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BAB I
 

PENDAHULUAN
 

A. Latar Belakang Masalah 

Pertwnbuhan ekonomi Indonesia yang cendnmg terus meningkat 

membawa konsekwensi makin berkembangnya jumlah perusahaan 

yang ada. Perkembangan jumlah perusahaan ini diiringi juga oleh 

meningkatnya permintaan ruang kantor sebagai wadah kegiatan 

perusahaan. 

Angka-angka laju pertumbuhan penduduk Indonesia 

memperjelas tingkat pertwnbuhan. Secara otomatis penyediaan wadah 

untuk melakukan aktifitas akan bertambah pula. Penduduk perkotaan 

berjumlah 33 persen dati jumlah penduduk Indonesia pada tahun 1990 

atOll berjumlah sekitar 60 juta. Tetapi dengan laju pertumbuhan 

penduduk sekitar 5,4 persen maka PQda akhir PIP II akan berjumlah 180 

juta. Tidak hanya pertambahan penduduk saja yang mempengaruhi, 

kegiatan industri dan jasa yang merupakan kegiatan utama perkotaan, 

juga mempengaruhi. Dati 45 persen pada tahun 1990, menjadi 60-70 

persen PQda tahun 2000 1 

Pembangunan berbagai sarana danprasarana perkot~an yang 

terus di laksanakan membawa konsekwensi berkurangnya lahan kota 

yang diikuti pula dengan semakin mahalnya harga lahan. Hal ini 

mendoromg kita untuk memanfaatkan lahan yang ada dengan 

1 ~Peranan Gedung Jangkung da/am Perkotaan ", Konstruksi no 201, Januari 1995 

.~ . 



BAB I Pendahuluan , ,. 2 

semaksimal mungkin. Sembari mempertimbangkan ruang udara 

(vertikal) yang masih melimpah. Salah satu altematif pemecahan bagi 

pemcmfaatan lahan yang terbatas dan ruang vertikal yang melimpah 

adalah dengan membuat bangunan tinggi. 

Bangunan tinggi berkaitan dengan suatu kota; ia juga merupakan 
jawaban yang wajar terhadap konsentrasi penduduk yang podol, kelangkaan 
lahan. dan harga Iahan yang tinggi. Sebuah bangunan tinggi bisa berdiri 
bebas olau dapat juga ditempatkan berdekolan dengan bangunan tinggi 
Iainnya sehingga membentuk suolu blok bangunan yang kokoh2 

Berkembangnya gedung jangkung menjadi suatu kelompok 

gedung jangkung dalam kesatuan pembangunan atOll yang biasa 

disebut superblok, dimana berkembang menjadi fungsi majemuk. 

Pembangunan gedung-gedung jangkung diharapkan berhasil dari segi 

teknis teknologis , Arsitektural bangunan dan juga dalam kerangka 

pembangunan perkotaan. Skala tunggal maupun dalam skala 

lingkungan , blok/superblok3 

Tak dapat dipungkiri bahwa Jakarta adalah pusat dari segala 

macam aktivitas masyarakat Indonesia. Beban Jakarta pada abad-abad 

mendatang semakin berat. Oleh sebab itu, sudah saatnya Jakarta di 

topang oleh wilayah-wilayah yang dapat menjadi pusat berbagai 

aktivitas masyarakatnya.4 

Sebuah kota barn bertaraf Intemasional, yang didesain diatas 

lahan 454 hektar, tepatnya di bekas bandar udara Kemayoran dan 

berujud sebagai kota pemiagaan antar bangsa, dengan 120.000 

penduduk. Kota modem, berteknologi tinggi dan belWawasan 

lingkungan ini, akan menciptakan kehidupan yang ideal dan nyaman. 

Bandar kemayoran dirancang dengan konsep Garden City. Konsep ini 

adalah pemecahan tepat untuk kondisi alam Indonesia yang memiliki 

kelembaban tinggi. Di kawasan ini di desain untuk pembangunan hotel, 

2 Schueller, Wolfgang; Struktur Bangunan Bertingkat Tinggi, PT. Eresco, 1989)
 
3 Op.Cit.,
 
4 "Kawasan Terintegrasi dengan Gedung Pencakar Langi(, Properti , Desember 1995
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berterraf Internasional (300 kamerr), perkantoran untuk 1ebih dari 3000 

perusahaan, pemukiman ke1as bawah, menengah dan ke1as atas.5 

Tahun 1995 masih ada 2.290.226 m2ruang perkantoran yang siap 

huni, masih kosong. Meski isyu oversupply ruang kantor masih 

menggema, tetapi pada umumnya pihak pengembang masih yakin 

bahwa di tahun 1997 nanti prospek ruang kantor akan semakin baik. 

Hal ini di dascrri oleh pertumbuhan ekonomi nasional sebeserr 6,7-7, 1 

persen sehingga meningkatkan juga permintaan ruang kantor pada 

tahun 1996 sekiterr 220.000 m2
•
6 

Lewat tawerran fasilitas dan herrga yang kompetitif, banyak 

konsumen perkantoran tergiur dengan munculnya bangunan baru ini. 

Cukup beserr yang meninggalkan gedung kantor lama dan beralih 

ketempat bam yang masih segerr. Kepindahan ini bukan hanyadidasari 

kamampuan perusahaan untuk: membayerr 1ebih mahal, tetapi juga 

untuk mendapatkan fasilitas dan efektifitas hubungan dengan re1asi. 

Ke1ebihan gedung bam ini, apalagi yang berada di kawasan superb10k 

tentunya juga meningkatkan gengsi perusahaan yang menempotinya7
. 

Perra pemilik gedung perkantoran lama akan semakin sullt 

menghadapi gempuran dan persaingan dad gedung-gedung barn. 

Dengan berbagai fasilitas 1engkap. Pengusaha yang memilih memuterr 

reda bisnisnya dcrri gedung perkantoran di daerah pinggircm, sete1ah 

maju dan berkembang perra pelaku bisnis ini pindah ke gedtmg yang 

lebih megah di CBD. Bagi pengusaha, berkantor pada gedung-gedung 

megah di kawasan CBD memiliki prestise dan gengsi tersendiri, se1ain 

1ebih dekat dentgan client. Pada tahun 1994 supply bam di prime area 

sekiterr 105.750 m2
, tetapi pennintaan mencapai 190.000 m2

• Tahun 1995 

permintaan dinilai akan semakin baik dimana gedung perkantoran 

yang se1esai 1995 sudah ada pre-komitment 54%. Data ini menunjukkan 

s"Taman Kemayoran Condominium", Konstroksi no: 237 Oktober-B, 1996 
6 "Masih dibeJit Kelebihan Pasok", Properti, Januari 1996 

< • 

, 

. ~ 
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adanya tendensi tenant lebih senang berkantor di gedung barn yang 

memiliki kelebihan lokasi, layout sederhana, fasilitas lengkap, rasio 

parkir, perawatan manajemen gedung, lrualitas material, dan desain 

bangunan secara keseluruhan, apakah efesien atOll tidakB
• 

Dengan mengalimya pertumbuhan high rise building secara 

sadar menawarkan suatu perhatian akan masalah pembangunan, 

pemanfaatan waktu dan ruang yang efektif dan efesien. Untuk 

memperoleh hasil yang terbaik dati suatu usaha. Efisiensi adalah suatu 

asas dasar tentang perbandingan terbaik antara suatu usaha dengan 

hasilnya. Perbandingan ini dapat dilihat dati 2 segi yaitu segi usaha 

dan segi hasil. Konsepsi tentang efisiensi sebagai perbandingan 

terbaik antara suatu usaha dengan hasilnya itu dapat diterapkan dalam 

berbagai bidang, dati kehidupan prlbadi yang bersifat perseorangan 

sampai lapangan pekerjaan yang luas. 

Tabel I 

; "Strota Title makin Marak",Propcrti, Januari, 1996 
8 "R.elokasi akan Mendongkrak Kawasan CBD", Properti, Februari, 1995 

~ '. 

II 
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Asas-asas efisiensi itu ada 5, yaitu perencanaan, 

penyederhanaan, penghematan, penghapusan dan penggabungan. 

Sejalan dengan adanya 5 unsur usaha atau sumber kerja, maka 

pelaksanaan efisiensi pada macam-macam kerja ketatausahaan ini 

digolongkan menjadi pikiran, tenaga, walctu, ruang dan benda. Dari 

pemakaian tenaga kerja dapat disebutkan: 

•	 Pekerjaan jasmani sedapat-dapatnya diubah menjaeli pekerjaan 

otomatis atau dilaksanakan dengan bantuan sarana mekanis. 

•	 Lalu lintas warkat dalam kantor hendakya eli usahakan menempuh 

jarak yang terpendek dengan menghapuskan perjalanan yang tidak 

perluo. 

Dalam masyarakat yang sudah cukup maju dan organisai yang 

telah agak luas, pengolahan data itu biasanya mempergunakan 

berbagai peralatan dari yang sederhana samPai yang rumit. Peralatan 

yang Paling mutakhir adalah mesin-mesin. pengolahan bahan 

keterangan secara elektronik. EDP dengan segenap perlengkapannya 

dalam dunia modem kini meruPCIlcan basis dari sistem informasi 

manajemen. Sedang sistem EDP itu sendiri menjadi bagian dan 

kelanjutan dari sebuah proses dan perkembangan lebih lanjut yang 

terkenal dengan nama automation (otomasi). Mengenai pengertian 

otomasi Terry mengatakan : 

Dalam melakukan pekerjaan macam apapun, otomasi berarti 

pengaturan dengan nama satu mesin atOll lebih dijalankan tanpa 

pengikutsertaan manusia kecuali menekan pengolahan dengan mana 

peralatan atOll mesin-mesin dengan kecepatan tinggi dan melakukan 

pembetulan sendiri mengontrol jalannya mesin-mesin lain. Dalam arti yang 

sangat nyata otomasi adalah perluasan dari mekanisai. 

Otomasi ini selanjutnya sering disebut Office automation (otomasi 

perkantoran). Otomasi perkantoran Pada umumnya mempergunakan 

9 The Liang Gie, Administrasi Perkantoran Modern, Liberty, Yogyakarta, 1996 

,. 
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komputer dan peralatan mutakhir lainnya ootuk melakukan pengolahan 

bahan keterangan yang rumit atOll sangat besar jumlahnya. Dengan 

berbagai peralatan yang otomasi itu maka segenap data processing 

termasuk pekerjaan-pekerjaan mencatat, menyimpan, mengarnbil 

kembali, memperbanyak, dan menyampaikan keterangan dapat 

diselesaikan dengan sedikit moogkin mengikutsertakan pikiran dan 

tangan manusia yang bisa lupa, keliru dan lambat. Selain itu data yang 

betapapoo cepat masuknya dan luar biasa banyaknya dapat ditangani, 

sedang informasi yang diin9inkan bisa seketika disediakan di tempat 

petugas yang memerlukan dan dalam bentuk maupun dengan susooan 

yung tepatlO
• 

Integrasi antara seni dan teknologi menjadi syarat mutlak dalam 

perencanaan bangunan-bangunan masa kini. Streotipe suasana kantor 

yang birokratis, secara perlahan mengalarni peralihan. Kini sebagian 

masyarakat menghabiskan walctu kerjanya di dalam kantor, karenanya, 

desain dan perencanaan ruang kerja mutlak mendapat perhatian. 

Kenyamanan, kemudahan berinteraksi antar pekerja di dalam dan di 

luar gOOoog, penyediaan, kemudahan penggunaan prasarana dan 

BUfano gedung, merupakan beberapa kriteria yang pedu 

dipertirnbangkan dalam perencanaan dan desain ruang perkantoran. 

Suasana yang nyaman dan tidak monoton, dapat membantu para 

profesional ootuk berkonsentrasi pada pekerjaan secara maksimal. 11 

Dengan penggunaan sistem yang terintegrasi maka akan 

tercipta efesiensi dan efektifitas kerja sehingga tujuan utama 

penggunaan sistem ini, pada dasarnya ingin mempersiapkan 

pernberian pelayanan yang sebaik moogkin kepada tenant. 12. 

10 ibid h 37-38 
II "Kejutan eli rnang kantor yang sempit .., Konstruksi no: 226, Mei, 1996 
12 "Wisma BSG", Konstruksi, Mei, 1996 

i 
~ I 
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B. Rumusan Masalah
 

1. Umum 

Bagaimana mewujudkan sebuah kantor sewa yang bemilai. 

komersU, menarik dan memiliki eiri khas tersendiri tetapi tetap gayut 

dengan masa bangunan yang ada disekitamya sebagai satu 

kesatuan masa yang membentuk sebuah CBD ? 

2.	 Khusus 

a.	 Perlunya sebuah kantor sewa yang dapat memberikan nilai 

optimal bagi suatu pelaksanaan pekerjaan perkantoran. 

b.	 Bagaimana pengaruh penggunaan sistem bangunan pintar 

terhadap peraneangan arsitektur bangunan kantor sewa ? 

c.	 Tujuan dan sasaran 

1.	 Tujuan 

Mengungkapkan sebuah kantor sewa yang menarik, 

kompetitif, marketable dan tetap terkait dengan masa bangunan di 

sekitarnya sebagai satu kesatuan yang membentuk sebuah CBD. 

2.	 Sasaran 

a.	 Menyediakan fasilitas yang mampu mengikuti perkembangan 

teknologi dan arsitektur di masa yang akan datang. 

b.	 Membuat suatu studi altematif pereneanan. kantor sewa dengan 

menggunakan sistem bangunan pintar. 

D.	 Lingkup Pembahasan dan Pengertian 

1.	 Lingkup Pembahasan 

Pembahasan dititik beratkan pada pemecahan masalah dalam 

lingkup arsitektural : 

'!'. 
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•	 Rucmg lingkup Kawascm, kawasem CBO kemayorcm 

•	 Ruemg lingkup Kemtor sewa 

•	 Bentuk bemgunem dalam site, keterkaitannya dengem banguncm 

elisekitamya 

•	 Ruemg lingkup sistem bemgunem pintar, berikut aspek-aspek ycmg 

mempengaruhi perencemaem dem peremcemgannya. 

2.	 Pengertiem 

a.	 Kemtor : Balai (gedung, rumah, ruemg) tempat mengurus suatu 

pekerjaem ( perusahaem dsb). 

b.	 Sewa: - Pemakaiem sesuatu dengem membayar uemg sewa. 

- Uemg yemg dibayarkem karena memakai atau meminjcnn 

sesuatu. 

- yemg boleh elipakai dengem membayar denagan ucmg. 

- Ongkos; biaya pengemgkutem (tremspor). 

c.	 CBO: Central Bisnis Distric (pusat kawasem bisnis) 

d.	 Kemayorem: Nama sebuah kawasem eli Jakarta. 

e.	 Sistem : Dapal didefenisikem sebagai sekwnpulem elemen

elemen yemg saling berhubuilgem melalui berbagai bentuk 

interaksi dem bekerja sama untuk mencapai suatu tujuem yemg 

bergunal3 

f.	 ·.pintar: - Pemdai, cakap
 

- Cerdik, bemyak akal
 

- Mahirl4 

Jadi : Kemtor Sewa di CBD Kemayorem: 

Suatu Pendekatem Perencemaem dem Peremcemgem dengem Sistem 

Bangunem Pintar. 

13 ..Analisa Sistem Terapan". Dr. It. Vincent Gasperz, M.Sc, TllI'Sito, Bandung, 1992 
14 Kamus Besar Bahasa Indonesia, Pdan K, 1988 

M;". 
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Adalah: Ged.ung/ruang yang dipakai dengan membayar uang sewa 

yang berada di pusat kawasan bisnis Kemayoran~ Dengan 

pendekatan perencanaan dan perancanga:n sistem bangunan 

yang terintegrasi. 

E.	 Metodologi Pembahasan 

1.	 Observasi langsung 

Adalah metode y~g digunakan untuk mendapatkan data primer 

(Lapangan). MelaW survei ke Site. 

2.	 Observasi tidak langsung 

Adalah metode yang digunakan untuk mendapatkan data-data 

sekunder melalui buku-buku, foto-foto, peta, dari tangan kedua. 

3.	 Analisa 

Adalah meguraikan dan mengkaji data serta informasi lain untuk 

disusun sebagai data yang relevan bagi perencanaan dan 

perancangan kantor sewa dalam suatu kerangka yang akan 

digunakan sebagai dasar. 

4.	 Sintesa 

Adalah tahap integrasi data lapangan denganstudi literatur, yang 

telah diolah menjadi konsep perencanaan, dan perancangan, 

sebelum menuju konsep dilakukan pendekatan-pendekatan dengan 

tiori yang ada. 

5.	 Pembahasan dilakukan dengan cara deskriptif-induktif yaitu 

dibahas mulai dari permasalahan umum (kcmtor sewa) hingga 

kearah yang khusus (kantor sewa yang menerapkan sistem 

bangunan pintar). 

