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Sudirman ialah fungsi - fungsi bangunan terlalu terprivatisasi atau terkotak - kotak, kurang 
memperhatikan aspek psikologi pada bangunan tinggi, kurang memeperhatikan kenyamanan dan 
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bangunan multi fungsi yang memperhatikan aktivitas Iingkungan dan melihat dari aspek 
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mewujudkan humanistik ruang. 
2) Mewadahi berbagal jenis bentuk usaha dalam bangunan mLiiti fungsi dengan tetap 
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3) Mevvadahi variasi kegiatan dengan tetap mensyaratkan kenyamanan privacy dan :;irkulasi 
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humanistik pada ruang yaitu apabila manusia di dalam bangunan bangunan tinggi tidak merasakan 
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BABI 

DIi'1\.TD " llTTLU" 1\.T.I. Dl"l r1.l..l.U 'r11"l 

1.1 LATAR BELAKANG PE~'1ASALAIIAN 

1.1.1	 Jakarta diarahkaii Sebagai Serl'ice Cit-j/Kota Jasa 

Dnln- ~nkU1- 1()()(\ n~ ndn ~~na sclr"~¥ ~~tcnsl' ~k~no-l' ..n~n An_nt -"~v"rn~ "~_nnaa1aU1	 laU 1 1 -7.7V-au a a Ut; J.'I.~V1 pv 1 v V1 U1 yaUt; uafJa 111vUJ v ap ~vl1ab 

lrcr~n A; Tnlrn_n T\~ n~~n¥nn"a 1 ~~r J' nnn {·""I9 ...01. \ n"K	 hot"l dan rcstorannCK	 1 +o¥ _c¥Annn~gn~J.'I.	 )a Ul .. aJ.'l.a1 La . .lJ1 aUla1a> y ;:, ~v a;:,a \.L ,..I /o},;:,.... ~ 1 P l~oau 'au, 1 .... , . .1 

(26,6~/O), dan se'krtor proses industri (20,5%). Pada h.'Urun waktu 1980 - 1994 ada 5 (lima) 

se1r+""" .... 01,.."....,."""",,; ''''''-0 """'onu....... ~ ...... lrl,..n- iro_n~l,..n"t"\ ~ros'" TlO'Tro!opm o .......+ D ..."'rt ..........+ {{"!'T\D) ri; Tr..lrarta
l'd.VI	 \",..I\.VIIVIIII YUill;) 111\,.;1 IIJUI\.r\.QII I"\.\.;IIQII\.QII U .;, LJ\".;V,,", I ""'ilL I IVUU,"-,L \'JLJI UI "Q.I'. 

antara lain :1
 

~ Proses Industri (dari 18,4% menjadi 26,4%)
 

•	 Listrik, gas, dan air minum (dari 1,5% menjadi 4%) 

•	 Pertumbuhan gedung (dari 4,6,% menjadi 7,5 %) 

e Tra.'1sportasi dan Komunikasi (dari 8,8% menjadi 10,5%) 

~ ·On~lr {dn¥; 11 601. -"n,jndl' 1" ':;:01.)
Ual1J.'1.\. a111L, /0111....1"a 1..1,..1/0. 

Jika Indonesia akan menjadi negara industri, maka akan ada pertanyaan yang 

muncul kcpcnnukaan : Siapa yal1f; akan be,:fimg~i dalam pembeiian jasa (pengolahan 

keuanf;wl, konslruksi, perdagwzgan dan dislribusi, dan penngo!aha.n. numpjemen) unfuk 

pusat produksi pada hagian harat dan timur Indonesia ? Jika tidak ada kota satupun di 

Indonesia yang mengisi fiJne~d terseh1.lt dfln memaikan peranannya, maka secara otomatis 

akall diisi oleh kola - kola negara lain seperti Singapura dan Hongkong yang sebelum 

sudah berkibar di duma intemasional sebagai kota perdagangan danjasa di dunia. 2 

Dan Jakarta akan mCl?-jadi safah safu pilihamWQ karena Jakarta memiliki pOfensi 

"r'll~ b/,,,,,,!:,r'k Onrln "l-V)o"a IPnlrnrn'l~ 'o'rn""'+a "lnmi1i/rz" hnhn.",.,..,Y\o pr\C'TiC'Ti ....... n'l."I+i"..,rr "n'l.'")rr ...... />.,../..j'L.t.	 b \..LlL.1"U. 1. Ul,..,u,..'I. III. '" f. L.Jc..I\.L.L t..L1 5'" I\.t...LI L "f;-11 ULf\,. Uc..Uc../ l.f.j..J t Vi.J""" }-/'r:."Hf.1f.c, }'l.Uc.5 }/Lr tot. 

dipertimbangkan diantaranya:3 

~	 Jakarta sebagai ibukota Indonesia adalah pusat kegiatan politik atau sistelTI 

pemerintahan sehingga Jakarta merupakan pervv'ujudan kehidupan berbangsa 

dan bernegara di rnata dunia Internasional. Jakarta sebagai pusat keuangan 

Indonesia, 70 - 80 % sirkulasi keuangan Indonesia berputar di Jakartn. 

1 Makalah Seminar Evaluasi Intensitas Pemanfaatan Lahan di DKI Jakarta 
? Ibid 1 
3 Op.cil 1 
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e Jakarta sebagai pusat perdagangan dan distribusi barang barang yang 

diturJang oleh pelabuhan laut Tanjung Priok, da..'1 bandara udara internasional 

Sukarno Hatta. 

: Jakarta sebagai kota metropolitan dan cenderung ke arah kota mega poJitan 

vn.~"'" pertu....".."h"1"1hn'l'\ "t""\t:n..' rtUA ....1.r .... lr'lo_fT +~nus ....".."o ............ ...."j·a1.... (T ~hn+ +..... h01 pO"J"'hn_rt~...."rrn_Jau.. u I IIllJunall pvllU UUJ\. ]allb \..\.,. III\".,ltall ~ ,.ulI OL LUlJ\"'1 \.,..llJallUllioall 
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0,",,11\0.1 aLV , 

....."...... gonf T".n.l Ann ~erl~a lrn.'rY"'"1 .. ....,,~kos~ rtnr~
p"-'Jl, ­ .1 L1 VI, ut.&. JIll U.l .n.VlJ.IUJ..l.l U .1 u.a .1 

C"o-uan ~o...... ~C" lrorT~ n-tnn n",s; n.1
':>\.1111 J\.IJll.::Jo .l\r..\.I5.lU1.U ,,::,v lUi. 

Grafik 1.1 rJerba;1dingan. }1ertlln"ihuhan penduduk Jakarta dan lies'll 'York 
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Surnber: KOlnpas ~v1inggu 22 Juni 1997 

P+~ln""li7 d~r~ ?"'\ort~ h n'~ "1""\ ?"'\n;~C"'~"1""\O rl1'1rlnl d~n ?"'\on~........... h~h~n ho.... h~I"T~~ ~on'C'" +;"1""\

.1.-I~\".rKIIJa U.11 p\".rl\.umu31 un POt'UIU~l t'\".rnuuuuK uu .P'-"1.1Ul.1.1UU.1.1U.11 LJ...... IUUO U..1 J\".r~.l..l~ upe 

n-t~"nal<tivitas el~o110111i , jadi l~egiatan ekono111i Jakarta ai<an berjalan seialna 24 JaIn ULU.U 

,,h"ng'>T' k''''a 11.l;n n 1"()'1.,,/\t'YJz· /·1 ilf'n S~"h;1'"'I1"'g~ ~t"T1'''1t~s ""ko"" rom l' se?",\ort; "1""\Aril')'hl')n""" n",..,U\".r ~ U~~ ~ u... ~U~.1~ L·''\. ''''-'ITt ki , ....'" t~ \".r~~~115 U un.u Y~"'U \".r~ ~.1V ~~ , t'\".r.1U t'\..·.1LU~IU ~U.11 Uu.ll 

lrol')'I""l'"\I')?"'\l')n I;S+~lr +Alol,."nmnn;t.. I')S; r111"nt);h sl')t.. ;+ [;t);r'I"nl')s;!t);?",\o+;lr fakco; rosfnrt);n c;t);rt);"n rt);rl;n
.1'\.\".rU.1.11UI.1.u. ,.1.1 L.1.1.1'\., L\".r.1\".rl'\.Vl .1U1..1.1.1'\.U .1, .1U.1.1.1U.1 1,.1..1'\.1. ... , U.1.1.1.1U .1/Up "'11'\., ... .l .,)1.,.1\".r ...V.1U.11, .,)1.U.1UI..1 I.UUIV, 

dan hiburan, akan bergerak terns menerus. Aktivitas lainnya seperti shopping center dan 

pendidikan masing masing sekitar i6 jam dan 8 jam_4 

Jadi yang berkembang sekarang di Jakarta ialah masyarakat yang majemuk dengan 

berbagai aktivitasnya yang padat seperti di pusat perbelanjaan, ditempat seperti itu beriaku 

motto " ... .one stop multi shoppmg". Artinya, di tempat seperti itu masyarkat dapat 

membeli apa yang dibutuhkannya, baik keperluan sehari - hari maupun keperluan jangka 

panjang. Akhir akhir ini bahkan masyarkat mclakuka.n kcgiatan apa saja sctciah 

bcrbclanja. E.(antor tcmpat bckcrja bolch jadi bcrada di tcmpat itu juga, dcmikian pula 

., Makalah Seminar Evaluasi lntcnsitas Pcrnanfaatan Lahan di DKI Jakarta 
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jasa iainya, Motto"", ,one stop muiti shopping" menjadi"... .one stop muiti activities ". J 
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masyarakat kota Jakarta yang mempakan dampak dari perkembangan regionai dan global, 

maka peningkatan intensitas pemanfaatan iahan secara lebih effektif dan effisien. 

Denl·nakatn...... ;""'1-ort.t"I~1-ns T'\o.."""'n..... [:nn,+nT'\ lnh"""'" ......."orloupakan ~~'I""l.n"'l:1n "I'1't"\+-''1k .."""o....ont;"'n"';lrn,.."

~ 0 c.u..1 J.J.J.L\".r.1.1.:J:.1Lc.L t',"".1.1.lUJ..1 a..CLLU..1.1 .1U .1U.11 .1.1.1\.1.1 .1 upuy a U.lll.U 111\..;1 \..Ul.1.;,a';'ln.a.U. 

Rencana Umum Tata Ruang (RUTR) DKI Jakarta tahun 2005 dengan memperhatikan 

potensi dan kendala yang ada dari segi market, infrastruktur, aksebeiitas, stmk"tur fisik, 
.. . 

....TnQ .....soslal, historis, dan aeslgn. Dalam penentuan intensitas pemanfaatan lahanU.1UU..l..l 

.. • .... .... .. .. • 'I .. 'I" ~ ()mpenuKan KelUwesan aalam penemuan oesaran cran lOKasmya. ­

Dan salah satu potensi lokasi untuk peningkatan. intensitas pemanfaatan lahan 

ialah kawasan jalall Thainrin - Sudirman sebagai koridor central bisnis distric (enD). Dan 

potensi penggwlaai1 tanah di sepanjang koridor mencakup berbagai fi.mgsi kegiatan, terdiri 

dari perkantoran, pertokoan, dan perhoteian. Perm-nahan terutama terletak pada daerah 

daerah penganm koridor. Fllilgsi pen.iillfu~an dan rekreasi atau l-tiburan tumt hadir 
1 1 . 1 1 l' 1 1 . . ".l 'I • ..~. . S' .meleng.t\.api .t\.eane.t\.aragaman .t\.egiatan se.t\.aligus menjaui.t\.an kondor 1hamnn - udmnan 

sebagai sebuah pusat aneka guna (multi use center) dan ini sesuai dengan pergerakan 

ckonomi 24 jam di Jakarta. 

1.1.2 Perkembangan Investor di Jakarta 
C"' .... .....,..."ho,... 
~Ulllll~lSecara geografis dan alami Indonesia sebenarny'a memil ikj daya y'ang 

,.In ...bervariasi, mulai dari bidang kehutanan, kelautan, pertambangan, pertaman, UUlJ 

rl'nfn ........ "V\.at'Tor.. .... .....,,+.... i,...
sebagainya., akan menjadi daya tarik bagi investor aSIng dan \.leLIU111 11"-5'1wl1 UI1LUn.. 

menanamkan modalnya. Di samping itu Indonesia memiliki pasar yang sangat luas, yakni 

200 juta penduduk ini merupakan salah satu keunggulan kooperatif.7 

Sejak dikeluarkan peraturan I ketetap.ul pemerintah tentang Penanaman f/lodal 

Asing (PMA) dan Penanaman Modal Dalam Negeri (P!vIDN). Indonesia secara perlahan 

lahan berubah dari negara pertanian rnenjadi negara industri. Selain industri Jakarta juga 

diarahkan sebagai kota perdagangan dan jasa ini dapat dilihat pacta tabel sebagai berikut : 

5 Majalah ASRI Dari TI.ll1gsi tunggal ke multi fungsi NO.174 Septembel1 1997 Hal.48 
G ibid 4 
7 Majalah Ekonomi no.3, Agustus 1998 
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berdekatan dengan kantor sebagai penunjang mobilitas pekeIjaan dan mutu pekeIjaan akan 

tcrcapai. Schingga tcrcapai intcnsitas pcmanfaatan lahan yang cfisicn dan optimal 

1.1.3 Sistem Trsnsportasi Darst di dslam Rota Jakarta 

I\~ ,.,olr+",r +rnnn~'"'rtns~ ~omda DVT TalKa....a """"'.cIIo_~...."rrr·l<:n+n- ~ola... Tn_n- n...."rrl",.,1-n_ """"",.,.,VV\
Ltl ':'\"..f\.LVI Llal ,:,pv La I, ~ Il'\..l J 1 L JIJ\.IJIlIIO al.all P\.;I yallall all5l'.U1"au UIIIUIIi 
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""nrln ~nln...... ~nln'l"\ +oriO'l"\+"" ""o'l"'V\hn'l"\l"T'n'l"\n'l"\ f/", /"0",,, ..... 1'17 h.'lIn/'-' 1 l'VJrln ......."r''"'" An'l"\ Y'\e ......"hn ...... rT1.,'I"\n ......
 
pCLUU jU.1CL.1.1 - jU.1U.1.1 1.\.;.1 L\.;.111"U, .l-"-'.1.1.1UU.1.15~LUU.1.1J Y uve.-r ~ 1.. I ut.t.u,I...I, uI..l..ce.-rJ-luJJ 7 UUl.l p ll1UCL115U1.lCL.11 

~~lan tI""\.l ro."dnr"'z·nO "'oad Sam....al· ....... ~Aa tr"'r",t" Cro.....') ....')",fn .... '!~T'\g T"'..·"'::.1~.... T~T'\1 1~ll1T ll+~T~
JU.1 1.V.1 vun:.... lIb 1 , .1.1p puu .I\o.\.; \.;1"UVIII-IIl,.I.iJl,.Ll 1U'1.J. .ll.l\.;.lUJU.1.1.1 JU.lU.l UlU.lU 

seiatan. lO 

A63T'\ lrAT"'I"'\ ~1"'~:::I ..t~'1"'\ ~tllNamu.."1 masalah kemacetan masih belum juga teratasi, uu..1.J. .1'\..v.l.l.1uvv1.U.L.1 I1.U 

bahkan telah menjadi l~fstyle dala..-rn hal ini bagi warga Jakarta bahwa dima..'1a mana 

ditemui kemacetan yang itu banyak menyita waktu mereka, jadi kemanapun mereka pergi 

tiOO terlepas dari kemacetan dan itu sudah me~iadi bagi bagian hidup meieka. I3egitu 

akrabanya dengfui kemacetan, penggu"i1a jalan sudah terlanjur apatis dengan sejumlah 

solusi yang akan diambil lmtuk memcahkan problema tersebut. Jalan tol yang semula 

berfungsi sebagai jalan bebas hambatan, kini ikut macet dan sering diplesetkan sebagai 

"TI·al(.T. /1t')···,"~;'· La"'c(""'" ('7"/1L) C'~~~k n~J'~ ~_gl,~ -e....··~l... ..l...~- -e~~l,~~ ~~1~_ +,~1 ..1~l~m .. 411. V·l ff/.U/./.c' .ft, 41 1 V • oJuua ::>a; a a.u 'Aa jJ 1 LUIULJUUaJ.1 jJ IUal\.al JQIQU LVI UalQU 

bcbcrapa tahun bclakangan ini. Bila pada tahun 1973 hanya sckitar 1,5 juta kcndaraan yang 

mclcwati tol, pada tahun, 1994 sudah tcrjcatat hfullpir 338 juta kcndarafu'1. Akibatnya 

antrian panjang kemacetan di jalan tol juga menjadi pemandangan biasa. !! 

Salah satu penyebab kemacetan pada kav\l7asan Thamrln - Sudinl1an karena 

lro.,'l.1nsn ...... +o-rsoh,,+ m 0 .,...,'''''nlrn ...... rlnernh tll;'laY'\ An..." l.;..."tnnu..............on"ehn1"'\lrn ...... ~nln'l"\ Y'\nrln Ir'"" .....~rlr'\-r

AClVYCl CUI l'-".1 \.;UUl 11\.;lUpaAUl.1 UU lUI l ~~ 11 U'UI 1111 CL'::"C 11 111.\...1 1.1 UCLUn.C1..l1 Ja..lCLl.l jJau.u n.V.1.lU,Vl 

1m menampung bangkitan kendaraaan yang sangat tinggi, sehingga menimbulkan 

kemacetan ialu iintas terutama pada jam - jam sibuk. 12 

h"g~~ ........ ~n~ t~ MQ 1,.. T"\"\Qi""'At ('.o+,nT"'\
Begitu pula di dalam kota Jakarta sendiri uu Ullll(..l..l.lU .l.1.lu ....·..... 1.l..lUU.l'\.. .,).......,UU!-'
 

h"T-i....."a h"'T-i"';al t-id"k knTang ') 7 -iut" u..... -it t·"'nd"T"" ..... A-i ;"1,,..... T""" P"A"h,,! tn;.,,1 ....",....,",.,'"1.1.Ul1.11J UV1.JvJ 1. Ul: .a: U1. 1. "'--, J U I11L 1.'\.\.0"1 u..Luu.J.J. U1. JUJ.u.l.1 .1UJU• .J. UUU.1..1U.1, \.V1.Ul }-'Ul.LJU.11.5 

jala.~ diseluruh jakarta ha."tJya sekitar 7.935 kilometer. }.,1enurut dinas P'U DKI 1" l- "rt" ..rUJ"Io.U.1 \.U~ 

peibandingan jalan dan luas wilayah DKI Jakarta banya 4,7 c~/o. Kondisi itu dipel.IJarah lagi 

dengan laju pertumbuhan kendaraan yang tidak seimbang dengan laju pertlunbuhan jalan. 

lU Buku saku Jakarta 1997 
1I Majalah properti, Triliunan rupiah untuk mengatasi kemacetan, Juni 1996 
12 Dinas Tata Kota, Rencana Unsur Kota JI. Thamrin - Sudirman. 
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Di Jakarta, petambahan kendaraan setiap tahunnya mencapai 15 %, sementam penambahan 

jalan raya tak lcbih dari 4 %. 13 

.i\Jenurul sebuah sludi, saal ini suja. kemacelan di Jakarta rrlenJ1ebabkan 

kerugian ekonomis setiapjam tidak kurang dari Rpf milfiar dan setiap tohun ditaj~'irkan 

mencapoi Rp 3 triliun. 14 Dengan kcmacetan ini para invcstor asi ng mengontrak apartcmen 

sewa menengah keatas yang dekat dengan Kawasan Pusat Bisnis (KPB). Menurut 

pengamatan JWL /ProCOl1 Indah, dimana permintaan abn apartemen scw'a tctap tinggi. 

Buktinya, sampai akhir kuartal pertama tahun 1997 sudah 972 unit terserap, meningkat 63 

~:igi1ri pasok tahun lalu. 

Apartemen sewa ini memihki tingkat hunian yang tinggi, yaitll 95%. Ini adalah 

tingkat hunian tertinggi dari semua jenis rumah susun. Bahkan beberapa blok apartemen di 

Kawasan Pusat Bisnis (KPB) dan Jakarta selatan terisi penuh. Itu semua permintaan dari 

ekspariat atau orang asing dan konsultan asing. Umumnya mereka membutuhkanl 0 

hingga 40 unit untuk perusahaan - perusahaan dari sektor keuammn. sekuritas. dan 

telekomunikasi. Umumnya apartemen yang disewa oleh ekspariat adalah jenis apartemen 

sewa termahal dengan fasilitas service yang lavaknva sebuah hotel dan dilcngkapi dcngan 

pusat kebugaran dan kolam renang. 1"-

Dapat dilihat dengan jelas bahwa investor asing lebih cendcrung tinggal pada 

dacrah yang dckat dcngan Kawasan Pusat Bisnis (KPB), ini sangat bcrguna untuk mcnuju 

akses kanlor mereka dan juga menuju akses lainnya seperti kantor - kantor di KPB, pusat 

hiburan, pusat perbelanjaan dan lain - iainnya. .rika discdiakan perkamoran dengan fasilitas 

L'=!mJ!tL.U!-J1C!!1~neD}_YC!Dg beI~t~kgJ.i~l).Li!Jga f~)lil'!~__.~.QertL_~ervic~ __ ~Qalteln.en, j)usat 

perbeJaniaan., pusat kehugaran, kolam re_nang, hihuran, bagi para investor ini merupakan 

suatu kemajuan dan lebih~_t1.~i~lLJ!!1D-_.QR1i.mg,! untuk menunjang pekerjaan mereka, 

mengingat ada investor yang memiliki masaJah dengan waktu yaitu men}iliki masa ting@l 

yang pcndek di Indonesia. 

1.1.4 PerJ\3ntoran pada umumnya £Ii ]"3wasan pusat bisnis Thamrin - Sudirman. 

Melihat fungsi dan karakter daerah Kawasan Pusat Bisnis jalan Thamrin -Sudirman 

Yllitu sebagai pusat kegiatan dan jasa yang berbentuk memanjang seperti perkantoran, 

pcrhotclan, perbankan, pusat perbclanjaan, apartemcn, dan scbagainya (Jengan intensilas 

1.\ IVJajaJah Properti,Masih didomonasi Ekspariat. Junit 997 
\4 Majalah Properti, Investor dibalik proyek prestisius, Juni 1996 
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yang tinggi. Selain itu juga sebagai sumbu utama yang menghubungkanwilavah Jakarta 

bagian selatan dengan wilayah Jakarta bagian Utara, daerah rencana selain bcrfungsi 

sebagai daerah tujuan juga berfungsi sebagai daerah lintasan, sehingga Lingkat pencapaian 

pacta jalan ini sangat tinggi. Jadi kawasan pusat bisnis Thamrin - Sudirman memiliki 

identitas sendiri dan memiliki status internasional dengan adanya beherapa kantor kedutaan 

besar serta satu kantor PBB (perserikatan bangsa - bangsa), ditambah dengan sejumlah 

hotel bertaraf intemasional. 

Pada kawasan 'ini danat diterankan sistem bonus dan insentif. DenQan, ­ ~ 

memberikan kelonggaran persyaratan membangw1 dan atau kemungkil1an m~J)lP.llng1Jn 

melebihi KLB (koofisien lantai bangunan) yang diiiinkan, maka pembangun (developer) 

tersebut diwajibkan memberikan sebagian dari persilnya bagi kepentingan Ul11UiTI. 
16 

11elihat dari fungsi perkantoran yang berada di kawasan reneana, seba£ian 

besar berfungsi sebagai kantor administratif yaitu kantor yang hanya me]ayani kegiatan ­

kegiatan transaksi bisnis, pekerjaan kantor pada umumnya, rapat - rapat, menejemen, dan 

lain - lain. Jenis - jenis kantor administratif antara lain seperti : kantor kedutaan, kantor. . 
pemerintah (departemen - departemen), kantor swasta, bank, universitas, Kantor bursa efck 

dU. Dan sedikit sekali kantor vang bersifat representatif yaitu kantor yang melayani 

berbagai fungsi kegiatan seperti adanya restoran skala internasional contohnya pada 

gcdung BNI 46 yang dilcngkapi fe.storan planet Hollywood. Sclai t1 ittl bangunan dwi 

fungsi juga ada seperti hotel dan pusat perbelanjaan dan itu ada pada Hotel Grand Hyaat. 

Tabel 1.2 Fung.y; -fimgsi kegiatan kantor d; Ihamrin - Sudirman 

--------···--T,"I(ant;;:'" -"'Bang~~~r" 'ii~t~T r-ll;;tel I Pusat I Apaliemen j Re"tu Iall 

. .. ., I .. . ! i! 
Fungsl II Admltls multi fungi I DW.l i pcrbda ! ! 

. I I I 
I tratif I fungsi j njaan ! ! : 

Jumlah I 6·0 t ~ -t-? ! I ' -t-vl L1 t---14-~:.) I - ,I J I . • :I i _~ 
0 

~_. --lI ! 

Sumber : Analisa data pel7u/is dari Rem;l1!w (Ii/SIll' Kota dan Alajala!? Propert; 

Dapat di lillat dari tabel diatas baITwa kantor yang berfungsi administratif 

jumlahnya Iebih banyak dibandingkan fungsi yang representatif dan fungsi fungsi 

lainnya. Fungsifungsi yang berbeda tersebut tcrsebar di scpanjang jalan Thamrin 

Sudirman. Dan dengan fungsi -- fungsi yang berbeda maka akan teI:jadi oemusatan fungsi 

15 Ibid 13 

1& Dinas Tata Kota, Rencana Unsur Kota 1l.Thamrin . Sudirman 
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kegiatan yang berbeda - beda pula. Dupar dilihat bahwa para ursitek masih terbiusa 

mendesain bangunan berjimgsi tunggal. Proyek - proyek yang memakai sebutan "puSUI" 

pun masih diisi oleh jimgsi sejenis. Gedung kunfren.';'·i misalnya masih berisi sarana 

kegiatan konpensi saja, demikian pula dengan pula ha/nya dengan dengan gedung pusat 
. 17perbeIaT/juan. 

Kebiasaan tersebut semakin diperkuat dengan munculnya ,Dr/nsi]) " ... .form 

follow timction". Prinsip yang tadinya dimaksudkan untuk menjadi pedoman pembuatan 

ornamen dan dekorasi yang menandai fungsi bangunan yang berbeda di dalam sebuah 

bangunan itu, lama - kelamaan berkembang menjadi keyakinan bahvva setiap_.keglilJan 

hams menempati banlllil1annva masing masing dan berkelompok di dalam lokasinva 

sendiri - sendiri. Karena itu kemudian kita kenaI adanya Iokasi atau pusat perkantoran, 

pusat perbela~jaan, pusat hiburan dll. Di pusat perkantoran hanya terdapat bangunan ­

bangunan kantor saja sedangkan di pusat perbela~jaan hanya terdapat toko - toko s~ia. 

Dalam perkembangan berikutnya muncul gagasan untuk memperkuat identitas masing ­

masing lokasi itu dengan jalan dibedakan secara tegas dari lingkungan sekitamva. Maka 

lokasi - lokasi tersebut ditentukan peraturan bebas berkendaraan, peraturan three in one, 

atall ditentukan sebuah lahan besar yang diperuntukan untuk kegiatan sejenis dalam skala 

besar lengkap dengan peraluran yang tersendiri. Sekalipun demikian, bangunan ­

bangunan di dalamnya tt~tap bcrfungsi scjcnis atau tunggaL Contohnya kawasan Rlok M 

dan Pasar Baru. Melihat lahan di Jakarta yang semakin sempit khususnya di kawasan 

daerah rencana yang 111.h~D!1ya.Q.iJ(apli~1g - kapling atau terkotak - korak. Jadi intensitas 

pemanfaatan lahan masih kurang diterapkan, mengingal lunah di kuwasa!l dacrah renCL1na 

semnil dan di kcmling - Ka!)!ing amara I .. 5 he/aar. 18l' 1.. _ 

Merujuk pada motto ...... One slop mulli activities" ini dapat diterapkan pada 

kawasan pusat bisnis jaian 1'hamrin ... Sudimlan mengingat kawasan rancana rnemiliki 

status ;ntenzas;onaJ dan merlipakan kawasan yang ditl!iu, dan sumbu kota Jakarta se!ain 

itu dilwy'ang dengan km·jiCt.\(Jn b{~}l{mg di sepanjang koridor Thamrin Sudirman yang 

memiliki berbagai aktivitas ekonomi. Dengan merekomendasikan beberapa altematif 

bangunan seperti bangunan multi fungsi atau mix use building dan super blok. IJi ka;tkan 

pula dengan prins;/} eflisiens; dan opt;mas;. sufil dan mahalnva harga iahan cli lokasi v{[ng 

dianggap slralegis dan Dolens; memunculkan gagasan unluk menggabungkal1 berbaga; 

17 Majalah ASRJ NO.174 Seplember 1997 Hal.48 
IS Dinas Tala KOla, Rcncana Unsur Kola JI.Thamrin - Sudinnan 

8 



___ ~.L__~ ._.: 

BaHRunan MU{t.i FUl1@si oi Kawas,,1H Pu.sat nisnis Tbamrin - suoinnan Jakarta 

macam fasilitas yang tadinya terpisah itu supaya lahannya terpakai secara optimal dan 

jumlah total lantai bangunan yang diperbolehkan dibangun di sana dopat dibagi --- bagi 

un/uk pela.vanan dengan perhitungan yang cermat. 19 

Dengan berbagai aktivitas ekonomi atau penggabungan fungsi di dalamnya 

maka akan menarik bagi para pengunjung dan dapat rneningkatkan daya jual hangunLln 

tersebut, selain itu citra bammnan dengan sentuhan arsiteJ..,,1:ur tersendiri senerti, 

mengupayakan supaya bangunan tidak terasa ramai dengan jalan menyamakan bahan, 

wama atau komponen- komponen utamanya, namun justru ada pula yang dibuat ramai 

dan semarak dengan mengolah bangunan secara berbeda. Alasannya tentu saja agar 

kompleks itu menarik perhatian masyarkat sehingga mereka terdorong untuk datang lee 

bangunan tersebut. 

1.1.5 .Fungsi -	 fungsi bangunan komersiaJ di Thamrin - Sudirman. 

Fungsi - fungsi bangunan komersial di Thamrin - Sudirman terdiri dari 3 macam 

bentuk flmgsi bangunan yaitu fungsi perkantoran, fungsi perbelanjaan, fungsi hunian. 

