghuni seluruhnya ditempatkan di basement untuk 

menghemat tempat sedang untuk tamu diluar. Hal ini supaya ruang terbuka yang 

tersedia diluar lebih luas dan dapat dimanfaatkan sebagai taman. 

Site dibagi dalam tiga zoning dengan urutan publik, privat dan semi publik. 

Gb. 3.7 Penzoningan 

3.3 Analisa Kebutuhan Ruang 

3.3.1 Penentuan Tipe dan Jumlah Unit Hunian 

Tipe unit hunian tergantung pada jumlah ruang tidur dan penghuni dalam unit 

hunian tersebut. Sifat dan karakter dari penghuni berpengaruh terhadap pilihan unit 

hunian. Berdasarkan basil analisa dan surve dari data calon penghuni yang diperoleh 

dan pangsa pasar apartment maka tipe kamar yang akan dibuat : 

Galeri Ciumbeulit Jumlah Tempat Tidur Luas Gross Unit Hunian 

Galeri Impresi 1 tempat tidur 27m2 

Galeri Ekspresi 2 tempat tidur 56m2 

Galeri Harmoni 4 tempat tidur 90m2 

Galen Sensasi 5 tempat tidur 109m2 

Tabel3.1 Tipe Kamar Galen Ciumbeulit 

1
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Menurut pennintaan pasar : 

Pemesananan untuk 200 orang KOPEGTEL 

70% untuk tipe 28 dan 30% untuk tipe 56. 

Pemesanan untuk 217 orang POLRES BANDUNG 

Tidak dirinci, hanya memesan tipe 28,56 dan 84. 

Berdasarkan 6 tabel PERDA Kota Bandung : ( Lampiran ) 

Jl. Ir.H. Juanda merupakan fungsi jalan Kolektor Primer. 

GSB J1. Ir. H. Juanda : liz Daerah Milik Jalan ( Damija ) + 1 m = 15 m2 

GSB jalan lingkungan : liz Daerah Milik Jalan ( Damija ) + 1 m = 2m2 

KLB / FAR maximal Bangunan tinggi = 2,4 

KDB / BCR maximal Bangunan tinggi = 20 % 

Luas tanah = 13.000 m2 

Luas Lantai Dasar Bangunan = KDB x Luas tanah 

20 % x 13.000 m2 

2.600 m2 

Jumlah Luas Lantai Keseluruhan	 FAR x Luas tanah 

2,4 x 13.000 m2 

31.200 m2 

Jumlah Lantai	 Jumlah Luas Lantai Keseluruhan 
Luas Lantai Dasar Bangunan 

31.200 m2 
/ 2.600 m2 

12lantai 

Adanya kebijakan 

Bahwa batas tinggi bangunan maximal adalah kemiringan 45 derajat dari as jalan. 

Memungkinkan untuk menambah jumlah lantai mencapai hatas kemiringan maximal. 

Dengan asumsi tinggi lantai 

ground floor dan lantai 1 4 m 

lantai 2 dan seterusnya .3,5 m 

Diperoleh jumlah lantai keseluruhan = 22 lantai ( + 4 basement) 

Dapat dilihat pada Gambar Berikut : 

Stnl1a Title I:J!IlrtIHCHI di Jf: Ir-. H. JUlmdil. Vllllo .. BaudioJl] 
57 



R. W"r."" DM" D'intmi""	 ~'0512049
oJ , 

\ \ \===================r==--r.====.----==== Ii 

B 

Q 
LUASSITE 

A: 13,096.77Sm2 

~, 8 

+,-14,000 +,.000-+ ".000 0 ".000
I'''--''''''l'	 !~ L-".'",----=L-".,oo----< 
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KETINGGIAN BANGUNAN 

I 
TAMAN ATAS 

20 

19 

18ELEBIHAN JUMLAH LANTAI 
IPEROLEH BERDASARKAN KEBIJAKAN 35.500 17 

ETINGGIAN MAXIMAL BANGUNAN DARI i' 
IDANG MIRING 45 DERAJAT AS JALAN 15 

EKITAR 10 LANTAI ,/ 
14 

-------- 
13 

CINE OF OBSTRU/ I 12 

11 

10 

9 
97.500 BATAS MAXIMAL 

8 KETINGGIAN BANGUNAN 
, 

.~--_. 

~""'"'" 
•

BERDASAR BCR DAN FAR 43.000 
5

DARI MAXIMAL 12 LANTAI 
• 
3 

45° 2 

1 

ff '.ft' ----- 12·500 
GROUND FLOOR 

""'t'",, I+-14. 00-+ BASEMENT 1 

t a. ooo-+ 
BASEMENT 2 

16.000 
BASEHENT 3 

1 BASEMENT 4 

K 
D 
K 
B 
S 

~ . 
I 49.000	 I 

t 40.000 r-0oOi 23.500 --+---20.500--+ 

Hasil analisis 

Dengan skala perbandingan 1 : 3 : 6 (mewah sedang studio) 

1lantai mampu memuat 40 unit type 28 

20 unit type 56 
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4 unit type 84 dan 4 unit type 105 jadi satu. 

Diperoleh jumlah tinggi lantai keseluruhan = 20 lantai ( + 4 basement) 

Asumsi = 1 Lantai ground untuk: lobi tinggal 19 lantai 

1 Lantai untuk fasilitas pendukung tinggal 18 lantai 

4 Lantai basement untuk: area parkir tinggal 14lantai 

Grid untuk: kamar = 7 m x 7 m ( + 1 m balkon ) = 56 m2 

Type kamar yang tersedia = Type 28 = 3,5 m x 8 m = 28 m2 

Type 56 = 7 m x 8 m = 56 m2 

Type 84 = 10,5 m x 8 m = 84 m2 

Typel05= 7 mx8m + 

7 m x 7 m = 105 m2 

Total Perbandingan = 32 : 100 : 200 

Berdasar skala perbandingan dengan total jumlah lantai = 14 lantai, maka 

Type 28 = 40 unit x 5 lantai = 200 unit 

Type 56 = 20 unit x 5 lantai = 100 unit 

Type 84 dan 105 = 8 unit x 4lantai = 32 unit terdiri atas : 

Type 84 = 4 unit x 4 lantai = 16 unit 

Type 105 = 4 unit x 4 lantai = 16 unit 

Total jumlah unit yang tersedia = 332 unit 

Total kemungkinanjumlah Penghuni unit hunian = 512 orang 

Perkiraan jumlah Pengelola - 40 orang ( asumsi ) 

Total kemungkinanjumlah Penghuni apartment = 552 orang 

3.3.2 Analisa Kegiatan dan Kebutuhan Ruang 

Kebutuhan ruang yang diperlukan dapat ditinjau dari pelaku kegiatan dalam 

apartment ini yang nantinya akan digunakan sebagai acuan dalam Perancangan. Pelaku 

kegiatan merupakan orang-orang yang melakukan aktivitas, diantaranya adalah 

penghuni, pengelola, karyawan, dan umum atau tamu. DiPeroleh : 

Diagram Ruang 

Pelaku Kegiatan Macam Kegiatan Kebutuhan Ruang Zone 

Penghuni dalam Istirahat Kamartidur Privat 

UnitHunian Mandi KM/WC 

Memasak Dapur 
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Bersantai Ruang duduk / balkon 

Menerima tamu 

Menyimpan barang 

Istirahar 

Menerima tamu 

Mengadakan pertemuan 

Administrasi 

Ruangtamu 

Tempat penyimpanan 

Pengelola dan Karyawan 

dalam Unit Pengelola dan 

Operasional 

Ruang tunggu 

Semi Privat 

Ruangtamu 

Ruangrapat 

Ruang Manajer 

Ruang Sekretaris 

Ruang Bag. Marketing 

Ruang Bag. Akunting 

Ruang Bag. Teknis 

Ruang Bag.Personalia 

Ruang Bag. Arsip 

Menyimpan barang Gudang 

Membersihkan diri Lavatory 

Menunggu Ruang tunggu 

Ruang Resepsionis 

Mendapatkan Informasi Ruang Informasi 

Ruang Registrasi 

Semi Privat 

Mencuci Ruang Laundry 

Karyawan dan Umum 

dalam Unit Pelayanan 
Utilitas 

RuangMEE 

Ruang Genset 

RuangPABX 

RuangAHU 

Ruang Water Treatment 

Shaft pipa 

Shaft sampah 

Menyimpan barang Gudang 

Keamanan 
....... 

Ruang Satpam 

Ibadah Musholla 

Penghuni Parkir kendaraan Area parkir 

Makan dan minum Restaurant, Cafe, Bar 

Semi Privat 

Berbelanja MiniMarket 

Periksa Kesehatan Klinik. 

Penghuni dan Karyawan 

dalam Unit Fasilitas 

Membeli obat 

Mengirim surat 

Apotek 

KantorPos 

Pendukung 
Komunikasi Wartel 

Mengambil uang ATM 

Menukar uang Money changer 

Penampilan Salon 

Membersihkan diri Lavatory 

Penghuni dan Karyawan Ganti pakaian RuangGanti Semiprivat 
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dalam Unit Fasilitas Membersihkan diri Lavatory 

Kesehatan 
Menyimpan barang 

Loker 

Gudang 

Berenang Kolam Renang 

Tenis Tenis Court 

Fitness Fitness Center 

Senam RuangSenam 

Pijat Ruang Message 

Sauna RuangSauna 

Mengelola Ruang Pengelola 

Bermain Game area ( billiard) 

Parkir Area Parkir untuk umum 

Publik 

.. ,," ..-

Umum Membersihkan diri Lavatory 

Mengambil Surat&Koran Boks Surat dan Koran 

Tabel3.2 Diagram Ruang 

3.3.3 Program Besaran Ruang 

Besamya ruang kegiatan dipengaruhi oleh banyaknya jumlah penghuni yang 

tinggal serta kebutuhan akan ruang gerak dan sirkulasi. Pendekatan besaran berdasarkan 

pada analisis yang didapat dari referensi dan standard yang ada serta hasil analisis. 

3.3.3.1 Kegiatan Utama 

Besamya ruang pada kegiatan utama atau pada unit human dikelompokkan 

berdasar tipe ruang dan pemesanan dari pasar. Tipe ruang yang dianalisa ada 4 yaitu 1 

tempat tidur, 2 tempat tidur, 3 tempat tidur dan 4 tempat tidur. Besaran ruang yang akan 

menaunginya masing-masing adalah tipe 28,56,84 dan 105. 

TipeRuang Besaran Ruang 

I kamar 
tidur 28.00 m2 
2 kamar 
tidur 56.00 m2 
3kamar 
tidur 84.00 m2 
4 kamar 
tidur 105.00 m2 
Total 

Jumlah Unit 

200 unit 

100 unit 

16 unit 

16 unit 

Luas 

5,600.00 m2 

5,600.00 m2 

1,344.00 m2 

1,680.00 m2 

Sirkulasi 
Total 

20% 
------"

1,120.00 m2 

1,120.00 m2 

268.80 m2 

336.00 m2 

.. 

6,720.00 m2 

6,720.00 m2 

1,612.80 m2 

2,016.00 m2 
17.068.80 m2 

Tabel3.3 Program Besaran Ruang Unit Hunian 

3.3.3.2 Kegiatan Penunjang 

Kebutuhan ruang pada kegiatan penunjang terdiri atas : 

Pelayanan - Pengelola dan Operasional -Umum 

Fasilitas Pendukung - Fasilitas Kesehatan 

1
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Analisa Besaran Ruang Kegiatan Penunjang 

Kelompok Standard Kapasitas Luas Luas 

Kebutuhan Ruang Standard 

UNIT PELAYANAN 

Ruang Tunggu 1.50 rn2 / org 37 org 55.50 rn2 56.25 rn2 

Rg. Resepsionis 2.00 rn2 / org 5 org 10.00 rn2 10.00 rn2 

Bg. Inforrnasi 2.00 rn2 / org 5 org 10.00 rn2 10.00 rn2 

Rg. Registrasi 2.00 rn2 / org 7 org 14.00 rn2 15.00 rn2 

Utilitas: 

Rg. MEE 50.00 rn2 / unit 1 unit 50.00 rn2 55.00 rn2 

Rg. Genset 50.00 rn2 / unit 3 unit 150.00 rn2 150.00 rn2 

Rg. PABX 15.00 rn2 / unit 2 unit 30.00 rn2 37.92 rn2 

Rg. AHU 30.00 rn2 / unit 2 unit 60.00 rn2 62.71 rn2 
Water 

Rg. Treatment 60.00 rn2 / unit 1 unit 60.00 rn2 62.50 rn2 

Rg. Shaft Pipa 0.65 m2 / wllt 33 wllt 21.45 m2 18.33 m2 
Shaft 

Rg. Sampah 2.00 rn2 / unit 1 unit 2.00 rn2 1.67 rn2 

Ruang Laundry 5.00 rn2 / unit 27 unit 135.00 rn2 136.67 rn2 

Gudang 15.00 rn2 / unit 2 unit 30.00 rn2 43.75 rn2 

Ruang Satpam 12.50 rn2 / unit 2 unit 25.00 rn2 25.00 rn2 

Musholla 0.90 rn2 / org 169 org 152.10 rn2 152.83 rn2 

Area Parkir Penghwli 
f----

Sirkulasi 

20% 

11.25 

2.00 

2.00 

3.00 

11.00 

30.00 

7.58 

12.54 

12.50 

3.67 

0.33 

27.33 

8.75 

5.00 

30.57 

rn2 

rn2 

rn2 

rn2 

rn2 

rn2 

rn2 

rn2 

rn2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

Total 

Luas 

67.50 rn2 

12.00 rn2 

12.00 rn2 

18.00 rn2 

66.00 rn2 

180.00 rn2 

45.50 rn2 

75.25 rn2 

75.00 rn2 

22.00 1Il2 

2.00 rn2 

164.00 rn2 

52.50 rn2 

30.00 rn2 

183.40 rn2 

Motor 2.00 m2 / motor ~ motor 426.00 1112 595.00 1112 119.00 1Il2 714.00 1112 

MobIl 12.~\U m2 / mobl1 16M mobil 2lUU.UO m2 7,2jO.00 m2 1,4jO.00 m2 8,700.00 m2 

UNITPENGELOLA 

DAN OPRRASTONAT, 

Ruang Tunggu 1.50 rn2 / org 11 org 16.50 rn2 16.77 rn2 3.35 rn2 20.13 rn2 

Ruanl/;Tamu 1.50 rn2 / orl/; 6 orl/; 9.00 rn2 10.00 rn2 2.00 rn2 12.00 rn2 

l{uang Rapat 1.)U m2 / org 19 org 2M.SO rn2 2Y.)M rn2 ).',12 m2 3",U m2 

Rg. Manajer 1).OU rn2 / org 1 org 15.00 rn2 lY.2Y rn2 3.86 m3 23.1) m3 

Rg. Sekretaris 6.00 rn2 / org 1 org 6.00 rn2 9.38 rn2 1.88 rn2 11.25 rn2 
Bag. 

Rg. Marketing 4.00 rn2 / org 3 org 12.00 rn2 12.50 rn2 2.50 rn2 15.00 rn2 
Bag. 

Rg. Akunting 4.00 rn2 / org 4 org 16.00 rn2 16.67 rn2 3.33 rn2 20.00 rn2 
Bag 

Rg. Teknis 4.00 rn2 / org 5 org 20.00 rn2 20.83 rn2 4.17 rn2 25.00 rn2 
Bag. 