I
I
I 

!
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F. Sistematika penulisan 

BAB I: Pendahuluan 

Berisikan latar belakang munculnya masalah, tujuan 

penyelesaian masalah, sasaran pemecahannya, serta 

berisikan sistematika penulisan. 

BAB II : Tinjauan terhadap kantor sewa 

Berisikan tinjauan dan pembahasan kantor sewa yang ada eli 

Indonesia bersama aspek-aspek yang lainnya. 

BAB ill: Tinjauan terhadap sistem bangunan pintar 

Berisikan tinjauan terhadap sistem bangunan pintar yang f" 

eligunakan pada bangunan perkantoran beikut aspek-aspek 

yang melatar belakangi penggunaan sistem bangunan pintar, 

kendala dan keuntungannya. 

BAB N: Tinjauan Kota Barn Bandar Kemayoran 

Berisi permasalahan eli dalam pemilihan site plan, 

kota,lingkungan dan masalah bangunan yang ada eli CBD 

Kemayoran. 

BAB V: Analisa masalah 

Berisi analisa permasalahan terhadap kantor sewa dan 

terhadap sistem bangunan pintar, kesimpulan analisa elipakai 

sebagai landasan konsepsual perencanaan dan 

perancangan. 

BAB VI: Pendekatan konsep Perencanaan dan Perancangan 

Berisi tentang pendekatan-pendekatan yang eligunakan eli 

dalam pemecahan masalah perencanaan dan perancangan 

kantor sewa yang menggunakan sistem bangunan pintar. 

BAB VII: Konsep Perencanaan dan Perancangan 

Berisikan konsep akhir dari perencanaan dan perancangan 

sebagai hasil dari pendekatan Konsep Perencanaan dan 'I 
i 

, I 
, 
i 
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Perancangan yang nantinyex di transfer kedalam desain 

melalui proses studio. 

G.	 Keaslian Penulisan 

1.	 Penataan Kantor Pemerintah Daerah Kabupaten Tmgkat II Ponoroao 

Oleh Mardi Sungkono 87 340 026 Periode I Tahun 1994/1995, 

Universitas Islam Indonesia 

2.	 Kantor Pusat Perusabaan Sukun Group Kudus 

Oleh Wijanarko 89 340 024 Periode nTahun 1994/1995, Universitas 

Islam Indonesia 

3.	 Kantor Pembantu Buooti eli Blitar Kabupaten Banjarneaara lawa 

Tengah 

Oleh Apriliana Nur Hayati 88 340 004 Periode ill Tahun 1994/1995, 

Universitas Islam Indonesia 

4.	 Pengembangan Gedung Kantor Wilgyah VII lawa Tengah 

Departemen Pariwisata Pos dan Telekomunilcasi Semarang 

Oleh Edi Usmanto 89 340 010 Periode ill Tahun 1994/1995, Universitas 

Islam Indonesia 

Dari judul-judul penulisan tugas akhir diatas dapat d.ilihat bahwa 

belum adanya mahasiswa yang membuat pembahasan kantor sewa 

yang bertujuan untuk disewakan kepada pihak lain, dan lokasi bukan 

pada sebuah CBD. Pada umumnya kantor dibangun dan dipakai oleh 

pemiliknya sendiri, dan tugas akhir yang khusus membahas penerapan 

IBS pada kantor sewa juga belum ada. Jadi dapat dikatakan bahwa 

tugas akhir saya ini -Kantor Sewa di CBD Kemayoran: Suatu pendekatan 

Perencanaan dan Perancangan dengan sistem Bangunan Pintar- merupakan hal 

yang baru pertama kali dibahas. 

.-:, 
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BAB II
 

TINJAUAN TERHADAP KANTOR SEWA'
 

A.	 Tinjauan umum kantor sewa 

1.	 Peng-ertian Kantor Sewa1 

Kantor adalah balai (gedung, rwnah, ruang) tempat mengurus suatu 

pekerjaan (perusahaan dsb). 

Sewa adalah pemakaian sesuatu dengan memakai uang' sewa. 

Jadi kantor sewa adalah ruang, gedung yang dipakai dengan 

membayarkan sejumlah uang. 

2.	 Tujuan didirikannya kantor sewa
 

Ada dua macam tujuan di dalam pengadaan kantor sewa:
 

a. Pemerintah 

Perkembangan kantor sewa di Indonesia, khususnya di 

Jakarta sangat cepat, sehingga banyak bermunculcm gedung

gedung perkantoran di pusat-pusat bisnis pada kawasan segi 

tiga emas. Perkembangan ini tidak hanya terjadi pada kawasan 

pusat bisnis tersebut. Tetapi te1ah merambah sampai kedaerah

daerah pemukiman. Hal ini dapat mengakibatkan lingkungan 

perwnahan/pemukiman menjadi tidak nyaman. Untuk 

mengantisipasinya, pemerintah te1ah menge1uarkan 1arangan 

digunakannya rwnah tinggal untuk tempat usaha atOll 

I Kamus Besar Bahasa Indonesia, PdanK. 1988 

! \1" ~''', -, . ,.) ',~, 

,,'.'~t, \IW\' ;-1f 
.<,·~~g~:~r/:;' 
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perkantoran, dengan tujuan untuk mengembalikan fungsi dari 

lingkungan pemukiman tersebut2
• 

b. Pemilik 

Walaupun dewasa ini, eli Jakarta telah banyak ruang 

perkantoran sewa yang eli tawarkan, tetapi para pemilik modal 

tetap terns membangun ged.ung-ged.ung perkantoran karena 

bidang properti masih mempunyai prospek cerah. Sehingga 

gedung perkantoran yang ada sekarang ini saling berlomba 

dalam memberikan pelayanan yang baik dan menyediakan 
I . ; 

fasilitas penunjang kantor sewa untuk memberikan kenyaman 

dan keamanan privasi yang Iebih baik. , 
f

3. Fungsi eli dirikannya kantor sewa 

Fungsi kantor sewa adalah untuk menampung kegiatan 

administrasi dengan jalan menyewakan wadahltempat tsb. Untuk 

dapat mencapai fungsinya maka horus eliperhatikan faktor-faktor 

sebagai berikut: 

a. Faktor organisasi kerja, untuk menjamin terlaksananya 

hubungan kerja yang baik dan kelancaran pelayanannya. 

b. Faktor suasana kerja yang dapat memberikan suascma tenang, 

senang, gembira dan termasuk rasa bangga pemakai sehingga 

dapaL bekerja Iebih tekun dan krecrtif. 

4. Jenis-jenis kantor sewa4 

Jenis kantor sewa ada empat yaitu : 

a. Segi penyewa 

2 Ali sadikin (1972), surat keputusan Gubemur DKI no 3/29/19/1972 Pemerintah Daerah DKI 
Jakarta 
3 Ali sadikin (1977), "Peraturan tari(sewa ruang perkantoran di DKJ Jakarta", Surat keputusan 
Gubemur DKl, Jakarta no 208/tahun 1977, hal 87 
4 Kenneth HRippen (1974) Office Space Administration, Me Graw-Hill Book Company, hal 158-159 
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I) Jenis usaha penyewa I 

a) Perusahaan sejenis 

b) Perusahaan tidak sejenis 

2) Tingkat kegiatan 

a) Kantor pusat 

b) Kantor cabang 

c) Kantor perwakilan 

Dari tingkat kegiatan ini dapat menentukan besar 

kecilnya ruang kantor yang disewakan. Hal ini sangat 

mempengaruhi fleksibilitas dari ruang kantor sewa. 

b. Segi pemilik 

1) Modal "Joint Venture" yaitu modal didapat dan patungan dari 

dalam dan luar negeri 

2) Modal dalam negeri dapat berbentuk modal perseorangan 

atau modal gabungan. 

c. Segi peruntukan 

I) Bangunan yang dimiliki oleh penyewa (Tenant-owned Office 

Building).
 

2) Bangunan jenis investasi Unvestment Type of Office Building)
 

3) Bangunan kantor spekulatif (Speculative Office Building)
 

4) Tailor-Made Office Building
 

5) Bangunan kantor yang dibangun menurut pesanan (Custom


Built Office Building) 

d.	 Segi kelas 

Segi kelas kantor sewa dapat diklasifikasikan berdasarkan 

1) Lokasi 

2) Jumlah lantai bangunan 

3) Fasilitas yang tersedia 
"I 

o!. 
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B.	 Tinjauan Bisnis Kantor Sewa 

1.	 Bisnis kantor sewa di Indonesia 

Menurut sejarahnya, bisnis kantor sewa yang termasuk dalam 

kelompok bisnis properti atOll "real estate", mulai ada di Indonesia 

sejak akhir tahWl enam puluhan5
• Dan dati sejak awal 

perkembangannya hingga sekarang. Bisnis ini sangat dipengaruhi 

oleh kondisi perekonomian negara yang PQda dasamya selalu naik 

turon. 

Pada masa awal, beberapa kendala bcmyak menghambat 

perkembangannya, diantaranya dengan ditandai oleh :6 

a. Keengganan lembaga-lembaga keuangan asing untuk 

mengadakan investasi di Indonesia. 

b. Kekurangan tenaga ahlL 

c. Pemasaran yang belum efektif 

Kemudian PQda masa sekarang, perkembangan bisnis kantor sewa 

banyak ditandai oleh adanya: 

a.	 Persainganlkompetisi yang ketat dalam menawarkan lokasi, 

fasilitas, servis, arsitektur bangW}an dan "Office Spacenya" 

sendiri. 

b. Kesulitan-kesulitan dalam mendapatkan tanah pada lokasi yang 

banyak diminati kansumen. 

Properti merupakan suatu bisnis yang mengusahakan 

pengolahan lahan Wltuk dibangW} perkantoran, pemukiman, hotel,
 

pusat perbelanjaan dan "industrial estate". Seperti yang sudah
 

dibangW} tersebut kemudian ditawarkan kepada calon penyewa
 

atOll calon pembeli dengan :7
 

'1 

5 MajaIah eksekutif no 137 November 1990 hal 20-26 
6 Djoko Prakosa, Leasing dan permasa/ahannya (Semarang PI' Dahara Prize, 1989) 
71r.Hartono Poerbo, MArch, Telmo ekonomi bangunan bertingkat banyak, Penerbit Djambatan, 
Jakarta, 1993 

~ . 

II 
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a.	 Sewa (rent) per m2/bulan untuk proyek kantor sewa 

b.	 Sewa-beli (hire-purchase) untuk proyek rumah susun 

c.	 Penjualan (dengan atOll tanpa angsuran) untuk proyek 

perkantoran pertokoan yang murah. 

2.	 Bisnis kantor sewa di Jakarta 

Office Space di Jakarta saat ini, pada umumnya disewakan 

dalam jangka waktu sekurang-kurangnya 3-5 tahun. Penetapan 

batas minimal ini, pada dasarnya bergantung pada proyeksi Office 

market sepcmjang periode tertentu dan pengelolaan gedungnya 

sendJrl. Dalam jangka waktu tersebut juga dimungkinkan adanya 

peninjauan kembali terhadap sewa gedung (Lease rate), sewa dasar 

(Net rent), dan service charge guna menyesuaikan dengan keadaan 

yang terjadi eli pasar Office Spaces 

Sewa yang di Indonesia, yang dibebankan kePCIda penyewa, 

diperhitungkan atas dasar per bulan dan dapat dibagi menjadi dua 

bagian yaitu :9 

a.	 Sewa dasar (Net rent) 

b.	 Service charge 

Sewa dasar (net rent) merupakan pendapatan bangunan 

bersih yang eliperoleh, tidak termasuk service charge beserta pajak 

penjualan atas sewa. Sewa dasar dipergunakan untuk: membiayai 

pengeluaran-pengeluaran gedung yang terdiri dari :10 

a.	 Pajak perseroan 

b.	 Depresiasi bangunan 

8 Offlce Space Guidelines. Jakarta: PT CoUierSutaba Indo. Hal 1-3 
9 ibid 
10Ir. Hartono Poerbo, M.Arch, Tekno Ekonomi Bangunan Bertingkat banvak, Djambatan, Jakarta, . I 

I 

1993 
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Pada kantor sewa umur bangunan berkisar 40-45 tahun, 

berdasarkan nilai penyusutan antara 2,5%-2,2%pertahl.Ul dari 

harga bangunan. 

Adapun pengeluaran - pengeluaran yang dibebankan 

kepada service charge antara lain: 11 

a.	 Biaya operasional dan pemeliharaan gedl.Ulg Oistrik, telepon, 

facsimile, teks air conditioner, gas, air minum, cleaning service, 

security) 

b. Biaya personil 

c.	 Asuransi 

d.	 Pajak-pajak real estate 

Gabungan kedua biaya tersebut diatas (Net rent dan Service 

charge) inilah yang dinamakan lease rate. Service charge berkisar 

antara 20%-30% dari lease rent. 

Dalam menentukan perhitungan dalam penyewaan gedung 

terdapat beberapa metode yang dipakai yaitu: 

a.	 Semi-Gross Are 

•	 Metode yang paling banyak digunakan di Jakarta 

•	 Area yang diperhitungkan (dalam sewa) adalah: lift lobby, 

toilet area, deners cupboards, storage, corridor dan area lain 

yang sejenis. 

•	 Area yang tidak diperhitungkan ruang-ruang untuk 

transportasi vertikal (tangga, eskalator dan elevator), dan 

ruang untuk shaft (electrical cabinet, fire hidrant risers, 

plumbing) dan area sejenis lainnya. 

b.	 NetAreas 

•	 Area yang diperhitungkan adalah seluruh lantai yang dibatasi 

dinding luar minus ruang core. 

II Susila budi noeffreni, 1990, Arsitektur dan Properti di indonesia, November 1990, Jakarta 
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c.	 Gross Areas 

•	 Area yang diperhitungkan hampir sama seperti semi-gross 

areas hanya ruang-ruang untuk transportasi dan ruang shaft 

juga ikut diperhitungkan. 

Huang perkantoran di Jakarta menurut ClC, dapat dibagi 

dolam 3 kategori: 12 

a.	 Huang perkantoran utama (modern): 

•	 ruang perkantoran mewah 

•	 Bertingkat tinggi (high rise) 

•	 Menggunakan AC central 

•	 Sound system 

•	 Pemadam kebakaran otomatis 

•	 Bahan bangunan kelas I 

•	 Design bangunan menarik dan memiliki kesan mewah 

•	 Finishing yang baik 

•	 Areal parldr luas 

•	 Berlokasi di jolan-jolan utama 

b.	 Huang perkantoran menengah 

•	 Huang perkantoran di gedung bertingkat dibawah 10 lantai 

•	 Menggunakan AC 

•	 Pemadam kebakaran dan finishing cukup baik 

•	 Lokasi berada di daerah perkantoran kelas 2 diluar lokasi

lokasi perkantoran utama 

c.	 Huang perkantoran kelas bawah 

•	 Huang perkantoran barada digedung bertingkat atOll tidak 

•	 Menggunakan AC window/split, atOll tidak 

•	 Tidak menggunakan lift 

12 PT.Capricon Indonesia Consult. Inc, 1989, stud; tentang bisn/s ruangperkantom utama d; JukurJu 
1992, CIC Consulting Group, Jakarta. 