Dari ketiga bentuk fungsi tersebut memiliki masalah tersendiri antara lain: 

1. FUllgsi perkantoran 

Di lihat dari banyaknya penanaman modal dalam negeri (PMDN) dengan jumlah 

proyek 1835 sampai pada september 1998 dan pcnanaman modal asing (PMA) dcngan 

jumlah proyek 1844 sampai pada september 199820 bagi daerah DKT Jakarta baik dari 

sektor jasa, sekuritas, dan telekomunikasi selain ito pihak PMA mernil iki keterbatasan 

waktu untuk tinggal di indonesia maka memerlukan Kantor - Kantor yang memiLiki 

tleksibilitas mang, sehingga mang dapat diubah - ubah sesuai kebutuhan pemsahaan yang 

bergantian berkantor di gedung tersebut. Kantor - Kantor yang ada sekarang kurang 

menekankan dalam segi manusianya, seperti btu Frida L. Tanadita, Custemer Relations 

PT. Datascip yaitu berkantor di gedung yallg baglls belumlah cukup sebah kantor bukan 

han,va perlu memperhatikan fClktor keinda!zcl!2 le/api bagaimcma !1ll!llg organize mc:/a 

sehingga flow akNvitas yang beke!:JLI bi,<,'a her/ohm boik, Yang perfy diperhatikan 

sebenarnya human-nya bukan alai kanlomya. 2/ 

l)itambahkonnya, kantor juga harus penghU1711l:ya bisa lehih leluasa dan nymnal1, 

Jeffre)' Liong Direktur Pemasanm PT. Datascrip mengamali feno!nena itu sebagoi 

19 Op.Cit 17 
1U BKPM, Statistik Investasi, September 1998 
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upaya mengembalikan esensi manusia sebagai makhluk sosial yang punya keunikan 

masing - masing. fa ingin menw?/ukkan eksistensinya untuk membedakannya dari J'ang 

lain. 1'lamun yang lebih penting hal itu dapa/ membua/ penghuninya be/ah beker/a. dan 

lilalal~ rnut"igkin l~ik\'a saj"a rnerlgarzggaj'J kant()r sebagai tern{Jat tirlggal kedua ~"etelah rUlnal1.. 

Per 'r~J"toraJ"~ ~ yaJ"g baz"lrn... """har'I"J'llJajle're'z"helil f\,t'l tn"'''''d''~r:;.r flU rlu£l.,.T ~n""ek.,.l.fU" ,.[; Ul"~a" J../ UU;~; .. ! , Ll.f\.,U _" k")l".o .., 'J Uj,l £c.r.") U-l i' .. Tla~II, 1.If::k""a"~; 

ll"zenunjukkan adanya pengakuan terhadap ek~istensi /keberadaan karyawan22
. jadi 

kecendemangan Kantor - Kantor yang ada sekarang kurang memperhatikan dalam segl 

·nu........n ....u ... y... .;f-n +le-K1 sl·bl·I~+ ...S.....,.......g K" ....+nT A ....... 1Ke-...." ........ "....an h"'ke-IJ· ...l 
.1. .l.ll~ -.l.lJu U.l.\.U .1..1'-" .lU..U .luu..l.l U.1.l1.Vl. UUl.l \,;u'JuJ..l1.U.11. 1. U'-' '"' u. 

. 
Pa.or1.., tlr'lt:ln"1')Seperti pada bentuk - bentuk mang yang sudah baku /tetap _ uuu.l.lJ' u., \oIJ..1U 

pembahan ruang keIja yang lebih bersifat fleksibel, karena kencenderuangan manusia yang 

....... "'m.;l.;k.; s';.f'...+ hosan "'''ng dapat meT>"\-ne-.....gan,h1· "kt~~l~+"S hekerJ'" A"n A~tambah.l.l1.v.l .1.l .l.J: .1 .l.1u.... U ,J UJ. .1.1.l}-''-'.l.l UJ..1 U-.l \..l y .1"'u. U.1 .. U. "'-I.u..1 "'-I..! .1 

l' 

perkembangan trend mang kanter yang tems berkembang. 1vfaka tuntutan bentuk 

perubahan penyusun ruang sangatlah penting karena kantor yang ada sekarang kurang 

memperhatikan hal tersebut. 

SUSUiIan dan pola - pola mang yang ada sekarang kurang dapat memmjang flow 

aktivitas bekeIja pada mang kantor karena susunan dan pola - pola ruang yang tidak jelas 

seperti pembagian ruang - ruang bekerja. 

Scdangkan untuk kcnyamanan kurang mcmpcrhatikan skala mang pckcrjaan yang 

memadai bagi manusia yang bckcrja. Schingga terjadi eepatnya mcnjadi stress dalam 

pekerjaan. Skala ruang pekerjaan yang kurang memadai biasanya guna mencapai hasil 

ruang yang optimal dan enisien tetapi tidak memperhatikan manusianya, mengingat kantor 

mempakan rumah kedua bagi karyawan Kantor sehingga dituntut penciptaan skalar mang 

yung memudui. 

2. FUllgsi perbelanjaall. 

Mcmusuki tahun 1990 - an perkembangan pusat perbe1anjaan belgelak ke urait 

pinggiran kota. Hal ini ditandai dengan bedirinya Blek M Plaza, Mal Pondok Indah, 1'.1a! 

r~putra 1\,(,,11Viu.1..lKe1"p" O"dl'ng dan I"l'n U. .l, 1"1·..... 1\1"I"h1\r se~"kJu.s: l\..L.l1 lOOA/IOO';;.1././-J "T"h....."" T>"\"L·~.1.1.1U.1"-111....., .1u. U. 1U..1.1U. .1.1. U.lU. +"h"..... .l././1 U.lU.l1..1..1JU.,-. .1 \.u. 

ke pinggir ke daerah suburban. Hanya tinggal lima pusat perbelanjaan di kawasan pusat 

bisnis Thamrin - Sudirman yaitu Sarinah, Plaza Indonesia, Plaza Senayan, Plaza Kota 

BNI, dan Ratu Plaza.23 Dan lima pusat perbelanjaan yang paling menonjol dan disebm 

pengunj ung adalah Plaza Senayan karena bentuk bangunan yang menarik dan mengarah ke 

21 MajaJah Teknologi, Perkantoran Modern, Febflll1ri 1997 
22 Op.Cit 21 
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kebutuhan rnanusia seperti penyediafui food court yang sangat beragam, kenyamanan 

bcrbc1ar~a juga di dapat, mang mang bclanja yang flcksibcl, scpcrti adanya mang ­

ruang yang tcrbuka di daifu~ pusat pcrbclanjaan tcrscbut yang digwlakan nnt-uk bcrbagai 

ni)'"+; .... ,~+nr. lro,.....~ no ... "..._ I'oln;_ i,..""",,+ni,.. .."..",r\_ .... ",.n
al\.l,.I v l1..a.~ ,:)\..;10.111 itu juga n.VII\.al'. vlsual antar IllallU~la didapat disetiap lantaj l'."'""O·Q.1..Q.ll 

'-"1"1,.1",""sehingga juga dapat mengamati retail yang ada dj SIS; lain adanya pengolahanIlluuall 

bentuk ruang luar yang terbuka sehingga dapat melnudal1kan orang untuk datang karena 

hntaC"'n"""" ,........,,+nrn +r",,+,....,nr rlnn hn+nl" ........ar"'~t ho........ ~n hn"'tnC"'an ,rnng +~rlnl,.. rnn,",~+ flnn ";~+' ... ....,,;nnnuu ~u..1.1 U.HLLLIU UVlVU.1 u.a.l vaLU';" P\"r.1.:).1.l u\,.,.1upa UUu:.&.,.:) .1.1 JU 1 l.1U.U.1"L .1 l1U..::JJ.1. • .LIU I. U.1LUJ.1JU.115 

rlpng~'1"\ ·1'....u:::.nrTn~t')ht')n +I'l!.....""alr hnnlY"nn't"\ "n't"\rr n"'OTl"~+?"l'),kl'),n hO't"\IY"J"l'1"\t')'1"\ "n-nrr 'J""os'["m",rI..orn
UV.l.l U.l.l P\"r.l.l5V.lU.1.lU.l.l ...u. ,up n.. UtA. .lOU.l U.l.l YUl.lO .l.l.l"'.ll"'.lL1.U U.U UU·1.l5U.l.lU.U yU.l15 .t-' 1. 1.V\..L\.I.l.l.l. 

KenYaJ.n[L~anjuga didapatkan daiam berbelanja dalam hal jni kenyamanan sirkulasi 

'71')'1"\ "'\"\ 1"\"'\ "l'1"\ntT....nlT T\ nr ng .rlt')1""\t')T man '1 ·-nnn' Atit') At'l "I')" 63r1Clo +1')1"'\1""\ 'h T11 hArdA 63try u..l.lg I.l1.e.l.l.lU.l.l5 .l'\..l.lu'!trr.al.l. '-'1.al..l uu.pu" .l.l.l\""r.l.lgunJ U..l.l5.l S""".lUp T""La.l yU-.l.lg Uu.U LU1..lpa .UaL uS U\""r.l ",Sun. 

des"kL"'n lr.,rpn" ~.,lnr C'l·rknl.,s~ """'g Spmpl't In~ d;bruktl·k.,n rtpng.,n h"s;l ~p~.,lr ppnda""atu..s: U1 nUl"""!. U. JU.lu..l.." :\.UJU J JUJJ \o.IJ.l ..lJJ J L IoUJ 'U."'U U-.1J .1.1(..1.. .1 J\,,;JU-l'\. \""r.l.l .t-''' 

terhadap pusat perbelanjaai1 di Jakarta Pusat, Plaza Senayan menempati umtan teratas dari 

segi tempat belfu"1ja favorit (26,4 ~/o), tempat Ul"1tuk cuci mata dan VvlndO\v shopping 

(67,3~/~), dan tempat rekreasi favorit (75,9~/~) itu dari 8 pusat perbelanjaan di ada di Jakarta 

Pusat. Sedangkan Ratu Plaza di Jalan Sudirman sekarang betul - betul sudah tutup, 

karena kalah bersaing dengan pusat perbelanjaan yang baru, karena tidak memiliki apa 

yang ter dapat j p aza senayan. e ang 'an annal yang er in se.1a' ta lun pentaand· 1 Sdk S . h b d" . k h 1 CIt:: 1.7v5 

,.1..,._1"\+ 1,.....,. ...""_,..,ruang dalam yang tidak flcksibcl dan kcnyamanan sirkulasi tidak di uafJeu 1\..aJ\",11a. 

l.' n~scm:ill.mYa jalur sirkulasi, sCl1mgga mcnimbulkan bcdcsak dcsal-caJ1. S·n. lain1...0'1 1~1 

pengoiahan rl1ang iuar cenderung tertutup dan dibatasi oleh ka\vat berdurj dan kavvat 

berdllri tersebllt ada yang dljebol gllna kemlldahan akses ke bangunan. Untu.k Plaza 

r'lrto~es;n i".a ..l r1 'O...... '1'Il£T tPrtutup rtnn .1"Ant,.. """"'enn ..""",,,,,,nl,..lrnn l""'nhn1n hn...."rTunn ...... 1orc.oh"t ''''',.~lnh.1..1 \.I. 11 iLL \".\..11 \.1\..11 Ul 0 to\,., \.J.LI. L \...lLI..l\.. .1.11 Ul11PUl\J.'\,.Ul vall l'V a UUl1i:j .1 Ull \.\..J.1.::n••luu aUU,.1U.l 

sebuah pusat perbelanjaan karena produk yang ditawarkan adalah produk bran.ded dan 

u..u:rt~l("bnrt-",~u. ,...Iph h""."l )'ang 'l~pn"""'".l\"'" JUlU deng"nU. """s.,t ""prhpl"'~~""n tprsphu"" 
t 
L.U.ln..U.ll VI""11 l.1Vt.'" 1 .11 pLl U }-'''"' UV.lUI1JUU. ,",U 

Menunn Ir. Suntana S. Djatmika SE, :MBA, fAI di Jakarta yaitu di Tha.rnrin ­

'nri'T1"Y\~ T,:lt.ri~· '[" ~A.i~S 'o"h 171') 1"'\ATA.'1"\I'I'l'1""lC),C),n b"no"pnlln rI'l knk"n SA.I'I'lTIl ~nrf~'lT~r1n Tl"'C),nl~nguuul.l.l.lJu.n, .1 V.l.lJna Jv.lu. u..l \"u. pv.lv.l.lvu..lJUu. U. .lbU.lJU.J ul as: U.l u..l vvUJu. .l.l.lU.l Y .lUU. ~'\..u..t-'.l.l 

perkapling, tanpa memperhatlkan kepentingan piha.~ lain dl sampmg yang Juga 

mempunyai kepentingan membangun dan memiliki bang-unan pada kapling yang sarna, 

sehingga memberi kesan ketertutupan, menghambat interaksi di antara persil, dan sUlllber 

daya yang ada tidak dapat di optimalkan dan semakin membentuk lingkungan binaan yang 

tcrkotak -kotak. 24 lni salah satu yang mcnycbabkan mcnjadi Ratu Plaza karena kurang 

]I Majalah Properti, Boom Pusat Perbelanjaan, Februari 1991 
2,1 Majalah Tcknologi, Gcdung Bertingkat Trend, Karaktcr, dan Kccanggihan Teknologi, Februari 1997 
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mengoptimalkan ruang luar bangunan yang dapat mengundang pejalan kaki. Selain Ratu 

Plaza, pcmbcntukan mang tapak yang tcrkotak - kotak juga tcljadi pada Sarinah, Plaza 

Indoncsia, Plaza Kota BNI. 

.fadi pusat pebelanjaan di Thamrin - Sudirman kurang memperhatikan dari segl 

h ~ kn~lr dar~ _c3..,."""~,,,+n rua rr l .... ,n,r ~n..,." o..,."""~_t-nn..,.,, .. n.... a' 1 U tuk . tlIulI.an lJa.1\. •• P~II~'PLaan. n/5 '0.0.' uall P~II~'pLaall rnallg a,am. n penclp aan 
-. .. n""rr r1,..1", ......... .,....... n nnrrl ..+ ",n~n +"'lolr '''O'l''t .., IrQ...... rn1'V'1onnn {"I~.,.lT"I"l' .JUa11/5 UUJa11J J11e11Ya11iSK'uL pau.a. J.. ,-,,,,-Sill as mang aan n.'-'l1]U11JUJJUn .:>11"'-0. asl. 

3. Fungsi hunian 

A ...."ri°mo.... v" .... n ho","da d1' Ka'''asan Pus"" B~"""~s {T.orDQ\ L-h""""n"" 'T'h",,,,,.,.~ ...L""'l..PU.lt-V.l.l\,,;.l.l 1U.l.lo U""",,J.u,. .1. l'y ut- 1..:Hl.l \..l\.....I J...J} .1'\....1.1.U.:JU.:J .1JU .1..1.1U.1.1.11..1.1.1 

Sudirman terdapat 4 apartemen dengan tingkat nunian mencapai 95 % orang ekspatriat. 
"T"""'t.' • • ....... .. ..... .. r r\ A '. 7')" T • • .....
 van empaI apanemen IerseoUI a.apaI mengaKomooasl seoanyaK unn.-' 1m IloaKO~.:j. 

sebanding dengan jum1ah ekspatriat yang masuk Jaka.rta dari Januari 1998 Juni 1998 
• .. ..." ..." A"''' .'. 20ya1tu seoesar .J..j.:j..:j. eKSpamaI. 

Dengan harga jua1 apartemen per unit 3000 US$/m1 seperti apartemen Kempinski 

yang berada di antara Hotel Sfu~id Jaya dengan Mid Plaza serta apartemen Kusuma 

Chandra, semua Uillt terjual habis bak kacang goreng. Lokasinya yang sangat strategis 

..~~... d~1 1.">....1lJ 
'T'1-.~~~_ - S"d~ D apa Lemen t - .1-. .... 111C'1111U1\.1~,,~~i~L~ "~"~l~+o,,1a·:::>11Ha:::> •.~-" yanU vno 1.110.1111111 U 1rman. an °rt· e1seUUL ya11::; 

lengkap dan memiliki kenyamanan yang diinginkan bagi ekspatriat terutama privacy. 27 

Bagi ckspatriat yang tidak tcrakomodasi mcrcka mcmi1ih apartcmcn yang bcrada di 

Jakarta Pusat dan Jakarta Sclatan dcngan harga juai apatcmcn 1300 - 2000 DS$. Pada 

.,., ., .n....... t b t ·'I·i,.~ -f.'"r..C"'"1·t-r\{"I ,..;0 .... 1 on j· ...o 'lITn." ~""'~'Y'\ni C"lDlt.h~.."rrrrro
umumnya aPallemen erse u melnl II\.•• a",].lla", uall Kua huS yallg m11111 lUI "''- .1I'oiSa 

1,. """Tn .t'\1"\.t'\ ..... n d k b . - _rrk ........ ; .... 'lIrn ";0"01, +r.:Io ..._.'"""""' .... t-..~ rin...." • n.i.~C"l~~ni
I\.Cllyamallan pdVaCY an eaJnanan agl pCliS"ullllya II l'-'p'-'"U"I u'-llgan ,n a 1\.;:) II 110.'0.1\. 

11 • +nh dn' 0 • fi . h' ~ "'O""~I""\,"" ~""rTn t'~r1 lr "....... 0 ......... on.... "h . On'h1,-..." ",rln t-n..."C"' ............. on
seoagal conlU, aTI S,-,gl JnlS 1ng ,nl'-'JJU' JUiSa JUan. JJ''-'JJ''-'JJUJJl. .lJaJJ..n.aJJ aua nUJJ"UJJ''-'JJ 

yang sudah Inembeli harus Inerenovasi apartemennya supaya untuk mendapatkan 
• 1" ... 7X.Kenyamanan yang ollngmKan.-­

T"d~ 11'1"'\+ .. 1 1"\"\ nd"p~tlrl'),"1"'\ ,r,c:l..y''''1'),1........ t)nnn 11'),1"'\ d~~n(...~1"\lrl'),'I"\ C""\I')/..,.1 ~L-C"Y'\.t'}+rl",t "'1;71")'1"'\1"'1' t; It'llr
 
..JU .1 U.1.u.U.1( .lu.e1.1. u. UU'-U.1.1 n...\",.".1.1JU.1.1.1U.1.1U.1.1 )U.1.lg .1J.11S.l.11.l.'\..U1.l UUSI. \""n...:>tJUL..1.1U'" Ju.l.10 "'.1au~," 

terakomodasi di KPB Thamrin Sudirman maka memerlukan hunlan yang memiliki 

'1"\ \ I"} '107 AI"} kt::J.1"} I"} I"}n At::J.nr'rl"}1"'\ t"'nnd;' r\ ;1"}1 hl u''';I''}'' rl"} rlt:),n t::J.t~nnn..'Yl· ",t:),kenyamanan pr1Vucy uun 'vumunuu UVUSUB .....VB .Sl SvS,u" .....uuyu, u.uu v,....vuvu,l yangv 

sesuai bagi ekspatriat sehingga didapat htmian yang humanistik yang sesuai dengan 

tllntlltan. 

25 Majalah Properti, I,aporan lltama Apartemen di Jakarta, .Iuni 1997 
26 BKPM, Laporan Bulanan Investasi, Juni 1998 
27 Ibid 25 
28 Op.Cit 24 
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KenyamQ..llan privcy yang ada kurang memenuhi tuntutan y,mg diinginkan seperti 

pacta apartemen kempinski, Istana Sartid, r~UsUt~a Chandra ywig memiliki tingkat hUt-Jan 

yroig padat yaitu per lantai mencapai dapat mcncapai 10 wiit. 

...-v'\nlrn	 D~."IY""_~_Darj latar belakang permasalahan diatas ....a··bu ..a .. ~rulti Fungsi (BMF) IIIUI'o.U 

yang memiljki persyaratan antara lain: 

1 i'\lfa,..,.,~orh ....+;lr ....... "o~ ~S;k",lOg;S 'nanu";a dalam h....nmunan mUl'tl' funo-s;
J..	 ~VJ.,"".1.1.1p,"".11..1aL.1.1"t...a1..1 ~'""51. p ..1 V.1 .1 11 ~I I UU.1 b b ..1 

2. rv1emiliki ken)1amanan privacy dan sirkulasi 

'l rVle111iliki ruang komunikatifoJ. 

..t1	 rv1e111iliki fleksibilitas rJang 

n~ri' T"\	 rS'\1~r~+~n +~r,,~h·n+ rI~"t~s rI~h" 1 ~1"\'"\·"··\.ll 1"'V"JIA1"'\~"d~ ~l+AT'1"\~+~-f+ b 'k b' lah............ pe. y .......... •"".~""'-' uu........ rapKan m p """:J "" er al. agl masa 

humallistik di Kawasan Pusat Bisnis (KPB) Thamrin Sudirma..."'1. 

1.2 RUMUSAN J.Vf...ASALAH 

........... 1...a	 Umum
1 " 

l...-	 f,fe"n,;"rlKI"l'l' UJ uu ... ru"no-U1. CJ 11.UIh"'na"';s+;lrJ1.1. L.1.n.,. ""'+"KU1.ILU horh""'al'\..IU6 l-an-;"+,, ... K1 V1.1.1.V1...:l1.U.1.""..,.,or,,;,,1VJ. al1. 1. 1. u,"" .l...... '""O.1ut.U1.1. 

1.2.2	 t,;...'1usus 

...	 "Cnlr.o..... _ ... ~t,..r'\olr'\ororl·n mn_....... ;.... - ....dn On_,.,...... _n_ "AA'.... i.; "C..... _,.,..... ~ {D"AJfI:i\ d; V""n"7nnn_
 
•	 rQ."'-l 1 !-""1"'-V1Vt;;:) 11 Q.11U;:)1Q. PQ. Q. .uQ.l1t;Ul1al1 1V1UH1 l' Ul1t;;:)1 \1J1V.i.J.) 1 1....aVVQ."a.11 

Pusat Bisnis (KPB) Thamrin - Sudinnan mampu mewujudkan humanistik 

Ruan.g 

•	 Mewadahi berbagai jenis kegiatan bentuk usaha dalam bangu..iian multi fungsi 

dengan tetap mensyaratkan fleksibilitas ruang 

kegiatan dengan tetap Inensyaratkan 1,...a,'Vlo"l1n1"'V\n'VlonT"\
~	 i\'le\vadahi berbagai \-'arIaSl 1.'\..vI.1) a.1llaua..l.1 

pri\laC)' dan sikulasi 

~ .Mewujudkan ruang komunikatif bagi pengunjung Bangunan Multi Fun.gsi 

1.3 TUJUAN dan SASARA.N 

1.3.1 Tujuan 

1.3.1.1	 Tl{luan umum pembahasan merumuskan konsep perencanaan dan perancangan 

wadah bangutlan multifungsi yang dapat mcmcnuhi kcbutuhan pcngguna ba.'1glli'1an 

multifungsi itu scndiii. 

1.3. J.2	 TUjuan khusus pemhahasan 

o	 Merumuskan konsep perencanaan dan perancangan bangunan muitifungsi yang 

humanistik dengan mensyaratkan psikologis manusia pada bang-,man tinggi. 
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Ii 1 1	 d . . .- .o	 l'nerumus.r\.an .r\.onsep peiencanaan an perancangan bangunan multllungsl yang 

hlli~anistikdcngan mcnsyaratkaJl kcnyamanan pri',lacy dall sirkulasi 

Dl.lil:; 
.lJ.1Vl~·o	 l'v1crw"'i1uskan konscp pCicncanaan dan PCia.iC8..l1.gm", yang humanistik 

dengan mensyaratkan fleksibilitas lUang 

o	 ~1eru.muskan konsep perencanaan dan perancangan BMF )lang humanitik 

denga mensyaratkan mang komunikatif 

1 '1." ~.n~.n .... .n ..... 
I.J • .J.J. lrJa~a. all 

1.3.2.1 L')asaran UmZJlll pemba}lQSan 

1\ tfarull1U"K'".... Ktr'\nC"ap 't"'\a...anI'Qnf)l'l ...... dl'ln "I"'\o"'anl'l'lnnQn hl'l1"'\/'IT........ I'l1"'\ 'Y\"\ ..... l+~+; ... 1"'\nC"~ '1.11'l1"'\n dl'l't"'\l'l+
..l."I""" ~ U.l.l V.l.L~""" p""".l""".l.lVU.l.lu.a.J.J. U.1J. 1-'''''''.1 ':'.l"""U.lJ.5U.1 VU.1J.5UJ..LUJ.J. J.J..LUJ.l.1..l.UJ.J.O~J. JU1.15 UPUl. 

memenuhi kebutuahan kuantitatif pengguna denga.'1 a.'1aIisis terhadap: 

a.	 Karakter ekspanat 

b.	 Lail1a tinggal ekspariat. 

c.	 Karakter perkantoran, jenis kegiatan, dan pelakunya 

d.	 Karakter peibelanjaan, jenis kegiatan, dan pelakunya. 

e.	 Peraturan - pemturan standar dalfull bangunan illultifungsi. 

f.	 Standai - standar standar besaran mang, luas sirkulasi. 

j.3.2.2 Sasaran khusus pembahasan 

a.	 Untuk mcrumuskan konscp pcrcncanaan dmJ. pcrancangan bangunan muiti fungsi 

dcngan konscp hUmfu'1istik mclalui analisa tcrhadap psikologis manusia pada 

bangunan tinggi. 

'0	 U...,,+~~l ."V\L:lIoII"'I ............... t ro k ,., ""'" ..."0,,"""''''1'\...,, ro..." a'n "",,,0,," ""''''1''''''''' I"" k .. ro " .. it; h .
 . "LuK ",\.-,u"'uSKan Oll,:,ep p""",,,,,a,,aCl.Il all p'-,a"""al,gall lJangunall ,nu, , .ungsl 

dengan konsep humanistik melalui analias terhadap kenyamann privacy dan 

sirkuiasi. 

"	 Untuk- '1.1.1.......eruI"ust
n..Ull -" .... Irons""p'V ....""........."" .... " ........ rl ............p"""""r""""U1.1."""Ull....g.... n ba'lg"Il"n 1 U1. ''''lU 1.

1tl' .L1'U.... u OSl·
'V.	 11 n.. p"""1.1.1."""U1.1.UUIJ. UU1.1. U. U 1.1. 1.1

dengan konsep humanistik melalui analias terhadap fleksibilitas ruang 

d.	 Untuk merumuskan konsep pemcanaan dan perancangan bangunan muiti fungsi 

Ilengan'u k"ns..,.1 .... .11Ulh"m"nl's+l'k melalul'Jl "nal~"slU terh"dap . r""lU UU11....g kom"lU.1.1U.... ~k"+~f"v	 ..... p lU 1 \.. U . • 1 U\..I.1.. 

1.4 LINGKlTP PEl\tIB.t"-iI.ti..S.t"-N 

1.4.1 Lingkup spatial 

Lingkup spatial meliputi 

a. Aieal perencanaan 

Areal perencanaan mcliputi kavvasan. pusat bisnis jalan Thamrin - Sudirman. 

~ .-f 
.l':t 
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b. Arcal pcmncangan 

Areal pcnu"'lcangan bcrada pada kaWaSaJl pusat bisnis kt~ususnya di Jahm Thamrin 

dcngan luas areal pcrancangan ± 2,00 Hcktar. 

1.4.2 Lingkup Substansi 

n C!Qo",n ....n mn1.......-o 'I"'oa.'VV'Iohnhnnn_ ,.t;inl,....... l ....n-n 'VV'Io"",n';J..,, dn1n'VV'lo l';-olT'1U~ a·;s;~I.;- nr",,';+a.lr+ur knl
 a. loJ\...\..;Q.I(:l II Q.f\.1 p\...IIIl.JallQ.,::,Q.1I UIIQ.n..Un..Q.1I IlIa~1I1 alalll 1111 0 1\. p I If-' III al~Il.",",f\.l. , IIQ.I 

An .......n+
lain yang mendasari selain faktor - faktor perencanaan dan peranca..'1gan UU1'UL 

~~lnl,..nKt ""'''' Ae....... nn'" ...... n ....n n'l"\nl~sa h~_I"'\.+O"'a ",;"""+o,,,,;S An ....... l,..",rY;lrn

U.1.u:Ln,.U CUI u. .l.l5U.l.l vUIU U.l.lU.l.l ,.l.llPV\.V':), ,:).llU..~,:).l , UUJ.J. .lV61.n.U.. 

h "'eca"'a fiI· IT"'''' "'"'e......h.,h.,s" ..........."'.... ,""cu pad" """n"'''n d"..... tuJ·"" ..... '71')'1'\0 n"'toe....."'KI1)"1.... 1':1'1"\
u. u 1..l.l.n.....lV P U ..lUU1..lU UJ.J. .l.l.l\..r.l.l6U U. ,:)"',:)"'.1," '"1.... ULUl y UJ..I5 .l.lJ. 1..1"" u..1.1.n.u..l.l 

l.'n...... " ....~Sfl·lr TV'o'a h"~m''''''''''''' •......Ultl· fun""'''~ Ae.........."n "'"'e..."y"..."t., ..... "'"',,~kOI"'~S m".....""~" A~
.l.lUl.l.lUJ..l.l .. n. pu.. UU.ll0 l.,U.lLU..l .1.11. U.. ~ 0""1. U. .1.16" P J.>JI U1.(4...",1..1 P...,.1. .I.V5.1 .1 u..1.1.u...:J.l.u. U.I. 

A.,I"m h".....gunan tI·n""''''''l· f'lelrs;h;l~t"s k"'nyamanan prl·~'acy Aa..... "~ ...1r.. I,,,,~ A".... .... ,,, ..........
U(..&.1.(..&. .1.1 VUJ..1 1. .155 ~.1 .1'!lr.. .1V.1.l.1\.(..&. , J.: \.or Y U .1.1 0.1.1.1'!lr..U.1U~.1 UUJ.1. .1 UU.1.15 

lr"'......n ..... ~lr"t~+ A~ tinjau "1"\"1"111) pada perr.Litungan ekonomis .nangU..l'1an A., ..... sistem1.'\..V.11.1.UJ. J.J.J.'\..(..&. \.1..1. , U.1 pUJ.(..&. UU1..1 

struktur banguiian tinggi secara arsitekimalnya. 

1.S METODE PEIVlBAHSAN 

1.5.1 Tahap pada pengungkapan masalah 

Issue: 

e K"'ml)""At~n 'ul)nn trrf\.n~~ A~ ~~l~n Thl)'t"'V\-nn <;;! .... A~rT"n~T'\ 'un,nn 
, .

lCr 
n,'''7~~n,n 

~ ,",.1 U,"",",\.(..&..1 J(..&..1J.5 1.'!lr...1V.1.11.~ U1. JU.1U.1.1 ~1..1U1.1.1.1.1..11. UUU1..1.1.1.1.(..L.11. J(..&..11.5 senagal ~ ~u. VV u.~U.11. 

P"s"t n~sn~s seh~ngga ...... "'m"'...h,lr., ..... "k'S"'h"'l~t"s y~"""'" t~""'g""'~ A~" .....t" ..." -h'..... "Sl·U U\. ..L..1.1 .1 .1 .1.1.1.1 .1.1.1,", U,",.1.1U.l'!lr..u.l.1 U.l. ,",U,",.1.1\.U u..J..16 \..1.1.1 5.1 U.1u.l.l\.UJ.U ~UJ.1.5 

fungsi bangunan yang berbeda. 

~ Harga tanah yang mahal dan semakin sempltnya lnhn-n 
lallall maka per)u adanya 

intensitas pemanfaatan jahan rin~ 
uall bangunan supa)ta +o .......... ;V\o+n 

L\.oI\.o'1'Lo. 

............ . 
O+-t-Il"'lIO_l"'l1 
\...111.;)1\...11,:)1 

;ln~ 
uall 

optimaiisasi. 