Rg. Personalia 4.00 rn2 / org 5 org 20.00 rn2 20.83 rn2 4.17 rn2 25.00 rn2 
Bag. 

Rg. Arsip 6.00 rn2 / orl/; 1 orl/; 6.00 rn2 6.88 rn2 1.38 rn2 8.25 rn2 

Lavatory 1.00 rn2 / org 

Pria 3 unnOlf 3.00 rn2 3.00 rn2 0.60 rn2 3.60 rn2 

2 we 2.00 rn2 2.08 rn2 0.42 rn2 2.50 rn2 
3 wastafel 3.00 rn2 3.00 rn2 0.60 rn2 3.60 rn2 

Wanita 4 we 4.00 rn2 4.69 rn2 0.94 rn2 5.63 rn2 
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UNITFASILITAS 
PENDUKUNG 

MiniMarket 

Cafe dan Bar 

DapurUtama 
Gudang 
Peralatan 
Gudang 
Kering&Basah 

Restaurant 

DapurUtama 
Gudang 
Peralatan 
Gudang 
Kering&Basah 

Lavatory
 
Pria
 

Wanita 

Klinik 

Rg. Tunggu 

Apotek 

KantorPos 

Wartel 

A1M 
------- ._. 

Money Changer
 

Salon
 

Rg. Serba Guna
 

Retail Shop
 
UNIT FASILITAS 

KESEHATAN 

Ruanll; Ganti Pakaian 

Loker 

Lavatory 
Pria 

Wanita 

Ruang TUUAAU
 

Ruang Penj1;elola
 

Fitness Center
 

RuangSenam
 

I 3 wastafel 3.00 m2 

1.50 m2 / org 50 org 75.00 m2 

1.50 m2 / org 34 org 51.00 m2 

0.30 Rg.Makan 15.30 m2 

6.00 m2 / unit I unit 6.00 m2 

6.00 m2 / unit I unit 6.00 m2 

2.00 m2 / org 72 org 144.00 m2 

0.30 Rg. Makan 43.20 m2 

6.00 m2 / unit I unit 6.00 m2 

6.00 m2 / unit I unit 6.00 m2 

1.00 m2 / org 
5 urinoir 5.00 m2 
4 we 4.00 m2 

5 wastafel 5.00 m2 
6 we 6.00 m2 
6 wastafel 6.00 m2 

1.50 m2 / org 9 org 13.50 m2 

1.50 m2 / org 9 orj1; 13.50 m2 

40.00 m2 / unit I unit 40.00 m2 

2.00 m2 / org 5 org 10.00 m2 

2.00 m2 / org 6 unit 12.00 m2 

3.00 m2 / unit 5 unit 15.00 m2 

2.00 m2 / org 11 org 22.00 m2 

4.00 m2 / or~ 10 ore; 40.00 m2 

2.00 m2 / or$__ 85 org 170.00 m2 

40.00 m2 / unit 5 unit 200.00 m2 

2.00 m2 / orj1; 12 org 24.00 m2 

0.16 m2 / locker 50 locker 8.00 m2 

1.00 m2 / org 
5 urinoir 5.00 m2 
4 we 4.00 m2 
5 wastafel 5.00 m2 
6 we 6.00 rn2 

6 wastafel 6.00 rn2 

1.50 rn2 / - org 5 orj1; 7.50 m2 

13.50 rn2 / unit I unit 13.50 rn2 

2.50 m2 / org 17 org 42.50 m2 

1.50 m2 / org 26 org 39.00 m2 

Simlil Title l~partlHClII d) l( Jr. H. Ii/andil, DUllo. BilIUfiiluJ 

4.69 

75.83 

52.29 

23.54 

8.75 

7.92 

144.17 

43.75 

8.75 

8.33 

5.00 
5.00 
5.00 

7.50 

7.50 

14.58 

14.58 

40.83 

10.00 

13.33 

17.50 

22.50 

40.83------_.__._-- --_. - 

170.83 m2 

204.17 m2 

25.00 m2 

8.00 m2 

5.00 m2 
5.00 m2 
5.00 m2 

7.50 m2 

7.50 m2 

7.50 m2 

13.75 m2 

43.75 m2 

39.58 m2 

m21 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 
m2 
m2 
m2 
m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

0.94 

15.17 

10.46 

4.71 

1.75 

1.58 

28.83 

8.75 

1.75 

1.67 

1.00 
1.00 
1.00 

1.50 
1.50 

2.92 

2.92 

8.17 

2.00 

2.67 

3.50 

4.50 

8.17 .. _._-_ .... _.. _... 

34.17 

40.83 

5.00 

1.60 

1.00 
1.00 
1.00 

1.50 
1.50 

1.50 

2.75 

8.75 

7.92 

m21 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 
m2 
m2 

m2 
m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2
_ -_... .. 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 
m2 
rn2 

m2 
m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

5.63 m2 

91.00 m2 

62.75 m2 

28.25 m2 

10.50 m2 

9.50 m2 

173.00 m2 

52.50 m2 

10.50 m2 

10.00 m2 

6.00 m2 
6.00 m2 
6.00 m2 
9.00 m2 

9.00 m2 

17.50 m2 

17.50 m2 

49.00 m2 

12.00 m2 

In.OO m2 

21.00 1112 

27.00 m2 

49.00 m2 

205.00 m2 

245.00 m2 

....._-

30.00 m2 

9.60 m2 

6.00 m2 
6.00 m2 
6.00 rn2 

9.00 rn2 

9.00 m2 

9.00 m2 

16.50 rn2 

52.50 rn2 

47.50 m2 
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--------------11 
Ruanp; Sauna 

Ruang Message 

Game area ( billiard) 

Lapangan Tennis 

Kolam Renang 

Dewasa 

UMUM 
Area Parkir Umum 

Motor 

Mobil 

Lavatory 

Pria 

Wllnita 

Boks surat dan koran 
Total Luas Laban 

Terbangun 

4 unit 16.00 m24.00 m2 / unit 16.67 m2 

6 org 18.00 m2 20.00 m23.00 m2 / org 

3 unit 60.00 m220.00 m2 / unit 78.75 m2 

I unit 258.00 m2 381.04 m2258.00 m2 / unit 

40 org 100.00 m2 100.00 m22.50 m2 / org 

75 motor 350.00 m22.00 m2 / motor 150.00 m2 

31 mobil 387.50 m2 816.67 m212.50 m2 / mobil 

1.00 m2 / org 

5 urinoir 5.00 m2 5.00 m2 

4 we 4.00 m2 5.00 m2 

5 wastafel 5.00 m2 5.00 m2 

6 we 6.00 m2 7.50 m2 

6 wastafel 6.00 m2 7.50 m2 

332 unit 26.56 m20.08 m2 / unit 26.56 m2 

Tabel3.4 Program Besaran Ruang Kegiatan PenunJang 

3.3.3.3 Areal Terbangun 

Luas site yang direncanakan
 

Total Luas bangunan yang direncanakan
 

Luas Rg. Genset
 

Luas Rg. Water treatment
 

Luas Lapangan Tenis
 

Luas Kolam Renang
 

Luas Parkir Luar
 

Luas Groundfloor
 

Luas Lantai 1 =
 

Luas Lantai 2-11 1,698,00 x 10 

Luas Lantai 12 

Luas Lantai 13-15 1,232.00 x 4 

KLB/FAR 27,692.25 : 13.000 2.13 

3.33 

4.00 

15.75 

76.21 

m2 

m2 

m2 

m2 

20.00 

24.00 

94.50 

457.25 

m2 

m2 

m2 

m2 

20.00 m2 120.00 m2 

70.00 

163.33 

m2 

m2 

420.00 

980.00 

m2 

m2 

1.00 

1.00 

1.00 

1.50 

1.50 

5.31 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

6.00 

6.00 

6.00 

9.00 

9.00 

31.87 

14,163.10 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

13.000m2 

180.00 m2 

75.00 m2 

457.25 m2 

120.00 m2 

1,400.00 m2 

1,757.00 m2 

1,534.00 m2 

16,980.00 m2 

1,493.00 m2 

4,928.00 m2 
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3.4 Analisa Hubungan Ruang 

3.4.1 Kelompok Kegiatan Utama 

Kelompok ini merupakan bagian dari kegiatan dan hubungan ruang dengan unit 

hunian. Unit hunian merupakan daerah privacy yang terkait dengan plaza dan area 

service. Plaza merupakan area penerima pertama sebelum masuk ke dalam unit hunian. 

Area fasilitas meskipun tidak terhubung secara langsung tetapi masih saling berkaitan. 

Keterkaitan antara area fasilitas dengan service cukup erat karena saling menunjang 

begitu pilla dengan lobby pada masing-masing area. 

KEGIATAN UTAMA 

3.4.2 Kelompok Penunjang 

3.4.2.1 Kelompok Ruang Pengelola dan Pelayanan 

Kelompok ruang ini tennasuk dalam zoning sc::mi publik. dan privat. Yaug masuk 

sc::mi publik. adalah lUang pengelola bangunan, scdang ruung seperti ruang Tapat dan 

utilitas hanya diperuntukkan bagi karyawan. 

Front Office 

Ruang UtilitasRuang Bag. Teknis 

Ruang Manajer dan 
Sekretaris 

Ruang Bag. Akunting 

,-----/1 Ruang Bag. Marketing r-i----,-------/ 

'---~==='----jlRuang Bag. Personalia I - I I 

KEGIATAN PENGELOLA 

Strata Tidt: I~pllrtmcnr di If: Jr. n fUil/ufil, DU10' BlllufimrJ 
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3.4.2.2 Kelompok Fasilitas Pendukung dan Kesehatan 

Antara kedua kelompok akan salng terkait tetapi tidak dekat karena mempunyai 

dua fungsi yang berbeda dan lokasinya tidak saling berhubungan. Ruang tersebut 

termasuk semi privat karena pada ruang tertentu dapat digunakan publik dan sebagian 

ruang didalamnya privat. 

Pada bagian fasilitas pendukung, hubungan antar ruang sangat erat dan 

berhubungan secara langsung karena saling melengkapi. 

Pada bagian kesehatan walau dari segi lokasi berbeda tetapi hubungan antar 

ruangnya cukup erat. Senam, fitness, sauna, message merupakan kegiatan dalam ruang, 

sedang tennis dan renang berada diluar ruang. Tingkat privacy tidak terlalu tinggi 

sehingga termasuk kategori ruang semi publik. 

Mini Market 

Klinik dan 
Apotek 

KEGIATAN FASILITAS PENDUKUNG DAN KESEHATAN 

3.4.2.3 Kelompok Umum 

Kelompok ini hanya terdiri dari ruang parkir, ruang informasi, lobby dan boks 

surat atau koran. Kelompok ini termasuk area publik. 

KEGIATAN UMOM 

3.4.3 Hubungan Antar Kelompok Ruang 

Hubungan antar kelompok ruang berkaitan erat dengan sentralnya pada plaza 

yang berada didepan bangunan. Plaza ini bersifat sebagai penghubung dan media 

pertemuan antar kelompok kegiatan. 

Strafa Title I\partlllcnt di ]I: Jr. H. JuaIIdil, Di/illl, Emu/iou] 
k ". 
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§iompok-H~~i:;~l 
-~ 

/1 
j 
~Plaza/ '.- .. ,~, 

" 

~~po~_,~ IKelompok' Penunjang I 

3.5 Pendekatan Konsep Arsitektur Indis Pada Penampilan bangunan 

3.5.1 Analisa Penampilan Bangunan Pada Gedung Sate 

Gedung Sate merupakan salah satu bangunan yang masuk dalam hasil karya 

Arsitektur Indis. Ciri arsitektur Indis terlihat pada : 

Gb.3.8 Sistem Geometri Fasade Pada Gedung Sate 

Adanya sistem Proporsi Geometri Fasade pada bentuk fasade menggunakan 

gcomctri fasadc simetri bilateral 

Rasio clemen dengan proporsi yang bervariasi terlihat pada bentuk dan ukuran 

jendela 

Order perulangan dengan jarak tertentu serta pola perulangan yang sarna tcrlihat 

pada pcrulallgall pCllcmpatan kolOl11 dan jcndcla. 

Sosok bangunan simetris dan memiliki ritme vertikal dan horizontal relative sarna 

kuat. 

Tampak luar lebih menonjol karena tampilan detailnya baik yang bersifat teknis 

maupun ornamental tampil dengan sepenuhnya. 

Strata Title ~partmfl1t til }t: fr. H. }Uluu{a, Daqo, IJalltlimH 
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Gb. 3.9 Penonjolan Omamen dan Detail pada Gedung Sate 

Gerber memadukan beberapa aliran arsitektur ke dalam rancangan Gedung Sate. 

Untuk jendela, Gerber mengambil tema Moorish Spanyol, sedangkan untuk 

bangunannya adalah Rennaisance Italia. Khusus untuk menara, Gerber memasukkan 

aliran Asia, yaitu gaya atap pura Bali atau pagoda di Thailand. 

Pada bubungan terdapat deretan hiasan atap. 

"Guntur Ganlaro 

Gb. 3.10 Penonjolan Sistem Struktur Kolom Pada Gedung Sate 

Budaya Barat terlihat pada penonjolan sistem struktur antara lain kolom besar. 

Sebagai manifestasi dan nilai budaya yang berlaku ditampilkan lewat kualitas 

bahan, dimensi ruang yang besar, gemerlap cahaya, pemilihan perabot dan seni ukir 

berkualitas sebagai penghias gedung. 

Terdapat hiasan diatas atap sebagai salah satu ciri budaya Indis, berupa Tusuk Sate 

dengan enam buah satenya. Hiasan kemuncak tersebut mempunyai arti tersendiri 

baik dari sudut kcindahan, status sosial, maupun kcpcrcayaan. 

Strata Titre Ayartment di Jf: Jr. H. Juam{a, Da_qll, BUIll{iwy 
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Bagian depan berupa selasar terbuka sebagai tempat menerima tamu.
 

Konstruksi bangunan disesuaikan terhadap iklim tropis, terutama pada pemasukan
 

cahaya sinar matahari dengan membuat selasar dan perlindungan terhadap curah
 

hujan berupa pembuatan tritisan.
 

LJ 

;! 

'j 

n,<::.:~: ;; -1 ~~~i: ~~:-/. --~ 
:."-:._;: ;":: 

-:':'.. ::: '~:JE=r:4fl{ . I
31.,;::;~r"
;~~,?Y. :.:§>::§_i.C'~> 

-- ~-;%.":.:, 

:: ~i=c==:~~"B;"') :~l' ~~~o~~ I 
Ii \<~;~::I ~I g~ L:<~~:;;;jBlr

I~j(]i~~I~~}~17::::ll~!liJl~~ " ;j'.' .,Ef",.~.: _. L--...- ---.-
/'.. / ,l±J1".,~.

:r::~l 'R~ 
'.',' In. 1921, .tnc largest,:E/ 

_ --~-o(', 
:'JI"r.;n ::.;:~: 

I ~. ,nEJ'1 adttlLnistrnt:.~on 
government 
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Gb. 3.11 Sistem Sumbu Poros Pada Gedung Sate 

Fasllde (tampak depan) Gedung Sate sangat diperhitungkan. Dengan mengikuti 

sumbu poros utara-selatan yang juga diterapkan di Gedung Pakuan dengan 

menghadap Gunung Malabar di selatan, tetapi sebaliknya Gedung Sate j ustru 

sengaja dibangun menghadap Gunung Tangkuban Perahu di sebelah utara. 