< • 

~ 

I 
~ 

~ 

! 
i 

I 
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•	 Bahan bangunan biasa dan finishingnya tidak dituntut terlalu 

baik 

•	 Lokasi berada didaerah perkantoran ke1as 2 dan 3. 

c. Ekonomi Bangunan 

1.	 Pembiayaan
 

Biaya-biaya yang tennasuk total inveStment cost adalah:
 

a.	 Preliminary 

b.	 Land Development 

c.	 Pre-opening expense 

d.	 Cotingency 

e.	 Building construction 

f.	 Profesional fees 

g. Interest during construction 

Pengembalian dana dikaitkan dengan biaya penge1uaran dan biaya 

pemasukan 

a.	 Penge1uaran 

1)	 Total Investment Cost 

2)	 Biaya operasi 

a)	 Gaji karyawan 

b) Biaya listrik 

c) Biaya asuransi 

d)	 Pajak bumi dan bangunan 

e) Biaya promosi dan pemasaran 

o Biaya pemeliharaan
 

g) Biaya administrasi
 

b.	 Pendapatan
 

Dari Net rent dan Service charge
 

If •. 
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2. Penawaran dan permintaan ruang perkantoran 

a. Penawaran 

Akwnulasi Supply (penawaran) dan Demand (pennintaan)
 

Tabelll
 

Penawaran 
(lR) 

1989 I 946.000 

1990 

1991 

1992 

1993 

1994 I 2.089.000 

1995 I 2.381.000 

1996 T 2.801.000 

1.051.000 

1.241.000 

1.597.000 

1.805.000 

-
11,10% 

18,08 % 

28,69 % 

13,02 % 

I 15,73 %
 

13,98 %
 

17,64 %
 

945.000
 

1.000.000
 

1.137.000
 

1.354.000
 

1.581.000
 

1.799.000
 

2.051.000
 

2.376.000
 

0,11
 

5,82
 

13,70
 

19,09
 

16,77
 

13,79
 

14,01
 

15,85
 

4,85% 

8,38% 

15,22 % 

12,41 %
 

13,88 %
 

13,86 %
 

15,17 %
 

Sumber: "Mencari celah di tengah Kelebihan Pasok", Properti, Desember, 1994 

Tabelill 

Supply Office di Jakarta 

1990 105.000 
1991 190.000 
1992 356.000 
1993 208.000 
1994 284.000 
1995 292.000 

Sumber: Pemildran 

Kemudian jika dihitung dengan menggunakan rumus : 

.t13Y=ao + a l 

13 William H.Leffingwell dan Edwin M. Robinson, 1950, Text book ofoffice management. hall 
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Dimana : CIa = (Y). (t2) - (t) . (Yt) 
N. t2 - (t)2 

a\ = N, It - 0>' (y) 

N. e-(t)2 

N = Jurnlah Supply lalu
 

t = Waktu
 

Perhitung Supply kantor sewa eli Jakarta
 

TabelN 

1990 
1991 
1992 
1993 
1994 
1995 

1 
2 
3 
4 
5 
6 

105,000 
190.000 
356.000 
208.000 
284.000 

105.000 
380.000 

1,068.000 
832.000 

1,420.000 
1,752.000292.000 

lJ¥:'~!K4~l][~~. 1I~~J.~~~~t~1f~j]tr~i 
1.855.000 8.497.000 

CIa = (Y) . (t2) - (t) . (Yt) 
N. e-u)Z 

CIa = 0.855.000). (40) - (28).( 8.497.000) = II 1.142,857143 
7.140 - 282 

a l = 7. (8.497.000) - 28. (1.855.000) 
7.140 - 282 

= 38.464,2857143 
I 

I 

Y = 111.142,857143 + 38.464,2857143. t 

iL 
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TabelV 
Perkiraan Supply Office Space eli Jakarta 1997- 2005 