~ Kawasan pusat bisnis Thamrin ­ Sudirman terbentuk secara terkotak ­ kotak dan 

terpirvatisasi sehingga kurang humanis dengan lingkuangu sekitamya, dan ruang 

- ruang di KPB T - S kurang memperhatikan dari segi psikologis manuania pada 

bangunan tinggi dan kurang memiliki kenyamanan privacy dan sirkulasi. 

1.5.2 Tahap spesifikasi data 

1. Studi literatur 

o Tinjauan terhadap bangunan multifungsi 

D TirJauan terhadap ekspariat 

o Tinjauan terhadap nilai ekonomis banguanan 
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2.	 Pengamatan 

o	 Pengamatan tcrhadap bangtman multifungsi 

o	 Pengamatan terhadap tapak dan potensi pendukungnya. 

1.5.3 Tahajl Analisis. 

1.	 AnaJisis terhadap faktor penentu perencanaan dan perancangan wadah bangunan 

lTIultifungsi yang mampu mewadahi kebutuhan pengguna bangunan multi fungsi. 

2.	 Analisis terhadap konsep humanistik dengan persyaratan psikologis manusia 

pada bangunan tinggi. 

3.	 Analisis terhadap konsep hwnanistik dengan persyaratan kenyamanan privacy 

dan sirkulasi pada bangunan multi fungsi. 

4.	 Analisis terhadap konsep humanistik dengan persyaratan mang komunikatif 

5.	 Analisis terhadap konsep humanistik dengan persyaratan fleksibilitas mang. 

1.5.4 Sintesis.
 

Tahap titik temll antara analisis mang humanistik, fleksibilitas, kenyamananprivacy dan
 

sirkulasin, ruang komunikatif dan pennasalaban yang dapat mendukung proses
 

perancangan selarJutnya.
 

1.6 SISTEMATIKi\ PEMBAHASj~~N 

BAH I Pcndahuluan 

Berisikan latar belakang munculnya rnasaJah, tujuan penye!esaian rnasaJah, 

sasaran pemecahan masalah, serta sisfcmfltir.ka penulis8n. 

BAB 11 Tinjauan terhadap bangllnan multi fungsi 

Berisiknl1 tinjauan dnn pembahasan bangunan rnulti fungsi. 

BAS III	 l\nalisa masalah 

Berisi analisa masi ng maSIng pemlasalahan yang teaapat di aalam 

bangunan multi fungsi, kesimpulan analisa dipakai sebagai landasan 

konsepsual perencanaan dan perancangan. 

BAB IV	 Konsep dasar perencanaan dan perancangan 

Berisikan konsep perencanaan dan perancangan yang merupakan Jandasan 

dasar dalam pemecahan masalah dan kemudian ditransfer kedalam 

perwujudan dcsain arsitektural bangunan multifungsi di Thamrin ­

Sudirman mcJalui proses studio. 

if; 
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1.7 KEASLV\N PENULISAN 

o	 Ario Prawanto Nugroho, Apartemen dan Fasilitas Hiburan di l\:fegaria, Tugas 

akhir Fakultas Teknik Jurusan Arsitektur UGM,1997 

Penekanan : Konsep pereflcanaan dan perancangan l-vadah /fsik sebagai 

tran.~/()rmasi unfuk mewujudkan ungkapan jisiknJ'a sehingga diharapkan 

bangzman yang akan dibangun dapat semakin memperkuat idenritas kawasan. 

o	 A. Nasir, Bangunan Fnngsi Campur Apartemen dan ShoPl;illg .\-laH di 

YOg)'akarta, Tugas Akhir Fakultas Teknik Jurusan Arsitektur un 1997. 

Penekanan : AJewly'udkan suatu fasilitas komersia! yan,'? Inenggabungkan dua 

fimgsi berbeda untuk dapat menambah gemk kehidupan kota. 

o	 Alta, Shopping Mall dan Hotel Bisnis Sebagai Bangunan Multi fungsi di 

Surabaya, Tugas Akhir Fakultas Teknik Jurusan Arsitek-tur UG.r.1, 1998 

Fenekanan : Jlvlenampilkan bangunan lnulttfungsi sebagai .«)(:01 puint yang 

mengakomodasi fasilitas komersial dalam bentuk shopping mall dan hotel bisnis 

yang kontekstual dengan kawasan. 

o	 Hanung \Vicaksono, Bangunan .Multifungsi Dengan Apatemen Sebagai Fungsi 

Ufama di Jakarta, Tugas Akhir Fakultas Teknik Jurusan Arsitektektur UGl'v't 

1998. 

Penekunan :Sebagoi upaya mengoplimalkan pemanj(talan ruong -- 1!wng non 

produk/~l'padapmyek Triple Oecker di Jakarta. 
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TINJAUAN HUl\1AJ.~~ISTIKRUANG DAN RANGUNAN l\fULTI FUNGSI
 

2.1 H1.Tl\fANISTll'':: RUANG 

2.1.1 Aspek Psikoiogis 

2.1.1.1 Aspek Psikologis ~...'Ianusia Dalam Bangunan 

i\.".c...... '1T1't -.:::::4 ....;"h 14'....n ... , ~I'), ........" K1 
rr '1 ...... a hl'),T'\ '1 1'),1"11 "n"l"\ 't"\1'),;~"'" n1-t')ffi
.lV.L,-,uU.u .LJU,-,u ••vmm manus.... u.erupa an pel1/Sg'uu l.Iuugun....l y","g pUllllg U1U' a, 

Ir.ohorh "11 ..... ("In' h~ ..... rn"""'Qn .rl~+ .....;,'1lrl')"1"'\ An t~.o.h ,i-l'1ht') 't"\("l;'r A lnm" rloC" -r TY"II "tu't"\ 'l1.C,. ......'-'l.I'-'lllasi all "ualU l.IU1l5UllUll Ul1elllun..Ull pau.........'-'l.IU1Ull l p".......V.V/S1J uu"a. llJal1uJIa 1
 

sendiri. jadi mang yang tercipta akan lebin numanis karena berdasarkan pada kebutuhan 

dasar atau karakter manusia. Dan di dalmn bangunan tinggi perilaku manusia menjadi 

berbeda dibanding dengan di luar bangunan maka kebutuhan psikologis yang dipilahkai1 

oleh Erich Fromm dalfull bangunan, yaitu : 

a. Keterkaitan (joeiatedness) 

Karena seSUl1.ggIl.l~.Ilya rnanusia memiliki insting seperti hewan tidak dapat hidup 

sendiri, manusia menghubungkan dirinya dengan alamo Dalam struktur bangunan tinggi, 

terdapat rasa keterasingan manusia dan alam, karena ruang - ruang yang tereipta tidak 

humanis scpcrti tinggi antar lantai bangunan yang pcndck dcngan tingkat intensitas 

kcgiatan yang eukup tinggi dapat mcnimbulkan stress pada manusia, maka pcrlu 

I~enghadl'rkan un"ur alam rl~ dalam ball~'~~~ rlo~rv~~ ~lolr~nl' ~,~"rv ~,~~rv +o.-+o~+"II ~ II UI r;,UIJQII, U\"..115Q11 a Jl\..a~ I uallt; - I U(.l.IIt=i l.,,",,1 L\.;lllU 

sehingga rasa keterasingan manusia itu dapat dikurangi seminimal mungkin dan dapat 

menekaan rasa stress manusia. 

b. l'ransedens 

Dengan kesadarannya, manusia berusaha mangatasi dan menaklukkan insting 

hewaninya. Secara psikoJogis, terdapat kompetisi rnanusia untuk saling menaklukk.an atau 

menguasai orang lain. Kompetisi tersebut berupa interaksi sosial antara sesama manusia, 

interaksi tersebut perorangan dengan perorangan, perorangan dengan kelompok, kelompok 

dengan kelompok lainnya. Dari interaksi tersebut menuntut \vadah atau mang - mang 

khusus lmtuk rnelakukan interaksi tersebut. Interaksi dapat terjadi di mana saja tetapi 

secara khusus dapat di ruang lingkupnya lebih keeil seperti di ruangan kantor, pusat 

perbelanjaan, wang terbuka dan lain - lain. 

..,0 
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c. Pengakaran (rootnes/)) 

l'v1aJ1Usia scbagai makl1Iuk sosial mcmbuturJcfuJ suatu ikatan daifuu kciompoluJj!a. 

Daianl iingkup bfu'1gufu'1an. tinggi rasa sosiaI manusia jadi bcrkurang atau rasa saling 

memilki tidak ada kareana ruang - ruang yang ada terbatas pacta kegiatan berkerja 

~ ... h "17 ...... ., TV 1 "" t .... "1'0'1" ri la'l"V'lo-n hn "'0 rt~ , .,.",10-;"" i.r+~'7;+ "17 -nrv hol""r~+:''' 'YVl.n. +r"I.'I"",on.o. nJa .uanO Kan O. Jallg ua. 1I.lIya lIanJa UI lS, VI"'" al'l.uvnas Jallo lJ"'OHU IIIVII\.HVII 

1"'V!1onlrn r1npnt """",.a"'H·'~""",tnlrn-n rns" "tro"S ,..,.nrtn ,.1.:"..; mn~UC'l';n I\.An1...", 1'V\.o""""1.":............ t."lrn,..,, rJ,n.,..,,1""r ...-. .. n,.."rr

.i.uan...u uu U .l.l.n....l..1.v.lp"an...Ul.l.iU U ~ .l\",r~ puua \.ll.l.l .1.1 U.1J. ~.lu.. Iv.J.u.n.,u. .l.l.l~.l.l.lUU~U.lJ...l\r..U.l.l .1 UC.Ll.l5 - .1 uc:.t.1.l5 

k.orr<.t:\,.,.."n (~""'mm"~ "pn.t"\o\ C'l.Qhnl""ral· "vnrlnh ,....,.,n""'USI·n m",,-h ...lr
U\""I.l ~~.1.1u. \..IV.l.l .IV.l.l ,:, U'-'''''') ~'-'uuo "auu.l .1.11(.1..1.1 U U.U1\.. saling berkomunikasi dari 

I....o'r'hl')gl')~ +~-nnIT~+~n 't"V\~nuC"-i~ '\,r~ng ~rl~ ,..I; rl~I~"TI h.~n01 .. n~-n 
UV.1 vu U.1 \..1151.'\..U\.U1.1 .1.1.1U1.l lo3.1U J U.1.1 UUU \.A.1 \.A.U1.U.1 .1 VU1..1bLU..lU1..1. 

d.Jdentitas 

}~aluri "''''C'l'10 ............+J ...k to n""I'I""\,; 1 C'lQh.Oga-i ';nd;"r';r1...... 'lano "''''nl'1r '''"In+J'lk .,........Q'1.·nla+~1.-~-n
man1..1 .1U~.1U LU..n.u..l: u...lUp.1.1 ~vvu 1. 1..11. .lV1.UU. J 1.1.5 u.1. no., U.U.LU 1.1.1.V1..1J LW'\..U.l.l 

kcober"d""n d-in·...ya Un+nlr ......e...".,t.,k.a... lrcoher"daan d-i-ri..."., ""nn ru...-il. +-irl.,lr +",";.,r1-i h.,~".,'\..w .1U uu...1 .1 .1.1 • .1 LU.l'\.. .1.1.1 .1.1Ju u..J: .1.1 .1'\..WV.1U .1 .1.1.1.1.1Ju JU.l .5 U1.'\.. L.lUU.l'\.. LV1.,JUU.l 1..lu..l.l..,vu. 

pada satu individu saja tetapi, dapat teijadi pada suatu keIompok tertentu. yang menyatakan 

keberadaanya dirinya lmik dari pada yang lain. Dalam konteks bangunai1. tinggi yang 

memiliki beragaITI penggulla bangunan tersebut maIm mengakibatkan identitas seseorang 

atau kelompok menjadi kabur. Jadi teritori seseorang dalaIn mengekspresikan dirinya dapat 

diwujudkan dalam elemen ruang arsitektur. Secara individu dapat diwujudkan meIaIui 

batasan ruang atau penataan furniture pada ruang kantor. Dan secara kelompok yang sifat 

lrl-'O-l'a"'~mn"~ massa maka mcnuntut rua~g fl~lrs;bcl "a~o- ..-:In~~" ..-:I; ~,J.,.~t.. ~U·b~t.. lr~~.-.~~r.....k; .al ya 1 11 ~r.. 1 y 11k; ua!-'a. Ul 1 UlJal1 -. au I\.al ~11a 

banyaknya pcngguna dan juga mcngikuti pcrkcmbangan zama.'1. 

e. Kerangka Orientasi 

Pada dasarnya manusia memiliki kerangka orientasi pemikiran, baik rasional, 

irasional, maupun campuran. Dalmn konteks bangunan multi fu.'1gsi mang - mang yang 
..:: 

ada begitu beragam menurut berbagai bentuk kegiatannya masing - masing. Sehingga 

keberadaan tentang suatu ruang atau tempat, dan kegiatan akan menjadi kabur atau salah 

karena orientasi ruang tersebut tidak memiliki kejelasan. Maka periu me'vvujudkan 

kejelasan rua,-'lg yang ditunjang oleh sirkulasi yang jelas karena menurut (Revianto BS) 

keberadaan suatu ruang menjadi hilang (lost space) kareana tidak ditunjang oleh sirkulasi 

yfuig baik ke mang tersebut maupun di ruangan itu sencliri. 

Dapat disimpulkan bah.......a mang - mang yang tef\vujud daIam ban!;-unan multi 

fungsi sebaiknya bedasarkan psikologis manusia itu sencliri untuk menghindari atau 

., 11 k ;l . v d I I' k· l' ~ .memmimau(an te 'anan paua manuSla. l'1.arena alRJ--n lmg 'up bangunan mudi lungsi 

perilaku manusia menjadi berbeda. Dan ruang humanistik dalam konteks bangunan multi 

tungsi yaitu mcnghadirkan ma.ig - ruang yang mcmiliki unsur aiamiah dcngan aIokasi 
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2.1.1.3 Tipologi Bangumm Tinggi Yang TIumanis 
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taman di daiam bangunan tersebut. 

o	 Pada bangu..i'ian ini mengalokasikan 
ruang untuk plaza atau taman yang 
merupakan tempat karyawan 
berkllmpul dan berinterakasi. 
Diberikan suatu penataan vegetasi 
guna meciptakan iklim mikro pada 
bangunantersebut. Ruang - wang 
tersebut berada pada tepi bangunan 
untuk mendapatkan sinar matahari. 

o	 Bcntuk denah dan pengaiokasian 
t~"1""'\~;T()' 1ruang 'o""rs"""'''\,.I .....",.1" lantai L.lPI.I\..UII c:.u.lIU puuu 

secara berkala. 

o	 Pada banglman RWE IIeadquarters 
pengalokasian mang untuk 
berinteraksi yaitu dengan adanya 
taman pada ruang Kantor tesebut. 
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Gambar 2.1 Benluk Denait Huang Bersama dan Ruang Alamiah ...Dada Bangunan tinggi 
Sumner: ,A.rcnitecture Today 
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garden pada hangllnan Commerzbank tersebut 
pacta setiap lantai tertentu. Sehingga dapat 

... . ..• 'I .~ ..•..' mengakomodir semua karyawan kantor 

Gambar 2.2 Perleta/r.a Huang Bersama Pad!.! Bangunan Tinggi 
Sumber : Architecture Today 
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I o	 Ruang bersama dapat mempengaruhi penciptaan 
iklim mikro pada bangu_ilan, karena adanya_J 
penataan \legetasi dan air. 
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r-. 1erJ a01 panas senlngga	 uaara oergeraK Ke atas" / '-' 
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Ganlb3r 2.3 Sistel1l Pen~~hmt'aan Pada Bangunan 
Sumber : Architecture Today 

2.1.2 Rusng KOillimikatif 

Sclain di atas bcmuk ruang humanistik.juga rncnghadirkan I'uang yang knmunikatif, 

sebagai contoh dalam lingkup mang kota yaitu belajar dari kota Las Vegas, menurut 

Venturi kota Las Vegas menghadirkan bentuk arsiterktur dengan memberikan simbol atau 

tanda pada bangunan atau menghadirkan bentuk bangunan yang sesungguhnya menu.....ut 

fungsinya. Walupun kota Las Vegas begitu pactat dan ramai apabila kita mencari sesuatu di 

dalamnya maka dengan mudah kita akan mendapatkannya karena dengan memberikan 

simbol atau tanda ~ tanda pada bangunan, kita mengerti arah yang akan kim tuju, tanda 

atau simbol tersebut memberikan arti yang sangat besar bagi bangunan itu sendiri dan bagi 

orang yang mencarinya. Sehingga orang tidak akan tersesat dan mudah bila mencari 

sesuatu. 
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n....	 Kota Las Vegas mengahadirkan ruang komunikatif pada Iingkup ruang kota. Rua...'"lg 

komunikatif ini dihadirkan rnelalui pemberian bahasa simbol atau tu.lisan pacIa 

bangunan tersebut. Sehingga memudal-Jmn orang rnencari sesuatu. yang diinginkan. lni 

merupakan contoh yang menarik bila diterapkan pada BMF. 

Gamba~ 2.4 Ruang komunikatif yang di hadirkan melalui tanda dan simhol
 

Sumber : Emerging consepts in Urban Space Design, Geoffrey Broadbent
 

2.1.3 Aspck Kcnyamanan 

Keberadaan bangunan Aalto 's tidak dimaksudkan selain untuk kegunaan bagi 

manusia. Aalto berhati hati untuk rnelengkapi kebutuhan manusia dalam bang.man dan 

I.,' ;h ""'''k Ir" da P rwu1iudan ken '''m'' "n T'Y""'''am'' ",.. '"'"~''''' ·1;,I .........t ......,A.,L\.DHL mVHV' aruu...n pa e:J )'u. u.nu. . [,,"-VHJ 'U.nU.H JU.HlS U.uu.pu... Pu.uu. 

bangunan multi fungsi didapat dengan rnewujudkan kenyamanan privacy dan kenyamanan 

sikulasi. 

Pengertian dari kenyarnanan yaitu derajat kenyamanan yang diperoieh seseorang, 

tergantung pada lingkungan yang berada disekitamya, jika fisik dan perasaan mereka 

terahadap lingkungan berada dalam skala menurut mereka sendiri. 

Tingkat kenyamanan terbagi atas dua macam antara lain: 

1) Kcnyamanan non fisik 

Kenyamanan non fisik berhubungan langsung dengan perasaan manusia terhadap 

lingkungan di sekitarnya seperti halnya pada kenyamanan privacy. 

'"'iA 
~..,. 
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Privacy/keieluasaan pribadi mempunyai pengertian sangat luas, merupakan salah 

satu tuntutan pcnarikan diri sccara subycktif, schingga bagi sctiap orang mcmiiiki batasan 

...... l ..... t-~r~t-rIo""yang bcrbcda, sangat bcrkaitan dcngan kcnyamanan dan kcamanan, mc.1akukan o.1\..I...l.11",o.;, 

.-I~nnn~ +;~~I,n+ i'~+e·";'''tupn·l t·e·....e~t·u .-Inri· pandan~a" d"a" "u"r·~ oran~ inl· nu\.,.. 150.11 t..111tsl\.aL I\..\"..\. 11.U 0.1 II.. II u.a. is 11 II.,:, a a I I D 10. . 

D . t" ·ro ........ ,..,. rtn .......n+ .M~hClt.r1nlrn_ ..."....a._~nri~ ., kni -t 'I·
 
I nvacy menuru Jenl;,lIJa uapa~ UllJ\.oual\.all 1I1\.ollJau, -'- lIa" aI, ara aln 

1) Int·emal ~r~,mcv "nlr~~ lroi~oi~n,.,n~ +n~ ....n rrangguan \'I·SUn1 ,~nu"""n suara dal'aITI nua~~1. _ 1.1 J 1. 1.}-/1 J V a J' J U1'Irr..l1J 1\...\.IUvUU.:JUll LC.UJp'" is "- . C.U 1.1.1(.1. pU 11.5, 

keterbataSlli?)' ini lenin bersifat fisikal ~yaitu lnelnisahkan diri secara fisiko 
"')\ ~V+Q ~; """"';"I11'),1"''C 'C r:lI;'-n~ trCLhOhl'loC"1'lo n ..... o ........... 1'lo;-r:lI'I"'Io ra I'lon h T '1"\ rr , T'\ C"OI"\11"\rro.!"ll
-'-} LdUVmUL !,'Lvuvy, -'lUlU.. L'-VUVUUo3Un 1uvu5g'unuK.uu 1UU..g 1uar LaUpa 5angg'uau, o3'-'U1U55U 

L~:llh,h 'oe-rC"'.f'r:lIt" P0'M"'\~C"r:lItnr:ll1"\ A'n· e ~ T'\"\01"\Tr:lIl I T"l.""~L-;",,~\.IU~~.1 .1 ""~~u \.I.l.l~l""," U1..l \"'U~ S cara ~.l.l\.l.l.ltU.l J P':'.lfi.l':'", 

Beberapa pengelompokan pri\7acy berdasarl~a11 ftu1gsin)la 

1) Privacy berkaitan dengan komunikasi adaiah untuk melindungi pembicara / 

komUIlikasi, sehingga diperlukan tempat tertentu. untuk bicara. 

2) Privacy berkaitaIl dengan kantor/otonomi individuJ kelompok masyarakat seiling 

mempuilyai sifat kontroi yang tinggi terhadap lingkun.gan fisik maupun sosial misal 

kontrol aksesnya terhadap orang lain dan akses orang terhadap dirinya. 

.., \ n . b l' A ·d' d 1 l..' l.. ••• 
j J nvacy er.rl:.aitan uengan i entitas a alall pnvacy uams mampu mengmtegrasikan1 

semua infonnasi seseorang sepanjang han ketika orang tersebut berada di tengah­

tcngah khlayak ramai, schingga akan mcnghasilkan kciuaran bcmpa sikap yang 

mcmbcrikan idcntitas scscorang. 

4) Privacy untuk mclepas emosi, adalah luapan ernosi seiring tidak dapat ditunjukkan di 

<1'e~n~ u""'''m s~h~nrrgn dl·p~r1u1Kan prj·v'ac" sabagnj· ~~1e~as"~~,,npa.1I IIIUII, ... \..11 II 0 a. \..I I I pf \..I a II'"" I 11 ~ aliliJa. 

c: An irn"" "11 IT 1 .0 1 n;+n"" d "t"'\1T "t"'\. ~ n IT ,n"" ;"1 nro 1'YV\ n"t"'\lTlr 't' ') hnlueuangn.uu ran5 DvrKuLLUU eU5au Jerus gun~g'....u .. prl Vuvy 1uenyUllo"u ~ 11eU 

1) Keleluasaan pandangan (privacy of sight/visual privacy) meliputi pengaturan unit 

sedemikian rupa sehingga tidak dapat terlihat dari unit lain dan dengan memberi jarak 

tertentu. 

2) Keleluasaan pendengaran ( Pirvacy of sound) yaitu meciptakan unit bangunan yang 

tereduksi dari external noise, baik berupa gaung antar bangunan, maupun da...ri mang 

mesm. 

Tingkatan tipologi privacy dikembangkan menjadi beberapa bagian yaitu : 

1) Kesendirian (solitude) yaitu pemisahan diri secara individu dari lingkungan secara 

sengaja agar dapat melakukan refleksi diri, evaluasi dan penyaluran emosi. 
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atCl-U pa"a.I1tsa1 vll11100 a lJvl I".V111U111I".a"l l11aupUl1 ll1vll0 vIUalI".al1 vI". pI v"l 

cmosinya tanpa dikctm~ui olch oran.g lain. 

"2\ ,.. ~~~;~;~~~ (~~~~J'~I't"\ "al'tu rll'peroloh IKotl'lra seseorana 'bo~arl~ horsamn orang L .... ;...." 
--'} r\.IIVllIlllIla.:) \allVIIi II '-JJ Y U 1\,." """ "" z::, 1"--1 \..I.a lJ\,... I la lalli, 

sehingga penarikan diri lebih bersitat psikis, 

Do a. 7rH~; frar.a.T"I1a.) '7n.~t 0....... orr ...... rt~"-; rtov",""o..." ' ....... 01....... 1"""....;.","'; d; ; '1 +-. ... 1.... ' ....... a1....... i"";,..,."... ...."...kn ...
4) .l'\..\.IS\.IfVU":>.l \..1.\..1.:)\.... 1 V \.I JUJ. U p\.IJ.J.arln..al.l UIJ.J. UV.l.l.5U11 .lJ.J.\w.l.l.lUUlU.::tJ. .1f.1 UnlU.n.. Illv.1.l.1U.1VU.1U au. 

hnl prl·h..,r1; Sehl'n~r<n rl; ...o... ~n~uhl· oloh hat'as -hs;lr
U.U.1 uau.1, .1 .1 S5U U.1}''""'.U5'·U .1 .1\./.1 U .1.1 In... 

Hirarki flla11g berkaitan de11glli1 privacy a11tara lain
 

1) PUbll'k adnlnh ~uang dongn... ;,...tera1-aSl· Hang leb;h ban'\raK"- ~o ...hadnn ,......n ... ,.,. n";"""" rln ...;
 
. .1 U.1U-.l.1.1 ~ ""'.1 U-.l~ .1~.1 .i\.. J.1.1 ~ .1.1~ ~1 - ... , ..... .1.1.1 U!-' V~ U~.1O U.":).1.1~5 u.u.~.1 

pada ten1an. Interaksi cenderung tidak terencana dan ritualistik sehingga yang 

dl·perJllt-n... nrl.,J.,h t-o+on.,,...,.,..,n
.1 u..1"1rr.u.J..1 UU.U.1U.1.1 .1\''''''t.'''''.1~U.1.15U~.1. 

____ ~_:_-1_1_

2) Semi publik yaitu privacy yang diharapkan adalah pengatman untuk II ICI I IlJIC I IIIUi:t1l 

interaksi atau mempersulitnya. 

3) Semi privat yaitu privacy yang diciptakan melalui pembatas yang efektif diantara 

aktifitas yang mungkin menimbulkan konflik. 

4) Privacy adalah ruang yang terbuka hanya untuk satu atau sedikit wang pada satu 

\vaktu. 

Pada saat orang mcmiliki ruang privat mcrcka. justru lcbih mcmasyarakat, karcna 

tclah mcmbcri kontrol pribadi yang baik tcrhadap rolfuig bcrsama. Scdang konscp mang 

publik dan privat di interpretasikan sebagai konsep keruangan "Collective dan individual", 

Publik adalah area yang mudah dicapai (accesible) setiap saat, dan bertanggung jawab 

secara kolektif 

Privat adalah area dengan akses tanggung jawab hanya terhadap individu I 

kelompok tertentu. Dan yang menjadi tolak ukur dari privacy yaitu : 

1) Penguasaan atas mang (territorial claims) 

Ditandai dengan tingkat aksebelitas, tingkat penyekat, pemakai dan tanggung jav.'ab 

terhadap ruang, semakin sulit aksesnya semakin besar penguasaan atas mang. 

....:_..-1 ........ .4­Territorial claims ini disesuaikan dengan tingkat kelompok pemakai dan ll1IgAi:tl 

kepentingan mango Dimana rllfulg yang memiliki tingkat kepentingan yang tingg-i akan 

cendenmg semakin tinggi tingkat penguasaan atas ruangnya, karena hanya orang-orang 

berkepentingan saja yang dapat masuk ke dalam ruang tersebut. 
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")\ pt... . . .. . \"-} emvapan peruangan (temtonal zomng} 
o . . . . fi' .embaglan atas peruangan Clcngan penataan / aranscmcn uffilture scrta layout ruang 

sangat mcmpcngaiuhi tingkat pn\taCjJ suatu ruang. Bcntuk pcmbagian ruang 
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memerlukan ruang yTang berbeda - beda. 

Sehingga napat Inenentukan bentuk - bentuk penataan fumit-dre atau iay out ruang 

yang diingikan sesuai dengan tingkat tanggung jawabnya. Selain itu juga tingkatan 

pell1batas rua11g sangat Inel11pengaruhi ilubul1gall privacy dalam suatu rLlang. 
"T"""'" ' ••1\ ...... 11('),..,,'"T "''''(')"(''11''',
.1.'-UUJ.J.O l.lUJ~"".l"'J.-'/ 

, . 
ro 11')1rn("l"~'t"'ll"'l"Sebagai saiah satu tranSlSl JU.a 5 menghubungt~an. antar territorial (privat dan ...... J.uJ.J.J.1.oJ 

'n11hl·t-\ ,Q,'t"'l+r~n "" n at ne'm'o t hL-I')"M 'nA"Mnnlt:lh S""h"r.-"iJ.t'uv 11-", ",auc.« C\,., sa, g I U,U,u...u.a t''''u5v.....uan ...... uu5 u pengantara. D U-l.U-.1.J.1."I"......

pengolahan mang transisi sedemikian mpa sehingga dapat menciptakail arahall. yang 

jelas tentang tingkat kepentingan ruang yang akan dituju. 

4) Penguasaan atas mang publik (privat ciaims ofpubiik space) 

Privacy ini iebih bersifat psikis, seperti tempat duduk ditaman pada suatu waktu 

menjadi daerah privat diantara ruang publik. Daiam hal ini, setiap ruang publik 
...... k' 1 • t.. .. n'memIllki kesempatan untu' menclptai\.an ruang prIvacy vagI setlap orang. 1 enciptaan 

ruang pnvacy ini dapat ditmljang dcngan clemcn-clemen pcmbentuk ruang pubiik 

sepcrti banght, kolam, sclupture, tata lampu, vegctasi dan lain-lain. 

5) Pencapaian publik atas ruang privat (publik aecesbility ofprivat space) 

Dari ruang publik kearah ruang privat merupakan transisi yang terencana agar mampu 

mengadakan seleksi, umumnya berupa pengolahan arcade dan bentuK entrance. 

Pencapaian dari ruang publik atas ruang privat dapat diwujudkan meiaiui penciptaan 

hierarki mangltingkatan mango Misalnya dari area perbelanjaan menuju area area 

perkantoran dapat melalui mang transisi seperti foyer atau plaza kecil, dapat juga 

melalui ruang sirkulasi seperti coridor atau lobby lift. 

Dilihat dari uraian diatas, dapat disimpulkan bahwa kenyamanan privacy diperoleh 

secara individual sesuai dengan karakier masing-masing individu. Tetapi secara garis 

besarnya kenyamanan privacy dapat diperoleh melalui penataan ruang-mang yang dapat 

mewujudkan tingkat privacy, seperti penataan hierarki ruang, elemen-elemen lansekap, 

layout ruang serta arahan yangjelas tentang tingkat kepentingan ruang. 
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of publik space) :
 

"Privacy ini lebih bersifat psikis, seperti tempat duduk ditaman pada suatu wak:tu menjadi
 

daerah privat diantara mang publik. Dalam hal ini, setiap mang pubiik memiliki
 
•. 1 ., .• D'1I(esempatan untuk menciptaI(an mang pnvacy bagi setmp orang. .1 enciptaan ma.iIg pnvacy 

ini dapat ditunjang dengan elemen-elemen pembentuk ruang publik seperti bangku, koiam, 

tata lampu, vegetasi dan lain-lain." 

Jadi pcnciptaan ruang privacy pada pusat pcrbelanjaan 1cbih bcrsifat psikis, scpcti 

tcmpat duduk di taman pada suatu waktu mcnjadi mang privat diantara lUang pubiik. 