Straw Titre f~pllrmlt:llt di JI: II'. 1-1. jWllUiiJ, Dill/il. Bwui/lluJ 
69 



--

~..rJ ;;'~J:;r
::: $'Organisasi Ruang 

;.~:2 
>-I \jr' 

1
,-"
-.~ 

~ 
~~~ , I Main Entrance I 

t:l 
~ 
;t. 

t:l 
'.....:.::: Plaza Utama : :; 

:]::; E,I~, ~ 
~ 

'::::', 
:=;' 
.J.._. 
~ 

S 
?" 
9 
.~ 

Boks surat I 
dan koran~ 

§., 

'..3 

f'-c)
Con 
>IService Unit Hunian Apartment Service I t-.;. 
c~ 
.k. 
~ 

I Ruang Bag. Teknis Ruang Utilitas I 
I 

I Ruang Manajer dan I 
I Sekretaris I 

I 

:Ruang Bag. Personalia : 
f·.Jang Rapatl I fuang Arsip~ 

: Ruang Bag. Akunting : 
I 

: Ruang Bag. Marketing: 
I 

I Front Office I I Gudang I 
ILOBBY 

IMini Market ~-1Restaurant I 

IKlinik dan ~ HCafe dan 
IIFitness &I IK::JlamlApotek Bar 

Sen:un I IRenang 
I Salon ~ HGame Area I I IBilliard 

IRuang ganti &ILaundry r-
locker 

Wartel ~ 
-1 Kantor Pos I 

I I 

~ ISauna & I ILapangan I 
IMoney changer~ M,,,,,g'l 8 I "onis 

HallHall 

iHall Utama: 

~ 

Ruang Tunggu I 

IRuang Informasi ~ 

11 LOBBY 

I Parkir I 

~. 

~~~~-~-~~~~-



.R. '/\/Tariyu- lJlvi DyatJniKa_~ ....,j~00512"49 

3.6 
( 

3.6.1 

Analisa Ekonomi 

Perhitungan Biaya Pembangunan 

PERHlTUNGAN BIAYA 

PEMBANGUNAN 'APARTIMENT DAGOES I 

A RENCANA OPERASIONAL 

It1A Peren~naan dan perhitunaan lahan 

a. LuIS Iahan I tanah 

- Luas tanah 

Jumlah 

b. Peruntuk,n Iahan 

1 Luas tanah efeklif 
Luas tanah untuk 

2 sarana 

c Lantai terbangun 

13,000.00 

13,000.00 

x 

x 

Panjang 

Total 

1 Basement 1-4 4 

3 

2 

1 

89.00 

89.00 

89.00 

89.00 

x 

x 

x 

x 

2 Ground Floor + 

Lantai 1 

Grd 

1 

89.00 

89.00 

x 

x 

3 Lantai 2 - 6 

TYP9 Standard 

2 

3 

89.00 

89.00 

x 

x 

BANDUNG 

20.00"A> 

80.00% 

Lebar
 

Total
 

38.00 

38.00 

38.00 

38.00 

38.00 

22.50 

22.50 

22.50 

13,000.00 

13,000.00 

M2 

M2 

= 

= 

2,600.00 

10,400.00 

13,000.00 M2 
Harga Satuan 

Biaya 

2,000,000.00 

LUBS 

Total 

Total Biaya 

Per Lantai 

= 

= 

= 

= 

3,072.00 

3,072.00 

3,072.00 

3072.00 

12,288.00 M2 

6,144,000,000.00 

6,144,000,000.00 

6,144,000,000.00 

6144 000 000.00 

= 

= 

1,757.00 

1,534.00 

3,291.00 M2 

3,514,000,000.00 

3,221,400,000.00 

Type 28 

JMLUNIT 
Type Type 
56 84 

Type 
105 

TOTAL 

LUAS 

= 

= 

1,698.00 

1,698.00 

40 

40 

1,120.00 

1,120.00 

3,735,600,000.00 

3,905,400,000.00 
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= 1,698.00 40 

= 1,698.00 40 

= 1,698.00 40 

1,120.00 

1,120.00 

1,120.00 

5,600.00 

1,120.00 

1,120.00 

1,120.00 

1,120.00 

1,120.00 

5,600.00 

756.00 

756.00 

756.00 

756.00 

M2 

M2 

M2 

= 

4,075,200,000.00 

4,245,000,000.00 

4,414,800,000.00 

4,584,600,000.00 

4,754,400,000.00 

4,924,200,000.00 

5,094,000,000.00 

5,263,800,000.00 

4,m,600,000.00 

4,065,600,000.00 

4,188,800,000.00 

4,312,000,000.00 

93,652,400,000.00 

Luas28m2 

Lanlai 7 -11 

Type Delux 

Luas56 m2 

Lanlai 12 -15 

Type Suite 

Luas84m2 
TupeGrand 
Suite 

Luas 105 m2 

1 Unit hunian 

2 Sarana 

Maximal 
Toleransi 

1 Unit human 

2 Sl\rana 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

89.00 

89.00 

89.00 

89.00 

89.00 

89.00 

89.00 

89.00 

89.00 

89.00 

89.00 

89.00 

22.50 

22.50 

22.50 

22.50 

22.50 

22.50 

22.50 

22.50 

24.50 

24.50 

24.50 

24.50 

Tolal Luas Lanlai Terbangun 

x 

x 

x 

x 

x 

x 

x 

x 

x 

x 

x 

x 

8,490.00 

= 1,698.00 

= 1,698.00 

= 1,698.00 

= 1,698.00 

= 1,698.00 

8,490.00 

= 1,493.00 

= 1,232.00 

= 1,232.00 

= 1,232.00 

5,189.00 

= 37,748.00 

= 59% 

= 41% 

100% 

= 26,423.60 

= 11,324.40 

37,748.00 

200 

20
 

20
 

20
 

20
 

~ 

100 

4 4 

4 4 

4 4 

4 4 

16 16 3,024.00 
Tolal Biaya 
Pembangunan 

M2 

M2 

22,169.00 

15,579.00 

37,748.00 

37,748.00 

I 37,748.00
 

I 37,748.00
 

x 70.00%
 

x 30.00%
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A.1 
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rI 

A 

a. 

b. 

......_. 
Luas EfeklifNo. TYPE & % 

Perhitungan Strata Title 

PROJECT STRATA TlTLE
 

PEMBANGUNAN "APARTEMENTDAGOES"
 

BANDUNG
 

RENCANA OPERASIONAL 

Perencanaan dan perhitungan Iahan 

LuIS Iahan I tanah 

- Luas tanah milik proyek 

Jumlah 

Peruntukan lahan 

Luas tanah terbangun 13,000.00 x
 

2 Luas tanah untuk sarena 13,000.00 x
 

2.600.00 M2·Peruntukan tanah efektif 

1 Tower I (Dibangun) 1,727.00 

66.42% 1,727.00 M2 

2 Security House 15.00 

1.15% 30.00 M2 

3 Rumah Genset 180 

6.92% 180.00 M2 

4 Water Trea1ment 75 

2.88% 75.00 M2 

5 Lapangan Tenis 457.25 

17.59% 457.25 M2 

6 Kolam Renang 120 

4.62% 120.00 M2 

7 KELEBIHAN 

TANAH 0.41% 10.75 M2 

100.00% 2,600.00 M2JUMLAH 

-Peruntukan tanah sarana 10.400.00 M2 

20.00% 

80.00% 

Jumlah 

1.00 

2.00 

1.00 

1.00 

1.00 

1.00 

-

7.00 

lantai 

Unit 

Unit 

unit 

Kav 

Kav 

M2 

Unit 

13,000.00 M2 

13,000.00 M2 

2,600.00 M2 

10,400.00 M2 

Luas Bangunan 

37,718.00 M2 

30 M2 

180 M2 

75 M2 

457 M2 

120 M2 

- M2 

38,580 M2 

No. URAIAN % LUAS 

1 Pertamanan 40.00% 4,160.00 M2 

2 Jalan Masuk 10.00% 1,040.00 M2 

3 Parkir dan Sarena Lain 50.00% 5,200.00 M2 

Stn/tll Tid;~ j~pllrtmolt tii it: Jr, H. jill/lU/il, Du!:W. Billl/iil/II} 
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-~-----------------~~ 
TOTAL 100.00% 10,400.00 M2 

Peruntukan Lantai Efektif 38.580.25 M2 

No. Type/Unit Luas % Jumlah Luas Per Type Jumlah Unit Total Luas Lantai 

· Unit Hunian 

1 Standard 28 14.52% 5,600.00 M2 200 Unit 

2 Deluxe 56 14.52% 5,600.00 M2 100 Unit 

3 Suite 84 3.48% 1,344.00 M2 16 Unit 

4 Grand Suite - 105 

Fasilitas Pelayanan 

105 4.35% 

36.87% 

0.28% 

1,680.00 M2 

14,224.00 M2 

16 Unit 

332 Unit 14.224.00 M2 

109.50 M2· 
1 Ruang Tunggu 0.17% 67.50 M2 1 Unit 

2 Ruang Resepsionis 0.03% 12.00 M2 1 Unit 

3 Ruang Informasi 0.03% 12.00 M2 1 Unit 

4 Ruang registrasi 

Utilitas 

0.05% 

26.72% 

18.00 M2 1 Unit 

10,309.65 M2· 
1 RuangMEE 0.17% 66.00 M2 1 Unit 

2 Ruang Genset 0.47% 180.00 M2 3 Unit 

3 RuangPABX 0.12% 45.50 M2 2 Unit 

4 RuangAHU 0.20% 75.25 M2 2 Unit 

5 Ruang Wtr Treatment 0.19% 75.00 M2 1 Unit 

6 Ruang Shaft Pipa 0.06% 22.00 M2 33 Unit 

7 Ruang Shaft Sampah 0.01% 2.00 M2 1 Unit 

8 Ruang Lau ndry 0.43% 164.00 M2 1 Unit 

9 Gudang 0.14% 52.50 M2 2 Unit 

10 Musholla 0.48% 183.40 M2 1 Unit 

11 Area Parkir Dim Gdg 24.40% 9,414.00 M2 1 Unit 

12 Ruana Salpam 

Unit Pengelolaan & 

Operasional 

0.08% 

0.56% 

30.00 M2 1 Unit 

216.23 M2· 
1 RuangTunggu 0.05% 20.13 M2 1 Unit 

2 RuangTamu 0.03% 12.00 M2 1 Unit 

3 RuangRapat 0.09% 35.50 M2 1 Unit 

4 Ruang Manager 0.06% 23.15 M2 1 Unit 

5 Ruang Sekretaris 0.03% 11.25 M2 1 Unit 

6 Bagian Marketing 0.04% 15.00 M2 1 Unit 

7 Bagian Akunting 0.05% 20.00 M2 1 Unit 

8 Bagian Teknis 0.06% 25.00 M2 1 Unit 

9 Baglan Personalla I0.06% 25.00 M2 1 Unit 
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( 

10 

11 

· 
1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

RuangArsip 

Lavatory 

Unit Fasilitas Pendukung 

Mini Marllet 

Restaurant, Cafe &Bar 

DapurUtama 

Gudang Peralatan 

Gudang Kering & Basah 

Lavatory 

Klinik &Apotik 

Warlel &Kantor Pas 

Banking Comer 

Salon 

Rg. Serba Guna 

Retail Shop 

0.02% 

0.05% 

0.24% 

0.61% 

0.21% 

0.05% 

0.05% 

0.19% 

0.22% 

0.07% 

0.12% 

0.13% 

0.53% 

0.64% 

1.76"10 

8.25 

20.95 

91.00 

235.75 

80.75 

21.00 

19.50 

72.00 

84.00 

28.00 

48.00 

49.00 

205.00 

245.00 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M3 

M4 

1 

1 

1 

1 

2 

2 

2 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

5 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

· 
1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

Unit Fasilitas Kesehlllan 

Ruang Ganti Pakaian 

Locker 

Lavatory 

Ruang Tunggu 

Ruang Pengelola 

Ruang Fitness 

RuangSenam 

Ruang Sauna 

Ruang Message 

Game Area 

0.08% 

0.02% 

0.19% 

0.02% 

0.04% 

0.14% 

0.12% 

0.05% 

0.06% 

0.24% 

8.58% 

30.00 

9.60 

72.00 

9.00 

16.50 

52.50 

47.50 

20.00 

24.00 

94.50 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

· Unit Pelayanan Umum 3.80% 

1 Lavatory 0.09% 36.00 M2 1 

2 Area Parllir Umum 3.63% 1,400.00 M2 1 

3 Kebutuhan Lain( boks sural) 0.08% 31.87 M2 1 

Sarana &Prasarana 0.00% 0.00 M2 

428JUMLAH I 78.59% 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

1,179.00 M2 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

Unit 

375.60 M2 

Unit 

Unit 

Unit 

1,467.87 M2 

0.00 M2 

Unit 27,881.85 M2 

c. Pemlllangan tenah
 

Peke~aan pematangan tanah yang akan dilaksanakan diantaranya:
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- PekeTjaan pengupasan I pengurugan (cut &fill) 

- PekeTjaan pemasangan kirmir batu belah 

- PekeTjaan pembuatan saluran induk 

- Pekerjaan jalan dalam proyek 

- Pekerjaan perbaikan jalan di luar proyek 

-Perbaikan saluran yang sudah ada 

d. Disain dan spesifikasi teknis rumah yang akan dibangun 

- Spesifikasi 

Pondasi Beton bertulang 

2 Rangka Beton bertulang sloot, kolom baja hollow, dan ring balok 

3 Dinding Bata putih di plester + di cat 

4 Lantai Tegel keramik 

5 Kusan Alluminium 

6 Pintu Panil Rangka Alluminium 

7 Jendela Alluminium 

8 Plafond Akustik rangka holo 

9 Sanilair Closet Duduk Standard 

10 Air PAM 

11 listrik PLN 2300 watt 

·~Ia a PllKenaan sarana I prasarana 

No. URAIAN VOLUME HARGA SATUAN JUMLAH HARGA 

Biaya Prasarana: 

1 Biaya Pematangan Tanah 13,000.00 M2 6,000.00 78,000,000.00 

2 Biaya Striping dan Pemadatan 13,000.00 M2 5,000.00 65,000,000.00 

3 Pembuatan Taman 4,160.00 M2 40,000.00 166,400,000.00 

4 Pembuatan Saluran Air Hujanlkotor primer (terbuka) 208.00 M' 100,000.00 20,800,000.00 

5 Pembuatan Saluran Air Hujanlkotor primer (tertutup) 312.00 M' 200,000.00 62,400,000.00 

6 Pembuatan Water Treatment 75.00 M2 500,000.00 37,500,000.00 

SubTotal 430,100,000.00 

Biaya Sarana: 

1 Pembuatan Jalan Masuk 1,040.00 M2 125,000.00 130,000,000.00 

2 Pohon Peneduh dan Pertamanan 4,160.00 M2 250,000.00 1,040,000,000.00 

3 Penerangan Jalan Umum 1.00 LS 75,000,000.00 75,000,000.00 

4 Biaya Panyambungan Listrik 984,400 watt 1,750.00 1,722,700,000.00 

5 Bangunan Pos Jaga 2 unit 25,000,000.00 50,000,000.00 

6 Genset@ 300 KVA 3 Unit 75,000,000.00 225,000,000.00 

7 Pompa Sumur Artetis dan Jaringan 1.00 LS 100,000,000.00 100,000,000.00 

8 Bak Penampung Air Sementara 120.00 M3 350,000.00 42,000,000.00 

9 Bak Sampah, patok &plat No Kaveling 7.00 unit 500,000.00 3,500,000.00 

Sub Total 3,388,200,000.00 
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JUMLAH TOTAL 1 3,818,300,000.00 ] 

a l'egawal 

WAKTU BIAYA(Rp.) TOTAL BIAYA (Rp.) 