418.857,142857 
457.321,428572 

~~fii~~'Fl~OC~~Y~mtf4pJfrl 
11 2000 534.250 
12 572.714,285715 
13 

2001 
2002 611.178,571429 

14 2003 649.642,857143 
15 2004 688.107,142858 
16 2005 726.571,428572 

~~~~~~~:::~[~'t~~~;~i:~[~:];;§i~~'Iit!il1i~~!i~ml!~i_~!t 

Sumber: Pemikiran 

b. Demand (Permintaan) 

Tabel VI 

Demand Office Space eli Jakarta 

lle~ijiiii~I.11~I~irj,·'~!r~···~b~·ilm 
1991 I 137.000 
1992 I 217.000 
1993 I 227.000 
1994 I 218.000 
1995 I 252.000 

Sumber:Pemikiran 

Kemuelian jika dihinmg dengan menggunakan rumus :
 

Y=oo + 01 .t14
 

Dimana: 00 =(Y) . (t2) - (t) . (Yt)
 
N. e-(0 2 

a 1 = N. Yt - (0 . (y)
 
N.t2-(t)2
 

14 Idem 

'!-. 



BAB II Tinjauan terhadap kantor 8ewa '" , .....................•..•...••.•.•......,. ..• 24
 

N = Jumlah Demand lalu
 

t = Waktu
 

Perhitungan Demand Kantor sewa di Jakarta
 

TobelVll 

~_ii!'~~il~~"~!!ili!ifIE~I1!!r~iil!;S;~t'JMIIf.i~1!1i~~~tl;
 
1990 1 55.000 1 55.000 
1991 I 2 I 137.000 I 4 I 274.000 
1992 I 3 I 217.000 I 9 I 651.000 
1993 I 4 I 227.000 J 16 I 908.000 
1994 I 5 I 218.000 I 25 I 1.090.000 
1995 252.000 36 1.512.000 

I!!Jif.~SPc~If~f ~~~f~.IiI ~JII~it,"~~.tl!l]i~ 
L 1,430.000 140 6.758.000 

Sumber : Pemlkiran 

- (1 430000) 140 - 2~ (6758000) - 56.000 
00 - 7.(140) _28 

a 1 = 7. (6.758.000) - 28. (1.430.000) - 37.071,4285714 

7.(140) - 282 

Y = 56.000 + 37.071,4285714 . t 

Tobel VIII 

PerkiraanDemand Office Space diJakarta 1997- 2005 

11 
12 
13 
14 
15 
16 

1997 
1998 

2000 
2001 
2002 
2003 
2004 
2005 

352.571,428571 
389.642,857143 

t!j~Ji:1i:lji[I·:I:!:~~~.J'l:Jh~i~~:~~~~;~:,~m:~j:I:!:ili:!1 
463.785,714285 
500.857,142857 
537.928,571428 

575.000 
612.071,428571 
649.142,857142 

Sumber:PemiJdran 

(.. 
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3. Luas bangunan 

Berdasarkan hasil perhitungan dialas maka, luasan 

bangunan yang akan dibangun adalah: 

Berdasarkan permintaan (Demand) total tall1.1Il 1996 = 2.375.000 m2
• 

Jika diasumsikan masa konstruksi/pembangunan dimulai tahun 1996 

dan selesai tahun 1999 (3 tahun ) maka dipasaran 

permintaan/demand sudah meningkat menjadi = 426.714,285714 m2
• 

Disini komi akan membangun sebesar W%- ..~% deri permintaan 

posar pada tahun 1999. Jadi berkisar ontara .:.1z~ 71A 2i~?:14 

~oa7· 142&-?tm2 

. i ~ 

"I 

I
i 
I~ 
i 
i 
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TINJAUAN TERHADAP SISTEM BANGUNAN PINTAR
 

A. Defenisi Otomatisasi 

Automation can be defined as the entire field of investigation, 

design, development, application, and methods of rendering office 

processes or office machine self-acting or self-moving. In applying this 

definition confined to those self-regulating processes in which work is 

completed with a minimum ofhuman effore. 

B. Tinjauan Dmum Sistem Bangunan Pintar 

Langkah Pertarna dalcnn merancang Intelligent Building adalah 

dengan mencoba mengerti kebutuhan dan bisnis pemiliknya karena 

perubahan teknologi akan mempengaruhi cora mereka menjalankan 

bisnisnya dan bagaimana cora menggunakan teknologi mutakhir untuk 

memenuhi kebutuhan mendatang mereka. Untuk itu pendekatan multi

disipllner diperlukan dengan memperhatikan hal-hal berikut: 

• ~omatisasigedung 

• ~omatisasi kantor 

• Telekomunikasi 

• Prasarana pembangunan gedung 

• Perencanaan lingkungan 
••• , •••• __•.•• J. __~ 

1 Office Space Planning and Management. Donald B.Tweddy, Quonun Books, New York, 1986, p 82 
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• Desain interior
 

Building Automation System (BAS)
 

Sistem otomatisasi gedung merupakan komponen utama dari 

Intelligent Building yang fungsinya untuk mengatur dan memonitor 

komponen-komponen sistem dalam bangunan. 

BAS dapat menghemat biaya operasi dengan : 

•	 Manajemen energi : pengontrolan sistem penerangan dan 

pendinginan 

•	 Memonitor seluruh peralatan operasi untuk disalurkan ke operator. 

•	 Meningkatkan efisiensi dan efektifitas tenaga manusia dengan 

menyamPaikan seluruh informasi ke ruang kontrol utama. 

Hubungan langsung ke ruang BAS untuk mengontrol AC dan 

penerangan dapat dilakukan lewat telepon dan "PQsscode" 

Otomatisasi kantor 

Tulang punggung dari sistem ini disebut Broadband Local Area 

Network (IAN) yang memungkinkan tercapainya fleksibilitas maksimal 

dan alat penunjangnya disebut Management Informasi System (MIS) 

yang mempunyai keuntungan adalah sebagai berikut: 

•	 Setiap orang yang menggunakan Personal Computer atOll terminal 

dapat dengan mudah berhubungan dengan Mainframe 

•	 Printer dapat dengcD.l mudah dHampatkcm dimana soja 

• Personal Computer dCPQt berhubungan satu sama lain 

"Kantor tanPQ kertas " akan dapat terwujud di dalatn desain gedung 

pintar yaitu denagn menggunakan Electronic Mail, yang merupakan 

bagian dari paket peranti lunak sistem penerima (Reception System) 

yang diPQdukan dengan IAN dan jaringan telepon. Hal ini 

memungkinkan direkamnya pesan telepon, pemesanan ruang rapat, 

pemberitahuan datangnya tarriu, pengaturan antara divisi dan memo 

perusahaan. 
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Inti dcni perencanaan Intelligent Building adalah semua 

peralatan utilitas dikendalikan dcni tempat tertentu. Seperti semua 

perlengkapan plumbing, penghawaan / pengudaraan, penerangan / 

listrik, transportasi dikendalikan atOll elitarnpung ditempat : 

• Core: Pusat/inti gedung 

• Basement: Di lantai bawah bangunan 

• Puncak: Di lantai paling atas 

• AtOll di bagian-bagian ditengah, ini tergantung dari tingginya 

bangunan 

Khususnya di dalarn mengendalikan ini semua apablla dengan 

penggunaan Intelligent Building System, pusat kegiatan ini semua akan 

dimonitor dcni satu tempat yang biasanya elitempatkan eli ruang-ruang 

bawah yang tidak perlu ada hubungan dengan masyarakat umwn. 

c. Mengukur produktivitas otomatisasi kantor (Measurment of 

office automation productivity)2 

Keuntungan dcni otomatisasi kantor mungkin dapat diukur dalarn 

bentuk istilah efisiensi dan efektivitas dari pelaksanaan pekerjaan 

perkantoran. 

Proses pekerjaan dari pengelolaan secara garis besar dapat 

digolongkan ke dalarn bentuk, pengawasan (monitoring), pengambilan 

keputusan (decision-making), koordinasi (coordinating), pelatihan 

(training), dan penganggaran belanja (budgeting). Setiap proses ini 

memerlukan informasi (information), pengorganisasian (organizing), 

pengiterpretasian data (data intrepretating), transfonnasi, kamunikasi 

(communicating), dan pengarsipan (filling). Keberhasilan otomatisasi 

dcni pekerjaan tersebut berarti peningkatan produktivitas kerja. Berikut 

ini adalah daftar keuntungan ot~matisasikantor: 

2 ibid, P 84 
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•	 Hasil pekerjaan berkualitas baik (Higher-quality work output) 

•	 Menghasilkan keputusan yang lebih cepat dan lebih baik (Quicker
 

and better decisions)
 

•	 Berkurangnya ketergantungan terhadap fungsi-fungsi organisasi
 

(Less dependence on organization functions)
 

•	 Meningkatkan hubungan dan pelayanan kepada pelanggan/Public
 

Umproved customer/public service and relations)
 

•	 Pengontrolan yang lebih baik melalui kegiatan-kegiatan internal
 

(Better control over internal events)
 

•	 Komunikasi lebih cePat (More prompt communications) 

•	 Meningkatnya rasa percaya diri karyawan (Improved employee
 

morale)
 

•	 Mengurangi perpindahan, ketidak hadiran dan keterlambatan
 

pegawai U-ess personel turnover, absenteeism, and tardiness)
 

Beberapa bagian sering diidentifikasikan sebagai keuntungan yang
 

tidak nyata, kriteria dibawah ini dapat digunakan untuk
 

mengidentifikasi nyata dati pengukuran penghematan biaya:
 

•	 Mengurangi pekerjaan yang berlebihan (Elimination of redundant
 

task)
 

•	 Mengurangi pergerakan-pergerakan yang tidak penting (Decreased 
f 
i: 

travel needs)	 i
.! •	 Mengurangi pertemuan-pertemuan dan sambungan telepon (Fewer 

" 

meeting and phone calls) 

•	 Mengurangi pekerjaan untuk sementara U-ess employment of
 

temporary help on account of absences)
 

,/ 
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D.	 Analisa untung - rugi (Cost-Benefit Analysis) 3 

Untuk me1akukan analisa untung-rugi dari otomatisasi kantor, 

ada dua cara pendekatan yang dapat digunakan: 

•	 Kesalahan alokasi biaya (Cost displacement) 

• dan nilai tambah (Value-added) 

Kesalahan alokasi biaya diidentifikasikan sebagai biaya-biaya 

pekerjaan perkantoran dan pcs-pcs penge1uaran yang tidak perlu yang 

seharusnya dapat dikurangi atOll dihilangkan dengan proses 

otomatisasi. 

Nilai tambalmya adalah meningkatnya efektifitas pelaksanaan 

pekerjaan perkantoran. 

Ringkasnya, otomatisasi kantor adalah metode yang memberikan 

seperangkat alat-alat untuk peningkatan prestasVdaya guna. Hal ini 

sering menjadi pertanyaan karena sistem ini tidak nyata, sehingga 

tidak menjadi pertimbangan yang penting. Bagaimanapun, 

kenyataannya, otomatisasi kantor besar kontribusinya dalam 

peningkatan pelayanan kepada public. 

4E.	 Kriteria perencanaan

Ada 4 (empat) kriteria pokok untuk desainnya: 

1.	 Structure 

Concrete, steel, height, core area, and methods of cable delivery: 

conduit, ladder rack, tray, & raceway systems. 

2.	 Systems 

Tiga buah kategori dari Building Management Systems (BMS) yaitu: 

•	 Heating Ventilating&Air Conditioning (HVAC) 

•	 Fire Life Safety (FLS) 

3 ibid, P 84 
4 Master Plan Construction: Dssain Building Using rsCS) fo,. tire Intelligent Buildings ofltl/a/avsta. 
Bill Fortin, AT&T Network Systems USA 



BAB 111 Tinjauan terhadap 8istem bangunan pintar... ... ... ... ... ... ... ... ... ..• .•. ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ..... g1 

•	 Security; Digital Voice (PABX & CENTEX) and DATA 

3.	 Service 

The ca1cu1ated delivery of service each of systems. The most flexible 

and cost efficient means for service delivery. 

4.	 Management 

The building structure is desained to last over 40 plus years. The 

management system shou1d also be desained to perform. for the 

same time period. 
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TINJAUAN KOTA BARU BANDAR KEMAYORAN
 

A. Sekilas Bondar Kemayoran 

Kota barn Kompleks Kemayoran, akan dikembangkan menjadi 

Pusat Niaga Antar Bangsa dan akan dijadikan Kota Percontohan. 

Percontohan dalam tata ruang, proses pembanQ1ll1an, fasilitas 

pelayanannya dan pengelolaannya. Tingkat pelayanan kota ini 

nantinya akan melayani sampai ketingkat dunia. Hal ini dapat dilihat 

dari penyediaan sarana, prasarana dan utilitas kota yang semuanya 

mengacu pada standart Intemasional. Dari seluruh luasan wilayah 

sebesar 454 hektar, hanya 24% dari luasan lahan yag boleh dibangun, 

selebihnya adalah ruang terbuka dalam bentuk taman koto, plaza dan 

danau. Sehingga nantinya akan tercipta kawasan yang hijau dan 

berudara sejuk. 

Laban Bandar Kemayoran ini berasal dari pindahnya fungsi dari 

Bandar Kemayoran ke Cengkareng, perpindahan ini disebabkan 

karena lokasi yang sudah tidak layak untuk sebuah bandara, lokasi ini 

sudah berada ditengah kota. Melalui PP No 31 tahun 1995 tanah yang 

dikelola oleh Perum Angkasa Pura di serahkan kepada pemerintah 

melalui Sekretariat Negara. Kemudian berdasarkan Kep.Pres No 53 

tahun 1985 dibentuk badan yang berfungsi sebagai pengelola. Badan 

ini dinamakan Badan Pengelola Komplek Kemayoran (BPKK), yang 

kemudian badan ini membentuk Direksi Pelaksana Pengendalian 

PembanQ1ll1an Komplek Kemayoran (DP3KK). Biaya pembanQ1ll1an 
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diusahakan oleh BPKK sendiri, diantaranya dengan menggunakan 

sistem swastanisasi. 

To Sld< 1/ 

To Cilirci"ll. 

~ 
j, 

i 
.1 

aoael ••"'.lOp••Dt. Pia D 
'lor .


--lid'" J:...~ra..
 

Sumber: Majalah KorustrukB~Ianuarl 1990, h28 

Sasaran yang akan dicapai pada pengembangan Bandar 

Kemayoran adalah menjadikan komplek ini sebagai New Town In 

Town, yang diharapkan akan berdamPak positip, baik sosial, ekonomi 

maupun ekologis. Hal ini diharapkan akan berhasil karena komponen 

pembentuk kota ini memiliki komposisi yang berimbang. Dari tota guna 

lahan dapot dilihot konsepnya, fungsi karya 25%, yang diantaranya 

untuk Jakarta International Trade Fair, Indonesia World Trade Center, 
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perkantoran swasta dan pemerintOO, hotel dan restoran, fungsi wisma 

35% yang diantaranya untuk pemukiman beserta fasilitas 

lingkungannya, fungsi marga 23% yang diantaranya untuk jalan, trotoar 

dan saluran, sisanya untuk fungsi suka diantaranya taman umurn, hutan 

kota, waduk dan lapangan 0100 raga. 

• ~U~O"."jIl • i 
~ ..•, •• ,. -:. I 

Ii ....a4&r' ~~=ar.~~; ;.\ 
IfJoli_M& ".t:-opoll\a:t 

Sumbar: Majalah Konstruks~ Januari, 1990, h29 

Kendati sebagai kota baru ycmg dilihal dali skalonyu cukup 

beaar, Kemayoran masih terkait langsung dengan Jakarta keseluruhan. 

WilayOO Bandar Kemayoran masuk wilayah Jakarta Utara dan Jakarta 

Pusat. Jaringan jalan utama yang ada, menghubungkan pusat 

pemerintOO, perdagangan dan bisnis di wilayOO Jakarta dalam radius 5 

km. Kota ini diusOOakan selengkap mungkin sehingga mendekati 

sebuOO "kota mandiri". Fungsi pokok kota barn ini adalOO sebagai 

Pusat Niaga Antar Bangsa. Indonesia International Trade Center akan 
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merupakan serrana pengembangan dan pembinaan perdagangan 

Internasional dengan fungsi-turunan sebagai pusat infonnasi dagang, 

pusat pameran dagang dan serrana pelayanann perdagangan luerr 

negeri. Sehingga nantinya disini dapat diperoleh secerra compurized 

data paserr, data produk dan produsen dalam dan luerr negeri, juga 

data tata niaga Indonesia. Untuk menunjang kegiatan pelayanan 

perdagangan tadi, maka komplek ini dilengkapi dengan serrana seperti 

perbankan, asuransi, transPOrtasi, promosi, surveyor, pengacerra, 

akutansi, telekomunikasi, perilanan, perhotelan, pertokoan dan 

restoran. 

Di Kemayoran ini sekiterr 735.000 m2 daerah komersialnya. 

Dengan KI.B 24 dan KDB 40%, berarti bisa dibangun 1.837.500 m2 luas I
lantai komersial. Dan untuk perkantoran sekiterr 1,5 juta m2 

, berarti 
I 
I 

luasanya sekiterr 1,5 kali luas lantai yang kini ada di Jakarta. 

B. Pemilihan Site Plan 

1. Pennasalahan dalam pemilihan lokasi ! 
III. 
II 

Kawasan Kota Barn Banderr Kemayoran diproyeksikan untuk i: 

menjadi pusat perdagcmgcm ycmg berskala Internasional. Hal in! 

tentunya membutuhkan ruang-ruang komersial untuk mendukung 

tujuan ini. Salah satunya adalah ruang perkantoran, sebagai suatu 

kawasan yang "barn", di kawasan ini belwn begitu banyak kantor

kantor yang didirikan. Berdaserrkan fakta diatas, maka kami, 

mengajukan usulan kantor sewa ini di Kawasan Banderr Kemayoran. 

Di kawasan ini belwn ada satupun kantor yang menggunakan 

sistem bangunan "pinterr", padahal infrastruktur untuk mendukung 

kemah itu sudah Siapl. Dengan adanya bangunan kantor sewa yang 

menggunakan sistem IBS sudah tentu hal ini merupakan suatu 

1 Wawancara dengan Bapak Hening selaku staf bagian perencanaan BPKKlDP3KK. 
tangga130-12-96 
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terobosan penawcrran d.i dalcnn penyed.iaan ruang perkantoran. 

Kcrrena baru merupakan satu-satunya kantor yang menyed.iakan 

fasilitas tersebut, maka dihcrrapkan mcnnpu untuk menunjang 

pelaksanaan perdagangan tingkat Intemasional; seperti tujuan d.i 

bentuknya kawasan ini. 

DAilDAR KEHAI0RAll 

I·:·:·;':;:·j l'ERUHAIIAlI'JI'ASILITAS Llnlll:UaOAK 

.. ~~:::~~"~~IIA"i1~~~~~:A:::I~ 
El& PBlII:A1lTOnAII I'SIIII:IIU1TAII 

~ PUSAT OI.AIIRAGA 

~TA'rA IUJAU 

~·TATA AIR~ 1lUJJJDJI/ PII:RI:&:I'IASAII U/ITUI: PII:JALAII Ul:lu 

~ r:OHPLIl:r: SUIITEIl.

\LORO 

T~~I~' .f$~'-:'~'~\~~ . ill 

Sumber:Majalah Konstruk8~ Ianuari, 1990, h31 
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2.	 pemilihan lokasi site plan 

•	 Letak lokasi sudah ditentukan di kavling B-2 

•	 Luasan lokasi sudah ditentukan (l hektar) 

•	 KDB 40% dan KI.B 24 

C.	 Site Plan 

1.	 Pola kegiatan 

Pola kegiatan saat ini masih beltun tampak sebagai suatu kavling 

untuk perkantoran. Disekitarnya masih banyak pedagang kaki lima 

yang berjualan untuk pekerja yang ado di kawaan mi, sementara 

disekitarnya sudah banyak taman-taman koto. Blok untuk hlok A-6 

sudah ada bangunan apartment. Untuk hlok B-3 dan B-4 akan 

dijadikan kavling perdagangan dalam bentuk Mall, dan kavling 

diseberangnya akan dijadikan Art Center. Disebelah Barat 

merupakan pusat perdogangan (Trade Center). Secara umum, pola 

kegiatan di site masih sepilkosong. Lihat foto. 

2.	 Aksesibilitas dan sirkulasi 

Pencapaian ke kavling ini dapat dilalui melalui ruas jalan yang ada 

di sekeliling kavling (lihat foto atOll gambar lampiran). Ruas-ruas 

jalan ini barn dinamai berdasarkan kavling; sebelah Barat kavling 

diberi nama Ruas B-2 dan sebelah Selatan Ruas B-1, untuk sebelah 

Utaro jalan Angkasa dan sAhelah Timur jalan RtUl-Way Utara

Selatan. Untuk saat ini dapat dicapai melalui jalan Angkasa (stunbu 

Timur-Barat) dan dari jalan Run-Way Utara-Selatan (Swnbu Utara

Barat). Untuk yang lainnya barn bisa dicapai dengan angkutan 

pribadi atOll jalan kaki. 

3.	 Stunbu dan Orientasi 
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Sumbu dari bangunan ini adalah Utcrra (jolan angkasa) dan Timur 

(jalan Run-Way Utcrra-Selatan), hal ini sebagai konsekwensi legis 

dari suatu tapak yang bemilai ekonomis maka crrah bangunan akan 

kecrrah yang rarnai sementcrra ruas jalan yang lainnya belum rarnai. 

4.	 Zoning site plan 

Zoning dari site plan ini sudah ditetapkan oleh BPKKJDP3KK untuk 

lebih jelasnya lihat gambcrr di atas ataupun dibagian larnpira. 

D.	 Lingkungan 

1.	 Jalur pedestrian, landscape dan corridor 

Di kawasan Bandcrr Kemayoran ini, jalur pejalan kaki sangat 

diperhatikan hal ini dapat dilihat dari pembuatan trotocrr yang bescrr 

untuk dapat menarnpung kapasitas pejalan kaki yang banyak, dan 

juga diberikannya tata hijau disepanjang jalan, dan juga pembuatan 

hutan kota dan plaza-plaza yang ditata menarik dengan 

diberikannya gambcrr-gambcrr dari 96 negcrra. Total luasan hutan 

kota ini ±106,5 hektcrr dengan ±35.000 pepohonan. Selain itu ada 

tcunan rekreasi berbentuk danau seluas ±l5 hektar yang nantinya 

berfungsi juga sebagal. tempat tinggal bagi 85 jenis burung, yang 4 

diantcrranya merupakan jenis yang langka. Danau ini juga ditumbuhi 

hutan seluas 6 hektcrr. Sementcrra itu di setiap "coridor" untuk masuk 

ke kawasan ini akan ditata seecrra khusus dan akan dibangun 

bangunan komersial bawah jalan. 

2.	 Tata guna lahan; pembangunan vs pelestarian 

Tata guna lahan di kawasan ini diperuntukkan bagi beraneka 

macam penggunaan, diantcrranya perkantoran, apartement, 

tcunan,hutan kota, konservasi, perdagangan, pemukiman penduduk. 

Masing-masing menenpati crrea yang sudah ditentukan I 



i 
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peruntukannya. Dengan fungsi terbanyak adalah pemukiman dan
 

yang kedua adalah komersial.
 

Untuk memberikan suasana kota yang indah dan nyaman maka
 

pembangunan yang diijinkan hanya sebesar 24% dari luassan lahem
 

sementara sisanya 76% merupakan ruang terbuka umurn dem 

halaman. Untuk menanggulangi bahaya banjir, dibangun danau 

seluas 15 hektar, fungsi lain dari danou ini adalah sebagai sumber 

air bagi penduduk Kota bandar Kemayoran dan sebagai tempat 

rekreasi penduduk dan tempat bermukim bagi 85 jenis burung. 

3.	 Aksesibilitas; kesatuan vs kemacetan 

Untuk memberikan kenyamanan bagi penduduk dan pengunjung 

kawasan ini, maka dibangun jalan-jalan yang lebamya jauh diatas 

standort Indonesia. Ada banyak alternatif bagi pengunjung untuk 

memasuki kawasan ini, yang masing-masing "entrance" memiliki 

kekhasan tersendiri. Dari Utara dapat dicaPai melalui jalan R.E. 

Martadinata. Dari Selatan melalui jalan Leijen Suprapto kemudian 

masuk ke jalan Tanah Tinggi. Dari Barat dicaPai melalui jalan 

hldustri, jalcm Angkasa dan jalan Garuda. Dcni Timur m01alui jolon 

Sunter Kemayorcm, jolon Danau Sunter Selatan, jalan Baru 

Podomoro. 

E.	 Bangunnan 

1.	 Bentuk 

Jumlah bangunan berlantai banyak di Kawasan ini belum begitu 

banyak, terutama disekitar site yang akan dibangun. Sehingga 

masih sulit untuk mengatakan bentuk bangunan yang ada. Untuk 

lebih jelasnya lihat foto. 

Karena masa bangunan yai1g ada masih sedikit, maka disini ada 

sedikit "keleluasaan" didalam membentuk citra kawasan 
r 
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perkantorannya, sehingga nantinya "dipakai sebagai pedoman" 

bagi masa bangunan yang lainnya yang akan dibangun adapun 

bentuk bangunan yang akan dibangun ini nantinya akan 

menampilkan citra teknologi tinggi sebagai ungkapan dari sistem 

yang dimilikinya. 

2.	 Fungsi dan kegiatan 

Adapun fungsi dan kegiatan dari kawasan ini adalh sePerti yang 

sudah dijelaskan diatas. 

Sedangkan fungsi dan kegiatan dari bangunan yang akan dibangun 

ini adalah perkantoran dan Pelaksanaan pekerjaan perkantoran. 

3.	 Struktur dan modul 

Struktur dan modul adalah sePerti yang akan diungkapkan di bah

bah berikut. 

4.	 Utilitas dan kelengkapan 

Secara wnwn sistem utilitas yang digunakan adalah sistem 

otomatisasi kantor dan sistem otomatisasi bangunan. Untuk lebih 

lengkapnya lihat di bah II dan bah berikutnya. 

.. i 

'-'-"---~. 

I 
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ANAUSA DAN KESIMPUlAN
 

A Analisa 

1. Malao 

a. Kota Barn Bandar Kemayoran 

Kota Barn Bandar Kemayoran akan dijadikan kota 

perdagangan, yang skala pelayanannya sampai ketingkat 

Internasional. Untuk menunjang itu kota ini dilengkapi dengan 

berbagai maccnn pola kegiatan yang masing-masing kegiatan 

ditata di dalcnn kavling-kavling. Tetapi antar kavling masih saling 

terkait. Kavling-kavling yang ada di kota ini dapat dilihat di 

gambar lampiran. 

b. Ungkungan 

Masa bangunan yang ada disekitar kavling belum begitu 

banyak. Sehingga agak sulit untuk mencari "acuan" dalam 

membentuk bangunan yang "selaras" dengan bangunan di 

lingkungannya. Keadaan ini juga membawa keuntungan dalam 

bentuk "keleluasan" membentuk citra dari kavling. Tetapi 

sebagai patokan ialah kavling disekitarnya merupakan kavling 

yang diperuntukkan bagi kegiatan perdagangan dan jasa, yang 

dalcnn skala kotanya merupakan bagian dari sebuah kawasan 

perdagangan dan jasa dunia. Kegiatan di sekitar lingkungan di 

tata untuk saling menunjang bagi berfungsinya antara satu 

kavling dengan kavling yang lainnya. 

Ii 
I, 

II 
ii 

J 
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Untuk transportasi menuju kavling sangatlah mudah, untuk 