Dalam hal ini, setiap ruang puhlik memiliki kesempatan untuk menciptakan ruang - ruang 

privacy bagi setiap orang. Penciptaan ruang privacy pada pusat perbeianjaan dapat 

ditunjnng dengnn elemen elemen pembentuk ruang publik seperti bangku, kolam air 

muncrat, tata lampu, vegetasi, dan lain - lain. Elemen - elemen ruang publik tersebut juga 

menunjang pada tingkatan privacy yang solitude (kesendirian) yaitu pemisahan diri secara 

individu dari lingkungan secara sengaja agar dapat melakukan refleksi diri, evaiuasi, dan 

penyaluran emosi. 

/ ~~~" ".. l.0:;. ' 
\j . lrft ~~ ~~ 

Gambar 2.5 Ruangprivacy terwujud secara psikis yang diduh.m dengan elernen ruangpublik 
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2)	 Kenyamanan Privacy Pada Pei'kantui'an 

Kcnyamanan privacy pada pcrkantora.'1 dapat dipcroIch dcngan cam mcmbatasi 

mang kcrja. Pcmbatasan ruang kcrja tcrscbut dapat discsuaika.'1 dcngan jcnis dan pclaku 

pekerjaan. Dan ruang pri'vat pada perkantoran menurut (Zimring, 1982) adalah area 
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tinggi tingkat penguasaan atas manJ6uya, karena hanya orang-orang berkepentingan saJa 

yang dapat masuk ke dalaill ruang tcrscbut. 

b)	 Pembagian peruangan (territorial zoning) 

Pembagian atas peruangan dengan penataan. / aransemen furniture serta layout mang 

sangat mempengamhi tingkat privacy suatu mango Bentuk pembagian ruang dipengaruhi 

oleh bentuk kegaitan di dalamnya. Seperti setiap tanggung jawab tugas memer1ukan ruang 

yang bcrbcda - bcda. Scr.dngga dapat mcncntukan bcntuk - bcntuk pcnataan furniture atau 
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pandangan. 

p"nghal"'lg lelD~tl (.Ul tJ· ....gg~ 1.UL.U 11U1IU,_IU ,.I" ...O	 T~"'gg~1.1.1. 1 v ,u,.1. I. I. rendallI.\. (. d"r~ II 1 r"t" - r"t"I.U U t""""'''S~'' \'.1.("'-11 JUIIIICA-1.1.~",,,,,lnh 

penghalang sedikit atau satu, privacynya kurang, nilai keterbukaannya baili:. 
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Gambar 2.6 Batasan ruang untuk kedudukan rendah 

o	 Tinggi pcnghalang sama dcngan tinggi rata - rata manusia dan j umlah 

penghalang cukup tiga, fungsi penghalang cu'kup baik, privacy sedang, 
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keterbukaannya kurang menerima. Tipe penghalang seperti ini biasanya untuk 
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~ 
Ganlbar 2.7 Batasan l'"lIang untuk keduc.iukan nlcnengah 

o	 Tinggi penghalang Iebih tinggi dari tinggi rata - rata manusia dan jmnlah 

dinding penghalang penlli' empat sisi, fungsi penghalang sangat baik, privacy 

tinggi, keterbukaan tidak menerima. Tipe penghalang seperti ini digunakan 

untuk iUang kezia bagi pimpinan atau direktur, 

lJ\ 
:7~1~lc; 

(V 
Gambar 2.8 Balmall RUC1Itf{ ultluk ko:dudukan linggi, 

J"d; semakl'n tl'nogl' k""'dud'ukan s""'seor"'ng m"'k" n'ang k""'r]'" y"ng dl'rl"p"t ,,""'.......,L-;n
" J :\.. J..l \.. .1.15:\r..V .I. '" U-l J. Ju..I U. U '\..v U U-lJ. uu. u.t. ~"'.1.1.1u..1'\...1.u, 

memiliki nilai privacy yang tinggi dan begitu pula scbaliknya yang jabatan semakin rendah 

nilai privacy ruang kezia semakin kurang, 

3) Kenyamanan Privacy Pada Hunian 

Privacy pada bagian dalarn hunian biasanya diciptakan dengan cam perletakan 

kamar - kamar dengan pengaturan pintu dengan jendela yang tidak mudah dilihat kearah 

bagian yang dilindunginya, Privacy pada bagian luar, scpcrti kclcluasan pada waktu 

memasuki atau meninggalkan rumah lebih sulit diperoleh. Tiap unit jalan masuk hams 

mampu memberikan keleluasaan pribadi maksimum dengan cara mengurangi banyaknya 

unit - unit jalan masuk lainnya saling berdekatan dan mengahindari pintu - pintu masuk 
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Inengakibatkan kegagalan dalalTI pencapaian pri\racy, dibuatlai1 butasan jUlniah unit hunia...~ 
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Melihat maian diatas dan dikaitkan dem2:an fum2:si bammmm. maka Drive'y· memi1iki 
...... ...... ...... ~ .!, 

arti sebagai keleluasaan yang dimiliki oleh penghuni (penyewa) untuk melakukan apa yang 

di kehendaki tanpa gangguan dari penghuni lain. At"ii ini juga mengandui1g maksud bahwa 

keleluasaan yang dimiliki oleh penghlli"1.i tersebut memplli"1.yai batasan untuk juga tidak 
. b 1< t.. ...:l t..' l' -. •• , •• memm uJkan gangguan terllaUap pengl1um Jam, KemUGian mengmgat penghum apartemen 

secara keseluruhan adalah merupakan suatu komunitas, maka interaksi sosia1 harus pula 

0"...:l dO . d k· .. n;,.,~_;i ..... j.." +nl,.t-,,",-_ 
JGJl..1VJuapat dlvv"tljU kan scsual cngan "cpcntlngan pcngnUlllnya. .LJ.l;:'lUUGl1 fakt.or 

pcrancangan fisik mcmpcngaruhi scjauIl mana kita dapat mcngcndalikan intcraksi antar 

pribadi dan mempertahankan kcscimbangan antara keleluasaan pribadi (privacy) dan 

masyarakat (kolnunitas). 

2.1.2.2 Kenyamanan Sirkulasi 

1) Sirkulasi Tcrintcgrasi 

b"'" I J 1.1. v perlu ,...... o'...........orl... "t~"lr"l ...
Pad(1(( " b"n01j. .....I IU·"n, 'TIultl'I +,,,ng'"l'.., vang1. l""'e'''"'l·ll·kl·1.1.1. -F."... ns;1. borhod"V\,I J..1.J.vJ..1..1.I-',"",J..1.J.C.u...1.un..u. 1.(I lUi .. 1. UI.15 u., 

kesatuan dari sistem sirkulasi yang menghubungkan a.l'ltam fungsi-fungsi kegiatan yang 

berbeda. Hal tersebut dimaksudkan karena antar fungsi kegiatan yang terda.pat di bangunan 

multi fungsi saling mendukung. Dalam buku Mixed - Use Development Handbook bahwa 

sirkulasi yang terintegrasi dal81u bangunan multi fungsi merupakan suatu hal yang sangat 

penting selain itu sirkulasi hams mudah dimengerti bagi penggu..la bangunan. Maka 

sirkulasi yang terintegrasi merupakan sirkulasi yang humanis karena memiliki kemudahan 

sirkulasi dan mengerti arah yang akan dituju. 
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Ganlbar 2.9 Bentuk bentuk o1gan;sasi ruang sil'kulasi terintcgl\?si 

2) Sirku!asi :Menembus Bangunan 

Melihat dari potensi tapak yang ada yaitu diapit oleh dua buah jalur sirkulasi dan 

akti\vitas ekonomi maka bangunan multi fungsi tersebut harus dapat menjembatani hal 

tcrscbut. Maka sirkulasi yang hlli'11anis mcmbcrikan akscs pada dua sisi tcrscbut kasus ini 

scrupa dcngan bangunan yang dibuat olch James Slirling pada MUSClli'11 di Stutgfu4: Jcnna.~ 

yaitu dengan adanya jalur pejalan kaki yang menembus kedalam bangunan yang dapat 

menghubungkan dibagian dcpan dan belakang bangunan, dan di tengah -- tengah 
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menghadirkan sebuah plaza atau ruang terbuka sebagai tempat bersantai. Fungsi plaza 

tcrscbut mcrupakan pcngikat yang dapat mcnghubungkan kedalam ban.gunan tcrsebut jadi 

dalam hal int sirkulasi yang tcrbcntuk mcnjadi tcrintcgiasi. 

)00\.-/ Oj~, " 
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.ocr;;····r···
JO,··OQu1
 
1DOS?:n:\;" ~ .
.;	 .. "dJ>.:...···:_­
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-----:--::---. --' ---- .~( 

,----..r	 ' 

o	 Jalur sirkulasi pejalan kaki menembus bangu.n.an museum rancangan Stirling ini 

dimaksudkan untuk memberikan kemudahan akses bagi pejalan kaki untuk masuk 

kebangunan, selain itu menghubuilgkannya dari sisi depan dan belakang bangunan. 

Jalur pedestrian tersebut dapat berhubungan dengan ruang - ruang pamer museum 

tersebut sehingga pejalan kaki tidak hanya lewat begitu saja. Dan diberikan suatu ruang 

plaza bcrbcntuk lingkaran untuk memberikan pcluang pedestrian untuk duduk - duduk. 

Gambar 2.10 Sirklliais menembus bungullull 

Sumber : Contemporary Europen Architecture, James Stirling 

3)	 Kualitas Ruang Sirkulasi 

Selain itu kenyamanan sirkulasi hurnanis tidak hanya sirkualsi yang terintegrasi dan 

jalur yang menembus bangunan yang memberikan kemudahail akses tetapi juga hams 

dilengkapi dengfu"l kualitas jalur sirkulasi tersebut. Menurut Ebenhard II. Ziedler apabila 

bangunan multi fungsi tidak dilengkapi dengan sebuah lingkuang yang baik bagi pejalan 

kaki, maka bangunan tersebut akan sangat tidak serasi. Ada bebeiapa cara yang menurut 

Ziedler yang dapat digunakan sebagai penciptaan lingkungfuJ. ylliig menusiawi bagi pejalan 

kaki, antara lain : 

a) Sebuah jalan dapat dikatakan baik. Jika dilengkapi dengan kebutu.han - kebuthan 

manusia yang ada di sana, seperti dilengkapi dengan plaza atau theater, serta memiJiki 

tujuan atau arah yang jelas. Adanya suatu mang plaza atau theater kareana dala...'l1 ruang 

tersebut dapat menghadirkan berbagai macam aktivitas karean memiliki ruang yang 
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luas seperti adanya suatu exebition atau pemeran, serta elemen - elemen pendukung 

pcjalan. kaki bcmpa bangku, adanya suatu air muncrat yang dapat mcngundang orang 

,,~tUKl ~~~Ao+n~~~~"n 1-n~~lr.. nchn~a~ +~m~n+ J".~rJ".c~+~ 1-.. 0 + l°s+~rah°t ...l°n pcnataanuu UlI."uuataut;u'Ja, uaut;J.\.u ~ uat; • t .... • vat u\.- u uu uuat u a, ua
 

"-1c.rre+n~; "7n~rr me~h<3r~ira-- lrc.+c.rt.... hn __ karr; ....... e;,...ln ....... lrnlr~
\,\,..5 \.0..;)1 Jallo I I IIIU\...111\. II l\.\...ol."-"UUIlQ.1I U 51 P :Jalali l\.al\.l. 

Menghadirkan rL1fu~g - ruang terbuka 
hal;;; pejalai! kaki sehingga 
mcmbcrikan pcluallg un.tuk 

0 

her~ntQr" Irs; satu rl""''H''''n "a"'g 1"1 v"......\.I .lJ. \..I.1(.1..n.. .1 U.v.l.l5UJ. J .1.1 .1(.1.. .lllJ.J u. 

Dan memberikan atriuiTI untuk dapat 
berkomunikasi dengan levrel lantai 
ya..~g berbeda. 

o Menghadirkan air terj unJI4 
sebagai unsur alamiah ya"-lg 
dapat memberikan kesal! tedU1~ 

dan santai 

Adanya ruang untuk duduk ­
duduk yang berfungsi untuk 
area istirahat dan makan 
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o	 Jalui pedestrian yang 
dilellgkapi dengan 
bangku yang mempakan 
f..o'YV1._n+ ;,.,+; .....nhn+ ",t:::lI:i0..."nl,. 
u.... ulpaL I,;:)Lllallal ';:)'""J,""lIal'.. ,",' 

Gan:;bar 2.11 Ruang sirkulasi .yang cfilengkapi (fengan ruang terbuka atau plaza, bangkultlltuk dlu:fuk liar: 
air diter:ju]7 

Sumber : Mixed Use Development Handbook, ULI dan 
!'.1ult.i Use i~JLrchitecutre In The Urban Cent-ex, Ebenhard H. Ziedler 

b)	 Kebiasaan dari manusia adalah mereka menyenangi kegiatan melihat - lihat ke pusat 

keramaian. l'v1anusia suka melihat dan dilihat. Sehingga tepian - tepian jalur sirkulasi 

hartis didesain agar mereka terjadi kontak visual, agar dua - duanya dapat melihat 

pejalan kaki dan dapat dilihat oleh pejalan kaki. Dengan adanya kontak visual maka 

ruang yang dihadirkan komunikatif. 

o	 Jalur sirkulasi yang memberikan 
peluang bagi pejalan ka1<.i untuk 
duduk. - duduk ditepian jalan, 
suasana ruang jadi lebih hidup 
dengan mengahadirkan sebuah. 
kolam 

Gambar 2.12 Ruang sirkulasi yang dilengkapi dengan kolam dan memberikan peluang orang un/uk duduk 
- duduk dt ptnggirnya 

Sumber: Multi Use Architecture In The Urban Contex, Ebenhard H. Ziedler 
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k"£'Y'~n_ ""1"'101",....- hn_,.......-. ..... n. .....
o	 Pada uat5lall ualalll Uallt5ullall 

rtlang kOll1urjkatif terjadi karena 
adanya atrifuli, kemudian adanya 
kolam atau air mancur dalam 
hl'Jinm"11'"1Qn uonn r'lf')'1"'l..-;)t '1"\"\.Q..nf')~1r 
ULU..I.bU.l.J.U-.1.1. J U-I..I.5 uu.pu.t. .I..I..I.\"I.I..I.U-l.l..I.'\.. 

orang dan suasana jadi lebih 
""~rI~"1",""J.lJ.uup. 

Gamba!'" 2. i3l!ir l'12Uncrat sehagai d£I}1Q tarik palla ruang sirkulasi 
.Sumber : ~..1ulti Use p.schitecture In The lTrban Contex, Ebenhard H. Ziedler 

c)	 Area pejalan kaki haniS baik jika berhubui1gan dengan bangu..ilan. multi fUilgsi, yakni 

harns rnemiliki orientasi yang jelas, .Melihat dari karakter dari penggu..ilan bangunan 

multi fLii1gsi yang berbeda - beda dan memiliki kepentingan yang berbeda - beda maka 

sirkulasi harns memiliki orientasi secara jelas. Orientasi yang jelas dapat diberikan 

melalui berbagai penataan vegetasi, mernberikan sculpture, pola lantai, ketinggian atap, 

'	 I' D d ' . 'I k' 1 '1	 '11dan Iam - am, engan a anya ontentasl yang.l e as rna .. a tmgi\.at Aenyamanan Slii\.UlaSl 

akan tcrcapai karcna mcmbcrikan kcmudahan bagi pcngguna bangunan multi fungsi 

tcrscbut. 

o	 Penataan vegetasi dapat 
memberikan arah yai1g 
J'cl~s t..~m p~;~I~n lr~lr; a	 UatSl \,.ojala 1 l\.al\.L 

n	 po.... "taao...." 10·1·...·..,""\.... · S.Q.1 0-in 
\-I \",IJ.J.u. J..I, J.UJ.IJ.pU \",IJ.UJ.J.J. 

berfuiJ.gsi memberikan 
P o""o.,..n"""g~n +01-1"'10_; rln_n+

\,.011\,.01 all a 1 L\,.oLaP' uapaL 

Inengar~"L.'<.anpejalan ka.'ci 

1 
~ 

r.;; 

Gambar 2.14 Tata lampu dan tata vegetasi memberikan arah bagi pejalan kaki 
Sumber: Multi Use Architecture In The Urban Contex, Ehenhard H. Zied!er 
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2.1.3 Aspek Fleksibilitas 

2.1.3.1 Beberapa Batasan Pengertian Fleksibilitas Ruang 

Dalful1 bangw'1an multi fungsi yang mcnapung fungsi yang bcrbcda maka mcmiliki 

t-.eT't...nl'Yl"\~ l...0n+,,,;lK 1roa;n+nn .,nn~ be~t..~da _.... I .... da1nm hnl l'n; hn1 ';nl" 1....nV\~u~nn ka....... ,., rlnpn+
u lua,tjal u\..t .LUI """'blal-a. ya.o IU\.t pUla, Jail a I I lal I I ua11t5 Iia II IU~ u.a. at. 

memiliki fungsl yang memberlkan keuntungan yang maksimal melalui mang - mang yang 

akan dise"vakan unrLlk .1.men.1. nhl'dn"-l' .1. U1 is "'unng.1. vang tl'd"lr J.1. CU\,. +emnk"';pu Ul 1 u.arl ... p"'+.1. &.1. eLI. rlnnn - U.1. \. sobi'nna'"\",1.1. bbU u\. 

menyebabkan kerugian., Menu......ut f!-'benhard 1-1 Ziedler,1985 dalam ba.'1gunan multi fungsi 

menuntut ruang - roang yang fleksibel teruta..'11a pada fungsi perkantoran yang merupakan 

aktifitas bisnis yang utama dan memiliki bentuk organisasi usaha yang berbeda - beda 

pada kurun waktu tertentu, sehingga memerlukan mang yang sesuai dengan bentuk 

usa..~a..'1ya, Bangunan ha....'Js dapat beradaptasi dengan berb.agai bentuk perubahan, maka 

fleksibilitas ruang dalam bangU.lJfuJ di desain tidak teijadi begitu saja. 

Ruang yang fleksibel adalah mang yang humanistik karena dapat melakukan 

bentuk perubahan yang sesuai dengan bentuk kegiatan pada manusia juga bentuk 

organisasi usaha. Manusia atau organisasi usaha menginginkan ruang yang fleksibel karana 

ingin melakukan perubahan yang sesuai dengan identitas dirinya. Pendapat ini sesual 

dengan apa yang dikemukakan oleh Erich Frumm yaitu naluri manusia untuk tampi! 

scbagai individu yang lmik, wituk mcnyatakan kcbcradaan. dirinya. Untuk mcnyatakan 

kcbcradaai'1 dirinya yang unik tidak: teIjadi pada satu individu saja tetapi juga dapat tcIjadi 

pada suatu kelompok tertentu yang menyatakan keberadaanya dirinya juga unik dari pacta 

yang lain. Daiam konteks bangunan tinggi karena banyaknya pemakai bangunan tersebut 

maka mengakibatkan identitas seseorang atau kelompok merJadi kabuL Jadi teritori 

seseorang dalam mengekspresikan dirinya dapat diwujudkan dalam elemen mang 

ursitektur. Secaru individu dapat diwujudkan l"nelalui hatasan mang atnu penataan furniture 

pada mang kantor. Dan secara kelompok dan sifat kegiatannya massa maka menuntut 

mb"h1. • U Ir" ..".,..." U.l.l"'UJ.'\..mang fleksibel yang dapat di rubah u .1.Pembahan ru"ng ...1;1"1-·,,1-·,,.,...U1.J.U.l'\.. \,.I.J.'\..uJ..l J.'\..~••u.u.t.lu. " ....h,1r 

membedakan kelompoknya dengan kelompok lainnya sehingga peruba..~an mang tersebut 

dapat manapilakan identitas yang tersendiri selain itu juga bentuk mang fleksibel 

mengikuti perkembangan zaman. 

Fleksibilitas ruang ini pada pengembangan untuk penataan ruang dalam maupun 

ruang luar dengan kemungkinan pemberian arti dan sebuah tatanan ruang dengan bentuk 

fleksibel untuk menghilangkan kesan kaku, sehingga bisa digunakan menjadi lebih baik 

scsuai dengan kcbutuhan. 
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2.1.3.2 Pencapaian FleksibHtas Ruang 

Pc-~~pa~n- liclrn~t..l~t-nn mana ~m' rl~lak~UKlrnn snba~al' u-nTm Unt-n lr -nn"cnun~lran
ll~a 10.11 11 l'I..;:)1U ll.a~ l$ 11 Ul a.L ~ 0 pay a I nul._ 1l1~1 y ~ all\. 

antara kcbutuhan ruang dcngful karaktcrc kcgiata.'1 yfu'1g diwadahi schingga kcgiatful yang 

rll',,,nrlnhl- ua.rlnpa+ t..orJ·nln~l.1'\...o1 rl°n~anIt) o~+;mnlpLiI U.rien~anI +n~~aLQUlI mo~~..t..nh hnn(Yt'~a'"val tSUIl II nannr....U l'vaua I \. alall U\J I lUI I 5 .. \JIIOUl.IQI ,:,\..valQ. 

keseluruhan. Upaya pencapaian fleksibilitas ruang melalui beberapa cara antara iain;! 

1 MalalUl' flo1rSl'h;1;+oS ~ono"""~,,,+o"" p..nbotnya rf<l·..,.orl [:;'lo......"'...t-)
1..	 .1...1."" ~ '-'l'\.. U.l.l..1l.a 1-'''''' '-'.1.1.lpu.U.Ul .10. L \~ A""'U .L.J.1'-'.l.1J.\..IJ..l 

2.	 Melalui fleksibilitas pembatas ruangnya (Semi Fixed Element) 

3.	 Melalui fleksibilitas unsur kegiatannya (t-lon Fixed Element) 

Hal di atas dicapai melalui : 

a.	 Perubahan besaran mang 

b.	 Memberikan modul struktur yang dapat memberikan bebas kolom. 

2.1.4 Kesimpulan Humanistik Ruang 

Falior - fak-tor yang berpengaruh. terwujudnya hUinat-nstik n.lfulg adalah : 

a.	 IIllillanistik mang ternrujud melalui kenyamanan privacy yang memiliki : 

o IIierarki privacy dan pengolahan pencapaian ke tingkatan privacy.
 

D Privacy diperoleh secara psikis dengan memberikan ruang - ruang terbuka seperti
 

plaza yang ditunjang dengan elemen - elemen lansekap.
 

D Pcmbatas ruang yang dapat mcmbcdakan tingkatan kcdudukan.
 

o	 Mcnghlndari kCSCSakfu'1 pada hunian. 

b.	 Humanistik ruang tetV\oujud melalui kenyamanan sirkulasi yang memiliki : 

o	 Kualitas ruang slrkulasi yang diwujudkan melaluli adanya plaza, penataan vegetasi 

d...... Inmpu yano Inengarah tep;"'n sl"rkulasl" "n ... u rI;I'e"; rla.~~n" ~ol ..n~~ .....~ "IKU.U	 a~ tJ ,,~U ]'U.ltl u..lU -11 U.\.;115U.l.l P\",i.lUCU.l5 U.l.lLU 

duduk - duduk. 

D Akses pejalan kaki yang memudahkan untuk melalui bangunan atnu jalur pejalan 

kaki yang menembus bangunan. 

o	 Sirkulasi yang terintegarasi pada dalam bangunan 

c.	 Humanistik ruang terwujud melalui adanya rua.'1g ya.'1g alamiah. 

d.	 Humanistik mang terwujud melalui adanya ruang bersama atau ruang interaksi. 

e.	 IIumanistik ruang tewujud melalui adanya ruang komlmikatif. 

f.	 IIumanitik mang tewujud melalui adanya ruang yang fleksibel dengan adanya : 

o	 Perubahan besaran ruang. 

o	 Memberikan struktur yang dapat memberikan bebas kolom pacta ruang kantor. 

I Ir. Ahmad Saifullah MJ. MSi, Diktat Kuliah Perancangan Arsitektur V 
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2.2 TINJAUAN TEORlTIS BANGUNAN 1\fULTI FUNGSI 

2.2.1 Pengertian dan Tujuan 

Ada bcrbagai pcndapat dan pcngcrtian konscp multi fungsi ini, antara lain adalah 

penerapan berbagai fungsi dalam suatu bangunan (satu bangunan) ataupun dalm suatu. 

tapak/kawasan , pengertian yang lain mengenai multi fungsi adalah suatu penggabungan 

dari dua atau lebih fungsi utama suatu fasilitas dalam satu bangunan dan tempat, sehingga 

U """ng ~all'na m"''''d"I~,,,,n- d....n masl'ng ......as;nn- fi,,,,n-~; +e+.... '" b"'~ungs;terbentuk +;,nn-s;.1 h ....... J U1 Jo """11	 - 111. u.U5~.l ""II i 1.
J.u.l~5 VUI ~ U1\..u.l15 U1.	 lJ.15 l "up 1. 

secara optimal. Penjelasal'l lainnya dari multi fU.l·lgsi adalah suatu \vilaya..~ dan bagian ­

bagia..'1 yang di dalamnya hams menyediakan lebih dari tiga fungsi utama, lni semua akan 

memastika...·l kehadira..'1 ora..'1g orang bepergian dalam \vaktu ya..'1g berbeda dan tempat 

yang berbeda dapat mengguanakan fasilitas bersama.2 

Istilah multi fungsi atau berasal dan terminologi Afix Use yfulg memiliki arti : 

A.	 Berkaitan dengan sebuah bangunan yang saling berhubungan berisi sedikitnya tiga 

macam aktifitas kegiatan. Contohnya kegiatan perkantoran, kegiatan hlliJ.ian, serta 

kegiatan perbelanjaan. 

B.	 Berkaitan dengan cakupan yang lebih luas, menggambarkan keanekaragaman fasilitas 

kebutuhan separti pengikat dalam satu wilayah kota. 

Tujuan dari pcrcncanaan bangunan multi fungsi, pcrkantoran, apartcman, dan shopping 

mall ini adalah : 

o	 Memberikan keuntungan dengan menambahkan fungsi bangunan. 

o	 Memberiklln effisiensi penggunaan lahan pcrkotaan. 

o	 Mengoptimalkan jumlah pengunjung daiam bangunan 

o	 Mempersingkat waktu dan jarak untuk melakukan aktifitas. 

o	 Mengurangi beban transportasi kota. 

2.2.2 Perkembangan Konscp Bangunan Multi Fungsi 

Perkembangan bangunan multi fungsi di dunia disebabkan karena adanya 

pergerakan modernisasi setelah revolusi industri yang mendorong negara-negara di dunia 

bangkit membangun diri memenulli tuntutan perkembangan yang ada. 

Dibidang arsitektur, era ini di tandai dengan munculnya konsep bam, yaitu 

arsitektur modem, yang memberikan penekanan pada pendekatan universal, intemasional 

s~yle, fungsional, rasional, dan meningkatkan pola - pola tradisional yang dianut 

2 Jacob James, 1961 
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sebelumnya, Dalam perencanaan kota, stuktur kota dibentuk dalam suatu susunan tatanan 

pcmisahfu~ pcn.ll1tukfui tanatJlfu~an (,epamfory land use) atau yang lcbih dikcnal dcngan 

zoning phm, yaitu mcmbagi beberapa PCruntukfui fungsi kcgiatan scpcrti zoning kcgiatfui 

produksi (industrl perdangangan), zoning daerah komsumsi (perumahan). Dari konsep 

diatas diharapkan akan terjadi suatu tatanan atauran perkotaan dan tidak tercampur 

aduknya peruntukan lahan-lahan. 

Beberapa bagian \ovilayah kota Jakarta mempakan daerah yang terbentuk dengan 

't'Y\1), -i . 'J'I"'\h 1 I), Kare I), 'M""'Il),lrin h.c.rlr.c.'M""'Ihl),n '71),
Hu,..s,ng-maslng pen.uHUKun. nu HH...n.H U"".n."'HIUUUgnJU pembangunan, maim 

rl;+;"'glra+"'AU-.n 
1r"... n-n""" ....""""'''n+-aat''nU l'nt""'-'.1.1~.l.",u....".;+"s 1-''-'-n""nnrrn"'''''n 1.1U.1"h"n• 1\IV1.JfaK L.1 _n.. uf-Iu.yu. f-I'-'.I..uu. .1..1. .1 55U.l.1UU..1 U.I. 

1:l +~In'DUl' p o nl1'kl'ran aK'anu.n•.l.l..1. U. .1. '-' 

pemanfaatan laha.'1 dengan peruntukan calnpura.'1 yaitu penggunaan lahan dengan beberapa 

....e..n ...+.'lr"n /,\ ,(;verl T rond TTse.l "+",, ....""ngo..... h"... rT"... b"T"orT""'''n ..... 'Ul+; f'n"'rTS'; /~ ;(;xerl T T"n f-I .l.U1..l.l.Lu.\..U-.l {..iVlt.....",.\4 .L.Jt..~ ~ u~ J UI.UU f-I'-'.1. V.l.lJ.UU.l.l5U.1.l U..l.l5U.1.lU.l .l.l.1 1..1 .l.U1..15 .1 t..iV.U ,U 'l,J1...H ...· 

Building). Dalfull hal iill mungkin tetap ada suatu kombinasi berbagai fun,gsi urban lairulya 

sehingga membentuk suatu kerangka kerja yang selaras dan mendukung, 

Dengan adanya penggabungan beberapa fungsi kegiatan menjadi satu, maka dapat 

menimbulkan hal-hal yang tidak diinginkan seperti pengabaian aspek-aspek manusiawi 

atau humanistik yakIii penyamarataan karakteristik dan kepentingan manusia maupun 

lingkungannya. Dari hal tersebut maka diperlukan tuntutan bangunan muiti fungsi yang 

mcmpcrhatikan aspck-aspck kcmanusifuillya atau humanistik. 

2.2.3 Faktor Pembentuk Bangunan l'y'Iulti Fungsi 

hn,""' ........ "".. ,...~
Ada 3 (tiga) faktor pendorong merencanakan kota dcngan sistcm lJQI15UIIQII 

multi fllnp;si . 

A. Tuntutan Internal 

Tuntutan ini disebubkan kurenu semukin menurunnya kualitas kawasan, akibatnya 

<ldanya penemp<ln konsep zuning plan/sepatory land lise. Konsep Inl dlanggap banyak 

menimbulkan masalah bagi masyarakat yang telah makin berkembang dun semakin banyak 

tuntutannya sehingga konsep tersebut kembaIi dengan mencoba mencari senuan forrnulasi 

barn untuk 3 (tiga) kegiatan pokok daiam satu bangunan yaitu :~ 

o I Iunian / bermukim (ITh;abitation) 

o Bisnis / bekerja (Work) 

o Rekreasi 

3 Eberhard, H. Ziedler, 1985 
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B.	 Tuntutan Ekstemal. 

Tuntutan ini lcbih mcngarah pada tuntutan pcmbangunan scbuah kota tcrhadap 

kcbutuhan urba..l sccara fungsional atau arsitc1.'tural pcrkotaan scpcrti plaza, mall, 

+~~s~dl'anya temp~t be~lru~~nl n~+nlr b~~n~n;~I;n~n; d il T\arl' +n~+n+~n +~~n~hnt m~mb~~+nirU .... l \.. a II'. IIlpUt UIILUr\. \..1,:,v.::uall,:,a.::)I, II. LJ lUIlLULal u ..... ,:n...uu II \.. I \.;lll.UI\. 