24 bulan 25,000,000.00 600,000,000.00 

-Bill a Prornosi I Marlletlng 

No. JUMLAH BIAYA(Rp.) TOTAL BIAYA (Rp.) 

1 332 Unit 250,000.00 83,000,000.00 

- ........_-- --- .. -------- - ----.-..-

- ~Ia 

No. 

1 

No. JUMLAH BIAYA(Rp.) TOTAL BIAYA (Rp.) 

1 1 Ls 190,915,000.00 190,915,000.00 

-Bunga Bank 

No. 

1 

= 
JUMLAH 

24 Bulan 

13"10 

A.2. 

a. 

Rencana Anggaran Siaya dan Pendapatan Proyek 

Reneana Anggaran Siaya 

JBJB'Haraa p,.._. _........__.. _..._.._... _.- _. --
No. URAIAN 

1 Luas lahan proyek 

2 Biava pelepasan HakJ Akte JB 

........... •• M"'"" ....... ow••
 

No. 

1 

? 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

_ 

URAIAN 

Biaya proposal 

Rillyn PllrAnr.llnAAn 

Biaya Persetujuan Prinsip 

Biaya Ijin Lokasi &TGT 

Biaya Advis Planning 

Biaya Koreksi Pengsh. Site Plan 

Biaya Penerbitan Surat Ukur Tanah 

Siaya Penerbitan SHGB Induk 

Biaya Surat Ijin Pengg. Air Tanah 

Biaya Surat Ijin Pail Banjir 

Biaya Splitzing SHGB Kaveling 

60% x 

BIAYA(Rp.) 

211,461,250.00 

LUAS 

M2 

13,000.00 M2 

13,000.00 M2 

JUMLAH 

LUAS 

M2 

1.00 LS 

100 I:::; 

13,000.00 M2 

13,000.00 M2 

13,000.00 M2 

13,000.00 M2 

13,000.00 M2 

13,000.00 M2 

1.00 LS 

13,000.00 LS 

7.00 Unit 

NJOP = Rp19,519,500,OOO.OO 

TOTAL BIAYA (Rp.) 

5,075,070,000.00 

HARGA JUMLAH 

Rp. RD. 

2,500,000.00 32,500,000,000.00 

2,500.00 32,500,000.00 

32,532,500,000.00 

HARGA
 

Rp.
 

25,000,000.00 

1fiO,nnO,OOOoo 

2,000.00 

1,500.00 

250.00 

1,000.00 

250.00 

5,000.00 

10,000,000.00 

150.00 

1,250,000.00 

JUMLAH
 

Rp.
 

25,000,000.00 

150,000,00000 

26,000,000.00 

19,500,000.00 

3,250,000.00 

13,000,000.00 

3,250,000.00 

65,000,000.00 

10,000,000.00 

1,950,000.00 

8,750,000.00 
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38,580.25 M2 12,500.00 482,253,125.00Biava Sural iiin Mendirikan Bang. 

JUMLAH 807,953,125.00 

b. " _.._.H- ...-"'''..._n_...............!'11
 ...... ....!'II_....._

URAIANNo. 

- Biaya pekerjaan sarana I prasarana1 

• Biaya Pegawai2 

3 - Biaya Promosi I Mar1<eling 

4 - Overhead Cosl 

- Bunga Bank5 

- Harga Pembelian Tanah I Biaya AJB6 

- Pemalan(lan Tanah 

JUMLAH HARGA 

HARGA PER M2 TANAH SlAP BANGUN 

7 

Biaya Pembangunan (Sipil + ME)
 

Tolal Biaya Tanah, Sarana & Prasarana
 

Jml Biaya Tanah + Bangunan
 

121,023,238,125.00 

Harga Satuan Biaya Per M2 

22,169.00 

c. Perincian Biaya Pembangunan Apartment untuk setiap Unit (Marga Pokok) 

No. 

Type Standard 

1 Bangunan 

Kenaikan Biaya 

Type Deluxe 

2 Bangunan 

Kenaikan Biaya 

Type Suite 

3 Bangunan 

Kenaikan Blaya 

.~., ~.--_. 

TYPE 

25% 

I TOTAL 

25% 

I TOTAL 

JUMLAH HARGA 

RD. 

3,818,300,000.00 

600,000,000.00 

83,000,000.00 

190,915,000.00 

5,075,070,000.00 

32,532,500,000.00 

807,953,125.00 

43,107,738,125.00 

3,315,979.86 

77,915,500,000.00 

43,107,738,125.00 

121,023,238,125.00 

5,459,120.31 1m2 

LUAS 

(M2) 

HARGA SATUAN 1M2 

(RD.) 

JUMLAH HARGA 

(Rp.) 

28 5,459,120.31 

1,364,780.08 

6,823,900.39 

152,855,368,65 

38,213,842.16 

191,069,210.81 

56 5,459,120.31 

1,364,780.08 

6823900.39 

305,710,737.29 

76,427,684.32 

382,138421.61 

84 5,459,120.31 

1,364,780.08 

458,566,105.94 

114,641,526.4825% 
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I TOTAL I 6,823,900.39 573,207,632.42 

Type Grand Site 

4 Bangunan 105 5,459,120.31 573,207,632.42 

Kenaikan Biaya 25% 1,364,780.08 143,301,908.11 

I TOTAL 6,823,900.39 716,509,540.53 

d. _..P _...._. dan Tanah oar TahaD I U . IAI____.... _._u__ ._ ...

No. 

TYPE LUAS 

(M2) 

HARGA SATUAN 

(Rp.) 

JUMLAH HARGA 

(Rp.) 

Type Standard 

1 Bangunan 

Keuntungan Penjualan 25% 

28 6,823,900.39 191,069,210.81 

47,767,302.70 

TOTAL 238,836,513.51 

Type Deluxe 

2 Bangunan 56 6,823,900.39 382,138,421.61 

Keuntungan Penjualan 25% 95,534,605.40 

TOTAL 477,673,027.02 

Type Suite 

3 Bangunan 

Keuntungan Penjualan 25% 

84 6,823,900.39 573,207,632.42 

143,301,908.11 

TOTAL 716,509,540.53 

Type Grand Site 

4 Bangunan 105 6,823,900.39 716,509,540.53 

KlIunlunflan PlIniualan 25% 179,127,385,13 

TOTAL 895,636,925.66 

Calalan =Harga Jual setiap kenaikan lanlai + 2.5% 

e. Proveksi p,_.. ---_.. 
Jml 

Unit 

Type 

Hunian Lanlal 

Harga PenJualan 

Per Unit (Rp.) 

JUMLAH 

PENJUALAN ( Ro. ) 

TOTAL 

PENJUALAN ( Ro. ) 

40 

40 

40 

40 

40 

Lenlai 2- 6 

Type Slandard 

Luas 28 m2 

2 

3 

4 

5 

6 

238,836,514 

244,807,426 

250,927,612 

257,200,802 

263,630,822 

9,553,460,540 

9,792,297,054 

10,037,104,480 

10,288,032,092 

10,545,232,895 

200 50,216,127,061 

20 Lantai 7-11 7 477,673,027 9,553,460,540 
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20 Type Delux 8 489,614,853 9,792,297,054 

20 Luas 56m2 9 501,855,224 10,037,104,480 

20 10 514,401,605 10,288,032,092 

20 11 527,261,645 10,545,232,895 

100 50,216,127,061 

4 Lanlai 12 - 15 12 716,509,541 2,866,038,162 

4 TYPe Suite 13 734,422,279 2,937,689,116 

4 Luas84m2 14 752,782,836 3,011,131,344 

4 15 771,602,407 3,086,409,628 

16 11,901,268,250 

4 Lanlai 12 -15 12 895,636,926 3,582,547,703 

4 Type Grand Suite 13 918,027,849 3,672,111,395 

4 Luas 105 m2 14 940,978,545 3,763,914,180 

4 15 964,503,009 3,858,012,035 

16 14,876,585,312.47 

* Lama Penge~aan direncanakan 24 bulan 

Jumlah penjualan 

Biaya Yang Diperlukan 

Keunlungan Sebelum PPh 

PPh 15% 

Keuntungan Bersih 

Prosenlase Keunlungan 

127,210,107,684.59 

121,023,238,125.00 

6,106,069,559.59 

928,030,433.94 

5,258,839,125.65 

4.35% 

3.6.3' Perhitungan Sewa 

Biaya Pembangunan (Sipil + ME) 

Tolal Biaya Tanah, Samna &Prasarana 

Jml Biaya Tanah + Bangunan 

Kenaikan Biaya 25% 

Tolal Biaya Tanah + Bangunan 

Rp 

Rp 

Rp 

Rp 

Rp 

n,915,500.000.00 

43,107,738,125.00 

121,023,238.125.00 

30,255,809,531.25 

151,279,047,656.25 

Harga Saluan Blaya Per M2 

151,279,047,656.25 

22,169.00 

Rp 6,823,900.39 1m2 

Break Event Point Penyewaan 
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Aparlement : 

Totallnvestasi Pembangunan Apartement Sewa 

Break Event Point Dalam Waktu 

Income.Untuk memenuhi Break Event Point: 

Rp 151,279,047,656.25 

15 

Rp 10,085,269,843.75 /tahun 

Rp 151,279,047,656.25 

15 tim 

180 bin 

Rp 840,439,153.65 /bln 

RenClll)ll Harga sewa Apartment Per M2 Per Bulan: 

Rp 840,439,153.65 

14,224 

Services Charge 10 % dali Harga Sewa Per M2 

Rp 

Rp 

59,085.99 

5,908.60 

/ M2 

/ M2 

Total BElban Sewa Per M2 Per Bulan Rp 64,994.59 / M2 

Harga -_.._. _.. _.........._._... 
Type Luas Sewa/bulan 

Standard 28 Rp 1,819,848.56 

Deluxe 56 Rp 3,639,697.12 

Suite 84 RD 5,459,545.68 

Grand Suite 105 Rp 6,824,432.10 

3.6.3 Keslmpulan 

Berdasarkan pada hasil analisis 'Perhitungan Sewa' yang telah dilakukan menunjukkan 

bahwa keuntungan yang bisa diperoleh hanya setelah tahun ke 15 yaitu tahun ke 16. Selain itu 

terda\,at pinjaman bank yang harus dipenuhi oleh pihak pengelola serta tidak: dapat dilakukannya 

kerjasama seperti pada Strata Title dengan pihak bank. 

Sedangkan pada hasil analisis 'Perhitungan Strata Title'menunjukkan bahwa keuntungan 

bisa diperoleh selama pembangunan dengan melakukan penjualan beberapa unit hunian untuk 

menutup biaya operasional dan atau setelab tepat 2 tabun pembangunan selesai. Dnit Hunian tipe 

mewah dijual setelab 5 tabun bangunan apartment berdiri untuk meningkatkan haraga jual unit 

tersebut. Bila terdapat hunian yang tetap belum terjual melalui marketing, pihak pengelola dapat 

beke,rjasama dengan pihak bank yang memberi pinjaman berupa kerjasama penjualan dengan 

mod~l KPR atau unit hunian tersebut dijual kepada pihak bank. 
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KONSEP DASAR PERENCANAAN DAN PERANCANGAN
 

4.1 Konsep Perencanaan 

4.1.1 Lokasi Site 

Lokasi terletak di J1. Ir. H. Juanda, Dago, Bandung. Lokasi tersebut cukup 

memiliki nilai jual karena pada bagian belakang site berupa tebing yang terdapat sungai 

pada bagian bawahnya serta view ke arah Bandung kota yang belum tertutupi. Lokasi 

tersebut cukup strategis karena dekat dengan terminal dan bersebelahan dengan POM 

Bensin dan kompleks PM!. Selain itu apartment ini memiliki nilai jual karena dekat 

lokasi terdapat Hotel Sheraton dan Jayakarta serta STKS sementara pada daerah 

tersebut belum terdapat komplek perumahan terpadu. 

Ub. 4.1 Lokasi Hangunan 

2+ 13.000 m 

: SPBU dan perumahan penduduk 

: Kompleks PMI dan lahan kosong 

: Sungai dan sawah 

: Jalan Ir. H. Juanda 

Luas site 

Batasan-batasan site 

Sebelah Utara 

Sebelah Selatan 

Sebelah Timur 

Sebelah Barat 

4.1.2 Kondisi Site 

•	 Kondisi site yang terletak pada sisi timur j1. Ir. H. Juanda hanya dapat diakses 

melalui jalur utara sehingga tingkat rawan kecelakaan dan kemacetan rendah. 

•	 Aksesibilitas menuju site sangat mudah karena terletak pada tepi jalan raya dan 

disebelah utara terdapat terminal sehingga jalur tersebut pasti dilalui oleh angkot 

yang akan menuju dago bawah atau Bandung kota. 
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•	 Kondisi site yang berkontur pada bagian belakang dapat memberikan 

keuntungan bila dimanfaatkan sebagai taman dan pembatasan tingkat privasi. 

4.2 Konsep Bentuk Tata Ruang
 

Pertimbangan menentukan bentuk tata ruang pada apartment didasari oleh :
 

•	 Sirkulasi Ruang 

Sirkulasi ruang menuju ke dalam site dibedakan menjadi 2 yaitu sirkulasi manusia 

dan kendaraan. Sirkulasi ruang pada bangunan diklasifikasikan menjadi 3 yaitu 

penghuni apartment, karyawan, dan tamu. 

Pola sirkulasi yang diterapkan adalah melewati ruang melalui koridor. 

cc-r=r=J LJ 
<3 [T"] <> 

MELEWATI RUANG 

n f'\ /\ 
<3 LJ '-/1 f 

MENEMBUS RUANG 

=0=EJ 
Gb. 4.2 Pola Sirkulasi Ruang Dalam 

•	 Pengelompokan Ruang 

Pengelompokan ruang dalam bangunan didasarkan pada zona publik, semi publik 

dan privat serta keterkaitan antar ruang sehingga pencapaian antar ruang dapat 

efek1if dan efisien. 

Mini Market 

Klinik dan 
Apotek 

KEGIATAN FASILITAS PENDUKUNG DAN KESEHATAN 

Strlitil Titf~ !~pllrt1Jlnsr If; II: Jr. I-1. JUIllII/il, DU?jo .. Bwuiimq 
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Gudang 
-----,---

1------11 Service 

Ruang Manajer dan 
Sekretaris 

Ruang Bag. Teknis 

KEGIATAN PENGELOLA 

Ruang Bag. Akunting 

Ruang Bag. Marketing 

Ruang Bag. Personalia I I I 

Fasili tas Kesehatan 

L------j:[)nit Hunianf-I -----.J 

I Parkir I 

I 

I LOBBY I 

I 

Ruang Informasi 
I 

I Ruang Tunggu I 

KEGIATAN UMUM 

Kelompok Umum Kelompok PenunjangKEGIATAN UTAMA 

• 

Plaza dalam bangunan berupa koridor 

Gb. 4.3 Pengelompokan Ruang 

Organisasi Ruang 

Organisasi ruang didasari oleh hubungan tingkat kepentingan antar ruang. 