penghuni apartment disebelah kavling, dapat langsung berjalan 

melalui pennukaan tanah ataupun jalan bawah tanah. Untuk 

pengunjung yang berasal dcrri luar Kota Bandar Kemayoran, 

dapat langsung turun didepan lokasi kavling. 

e.	 Site 

Penataan site berdasarkan pola tata ruang luar yang telah 

diberikan oleh tim BPKK/DP3KK dan kepentingan komersial dari 

bangunan tanpo mengabaikan pengguna dari ruang-ruang kota 

bagi penduduk kota untuk menikmatinya. 

2.	 Mikro 

a.	 Arsitektural
 

1) Penampilan bangunan
 

a) Karakteristik bangunan 

Bangunan yang akan dibuat akan memiliki eiri khas 

tersendiri sehingga manarik bagi penyewa dan menjadi 

pesaing bagi bangunan sejenis yang ada di kota ini. 

Pengolahan penampilan bangunan berdasarkan : 

•	 Kagiatan di dalam bangunan 

•	 Unsur-unsur estetika seperti keseimbangcm, skala, 

proporsi, irama. 

• Struktur dan teknologi yang dipakai 
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b)	 Analisa penggunaan warna bahan1 

Jingga 

Menggairahkan 
•	 Hangat 
•	 Kuat 
•	 Manusiawi 

•	 Riang gembira 
•	 Bercahaya 
•	 Mengandung 

harapan 
•	 Kuat 
•	 Kesan luas 

•	 Agresif 
•	 Menggelisahkan 
•	 Kasar dan 

menantang 
•	 Menonjol 
•	 Sombonglkeakuan 
•	 Silau 
•	 Sukar 

dikombinasikan 

•	 Tenang UmumI. 
• Menghibur/gembira • Membosankan 
•	 Nyaman 
•	 Alami 
•	 Tentram 
•	 Nyaman 
•	 Sud 
•	 Agung 
•	 Bersih 
•	 Agung 
•	 Wibawa 
•	 Tertib 
•	 Santai 
•	 Aman/terlindung 
•	 Romantis/sendu 

GembiraI· 
•	 Akrab 
•	 Ramah 
•	 Kuat 
•	 Kokoh 
•	 Mantap 
•	 Pasti 
•	 Daoat dioercava 

DinginI· 
!:lilau 

•	 Tidak beremosi 

I· Angkuh 

•	 Redup 
•	 Seram 
•	 Membosankan 
•	 Tidak menarik 
•	 Keras 
•	 Menyolok 
•	 Mendekat 
•	 Men acaukan 
•	 Janggal 
•	 Kaku 
•	 Membosankan 

I i 
-~ .._---	 " 

Digunakan warna yang mendukung bagi kenyamanan kerja dan keefesienan kerja Ii 
r; 

sistem bangunan serta mampu memberikan kesan bangunan yang "modem". 
II
,I 
ij
! 

1 Y.B. Mangunwijaya, Pengantar Fisika Bangunan, Jakarta, 1980 



c) Sifat bahoo booguIioo 

m[lil"l!;~:~i!jn,; "i:h:'~~j~'~~iij[Rt~~~.1!t1: 
.i~:mm;j;.g~':.!i!i\~m,;mi.;: :.E;n:;~s::.i::;::wm;~i ·":WPERAWATAN';jj; 
BAm Berat Lama dan butuh I Sulil Memantulkan I Tahan Menyerap Tahan
 
(tennasuk bata. perawatan .
 suara
 
batako.
 

'melen. ubin)
 

KACA I berat I Lama dan butuh I Mudah
 Menyerap IUdak Tahan 
·rawatan 

Memantulkan IBisa pecah 
suara
 

KAYU I Relatif ILama bUa I Relatif mudah
 Menyerap Tidak tahan 
(tennasuk rlngan terlindung 
trioleks) 

LOGAM I Relatif I Lama I Mudah 

Menyerap suara I Kurang 

Sedikit I Kurang I Buruk
 
(aluminium) rinoan
 memantulkan
 

SERABUT (soft IButuh pe~tan I relatif mudah
 Menyerap suara Kurang Menyerap I Tidak tahan 
board karoet) tin' 
GYPSUM . I I Lama I Mudah Memantulkan/m Tahan Menyerap I Tidak tahan 

enyerap suara 

~ 
KAREl' Ringan Lama. butuh Rel::rtif mudah Relatif mudah I Kurang I Menyerap I Tidak tahan 
(linoleum) perawatan 

I Relatif 
rlnqan 
Relatif 

Digunakan bahan yang tahan lama (awet). tidak mudah terbakar. berat ringan. mudah 

perawatannya. menyerap suara. serta tahan terhadap air. 



2)	 Peruangan 

a) Sirkulasi di dalam bangunan 

(1)	 Sirkulasi manusia 

•	 S1Tk"&kEi peJI'"tg'l:lTij.:mg, ~~ ~L1!< kern.w,mtaliJj!i), 

pencapaian ruang-ruang, masalah efesiensi waktu 

dan kenyamanan pengunjung. 

•	 Sirkulasi staff dan karyawan, perlu adanya 

pengaturan yang jelas untuk sirkulasi karyawan, 

sirkulasi ini hams dipertimbangkcm terhadap jam

jam sibuk pagi dan sore hari agar tidak terjadi 

kekacauan dalam tapalc dan aliran karyawan deri 

dan. menuju tapak. 

(2)	 Sirkulasi barang dan service 

•	 Memiliki jalur sirkulasi khusus, atau sirkulasi barang 

ini disembunyikan dati pengunjung, atau dengan 

mengatur waktu bongkar muat dan pengirimannya 

•	 Memperhatikan urut-urutan pengiriman barang 

wlluk masing-masing kegialun, mulai dari daerah 

bongkar muat menuju penyimpanan sampai dijual, 

kemudian aliran barang belanjaan. menuju tampat 

perkir. 

1'3)	 CSYr~ lk~'C'mTl~ ~~ 

•	 Aksesibilitas kendaraan di dalam bangunan 

dimungkinkan untuk pencapaian kedalam 

bangunan. 

•	 Jalur sirkulasi kendaraan dalam bangunan selalu 

berhubungcin dengan ruang luar, untuk membuang 

gas emisi pembakaran kendaraaru bermotor. Pada 

( .. 
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daerah sekitar entrance diberi pengudaraan 

buatan. 

b) Sistem kedalaman ruang2 

Berdascrrkan kedalaman ruang dopat dibedakan atas 4 

dascrr yaitu : 

(1) Shallow depth space 

(a) Single zone 

(b) Single zone alternative 

(c) Single zone central core 

(d) Single zone elongated central core 

(e) Doubel zone 

(2) Medium depth space 

(a) Single zone 

(b) Single zone central core 

(c) Single zone elongated central core 

(d) Double zone fixed central circulatio 

(e) Double zone asymetricalposition 

ofcirculation providing shallow 

(3) Deep space 

(a) Single zone 

(b) Single zone central core 

(c) Single zone asymetrical core 

(d) Doubel zone split core 

(4) Very deep space 

Digunakan single zone central core, pertimbangannya adalah seperti yang dijelaskan 

pada bab-bab berikutnya. 

2 Bahan kuliah PA-5. Saifullah 
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c) Sistem ruang pado kantor sewer 

• Cellular Sistem roang yang digunakan tergantung dari 

Group space tenant (penyewa), akan seperti apa nanti• 
mereka mengatur roangnya, hal ini tergantung 

Open plan pada luasan ruang yang disewa, jumlah• 
pegawai, image dari perusahaan yang akan 

•	 Landscape ditimbulkan serta kondisi keuangan 
perusahaan tersebut. 

d) Polo ruang 

<@> Dipusatkan. 
suatu pusat ruang dominan 
dimana sejwnlah roang 
sekunder dikelompokkan 

• HaIlIIobby, 
• Kantor sewa 
• HotelConvention 

Linear • R.Kantor sewa 

00000 ISuatu wutan linear dari • KamaI hoWl dan 
ruang-roang ~g berulang corridor 

• ShoppiDg 
• Areade hotel 

Radial • hal tiap Iantai kantor 

.~ 
Sebuah roang pusat dari sewa 
mana organisasi roang • Auditorium convensi 
linear berkembang menwut 

-- . jari-jari 

Cluster • Ruang-ruang pada 
Ruang-roang bank

prD, dikelompokkan oleh • Restonm 
letaknya atan secara • Lobby hotel 
bersama-sama menempati 
letak visual bersama atan 
berhubun an 

000'0.0 Grid I: Kantorsewa

°8°00 Ruang-roang diorganisasi Admintrasi hotel 
C)r 000 dalam kawasan struktur
'00000 atau grid tiga diIDensi lain 

Sumber : Francis D.K. Ching, Architecture form, Space &Order, NewYorl:, 1979 

3 Duffy, Cave and worthington, Planning office space: The Architectural Press Ltd, 1976 

';.. 

·1 

1;
_____1' 

I 
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b.	 Sistem bangunan
 

1) Sistem Superstruktur (Struktur atas)
 

Unsur - unsur struktur dasar bangunan ada tiga :4 

a) Unsur linear ( ID) yaitu : 

•	 Unsur kolom dan 

• balok, mampu menahan gaya aksial dan gaya rotasi 

b) Unsur permukaan (2D) yaitu: 

•	 Dinding; bisa berlubang atOll berangka, mampu 

menahan gaya-gaya aksial dan rotasi 

•	 Plat; POdat atOll bernas, ditumpu POda rangka lantai, 

mampu memikul beban di dalam dan tegak lurus 

terhadap bidang tersebut 

c)	 Unsur spasial; ( 3D) yaitu: 

•	 Pembungkus facade atOll inti (core) misalnya dengan 

mengikat bangunan agar berlaku sebagai suatu 

kesatuan 

Sistem bangunan tinggi yang lazim digunakan: 5 

a)	 Dinding pendukung sejajar <Parallel bearing walls) 

b) Inti dan dinding pendukung (Core and facade bearing 

walls) 

c) Boks berdiri sendiri (Self supporting boxes) 

d) Plat torkantilev0r (Cantilever slab)	 .il

I 

"

e) Plat rata (Flat slab)	 Ii 

o	 Interspasial Unterspatial) II, 
"g)	 Gantung (Suspension) i;
,I 

h)	 Rangka selang-seling (Staggered truss) 
II 

Ii)	 Rangka kaku (Rigid frame) I 

j)	 Rangka kaku dan inti ( Rigid frame and core) 

4 Struktur bangunan berfingkat fingg; , Wolfgang schueller, PT.Eresco, Bandung, 1989, h 79 
S idem, h 80 

I 
. i 

I 
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k) Rangka trussed (Trussed frame)
 

1) Rangka belt-trussed dan inti (Belt-trussed frame and core)
 

m) Tabung dalam tabung (Tube in tube)
 

n) Kumpulan tabung (Bundled tube)
 

Sistem struktur bidang horizontal Uantai)6
 

a) Sistem lantai baja komposit
 

(I) Balok komposit 

(2)	 Dek lantai komposit 

(3)	 Balok komposit dengan lantai komposit 

(4) Sistem rangka komposit
 

b) Sistem lantai pra dan pasca tegang
 

2)	 Sistem utilitas bangunan 

a) Sistem komunikasf 

(1)	 Sistem komunikasi di dalam gedung kantor8 

Ada tiga sistem yang merupakan satu kesatuan 

jaringan kerja di dalam sistem komunikasi : 

•	 Komunikasi interkantor atOll intercom. 

•	 Komunikasi antarkantor dan interkantor dengan 

menggunakan jaringan telepon. 

•	 Komunikasi di sisi luar gedung dengan 

menggunakan jaringan telepon perusahaan 

il· 

I 
" !i 

6 Structural system for tall building council on tall building and wban habitat, Ryszard M.
 
Kowaicayk, Me Graw-Hill, Inc 1995
 
, Designing and building your profesional oQice, Murray schwartz, Medical economics books,
 
Oradel, New Jersey, 1989, p 151 .
 
8 Mechanical and Electrical Equipment fOr Building, Benyamin stein, John wiley & Son, 1986,
 
P 1132 
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(2) Perencanaan sistem komunikasi gedung kantor9 

Perencanaan untuk telepon dan alat-alat komunikasi 

yang lainnya di dalarn sebuah kantor adalah hal utama 

yang arnat penting karena meruPakan hal yang wajib 

ada Pada setiap ruang. Sehingga horus direncanakan 

secara simultan dengan perencanaan-perencanaan 

sistem· yang lainnya. Huang-ruang yang horus d.imiliki : 

•	 Huang-ruang untuk perawatan sistem; terminal 

space, cabinets. 

•	 Huang-ruang vertikal; shaft, conduits dan cabinets. 

•	 Huang-ruang untuk mewadahi perlengkapan. 

•	 Huang-ruang untuk hubungan satelit. 

•	 Huang-ruang untuk penggunaan peralatan khusus. i 
i 

.1 

• Sistem pendistribusian termasuk pengkabelan, 

boxes, ducting bawoh lantai dan jaringan sistem 

~) Sistem penerangan/elektrikal 10 

(a)	 Komponen pokok sistem elektrlkal 

Komponen pokok dad sislern elektrlkal dapat 

dibagi menjadi tiga kategori : 

•	 Pengkabelan (Wiring); termasuk disini 

penghantar dan jaringannya dati berbagai 

type. 

•	 Perangkat pembangkit daya (Power-handling 

equipment) termasuk disini trafo (transformer), 

switchboard, panelboards, large switches, dan 

jaringan pemutus arns (circuit breakers). 

9 Mechanical and Electrical Equipment for Building, Benyamin stein. John wiley & Son, 1986, 
p 1132 

10 Mechanical and Electrical EqUipment for Building, Benyamin stein, John wiley & Son, 1986, P 

~.. 

~ 

745 
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.•	 Pengontrolan dan pemanfaatan peralatan 

(Control and utilization' equipment); termasuk 

disini pencahayaan (lighting), penggerak 

(motors), pengontrolan (control) dan 

pengkabelannya (wiring devices) 

(4). Lampu daruratl1 

Ada tiga penyebab mengapa lampu darurat wajib 

untuk disediakan: 

•	 Kegagalan sistem pembangkit daya. 

•	 Kegagalan sistem elektrikal bangunan. 

•	 Penyelaan pada sistem yang sedang aktif. 

Oleh sebab ketiga hal diatas maka sensor haruslah 

dipasangpada lokasi-lokasi yang trategis, seperti 

pada tempat yang menyincni peralatan atOll pada 

tempat yang menyala. 

c) Sistim pengkondisian udara (Air condition system) 12 . 

(1) Fungsi penyegaran udara13 

• Penyegaran udara untuk kenyamanan. 

• Penyegaran udara untuk industri. 
! 

(2) Sistem penyegar udara untuk gedung kantor14 
!i 

Penyegar udara gedung kantor diperlukan untuk 

memberikan kenyamanan lingkungan kerja bagi para 

karyawan. Dalam banyak hal penyegaran udara itu 

juga diadakan untuk melindungi perlatan kantor. 

II Mechanical and Electrical Equipment fOr Building. Benyamin stein, John wiley & Son, 1986, 
~	 P 1106 

12 Penyegaran udara. Wiranto arismunandar dan Heizo saito, PT. Pradnya Paramita, Jakarta, 1991, 
13 idem, h 2 
14 idem, h 83 

"J. 
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Sebuah gedung besar dapat clibagi menjadi 

daerah perimeter (pinggir), yang dipengaruhi oleh 

kondisi udara luar; dan daerah interior (dalam), yang 

tidak banyak dipengaruhi oleh kondisi udara luar dan 

karena selalu ada tambahan kalor (heat gain)di dalam 

ruang, boleh dikatakan selalu memerlukan 

pendinginan. Untuk penyegaran udara gedung kantor, 

sebaiknya pembagian daerah dilakukan berdasarkan 

titik-titik kardinal, lama kegiatan, adanya ruangan 

khusus seperti ruangan pertemuan dan sebagainya. 

d)	 Sistem keamanan 

(l) Tipe-tipe dari alat keamanan (Types of security 

devices) 15 

Alarm secara umum terdiri dari tiga elemen dasar: 

•	 Sensor clibuat untuk mendeteksi penyusup. 

•	 Kontrol unit akan menghidupkan atOll mematikan 

sistem, setelah menerima sinyal dari sensor, 

mengolah signal dan mengirim sinyal alarm. 

•	 Peralatan membantu memerikan respon kepada 

alarm 

Peralatan keamanan secara umum dapat 

diklasifikasikan menurut metode pengoreksiannnya 

menjadi: 

•	 Memutus sirkuit elektrikal. 

•	 Penyelaan pada sorotan lampu. 

•	 Pendeteksian suara dan getaran. 

•	 Pendeteksian adanya perbedaan medan listrik dan 

magnet. 

il 
~ ______._--.--11 
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•	 Penjelajahan roang melolui monitor TV (CCTV) 

• Merekam gambar/objek melolui TV monitor (CCTV). 

Secara wnwn ada tiga perlindungan yang cliberikan 

dari sistem keamanan yang menyeluruh: 

•	 Batas (Perimeter). 

•	 Area, roang atOll volwne (area, space or volume). 

•	 Objek atOll titik yang diawasi (Point or object). 

(2)	 Struktur sistem (System structure)16 

Sistem utama yang horus dipertimbangkan bagi sistem 

yang terintegrasi adolah: 

•	 Sistem pengendalian jolan masuk (Access control 

systems) 

•	 Sistem pendeteksian penyusupan batas (perimeter 

intrusion systems) 

•	 Sistem pendeteksian penyusupan wilayah (Area 

intrusion detection systems) 

•	 Sistem komunikasi dengan video/gambar (Video 

communication systems) 

•	 Sistem komunikasi dengan suara <Audio 

communication systems) 

•	 Sistem komunikasi dengan radio (Radio. 

communication systems) 

•	 Sistem pelaporan keadaan darurat (Emergency 

reporting systems) 

•	 Sistem pelaporan penjagaan keamanan (Security 

guard tour reporting systems) 

•	 Sistem perlindungan dan pendeteksian bahaya api 

(Fire detection and protection systems) r
 
IS Design for security. Richard J. Healy, John Wiley and Son, 1983, P 86 
16 idem, pll-3 Ii 

--~-j' 

II 
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•	 Sistem kearnanan bagi kehidupan (Life safety 

system) 

(3)	 Perlindungan dari bahaya kebakaran 

Banyak faktor yang harns dipertimbangkan dalam 

usaha kita untuk terhindar dari bahaya apL I7 

Kemampuan untuk berintegrasi dengan sistem HVAC, 

fire safety, dan kemampuan untuk menciptakan sistem 

keamanan menyeluruh akan meningkatkan rasa aman 

bagi individu/manusia ycmg berada di dalam gedung 

pencakar langit. Bagian-bagian yang menunjang bagi 

berfungsinya sistem keamanan yang menyeluruh 

adalah: 16 

•	 Sistem pendeteksian api (F'ire-detection systems) 

•	 Evakuasi "penghuni" gedung dan perlindungannya 

<Personnel movement and protection) 

•	 Pengendalian asap, tekanan udara, penghadang 

asap (Smoke control, pressurization, smoke barriers) 

•	 Area tempat berlindung (Safe areas of refuge) 

•	 Komunikasi darurat dan pengendaliannya 

(Emergency communication and controls) 

(4)	 Pusat pengontrol keamanan 

Untuk dapat bekerjanya sistem pengontrolcm dengan 

efektif dan efesien maka desain ruang kontrol ini 

sangat penting. Diruang ini akan memonitor kemanan 

dari seluruh bagian bangunan. 19 

(a) Fungsi pusat keamanan 

17 Hand book ofbui/ding security. Peters. Hopf, AIA. McGraw-Hill, 1979, p 26-2 
18 idem, p 26-2 
19 Design for security, Richart 1. Healy, John wiley and Son, 1983, P 133 

IJ. 
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Ada beberapa fungsi dati pusat keamanan di 

dalam kaitannya untuk memonitoring kerja dati 

keseluruhan sistem keamanan: 

•	 Memonitor, merekam dan mendatakannya. 

•	 Mengontrol "penghidupan dan pematian". 

•	 Pusat pengawasan, penghapusan dem 

perubahan data. 

•	 Fungsi-fungsi alarm. 

(b) Fungsi pusat keamanem di dalam kaitannya dengan 

penghematem energi. 

Ada beberapa fungsi dati pusat keamanan di 

dalam kaitannya untuk memonitoring pengaturan 

penggunaan energy (energy management) : 

•	 Memprogram pencahayaan; meredupkan 

ataupun mematikan lampu di area yang tidak 

digunakan. 

•	 Mengontrol beban elektrik. 

•	 Mengoptimalkan pengoperasian sistem HVAC; 

berdasarkan program ataupun "respon" 

keadaan ruang yang diberikan. 

(c) Letak Pusat keamanan 

Agar supaya usaha perlindungan terhadap 

gedung dapat dilakukan secara maksimal, maka 

perletakan pusat ruang kontrol menjadi sangat 

penting, beberapa altematif perletakan ruang 

kontrol ini dapat dilakukan di :20 

•	 Pintu masuk utama (Main entrance) 

•	 Di basement (Located in basement) 

20 Hand book ofbilding security, Peters. Hopf, IAI, McGraw-Hili, 1979, p 26-16 

..
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• Di area Lobby (on the lobby area) 

•	 Di dalcnn inti 

e)	 Management kabe12
! 

Analisa untuk pengkabelan gedung pintar adalah: 

(1)	 "Chek point" yang utcnna untuk desain 

•	 Posisi dan tempat wiring shaft yang direncanakan, 

dan penggunaannya untuk setiap ruang. 

•	 Tingginya ceilling, ukuran efektif di bawah balok. 

•	 Bahan finishing untuk lantai, dinding dan dinding 

partisi. 

•	 Batasan kemcnnpuan terhadap bahaya kebakaran 

dan asap. 

(2) "Check point" untuk semua struktur 

•	 Struktur g~ung 

•	 Struktur dan tebalnya plat lantai dan dinding 

•	 Penetration space Pada lantai, dinding, balok. 

B.	 Kesimpulan 

1.	 Fungsi bangunan yang direncanakan ! 
Bangunan yang akan dibangun memiliki satu fungsi tunggal I:

Ii 

dominan yaitu kantor sewa sedangkan fungsi yang lainnya seperti 0'I 

restauran berlungsi sebagai pelengkap dan penunjang. 

2.	 Hakekat bangunan kantor sewa yang direncanakan 

a.	 Bangunan dengan fungsi tunggal dominan sebagai kantor sewa. 

b.	 Fungsi-fungsi lain (penunjang) yang juga diwadahi pada kantor 

sewa ini adalah restauran dan executive club. 

21 Elemen utili/as bangunan pada sistem bangunan pintar. Roestanto. WO, 1995 
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c.	 Lokasinya eli suatu blok dati suatu kawasan terpadu. yang eli
 

dalamnya terdapat fungsi-fungsi yang lain, yang erat
 

hubungannya dengan fungsi perkantoran.
 

d.	 Penampilan bangunan kantor sewa ini akan menampilkan citra
 

perkantoran kelas utama, baik dati segi arsitekturnya maupun
 

dati segi teknologi bangunannya. Penggunaan Intelligent
 

building system (IBS) bertujuan untuk memberikan keamanan,
 

kenyamanan, kemudahan privacy dan "percaya diri" bagi
 

pekerja perkantoran.
 

e.	 Adanya beberapa fungsi dengan satu fungsi utama adalOO untuk
 

mencaPai efesiensi kegiatan dan optimalisasi lOOan, serta
 

mencaPai kemudOOan pelayanan pengelola.
 

f.	 Adanya beberapa fungsi yang sejenis dalam satu bangunan
 

diharapkan daPat menjamin kehidupan bangunan lebih lama
 

dan memberikan kenyamanan bagi para pemakai/pengunjung.
 

3.	 Kelebihan kantor sewa eli kawasan ini dibandingkan kantor sewa eli
 

temPat-temPat yang lain adalah:
 

•	 Kemudahan aksesibilitas manusia datisatu gedung kegedung
 

yang lain
 

•	 Tidak terjadi efek negatif ribbon development, yang dapat
 

mempengaruhi daerah di luar dati kavling yang dibangun.
 
II 

•	 Terhindarnya pengunjung dan penghuni dati kemacetan didalam 
i 
,IIkawasan.	 
I, 

II•	 Adanya infrastruktur yang lengkap. 
I'
ii 
Ii 
, 
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PENDEKATAN KONSEP PERENCANAAN DAN
 

PERANCANGAN
 

A	 Pendekatan konsep perencanaan makro 

1.	 Kota 

.Pertimbangan	 I· 
. I 

•	 Bangunan berada dikawasan terintegrasi. 

•	 Fungsi aktifitas kota untuk perdagangan tingkat dunia. 

2.	 Lingkungan 

•	 Disekitar kavling lingkungan terdapat kavling apartemen, pusat
 

seni, perdagangan herahenhlk mall.
 

•	 Memberikan vegetasi untuk kenyamanan pejalan kaki dan untuk
 

kesegaran udara.
 

3.	 Site 

•	 Mempertirnbangkan pejalan kaki yang menuju dan
 

meninggalkan site.
 

•	 Kemungkinan penggunaan site bagi kegiatan warga kota. 

B.	 Pendekatan konsep perencanaan mikro 

1.	 Arsitektural 

a.	 Penampilan bangunan
 

Pendekatan konsep:
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•	 Bangunan kontekstual dengan bangunan yang ada eli 

sekitarnya. 

•	 Bangunan berfungsi mewadahi kegiatan komersial. 

•	 Mengcrrah pada kcrrakter dascrr bangunan, ada tiga kcrrakter 

dascrr bangunan yaitu: 1 

a Plastis : Masa terbentuk dcrri beberapa bentuk geometris 

o	 Skeletal: Menampakkan kejelasan sistem dan bahan 

a	 Plancrr: Permainan bidang horizontal dan vertikal yang 

dominan 

b.	 Peruangan 

•	 Pertimbangan letak core yang ditengah. 

•	 Core diletakkan elitengah untuk mengoptimalkan 

kemampuannya untuk menahan gaya lateral, dan untuk 

menampung utilitas bangunan. 

•	 Dapat menghasilkan ruang bebas kolom yang besCD", cocok 

untuk kegiatan perkantoran. 

•	 Penataan rucmg mempertimbcmgkan panas yang dihasilkan 

oleh proses otomatisasi kantor. 

Ii 
i 

I William wayne caudil. Architecture and you, New York: White library of design, 1978	 r 
f 
II 
i' 

I 
I; 
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2.	 Sistem bangunan 

Q. Superstruktur
 

Altematif pemilihan bahan struktur bangunan
 

Dayatahan 
a.	 Tahanapi 
b.	 Tahan 

cuaca 

Pelaksanaan 
a.	 Waktu 

pelaksanaan 
Cora 
pelaksanaan 

Mudah dibentuk 
Kuat terhadap tekan 

•	 Dapat mencapai 
suhu 100-450 c 

•	 Nonkorosi 

•	 Angka pemuaian 
kedl 

Tenaga ahli menengah IHorus dengan 

•	 Dikerjakan secara 
bertahap 

•	 Tergantung pada 
cuaca 

•	 Sistem cetak 
ditempat 

Macam I. Beton bertulang 

•	 Beton pracetak 

Kaku bentuk tertentu 
Kuat terhadap tarik 

•	 Dapat mencapai 
suhu250 

•	 Korosi 

•	 Angka 
penyesuaian 
besar 

tenagaahli 

•	 Dapatdalam 
waktu singkat 

•	 Tidak 
tergantung 
cuaca 

•	 Elemen dibuat 
dipabrik . 

Bermacam-macam 
ukuran dan bentuk 
profil 

Bolok	 Kolom 

• Kolom	 Bolok 
•	 I: 
•	 Dinding 

•	 Lantai 

Kaku 
Kuat terhadap 
tarik dan tekan 

•	 Cukuptahan 
terhadap api 

•	 Tergantung 
variasi bahan 
pembentukny 
a 

Harusdengan
 
tenaaaahli
 

•	 Dapatdalam 
waktu singkat 

•	 tergantung 
padacuaca 

•	 Tergantung 
dari variasi 
kompesisi 

•	 Mungkin
 
banyak
 
perluasan
 
variasin


I: Kolom 
Bolok 

(, 

i: 

J~ 

I 
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Altematif pemilihan struktur atas 