• .,	 . • ..•. . . d
senuan nangunan yang sesual aengan tautan Kotanya, yaltu : . 

o RUlli-,.g kota. 

o Pola pergerakan kota. 

o Arah kebijakan kota 

C. Tuntutan Emosional 

ro;fTt')Bangunan multi fungsi diharapka.."'l dapat memberikan V.l. ...1u. tertentu kepada 

"'Anga....... "t SA1,,;n ;t" r-;tra teTsAh"t J'uga hams ses""l' ;lAnn"n l;nnkunn"'n hahlran budaya / p,""J. l.l..1U.\.. v.1U.U..1.l U \0,1.1 .1 VU\.Ol	 uu. UVl.15UJ.J. .1.L.U5.J: .1J.5u.l U ll'\.. 

lokalitas setempat. 

2.2.4. Tipologi Fasilitas Komersial Multi Fungsi 

Dalam fasiltas komersiai multi fungsi terdiri dari beberapa fungsi kegiatan yang 

berbeda seperti kantor sewa, pusat perbelanjaan, apartemen, yang memiliki pengertian 

masing - masing yaitu 

2.2.4.1 Kantor Sewa 

Wadah untuk mcnampung kcgiatan manusia yang bcrsifat administratif scrta 

mclcmbga dalam suatu bcntuk usaha komcrsial, dcngan cara mcnycwaka.."'1 lantai/ruangan 

Iro~~da ~;J,,~lr ynng mome~lulrn~~"a ~~~; Ir~l~nc~r~n lr~~;a A.... l~m mencapal' tu;"a~ "n~aI'\.\"'pa llillar\. a \". II n.allIlY U\..I II I 1\.\.;lal a al I\.\.;IJ ualall II :JU n yalltJ 

diinginkan. 

'2.2.4.2 Pusat Perbelanjaan 

Dalam kamus The Brandom House Dictionary artinya suatu tempat orang berjalan 

dengan santai yang di sebelah kanan kirinya terdapat toko - toko serta mudah dicapai dari 

tempat parkir kendaraan pengunj ung. Konsep ini juga mengandung pengertian bahwa mal 

selain digunakan sebagai tempat berbelanja juga tempat rekreasi. Untuk menarik 

sebany"t. h"nv"knva b;as" ...."" tArd"pat bany"k "n"hAT SAh"n,,; "'A....... ;\r"t 

konsumen. 

pengun11ung'J un.. uu,J..J..J UI.J 1 UJ..1J U '"" U u,l: UJ..J..\"fU.VJ.. ,""Uu.sUJ.. p""'J..J..J..J..J..'.U 

4 Op.Cit 2 
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2.2.4.3 Apartement 

Suatu bangunCUt yang terdiri dan tiga atau lcbih rumah tinggal di dalamnya 

merupakan suatu bentuk kehidupan bersarna daiam lingkungcut tanah yang terbatas, 

dimana masing-masing unit hun ian dapat digunakan atau memiliki secara terpisah,5 

2.1.5 Peruangan Daiam Bangunan "Multi Fungsi 

2.2.5.1 Berdasarkan Peruangan Horizontal dalam Tapak 

Dalam ta-n"Kl 1rom"rlan'''n ~l"''''Q''' pon"t::II't"'\t:)~l'),n rf~"-; Anon 'r.o1-."l'),r fI),1"'\I'~;r hnonrn ....nll't""\ 1""\l),rll')
.1.1 t'u., ft'\.011.1 uu u. u.n..:".... ,:) \",I \",IUfJU.1Ul \..1.(..1...1.1 UU ft'\..l.1Uu. \'u'pu.n.. Uu.l.1.5LUUU.1 t'uuu. 

jalur sirkulasi kota adaiah penting, Demikian pula dengan kejeiasan oricntasi bagi jalur 

m"slng m~(;'l~nn ........ong01"11"\n. bt::ll ....... rn"'1"t"'1t::11n (tl'),n"\1"1 .......0..,...."0"11'), ....... Qn'~n"1.'I'),;\ "tY\Qn~t:'Jlr1~ ponf;ng Dalam

.lu. u.J.1 .5 t'VJ..l bu.l.1U U-USU-l.1U-U \1.U-1.l.H..a.,}Jv.1.1Y,""YYu., t'V,sUVTU..1/ .1.1.1\.... :..ru,\..L.l \",1111..1.1 " 

1..."UU.J..1bu..J..1u.J..1.1..... 01' ..... " ..... m"lt~ fungsl' Grand 1. Hy"ttu.... rlanU.1 1. Center dl' Jak"rt" UJ..1U..J.,"-Un..U.1.1rI~I"1r"lr,, ..... rlO..... fT"nuJ. ....1 .1 <.;!ho-n-n~ngt'.pl.' u..1\.u., U'"d.J.SU.1..1 U 

pemilihan akses sirkulasi vertika1. 

2.2.5.2 Berdasarkan Peruangan Horizontal dalam Bangunan 

Di sini tiap fungsi pun.ya karakteristik berbeda, untuk apartemen dan kantor sisi luar 

(perimeter) bangunan dengan peluang pandangan terbaik mernberi pemasukan tertinggi. 

2.2.5.3 Berdasarkan Peruangan Vertikal dalam Bangunan 
n 'I'!. ' 'I' A: 
.1 ernlIIuan masmg-masmg i\.egIatan arnat penting, dari segl iklirn tropis U! 

Indonesia, arah oricntasi matfu~ari dan angin sfulgat mcncntukan pcrlctakan pcruangan. 

Untuk kantor menghindari sinar rnatahari yang bcrlcbihan agar cncrgi AC lcbih hemat dan 

apartcmen justm memerlukan sinar matahari yang cukup, 

U

Sementara pusat perbelanjaan dengan adanya kemudahan akses iangsung bagi 

1 ....." .... lTI d~lo+nlrlrn"" rl~ 1.."n\'1nh KJhnsus ~unOsl' ,rn't'"1rr +~rlnlr .._o...."rln+n""rrlrn.,... lro..,.,...+, .. ..,rra"" nalTIUl'l11U II'\..1lUAl'\..U.ll Ul uu '~aJJ. ~ JU 1 1 i::l JUU5 LJUU.I\.. I11vllUULLlI15.I\..Ul1 .I\.."",,UIJlUI15 11 1 

S"'lreUUl
rl ..........o,........ S"lr........U.I\..Ull fsopen; parla'r dan mang \ II 'TIck1 .... n; Ir .... I ololr+"l'Kvlv.I\..l1 

I al) da'''att' dl'I"'+akka'l Url t'
 \...I\.. t'\."Jl1U \.; I a ll.I\..Ul 1 l\."l J 

basemen yang nilai pemasukan ekonominya lebih rendah. 

2.3 REKOMENDASI 

Humanistik ruang dalam BMF dapat diwujudkan melalui 

1) Adanya ruang untuk berinteraksi sosial atau ruang bersama (common space) yang 

kedudukamlya pada level - level tertentu, Ruang bersama tersebut dapat bempa ruang 

terbuka atau plaza yang akan dapat mendukung terciptanya atriu.iTI pada tm.vcr 

tersebut. 

2) Adanya nuansa alamiah pada wang tersebut seperti rnernberikan penataan vegetasi, 

memeberikan elemen air, memasukkan cahaya matahari, 

5 Grolier, The Americull People Em..yclopedia, New York Grolicr Incorporated, 1962 
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3) Ruang komunikatifyakni identitas perusahaan yang memperhatikan skala dan proporsi. 

4) KcnYfui1fuia..i Privacy pada BMF dapat dipcrolch mclalui 

o	 hiciarki privacy dfui pcngolfu'1fui pcncapaifui kc tingkatan privacy tcrscbut 

o	 batasan mang sesuai dengan tingkatan kedudukan personalnya pada kantor sewa" 

o	 secara psikis dengan memberikan ruang - ruang terbuka sepeni plaza yang 

dl"tun11ang.1 rl",~rr"'n ",1"" ..... ",~ - n ... .11 '""'" 
I "'p """'dapc.&. pusat perb",la""~aanv.! •",l"'m"''''' l"'''''S'''K~ UV.1.16U.1 \...0.1"".111\... .1.1 "-'.1\.1.1 ,lU.1.1 U	 .1 .1.1J 

o	 batasan unit pada apartmen di setiap lantainya dan memberika....l keleluasaan pada 

P
",~rrh"'l1"\l tt"Jon"l"'a ,.,rla nt"Jonrrrn'Jt')1"\
""1.10	 .lu.J..l.1. 1LU..l.1.}-' au 6UJ..156UU..I..l. 

5)	 Sirkulasi yang humanistik dapat diperoleh melalui 

r1....	 S;rku,".1.U 
1"Sl" ".,....g t"'flOnt"'garasl"Il.v p"da(..I.. dalam banal'J.bu.J..lu..J..l.... .,.., h",rbe..,tu.1.1. 

lr gn°rl.1. .1.\..1. •.1.1 J U-l.l ""	 .1. U"-'.l I.'\.. 

o	 .lAJ<.ses pejalfu"tJ. kalrJ yfu1'}g memUdfuh~3.-t~ untuk melalui bfu1J.gun3..I"t} multi fungsi atau 

jalur pejalan kaki yan.g menembus bfu"1gul1.an. 

o	 Kualitas ruang sirkulasi me1alui pemberifu"1 sebuah plaza, penataan vegetasi dfu! 

lampu yang mengarah, tepian sirkulasi yang diberi dengan peluang w"1tuk duduk ­

duduko 

6) Fleksibilitas humanistik dapat dicapai melalui modul ruang yang sesuai dengfu"1 

kebutuhan pemakai. 
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BABID
 

ANALISA BANGUNAN l\fULTI FUNGSI PADA KA\VASAN PUSAT
 

BISNIS THAl\'IRIN - SUDIRt''lAN
 

3.1 KA\VASAN PUSAT BISNIS THAMRL~- SUDIPu\UN 

3.1.1 Kondisi Kawasan Perencanaan 

3.1.1.1 Aspek Fisik
 

,,\ LI·nglKungan +o"b,.,nn-"n n,.,A,., l,-o"; r1nr ~n~ +olah mencapal- -I- 80 01-0 Dong"'n r1;to..a....k,.,nn".,
U} .1.1 .1 J. "\0;.1 (.U.J.,5UJ..l puuu..s.,,- .llU.V .11.1J., "'"".1 .1.1.1 ....... /. '" U.l UI "'.. .t-' u...U..I..1J"
 

kOllsep lingkungan banguna..""'1 - bangunan tinggi, maka seha,""usnya cukup mang yang 

r!., .... .,+ r!~h~., ..Ir.,n hll'~"" ""ng sAkall·gu" r1., .....,t hA-".'·ng'" "Abaga~ A.,A""h fA"., .....,n .,~ .. P.,A.,'U"!-'U\, 'U..lU.lUl.n..U..l.l .1 JUu. yu "'" 0.3 uupu u\o;llUi .;J.l ~"" J. UU.'l.,dU. ""JU!-'U.l.l u.J..l • ..L uu.u. 

kenyataannya ruang terbuka hijau pada KPB Thamrin Sudirman hampir dikatakan 

tidak ada. 

b) 'l'uillbunnnya kebudayaail memasang pagar dalam setiap batas persil telah memberi 

kesail ketertutupan dan semakin nyata bentukan lingkungan yang terkotak - kotak, 

dapat menghambat kemungkinan interaksi langsung antara kegiatan di satu persil 

dengan persillainnya. 

c) Tidak terlihat adanya kesatuan organisai yang menyeluruh baik secara visual maupun 

fungsional, dari bangUJlan scpanjang koridor. 

d) Scbagai dacrah tujuan dan dacmh lintasan tc1ah mcnycbabkan jalan pada koridor ini 

menampung bangkitan kendaraan yang sangat tinggi, sehinseR mengakibatkan 

kemacetan lalu lintas terutama pada jam - jam sibuk. Akibat kemacetan .~. 

1111 telah 

mempertinggi tingkat pem.:t:maran udara. 

3.1.1.2 Aspek Non Fisik 

Ballg-Ullar' 1 h"'''a'' dl-
u'""'~ 1 SA.... ,.,n,j,.,ng korl-dn,...... pUl1JU VI K1 ",.,., .....gU.1U.ll dl"IAngkapI' r1e",n"'n1""'.1.1 U .115U.l -l'.. "~I1+.,,,.lU.).l.11l.U..) "n+nK1 

U1U.U 

menampung kebutuhan golongan menengah bawah dari pemakai bang,man tersebut, 

senertl· ~"SI·11·taS m.,t·"n s•.,nn un+uk nAga"'''' renAah r1"n vang sA+""a ArI.,n"., kAbun,h.,n p 1«.1 .l u..l\..U.l JU.115 1.U. I t''"'" "VU.l .lU UU.l J ,"",,,u..1 • I. l.uu..l.lJU .I "'" ,lu..l.lu.l1 

yang demikian telah mengundang hadirnya pedaganga kaki lima sebagai sektor tersendiri 

(non formal) di sela - sela lingkungan formal. Dan.pak yang ditimbulkan adalah citra 

lingkUilgan yang kurang menyenangkan ditinjau dari segi kualitas. 

3.1.2 Sirkulasi Sekitar Kawasan 

Sirkulasi di sekitar kawasan perencanaan pada jam - jam tertentu sangat ramai dan 

mengalami kemacetan yang serius. Ketidak teraturan sirkulasi kendaraan atau kemacetan 

pada KPB Thamrin - Sudirman tcrjadi pada jam - jam sibuk, yakni sckitar pukul 06.30 ­

i: 
" A~ ..~., .(:/ -rJ 
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10 "jf\ r•.,~1, .. b r~-~L~ .. 1'ei]'~) p ..L ..1 30 l"j "jf\ r...~L .... ;~- ;s..;-~l...~ .. \ A~_ pukul 16 "0 , v \ VVaAlU e aUe,,-aL"- 1. a, U"-Ul 111I, - ,v \ vva·"-IU JaUl 1 lllallal), ual1 ,j 

19 (\{\ C.. mIT"" -Ul~_.~ lr~r]' ~ \ o~da J'am j'~- "~~s~but t·~~]' ~.4; lr~_~~,~"~~ rl~~ ~~aossl'ng- . ,vv vva"-LU I-' la11b "-v aJ' .I. a 1 - al11 LvI v vI aUl "-vl11avvLaH uau vI 

ant ~~~ pc~~mun~ k~~,'i~~~~~ -~;l...adl' d~- lrcnrl~-~~- ..- ..~ Tal~n "c1rl'ta- k~" 'asan dapa"al a llbb la v11ua.1 aau fJll u all "- lUa.1 a.a.11 U111 W11,.r a 1 .:- "- 1 a vv , L 

dl'lre·~h~~~lr~~ ~~h~~~; ;~l ..~ penCapal·an maupu~ ;~lur Ir~I ..~r "~ng rl~_~.. h~rh ..hu~~n­
'" III11allt5",all ';:'\..1 l1afSa I JatUI I _ II Jal I "'\..I.ual ya I uapaL lI\..1IIIUlI (loall 

Jala..~ !\.1.H. Tha111rill Jalan Kolektor PrUl1er 

Gambar 3.1 ~~irku!asi Sekitar l":aH'asan
 
Sumber : ..A..nalisa Penulis
 

3.1.3 Kegiatan Ka,vasan 

Bentuk kegiatan kawasan yang berada pada kawasan berupa kegiatan yang bersifat 

I ' d'd'k . 1 d kr 'f v· 1 ' 1 1 'eI(OnOml, pen 1 I 'an, SOSla, an re' eatl , .l......egmtan eI(OnOmi merupaI(an I(egIatan yang 

- l' d ; ~~ d: KPB S ..~;-~~ ~ ~.. . d: -~d~ ~. . ,~~ ..- .. ~:~ A:'T'l'~--;~pa lng omlnall 1 la1111111 - UU11111a11 yane LefJa I lJa a area yallg SUale}:;l1> UJJ: 1. 

scpanjang pinggir jalan Thamrin - Sudinnan) kcgiatannya bcrupa kcgiatan perdan.gan buik 

produk maupun jasa dan intcnsitas kcgiatan pcrkonomian cukup tinggi, Kcgiatan yang 

bersifat pendidikan yang berada di KPB hanya ada sam institiusi yang paling menonjol 

yaitu Universitas Atma Jaya Jakarta yang terletak di dekatjembatal1 semanggi. 

3.1.4 Kaitan Kawasan dengan Pusat Kegiatan Kota 

Kawasan Pusat Bisnis Thamrin - Sudinnan merupakan ka"vasan yang sangat 

strategis karena terletak di pusat kota dan pemerintahan yang merupakan jaiur penghubu"lg 

antam bagian utara dan selatan. Karana memiliki akses yang baik menuju kemana ke pusat 

pusat kegiatan perekonomian yang lainnya seperti ke KPB Kuninga..'1, KPB Gatot 

Subroto, pusat grosir Glodok dan Mangga Dua maka KPB Thamrin Sudirman sangat 

potensial bagi pengembangan kegiatan komersial,seperti pedagangai1 dan jasa. Selain itl1 

memiliki akses yang cepat ke pelabuhan udara, darat dan laut yaim melalui jalan tot Gatot 

Subroto, 
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Gambar 3.2 Kaitan Kawasan dengan Pusat Kegiatan Kota 
Sumber : Analisa Penulis 

3.1.5 Tata Ruang dan Pcndckatan Pcnataan Kawasan 

Ad""'''''''' kcor-conderu"'g"n p"""';nglratan aktl'vl't"" pordaoa"'''''' ,.I.,,., ;""" pada KPQi i. U1.J.J u,,1.1. :0..."''''''''''' 1..1. U. ""J.ll 1. ,,U.103 '" 5 u.u.1.1. ~ J.Jn. L'\.. l..1U.L1. JUIo3U. 

Thamrin Sudinnan menyebabkan semakin meningkatnya kebutuhan adan tempat usaha 

yang disertai fasilitas pendukungnya seperti hunian dan pusat perbeJanjaan. Hal tersebut 

menyebabkan kecendemgan pemanfaatail laban secara maksimal dengan tanpa menyisakai1. 

ruang terbuka sebagai ruang interaksi sosial, kondisi ini akan menumnkan nilai kawasan. 

disarnping itu juga akan sernakin rnemperparah pola tatanan ruang dan masa yang sudan 

ada, karena perkembangan bangunan yang ada sekarang mengarah ke privatisasi bangunan 

sehingga ruang - ruang yang potensial untuk dikernbangkal'1 akan terbuang dengan 

percuma. 

Pcdckatan penaman KPB Thamrin - Sudirman yang akan dilakukan crat kaitannya 

dengan poJa tata mang pada kawasan tersebut. Adapun strategi penataan kawasan KPB 

Thamrin - Sudirman adaJah sebagai berikut : 
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1:'1..' 1..1"··"..;1 hi" ·"d 1a)	 ueuagai tempat Ue.t<.erja, berekreaSl, Uan tempat I "dUp yang layak an COCO.t<., sesual 

dcngaJl flliigsiny~a scbagai pusat lli1.cka guna yang tcrkcmuka di [bukota J>Icgara. 

h\ c,..... t...ro.rw-ro~ lr.rll. ....~....J_ .... .. r ..... _rr ....-_....-;i~ir~ r... ,nr-.a-n T_...-i r-.~ ........... ...... _ ....--mJ.... .........~ir ..... - __ I·.... i" ..... _rr 1-.. ...... "".; 
L) u~ua.15C:U .l\.UI.LUUI ya.ll15 11l~11l1l1.l\..L ~ua.~ 110. .LllUUll~~la. U~ll15a.ll 11l~1 IU~l1.l\.C:UI !-,~IUa.ll15 ua.15I 

,nOY'!o£:l,""";sektor buday'a lakal serta adanya kegiatan - kegiatan sekunder dan informal ,:,......p ...... 1 LJ 

tukang ngamen, pedagang kaki lima, dan sebagain)7a. 

"'\	 Cot"",n.I"rn.~ ;-o....- ........ n.f pA_rYA"....."t""nnI"'T,.. ..... C'~C'I.;..CU'"V'll ~n.r~nrrnn ~~I ....... V'\o~ntnn irnir'l "lTn""",..,.. '.....,,0..... 0..-. .. '" ""'I"'V"lon_
 
~)	 uvuU5UJ. l""JJ.J.jJUl \.I.l.l5\,;.l.llUU 15U1.1 ...,J....,LvUJ. JCLJ.J.IJ.5UJ.l JCLJ.UJ. l-'''''JUJ.UJ..l 1\..(.1,1\...1 JU.lJ.5 1.1..1\".11.1.\.11. u..." U.lIJ.UU" 

rtnn _'11nT,,'"H''''' '1 ........"onnh.. "11"......... ,..,..lrn""" +~n....... +~n1"'\ C'I~"""lo"\ ........... l lro~nt·n ....
 
uuu. 1.IJ UII1.o.n yang 111\,.d151.1.uUUJ.1.5n..u1.1. "1.o.p - "lUp ...,1.IJlpUl 1\..\"I51U Ul1. 

A\	 n~;-Cl.rt')1"'\t-t')n C'~C'f.Q,1"'''' ''''.Q,n/"'Tl... ~~t')"I"lt')n rl't')n .......,cn... /"'Trn .. nt')"" ..... olt::u""lo"\.Q"... 010'1...... 0'1... It'),... AC'olrt') ....... S.Q,l",n/"'Tt')~
 
U}	 ..LJ.1"""lUP.l\..U.1.1 ~1.~r...\"I1.I1. p\"ll15.111JUUUll U.Ul1 1-""'1.1,55U.1.1(4<.411 \,,11\,,11.1.1\,,11.1 "".1""111""11 .1.UIIU.,:,\"Il'-UP \"IVU.,5Ul 

llnC'lnr -hlnl'TC"~.n.nt')t Aan ",,7~C'I"I"lal 'I"In+"I "I 1,- n ... on·un'1~''1,..;t-t')n l-oC'lf3+'1'1an '7t')nrv C'lort')C'll Aonrvt')n ~I.rl~,...... 
Ull""UJ ~UJ15~lVJ.1.U.1. U 1.1 Y l':'U 1 Ul.1"U.1'- JJJ""JJ VY UJ UU.n..UJJ .l\..\"I':'U\.U 1.1 YU.1.15 ':'''''lU':'.1 U\"Ill,oU.11 J.n...~.1.1.1.1 

Tl') trf3rtf3 'l"'r"\A,-nl1~tr~ C'~'I"'r"\"""'"I'11 t-An~ f3+f3n hOTl'1 ....... f:l Tl'1~n''Y forhnlrf3 C'AhQrTf31

oJ Ul'-U.1 \..U. Selain au'Tn 1.11"".111111.1'-1 JllllpU.1 slmpul .1'-""O.1U,",Ul.1. U"".1 upu 1 UU.115 ,",""I UU1,-U J\"IV,"",.sU.1 

rJang interaksi sosial. 

e)	 Diterapkan sistem bonus dan insentit~ dengan memberikarJ. kelonggaran persyaratarJ. 

membangu,il dan atau kemungkinan membarJ.gaun melebihi KLI3 yang diijinkan, maka 
_,...,_.... ;i_.. r ....

pemban~rlin persil tersbut diwajibkan memberikan sebagian !-'c,.;:,uuya untuk 

kepentingan umfuli, 

""]..,	 .. 1\.f ... T TC''' T'" n ... T.r 
oJ ... :~1.,n.LJ.l.0n .1.1"'.10..£ 1"'.10..1.'­

3.2.1 Dasai Peitimbangan 
T\ ..... 1..... ~ __ -t.. ,,..- l...."lr~ ; 5;" .. ,_'1' 1}""~ ,-~- ffi, .. li-'; f;,_,.".r.; y,,...-,.,,. ....-...." .. ;i';ir· f; .. l' 
.!Ja.Ia.lll pCllCll UO-ll IU.l\.a.5I HC UIHUK Ua.ngUIIa.ll 11 UIU IUll15~1 ya.ll15 11l~lnlll.l\.1 .LUl.Lt;S 

tempat perdagangan, jasa, hunian dan tcmpat rekreasi maka perlu dasar pertimbangan 

sa...... ,... rr,...; ...... ar~ '.......1.. ...... lIU5'1.' l'...... Il'\.l l 

1)	 Faktor Feruntukan Lahan 

Lahan berada pada Kawasan Pusat Bisnis yang mempakan pusat perdagangan danjasa, 

2)	 Status lnternasionaf 

Lahan merupakan tempat transaksi bisnis bertaraf interna.siona.l seta.in itu juga dekat 

dengan kedutaan keduataan negara asing. 

3)	 Faktor Pencapaian 

Lokasi site memiliki tempat yang strategis sehingga akses yang di peroleh mudah 

dalam skala kota, Site juga memiliki akses yang dekat dengan instansi atau pusat 

pemerintahan, Selain itu tersedianya sararJ.a dan prasararJ.a ke!5-iatan transportasi yang 

me1ewati site yang dapat menghubungkan kegiatan di tempat lain. 
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4)	 Berada Pada Pusat Kota 
T _l,.."rl; s; .......... k,........."~.,, _ ...... ..-1 ...... _ .... rln.+ 1............ ..-,.. .,...... ...." ....... ~ ...... _.,,+ -....""...."no-...._...._rr ."1....-1-;V'I"1-,,.,... ...J,;nJ..... l .... ; ................"".,..o h ...... ;1,.
 
LVi'l..a;:)1 H~ u'-'laua fJaua fJu;:)aL l\.VLa ya115 uafJaL 111'-'l1a111fJU115 ai'l..Ll La;:) Ul;:)'-'i'l..HQ.111ya Vall\. 

,.:l~r; kalan~an b~snl's maupu~ ~~~,,~~~lr~~ lr~t~ L'- ~~'~n~ pus~t kota vang ~crt~m~ h~~n..J~ua 1 1 15 I 11 111a;:)y al Q.i'l..aL i'l..V a. 1'>..Q.1 ~ a a J L 1 Q.11 a U~l aua 

di pusat bisnis merupakan magnet bagi tempat la:ny'a. 

-'/
,I Faktoi ,-Jarir,garl lrifarstiuktur 

r r"o.lrnC"l~ ,...~to knrJ ..S "'V'\.::I."n;ll·lr~ ~a"";"",,.....n,... ~"t"'t+T'~C'+r'1 .. 1rlur va""'''''''' hn.~tr guna ·n.a.,...rr""'lro......orl~Sl'
.l....iVn...U.:H ~J. v l1U.lU .Ill\.;-I 11.l\..J. J l.l.l.l5CU.l .l.lll.l~Uu.n..L J .1.15 UUI.J'\.. .1.1 .lV.l.l5Un... 1..U u.a 

lrebutuh~n banOl'....an J·an"nrr~ ... l·...+~a"+..-.,lrt,.~ +",~"",h"t nn+ara lal"n l;,,+"';lr +",l+~n n;r rlnnn... L (.U bu..ll .1, .l.l5a.LJ. Ill.! ,,:).\.1 u.I\...LUJ. L,"".1~,""UU. all 1 J.'-'U.l1\.., L\..I.l.lV.lJ., U.l.l, U.C.U.l 

lain -lain. 

6)	 Dekat Dengan J.T:i'asilitas l;ota 

Lot-"s; Sl"te ""'h";1r....,,,, rt",t-"t d",nr."n +"";11"+,,S kr.+" "",....,.ri; 1-"""''''n "ta" ....laz" ""nr. 1-",,..,,,,.,1­l.'\..U	 J. 0\",rVU.l.l'\.I..lY" U\",rJ.'\..u. \",rlI.5UJ. .I.u.V:I.J. LU. :\..VLU. V:\",rt""l Ll LU.J.J.J.UJ.. U. U. 1-'.1. U. yu.J. 5 ",\",rJ.J.J.puc.. 

tersebut merupakan pusat aktifitas masyarkat kota baik di han Iibur maupun han bisa. 

I3erdasarkan faIctof - faktor di atas, maka banguilan multi fungsi yang direncankan pacta 

koridor bisms Thamrin - Sudinnan bertempat pada lokasi site yang strategis yaitu diantara 

bai1gunan Hotel Sari Pan Pasific dan Bank Dagang Negara 

Gambar 3.3 f.okasi Perencanaan
 
Sumber : Dinas Tata Kota, RUK
 

~
 Kctcrangan : 
1)	 K~rv" Th.,........ PI".,." fT.,n'lh
m·.I. ~ J (.I. .I. ..c..&.I..I..I..I. .1..1. .I.(.I.LJ.(.I. \.1. t.u..l.c..u..1. 

kosong) 
2) Gedung Ba.."l...~ Dagang 

Negara 
3) Gedung Bank Bangkok 
4) Gedung Bank Rama 
5) Dcpartcnncn Aga..-na 
6) Pe118111ina Tower (BPPT) 
7) Gedung Jaya 
8) Gedung Perwakilan PBB 
0)	 Sarm"ah Dopart"".~~on ~+~ro
..-' \of \JJ.J.J.\J.t.J. UC..V.I. \J 

10) Departemen Perindustri~Jl 

11) Bioskop, Restoran, 
Supermarket 

12) Skyline Building 
13) Hotel Sari Pan Pasific 
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3.2.2 Potellsi dan Kendala Tapak 

3.2.2.1 Fungsi - Fungsi Pendukung Tapak 
'"rro .."lr .. , _~ k ..........,."rtro _ro...l.." li'" ro",..... ,., ..... _ U nra.f- n~.., . "T"h . S rl' ..... _ ---.. .....---..~I~l,...~
 
i ap<1.l\. yaH!; U"laua !-Jaua i">..avva"a11 i "aL LJi"n1S atnf1n - Uu1nna11 1""""11"'1 

+; .. _n-4"'l~ rlo- nlr+;-.:,;tQCI "I:1ro_n- +a.rcampur 'l'V\o,...,,;nA; Cla._a.r1-;
1 UIIO...,I u.u.1I al\.\.. V H..a':' yall15 L\.... 1l1\,...I1JUUI saru. lingku.ngan. Y~ondjsj 1111"".I!" I LI 

,~. 

__ a.'I'V\ 1"\_+1"\ l"\1-n_merupakan akibat dan tn.mbuh dan berkembangannya kota jIang menunrut p\.rlllalllauLull 

('\" ..""""l-t.a:... A"""I,n lan'll 1"\ ...... Irn+n -.;rn ...... rr o+okr+~+ r11"\'V\ O-h('\l'en
.:sUi.llU,,",l uuyu 1 lUJ.l n..VLU JU115 '"-'.1.'-' Ll.l UUII \..1.1..1':' • 

Komponen kegiatan yang ada pada sekitar tapak . oerperan sebagai fungsi 

"''''nrl'UKI ung d"n t"'rh,.,m ') bnrr1·,.,n h"'s"'r ",,;';-n I.,."' ....;,.,.;-an v"nrr n""'m;I;lr; ;n""'rs;""s ";ngg1· d,.,nt-',""lJ.U '. U.ii "'" UUF,J. k Uf? (41.J. U,,", U 'yUJ.\.U n..VnJ.U\. .1 UJ.J.t:1 111,"-,1. I.l.l.ln..1 1.1.J.t.'-' I.\.U. \.11.1. I.,.. U11 

kema""n ",.,n .... n""'m1·I;t.; ;n';-",n"l·t,.,s r",no',.,h
6J. \.U.1.l J",,,u6 U.lV .liAi .lU"V11..:J U viI. UI.I.. 