18iR~ 
• 

Gb. 4.4 Organisasi Ruang 

Hubungan Antar Ruang 

Hubungan antar ruang dalam bangunan didasarkan pada kemampuan saling 

menunjang dalam fungsi dan kegiatannya serta tingkat keterkaitannya yang 

dihubungkan oleh koridor atau melewati ruang. 

1~8>[JJCW 
Gb. 4.5 Pola Hubungan Ruang 
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4.3 Konsep Kualitas Ruang melalui Sistem Pencahayaan 

•	 Pencahayaan Alami 

Pencahayaan alami memanfaatkan sinar matahari. Penggunaan pencahayaan alarni 

pada bangunan apartment hampir pada seluruh ruang. Syarat pada apartment adalah 

untuk setiap kamar tidur hunian harns terdapat bukaan sehingga memperoleh cukup 

cahaya dan penghawaan. 

•	 Pencahayaan Bootan 

Pencahayaan buatan memanfaatkan cahaya lampu sebagai sumber penerangan 

utama maupun pendukung. Pada koridor dan basement cahaya bootan menjadi 

sumber penerangan utama karena pada ruang tersebut cahaya matahari yang masuk 

kurang mencukupi. 

4.4 Konsep Dasar Struktur 

Dasar Pertimbangan menentukan sistem struktur dan bahan adalah : 

1.	 Kondisi site yang berkontur 

2.	 Daya dukung terhadap bangunan tingkat banyak. 

3.	 Tingkat kemampuan untuk: mendukung tema arsitektur Indis yang diangkat 

4.	 Keawetan bahan terhadap kondisi lingkungan 

5.	 Kemudahan tingkat pemasangan dan pengeIjaan. 

Sistem Struktur yang digunakan pada bangunan apartment yaitu sistem struktur baja 

dilapis beton bertulang yang memiliki kekuatan untuk mendukung bangunan tingkat 

banyak dan terletak pada tepi tebing. 

Bagian struktur pada bangunan apartment: 

1.	 Atap 

Struktur atap yang digunakan menggunakan kuda-kuda baja dengan penutup atap 

menggunakan metal spandex dan atap dag yang dimanfaatkan untuk: penempatan 

water tank. 

2.	 Balok 

Balok merupakan struktur horizontal yang mengikat kolom untuk: menyalurkan 

beban manusia dan peralatan yang ada dalam bangunan. Struktur yang digunakan 

menggunakan plat baja profil I dilapis beton. 
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3.	 Kolom 

Kolom merupakan struktur vertikal yang mempunyai peranan besar. Kolom 

berfungsi meneruskan beban menuju pondasi. Kolom pada apartment menggunakan 

baja hollow lapis beton bertulang yang dimanfaatkan juga sebagai sistem shaft. 

Kolom berukuran cukup besar untuk mendukung konsep Arsitektur Indis yang 

diterapkan pada bangunan. 

4.	 Dinding 

Dinding pada bagian basement berupa dinding core yang berfungsi menahan beban 

dati sisi tebing. Dinding biasa menggunakan bahan bata putih yang cukup ringan. 

Dinding pembatas menggunakan dinding partisi untuk memudahkan perombakan. 

5.	 Pondasi 

Pondasi merupakan dasar dari bangunan. Penentuan pondasi harus memperhatikan 

kondisi tanah, dan beban yang dipikul. Pada apartment pondasi yang digunakan 

adalah pondasi tiang pancang karena bangunan terletak pada tepi tebing dan beban 

yang terjadi cukup besar selain itu basement bukan basement murni. 

4.5 Konsep Dasar Utilitas 

Dasar Pertimbangan menentukan sistem utilitas adalah : 

1.	 Kegiatan dalam hunian apartment membutuhkan sarana dan prasarana yang mampu 

mendukung berbagai aktivitas didalamnya. 

2.	 Keberadaan suatu apartment haruslah mampu menjaga kondisi lingkungan yang ada, 

dalam hal ini banyaknya tingkat pembuangan yang dihasilkan oleh aktivitas para 

penghuni. 

Sistem utilitas yang digunakan : 

1.	 Listrik 

Sumber listrik yang digunakan berasal dari jaringan listrik PLN sebagai sumber 

utama dan generator sebagai sumber cadangan. 

2.a Sumber Air Bersih 

Sumber air bersih berasal dari PAM dan sumur dalam. Pendistribusian melalui 

bak air bawah yang kemudian disalurkan ke bak air atas selanjutnya 

didistribusikan menuju masing-masing unit hunian. 

b Air Kotor dan Kotoran 
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Air kotor dan kotoran dari seluruh bangunan terlebih dulu disimpan dalam bak 

penampungan sementara yang bila melewati batas aman barn disalurkan menuju 

ruang water treatment kemudian diolah supaya ramah lingkungan selanjutnya 

disalurkan menuju sungai dibelakang site. 

3.	 Komunikasi
 

Jaringan telpon mengunakan sistem operator melalui jalur PABX.
 

4.	 Sistem Penghawaan 

Penghawaan buatan 

Pengkondisian udara dalam masing-masing unit hunian menggunakan sistem 

AC unit supaya beban pemakaian ditanggung oleh pemakai bukan beban merata 

kepada seluruh penghuni. Pemakaian AC banyak digunakan pada unit 

pendukung aktivitas. 

Penghawaan alami 

Penghawaan alami dimanfaatkan pada seluruh unit human karena syarat kamar 

dalam hunian hams memiliki bukaan. 

5.	 Sistem Pengaman Bahaya Kebakaran 

Sistem pengamanan menggunakan : 

Sistem detektor suhu bukan detektor asap karena ada kemungkinan beberapa 

penghuni memiliki kebiasaan merokok. 

Pemndnm kebakaran yang ada dalam apartment menggunakan fire hydrant, fire 

extinguiser, dan sistem automatic sprinkler. 

Strafa ntf~· i~!,llrtnlnlt di Ii: II'. H. !wmdit, Dilifil .. BOIuiilHq 
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HASIL RANCANGAN 

5.1 Situasi 

Bangunan apartment terletak di J1. Ir. H. Juanda, Dago, Bandung dengan lokasi 

yang cukup strategis serta luas site terpilih sebesar 13.000 m2. Bangunan dengan 

orientasi massa menghadap ke arah Barat dan Timur serta mempunyai akses langsung 

ke jalan utama juga dengan model pencapaian langsung ke dalam site sehingga 

mempermudah sirkulasi dalam site. Bangunan apartment terdiri dari 1 massa utama 

sebagai bangunan apartment dengan 2 massa pendamping sebagai unit penunjang. 

Gb. 5.1 Situasi 

5.2 Siteplan 

Pada siteplan terlihat jelas denah groundfloor bangunan dan lingkungan 

sekitamya termasuk pembagian site untuk tempat parkir dan penataan vegetasi serta 

. pola sirkulasi menuju dan keluar tempat parkir. Jalur entrance menggunakan sistem 

pencapaian langsung dengan akhir dari pencapaian berupa fasade bangunan dan 

penegasan entrance ke dalam bangunan dengan menonjolkan bagian lobby sebagai 

entrance masuk dari site ke dalam bangunan. 

Stnlta Tide ~plH·tment f{j Jf: Jr. H. luandi" DilIlo. BtJlulimq 
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Gb. 5.2 Siteplan 

Konsep tata ruang yang diterapk.an pada site uidasark.an pada k.unsep Gwllen 

City yaitu pencapaian ke dalam site menggunakan pencapaian langsung dengan akses 

jalan utama terletak pada bagian tengah. Supaya tingkat kebosanan pada pencapaian 

langswlg tidak terlalu tinggi ditempatkan lampu dan air mancur sebagai pengalih 

perhatian. Jalur sirkulasi antara kendaraan dengan pejalan kaki dipisahkan dengan tegas 

menggunakan jalur hijau dan pembedaan ketinggian sebagai pemisah. Tanaman pada 

jalur hijau sebagai pengarah bagi kendaraan dan peneduh bagi pejalan kaki. Dinding 

pembatas menggunakan batu alam untuk menciptakan kesan natural. Pembeda antara 

jalur kendaraan dengan pejalan kaki menggunakan paving blok dengan warna yang 

berbeda. Pembagian zona parkir dan taman depan terlihat jelas dengan bangunan 

apartement dan akses jalan sebagai poros pembagi. Penempatan area parkir pada bagian 

Stl'ilfU Tid~ i~pJlrt1nfm' tii Ii: 11'. 1-1. jll/lld;l. DUlJo. J)illliiim'] 
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utara site karena sebelah utara site terdapat porn bensin dengan tingkat kebisingan terns 

menerus. Terdapatnya plaza pada bagian depan bangunan sebagai ruang transisi dari 

area parkir dan taman menuju ke dalam bangunan. 

5.3 Tats Tapak 

Kondisi tapak yang berkontur memberikan keuntungan pada penentuan batasan 

zona. Seluruh site terletak pada kontur yang lebih rendah dari jalan utarna sehingga site 

terkesan lebih privat dari lingkungan luar. Pembagian zona publik (area parkir dan 

taman), semi publik (kolam renang, lapangan tenis dan taman belakang) dan privat 

(bangunan apartment unit hunian) ditempatkan pada kontur yang berbeda. Selain itu 

pada bagian site dengan tingkat ketinggian kontur yang sarna dengan jalan utama dapat 

ditanarni vegetasi untuk mengurangi tingkat kebisingan dan polusi udara. Bangunan 

diletakkan masuk ke dalarn site untuk mencegah unit hunian dari kebisingan dan polusi 

yang terjadi. 

5.4 Spesifikasi Proyek 

Luas Site 13.000 m2 

Luas Bangunan 38,580.25 m2 

Luas Area Terbangun = 27,692.25 m2 

KLB/FAR 27,692.25 : 13.000 2.13 

BCR maksimal 20 % x 13.000 2,600 m2 

BCR terbangun 1,757.00 m2 13.52% 

5.5 Massa Bangunan 

Massa bangunan terdiri dari 1 massa utama sebagai bangunan apartment dan 2 

massa penunjang. Massa bangunan utarna menggunakan konsep Arsitektur Indis berupa 

sistem proporsi geometri fasade simetri bilateral. Penegasan struktur dengan 

menonjolkan kolom dan balok serta penggunaan wama gelap untuk mempertegasnya. 

Adanya repetisi atau perulangan kolom dan balok dengan pola berimbang serta ritme 

vertikal dan horisontal yang relatif sarna. Terdapat teras untuk setiap unit hunian. 

Sebagai ganti tritisan, teras dimasukkan ke dalam sehingga bangunan terlihat masif kuat 

tanpa penonjolan-penonjolan teras. Penegasan kepala, badan, kaki terlihat pada 

.')tuml Tid~ ;~pltrIJlIt:Hf di jf: Jr. H. lUil/ulil, Dillfu" BllIu[unq 
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penggunaan material batu pada lantai groundfloor dan lantai 1 untuk mempertegas 

kesan kaki sedang pada lantai 12 keatas, luas bangunan dan bentuknya lebih kecil dari 

lantai dibawahnya untuk mempertegas kesan kepala. Pada bagian atap menggunakan 

bentuk limasan dengan penutup berupa metal spandex sebagai pengganti genteng. 

..... 
Gb. 5.3 PerspektifEksterior 

5.6 Sirkulasi 

Sirkulasi terhadap bangwlan apal1ment ini terbagi menjadi 2 yaitu sirkulasi 

penghuni dan karyawan dengan tamu. Area parkir untuk penghuni dan karyawan 

terletak pada basement sedang area parkir tamu terletak diluar. Entrance ke dalam site 

terletak pada bagian tengah dengan jalur masuk dan keluar saling bersebelahan dibatasi 

oleh pembatas dan lampu. Jalur aksesibilitas antara pejalan kaki dan kendaraan terpisah 

dengan jelas.Terdapatnya jalur hijau sebagai peneduh dan pengarah berupa pohon 

akasia. 

5.7 Tata Landscape 

Penataan landscape menyesuaikan dengan konsep garden city dan fungsi ruang 

yang ada. Pohon palem digunakan pada daerah kolam renang karena tingkat rontok 

daun rendah. Pada entrance jalur hijau yang ada menggunakan pohon akasia karena 

Strata Titli: ~purtment Iii Jt: fr. H. JUlmda, DU911, BaudimH 
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berfungsi sebagai pengarah dan peneduh. Peninggian jalur hijau selain sebagai 

pembatas juga untuk: menjaga tanaman didalamnya supaya tidak cepat rusak. Pada area 

parkir vegetasi yang digunakan adalah pohon cemara lilin dan akasia untuk: 

menanggulangi polusi dan kebisingan yang ditimbulkan. Terdapat taman terbuka pada 

bagian selatan site sebagai area rekreasi. Vegetasi yang digunakan adalah rumput 

manila karena tekstur cukup halus sehingga cocok untuk bermain anak-anak. Terdapat 

air mancur dan tanaman bunga tulip untuk: memberikan nuansa roman koloni. 

5.8 Denah 

5.8.1 Denah Basement 

Basement pada bangunan apartment paling banyak dimanfaatkan sebagai area 

parkir kendaraan penghuni dan pengelola. Parkir penghuni ditempatkan dari basement 1 

sampai basement 3 sedang basement 4 untuk parkir pengelola. Pada basement 4 

ditempatkan ruang MEE yang terhubung dengan rumah genset dan watertreatment 

diluar bangunan dan ruang laundry sebagai fasilitas pencucian pakaian para penghuni. 

Ruang musholla dan fasilitas untuk: kolam renang dan kesehatan (massage) ditempatkan 

pada basement 2 yang terhubung dengan kolam renang diluar. Sedangkan basement 1 

dan 3 murni sebagai area parkir kendaraan. 
, 
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Gb. 5.4 Denah Basement 

5.8.2 Denah Groundfloor 
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Gb. 5.5 Denah Groundfloor 

Groundfloor sebagai lantai dasar bangunan apartment merupakan ruang transisi 

dari luar bangunan dengan unit hunian. Groundfloor terdiri atas service area berupa 

restaurant, cafe, bar dan game area, klinik dan apotek, mini market, salon, kantor pos 

dan wartel, atm dan money changer, serta lobby dan ruang tunggu tamu. Seluruh ruang 

dipisahkan oleh koridor sebagai poros sehingga pembagian ruang terlihat jelas. 

5.8.3 Denah Lantai 1 

Lantai 1 terdiri atas fasilitas kesehatan dengan menggunakan peralatan dan 

senam. ruang pengelola apartment untuk keperluan manajerial, serta ruang serba guna 

dan retail shop yang dapat disewakan. 

Snma Tidi: j~pl!rtlHnll di If: Jr. N. !mmdil, Daq.... BIIIU{;IIliJ 
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Gb. 5.6 Denah Lantai 1 

5.8.4 Denah Lantai 2 -6 

Lantai 2-6 merupakan lantai hunian untuk type 28 terdiri atas 40 unit hunian 

dengan luas total 28 m2 dan kapasitas maksimal 2 orang per unit nya. Terbagi menjadi 2 

sayap, pada bagian ujung terdapat ruang terbuka yang diolah menjadi taman dipisahkan 

oleh taman tengah dan sarana lift. Totalluas taman menggunakan konsep garden city 

yaitu ±1O% dari luas total dengan luas taman 211 m2 dari 1,698 m2. 