~~~ ~'~il!.iiiiijjj~I~§~~~¥!~~I~lI't{M;js:,mljJjGmJ1R~jir.~j~~,~~ifu1i~lij~~l~ilil~l

Rangkakaku • 
• 

• 

Kombinasi rangka kaku 
VERTIKAL dan rangka bidang 

Atop rangka bidang 
• 
• 
• 

• 
• 
• 
• 

Hollowcore slab 

Balok induk dan balok • 
HORIZONTAL anak (rangka bidang & • 

kombinasi) • 

• 
Komposit rangka kaku 

, 
·SAN~M~~mH: 

Fleksibilitas roang tinggi 
Mempunyai sUat kenya! yang 
menyebabkan pengaruh terhadap 
gempa berkurang 
Pelaksanaan mudah dan biaya 
murah 

• Fleksibilitas roang tinggi

• Bentuk berkesan ringan

• Bentang lebor

• Pelaksanaan mudah

• Dimensi relatif kecil 

• Kualitas umumnya homogen

• Biayamahal 

Efesien untuk roang hebas kolom 
Bentuk berkesan ringan 
Memperkeeil dimensi balok 
sekaligus ketinggian total 
bangunan 
Pelaksanaan mudah 
Kualitas umumnya homogen 
Biayamahal 
Membutuhkan perhitungan yang 
teliti

• Plat cukup ringan

• Bentangan dapat mencapai 10 
mater

• Plat cukup tebal 

Dimensi balok keeil 
Bentuk berkesan ringan 
Bentangan cukup lebor (atas 
dasar perhitungan 1/6-1120 
bentangan) 
Estetika 

• Fleksibllitas roang yang tinggi

• Tahan kebakaran & kedap air

• Pelaksanan mudah dan biaya 
murah 

[ 

. f~.l _: / "'".,- ("0.'1 • 

;·:)i1~·}1 

----~ 
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Pemilihan sistem struktur horizontal 

•	 Lebar 
bentangan 

•	 Prinsip 
penyaluran 

•	 Bahan 
•	 Sistem 

pelaksanaan 
a.	 Kesudaha 

n 
b.	 Waktu 
c.	 Teknologi 

•	 Bahan 

•	 Hubungan 
struktur 
denganM&E 

•	 Biava 

I·
 Betin
 
bertulang (4,6
7,4) 

•	 Beton 
pracetak (7,4
10m) 

•	 Dengan 
ketebalan 
:1,5-22,5cm 

•	 Kolom 

a.	 Mudah 
b.	 Singkat 
c.	 Sistem 

konventional/s 
istem prcetak 

I·	 Beton 
bertulang 

•	 baja 

•	 Perluruang 
khusus antara 
platdengan 

Ilafon 

T· relatif murah 

•	 Beton 
bertulang (9,2
18,6) 
ketebalan: 
1/10 sId 1/12 
bentang 

•	 Betonpra 
tekan 12,3
18,6m 

•	 Ketebalan 
1/20 bentanl 

•	 Balokinduk 
•	 Balokanak 

a.	 Mudah 
b.	 singkat 
c.	 Sistem 

konvebtional/s 
istem 

ratekan 
•	 Baja 
•	 Beton 

bertulang 
•	 Komposit 
* Huang antara 
balok dan plafon 
dimanfaatkan 
untukM&E 
•	 relatif murah 

•	 Beton bertulang 10-16 m 
•	 Beton pratekan 16-21m 
•	 tebal plat dan balok 60

90cm 

•	 Belxm pada lantai merata 
oleh seluruh balok dan plat 
lantai 

I	 [ .~ 

a.	 Agak rumit 
b.	 Agaklama 
c.	 Sistem konventional/sistem 

pratekan 

•	 Beton bertulang 
•	 Baja 
•	 Komposit 

•	 Sistem saluran M&E 

•	 Digantungdibawah grid 
wafel 

•	 Diatas lantai 
•	 aqakmahal 

b.	 Sistem utilitas bangunan 

Pertimbangan otomatisasi 

• Dasar pertimbangan 

0 Mengantisipasi semua kebutuhan kegiatan yang 

berhubungan eli dalam dan eli luar bangunan terutama 

masalah komunikasi, informasi dan keamanan 

!. 
ii 

0 Pemanfaatan teknologi untuk: mengantisipasi 

perkembangan dimasa yang akan datang serta dapat 

te. 
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menjadi daya tarik yang dapat ditawarkan kepada 

colon penyewa 

o	 Efesiensi dan efektifitas kerja dari pemakai (penyewa 

dan pengelola) 

o	 Tuntutan perencanaan dan perancangan sebagai 

bangunan modern 

•	 Pendekatan konsep 

o	 Menerapkan PQduan harmonis antara otomasi, 

komunikasi dengan perencanaan lingkungan agar 

tercipta bangunan sebagai wCIdah aktifitas yang benar

benar optimal 

o	 Intelligent building, office automation system dan 

telecomunication system tefPQdu dengan jaringan 

komputer. 

o	 Perencanaan komponen bangunan agar lebih fleksibel 

dan terpadu dengan memanfaatkan jaringan 

komputer. 

1)	 Sistem komunikasi
 

Terdiri dari External
 

•	 Telepone dengan sistem PABX ataupun sambungan 

langsung 

•	 Faximile 

• Telex
 

Internal
 

•	 Intercome 

•	 Carcall 

•	 Sound aplication 

•	 Security system dengan CC7V sytem 
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•	 Sentral video 

2)	 Sistem penerangan/elektrikal 

Penerangan 

Pemanfaatan penerangan alami yang dibantu dengan 

penerangan buatan dan dikontrol dengan sensor pada 

sistem BAS. Sistem ini mampu mengendalikan kuat 

penerangan suatu ruangan sesuai dengan kebutuhan 

berdasarkan sensor cahaya matahari yang masuk ke 

dalam ruangan. 

Ustrik 

Ustrik utama diambil dari PLN. Sedangkan untuk 

cadangan digunakan generator dengan kClPClSitas 100% 

kebutuhan listrik utama. 

3) Sistem pengkondisian udara
 

Altematif pemilihan sistem pengudaraan buatan
 

a~t:j~IE~jj~~l ~1~Ejj}~~j~~jj!,jijij~aigDtir,,:~J":";'~;,' '~gj!!jg!1~;~~;:;::~;,' .' :;'.·,:'J~!~ii~~j~~!'Jji,':;~~j~~i 

Central AC All Air 
System 
<Memaleai ABU) 

Central AC Water 
to Air System 
(Memaleai F'CU) 

Lokasi dapat dilokalisir. 
Dapat memberikan 
kesempatan distrlbusi 
udara yang otimum. 
dapat melayani ruang 
yang lebih besar. 

Tidale memerlukan 
dueling yang besar. 
memungkinkan 
pengaturan suhu pada 
tiap-tiap ruangan. 
masing-masing ruang 
dapat memllih 
menggunalean 
pengudaraan alami atOll 
buatan 

Adanya kebutuhan 
ruang untuk dueting 
sehingga tinggi 
bangunan makin 
tinggi (Udale 
ekonomis) Tiap-Uap 
ruang tidale dapat 
mengatur suhu 
ruang masing
masina 
Hanyadapat 
digunalean untuk 
ruangan yang keeil, 
tidaledapat 
digunalean untuk 
ruangan yang 
memiliki banyak 
ventilasi 

Digunalean pada 
area: 
• R.penunjang 
• R.serviee 

i: 
II 
!i 

1] 

Digunalean pada 
unit-unit akomodasi 

1: 
'I 

'Ii 

i' 

'I! 
,. 

l 
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4)	 Sistem kecnnanan 

Pengontrolan kejadian-kejadian tertentu Disaster and 

Burglar Prevention Control 

a)	 Pengontrolan kebakaran 

Kalau ada alarm yang mengontrol progrcnn ini semua 

Peralatan AC eli berhentikan dan semua lcnnpu 

emergency eli nyalakan 

b) Alarm Dispatch 

Alarm ada tiga tiPe dan dikirim pada kontak point A 

output.kalau ada Penjaga yang tidak masuk dan alarm 

beraksi, alarm langsung mengirim berita ke Penjaga 

lain. 

c) Door Lock Managament 

Kunci-kunci pintu dalcnn gedung mungkin di kunci atOll
 

tidak terkunci, sesuai skedul
 

5)	 MancIgement kabel 

a) Perencanaan sistem Pengkabelan 

(I) Klasifikasi kabel 

•	 Kabel telePQn 
II 

I! 

I; 
•	 Kabel otomasi kantor II 

JI•	 Kabel tenaga listrik 
Ii 

Untuk kabel otomasi kantor, kebanyakan kabel	 Ii 
1 

kabel terdiri dati sepasang kabel, kabel coacsial .1 

atOll kabel serat optic. i: 

Ii 
i' 

Kabel listrik elisambung dri panel utcnna ke switch 

panel dengan menggunakan kabel, bust duct atOll 

jaringan yang lain untuk daya yang tinggi sePerti 

komputer, failsave power supply dsb, kabelnya 

elipasang secara terpisah. 