K",m"",.,n ",.,nrr ...... "'...... 1··11·t·1· l'n-t"'nS1'tas t;nrrm ..",..rl; ..; d"''''; t·"n""" S"'''''' r",..,.,;1 dan ;"'C''''L v5u.... "UI.1. JUI.1.5 I.l.l.vLJ.J. l\.. I.UVI. 1.1.1.661. "VI.UI.I.L ULI. n.u. I.UJJ. v ""'U, V\.U1..1.., 1..1.. JUIoJU 

sedangkan keoiatan yang m"'...... ;1;1r1· l'ntenS;';-<:>'C' "enda1.. C'",,,,,,,rt1' kant".. "''''...... '''.,.;n.."h"n rl"n0.... JJVJ.J.JJ.JJJ\.. J..l JJ 1.\.U.1oJ J 1.1. 1.1. IoJV1-""'J" VJ !-,VI.I.I.VI.I.I.I.LUdI.4,I"lJ, UUI.J 

kedutaan negara sahabat 

1itensitas Tinggi Intensitas Rendah 

Intensitas Rendah 

Gambar 3.4 lJaerah Fungsi Pendukung Tapak 
Sumber : Dinas Tata Kota, RDTR..T( 

3.2.2.2 Jenis - Jenis dan Sebaran Fasilitas 

a) Jenis Fasilitas Komersial 

Jenis fasilitas komersial yang terdapat di Kawasan Pusat Bisnis Thamrin - Sudirman 

meliputi 2 jenis yang dominan yaitu fasilitas perdagangan berupa toko - toko dan pusat 

perbelanjaan dan fasilitas pelayanan jasa berupa kantor pemerintahan, kantor keduataan, 

kantor dagang, hotel. 
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,....------------" '""i-----------------, f i r 
I Bat'lr/J' ~s~ I ~~1"'-"'~ Do~... u+~nt .....1"Perdagangan / Sarinah I IHotel, kantor, sewa, restoran, I uv. a a I IVrll...LU. LVJ ~ \.,.oJJJ\.,.oJJLlta...U 

I I t I I I 

Supennarket, bioskop. 

Garnbar 3.5 fJaerah ..Jenis Fasilitas ftoJ'nersia!
 
SUlllber : Dinas Tata K(}ta~ pnTPJ(
 

b) Sebaran Fasilitas Komersial 

Sebaran fasilitas komersial di Kawasan. Pusat 13isnis Thamrin - Sudirman mempui1yai 

lokasi - lokasi strategis di sepanjang jalan utama (protokol) yaitu jalan Thainrin ­

Sudirman dan sepanjang jaian kolekotor primer yaitu jalaIl KII. A~'Us Salim, jalan Kebon 

SI·n·1-. d~- J'~l~- KID UTahl'd u~~ ..~_1 11, .eUI. eueUI 1. VV 1 lla~ y 1111. 

Gambar 3.6 [)aerah Seharan Fa'lilitas Komersial 
Sumber : Dinas Tata Kota, RDTR..T( 

~., 

JI 

-------------------,----­
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3.2.2.3 Orientasi .Matahari 

BentuJ.~ s.ite searah dengan 
jatullnya sinar mat?J1ari dan 
sangat inempengaruhi onnetasi 
banglli1.an 

Gamba!" 3.7 Analisa Orientasi A1atahari 

3.2.2.4 Jalur Sirkulasi 

dt., 

Jalan utama merrliliYJ. dna jalur 
(llt<-.ra selatan) tetapi mobil 
tidak dapat berputar 

Jcmbatan pcnychL'Tangan 

Merupakan jalur yang ser..ng 
digunankan oleh pejalan kaki 
untuk mencapai ke dua sisi 
jalan. 

Jalan K.H. Agus Salim 
mcmiliki dua jalur kcndaraan 
dan kendaraan dapat berputar 

Gambar 3.8 Analisa Jalur Sirkulasi 

52
 



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

Bal1fllUUUt Mufti FU»flSi oi Kawa.<;a» Pusat Bis»is Tha»1ri» - Suoirma» Jakarta 

3.2.2.5 Pandangan Ke Lila. dan Ke Dalam Tapak 

i 

\lieVI luengarah ke jalan 
utfu.~a atau barat 

\'ie,,, mengara..lJ. ke BarJ:: 
Dagang ~~cgara dan kc alan 
monas Cutara) 

Vievv menaraIl ke th~ur yilllg 
merupakan daerah 
pemukiman padat. 

\/ie\v Inengarah ke selatan 
yang merupakan tempat 
berdi..riJlnjl 3 gedung 
gedung bertingkat tinggi. 

Gamba:- 3.9 Analisa Pandangan l(e Luar dan Ke Da/am Tapak 

3.2.2.6 Zone Kebisisngan 

Gambar 3.10 Analisa Kehisingan 

Satua Stillla llltjllllli..~i 

tingkat kebisingan yang 
tinggi 
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3.2.3 Rekomendasi 

1)	 Bent-uk masa banguna.."1 dipcngamhi oleh orientasi mata..'1ari untuk fungsi hunia.."1 lebih 

diutamakan mcncrima cahaya matahari yang cukup untuk fungsi pcrkantoran 

meminimalkan penerimaan cahaya matahari untuk penghematan AC. Dan bentu.k 

massa bangunan mengikuti tapak. 

2) Jalur sirkulasi terbentuk melalui pedestrian yang terintegrasi dengan lingku"lgan kota 

karena lokasi site diapit oleh dua jalus sikulasi kendaraa."'1 dan aktivitas ekonomi ya."'1g 

,..0 rio... 
puuu. . 

3)\	 Koh~S~ ... ,..,o,.. do",,,'""'p'u. do"'g"'"'-'.U. T\On""''''''''t'''''' .l(,.t.«.I.U.1.1 vogetasl' atau "danya u..1hi"or<>rkl'""".1(..1..1 m"ng puuu.,.."rI",-,U.1 .1.11.5"'.1.1. rI~""'''SI' UJ..1. "'"	 U.1.1.	 \..uU\.U. 

+t3nt31r'""PU.1'lrr... 

4)	 Orientasi bangunan mengarah ke Jalan Utama yaitu Thamrin Sudirman. 

5) Daerfu,. di sekitar tapak merupakan ak'iivitas perekonomian yang padat maka tapak 

ba.iigU.iian bersifat terbuka ya..lg memerika..l peluan.g bagi pejalan kaki untuk melalui 

bangunan. 

J:A 
J-r 
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3.3 FUNGSI DAN PELAYANAN BANGUNAN MULTI FUNGSI 

3.3.1 Fungsi Yang Diwadahi 

Bcrdasarkan analisa potcnsi Kawasan Pusat Bisnis Thfuilrin - Sudinnan, tcrdapat 

beberapa fungsi yang dapat diwadahi dalam Fasilitas Komersial lvfulti Fungsi yang 

direncanakan. Secara garis besar fungsi - fungsi tersebut meliputi fl1ngsi perkantoran, 

fungsi perbelanjaa..'l, f.h"1gsi human, dan suka (tempat rekreasi, hiburan dan relaks). !\.1aka 

masing - masing fungsi memiliki klasifikasi tersendiri yaitu : 

3.3.1.1 Kantor Sewa 

1) Bcntuk dan Jenis Kantor Sewa 

Bentuk dan jenis kantor seVla di sesuaikan dengan tllIlmtan kebutuhan penyewa kantor 

tersebut. Sasaran penyewa adalah badan badan usaha yang memperhitungkan 

keuntungan melalui menyewa ruangan sebagai kantor sewa. Jenis badan usaha seperti 

sekuritas, telekomuiukasi, industri, perdaganan dan jasa. 

a.	 Berdasarkan tuntutan kebutuhan badan usaha, bentuk dan jenis kantor sewa di 

kelompokkan padajenis usahanya, terdiri dari : 

o	 Jenis usaha suplementer misal kantor yang dilengkapi dengan ruang peraga 

untuk menyajikan produk - produk yang ditawarkan, biasanya produk yang 

dl·1-~·"n~knn h~n"~ bcn'pa ~o-1-oh sa;a n~_ n1-o'r ~.~t"g ~da di' ka-1-~~ 1-.~~'-n1-a·' ,l~ntavval a l a lya U \.- lIt 1 ~. JJaB;:It .l\. ya.. a BtUl t\.-luat ;:I ua 

barang ada di tcmpat yang lain. 

o	 Jenis usaha komplementer adalah usaha yang memberikan pelayanan jasa 

kepada kliennya seperti bank, akuntan, dan konsultan. 
,..... Jenis usaha sejenis misal satu lantai diglolnakan untuk bar,k atau satu badan 

usaha tertentu. 

u 

o	 Jenis usaha bebas misal menggabungkan bennacam - macam jenis badan usaha 

campuran. 

b.	 BerdclS[lrk(ln sistern penghunian [l{ln pen)"clA,,'an)"Q, lnaka dapat dibcdakan 

o	 Single Tenancy Floors adalah kantor sewa yang setiap lantai hanya ditempati 

oleh satu penyewa saja. 

o	 Sj;igle Tenancy Building adalah kantor sewa yang selwllh bangun.an ditempati 

.hanya oleh 1 (satu) penyewa. 

o	 fvlultiple Tenancy Floor adalah kantor sewa yang setiap lantai digunakan lebih 

dari satu penyewa. 

~~ 
JJ 
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c.	 Berdasarkan sistem - sistem menyewanya, maka dapat dibedakan : 

Cl	 Sistem sewa kontrak yaitu ka..tor sewa yang penyewanya dilakukan dengan 

eara sewa pada jangka waktu tcrtentu scsuai dcnga.. pcDa....ljian kontrak ya.'1g 

telah disepakati sebeIumnya. 

o	 Sjstem sewa bell yaitu kantor sewa yang dapat dimilikj oieh penyewa dengan 

membayar nang muka dan angsuran setiap bulannya, climana pacta waktu 

tertentu ruangan yang ctisewa dapat menjadi pemilik penye\va. 

rl 
[,t. Berdasarkan kor.jigurasi bentuk dan denahnya, maka dapat dibedakan 

Cl	 Single Zune Lay-out yaitu pada jenis im tldak disediakai'1 ruangaIl untuk 

sl'rkn1aSl'u..L , layout rn.,ng.LUu..l1. ners;.f.,t "'ormanen}J"".l.l. a'.,u..l.1... "tQt;s Mob;l;t.,S polak"lr .L \,.-.1 
lrOalQt"n.I\.."'O....ULU.l-	 '" V.L.Ll." 1. .:".u.\..1. .I.1..I.\.u u..n.. 

tinggi da.'l cocok fu'ltuk single tenancyjloor atau single tenancy bUilding. 

o	 Double Zone lay-out yaitu pada jenis ini ruai1gail sirln.ilasi yang disediakai1 

khusus, berupa koridor sebagai akses langsung menuju tiap mang kegiatan. 

o	 Triple Zone Lay-out yaitu mempakan pengembfuigan dfui double zone lay-out. 

Adanya zom fasiIitas banglman yang terletak ditengah bangunan dan sistem 

sirkulasi yang memberikan akses dari zone fasilitas ke zone kegiatan. 

Cl	 Open Lay-out yaitu merupakan sejenis Kantor sevv'a dengan lay-out ruang yang 

tcrbuka da.i fasilitas bangunan terpusat. Sifat ruang dinamis dan Slap mcncrima 

scbaO~l' pcrul...arh~n fl:;l~l'''~h~l)l:5a U la 1 \ll'-'l\."'lU-.. 

R '>~da<'a~"a" ~ola "''->~g'>ra''a'A -'a"a rl"'~a' .-l;J,..>,-!nf,,,~e. tt ..l t I\., II- 1/ j-'vl c::.. l\. tt, ,It I\, uUJ/ t u tl/c::.. .......Ul\.,u/t
 

1)	 Pola pergerakan horizontal 

....	 'l"'\nr1n ';'o"l"1orTnhu.	 Single corridor I single interior j alur pergerakan herada f-luuu Lw.1.15U,J.1 

hangunan dan memanjang 

lr-	 ._--

Gambar 3.1 I Single corridor ,single interior 

b. Loop: Jalur pergerakan melingkar dan berada pada tengah bangunan 
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Koridor 

Gambar 3. 12 Jalm pergerakan loop 

c. Perimeter loop Jalur pergerakaJl melingkar dan berada pada sisi lura 

bangunan.
 

Koridor
c::J 
Gamba.. 3.13 Jalur pergerukan perimeter loop 

d.	 Doble Interior tends with single link: Jalur pergerakaii memiliki dua koridor 

terpiSfu1. tetapi di antara koridor dihubuilgkan sebuah koridor. 

Koridor 

Gambar 3.14 Ja!ur pergerakan dob!e interior tends 

e.	 Loop with single link: .fatur pergerakan melingkar jada tengah bangunan 

dan dihubungkan dengan sebuah koridor. 

Koridor 

Gambai' 3.15 .Jalurpergerakan loop with single link 

-F	 .LP"'r~met"'TI. ,,";th", I.LI.J. I",.,,·, JUI.u.1.T.,I"T p"'rg"'rak.,\"r .I .........1.1.1."".11.1.1."'I~ ....gkar p.,Aa s~s~I. l.J.o U-l.I. .1
\"r L\"rl.	 "" UI.I. I. I""r ba.... 0"1'.....an.L. 1.1. I.VVp	 UU .I.UU 

dengan dihubungkan sebuah koridor pada bagian tengahnya. 

~..ct	 ..> 

...~"~~~ ,. ·r...~.~,·~ ,	 

KOiidor
-.{;,t:~~f:!,~',{~ 

Gambar 3.16 Jalur pergerakan perimeter ·with loop 

g.	 Doble interior tends with doble link : Jalur pergerakan mcmiliki dua koridor 

terpisah tetapi di antara koridor dihubungkan dua buah koridor. 
I	 I 

Koridor 

.._._..	 , 
3.17 Jalur pergemkan dohle interior tel1d~ ·with doMe link 

1:7 
.." 
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h. Interior loop: Jalur pergerakan yang mengelilingi inti core 

1 M ' ~rC1 q Koridor 

Gambar 3.18 Jalur pergerakan interior loop 

2) Poia pergerakan vertikal 

a. Exterior shaft / core JaIm pergerakan vertikal berada pada sisi luar 

bangunan.
 

_DtJ ~ Core
 

Cambar 3.19 Jalur pergerakan exterior shqji/core 

b.	 Semi internal shaft Icore Jalui pergerakaIi vertikal berada pada si5i dalam 

bangunan 

DI!i"QP~core 
Gambar 3.20 Jalur pergerakan semi internal shaft/core 

c.	 Tnternal shaft/core: Jalur pergerakan vertikal berada pada inti atau pengah 

bangunan 

[3Q09core 
Gambar 3.21 .falul' pergerakan internal core 

2) KIasifikasi Kantor Sewa 

Klasifkasi kantor sewa sebagai wadah dan berbagai badan usaha mempullyai heberapa 

kemungkinan. Klasifikasi tersebut dapat ditinjau dari segi fisik dan non fisik antara lain: 

a.	 Fisik yaitu pengklasifikasian yang berdasarkan ketinggian, tingkatan atau kelas, serta 

kelengkapan fasihtas banglman.
 

Tabe! 3.1 Klasifikasi Fisik Kantor Sewa
 

Ballg~J1all:K~lltor Sewa Nilai Bobot 1 
I 

Jumlah Lantai 

Kelas A 90 -100 I 
I >10 
I 

Kelas B 

Kelas C 

60 - 80 

< 60 

I 

I 

5 ­ 10 

<4 
I 
I 
I 
I 
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b.	 Non Fisik 

Bcrdasarkan pcmilik dapat dibedakati mcnjadi 2 (dua) yaitu : 

1.	 :Modal Joint Ven/ure adalah pcmilik pemsahaan yang dimiliki olch gabungan dal3.tu 

dan luar negeri. 

'1 
~. 

lur"aa,lIIVIU I ,la1amU I nogorlOI \..J ~ 
adalahI ""om;lt·lr;

~ 1111 1'..1 ...aruahaanJ:1'-" II . yn... ~ allo ,l;..... 1.11·IK1·UIIU I olahn .•11 
modalI 

perorangan dan gabungan. 

Berdasarkan Penye"va dapat dibedakan menjadi 2 (dua) yaita : 

1.	 Jenis usaha penyewa sejenis atau campura..'1 adalah penyev,ra tersebut melakukan 

usahanya di satu lantai yang diisi oleh satu jenis usa..'1a atau memiliki berbagai 

bentu.\ jenis kegiatan usaha. 

2.	 Tingkatan kegiatan 

o	 llead Office. merupakail kantor pusat yang mempuilyai kedudukan tinggi pada 

suatu organisasi usaha yaIlg dipimpin seorang presiden komisaris atau seorailg 

direk1uI. 

o	 Branch Office, merupakan kailtor cabang yang mempwiyai keduduka.ll dibawah 

kantor head office yang dipimpin oleh seorang General Afanager. 

D	 Representative Office, merupakan kantor perwakilan yang mempunyai 

kedudukan dibawaJl branch office yang dipimpin olch scorang supervisoL 

3.3.1.2 .Fungsi PerbeJanjaan 

Klasifikasi Fasilitas Pusat Perbelanjaan 

a.	 Bcrdasarkan pada skala pcluyanan pusat perbelanjaan dapat dibedakan menjadi 3 

Katcgori, yaitu : 

1:1	 Pusat perbelarJaan lokal (Neighourhood Center) 

Jangkuuan pclnyanan antara 5.000 - 40.000 penduduk (skala lingk.ungan). Luas 

area berkisar antara 30.000 - 100.000 sq ft (2.787 - 9.290 m2 
). 

Unit terbesar pusat perbelanjaanini berupa Super Market. 

o	 Pusat perbelanjaan district (Community Center) 

Jangkauan peleyanan antara 40.000 - 150.000 penduduk (skala wilayah). 

. Luas area berkisar antara 100.000 - 300.000 sq IT (9.209 - 27.870 m2
) 

Terdiri dari Junior Departemen Store, Super Market, dan toko - toko. 

D	 Pusat perbelanjaan regional (;.\-fain Center) 

Jangkauan pclayanan antara 150.00400.000 penduduk. 
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Luas area berkisar antara 300.000 - 1.000.000 sq ft (27.870 - 92.990 m2
) 

b.	 Bcrdasarkan pada bcntuk fisik pusat pcrbelanjaan dapat dibcdakan mcnjadi 7 

bcntuk, yaitu : 

D Shopping Street, yaitu komplek pertokoan yang terdiri dari stand - stand toko 

yang d1sewakan atau dijual. 

D S'hopping Precint, yaitu kelompok pertokoan yang pada bagian depan stand 

(toko) mengahadap keruang terbuka yang bebas daTi segala macam kendaraan. 

D T\n~~rte."..n.",~l1t.C1U c.., yal'tu suatu + """"gJUJ..1 "<>,..,,,..,,t V\".·,,3h"'''ar C.\"'·LU..1~.1 UU.1rl"n'\.v	 hI'""""'v" +"'rA~~L/C}/U Ut.VC'~r.rn	 .....K'0 ..::lu.u6u ,U u..:K.l..1.1Ju 

bebempa lantai, yang menj ual rnacam - macam barang tennasuk pakaian. 

P",r1e+"lr",.., b"r<>,..,,,.. h<>r"""g """,,,,,~I;ki tata I"'talr ""nl'< lrl-.nsus v<>,..,,,.. me""nrl<>l-.lr<>n.1. \"rJ.J. LUn..ULJ. (..UUU..6 LlUJ.U.U. .1.1.1""J.l..1.1.l..l .1\",1 n.. yu .1.6 n...J..lu.' J (..UJ.5 J. J. -J..l.lU,UU.1.t..n.U 

sirkulasi dan memeberikan kejelasa.l1 akses. Luas lantainya berkisar antara 

10.000 - 20.000m2 

u	 Super lvfarket, yaitu merupakan toko yang rnenjual barfulg - barfulg kebutlli1an 

sehari - han denga.l1 sistem se(.(service dan area penjualan bahan makanan tidak 

melebihi 15 % dan seluruh. penjualan. Luasnya berkisar antara 1.000 - 2.500 
2 m 

o	 Departemen Store dan Super lv/arket, yaitu gabungan kedua jenis pusat 

pcrbclanjaarl di atas, mcrupakaJl bcntuk - bcntuk pcrbc1anjaan modern yang 

sering dijumpai. 

4')'Zij)er ~<;''rt{)re, yitu """"'n"_nlrn.",, ..."" lro s""u t""'tal" """"'I.""'g me..... ~1,u\1 m""'''m m""'amo	 111"-' UpUK'.Q.1I LVI'\. at. Ian yall I I IIJuat IIU""'" II - II 0.\.1 

barang kebutuhan sandang dcngan sistem selfservice. Luas area berkisar antara 

5.000 - 7.000 m~ dan area penjualan minimal 2.500 m 1 

c.	 Berdasarkan pada kuantitas barang yang dijua], pusat perbelanjaan ctapat dibedakan 

,,,,"\.o.1,,,~~rl;"" frtua\ '1r~~"'"1'11 
J..lJ.\"rJ..1JuuJ. .:.. \.U /' YU.ll.U 

o	 Toko Grosir, yaitu menjua! barang dalam jumlah besar atau secura partai. 

Barang barang disimpan di tempat lain, sedang yang ada di toko hanya contoh 

contoh barang yang tersedia. 

o	 Eceran (retail), yaitu menjual barang relatif sedikit atau per satuan barang. 

Lingkup sistem eceran ini lebih luas dan fleksibel dari pacta !;Tosir. Selain itu 

toko retail akan lebih banyak rnenarik pengunjlmg dari pada toko grosir karena 

tingkat variasi barang yang tinggi. 
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3.3.1.3 Fungsi nunian Apartemen 

1) Klasifikasi Apartemen 

a.	 1'v1cnurut Status Pcnghuninya 

o	 Apartemen kaum buruh, yaitu suatu apartemen degnan standart perencanaan 

yang ekonomis dan fasllitas sertaprivacy yang minim. 

O ApartemenI ,,...h'Kl ;?>s..,,?>,,;UJ.H.U .1.11 La.l!';:'.l u""n J' ","ala?>LaY a.'v II ....o....,""r;~ ..'lh1:-''''-'1.1.1'-' J..l.l\.U , 
va;h'J ll.U "....arl"",....""?>ap .1 L'-'.1.11'-'.1.1 n~h,lrUl..lLU.n... 

perumahan bagi karja\-van pemerintahan dengan standart perencanaan 

tergantung pada jabatan. 

"f\A'".on"1'........+ V 'OT'n~m ....'unn Pa.ngh"n;ny'"
b•	 ..1V..L'-'.U.u.l U'" ..L'"},.\.f.l.1.u..... .lfl U.l.l..L \.1.11 .lu.J..lJ. .l U. 

o	 LO'r';) Cost Apartemens untuk golonga...'1 masyarakat berpendapat rendah, dapat 

dilihat ba...1nva bentu,.~ apartemen,'1ya sangat sederhana seperti kurangnya 

fasilitas, tingkat privacy yang k"1lfang memadai karena pada setiap lantainya 

dihuni lebih daril 0 unit, biasanya low cost apa.."temen ini berada pada kawas,m 

urban, low cost apartemen ini dapat juga disebut dengan ru.ilUit"'l SUSUIl. 

o	 Afiddle Apartemens untuk golongml masyarakat berpandapatan sedang, 

apartemen jenis ini urnumnya memiliki fasilitas yang cukup dan berada di 

daerah dekat pusat kota, penghuninya umumnya kaum eksekutif yang bekeija 

di pusat kota, dan privacy ya.."lg didapat lcbih baik dari pada low cost 

apartemen. 

o	 !,lo:ury Apartemens untuk golongan masyarakat berpendapatan tinggl, 

apartcmen jenis ini dnpat jugu discbut dcngan kondominiurn karena mel11111ki 

fasilitas yang lengkap dan memadai, selain itu juga privacy yang didapat sangat 

baik karena memiliki kontrol pengamamm YflnS baik. Penghuninya hiasa!lya 

kaum eksekutif kelas atas baik itu ekspatriat mauplL.'1 dari domestik. Sellin itu 

juga memiliki fasilitas service yang baik bagi penghuninya. 

Dilihat dari status dan kemampuan penghuninya maka dapat menentukan bentuk fasilitas 

yang dimiliki, ketinggian apartemen, jasa pelayanan, kualitas bangunan, da..'1 privacy 

hunian. 

c.	 Menurut Stroktur Keluarga Penghuninya 

o	 Single People Apartemens, yaitu untuk sat'll orang, lmtuk apartemen iui tidak 

memerlukan mang yang cukup besar jadi menyediakan mang yang sesuai 

dengan kebutuhan dan kegiatan penghuni. 
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o	 Lone Parents Apfu-temens, yaitu suami istri yfuig belum mempunyai anak, 

apatemen jenis ini lebih besar da..-i single people apartcmcn, karena mang 

kegiatanjadi lcbih bcsar dan mcnjaga kcmungkinfu"'1 mcmilki anak. 

O	 1\ """1+; "C'''m;ln 1\ ~"rt= ......=... n ..";+,, untu1r lr=luaraa del1aan 1? atau 3 a~nlrlviu U .'«1 IUy r\.pa L\,..lIl,,",II-':', yaU.ll l. I\. I\..\,..I:=> b ,...... IIa I\. , 

Se1ebihnya dianggap sudah tidak fisibJe 1agi untuk tingga1 di apartemen. Jelas 

bahwa ruang yang dibutu.~kan jauh lebih besar dari dari dua tipe di atas. 

Di lihat dari stnl1.rtur keluarga penghuninya maka akan dapat menentukan unit - unit 

ukuran dan bangunan tersebut 

d.	 Menurut Status Penempata..."'1 

o	 Apartemen untuk disewakan, yaitu apartemen yang disewakan, biasanya 

dibangun oleh badan usaha swasta (real estate) atau badan usaha pemerintah. 

Tujuan pembangunan se1ain membantu pemerintfu~ dalam pengadaan 

penit-nahful bagi warga kota juga Ui1tuk mendapatkan kelIDtungan komersia1. 

Prosedur sewa berdasarkfui kontrak untuk waktu tertentu tergantu.ilg kebutlli~an 

calon penghuninya dan policy pemasaran pemiliknya. Apabila penye\'v'a sudah 

tidak mampu lagi menyewa apartemen tipe tertentu, maka dia bisa pindah imtuk 

mcnyewa Dwelling Unit lain yang teIjangkau sesuai kcmampuawlya (yang 

lcbih rcndfu~) 

"p" .....=·nen ""'+"k ,.I; ;ua':'l ya;t" "pnrtemen vana hI' ah r;se n+n" ......"tl· l=T,=1 +=~rll' ~I' 

duri unit - unit hunian yang di dalamnya adu1uh unluk dijua1 kepada umum, 

yang sering disebut sebagai kondominium. Dan apartemen ini mcmcduknn 

persyaratan administratif dan landasan hukum serta mekanisme pengaturan 

yang sebmk - baiknya khususnya yang berkaitan dengan hak milik.
 

= 1\!f=..."r,,+ C!l's+=m uencap"'~a'"
 

O	 r\ alu,.• 1 UII\.U UIJ , 1 U a a 1 J 1;:) 1;:) 1 a\.au IIiU 1\""\'\""1, \.\,...lU 1 

...	 J.V.J..'-'.1.1\..l.1Ul.U )..'-'1 1- . UJ II 

o	 Ditinjau dari sisi vertical buildinR access dan internal circulation ada bcberapa 

tipe, yaitu 

External Corridor Meliputi : 

Thru Flat Exterior Corridor: Jalur sirkulasi vertikal berada pada SiSl pmgglr 

banglman dan ada pada setiap lantainya. 

Thru Duplex Exterior Corridor: jalur sirkulasi vertikal berada pada SiS} 

pinggir bangunan tetapi sirkulasi tidak pada setiap lantai melainkan setiap 

sclisih satu 1antai. 
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Thru Flat Skip Stop: jalur sirkulasi vertikal bemda pada sisi pinggir bangunan 

tctapi sirkulasi tidak pada sctiap lai'1tai mclainkan sctiap sclisih dua Iantai 

Internal Corridor meliputi : 

Double [,oaded Interior Corridor: jaJur sirkuiasi vertikal berada pada tengah 

bangunan dan ada pacta setiap 1antainya. 

'l't,¥"/1,/ U D"p'nYU u: l~"n¥;o¥ r'~¥¥;"/or • J'ulur sl'rkulasl' ""'rtl'Y\",.ol 
lrn 1 paua. te... ,..nhI \.. ..VII '(.4. .	 b"'rada\..I ""nAn l.15u:u.1. .....\. .l./UIC-I'	 L\..CU. 

bangu...'1an tetapi sirkulasi ada pacta setiap dua lantai. 

o	 Ditinjau secara horizontal, meliputi : 

Exterior Corridor Pencnpniun kc dala..--n atau setiap lantai ba...'1gunan mela1ui 

sisi pinggir bangunan dengan menggunakan elevator dan anak tangga. 

A1ultiple Exterior Access pencapaian ke dalam atau setiap lantai bangunan 

melalui sisi pinggir bangullan dengan menggunakan beberapa anak tangga. 

Interior Corridor: pencapaian ke dalfuu atau setiap bangu.n.an dengfuJ. 

menggunakan elevator dfuJ. anak tangga yang berada pada inti bangunan. 

lviultirle Interior Access: Jumlah unit hunian cukup banyak dan membentuk 

persegi panjang pencapai ke dalam atau setiap lantai bangunan dengan 

menggunakan beberapa elevator dan Uliak tangga yang berada pada inti 

bangunan. 

Mono Tower: Pada mono tower inijumlah unit hunian tcrbatas dan pcncapaian 

ke dalam atau setiap lantai bangunan menggunakan elevator dan anak tangga 

pacta inti bang'~man. Selain itu koridor yang terbentuk tidak panjang dan 

memiliki akses langung ke setiap hunian jadi memiliki privacy yang cukup 

tinggi, 

A1ulti Tou'er: Jumlah tower lebih dari satu letak sirkulasi multi tower berada 

diantara tower - tower tersebut sehingga untuk mencapai kesetiap hur.ian 

melalui koridor yang cukup panjang tetapi privacy yang didapat cuk-up baik 

2) Pengelolaan Ruang Pada Apartemen 

Pengolahful mang diarahkan pada penyelarasan dengan fak1:or - faktor individual, 

private, family private, group private dan public privte. Hal - hal yang perlu 

dipertimbangkan dalam membuat ruangan pada apartemen : 

a.	 Privacy: Pembatas individu, akustik ruang, hubungan antar unit dvv'clling. 

C~
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b.	 Identity Mengusahakan ruang yang fleksibel agar setiap keluarga dapat 

me,""ujudkan pribadinya dengan mengatur ruangnya sendiri. 

e. Secul'1t'j: Pcngontrolan kc1uar masuk kompleks maupWJ w~..it dwelling. 

3) Hubungan Peruangan Pada Apartemen 

a.	 Hubungan antar unit dvvelling 

1. Hublh'1gan langsmlg 

"Aol"h,~ lron'rlo" "h"1'K	 ""xten'or "'om'd"'''1 l'nte"';o" maupu....O	 1v.1....... .1(.1..1U.1 A .1 U .1, va .1.1 1. J. 11 "" ..l\. v .1 1. VJ.
 