Gb. 5.7 Denah Lantai 2-6 

5.8.5 Denah Lantai 7 -11 

Lantai 7-11 merupakan lantai hunian untuk type 56 terdiri atas 20 unit hunian 

dengan luas total 56 m2 dan kapasitas maksimal 3 orang per unit nya. 

Gb. 5.8 Denah Lantai 7-11 

5.8.6 Denah Lantai 12 -15 

Lantai 12-15 merupakan lantai hunian untuk type 84 terdiri atas 4 unit hunian 

dengan luas total 84 m2 dan kapasitas maksimal 4 orang per unit nya dan type 105 

terdiri atas 4 unit hunian dengan luas tota1105 m2 dan kapasitas maksimal 5 orang per 

unit nya. Totalluas taman 630 m2 untuk totalluas lantai 12-15 sebanyak 3,696 m2. 

Strum Tide l!pl/rtlnnlt tii Ii: 11'. H. fUll/it/iI, Lhl'fo. Bwu{ilnq 
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Gb. 5.9 Denah Lantai 12-15 

5.9 Tampak 

Tampak Barat dan Timur 

"~II~II~I:I~ ~~Bt;t :11:~~m 

Gb. 5.10 Tampak Barat dan Timur 

Tampak barat merupakan tarnpak depan bangunan sedang tampak timur 

merupakan tampak belakang bangunan. Mengangkat tema Arsitektur Indis dalam 

bangunan diperlihatkan pada penonjolan sistem struktur kolom dan balok dengan order 

perulangan grid 7 serta pola perulangan yang sarna pada penempatan kolom dan 

jendela. Penonjolan sistem struktur kolom dipertegas dengan pembedaan wama yang 

lebih gelap daripada dinding. Pada bagian atap terlihat ornamen corak hindustan dengan 

model atap limasan. Penggunaan sistem proporsi geometri fasade simetri bilateral 

terlihat dalarn pembagian sayap kanan dan kiri yang sarna persis pada tampak depan dan 

dipisahkan oleh deretan taman secara vertikal pada porosnya. Kaidah kepala, badan, dan 

StTI/Ul Titr,; APllrtillt~1!f tii ji: fr. H. jwmdii, DUiJo. nwuiimq 
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kaki dipertegas pada penggunaan material batu alam pada fasade lantai groundfloor dan 

lantai 1 untuk mempertegas kesan kaki sedang bagian kepala dipertegas dengan luasan 

lantai 12-15 yang lebih kecil dari luasan lantai dibawahnya. 

5.10 Struktur 

Potongan A-A dan B-B 

,I'U U ,I'U U ,I'U U .rn'IJ 
+'-'f"+'''+'''±'''+''+'+'+'+'+''+'"+-'"-+"+'''+'''+'''+'"+'''±'''+'''+'''+'''+'-'f''+ (flI"'''i,t)'"c0'''(0'''i)'''i)'''e<3 <3 (!II <3 <3 <3 (~:._._:') (CJ <3 (,1 C',l (;'1 (,1 

Gb. 5.11 Potongan A-A dan B-B 

Potongan A-A merupakan potongan horisontal dan potongan D-D merupakan 

potongan v~rtikal yang memotong sistem struktur kolom yang juga dimanfaatkan 

sebagai shaft utilitas. Sistem struktur yang digunakan adalah struktur rangka dengan 

menggunakan kolom beton bertulang berukuran 65/115 dan kolom baja hollow lapis 

beton betulang 90/115 yang dimanfaatkan sebagai shaft dengan tebal baja hollow dan 

beton bertulang masing-masing 10 cm. Pondasi yang digunakan adalah pondasi tiang 

pancang dengan diameter 30 cm dengan footplat ukuran 150/250 sebagai penopang 

kolom 65/115 dan footplat ukuran 200/250 untuk menopang kolom 90/115 dengan tebal 

30 cm. Penutup atap menggunakan bahan metal spandex yang ditopang kuda-kuda baja. 

Pada potongan A-A bagian tengah terlihat sistem transportasi vertikal yang digunakan 

penghuni berupa lift. 

.':it/mil lid;; /~Pill'tlJlCllt di II: Jr. H. Iwmdil, Dilifo, Bwufimij 
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Gb. 5.12 Potongan Atap 

5.11 Rencana Pondasi 
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Gb. 5,13 Rencana Pondasi 

Bangunan apartment ini didirikan diatas tanah yang berkontur dan tepi tebing. 

Pondasi yang dipilih adalah pondasi tiang paneang untuk: mengikat bangunan pada tepi 

tebing supaya tidak bergeser dan beban berat yang dipikul dapat disalurkan dengan 

baik. Sloof induk yang digunakan berukuran 35/70 dan sloof anak berukuran 20/35. 

pada bagian tangga darurat digunakan pondasi menerus dengan tebal 30 em. 

5.12 Rencana Kolom dan Balok 

Pada bangunan apartment digunakan kolom persegi dengan ukuran 65/115 pada 

bagian tepi bangunan dan 90/115 pada bagian tengah bangunan. Balok induk dan balok 

anak yang digunakan 35/70 dan 20/35. Grid kolom untuk: unit hunian menggunakan grid 

7x7 dan untuk koridor 4x7 dengan lebar bersih koridor 3m. 
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Gb. 5.14 Rencana Kolom dan Balok Basement 
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Gb. 5.15 Rencana Kolom dan Balok It 2-11 

5.13 Rencana Titik Lampu 

Jenis lampu yang digunakan pada bangunan apartment tergantung pada fungsi 

ruang yang digunakan. Penerangan untuk lantai basement dan ruang-ruang tertentu 

menggunakan lampu neon. Penerangan untuk koridor menggunakan model lampu 

gantung dengan bagian tepi menggunakan downlight yang lebih kecil. Untuk 

penerangan unit hunian tergantung dari jenis dan ruang didalamnya. 
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Gb. 5.17 Layout Titik Lampu Unit Hunian 

5.14 Rencana Sanitasi 

Sumber air bersih berasal dari PAM dan sumur dalam (arthesis). 

Pendistribusiannya terlebih dulu ditampung dalam bak air bawah kemudian disalurkan 

ke bak air atas dan penyaluran dibagi menjadi 2 sayap kanan dan kiri mengunakan 

sistem downfeed melalui shaft tengah. Untuk jaringan pemadam kebakaran sprinklers 

terdapat bak air tersendiri terpisah dengan bak air yang digunakan untuk pendistribusian 

sehari-hari. Air hujan, air kotor dan kotoran dari seluruh unit hunian dan fasilitas 

pendukung ditampung dalam bak dalam tanah dengan kapasitas 120 m3. Bila mendekati 

batas penuh akan disalurkan menuju ruang watertreatment untuk diolah dan dialirkan ke 

sungai di bagian belakang site. 
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Gb. 5.18 Rencana Sanitasi Basement 4 
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5.15 Eksterior 

Pada gambar disamping 

memperlihatkan bangunan apartment 

dengan pola parkir dan tata landscape 

serta penzoningan yang jelas dengan 

bangunan dan entrance jalan masuk site 

sebagai porosnya. Penonjolan sistem 

struktur kolorn dengan warna gelap yang 

semakin mempertegasnya. 

Gb. 5.19 PerspektifEksterior 1 

View dari dalam taman 

memperlihatkan sosok bangunan 

pada background menunjukkan 

repetisi kolom dan kaca serta pola 

perulangan hitam, putih, hitam, 

putih. 

Gb. 5.20 PerspektifEksterior 2 

Fasi1itas rekreasi pada taman 

depan dan kolam air mancur serta 

pola plaza yang melingkar dengan 

dinding pembatas menggunakan batu 

alam untuk memberikan kesan 

natural. 

Gb. 5.21 PerspektifEksterior 3 
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Fasilitas yang tersedia pada 

bagian belakang bangunan 

memperlihatkan kolam renang, 

lapangan tenis, dan taman gazebo 

dengan view ke arah sungai. 

Gb. 5.22 PerspektifEksterior 4 

5.16 Interior 

Gambar disamping memperlihatkan 

interior unit hunian type 28 dengan pola 

lantai menggunakan parquet. Plafond dari 

gypsum dengan list pada bagian tepi atas 

dan dinding. Wama dinding putih dengan 

list warna abu-abu. Material interior 

kebanyaknn menggunnknn bnhnn knyu 

yang dipelitur supaya muncul coraknya. 

Gh. 5.23 PerspektifInterior type 28 

Gambar disamping memperlihatkan interior 

unit hunian type 56 dengan pola lantai 

menggunakan parquet. Plafond dan list dari 

gypsum dengan list pada bagian tepi atas 

dan dinding. Wama dinding putih dengan 

list warna bim untuk menghilangkan kesan 

formal. 

Gb. 5.24 PerspektifInterior type 56 
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Gambar disamping memperlihatkan 

interior unit hunian type 84 dengan 

pola lantai menggunakan parquet. 

Plafond dan list dari gypswn dengan 

list pada bagian tepi atas dan dinding. 

Warna dinding putih dengan list 

wama abu-abu. Penggunaan lampu 

gantung untuk kesan kolonial. 

Gb. 5.25 PerspektifInterior type 84 

Gambar disamping memperlihatkan 

interior kamar utama unit hunian type 

105 dengan pola lantai menggunakan 

parquet. Plafond dan list dari b'Ypsum 

dengan list pada bagian tepi atas dan 

dinding. Wama dinding putih dengan 

list wama biro. Material furniture 

menggunakan kayu dan berwarna 

coklat. 

Gb. 5.26 PerspektifIllterior type 105 

Gambar disamping memperlihatkan 

interior taman depan tiap lantai. Pola 

lantai menggl.lllakan keramik. Pla[ond 

dan list dari gypswn dengan list pada 

bagian tepi atas. Warna dinding putih 

untuk kesan formal. Terdapat kolam 

air pada bagian tengah.. 

Gb. 5.27 PerspektifInterior Taman Depan 

Slmta Tide ~ll(mment tli /1: fr. H. Jwmdil, DaijlJ, Bandim9 
102 



It Wahyu Owl Dyatmilia It00512049 

Gambar disamping memperlihatkan 

interior taman samping tiap lantai. 

Pola lantai menggunakan keramik. 

Plafond dan list dari gypsum dengan 

list pada bagian dinding. Wama 

dinding putih untuk kesan formal. 

Penataan vegetasi pada bagian tepi 

ruang sebagai pembatas. 

Gb. 5.28 PerspektifInterior Taman Samping 

Gambar disamping memperlihatkan 

interior taman samping lantai 12. Pola 

paving melingkar. Taman bersifat 

terbuka dengan kolam pada bagian 

tengah. Kapasitas lebih besar dari 

taman samping per lantai. Kolom 

dilapis dengan tekstur batu candi. 

Lampu taman model kolonial. 

Gb. 5.29 PerspektifInterior Taman Lt 12 
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LA1\lPIRA~ I	 PERAn/RAN DAERAH KOTA BA.'\1Jl'NG 
NOMOR : 02 
TA:"C1G..\1. : IU PERRUARI 2004 

Tabel 1
 

Rencana Struktur Pelayanan Kota Bandung Tahun 2013
 

Struktur Sistem LokasiSentukSkalaFungsiNo 
Pusat 

Alun-Alun 
Alun 
Pusat Primer Alun Komersial • Kota Dan Regional • Perkantroran1. 

Dan 
Sosial Budava 

• Historical Building, Pelestarian Kawasan • Perdagangan • Nasional Dan 
SekitarrwaInternasional • Rekreasi 
Gedebage 

Gedebage 
• Regional Dan 20 Pusat Primer Terminal • Orang Dan PasarI· 

Barang • Perkantoran Dan 
JasalPeraudanaan 

• Sosial Internasional 
• Kota • Stadion Sekitarnva 

Pusat Sekunder 3. 
Permukiman	 • Kota/Bagian Kota Retail Sempadan Sungai, Mata Setrasari 
Industri Teknologi Tinggi • Kota 

a. Bojonegara 
AirGrosir 

Pasar Taman• Perdagangan • Kota/Bagian Kota 
• Linduna	 • Kota 

b. Tegallega Permukiman	 • Kota Retail Sempadan Sungai, Mata Kopo' 
Perdagangan • Bagian Kota Kencana 
Perkantoran • Kota 

Grosir Air 
Pasar Taman 

• Industri Non Polutan • Kota 
Perdagangan • Kotac. Karees • Retail Sempadan Sungai, Mata Turangga 
Industri • Kota • Grosir Air 
Permuklman • Bagian Kota • Pasar Taman 

• Perkantoran • Baaian Kota
 
do Cibeunying
 Pemerintahan • Kota	 • Retail • Historical Building Sadang 

• Pendidikan Tinggi • Kota	 • Grosir Preservasi Kawasan Serang 
Perdagangan • Kota	 • Pasar • Sempadan Sungai, Mata 
Linduno ' • Kota	 • Taman Air0 

e. Gedebage Margasari• Permukiman • Kota	 Retail Sempadan Sungai, Mata I'·	 I· 
I -+·
I 1. Ujung Berung • 

• 
L1nduno	 I· Kota r.~ '. , \ ',"' Pasar ,. Taman 

4. Pusat Lingkungan Perdagangan	 Skala 4nigko,ngan.~ ..{., .j' ~.•. '~etailI·
 
Perumahan	 // (\.'"" . . .... ""'.' .' '\ 

Industri	 • Kota • Grosir Air 
Jasa • Kota ,. Pasar ,. Tam1\n 
Peimukiman • Kota ~ Retail--~ Sempadan Sungai, Mata IArcamanik 
Industri • Kota .•<:-:~:.:::.~:::::::._I_· Grosir Air 
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Tabel2 
Lokasl Kawasan Perllndungan
 

Kawasan Bawahan
 
Kecamatan Kelurahan 

Cidadap Ledeng 
Hegarmanah 
Ciumbuleuit 

Cibiru Cisurupan 
Palasari 
Pasir Biru 

Coblong Oago 
Cipagantl 
Sadangserang 
Lebakgede 
Sekeloa 
Lebak 
Siliwangi 

Ujung 
Berung 

Pasir Endah 
Cigending 
Pasirwangi 
Pasirjati 
Pasanggrahan 

Cicadas Mandalajati 
Karang 
Pamulang 

Cibeunylng Sukaluyu 
Kaler Nec:llasari 
Sukasari Isola 

Gegerkalong 
Sukarasa 
Sariiadi 

Sukajadi Sukawarna 
SUkabungah 
Pasteur 
Sukaaalih 

Cicendo Pajajaran 
Husen S:Jkaraja 
Sastranegara 
Pamovanan 
Cibeunying 
Kidul 

Sukapada 
Pasirhonje 
Pasirlayung 

Arcamanik Sindang Jaya 

Tabel3 

l.\~(I'IRAN I I'ERATURAN DAERAH KOTA BANDUNG 
NOMOR :02 
TANGGAL : 10 I'EBRUARl2004 

Rlnclan Klaslfikasl Kawasan L1ndung dan Lokasi 

Klasifikasi Kawasan 
Lindung 

Rincian Lokasi 

Kawasan yang 
memberikan 
periindungan lerhadap 
kawasan bawahannya 

kawasan Iindung yang lerlelak di bagian ulara 
Kola Bandung 
kawasan resapan air tersebar di beberapa 
kecamalan 