.. 
~... 
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(2)	 Klasifikasi berdasarkan lokasi instalasi 

Metode wiring (kawat) biasanya di klasifikasikan 

terhadap lokasi instalasinya: 

•	 Vertical wiring (Inter floor wiring) 

•	 Horizontal wiring (Intra floor wiring) 

b) Sistem pengkabelan antar lantai 

(1)	 Perencanaan shaft 

(a) Posisi 

(b) Area 

(c)	 Penggabungan shaft 

(2)	 Kondisi informasi shaft 

(a) Shaft horus melewati deri lantai bawah sampai 

lantai paling atas dan akan siap untuk dipasang 

kabel memakai rak 

(b) Bisa memakai dua atOll lebih shaft, tetapi ini 

tergantung deri besaran gedung. Trunldine 

terdiri deri rite sistem loop. 

(c) Ruangan yang cukup akan disediakan untuk: 

fasilitas deri kabel optical fiber, yang dapat 

disediakan untuk instalasi yang akan datang 

dan dapal dimodifikasi. 

(d) Horus ada kabel yang memadai peda interior 

doubel ceiling, pipa bawah lantai, free acceess 

floor dan sebagainya. 

(e)	 Pencegahan api <kebakaran) horus ada untuk 

mencegah api bila terjadi kebakaran. 

c) Tipe informasi trunk lines 

Tipe ini adalah untuk pengembangan dimasa yang akan 

datang dimana jaringan lokal akan disambung dengan 

~ . 
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saluran transmisi otomasi kantor. Trunkline akan yerdiri 

dan kabel serat optic pada loop. 

e) Sistem Pengkabelan pada lantai 

(I) In-room wiring sistem 

Kowat dan instalasi di bagian yang luar/permukaan 

ruangan (floo face, wall face, ceiling face) dengan 

metode: 

•	 Sistem pipa Pengkabelan 

•	 Furnitur dengan wiring space 

•	 Sistem komunikasi wireless (komunikasi tanpa 

kawat) 

(2)	 Sistem on-floor wiring (diatas lantai) 

Sistem on-floor wiring adalah metode yang kabel

kabelnya diinstalasi di lantainya diantara slab beton 

dengan material finishing lantai. Tipe dan eiri khas 

dan kabel, kabel yang dipasang sangat tipis lmm 

dan dipasang dipermukaan lantai dibawah ko:rpet 

(carpet tile 50cmx50cm). Tipe ini dapat 

diklasifikasikan sebagai berikut: 

•	 Power system 

•	 Telepon system 

•	 Data transmission system 

(3)	 Sistem kabel Free-acess floor 

Sistem ini digunakan untuk ruang komputer. Sistem 

ini juga dapat diaplikasikan ke bangunan untuk 

dapat diadaptasi dengan sistem otomasi kantor. 

(4) Sistem pengkabelan dalam lantai 
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•	 Floor duct wiring system (sistem pengkabelan 

floor duct) 

•	 Cellular duct wiring system (sistem pipa kabel 

selular) 

•	 Sistem trunch duct wiring 

•	 After-floor wiring system 
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KONSEP PERENCANAAN DAN PERANCANGAN
 

A.	 Konsep perencanaan makro 

1.	 Kota 

•	 Masa bangunan merupakan "satu kesatuan bentuk" dengan 

yang lainnya, yang membentuk suatu kawasan terpadu. 

•	 Fungsi-fungsi bangunan sOling mendukung di dalam kaitannya 

sebagai satu kesatuan sebuah kawasan perdagangan. 

2.	 lingkungan 

•	 Bangunan kantor sewa yang direncanakan atrakttif, menarik dan 

kompetitif sekaligus dapat menjadi identitas bagi lingkungannya. 

•	 Bangunan kantor sewa memberikan peluang bagi warga kota 

lBltuk dapat menggunakan mang-mang bersama kota (ruang 

komunal) 

3.	 Site 

•	 Bangunan kantor sewa berada di site yang telah ditentukan bagi 

perkantoran (b-2). 

•	 Pengolahan ruang luar untuk menciptakan bagian ruang luar 

yang manusiawi dengan pengolahan unsur-unsur landscape dan 

ruang-ruang duduk. 

•	 Pengolahan ruang luar untuk menciptakan kelancaran aliran 

pengunjung, baik yang menggunakan kendaraan pribadi 

maupun yang menggunakan kendaraan umum. 

•	 Penggunaan ruang pengenal tapak, court yard. 

'--' 
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•	 Menghadirkan pola pepohonan disepanjang pedestrian 

B.	 Konsep perancangan mikro 

I.	 Arsitektural 

a.	 Penampilan bangunan 

I) "Permainarl'sistem struktur sebagai cerminan teknologi. 

2) Komposisi detail bangunan direncanakan berkarakter 

skeletal. 

3)	 EIemen-elemen entrance dan tata letaIe bangunan ditonjolkan 

agar dapat mengarahkan sirkulasi dan faldor "pengikat" 

antara kegiatan di dalam dengan d.i luar. 

4)	 Penggunaan filosofi bangunan gedung komersial yaitu: 

•	 Kontekstual; Terdapat bagian-bagian gedung yang 

konteks dengan bangunan diseIdtarnyq, orientasi baik 

kesemua arah. 

•	 Menarlk; Atraktif, menonjol, mengundang dan jelas. 

•	 Fleksibel dan efesien. 

•	 Manusiawi; Penyesuaian proporsi bangunan, tahapan 

penyesuaian skala manusia deri eksterior ke detail. 

•	 Ramah; Bersifat terbuka, ruang penerima jelas. 

b.Peruangan
 

Konsep luasan ruang
 

1)	 Berdasarkan perhitungan di Bab II adalah berkisar antara 10%-15% dati 

kebutuhan tahoo 1999 jadi: 42671,4285714 m2 
- 64007,1428571 m2 FAR = 24, 

Be = 40%, luasan dasar lantai yang boleh dibangun adalah 10000 m2 x 40% = 

4000 m2
• 

2)	 Jumlah lantai maksimal yang diizinkan adalah 24/0.4 = 60 lantai 
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3)	 Dimisalkan dibangun seluas ±62500 m2
• luasan laban yang dibangun 2500m2 

/lantai. jumlab lantai adalah ±62500 m2 
/ 2500 m2 = 25 lantai. 

Program dem besarem ruemg 

1.	 Kelompok: Bank: tingkat pusat (operasional) 

a.	 Elemen Banking hall 

a Hall 120m2 

R.Costumer service 120m2 

a R.fuformasi dan jaga 9m2 

lJ 

o	 RTtmggu 75m2 

R.A1M	 6m2 
lJ 

lJ R.spesiol costumer service	 2.Gm2 

lJ R.Teller	 120m2 

II RAdminitrasi pendubmg	 180m2 

b.	 Elemen Back Up office 

lJ Bagiem kredit: 

•	 R.Konsultasi 33m2 

•	 R.AdnJinitrasi kredil SSm? 

lJ Bagiem Iuar negeri: 

•	 Counter dan adminitrasi pendukung 

operasi 137,5 m2 

lJ Bagiem umum: 

•	 R.adminitrasi umum, ekspedisi 

perlengkapan dan sekretarial 472,5 m2 

lJ Bagiem pembukuan: 

•	 "0 hi! .. ,.j[Lmr""rrullrr<lJlSii pemrrb ifn:	 82,5 m2 
I	 li~JOD1l 

lJ Bagiem khasanah: 

•	 R.Adminitrasi safe deposit, box, 

http:danperancangan.........................�..��..�
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R. coupon booth,R.safe deposit box,
 

R.. Khasanah 350m2
 

[] Pimpinan operasional: 

• R. Pimpinan	 23m2 

• R. Wakil pimpinan	 45m2 

•	 R. Sekretaris 48m2 

36m2
• • R. Rapat 

[] Penunjang: 

• R.Komputer	 100m2 

• Telex	 16m2 

• R.arsip	 25m2 

• R.Photo copy	 25m2 

• R.Rapat	 72m2 

[] R.Gudang	 25m2 

[] R.Posko	 20m2 

[] Toiletumum 30m2 

[] Toilet intern 25m2 

2. Kelompok Bank tingkat pusat (Non-operasional) 

a. Direksi 

[] Direktur utama: 

• R.Kerja	 45m2 

• R.sekretaris	 36m2 

• R.Tunggu	 37,5m2 

• R.Rapat	 24m2 

[] Direktur: 

• R.Kerja	 120m2 

• R.sekretaris	 48m2 

• R.Tunggu	 37,5m2 

• R.Rapat	 24m2 
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b.	 Bagian akutansi dan anggaran 

a Bagian kredit: 

• RKepala bagian kredit, 

R Wakil kepala kredit, RStaff 99 m2 

a Bagian keuangan: 

• RKepala bagian keuangan, 

R Wakil kepalakeuangan, RStaff 99 m2 

a Bagian pemasaran: 

• RKepala bagian pemasaran, 

R Wakil kepala pemasaran, RStaff 99 m2 

a Bagian internal audit: 

•	 RKepala bagian audit, 

R Wakil kepala audit, RStaff 99 m2 

c.	 Bagian umum
 

a Bagian logistik::
 

• Rkepala bagian, RWakil kepala 

dan RStaff 99 m2 

a Humas: 

• Rkepala bagian, RWakil kepala 

dan RStaff 99m2 

a Bagian policy coordinator 

• Rkepala bagian, RWakil kepala 

dan RStaff 99m2 

a Bagian internal: 

•	 RKomputer 150m2 

•	 Rtelex 16m2 

•	 RArsip 48m2 

d.	 Service: 

a Pantry 25m2 

0::•• 
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o Gudang 

o Toilet 

3. Kelompok kantor sewa 

o R.Pimpinan 

o R.wakil pimpinan 

o R.Sekretaris 

o R.Staff 

o R.Tunggu 

4. Kelompok kantor 

a. Kantor pengelola 

o Direktur executive: 

• R.Direktur 

• R.Sekretaris 

• R.Tamu 

• R.Rapat 

• Lavatory 

o General manager: 

• R.GM (30rang) @ 30 m 

• R.Sekretarls dan arsip 

• R.Tamu 

• R.Rapat 

• Lavatory 

o R.Dept Adminintrasi: 

o R.Staff: 

• R.Koordinator 

• R.staff ah1i 

o R.Building Automation system 

o R.Security control system 

o R.pendukung kegiatan pengelola: 

74. 

30m2 

50m2 

23m2 

18m2 

24 m2 

66m2 

22,5 m2 

60m2 

24m2 

15m2 

40m2 

20m2 

90m2 

60m2 

15m2 
. 

40m2 

5m2 

512m2 

12m2 

60m2 

250m2 

250m2 

.t;". 
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•	 Lobby 150m2 

•	 RReseptionis 12m2 

•	 Pos satpam 4m2 

•	 Lavatory public 40m2 

•	 R.Makem karyawem 24m2 

•	 Dapur 8m2 

•	 Lavatory 10 m2 

•	 R.Istirahat karyawem 15m2 

•	 R.Gemti 12m2 

b.	 Bagiem penunjemg 

o	 Pengelola 110m2 

o	 Lobby 62m2 

o	 Library 80m2 

o	 Restaurant 107,5 m2 

o	 Musicroom 107,5m2 

o	 Pub/bar 215m2 

o	 Mushola 400m2 

o	 Rmaintenance 100m2 

Konsep penataem 

•	 Mengacu pada letak core yang di tengah untuk dapat 

mengoptimalkem kemampuannya menahan gaya lateral. 

•	 Menggunakem modul 8,4m. Pertimbemgannya adalah 

modul perabot, fleksibilitas, kenyameman, perkir mobil, 

dem ruemg-ruemg utilitas (M&E). Modul ruang terkecil 

adalah 2,8m, modul ini menjadi patokan dalam menyusun 

meja kerja karyawem, termasuk peremcangan instalasi 

M&E sehingga dalam setiap modul terdapat titik lampu 

dan peralatem M&E lainnya. 
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•	 Rasio digunakan standart dirjen ciptakcnya 1:8 

•	 Menggunakan open lay out. Untuk mengantisipasi 

produksi panas dan fleksibilitas. 

Perencanaan lingkungan dan desain interior 

Desain interior merupakan pengembangan dari 

konsep Intelligent Building. Desain interior terpadu dengan 

perencanaan lingkungan untuk menciptakan efesiensi kerja 

yang tinggi. Desain gedung dirancang agar menimbulkan 

kesan bahwa bangunan ini ramah, modem, agresif namun 

konservatif. Kesan ini bisa dilihat dati pintu masuk gedung, lift 

lobby dan ruang perkantorannya. Desain interior merupakan 

paduan antara pemakai ruangan, mebel, wama-wama dan 

penerangan yang dapat menunjcmg kenyamcman kerja 

pegawai dengan desain dari Intelligent Building. Sehingga 

menghasilkan lingkungan kerja yang efesien dan dapat 

menimbulkan kreatifitas para pegawainya. Kombinasi dari 

unsur-unsur ini menghasilkan Intelligent building yang 

mencerminkan identitas barn bagi sebuah lembaga 

komersial. 

Prinsip dasar pengembangcm perencanaan ruangan 

adalah untuk memberikan kesan hangat dan berwil?awa serta 

memberikan kemungkinan terhadap perubahan-perubahan 

diwaktu mendatang. Pendekatan ini membagi ruang 

perkantoran dalam dua kategori, "permanen" dan "fleksibel". 

Ruang disamping lobi lift dan ruang umum seperti 

I· 
ii 
II 

Ii 
Ii 

rapat, kantor manager bagian, ruang penerima tamu dapat 

dimasukkan dalam kategori ruang "permanen" sedangkan 

ruang kantor yang belum disekat dikategorikan sebagai 

ruang "fleksibel". Dalam ruang "fleksibel", partisi-partisi 

dapat diatur sesuai. dengan keinginan. Dengan meja kerja 
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yang menyatu dengan sistem perkabelan, tata ruang yang 

belum disekat tetap fleksibel jika ada pemindahan meja kerja 

dan peralatan-peralatannya. Mebel dirancang khusus untuk 

memenuhi kebutuhan kantor eksklusif. Warna-wama yang 

dipilih adalah wama kontemPOrer, netral dan modern yang 

dapat mengurangi stress serta tetap serasi walaupun mebel 

dan karpet diganti. Pola penerangan menggunakan dua POla 

yaitu: untuk ruang kerja yang "aktif" dan ruang kerja yang 

"pasif". Penerangan dapat dirancang untuk meciptakan 

suasana yang ramah dan bersahabat. Adapula penerangan 

yang diletakkan strategis untuk menonjolkan ruang-ruang 

dan hiasan-masan, sehingga memberikan karakter PQda 

ruang tersebut. Penerangan yang lembut membantu 

mengurangi stress terutama bagi orang yang bekerja dengan 

komputer, sehingga mereka dapat bekerja lebih efesien dan 

produktif. Untuk suatu ruangan rapat yang lengkap dengan 

peralatan audio visual, dipasang penerangan khusus yang 

terangnya dapat diatur secara otomatis atOll manual. 

5. Huang PQTkir 

· Didasarkan pada msio 100- m2 lantai bruto bangun~ me~r1ukaJl 1 slot ~kir 

· mobil. maka dari ruang 62500 m2 diharuskan dapat menampung mobil minimal: 

62500/100 - 625 mobil. standart parkir 1 mobil 12A8 m2 
, jadi ruang yang 

· dibutuhkan untuk parkir adalah 625x12A8 =7800 m2 lokasi parkir dipecah . 

menjadi dua lokasi yaitu di luar bangunan dan dibasement. 

I Pedoman perencanaan tata bangunan.DTK-DKI 
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2. Sistem bangunan 

a. Superstruktur
 

Prinsip pemilihannya dalah:
 

•	 Pelaksanaan cepat, aman, ekonomis. 

•	 Memiliki umur pakai yang lama. 

•	 Mampu mendukung bagi struktur yang lainnya. 

•	 Digunakan lantai komposit, dan pracetak. 

•	 Bolok menggunakan baja yang ditutupi oleh asbes dan 

sement untuk melindungi dari bahaya api, dan kolom 

menggunakan sistem komposit, baja-beton. 

•	 Di gun~an bracing untuk
 

meningkatkan kekakuan
 

bangurian terhadap gaya lateral
 

dan untuk menampilkan citra
 

teknologinya .
 

•	 Sistem struIdur adalah rangka
 

kaku dengan perkuatan inti
 

(core) ditengah.
 

•	 Inti berfungsi untuk menampung
 

alaman-aleman utilitas gedung
 00
dan dengan keberadaan inti 10. Inti den 

,.... kllku 
ditengah akan lebih dapat 

secara optimal menahan gaya 

lateral. 

b.	 Substruktur 

Menggunakan tiang pancang (pondasi dalam) yang diperkuat 

dengan basement untuk menunjang stabilitas bangunan. 