10. Kelaln~ h"lkonl' (k"'....... ,un~lr"C'~\
D	 lVl U.l va Vl.1.1 .l.ln..U.-:J.ll 

~ COllidor ...	 liUl t ~I 
I I I I j V I 

UDluDI IUDjuDI	 LJI~ 
~ Corridor ~ -4-- Corridor --... 

un Iun I un I	 Tv , rul.un 
LJt~ 

... Corridor ~ 

Gambar 3.22 Huhungan Ruang na!am Apartemen
 

2 Hubungful tidak langsung
 

U ....k .... _an ,.." flr.r\, ..............-l·lra";) ~eln ..... ~ ~a,.,;l;+n,.,
 
IIUl/UllbCLII \.I\.VIIIUII 1\.':'1 III ICLIUI I ,:,IIILa., service, misal tempat cuci bersama, 

dapur bersama, lobby fasilitas pelengkap lainnya seperti : telepon box, bank, 

kantor pos, parking area, dlI. Juga hubungan tidak langsung melalui fasilitas 

transportasi dalam banguanan, seperti : tangga, elevator, ekscalator. 

b.	 Hubungan antar biok 

Ruang iuar sangat berperan sebagai pemersatu multipluraliti kehendak 

penghuninya. Hubungan antar biok bisa dicapai melalui e1emen elemen ru&'tlg 

11"11')r s"'pt:Iort~ opon SPI'lr"&:l> 1"'\ln"7'l da.... -tomp'lt T"\,l'}rt,..; ... 
I.\.I.C.&.1., "'" "",Lt.!. ""' U""'''"'', P.lUL.(,&" J.J. to,.,..!. ut. pUJ.J.\..J.J.. 

Hublmgan antar blok bisa juga melalui ruang bawah atap berupa se1asar atau ruang 

fungsional sebagai service. Pen~iubung tersebut dapat bervariasi, antara lain: 

1.Tinjauan dari sisi vertikal 

o Tersangga konstruksi tiang 

o Melayang 

o Terletak pada Ground Plan 

2. Tinjauan dari sisi horizontal 

o Frontal pada pusat bangunan (Core). 

o Frontal pada tepi bangunan 

£A 
v-r 
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o l'v1inng pada tepi atau frontal ba.I'1gunan 

o Zig - zag pada tcpi atau tcngah bangunan. 

3.3.1.4 Hiburan dan Rekreasi 

Untuk mengklasifikasikan kegiatan rekreasi ini dapat dibedakan menjadi beberapa 

segi, yaitu :
 

1) KI~",H.';IT~",: v ~g:~.~n Rekreas'
J.	 ••al3ll.n.a~1 ."'1lI;J la ..a • 

a.	 Berdasarkan sifat kegiatan, yaitu 

o Entertaimncnt utuu kcsukaan, misalkan restoran, ca[et.aria, snack, dan sebagainya. 

Cl	 j\,.'llusment atau kesenangan, misalkan : bioskop, night club, art gallery, ball room, 

concert theatre, dan sebagainya. 

o Recreation	 atau bermain dan h.iburfu.l, misalkan bowling, bilyard, taman 

margasatwa, permainan ketangkasan, dan sebagainya. 

o Relaxation atau santai, misalkan : taman kota, swimming pool, seaside, yacht club, 

cottage beach, dail sebagainya. 

b.	 Berdasarkan jenis kegiatan, yaitu : 

o	 Aktif ~ kegiatan rekreasi yfulg membutuI".kan gerak fisik, misalkan : renang, golf, 

scnam, bowling, dan scbagainya. 

o	 Pasif, kcgiatan rckrcasi yang tidak mcmbutlli1lkan gcrak fisik, misalkan 

menonton film (bioskop), concert theatre, drama, dan sebagainya. 

c.	 Berdasarkun pala keguilltlln, yaitu :
 

O Mnssal mI'snlkan pertun,iuk;) 
n.,., fI·1I11J, ""n"Qrt\",:V L, \,.u U.l! An.,.,UU..U SQI...nrTn;n"a.
u.	 ,ill '1..1.1 ...... \,1\.1 A~nmnU, \",IUU,5U1 .l J' 

o Kelompok kecil, misalkan : bIlyard, dan sebuguinya. 

o Perorangan, misalkan : bo\vling, pin ball, dan sebagainya. 

d.	 Berdasarkan waktu kegiatan, yaitu : 

o Pagi hari, misalka..'>J : jalan jalan di taman, dan sebagainya.
 

O 0"'-'-1' "tauU s;".,.,.-.-.1U.U5 "+au m"\""'" h ar; ""'I'''''lkan .1.1.1 JU bI·OSIr " .... h;!.,., ..rI """""a""'-'-.1\.:.11 uv "".:..1 rI",.,.,Ut.L.1.1
.L Uf..	 .o.vp, .1.15' h,...,,,I;n rT 
US LULU1.l.1.1.1.1,	 U.1.1YU.1U, ~s, 

sebagainya.
 

D Malam han, misalkan : nigt club, disco, dan sebagainya.
 

2)	 Penentuan Jeiiis Fasilitas Rekreasi 

Kegiatan berbelanja pada saat ini banyak dikaitkan dengan kegiatan rekreasi, di 

mana pcngunjung mcluangkan waktunya hanya untuk mcnikmati suasana maupun fasilitas 
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yang memang dengan sengaja disediakan pihak investor. Kegiatan rekreasi dalam pusat 

,.In_ ~ ................... nlrn_
pcrbclan.jaan. digunakan scbagai scnjata dalam mcnarik pcngw'1jung uau ~uv~ufJar..au 

kcgiatan. yang dapat tctjangkau lliituk golongan masyaiakat tcrtcntu. 

Ada dua kategori kegiatan rekreasi daIam suatu pusat perbelarJaan, yaitu 

a.	 Pusat perbelajaan sebagai sarana rekreasi 

KeOl'a+"'n rolrr",... s~ t",ri"'d~ p... r1", .........+ Iro".; ...+....... herhol"'n,i ... ~'h.u sonr1~n' horl ...,..rYSuno Dalame La..t .l'wl\...i,..,a..1 """J.Ja.l. Uuu. ~aa.L n..""'51aLaI..1 U .I. \"I.I.(.I.:JU.l.L \,,1.1. UJ..1. U\",.tJ..I.Ul.l,5 eo 

hal ini kegiatan rekreasi tidak dapat didefinisikan dengan jelas karena sifatnya menyatu 

dengan kegia~'1 berbelanja dan sifatnya hanya sebagai dari kegiatan berbelanja. 

b.	 pusat perbelanjaan sebngni pcwadah dan penyedia fasilitas rekreasi 

"Dus"tu perbolan1iaan"" sehag"~U u.J..J...f,as~l~+"C' :J UUIU .J..u.~F""l'll'+"" lr°gl·at",..L\".'-'u ~	 not'''''.1V'-'.1..holan1iaan sekall'gus ...... o"'ar1"h~ ~~	 .1I.I.LU..J: 1.1.l'-'l'T c.u.1 

rekreasi dan secara k..~usus menyediakan fasilitas fasilitas yang dibutu.h..l~an seperti 

bioskop atau cineplex, play grOUi1d. dai1 sebagainya. 

Bentuk dai1 macam kegaiatan. rekreasi yang direncanakan dalam fasilitas komersial 

multi fUilgsi ini yang berkaitan erat dengan fasilitas perbelanjaaIl dan mempakan bagian 

dari Fasilitas Komersial Multi Fungsi itu sendiri ditentukan dengai1 mempertimbangkaIl hal 

- hal sebagai berikut : 

a.	 Fasilitas rekreasi pada suatu pusat perbelanjaan berfungsi sebagai subtitusi suasana 

kcgiatan, yaitu antara kcgaitfu'1 rckrasi. Didasarkan pada pcrtimbfu'1gan bah\.va pusat 

pcrbc1anjaan scbagai suatau bcntuk dfu; u;ban .space, maka fasilitas rckrcasi hams 

dapat mendukung sifat perwujudan suasana atau environment pusat perbelarJaan yang 

merupakan daya tarik tersendiri. Selain itu kenJtamanan sirkulasi yang terintegrasi di 

dalam banguanan maupun dengan lingkungan kota merupakan penentu utama sehingga 

mang - mang yang tercipta tidak menjadi lost space. 

b.	 Pusat pertokoan merupakan fasilitas perbelanjaan datam tingkat hierarki sebagai satuan 

'·vl'lavah K'ota sehl'I1gg" InenunJ·ukk...n pol"'''''n'''n un+nK' No!ong"'" m"s,""r... lr,,+ tQrlon+nv J.l , U. 11 Uti \",I1U)Ul (.1.1 1.,1Ir,.u. 0 1 u..l.l 1 .lU JU.lU..l'\..U.L '-'lL'-'.lJ.LU. 

C.	 Pusat pertokoan dikunjungi oleh seturuh kolompok umur dalam masyarakat (anak 

anak, remaja, dan orang dewasa), sehingga sarana rekreasi yang ada hams dapat 

dinikInati oleh hampir setiap golongan umur. 

Dari ketiga pertimbangan di atas maka sarana rekreasi yang dapat direncanakan pada 

Fasilitas Komersial Multi Fllilgsi ini meliputi : 

a.	 Entertaiment : restoran, coffeshoop, cafetaria. 

b,	 Recreation taman hiburan anak - anak, bilyard, karaoke, fitness center, sauna, 

dan kolam rcnang, 
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c. Relaxation : taman - tal'nan plaza untuk promosi dan ruang - ruang terbuka untuk 

dudule - dudule dan istirahat. 

3.3.2 Skala Pelayanan 

3.3.2.1 Makro 

mnlrn +;~~lrn+ pelavn~annya nAalnhBerdasarkan tempat , 110.1'\.0. I auI	 UlltSr'l..Q.L Jail .Ial 

....."upun l·ntem",,~o.... nl B~rKl n~+" .... d~""ann tempat yal'tu Thamn'n .l.Ue&. .1 .1~.1 .l.lU.L ""'.I (1..1 La.l.! ,"-,.1.1b Ul 

~QI;~utl' ska1n ~n~;~~nl
111\0" Ip 10. 1Ia.~IVIla.1 

Sud~nnan ...... ~~' ....nlrn~- .1.1.1 .1.1.1'-'.1 UPU.l\..UJ..1 

"",~+rn ,,+nrna lr~"";atan hI'snl's Indon~sl'a seh~ .... rr~n lrnnmsan ters~bn+ .....oml·ll·kl· status';''w.l.lUU ULU.U. 1\.."'5.1	 .I"'" .lll.1J.55'" .n...a,vvu '"" UL 1.1.1..... 1. 

internasional. MaIm dapat dipastikan bah\Na pelaku kegiatan. bisnis maupun kalangan 

111enengah keams InerJpakan pengu.J.~jung utat-sna. 

't 't .., .., l\.iI"Hr...'" 
tJ.JeJ.l.J.I .l'Y...I..I.ft...I U 

n"l"m "Lo" 1., ....~ln"anar.... ,....;Ir...o rl~ BlI. KL' 'T' <;;! ....~rlu mell'hnt k~gl·atn .....L.../U u.."", 103J.'\,,,U.lU !-'V.luy .1 .lJ..l.lJ.\...1 u,J. iVl.1.'.l - U p'" J. ,u... \",r UJ.l kegiatan 

dengan interval waktu yang berbeda - beda dalam satuan hanan. Ser.tingga dapat 

membedakan pelayfulful yang diberikan : 

TabeJ 3.2 Analisa interval WaktlJ Kegiatan 

..... l,(egiata~l!
I 

II n \ Tr.~~,~CLJ UlLal.1.1.a 

i I. Kantor Sew" 
i 
I 
! 
I 
i 

I 
I 
I 
i
 
I.., D . P , •.
i "'-. 1 usaI eroelanlaan
I . 
1 0 Retail Tenant I 
I 
!o Anchor 'fenant 
!,
10 Supermarket
! 
1 0 Food Court 
I

I 3, }·\partemen 
I 
! 
I 
I 

.. 

...•... 3·. 

I 
I 

I
 
I 

I 
I 
I 
I 
I 
I , 
1 

I 
! 
1 
I 
I 

I	 I 
L~~__._--+-e-. 
1 b) Pelengkap I 
I
I t. 
i 
I 
I 
i ")
I -
i 

1°
 

Fasilitas Ruanu 
~I 

-r 
I

Rapal dan I 
I 
ITeleconfrence. I 
I 

Fasi!itas Hibman I 
I 

Entertaiment I 

Waktu Aktiy~tas: 

6 9 12 15 18 21 

>i I t'fmakai dan Aktivitas.' -, . , - . , . ..
I 

24 
1 
I 
I 

... J 
I 
I 
i 
I 
I 

Umum : membuat janji, menunggu, I 
peI1emuan bisnis termasuk aktivitas I 

I 
perbankan. I 

I 

Tenant : bekerja, istirahat, makan siang, I 
I 

lembur. 1 

I Tenant: Distribusi barang, Merchandise, I 
I pergudangan, jaga taka, 
II istirahar. 
I _. 
) llmum : rekreasi, 

i· b b I' l. ".I mmum. er e anJa, merClIanulse. 
1
I Ekspatriat bekerja, 
I .. .... ..,I olahraga,sauna, bersoslallsasl, dll	 I 

I 
IIS' d' . l' .i erVJce : a' ll1I11strasl, c enmg serVlce.	 I 

I 
I 

I 

Ii 
, Staff: administrasi, cleaning	 I 

I 
I UmulII : Presentasi, makan minum	 I 
I 
I Staff : administrasi, 
II prepeaation. 
I ..
 
IlJmum : makan,
 

transaksi, I 
I 
I 
I

makan I 
I 
I 
i 

rekreasi, I 
I 

I 
cleaning, beverage I 

I 
I 
I 

minum, relaks, I 
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Amusment1°
10 Recreation Staff: administrasi, cleaning, I 

Re!axtion Umllm : presentasi, pest~ pertemuan, i,~ 
lobbying, I-" Executive Club 

I I , 1
c) Penunjang 

f-------------I'----+--+--t---t----Ir-t------+---+-----------------J 
1. Parkir I I Tenant, iiffium,staff,dH I 

I 2. Pengelola atau 1 Staff: pertemuan dengan eksterna! k!ien, 

manajemen bangunan I (tenat, dan supplier), administrasi, 

pengontfolan bangunan dengan sistem 

I I teknologi komputer. , 

3. Ruang Bersa.'11a r ! Umum : relaks, makan minum, lobbying, I 
ruang alamiah, dan I Ieksebisi, rapat, teieconfernce, berinteraksi , 

ruang komunikatif I I sosiaL ! 
D'k I I I

1 • antor sewa. 'b: I 

~ --1---- --..1--'----,-----,--------------- --- ,,--.----- --I 
4, K.uang bersama, I Umum : I'daks, makan minum, II 

I ruang alamiah, dan)1 I berinteraksi sosial I
 
I n'~ng J,.nmnn:katl'+' d'i ) i
! ... UUJ. .n..V1 .lUJ..U .1 I I 
I pusat perbelanjaan, I I I 

ruang almiah, dan 

ruang komunikatif di 

apartemen 

5. Ruang bersama, I I 

Ibeil~ri, child~en play group, berinieraksi 

I sosial 
I 

! EksDatriat : ialan ialan. duduk duduk. 

6. Ruang mckanikal Staff: mcngecck atau pcngawasan. 

elektrikal 
I « , J J I I ) __ 

Sumber : Allalisa Penulis 

Dilihat dan tabcl interval waktlJ kee;intan, skala pelayanan yang diberikan mcmiliki 

tingkatan yang berbeda - beda pada masing - masing kegiatan. Ada mang yang memberi 

pclayanan pagi sampai son,; gcpcrti kantor sewa, pagi sampai mala..ll scpeiti pusat 

perbelanjaan, mang - ruang bersama, fasilitas hiburan, dan pihak pengcJoia bangunan. 

Serta ada kegiatan yang memberikan pelayanan seIam 24 jam seperti puang parkir, service 

apartemen, pengelola bangunan (khusus sekuriti), mang mekanikal elektrikal, serta mang 

bersama pada pusat perbelanjaan. 
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3.3.3 Rekomendasi 

a) Fungsi Yang Diwadahi 

Bcrdasarkan an.alisa tcrhadap kcbutuhan. fasilitas komcrsial di Kawasan Pusat Bisnis 

Thamrin - Sudinnan dengan pertimbangan kegiatan yang potensial untuk dikembangkan di 

kawasan tersebut, maka didapatkan beberapa fungsi yang akan diwadahi dalam FasiHtas 

Komersiall'v1ulti Fungsi yaitu 

1)	 FnSI'I;tn" D",rh",lnnrinnn berbentuk1 <;!h ....pPI·na Mall n1-au ShOppl'na C"'n1-"'r .,n~(J ...... "'...... ;1;1,;. a	 1..1 c:.L~ ~ '"-'.1 U"-'I.c:.LI.:Jaa L.HI.V b .L UL I. b '-'I. L\J J c:.L1.1.t;l 1.1.1.,"-,I.I..1I.I.U.'\...1 

klasifikasi 

a. Skula pclayanan regional (Main Center) 

1-. u. Bentuk fisik pusat perbelanjaan berupa departemen store dan super market selain 

itu juga bentuk pusat perbelanjaan berupa retail atau counter 

2)	 l'asilitas kantor sewa yang berbentuk Multiple Tenancy floor yang memtmgkinkan 

pencampurail beberapa jenis badfu~ usaha. Sistem yang digunakan adalfu1. sistem sewa 

kontrak dengan pola Open Lay - Out sehingga lebih fleksibel dalfull mengantisipasi 

perubahan. Dengful jalur pergerakan horizontal secara loop dan, secara vertikal adalah 

semi internal core 

3)	 Fasilitas hunian berbentuk apartemen atau kondominium yang memiliki klasikasi 

antara lain: 

a.	 Luxury Apartcmcn yaitu apartcmcn untuk golongan masyarakat bcrpcndapatan 

tinggi. 

b,	 Struktur Keluarga Penghuninya yaitu single people apartcmcns atau lone parenls 

apartemen. 

c.	 Status penempatan adalah apartemen dcngan sistem sewa 

d.	 Sistem pencapaian apartemen secara vertikal adalah fiat ekterior koridor dan secara 

horizontal adalah eksterior koridor. 

4)	 Fasilitas rekre~si aitH! hiburan sebagai fasilitas pendukung dan sebugni pcngikat fungsi 

t':" ...... gs;I}''''ngU.l "etaU. sen" b"'rkal'tan erat dengan LU. 1 f:asl'!l't"s,"U ,",,,,...h,,,I.,,",~,,,,,,,,,, T"'"-'Ill...... ~S f:asl·l~t.,s vang.l.UU	 .1 \.I 1.l p\o.'1. U"-'J.u.1..lJUU.l1. J I.LU.) 

diwadahi, meliputi : 

o	 Entertainment: restoran, coffe shop, cafetaria 

o	 Recreation : Play grolmd, arena bilyard, fitness center, kolam renang, dl1 

o	 Relaxation taman - taman plaza, wang - wang terbuka. 
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b)	 Skala Pelayanan 

1) Makro
 

SlK~l~ p~l~,,~~~~ n~~~~a _~lr~~ -cnc~lrup .. ,.;t~,,~t. ~co-~~na1 pad~ lK.tt...SUS~"~ A~~ ~~_~~lr..~
 ala ....aya11ail ;:)......ai ll1aJ.\..1U 111 un.. vvllayall 1 b1U1 a lU uya uau .11...U ...ar..U!-' 

internasional pacta umumnya, karena KPB T - S mememiliki status internasional. 

2) fvfikro 

Slraln pelny,.. ..... n ..... ml·tr-rn. ....o.....+nnrr "rnl,.+. ... 14J'nm untuk keo-l'n+an k.oa;n+nV' lronma..... n'l""" C't°n7~rr-.o1\..1" .La u.1..lU.l.l.11. .nJU .l~.llLUl /5 VVUn...LU ~ u. b UL - \,.,Ib.lULa1.l n..""'Ull llGL.1.l,....,"'" Vl\...l\,.l 

bo ..... rn ........ n..... ""J"'\...f'.f".oo C'thn.-n An..... -tns~l~+nC'l -n.o-....:I... '11r1................ +°rtentu salebI'hnyn
a.Ut.'Ul.1U.ll, ,""u~.1.'-'v ":'1 Up, uuu ..La .1.l.lc,..u.:, jJ,,",.UUUAU1.15 L\..Il \.I _ a kegiatan uta..--na, 

penunJ'ang bardast')-r"lrt')..." "'l~7t')'ir+J ... t')'ri~"'l7;+ns pnrlt') r'I'It')nrr ""'"1l'lonn rt.; O"AA'""t4 T S
\.I (.4..11.'\.(.1.•.1.1 VYUn..LU an..L.lY.1U4 au(&.. .lUU.l.l5 - .lUUU5 Ul. .L.I..LY..l.1. .1.­

3.4 HUNIANISTIK RUANG BANGUNAN MULTI FUNGSI 

3.4.1 Analisa Kegiatan 

3.4.1.1 Macam Kegiatan 

Adapun sistem - sistem kegiatail yang didasarkai1. pada macam kegiatan adalah 

sebagai berikut : 

a)	 Jual Beli. Sistem ke!:;iatan jual beli adalah sistem retail atau eceran dengan pe1ayanan 

secara s\'v'alayan maupun secara tidak lcuigsung untuk mempermudah konsumen 

mendapatkan barcuig ycuig dibutuhkan dan memberikan aItematif yang beragam, 

Kcgiata..,jual beli sccara swalayanjuga untuk mcnunjang kcgiatan rckrcasi, 

"';"...,f-"",,...­b) Pclayanan Jasa, Sistcm pclayanan jasa pada pusat pcrdagangan adalah .:JJ.;:) t ..... 111 

pelayanan langsung dan tak langsung, secara langsung konsumen dapat datang sendiri 

";a +ela",o~ Q; ...+a....... ~""Inynnan J'ann IrL," ..." .......n t~n ..to··dan tak lano-cuno-t:J d"pnt
~Cl 

....... amena~
~ VI ......p II. 1-',-U..L ~a t'.all
0"" n 111 ..... 11 II l '-'1~l..... 111 a r"l..IIU,:)U~llya. I 

sewn adnIah sistem sewa kontrak deugan waktu ynng telah disepakati oieh kedua belah 

pihak. 

c) Pelayanan Akomodasi. Sistem pelayanan akomodasi pada apartemen adalah peyediaan 

fasilitas hunian bagi ekspatriat dan tidak menutup kemungkinan bagi warga domestik, 

yang membutuhkan aksebelitas ke tempat pekerjaan. 

d .I\	 HI'buran dan Rekr"'asl· .I. .I. '-' SI'stem keoiatan hiburan .1 ,.1".,., .1\Ta1rTa"c-~ ..d'\....l\,..'U.~.1 .,,.1.,I.,hUUU..JU.l.1 c-~c-+"'.,."., !-',."".1~ ..0.... UU.l.1	 .;J.J.,:Jl.,"-"'.1.1.1 .....",1 0.""JU.1nan 

secara lansung maupun tak langsung, Secara Iangsliilg melalui fasilitas area hiburan 

dan rekreasi yang tersedia sedang tak langsung bersamaan dengan kegiatan shopping 

atau berbelanja. 

3.4.1.2 Pelaku Kegaiatan 

Pclaku kcgiatan sccara umum dalam Fasilitas KomcrsiaI Multi Fungsi iniadalah : 
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a)	 Konsumen. Konsumen sebagai obyek utama adalah pelaku kegiatan Yfujg 

membutuhkan pelayanan barang dan jasa. Kondisi sosial ekonomi konsllillcn sat""1gat 

mcmpcngaruhi jumlfu1. dan jcnis kcbutlli1.annya. Scmakin tinggi kondisi sosial ckonomi 

semakin tinggi pula tuntutan kualitas pelayanan dan kebut'U.hannya. 

b) Penyewa atau Tenant. Dengan menyediakan modal, membutuhkan tempat atan wadah 

untuk menj~akan materi dagangannya, baik dalam bentuk barang maupun jasa, dengan 

tujuan untuk memperoleh keuntungan. !'v1enuntut ruang yang memadai dengan nilai 

Son.."" y"ng pantas atau 5°5""1' (,",onAon'ng ....... ·n·m"l)'" y	 (..l. u \".: u.(A. \ "''''.llU,", u.l. .lU.J. 11. J.U~ 

c)	 Investor atau Penyelengara atau Pemilik. Sebagai penana'-'l1 modal terbesar memberi 

pelayanan dengan menyediakan wadah lengkap dengan fasilitas mang servis yang 

memadai agar penyewa ingin menyewa selu.-ruh lantai dengan mendapatkfuTJ. pemasu..~ml 

Yfujg maksimal dalalll wakiu singkat Urjtuk pemulihan modal dfui keuntungan. 

d) Pengelola. Pengdola di sini meliputi komponen yang terlibat lfulsung dalam 

menjalankan fUrlgsi - fungsi pelayanan barfulg dan jasa yang membutllit.rkan fasilitas ­

fasilitas yang memadai untuk menunjang pelayanan kepada konsumen. 

3.4.1.3 Karakteristik Pelaku Kegiatan 

Karaktcristik pclaku kcgiatatj di sini dibcdakan mcnurut fUIlgsi dari masmg 

masing fasilitas yang diwadahi, an.tara lain: 

u .. coa) .•:""antor ..:oewa. 

Yane menjadi fokus pada kegiatan kantor sewa adalah karaktcristik pcnyewa 

kantor tersebut. Karakter pelaku kegiatan tersebut dapat dilihat dari 2 sudut pandang ; 

1 Kol...nnaasnn... 
~.	 .l. .... va b aUli. 

Berdasarkan pengamatan pada hehempa bangu.nan perkantoran, temtama s"vasta, 

maka pelaku kegiatan terdiri dan : 

a.	 Bangsa Asing atau Ekspatriat 

Umumnya mereka yang bekerja pada perusahaan asing atau joint venture 

antara pemsahaan asing dan perusahaan dalam negeri. 

b.	 Domestik 

Yaitu mereka yang bekerja pada perusahaan yang menyewa mang kantor, 

mengelola fasilitas tambahan dalam kantor maupun ruang - ruang lain. 
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2.	 Tingkatan Ekonomi 

Pada umumnya pcngunjung ataupun penyewa kantor scwa tcrdiri daii 

masyarakat tingkat ckonomi mcncngfu~ kc atas : 

a.	 Tingkat Ekonomi 1\.1enengah 

Yaim mereka yang berprofesi sebagai karjawan di perusahaan - perusahaan 

yang menyewa mang dalam fasilitas tersebut. 

b.	 Tingkat Ekonomi Atas 

Yaitu mereka yang berprofesi sebagai "executive officer" (kelompok pimpinan 

pemsahaan) dan pengunjung bangunan yang akan menggu.l'1akan fasilitas ­

fasilitas yang ada dalam banguan. 

b) Pusat Perbelanjaan. 

Yang menjadi perhatian dari kegiatan. im adalah karakteristik pengunjung yaIig 

mana kegiatan ini berhubungan. erat dengan kegaitan rekreasi. Secara gans besar dapat 

dijelaskan sebagai berik.ut : 

1.	 Pengunjung Keluarga 

Biasanya datang pada hari - han Minggu atau libm dengan tujuan berbelanja atau 

rckrcasi. 

2.	 Pcngunjung Dcwasa 

Biasanya datang pada saat jam istirahat kantor untuk mencari makan dan 

berinteraksi dengan masyarakat dan juga pacta wah'tu di luar jan kantor untuk 

berekrasi atau berbelanja. 

3.	 Pengunjung Remaja 

f u. ... i U.~f11Hiasanya datang untuk berekreasi dan berbelanja pada wak"1u wak.tu l.\.IJ.t..\.IUl.U, 

dalam bentuk perorangan maupun rombongan. 

4.	 Pengunjung Anak Anak 
. . 

(~An1"'t:1~Biasanya datang setelah usai waktu sekolah dengan tujuan rer~eaSl \J.J.J.",,·.:..n,..·u,J.J. 

makanan atau hiburan) 

c) Hunian 

Yang mei1iadi perhatian dari kegiatan pelayanan hunian apartemen ini adalah 

karakteristik penghuni yang tinggal. Dapat dibedakan menjadi dua, yaitu : 

\/
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1.	 Kebangsaan 

a.	 Ekspatiiat 
Jr_....;nBiasro~ya dcngan tujuan bisrJs, lrolla tinggal tCibatas scsuai dcngan VIsa n."'~Ja 

dan pertimbangan lokasi hunian dan tempat keIja maupun ke tempat lain 

memiliki akses yang cukup tinggi. Seperti tinggal di dekat Kawasan Pusat 

Bisnis. 

b.	 DOlnestik 

Biasanya dengan tujuan bisnis, lama tinggal tidak terbatas ataupun hanya 

seked:rr menginap dan pergi la61. 

2.	 Kepentingan
 

lY.LlI.Jfell·h"t ri"n' k"'''''''ntl·nn-"'"'""'fJ'o".1.1 5"1..11.... k'" U.riua k"'bangs""'"'""' UrU..l.1 t"'TC'",hnt makaJ: m"'ml'll'k; +n';n"'nLU.JU.U va"'g1..1
u. .. \..u.&.	 "'" .1 ","",I.~"",uu.".1 '""' J. J 

sarna yaitu mengemballgkan bisnis masing - masing perusal1.aful, Selain itu juga 

berekreasi pada \'Ilaktu - wal-ru luang. 

d)	 Rokrea'" .-I"'n Uihuran 
...'" 1::1. u..... ~.. .., •• 

Y~- ,; d; ~ 1". -l~~ I", '~.. ;-' ~-l~l~h k k" '~t;l, -; ._~ -l~ d~ taug men.,a 1 ~Ol\.us ual1 l\.C;gIalan ull aua~a ara len;, ~n. penguUJUUt;, uan apa 

dibedakan menjadi empat yaitu : 

I, Kcluarga. 

Biasanya mcncari sarana rckrcasi dan hiburan tcrtcntu dan pada waktu - waktu yang 

tertentu pula seperti hari l1bur dan tidak menutup kemungkinan hari yang lain. 

2,	 Dewasa 

Biasanya dapat menggunakan semua fasilitas yang tersedia serta dengan intensitas 

yang tinggi. 

3.	 Relnaja. 

Hampir sama dengan karakteristik pada pengunjung dev,rasa yang membedakan adalah 

intensitas waktu kunjungan, 

4.	 l\.nak anak. 

I3iasnya yfulg dituju adalah arena bermain dengan wakiu - waktu tertentu. 

3.4.2 .Humanistik Ruang 

3.4.2.1 Ruang Bersama 

Ruang bersama merupakan ruang yang publik dan dapat digunakan oleh siapa soja, 

Yang mcmpcngaruhi tcrwujudnya ruang bcrsama karcna tuntutan kcgiatan yang ada dalam 

7~
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BMF seperti	 ruang bersarna pada pusat perbelanjaan terwl!j ud dengan adanya plaza ­

_lnnon.
!JlaLa 

y~t"n- i--rl"l""'l...,..
;,....uat 

.... ...t"'n mc·...-';lt·
1111 

lK1· 
a 11 

lrn 
11a

n n..lr_mntlQ'!""....Ola<Ul 
r,c

_IU
..........