Bagian ulara kola Bandung 

Kawasan perlindungan 
setempat (ruang 
terbuka hijau) 

• Jalur sempadan sungai 
• Kawasan sekilar danau/bendunganl waduk 
• Kawasan sekilar mala air atau eks-silu 

Tersebar 

• Jalur sempadan jalan kereta api 
• Kawasan sekilar legangan linggi 
• Sempadan jalan 101 
• Taman kola dan pemakaman umum 

Kawasan pelestarian laman 'Nisala alam dan kawasan perlindungan Kec. Cidadap, Cibeunying 
alam alam plasma nutfah eks-silu 
Kawasan Cagar Budaya kawasan yang mempreservasi bangunan fisik Kawasan Alun-alun Bandung, Asia Afrika, 

serla mengkonservasi lingkungan alami yang Cikapundung, Braga, Kelenteng, Pasar 
memiliki nilai hislcris dan budaya Kola Baru, Oto Iskandardinata, ABC, Pecinan, 
Bandung. Sumalera, Jawa, Aceh, Bali, Gudang Ulara, 

Lengkong, Sasakganlung, Karapilan, Dewi 
Sartika, Melong, Dipali Ukur, Ir. H Juanda, 
Ganesha, Pager Gunung, Tamansari, 
Diponegoio, RE Martadinala, C!paganti, 
Pasteur, Seliabudi, Gelot Subroto, Malabar, 
Ariuna, Jalavu dan Keban Jali 

Kawasan Rawan kawasan yang diig..en@lca,si sering dan Bagian ulara kola Bandung 
Bencana berpol~nsJ<!.id~91l1n9at~~:ncana alam 

sep~rtl~.i 'pa;bY}:I:J(d.a_Q·~!~J'\9h ~,gsor serta 
banllr// <v/~'" /" 

j/, -'.- , '~~RI;'l71f;~~ R \1'. U" ,'.', \""':Vi WAL/KOTA BANDUNG 
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LA~IPIR.·\N I	 PERATIJR.>'N DAERAH KOTA BANDl1NG 
NOMOR : 02 
TANGGAL : to PEBRUARI2004 

Tabel4 

Jumlah dan luas lahan Tambahan Kebutuhan Fasilltas Tiap Wllayah Pengembangan (WP) Tahun 2013 
Slandar Standar Tambahan Kebutuhan Lahan Untuk Prasarana Im2

\ 

Jenis Fasililas Penduduk KolaLuas Bojo- Kota Bojo Ci-. ITegal-I ~rees I Ujung Gede-
Banduna(jiwa) (m') nagara beunytng lega Beruna baaeBandung nagara 

109310 
so I 1.600 

18020 18030 I 16660 I 18020 I 24310 I 13770Pendidikan TK I 1.000 170 I 106 109 1 98 I 106 I 143 I 81 643 
443300 

SLTP I 4.800 
73700 75900 I 67100 I 73700 I 97900 I 550001.100 1 67 69 I 61 1 67 I 89 I 50 403 

408000 
SLTA I 4.800 

69000 1600001 690001 90000 I 510003.000 I 23 23 I 20 I 23 1 30 \ 17 136 69000 
408000 

Akademik I 120.000 
69000 \ 60000 I 69000 I 90000 I 510003.000 1 23 23 1 20 I 23 I 30 1 17 136 69000 

1 11	 11 11 11 1 6 
Kesehalan Rumah Saki! C I 480.000 10000 10000 o o 20000 

Rumah Saki! \ 240.000 
10.000 Ot 11	 11 01 01 0 2 o o 
3.000 01 01	 01 01 11 0 o o 3000 o 3000 

Poliklinik I 10.000 
o o 

1400 12800 
Puskesmas I 30.000 

200 111 111101 111 1417 64 2200 2200 2200 28002000 
1000500 1500 900031 31	 31 31 41 2 18 1500 1500 1500 2000 

51600 
I Aaotik I 10.000 

Posyandu I 2.500 200 7800 8600 11400 6400431 441391 431 57132 258 8600 8800 
5600 2800 25600 

Peribadatan 
400 111 111101 111 1417 64 4400 4400 44004000 

Langgarl I 2.500 300Mushola 39 17100 9600 77400 
Mesjid 

43 44 43 57 32 258 12900 13200 I 11700 12900 

1.000Linakunaan I 30.000 2000 18000 
Mesjid Raya I 120.000 

3 3 2 18 3000 3000 3000 40003 3 4 3000 
2.000 20006 2000 2000 2000 2000 120002000 

Mesiid Rava I 480.000 12.000 o o o 12000 12000 o 24000 
Gereia 1 30.000 

o 2 o o o 
1.000 3 3 3 3 4 18000 

Vihara I 30.000 
2 18 3000 3000 3000 3000 4000 2000 

1.000 3 3 3 43 18 3000 3000 3000 3000 4000 2000 18000 
Pura 1 30.000 

2 
1.000 3 3 3 43 2 18 3000 3000 3000 18000 

Perekonomian 
3000 4000 2000 

Pusat 
Perbelanialln I 480.000 36.000 oo o o o o o o o 36000 o 36000 
Pusat I 
Perbelaniaan I 120.000 10.000 I 0 I 0 I 0 I 0 I 1 I 1 I 2 I 0 I 0 I 0 I 0 I 10000 I 10000 I 20000 
Pasar I 120.000 I 10.000 I 1 I 1 I 1 I 1 ! 1 I 1 I 6 I 10000 I 10000 I 10000 I 10000 : 10000 I 100001 60000 
Toko I 1.000 I 100 I 106\ 110 I 98 I 1061 1431 80 I 643\ 106001 11000 I 9800 I 106001 14300 I BOOO I 64300 
Bank I 120.000 I I 1 I 1 I 1 I 1 I 1 1 1 I 6 I 0 1 0 I 0 I 0 I 0 1 0 1 0 

Rekreasil Geduna BioskoD I 120.000 1 3.0001 1 ' , 1 1 1 I 1 I 1 1 1 1 6 I 3000 I 3000 I 3000 I 3000 I 3000 I 3000 I 18000 
Tamar.' Taman I 250 I 250 I 427 439 I 391 I 426 I 572 I 321 I 2576 1 106750 I 109750 I 97750 I 106500 1 143000 I 80250 I 644000 
Dlah raga Taman I 2.500 I 1.250 I 43 44 I 39 I 431 57 I 32 I 258 I 53750 I 55000 I 48750 I 53750 I 71250 I 40000 I 322500 

Taman I 30.000: 9.COO I 3 3 I 3 I 3 I 4 I 2 I 18 I 27000 I 27000 i 27000 I 27000 I 36000 I 18000 I 162000 

I 1 . ~an I 120.CO~l 24.000 I 1 1 I 1 I ~"'"1. ~ 24000 144000
I Gedung Dlah ,1._.... ._
 

raaa 30.000
 750 3 I 3 3 I 3. ~...: 4 :--2 . 18 2250 13500 

Gedung 0I I I I II /'I"~\ \~ I~ /~ j' '''>" 
Pertuniukan 30.0 0 3 I 3 I	 3 i,/ 3 \ '., -" 4+......:2./ '. ~8 o o o oo o o 

Tranpotasi Terminal transit I 480.000 I 8.000 I - 0 I 0 I 0 I / "-0'\. . 0 I O·~·...()., o o o o o o 
C:;umber: Has:1 AMlisis. Tahun 2003 WALIKOTA BANDCNG 
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label 5
 
Rencana Pengaturan KDB Dan KLB Makslmum
 

KLB Maksimum
 
Fungsi
 

KDB Maksimtn 
KeteranganFunasi JalanFunasi Jalan 

Arteri Kelektor LokalArteri LekslKolektor 

Hanva untuk prasarana dan sarana vital 0,020,022% 2% 0,02Kawasan Linduna 2% 

Kawasan Budida a 
Perumahan • Bangunan tinggi adalah bangunan dengan tinggi lebih dari 8 lantai (misalnya ., 

1,5Bangunan Tinaai 25% 2,420% 15% 4,0 
untuk apartemen). 

• Bangunan sedang adalah bangunan dengan tinggi antara 4-8 lantai (misalnya 
rumah susunJflat).
 

Bangunan
 • Batas tingg! bangunan maksimum adalah pada bidang kemiringan 45% dart as 
1,25 1,25 .25% 25% 25% 1,25 jalan.Sedang 

• Permohonan pembangunan harus melalui pengkajian rancangan (design•. 
review) yang menilai dampak pembangunan tersebut terhadap berbagai aspek 
vana berkaitan 

Bangunan Bangunan dengan tinggi maksimum 3 lantai. 
Rendah: 

Kepadatan bangunan rata-rata lebih dari 40 bangunan/Ha, kepadatan penduduk 
Bangunan 

• Kepadatan 
rata-rata di atas 200 jiwa/Ha
 

Tinaai
 
60% 70% 80% 1,2 1,4 1,6 

Kepadatan bangunan rata-rata 10-40 bgIHa. kepadatan penduduk rata-fata 
Bangunan 

• Kepadatan 
maksimum 200 jiwa/Ha 1,250% 60% 1,260% 1,2. .Sedaml 
Kepadatan bangunan rata-rata 'kurang dan 15 bgIHa, kepadatan penduduk rata-

Bangunan 
• Kepadatan 

rata 75 jiwa/Ha 40% 50% 1,26C% 1,2 1,2 
Rendah
 

Wilayah Bandung
 Kepadatan bangunan rata-rata kurang dan 10 bglHa, kepadatan penduduk rata0,6 i2JcIo20% 0,620% 0,4
Utara rata 50 iiwa/Ha 

Jasa • Permohonan pembangunan harus melalui pengkajian rancangan (design 
review) yang menilai dampak pembangunan tersebut terhadap berbagai aspek 

4;)%Luas > 10.000 m2 25% 50% 1,62,0 1,5 

Luas > 5.000 m2 25% 40% Soola 1 6 20 1,5 
' . I yang berkAitan 

Lues 1.000 50% 50% ED'l;g 'i,51,51 1,2 I. Prasarana harus disediakan se5uai standar teknis, terutama kebutuhan parkir ...25000 m I • Batas tinggi bangunan maksimum adalah pada bidang kemiringan 45% dan as 
Luas min 200  60% 60% 60% 1,2 1,2 1,2 jalan. 
1.000 m2 

Prasarana harus disediakan sesuai standar teknis, terutama kebutuhan parkir Pusat Primer 50% 4,050% 50% 3,0 2,0 

Pusat Sekunder 50% 50% 50% 3,0 2,5 20 

Pemerintahan Prasarana harus disediakan sesuai standar teknis, terutama kebutuhan parkir 2Luas > 5000 m 1,540% 50% 50% 1,6 1,2 
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_I Fungsi 
KDB Maksimum I KLB Maksimum 

Fungsi Jalan I Fungsi Jalan Keterangan 

Arter; I Kolektor I Lokal IArter; IKolektor I Lokal 

Eeeran 
aglomerasi (pusat I 50% I 60% I xl 2,0 I 1,8 I x 
belanja/mall) 

Eeeran I 500/, I 60% I xl 1,5 I 0,9 I xaglomerasi (Iinier) D 

Eeeran 50% 60% 60% 1,0 0,9 0,6
tunggaVtoko 
Pusat Primer 70% 70% 70% 2,8 2 1 14 
Pusat Sekunder 70% 70% 60% 28 2 1 1.4 

Industri I Besar 40% x x 1,2 x x 

Sedang 40% 40% x 1 2 0,8 x 
Keeil - 60% 60% - 1,2 1 2 
Rumah tan9ga - 60% 60% - 1,2 1.2 

Perguruan 
Tinggi 

I 

' 50 % I 50% • xl 2,0 

FCJsilitas sosiaV I • Permohonan ~embangunan harus melalui pengkajian rancangan (design review)IsoJ 50% I 60%1 1,0 1 0 "0 '6':" _.-. .kaJtan 

i 
I yang menilai dampak pembangunan tersebL:t terhadap berbagai l:lspek yang
I 

Fasilitas umum 

, ...~:~. ". : :. iP~~saran~ harus disediakan sesuai standar teknis, terutama kebutuhan parkir 
/ . '. \.'. ':~ ..I.~atas.',.tinggi.~angUnan maksimum adalah pada bidang kemiringan 45% dari as

1. ".,,' Jaran. / 

• Permohonan pembangunan harus melalui pengkajian rancangan (design review) 
yang menilai dampak pembangunan lersebut terhadap berbayai aspek yang 

1 0 I x I berkailan 
, • Prasarana harus disediakan sesuai slandar leknis, terutama kebutuhan parkir 

• Balas tinggi bangunan maksimum adalah pada bidang kemiringan 45% dari as 
jalan. 

T.t.d. 

i'·... ,;, '.: !~':<[-;~i'~ ;.-":'f.··'·..... ·. \\'.·\nKOT.-\. B.-\.!-:ul'NO..... 

• Permohonan pembangunan harus melalui pengkajian rancangan (design review) 
yang menilai dampak pembangunan tersebut terhadap berbagai aspek yang 
berkaitan 

• Prasarana harus disediakan sesuai standar teknis, terutama kebutuhan parkir 
• Batas tlnggi bangunan maksimum adalah pada bidang kemiringan 45% dari as 

jalan. 

Permohonan pembangunan harus melalui pengkajian rancangan (design review) yang 
menilai dampak pembangunan terse but terhadap berbagai aspek yang berkaitan 

xx 

/./. . ~ 
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Tabel6 

LAMPIRANI PERATIJRAN DAERAH KOT.-\ BANDlING 
NOMOR :02 
TANGGAL : 10 PEIlRUARI 2004 

Rencana Jaringan Jalan 

JI. Surapati 
JI. Penghulu K.H. Hasan Mustofa 

JI. Dr. Junjunan 
JI. Pasteur 

Arteri Primer 
JI. Jend. Sudirman 

Arteri Sekunder 

JI. Jend. Ahmad Yani 
JI. Raiawali Timur 

JI. Asia Afrika 
I JI. Pak Gatot Raya 
I Kolektor Primer 

I JI. Dr. Suria Sumantri 
I JI. Dr. Setiabudhi 

I JI. Sersan Baiuri 
JI. Ir. Sutami 

Kolektor Sekunder 

JI. Dr. Setiabudhi (dari JI. Sukawanai) 

Rencana JI. tembus dari JI. Setiabudhi 
JI. Sukahaji 

JI. Abdul Harris Nasution 
(dahulu JI. Raya Sindanglaya, 
Ujung Berung, dan Cipadung) 

JI. Raiawali Barat 

JI. Keboniati I JI. Sukawangi JI. RAA Wiranatakusumah 

JI. Lembong 
JI. Suniaraia 

I JI. HOS Cokroaminoto 
I JI. Sukaiadi (dahulu JI. Cipaganti) 

JI. Wastukencana 
JI. Veteran (dahulu JI. Pasir Kaliki) JI. Siliwanai 

JI. Ciumbuleuit 
JI. Rava Cibeureum 

JI. Jamika I JI. Gardu iati JI. Elang 
JI. Cihampelas 

JI. Soekarno-Hatta 
JI. Peta I JI. Astana Anyar 

JI. Otto Iskandardinata •. 
JI. Pelajar Pejuang I JI. KH Hasyim Asyhari 
JI. BKR I JI. Paniunan 

JI. Tamblona 
JI. Laswi (dahulu JI. Kopo) JI. Lengkong Besar 
JI. Sukabumi I JI. Abdurrahman Saleh JI. Ibu Inggit Garnasih (JI. CiateuQ 

JI. Garuda JI. Astanaanyar 
JI. Paiaiaran Jl. Moch. Ramdhan 
JI. Suoratmen JI. Jakarta 
JI. Diooneaoro JI. Terusan Jakarta 
JI. Merdeka JI. Arcamanik Indah 
JI. Ir. H. Dluanda JI. Pacuar. Kuda 
JI. RE. Martadinata JI. Gatot Subroto 
JI. Pasirkoia JI. Buah Batu 
JI. Terusan Pasirkoja JI .. Gurame 
JI. Moch. Toha JI. Karapitan 
JI. Ibrahim Adjie (dahulu J!. Kiara JI. Sunds 
condong dan Ter. Kiaracondong) .il. Sumbawa 
JI. Terusan Buah Batu JI. Sulawesi 

••__ I JI. Rumah Sakit JI. Seram 
JI. GedebaQe Selatan 

! 7 ('4 i /\ /~I~encana JI. tembus Bihbul < '.,::, \ JI. Leuwipanjang 
I 7 ... \,' .' .. -~'--~.{ I JI:'Ciwastra JI. Cibaduyut Raya 
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i GAMBAR 1 
I 

'."", I ARAH PENGEMBANGAN 
I, PEMANFAATAN RUANG 

LEGENOA
 

Balas Kota
 

B.l.s Wil.y.h Pengembang.n: 
Batas Kecam.tan . 