Basement juga berfungsi imtuk ruang-ruang M&E serta parkir. 
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c.	 Sistem utilitas bangunan 

Otomatisasi bangunan: 

Ada 4 kategori/tingkatan bagi bangunan yang menerapkan 

sistem bangunan pintar: 

•	 Grade 1; Ciri-cirinya: BAS <Building Automation System) PQda 

level minimal, Penggunaan PC, Word processor digunakan 

sendiri-sendiri (stand alone configuration) 

•	 Grade 2; Bangunan dapat dikategorikan sebagai Intelligent 

Building, walaupun PQda level minimal, BCS <Building Control 

System) dihubungkan secara sederhana dengan sistem yang 

lainnya. 

•	 Grade 3; Kategori ini merupakan rata-rata dari CIPa yang 

disebut Intelligent Building yang sesungguhnya, building 

control system dihubungkan dengan sistem lainnya, 

Pemakaian IAN secara keseluruhan dengan mengikuti 

Perubahan jenis fungsi Automation Office. 

•	 Grade 4; MeruPakan tingkat tertinggi dati Intelligent Building 

yang ada saat ini, building automation system dan 

teJecomunication system berada dalcnn sistem yang saling 

menguntungkan untuk pengembangannya. 

Digedung kantor sewa yang direncanakan ini mengunakan 

sistem PQda tingkatan ke-3. 

1)	 Sistem komunikasi 

Sistem telekomunikasi PQda Intelligent Building diPQdukan 

dengan BAS yang memungkinkan para Penghuni kantor 

mengatur sistem Pendingin dan Penerangan sesuai dengan 

kebutuhan dan juga diPQdukan dengan otomatisasi kantor 

melalui sistem Penerima (Reception system). 

http:perancangan................�............�.�
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2) Sistem penerangan/elektrikal 

a) Konsep perencanaan otomasi kantor 

Ada 3 hal yang perlu untuk otomatisasi kantor adalah: 

(1) lluminasi yang benar pada meja kerja 

(2) Shielding reflection deri lampu dan jendela di CRT 

screens 

(3) Distribusi yang benar deri cahaya keseluruh ruangan. 

Pekerja otomatisasi kantor kerja bersama dengan CRT 

screen, manuscript, keyboard dan lingkungan. 

b) Perencanaan tata lampu di ruang otomasi kantor 

• Kantor pada umumnya, yang sahagian ada peralatan 

otomasi kantor ruang khusus otomasi kantor, dimana 

perlengkapan dan alat otomasi kantor terpasang, 

terpisah deri kantor-kantor umum. 

c) Sistem lampu (Pencahayaan) 

(1) Sistem penerangan lampu umum 

Di dalam ruang otomasi kantor luminance controlled 

fluorescent lamps akan diPCISang melintang 

permukaan CRT sementara untuk menjaga kuat cahaya 

pada sisi horison menggunakan sumber cahaya dari 

kanan dan kiri. Makin kuat penerangannya tidak 

diijinkan, karena ceiling menjadi gelap. Ini tidak enak 

untuk suasana kerja, kecuali dipasang lampu yang 

menjadi ke atas. Di dalam pintu masuk, di pakai 

inderect lighting type fluorescent lamps. 

(2) Inderect lighting signal yang memakai lampu 

fluorescent ('I'L) adalah untuk suasana yang maderat 

dengan penerangan keseluruhan ruangan. Sebagai 

kontrol, lampu 11. gantung Undered lighting) akan lebih 

efektif kalau kurang ditambah lampu wall washer. 

Ii 
I: 

'J "Ii 

__~Ji 
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(3) System TAL 

Ambient light di dalam dan sistem ambient lighting di 

dapat dari cahaya lampu tidak langsung, dimana tidak 

ada campur (sinar) memantul ke CRT. 

d) Perhitungan listrik 

Beban penerangan watt! m2
: 

Pencahayaan 60, total 62500x60=3750 kva 

AC 60, total 62500x60=5400kva 

Rupa-rupa 20, total 62500x20=1250 kva 

Pompa air bersih 1 watt! m2
, 62500xl=62.5 kva 

Pompa air kotor dan kotoran 1 watt! m2• 62500xl=62.5 kva 

Pompa air kebakaran 1 watt! m2
, 62500xl=62.5 kva 

Lift 16 buah, 16x105 kva/unit = 1.680 kva 

Sound system = 0.025 watt! m2 62500xO.025=1.562,5 kva 

PABX=3 kva 

Total = 12876,93 kva - 13000 kva 

Besaran ruang trafo, 1 unit travo dan ruang panel=65 m2. Jika 

13000kva/5000kva=2,6 buah trafo (-3buah), maka 3x65=109 m2 

3)	 Sistem pengkondisian udara CAC> 

Dalam Intelligent Building memiliki sistem manajemen energi 

yang canggih Wltuk kenyamanan dan efesiensi kerja. Pada 

umurnnya memiliki sistem pendingin VAV (Variable Air 

Volume) yang dihubungkan dengan sebuah Variable Speed 

Driver (Inverter) 

pada unit pengatur udara (AHU), yang tujuannya untuk 

mengatur atOll mengukur panas (suhu udara) eli ruangan dan 

semuanya dikontrol oleh komputer BAS. 

'. 
j. 
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Suatu tmit yang mengatur suhu udara (Heat Exchange Unit) 

dipasang pada tempat pengeluaran dan pemasukan udara 

dengan menggunakan perbedaan temperatur diantara udara 

yang masuk dan memungkinkan udara yang keluar dopat 

menyejukkan udara yang masuk dan ini berarti menghemat 

tenaga listrik yang diperlukan sistem pendingin. Sistem 

penerangan diatur secara individual dengan zona POla 

penerangan masing-masing oleh Digital Operated Switches 

(DOS) yang dopat mengontrol penerangan di malam hari dan 

penerangan sesuai dengan jam kerja ruang kerja. 

Sistem AC yang diperlukan untuk gedung pintar dengan 

spesifikasinya: 

a) Fleksibilitas 

b) IndividualityP 

c) engukuran untuk pendinginan yang simultan dan beban 

panas. Pengukuran untuk 24 jam AC. Untuk gedung pintar 

perlu AC yang berjalan 24 jam. 

d) Keandalan, keamanan dan kemudahan pemeliharaan. 

Fasilitas fire protection dem desain seismic. 

e) Kelembaban. 

D Saringan. Di ruang komputer dan lain-lain. 

Beberapa kondisi yang dipertimbangkan untuk desain 

sistem AC untuk gedung pintar adalah: 

•	 Variable air flow type (VAV system) 

•	 Individual AC type 

•	 Fan coil unit type (3-or 4-pipe type) 

•	 Closed circuit type water heat source heat pump type 

4)	 Sistem keamanan 

Sistem keamanan dikendalikan lewat sensor kunci dimana 

digunakan 4 macam kunci: 

!l__ 
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•	 Untuk errea yang sering dipakai oleh umum digunakan Key 

Managemant System, dimana kunci dapol diambll dari 

lobby lift dengan menggunakan kcniu pernbuka kotak 

penyimpan kunci. Apablla kunci diambll maka secerra 

otomatis AC dan lampu dalam ruangan akan berfungsi 

dan ruangan dapol digunakan. Jika orang terakhir 

meningglkan ruangan dan memasukkan kunci ke dalam 

kotak penyimpanan, maka AC dan lampu dalam ruangan 

akan mati dan sistem keamanan segera berfungsi. 

•	 Untuk daerah yang memerlukan keamanan ketol seperti 

hank, digtmakan kartu (Card Access Control). Sistem ini 

mernbaca dengan cerra mernbaca dan memeriksa kartu 

orang yang masuk ke dalam ruang. Blla kartu ini diterima 

maka pintu akan terbuka dan sebaliknya. Building 

Automatic System akan merekam semua kejadian ini. 

•	 Penggunaan kamera ccrv yang bisa merekam kejadian 

pada saat lampu alarm menyaIa. 

•	 Untuk ruangan khusus yang mernbutuhkan keamanan 

yang lebih ketol dilengkapi dengan sensor keamanan 

pasif. Hal ini dimonitor melalui sistem keamanan yang 

dipadukan dengan penerangan dan CCIV, dan bisa 

diolur oleh sistem manajement utama. 

5)	 Management kabel 

Pada gedung yang menggunakan sistem bangunan pinterr, 

pengorganisasian kabel adalah salah solu elemen yang 

sangol penting di dalam keberhasilan bekerjanya seluruh 

sistem, dan untuk tercapainya penataan ruang yang baik. 

Di bangunan ini direncanakan Sistem jcrringan yang fleksibel 

(Flexible Delivery System) Pelayanan diberikan kesemua 
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lantai melalui jaringan sebagai berlkut; Pertama, melalui 

Vertikal Riser menuju ke Wire Nodes, kemudian di 

distribusikan ke Trunking Grid di bawah tanarh, dan muncul di 

ROtOr Outrei' Bioixes ::.a1D ~k~~Pemiingkatan otomasi 

kantor dan sistem telekomunikasi dapat dilakukan dengan 

~ 13,};1i1~pmt~ joltil1!lQUltlL ynm:g ada. Floor Outlet 

Boxes ditempatkan dalam panel-panel dan dapat dipindah

pindahkan letaknya agar penempatan semua peralatan 

kantor, mebel dan partisi dapat dilaksanakan secara fleksibel 

yang menutupi jaringan kabel tersebut, dittutup dengan 

karpet tile dan dapCrt diangkat dan diganti secara mudah. 

6) illt 

Perhitungan kebutuhan lift berdasarkan 2 zorne 

h = 3.60m a = 2500 m2 

n 1 =12 T2 = 145,12detik 
n2 =13 T1 = 134,4 detik 
8 I = 3 mldetik P =4% (Perkamtoran) 
Sz =5 m1detlik d" = 8 mri/aramg 
m -='ID 'Cl'!'CIftg~ 'Tf -='Z41-4'S~~ 

Zone-2 
'rz = 2 fun-I} lhl + (2h+4Sz» x fu2-U + Sz (3n+4) 

82 

T2 = 145.12 detik 

N2 = 2anzTzP
 
600 aUm + 3~T2P
 

N2 = 4 lift W= TIN; w= 145, 12/4; w=36,2 detik (ok!) 

Zone-l
 

T, = 153,6 detik
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N l = 2n IT1P(a- 6m)
 
3 m (200 a" + nlT1P)
 

N1= 3 Uft w=TIN; w= 134,4/3= 44,8 detik (ok I) 

Jurnlah keseluruhan lift 

Zone I = 3 lift 

Zone 2 = 4 lift 

= 7 lift; 22% x lllift =1,5-2lift 

= 9 + 2lift = 9 lift; (Uft executive= 1 lift) 

Service lift = 1 lift 

Car Park lift = 2 lift 

Jumlah total = 9 +I +2= 12 lift 

7)	 Pehitungan Fire Protection 

•	 Tangga kebakaran 

Illes lantai ti.pika1. =2500 m'l.; okupansi 2500/12=208 orang, 

setiap 50 orang membutuhkan lebar tangrga 60 cm, jumlah 

1lmrgga = {25illl x 00) I 5€l = 25(0) cm" WJar tangga 125 cm, 

250 cm / 125 cm= 2 buah 

•	 Sprinkler 

:Rnritins ~ Uim2/heod, nz:ome =16head, kebutuhan 

air=80liter/menit. Lantai tipikal=2500/16= 187,5 head, 12 

zone. Luasan basement 6000/16 = 375 head, 24 zone" 

Kebutuhan air selama 30menit=24x3Ox80J= 57,6 m31lantai 

•	 Hidrand bangunan 

lWos I:md<img ~ 8tlItl1J.I!IIlN1JmiIt, bJpasitas=400 It/unit 

(250 Gpm), jarak pencapaian 25-30m. jumlah hidrant lantai 

tipikal=4 buah, kebutuhan air selama 30 menit = 4 x 400 x 

30 = 48m3llantai. 

•	 Pemadam kimia portable 
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Luas bidang pelayanan=20m, minimal 2 unit perlantai, 

jumlah portable: 62500/200= 312,5 unit. 

8)	 Perhitungan plumbing 

•	 Perhitungan air bersih 

Density = 8-12m 

Okupansi = 62500/12=5208 orang, asumsi pria:wcmita = 
60:40. Kebumhon air beTsih = ZS Itt {orang {oon, 

maka 5208x25= 130,2 m3 1trlhari 

Cadangan air bersihuntuk i hari = Ix130,2m3 = 130,2 m3 

Pemakaian selama 10 jamlhari = 130,2xlOx60 

=78, 12m3 

Kebutuhan air kebdkaran : - Sprinkle!! =. k4tk"rDm:i 

- Hidrant = 264m3 

•	 Perhitungan air kotor 

Okupansi 5208 orang, standort buangan air kotoran I 

orang f hari= 25 Itrlharilorang. Buang air kotoranlhari 

520x25= 130,2m3 

o	 Tangki aerasi. 

Detention time= 1 hari, volume tcmgki 130,2, kedalaman 
tangki 2meter, lues permukaan }W,2/2=05,1m2 

P : 1 = 2:1 
2ax a = 65,1 
cr = 32,55 
a = 5,7 - 6 
Dimensi tangki aerasi = 6x2mxl0,85 

o	 Tangki settling 

Detention time = 3jam 
Volume =3/24x130,2 = 32,55m3 

Kedalaman tangki 2 meter 
Luas pennukaan 32,5512 = 16,275m2 

I! 

P :1=2:1 
2a x a = 16,275 Ii

" 

Ii 

II 

Ii 
II 
II

J'
~-

II 
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• 

[Urinoir ]-"-r 

[ Closel -' >. 

• 

[ Roof drain l 

[ Alap '1::-> 

cr =8,375 
a = 2,85 - 3 
Dimensi tangki settling =3x2x5,425 

o Tangki c10rinasi 

Detention time = Ijam 
Volume = 1/24x130,2 =5,425m3 

Kedalaman tangki 2meter 
Luas permukacm =5,425/2 = 2,7125m2 

P:l=2: 1 
2axa = 2,7125 
cr = 1,53625 
a = 1,16 - 2 
Dimensi tangki c10rinasi = 2x2x1 

Sistem air kotoran 

_.••.•.....•••..••........
 <67 
q 

Tangki Tangki Tangki h 
Aerasi Setting Clorinasi I r--i ISaluran I<ota 

Sistem air hujan 

OAK
Saluran lerbul~a ~ H ISaluran KotaPcnampLJn~lan 

L
>-l TCll1ah I > Deresap 

-:-. 
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The Building Svstem: 

The Mech:mic:l.1 .Equipment Arc:l.S of the 
Building Mnn:l.gement S,)'stems 

,

~ 

rl;u..pn~t I 
+Thc purpose: ofa Building 
MIIMge:me:nt S)'Stc:m is to 
pro\'ide: a comfortable:, sare:, 
and e:ffie:ie:nt cm'ironme:nt, by 
monitoring And controlling 
mcchanical and e:lc:ctrical 
systcms, 

SECURITY
 
SYSTEMS
 
Intelligent Fire Management 5)'stem 
Dual Loop-Two Wire Circuit with T-Tap 

.<

HVAC:Hc:,linl: Heat W:llcr S~'slC:"15 

HVAC:Typical Air Handling Unit 

.\i, Ilandlin!: 
llnitC.\UlI).,.,~ 

~ 

~ 
~ 

1
I:
.. 

t 
I
t 
j:

JI 
":l 

Wir\" l'eaillC 
It\"lllIhTnlC'lI be 

I, M" '"Irfull 
~.~u lrTc·",,, 
3. ()utaklr "m,,, 
.... "elyl' e.....,... 
$. W.l.... ,.,"'.... 

Point R"CJuimnfnu 
I. Rctum Air TcmpctIIllI/C 
2. BiMIY Filler A1_ 
3. "ah-c Coil CCIIIInII 
.... Suppll' Air TlmpcraIUJC 
S. SfIlICc T-.. 
G. Dill:ll)' AIrf'DwS_ 
7. D~mpcr CCIIllroi 
I. I'.OnfOifC/Illl.... 

EI('\'neor Control S)'stem 

Energy Management Equipment: 
Direct Digital Control (DDC) 

•	 Dlellal n,kroproceuor 
..ltClronic HIlMI' InpuU 

OLITPl!'J'S•	 Prr fur".. m.lhrm.UcaI 
.nd 10elc.1 c.lcul.tIona ~ 'F...

•	 Tr.n.nllu OUlpuII .....d 
on prOCft50r .n.lr'" ~I-r_ -le'...... 
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KAVLING PERKANTORAN (B-2) 
StJmber Observasi ·i 

t'oros utara-selatan 
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Poros Selatan-Utara 
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