Jalan Arteoi Pli""r 
Jalan Arteri Sekurder 

Jalan To1 

Rei Kerel. Api 

GariS Konlur 75-) d;:l 
(llatas Wilayah Bardung Utarai 

Sungai 

t- Bandar Udara 

: . ..-.. Stasiun Kereta ApI 

III[il Wilayah Bandung Utara 
;.- ... .::. 

: •. ':...; 
i
I! >Nllayah Bandung Timur 

>Nilayah BaMung Baral 

T 

KAS':
 
BANQUNG
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!NC'A ,.. ~,.{::;: .-, I KAB. ""... RENCANA
 
II. ; -:·:..i\\ ....:-1. BANDUNG L-.KEPADATAN PENDUDUK 

I I . i:.:.:;Jv~. EX>'; TAHUN 2013 

, KAB. L:r,;W . """'<. HHt'X LEGENDADUNG· ,'.';'; .. '.. . /';\
BAN >/~ _.-.- Balas Kola 

Batas Kecamatan 
• 9.lU.O"..o'ZuOOlI- 251 • 300 JiwalHa 

201 ·250 JiwalHa }.~;·ili . -
9~(l'.Il •••.•••• '151·200J1walHa.,.,'" 

':':::::". . KAB BAN DUNG 101· 150 JiwalHa 
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Nomor 81OlKOPEGTH.llllr2004 
Tanggai. 17 l....larc:t ~;O()5 

Peril~011 : PQ.sanan UnU Aparte,ment 

KepCldo yth, 

Pimpin.an Proyek "APAHTEMENT DAGO'S" 
Jl. Ir H JtJ8nda - Ganduclg 

[)cngan tlormal. 

IJalam langka lrlen!-1akomodasi keblltuhi.~n t81T1pat tingg2l1 yaWl representatif dtln. . 

rcl.atir de-kat dengan K.(Hllor PT. TELKO"J1. maka. kt:lrTii d2lri KGperns; Pegawai PT 
TEL.KOM DIVRE III (KOPEGTEL DIVRE III) bermaksud untUk rncngniukan pesan'ln 
Unl~ Ap~rtement pada PI{)'yf!k'APARTEMENT nt..GCfS·. 

Sel)(I~l;'ll n()rl~~tn pCrilml.)(m~.Fln hahwa kaml m(~merluk8ln lhllt IIp::JI1(-'!iI(=m; dengan 
IWlldisi ?'t':bagal oeliku1 

1 .Jurnlal1 per,~man unit .wartetlH:7f1 untuk JUI111ah knnsumcn seb;lnylJI< :~:JO orang. 
2 Unit ;.\pmtcme-n seILJ~:) 28 M2 seban'{ak 70~/, dari iurnlG~h I',onsumen, dan S3 ,.,.1:? 

scbanyak 30 .~..~) dan Jwnlah konsurnen. 
J F;I~;llitas I\ptlrtemcnt Ruangan standart lengkap garaSl. ~:Hlf,;:~na olah rngr1 

( kni~ l;ourt .i. keartlanan 1crjarnifl 24 Jam. 

[hm~lklarr surat pesClnCln Unit Aparlernenl lnj kami sarnpLlikun d;;lIl lerornakasih alas 
kerjL~samanya. 

Hormal karni, 

An. Pengurus KOPEGTEL DIVRE lH 

r":'~~~' .-" Ho
~r;:;:-:"~!~ 

., ._.r:~~·,~ . 7t 'ott ,·~::~=o::.:-::~\~?'r,' ~?

'~'\Lr''''''~''''T"' ".\ C' '-"-\-. 0'.....'. ~'.\l.,~"-, ." '. \.t ~... - \\1,,( 
.........
I~~'·~tl~).}·u ~ , ~ ~ 

~(~ ." ~z ........,-)
 
..~ -.. .~::~~ :;.;~.~,., .. 

Drs. H. AblL.Q~~ftUt.o! MM..J~BA H. EddV Muryatno, SE. SJ...; 
K(111Jti General ~1!"an(l~WI' 
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OAFTAR NOMINATIFCALON KONSUMEN
 
KPR· BTN
 

.' - ---1 

204 JajailQ Gunawan Serayu Jaya CV _ ----I 
205 Jemi Serayu Jaya CV I 
206 M3Yd DwiyanCls<;ri 8crayu Jaya OJ ~! 
207 Rahman Taufik _ -S;~~~'Jaya CV .-----.. -,... 0'. ~=-~-=.~~ 

208 Ridwan Affal"di _~e~ayu Jay~CV ---1_$= 
209 Rijo Serayu .l:~/. '. .. __ __.-.__.__.__ 

210 Rukiat Serayu Jaya J 
----- --.- --" -_. --- -~._- ------ i 

2'11 RU:iialllu :;;&r~Yj Joyc C\l ---.------------1 
~~~ ::~;~:n ----.--- ~:::~: ~:~: ~~ 

_.-

-~-j 
214 Suja~a Serayu Jaya CV - ..---.-= ~__o'. ., -----i 
/15 TP.ryo Serayi.l ,Iaya CV ! ..- . '.' .. ,... - -,---- _..._----1------- ... -.----.------ --I 

[=i9~K~:~----~--- __ ,:;~ ~:~: ~~=-~--- __~__ ~---1
 
.:... , ... I I '~I ;) ...... ..;.: • ~ 

._. .. ._-_.'- - . '- ._. -" _. . ~-'.. . _--".." 

220 Yanla Mui Dna ~~1"-j'Ya-~v l .--..---- -..... 

221 YlJh6,ld2~______0'_.__ Se~G~'u_ -iaia ',~',.; ._.__. __ -+\__ ._--~ 
I222 Yu]'u___... . ?l:!(a¥u JoLa...fV ...... . ._. ._ . 

.._....l~)\i:'/~1.~:I2..0_. . _.. __ Serayu Jayp..~'/ 

22~ Sutardi Sei:Wu .Jaya : I----------..-....-... -.... .._-t-
I 

i ' -- : 
__ ~~a~i-.---------- ... !Se~dYu Joy;:_ ... -._- --i .... 

. ;':25';\oG .A.hmiid :'d:l-,g r}.a~; . I:...·-----·1-----'· --.-------.-----
I ~'/',' :'~:lr':ir'-J jf)IJI.!; ; M;~': (''.,! 

I ?~21 U Suma'na -. - [;:-311-; I-/as CV 
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OAFTAR NOMINATIF CALON KONSUMEN 
KPR·8TH 

..~...~-~ 

... -----... J 

+--------1
.--1 
-----~ 

_. _.._ .. __.~ 

I ______J 

I 

.--+----------__ ... _.1 

._ \---_.. ------ 

-  --  L j -------------; 

Kahatek III 

PT_ Himalaya 

PT. Hima1ay<:l 

----tp-T~~a..;,y-a-_-_-.. -_-... j 

I 

Pi. HimaJaj'a 

PT. Himalaya 

- ........ ----1 
9jYec0b Rrv, ,FT ~;iIT,Cilaya 

" - I . J~~' Himalay3 

IPT. Himalaya
f·--- 
PT. Himalaya121 ".n~rl 

1j Iuedl Suryadi 

131Nunung Koma~ar 

10lCungkoy 

14 Hadj Widayat 

15 lin Farida 

16 lilis Aisyah 

27J!"i Ascswa ...a IPT. Himalaya 

J--18lD~di Hir.fTI~I:"H-- -!PT. Hi(nal~ya 

jPT. H:m;'3!;ya 

PT. Himalaya 
- . _..,_." 

PT. Himalaya- _. - .. 
PT. Himalaya ..p--- 
PT. Himalaya 

I RiP~tu Widi Pi Hinialaya 

PT. Him?laya~. .••..•_...~...... -...... 

...•-.  -~ 

- -"'-=1 
••• ,_ ..... • 

.-.-. .~ ~._-

~ ..... 1/:aya~ Rahadi;m 
21Tali r~urlaeli 

3 Knstine ._--.. 
4 Iwan Nirwana 

5 Enju Suhandi 
~_.- ----_ .. _........
 

6 Ka1dius 

7 Adang Sholeh 

19 C Mastani
 
20 E. Suganda
 

21 Suparman
 

22 Andri Sl.'wandi
.-..".....
23 Abdd fa\ah 

-.-,- _ .. • • •~ 

24 D;ndin Kamaludin --_._-
25 Uja:1g Koka 

26 YJlius R:zal 

27 Nudiono 

28 Sar)'0no 

___ ._29 ~~'I WahyulJ: 

PT. Himalaya 

PT. Himalaya 

PT. Himalaya._"

PT. Hir,lalaya 
... 

PT. Him<lla'l8 

PT. Himalay~ 

PT. r,;malaya 

-_. 

.. 
..,,_ ••• __ a 

_._ -
~ 

~-

.- I 

PT. Himalaya
 

Pl. HimaldYd
 
--- ..-. I --. 

.. l!. Him~~~y~ __... I 
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30 Dayal ~imalaYa f I 
3i Wawan Setiawan PT. Himalaya .._ .__ _.. -----..-.~~~=J 
~ PT. H"ralaya I I 

33 .6.D8 R!yana PT Himalaya . "." --. . ~"-".~ . ., 

34 Sugriyanlo PT. Himalaya l
f----- ._.,.. . ". 

35 Budi P8rmana PT. Himalaya .._.. ..j 
36 Didi Ku~mayadi jPT. Himalaya ._ . ~_ ..._. _ 

I- 37 Dudung ~uherman PT. :1im_a~~ - --- - t .. "," .. ... "11 

33 c.. Supannan PT. Himalaya 
I 39 Sudiana PT Himalaya _.-. . .~.. - 

l 40 SULirialn8 PT Himalaya ·---t 

'41~rwanto PT. Himalaya ._. -] 

42 Engkus. K PT. Himalaya __ .... J 
4~ Entis Sulisna . PT. Himalaya •. . -----J 
4q 1ato PI. "'malaya • t J 
45 Cuell. S Pl. Himalaya ......-.----J 
46 Harton~ PT. Himalaya---- ._._-_.... - ....t- I 

47 Lilik Yunanlo PT. Him31aya _·_-_·_-t ..... '.._."" .......
 
48 Rahmat PT Ilirn<llaya

._-- I
 
49 Solihin PT. Him:1l:lv~
 . ---t 
50 Saeful Ba;)ri PT. Himalaya.. ., _...--+..._-- I 

51 00 Aam PT. Himal~ya-. -_..-_ _.- _ _ " ".-- _---
52 Asep Kosim PT. Himalaya I __ ._.._. u __••• 

53 Wawan Tumawan 
- ._0' •• ' 

PT, Himaiaya 
•••••. ....... _.. •
. _'__ __ 0 _. _ _ -

54 Cahyanto_ PT. Hima~aya --.-- -t----.-.---.. _. 

. 5SlSuilennan PT. Hjmala~~ __ .._.. .... . __ .•__ _..... 

~! ~::u:::::~::_ :~. ~::::::: . :~:~--:=F~:=_=:~.·.·_-. _~
 
Paoo :' 
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DAFTARNOMINAT!F CALON KONSUMEN
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.... 
4()71 Nandang SlIk;ma lSar! Sandang If;:xtile Industries _...,-. 

408 Hen Purnama Sari Sandang Textile Industries .__.__ . --_.-.. -. "_ .. _. 

409 R. lim Rusmlmbar S~li Sl'lwJflng lexlile Indu.:ilriE:S .- .__.... _ •• '____ .• _ .... ______•....•.__ •. _'_0'_'0 ___ 

410 P8ndy KSiliO!2 P1 
~. ._

411 Kuyu . Kamoia PT --I 
t112 Ipin K8mo\a PT 

_.j413 Cama Kamala PT 

I
414 Ojat Kamala PT I 

41:1 K::Imii KCl[T\O!(l PT -(I 

416 Ayi Kusnadi Kamola PT 
"I ~-t--==J-

417 Andang Mulyana Kamala PT 

418 1m as Badriah Kamala PT ~ 
4'i9 W8wat Kamoia PT I-- I420 Watmi Kamala PT 

421 PaiJo Kamala PT -------.. .....__ .-. -. ··-1I- -

422 Wahy'; Komola PT --- -----_.-
423 Atang S 

I . 
Kl.lmoln PT - . .. ---- _..... ., .. _-- ..  .. 

424 ToyiLJ Kamola PT 
.-. 

425 Ami. Kamol2 PT 

426 Ayi Taluf1g Kamala PT 3427 Hitanu Palah Kamala PT 

428 Wahyudang Kamala PT 

~429 Suryana Kosim Kamala PT --.. ~~ .. -~ -_....- .. ~ 

430 8ncful Bin Wahyudin Kamala PT 

.___--·1-
431 Wowon Wahyudil'l . Kamala PT 

432 I<:kim Mulyadi Kamola PT I _.._----- ----_ ........_" ......... -.. . .....,
4'J" Hid~yat l<arr.o!a PIu.,l 

434 Irwan l~kC'lndc;r Kamola PT 

~35 Aep Sa~pudin Kamala PT 
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r- I 
436 ::;,03ng ~dmola PT ,.__.__.=t=-'-3 
437 Ihsan Suryadi Kamala PT
 

438 Oeddi Mulyana Kamala PT
 
-

~_ 439 Erwir: SUherr:13n KamiJl~ PI --l 
I 440 Edi SU$anto Kamclc: PT ----- --- .. ._-
I 441 Encang EI awar Kamoia ::'T 

.,,--.._". 
I 442 Susmar'l Supriatna K.'3mCl!a PT 

-
443 Sardlono Kamala PT ._.

--------~ ... -.. -
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