....

...,.ln_;nro-
latIJaaIl 

"'TanY rr ~--"'''-''''ar 
,
<Ul0 t .... ual 

"'tn'urn 
n..at 

__ 
....	 0 111....11Y ....U 

untuk kantor scwa yang kegiatannya terpusat pada tower baJlgTh'1an maka mang bcrsama 

tervv"ujud pada level - level tertentu dan memiliki atrium. Sedangkan untuk ruang bersama 

~",r'la kun;"'~ '""'em;l;lK; kegl'at~n kers;.f"",+ ~;~""t IT'''Te~a morupakan b"'''';'''~ .f"",n;l;+",n r'lnr;pau II I Jail	 III 11111 I u:tl l} 1 Hal pll va "at II 11\.,,1 lao.all Ja~l1lla,:, UQ,II 

apartemen tersebut.
 

1) Pencapaian Ruang Bersama Pada Tower Bangunan
 

RUlL."'1g bersama pada tm-ver bangunan mendukung kegiatan perkantoran dan hunian 

sehingga dapat meningkatkan dayu jual atau nilai komersial bangunan tersebut, sem dapat 

memenur.i mang humanis. Untttk itu perlu melihat luasan perlantai di tower bang'..man 

yang dapat mengakomodasi ju.l·nla..~ ora.."'1g pada mang bersama. 

Jadi untuk memenwi.i ruang hmnanis maka perbfuldingan luas bersih laJltai ruang 

berSfulla = j umlah manusia yang dapat diakomodasi mang bersama dan karena mang 

bersama mendukwlg kegiatan kantor dan hWlian maka akai1 menjadikan nilai jual 

bant'1lIlfu'1. tersebut rnakin meningkat. 

STRATEGIKOMPARATW 

Luas lantai bruto ruang bersama pada tower adalah 3893 m2 

40 % untuk kcgiatan scnriec dan taman 

60 % untuk kegiat3t'1 komersial dan bcrsantai (m3t'1g duduk - duduk-) 

Jadi luas lantai bersih ruang bersama 3893 x 60 % = 2335,8 m2 

Untuk melihat bahwa n.lang bersama dapat mendukung atau mcngakomodasi banyaknya 

lantai maka pcrtu mengetahui jumlah manusia paM setiap lantainya. 

Tabel 3.3: Jum1ah manusia pei lantai. 

ITipe 100ntor rDaya tampWlgl JumJah tipe .1 JumJah manusia ax b
 

I I manusia (a) !.··verlantaHb)

I I I'·' . 

II	 

, 
\ Tioe I r6 orang I 6 kantor li----------~~------"36 orang 
I _.' 4 I 11 - 1	 ~ 
j 11pe I Qnmg I 2k'antor I 22 orang
 

1 Tipe 5 )15 orang I 2 kantor I 30 orang
 
\	 - - __ I 

88 orang 

.'lumber: analisa penulis 

Jadi untuk:	 8 1antai dihuni oleh g x gg orang = 704 orang. 

9 1antai dihuni oleh 9 x 88 orang = 792 orang. 

10 Iantai dihuni o1eh lOx 88 orang "-- 880 Uf ang. 

7/1,-r 
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11 lantai dihuni oleh 11 x 88 orang = 968 orang. 

121fu'1tai dihuni olch 11 x 88 orang = 1056 orang. 

Standart 1 space manusia adalah 2,25 m 2 

Tabel 3.4 Perbandiangan jumlah lantai untuk memenllhi ruang bersa...~a 

IJumiah !Jllllilftll '!' 

I ... ...' I 1\iI" !,'. ("\. L1an.ai .. ' 11",tanusia~1I'·' '. ,:,::::':':':':"" 
I Q I "7f111
10 I/v-r 
I I 

2	 2 219 1792 I 1782 m I 356.4 m	 12138.4 m I 
i ')""70 ~ I,~_ m 
I I 

Li '")6P h ....... I
I L... -J~V 1.U I,I 
2	 I 

I 10 I ~80 2,25 m~ I 19~0 m~ 1396 m~
I

I 1 1 

1 
968 ? 25 ....... 2178 m_,

I

2 L , t1 '15 6 -
1 J. J. .1.11 i -r..J , m 

230625 m ! 461,25 mr---j 2767,5 m2 
I

I 

I i I 
Sumber : anaiisa penulis 

2Makajumlah 10 lantai seluas 2370 m2~ luas lantai bcrsih 2335,8 m

' ruan~ h~r...n....... n .rln~nt menga'r~ ....... ~.rlnn; 1 fI 'antal' dan pencapa;n~ ~'n~~ "~rsarnn ",,";n~
.Tadl .0 l \"'lvCUUQ uapa 1\.\1111 .....'\,lavl IV I	 10.11 lua.. ;;; lJ'V a. v\",uap 

sebelas lantai. (Setelah 10 lantai). 

2) Bcntuk Kcgiatan Huang Bcrsama 

Berikut bentuk kegiatan pacta ruang bersama pada masing - masing f.:mgsi bangunan &"1tara 

lain: 

K"'gl'''t''n Y1'''ng h"",.S"...... " pa..l'a "u1<"'l ~"'''hL>I'''''';''''nu) ,.. _ u. UI I UU. '~"..'l c.,,, 1.1.<., Co \J.i; 11 ."U" tr~.1 '.' Ul':I'""'"'u' 

I Belanja i	 ~I 
..	 I 

( , 1.	 1 I 
1 Ruang 1 I 
i bersama ! y
iii Plllang aau 

Entrance i I Baca L J ke ka;;tot 
buk~ j l 

i 
Jl. 

Duduk - duduk 
Isantai 

I 
I

IBel.:;. I	 ~I 

Diagram 3.1 Kegiatan Ruang Bersama Pada Pusat Perbelanjaan 

7t:;, ... 
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b) Kegiatan ruaJlg bersama pada kantor sewa 

... 1 

... ""' Rapat	 1! I. ! 
I .... !I	 r· ·;· ··· ·•· ·· ··..·..· ·;·· ·..· ···· j 

I 

i .J..J Duduk - duduk,' Ruang . III i-I Isantai ,bersama 

I .. 1 1 li == 1---.1 Pulang * JI .. 
Datang ~ Lobby ~ 

:=:;

Makan	 ~ I ko , I '"'----', I lift I ,~ !	 ; I 
J	 Ii 

I

; I~kantor I 
i ~ r 

. ~ Bacabuku 

!	 l 
.,	 : 

Diagram 3.2 Kegiatan Ruang Bersama Pada Kantor Sewa 

c) Kegiatan mang bersaina pacta hun.ian 

r..··....··T··~~~~~·~·~~~··· ....··i..·....··....·.....··~:~~~~··· .... ; 

bersal'na 

Makan . i Pulang;' 
Datan ~ Lobby ~ I '"';-~--'.·1 'KO 

J I lift I Baca bllkll	 i 

Duduk - duduk!santai 

} .,	 ~ 

Diagram 3.3 l;:egiatan Rzu;;ng Berst:una .tDe/da ..4pclrtemen 

3.4.2.2 Ruang Alamiah 

Ruang alamiah pada BMF merupakan ruang yang dapat mewuj udkan kedekatan 

manUSlan terhadap alam dan menjauhkan dari rasa keterasingan manusia di dalam 

bangunan tinggi. Ruang alamiah dapat mcnciptakan iklim mikro dalam B:tv1F dan dapat 

mcngurangi pcnggunafu'1 AC sccara bcr1cbihan. Yang mcmpcngaruhi dari tcrciptanya 

mang alamih ini adalah dari pemilihan bahan - bahan bangunan untuk dinding, lantai dan 

penataan elClnen v7 egetasi rnaupun air. 
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a) Alternatif bahan 

Altcmatif bal1an discicksi bCidasarkan kritcria, yakrti kcscsuaian bat~ati, kCk'uat<Li 

bah.an, cstctika, dan kcmudaha...1. untuk mcndapatkan bct.I~an., scbagaimct.I1.a diUiaikan pada 

+nkal ka ... ar,,+
",all"") lJ\,..1 II'- UL. 

Tabcl 3.5 F:rileria bahan 

Kriteria dan perJlaian pada tabel diatas digunakan uIltuk menyeieksi bahan yang 

topn-t y"nrT "k"n A;gunakan untu1K A;nA;""g (".,.,-t,,; A".,., "-t,,...... U.,.,-tu1( lo'n;h l'elas"""" rlnpa-t'-' ""... U 15 U u..l \.&.1 .1 \ ..HL \.lJ.l.1 , I.UJ.lLU.l UU.l.l u ..up. lU.. J .1\",1.1 ~ J.1...yu. Uu. \. 

d;l;b,,-t ...."d" S"h h"b bon'ku-tny".lLl. lU'" pU U Il"..llJ Vu. ,-,.1 U.l u.. 

1.;-...11: ..........
Cl .II•••U.lue:; 

Fung"'l' d;""d;ng ....aA" han01111all adalall s·o,;,bagal' pemt'kul b""h".,., r!;,,-t""n"" ...."".,.,,,i-,, .....1.:J 1.1..1.1 l. .P uu U b-.a. """ ",""VUL!. U.lULU,,,:)! Ju., p""JH•.a.\.UP 

atau pembatas ruangan baik visual maupuil akuistik dail melindungi pengaruh alam Inar 

seperti pengamh sinar matahari, angin, hujan dan bahaya binatang. Sebagai fungsiuntuk 

melindungi pengaTUt~ alam Iuar yang perIn diperhatikan adalah : 

Tabel 3..6 Penen{l!!!n buhu.Y! Vl!.I'H" /J-'fUll l1nJul- rli"tlinv 

I Bahan I Bobot i Alu [Gyp. f.Kac I. Cat 1'-.Beto I s~rri'TK;;:,ul-'~'f;;;'i Slat i Batu lies! liilla I 
·Kriteria [' kriteri I mini I sum ··lla D! en I u : mer I e I aim.! galv mer (II a ! um" !!!!! mlis:>.h 

Kesesuaian 10.151+11+1 +1 +\ +11+11+110 I+i !+1 10 1+; I 
bahan I I I 1 : 1 I I

Ij-.----..l.._~~.---_~-_I 
Kekualall Bahan I 0,25 I +1 ° ° +1 +1 i +1 I +1 I +1 I +1 I +1 I +1 I 0 I 
Estetika I 0.35 j +1 0 +1 I +1 +1 I +1 I +1 I +1 I +1 i +1 I +1 i +1 I 
Kenmdahan 10,25 1-1 1 +1 +1 [+1 1+1 1+1 10 [0 [0 [+1 (0 :+1 i 
mendapalkan I 'I I I II I I ! I I ! I

I I I I I I I 

bahan I I i I ! !~ i II 

_Scorc__ I __LQ,75 _1_--.1 (),75_L~l>.__ .-L~,J5.J_.l~ L~.6-.l_~,1~J 
Sumber : Analisa Penulis 

..i.. ...."'J......., ..... u.u~;I,.J. VU.l.l.W..i.J. ~ .........vv",,-,n.u..u. VU.I.,u•• .I..i. V~"'IIo.oJu..~:;..&.l.n.u..J.J. .l,.J...U.J.'-,J.l..I..1. a 0 15
 
! I 

Kekuatan bahan I Adalah kemampuan beban menerima I 0,25 
beban diatasnya berdasarkan fungsi dan I 
kegiatannya dan kemampuan bahan i 
terhadap pengaruh air (ke!embaba..'1), i 

I 
I 
i 
I 

Estetika Keindahan dari suatu bahan bahan secara i 0,35:
visual I 

Kemudahan Mudah mendapatkan ballan dengan lebih iI V,L.,) 
r\""~ 

mcndapatkan bahan prioritas pada bahan lokal 

I
 

Dilak.ukan dengan 
memberikan 
penilaian : 
+1 = baik 
n = J"'I1Lra"l't"\ 
V ,",un..u.}-I 

-1 - i ..l ..k- J _a_a. 
kemudian hasilkan 
dapat dilihat dengan 
mengalikan 
terhadap habet 
kriterianya 
misal pada kriteria 
bahan (s) penilaian 
bahan tv·) maka 
['l.r"ATO =;;;: v,T
..:;1VVJ.v U,/'lo.." 

Bahan terpjjjh atau 
yang digunakan 
mempunyai nilai 
ienge aniaTa O~ 75-1 

,,, 
// 
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Penentuan bal1an terpilih dan tepat dengaIl nilai range antara 0,75-1.
 

BCidasark&i rtiiai diatas dcngllii bobot atau score jrang masuk katagorisasi lliitara
 

.... 1.... +. ­ .......... "'_~k ~~<-r~J.gc (0,75-1) adalah alUt-ninium, kayu, ~~aL\.... , bata Ill\,...1 a.u, kaea, '"-'at, beton, semen 
_iCllol"'lta ....n...,,· r1 ." 'J.,.n+.... ninVV\ .... ...."tni,.. ,.1;....";-1;....,,n­ r~esembilan bahan ini VV\CIoV1l"l_"",lrn..", n i+a.r..",,,..,+;.f'" "I Tn..."rr
}Jt"'"'~ \".,1 all, Gall ualU alalll UII Ur\. \.lll lUI IIts. 111""'1 upa."all Q.ll\""oIIJQ.UI y«115 

+.0..... +/ "7 ..." ...... ..-in.,.....n+ ..-i°rn .. nlTn",", n ....... ;..."n1... ,n A In'l'''V'\ _CIIo...",....rr.'~nn...,,"'IiH" r1 _no1- a"';-;l~k ka r1nnn-rl,n..."
 
.....paw yalllS ua}-'al ullSunan.all, "ellllllSlSa Ua'alll }-'.... lIlSlSullacu'ya Ua}-'al 1}-'III1' u ua"a'n.all 

_ ... ... .. 
CI ..+ n.("l1 rin ...... Ir............ r11.("1't ......... n ...... I"'I""t"\"'l7n Bn"hn-n A; ...... rt; ..... rr .......... 1"\;0 "'Ill,..
 
~l UU~J. UU1.1. n..V 11"'U~.l 1. UCU.l5J.lJ a~ UJ.J.U11 \.1.1.11\.1.1115 u.luJ\...Ilnul\.. atau kombinasi (berlapis-Iapis) 

+00 n-nnh"l...... rr "I"\"'\n .......f'nn... n ......n"l7n nAn +~n""" • 0 ~C"t T'l"1n rr -tOTnn t"1 'J""'\o. ~nrr1"l nn ...... 'Tn

.",r5'UHLU~1S pe~Hcullaa,uuHYupuua uup J",Dl" ~uan5 .....15an ung }'eU55unuauya.. 

I n .......n.:
o "LJallLAI. 

Unrln 19n-tn; ~l'-tolrnnt-I")n pnr"1r:l s~-rlrntns~ ~~t:\tt:\n t¥nlr~ (",","'AeC"+-r1nT'\\rlnn T1'1I']1T'\g +orbulra 
.1. UU.U J.UJ.J.LUJ. U. "'-'n.UJ.l.J.'\..U J. _ u.u.a J.J.n.UJ.U J. l-"-'JUJ.uJ.J. n.UD..l l.1.....U...:tu J.aJ..l/'-'I.u.lJ. .1 u.u.1.J. \..v.l n.., 

'lTt:lo"t"\n2 (A...... r:a) or" ..... '"bad3..L"'1 pedestriaJl harllSlah ClL~Jp iebar untllk meng~lcomodasikan U~.l5 JUUo\ '-'1.\.1.". 

he";" I., ..... h"'''se'l;s;h (<<iAn 1", .. iAn \ "-t",, 1",!--;h
l.I J.JuJ.uJ.J. l.I'-'J. J. J.J.J. \i.Ju..·u.•· u.X i.Jf.Wt.."j,ULUU. ..l'-'LI ..ll.l. 

- .. '1. • 1. -. 1 _. ....l.. ..l 1... 1
Pada pemlllllail ballail Ui1.tuk smmlasl manUSla (peuestnail) uail mang teruu1\:a, 

yailg perlu diperhatikan adalfu~ memilih kriteria tingkat bahan dengan daya pemantulan 

terhadap matahari kecil atau daya serap panas cuk'up tinggi. Karena dengan daya pantui 

kecil otomatis silau ya.ilg akan dihasilkan berkurang, akan tetapi yang perlu diingat adalah 

bah.an dengan daya serap tinggipun akan mengel uarkan panasnya pada suatu waktu 

sehingga pemilihan bahan yang tepat adalah bahan yang tidak banyak memantul daJl tidak 

mcngcluarkan panas sehingga akan memberikan kesejukan pada bangunan dan 

lingkun.gannya. 

Berikut ini yang menjelaskan alternatif pemilihan bahan untuk sirkulasi manUSla 

dengan memperhitungkan perolehan penyerapan dan pemantulan suatu bahan 

Tabcl 3.7 Pelll::I1I11£ltt bahau 
I J:l.,h.,.... 1- J:l""b"t : b ~,..,.,I I J:le."....I JJC.U.U.U.l I .&JV V Ii "- 131-'C.IL ! ~ L'-'" ,
 
IJ~rjteria I_kriteria---,---,--- 1 _ I
 
I Kei'oewaian nahan I 015 I 0 ~ 11
 
I -. I B I I 0 ; - I 1 1 I . ,


II K.e waran a lan I .~) + I + -l : 0 

I Estetika i 0:35 -ro i +1 0 1+J 
. I I,1 1"1

1-1 III 1'1 I'l I 
I I I I I 
J 1 I II II 1 I 

j Score I 1 ,-'. __ ..... I J 1 ".'~' ! 0,35 I 0,75 I 1 I. 1t I v 

Sumber : analisa penu!is 

Pcncntuan bahan tcrpilih dan tepat dengan nilai ia~'1gc antara 0,75-1.
 

Berdasarkan nilal diatas dengan t10bot atau score yang masuk katagorisasi antara
 

~~~,..,~ {IIi" 1\ ,..,r1nlnh hn+.. hn<-n ''''''~~ah sla+e b~+~n l'lronblo'r pa";ngblok) hatu alam r1a~lallD"",, \.v,J ...... - J a\.J.eLlall lJar..u lIC1.LU 111\..11 II, L, J""""V I r\. I n., vi ,l.J II U II 

rUInput rnerupakan bahan yang tepat digunakan untuk pedestrian. Kelima bahan 1TIl 

]nerupal<Iln altematif yang tepat! yang dapat digunakan untuk pedestrian dan ['dang terbllka 

Rumput IMarmer I Slate· II B.atu o ! Bata 
~~~-+l-~ [ !lhll!! I 00 

i-I 1+1 1+1 1+1 II 0 I +1 
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sehingga dalam penggunaanya dapat dipilih berdasarkan situasi dan kondisi pedestrian 

ma..lg tcrbuka. 

b) Penataan Vegetasi dan Air 

o Penataan Vegetasi 

Beri..~ut ini je:pis vegetasil tanam-tana.."tJlan berdasarkan ftmgsinya yang aka.."'l 

mempengaruhi pereneanaan dan peraneangan tata mang luar dan dala.'1l. Jenis tanaman 

tersebut dapat dibagi atas : (Heinzz Frick, dusar-dasar eko arsitek't'.rr) 

1) Penutllp tanah, tumbuh<h'1jenis rumput-rumputan 

Ad"l"h numbuh tumbmha'" ~'ang mel;...d"... ,....; ....... "-t"h,,,..;.. l,. .1 .l \..U..l6.l .1.1 .1 "',,",.1.11\..U.lUJ..l - 1.1. J .1.1.1 .....1-',,",.1.1.1"'rmukaan ta"'a.1.1
h dan' -t","';1r .l.l.lULU..11U..l.l 

sehingga tidak terla1u cepat kering dan berdebu. 

2) Sernak belukar, tanamaTi mas berbunga 

Adalah tumbuhan perdu yang mempunyai cabang kayu kecil dan rendah. Semak 

belukar dapat dimanfaatkan sebagai penghijauan rendah yang dapat dibentuk dan 

clapat mengaral-.tka."1 angin rendah dan mena.~an tanah longsor. 

3) Pohon-pohon, tanaman pcneduh dan bcsar 

A dnlah t,nmbuhn~ ~cnc.-ll1"!-- +n~1..ad·n~ .-lnn ~nnghambn+ n;nnr mn+n1..n~ .-ln~ n~~l'~r\. a .....1 laJl P 1 U ..... l L~Jll ap UaJ p""' 1 aL ;:)1 la JJ alAlIal1 UaJl allt; 11, 

o Penataan Air 
11,'1'"Air dalam ilmu lanskap telah berkcmbang sebngni iImu perancangan uu (arrua­

. "" 

scape atau waterscape desaign). Pada garis besarnya, air dikatagorikan mempunyai dua 

situasi yaitu kcadaan statis (diam) dun dinanus (bergtrak). /\if dalam keildmm statis 

mempunyai karakter yang menimbulkan perusaan tcnang, dan santai dan menghanyutkan 

"'......."'s' Sed"ngk"n al'r dalam keada"n dl"naml's leh;h h",rs;.f,,-t e...",rn..;t· A" ... A".....,,-t ,.,.,,,,...A,,,r,,,nn
""'J..l.lV 1.. U J: (.4.1 .1 \41 .1 Vl..ll. U\",rl. .l.lU\. .l.lV.lS.l.l'\., '-'-CA..l.l u.uput. .l.l.1\.1.l.lU.VJ.V.l.l5 

emosl. 

Daram pemanfaatan dan pcngolahan iklim mikro, flii" dalam keadaan statis 

digunakan sebagai kolam dekat bangunan sehingga efek dan pengaruh sinar matahaii 

sebagai pemantul ke ban!s-unan, cahaya pantulan tidak bersifat panas. Sedangkan pengaru.l~ 

angin adalah angin akan mengangkat uap air dari kolam ke bang-unan sehingga udara 

dalam ruangan meI\iadi sejuk dan segar. Sedangkan air dalam keadaan dinamis (bergerak) 

seperti air munerat dan air maneUi, efek yang ditimbulkan oleh angin adalah memberikan 

kcsegamn ke lingkungan, karcna uap air yang dimuneratkan dapat discbarkan sceara ccpat 

olch angin. Scdangkan pcngaruhnya pada mataharj tidak bcgitu banyak cfck yang 
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ditimbulkan. Air dinamis (bergerak seperti air teIjun) dapat digunakan sebagai penghalang 

suara yang tidak diinginkan. Sebuah dinding air terjun dibuat untuk mcmisahkan 

pcngunjung dari suara lalu lintas yang rarnai schingga mcndapatkan suasana taman yang 

""n+al" dan s"~~"+ borbed" Aongan koramal'''~ "okl'+"r~""':'u l,. I alloaL 1\".0 l. a U\".o \".0 atl.:)\".o La-IIlJa.. 

Gnmbnr 3.23. ~4ir sebagai elenlen pelnbentuk penghmvaan a!atni 
dan penyejukpada ballgunan. 

Sumber : Geoffrey and Susan, The Lanscapc ofMan 

'. 

Gambar 3.24 Air sebagai elemen yang mislerius yang dapal menggugah rasa dan emosional Gerakan 
air yang dinamis selalu menimbulkall perhatiall dan daya tarik iersendiri 

Sumber : Aquascape, Water in Japanege Lanscape Architecture 
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3.4.2.3 Ruang KOIDunikatif 

Ruang komunikatif yaIlg dihadirkan didalam B.I\1F bcrupa mcmbcrikan tanda atau 

~~~;"~i ~~;l~";' ,.;~-~ ~ ...', ~l' ~ ~~~ ~~de gan sk '1a ;l~_
~llllUUl I-'aua GlnUlllo aulum yang SCSUa n a uall I-'fvl-'vf"'l 

Skala dan proporsi yang diwujudkan dalam dinding atrium ruang bersama memiliki 

organisasi secara vertikal maupun horizontal, dengan komposisi yang berbeda - beda 

sesuai dengan kebutuhan yang ada. 
- - --' -~. 

»lrt''Or~ A-WLJM 
_... _ .. -~.l-- ::r;::t: I nI 

_I I 
I I I 

, 

_._-.. 

~ :J [ 

t:B::d_.... ....1 __.,. .. J 

~ O~\cjSIC;;~(l.A tfttl-twrAI.­

»DWtfrsN;f S~A{¥I V.;l1rrfAL 

Gambar 3.25 Organisasi Secara Vertikal dan Horizontal Pada ;1.triurn
 
Surnber : Analisa Penulis
 

3.4.2.4 Ruang Privacy 

a) Hierarki Huang Privacy 

Pencapaian ruang publik atas ruang privat merupakan transisi yang L~rencana agar 

mampu mengadakan seleksi, urnumnya berupa peilgolahan arcade dan bentuk penciptaan 

hierarki ruang atau tingkatan ruang (Zimring, 1982). Misalnya area perbclanjaan menuju 

area pcrkantoran atau hunian dapat mc1alui ruang - ruang transisi seperti foycr, plaza, 

lobby lift, dll. 

Oalam bang'~man multi fungsi memiliki hirarki ruang yang berbeda - beda menumt 

fungsi kegiatannya. Maka akan mempengaruhi perletakan pacta masing - masing fun.gsi 

menurut tingkatan privacynya dalam bangunanan multi fu..'1si tersebut. 

Dalam pelaksanaannya, penzoningan akan mengacu kepada bagan privacy da...'1 komusitas 

Chermeyeff - Alxander, dan hierarki ruang dari Zimring. 

D Ruang Publik 

Ruang dengan interakasi yang lebih banyak terhadap orang asing dari pacta ternan. 

Interaksi ccndcrung tidak terencalla dan ritualistik sehillgga yang diperlukan adalah 

ketenangan Ruang publik didapat pada fungsi lain yaitu di pusat pebelanjaan, dan selain itu 
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dcngan fasilitas - fasiiitas bcrsama scpcrti koiam rcnang, jogging track, taman bcrmain, 

dan tcmpat parkir. 

o Ruang Semi Pubiik.
 

Privacy yang diharapkan adaiah pengaturan untuk memperindah interaksi n+n"

aLUU 

mempersulitnya. lnteraksi yang terjadi pada ruang semi publik hmnpir mirip dengan 

interaksi yang terjadi pacta mang publik. Hanya saja perbandingan aniara orang asing dan 

' 'n A~lront:\l OT"to~I'3A~ lo.hih .......ropnT"C"1o 1 at',> bl'3ht... n ' 0"· '''D'n' fn::::.ro';l D'1'1t'lT'\n­yang SU0 al Uln.",l1Ul m"'l1JUUl ."'Vl11 1-' VI,:)l na uU UUn.al nlenJa 1 Ie 1 1 n."''''11, .1'\.UU116 

r'I'1t')1",rr 1:"0""\"''1 
.lUUU-f; ,:)\",11..1.11.kal1tor l11erupaican bel1tuk dan publik. l\'Ierancang privcy pada rJallg sell1i 

,
publil~ perkantoran merupaKan pengaturan untuk: mempermudah interaksi sosial antara 

karyawan. 

o Ruang Semi Privat 

Privacy yang diciptakan melalui pembatas Yfulg efektif diantara aktifitas yang mungkin 

menimbuikan konflik. Ruang semi privat merupakan ruang di mana tidak semua orang 

dapat memasukinya, Hanya tertentu yang dikehendaki yang dapat masuk ruang ini. Ruang 

semi privat dalam bangunan multi fungsi yaitu berrupa unit hunian apartemen. 

o Ruang Privat. 

Privacy yang dicapai pada ruang ini sangat tcrgantung pada pcmbatas fisik, Oich 

karcnanya juga pcmbatas tcrscbut tidak ada, akan timbul masalah, contoh ruang ini adalah 

rlIang tidur dan kanlar rnandi. 

Dari analisa hierarki mang privacy dalam bangunan multi fungsi tersebut maka didapat 

berbagai bentuk altematif hierarki ruang privacy berdasarkan : 

o	 Hierarki mang privacy berdasarkan vertikal adalah mang privacy didapatkan menurut 

fungsi bangunan itu sendiri yaitu fungsi perbelanjaan memiliki heirarki mang privacy 

yang paling rendah, fungsi perkantoran memiliki hierarki ruang privacy yang lebih 

terarah dan terjaga, sedangkan fungsi hunian memiliki heirarki mang privacy ya.'lg 

paling tinggi dan semua fungsi di dalam bfulguanan multi fungsi tersebut. Bila 

diurutkan secara vertikal maka fungsi hunian memiliki tempat yang paling atas pada 

bangunan, setalah itu fungsi perkantoran, dan yang paling bawah fungsi perbelanjafuJ.. 

0"')
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Gaolbnr 3.2611ierarki RUGng V'ertikal 

Sumber : ,.d.. na!isa Penu!is 

o	 Hierarki mang privacy berdasarkan horizontal adalah mang privacy didapatkan melalui 

berbagai bentuk penzoningan maka komposisi hierarki ruang privacy yang jadi lebih 

bervariasi dari pada secara vertikal dan komposisi tersebut masih dala.."11 satu kesatuan 

atau terintegrasi 

ffi1 ~ 112-,",,", 

~ 

1 
,~IJ,. 

~.._­ "1.- ._.._~ -_...... 

~;~~~~, 
i I 

L==l J ..J -4t SEiMlflll'£..1i<­
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Gambar 3.27 Hierarki Ruang Horizontal
 
Sumber : Analisa Penults
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c)	 Rmwg Privacy Bersifat Psikis Pada Perbelanjaan 

Ruang privacy yfuig bcrsifat psikis pacta pusat pcrbclarJaan yang di\\rujudkan dalam 

bcntuk plaza atau iuang tcrbuka dcngaJl pcnataan clemen landsekap, pemb3..L'1asarlliya sud3..L'1 

tercakup pada ruang bersaina atau ruang alam;ah, dan sirktllasi ruang dalam dan luar. 

d)	 Batasan l..Jnit Pada Hunian 

+;_rrlrn+n_Batasan unit dalulTI daimn S o+~n ....... iantai hurjan sangat InelnpengarJhl
 \.ILJ.UP	 L1.J.J.5.l\r..U LUI.J. 
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~

~"''''1''\''\1(}1''\ t~f';. "';t'ln "f"n"TOT" 't......... on..... ~...... Iro ('Iot-it'lT"\ nnit h ..... n1t'ln ""OT"\t'lt """'on n-it hnn-io,,"
J UI.1I.I.u.1.1. 1.1.1." vU1.1. J.vy""l. .I..I.I.\.I.l.1.Uj U n.\.I 03\.1 ".lUp UI..lJ." I.1.U.lUUJ.l, selnakin \.I\.IpU" .l.l..I.\.I.l.J.UJ U U.I..I.J." J.J.U1.J..I.U.l..1. 

mot-'n halt- T"\ ';"71')""'"
uu.l"..1u VUU\... pr1 Y U""Y "70nn- ~l·nA-,...ntohY u.I.I.S U l-'\.Il V.1\.1.l.l.. 

Kenyamanan 

Privacy 

Sangat 

Baik 

Baik Cukup + Cuk..up Kurang Sangat 

Kurang 

Sumner: ...A--.nalisa Penu!is 

3.4.2.5 Sirkulasi Ruang Dalam 

C;;:~	 "K' I.,S~ ....'l1onn- Al')lt),'t"'Y\ tA-rhon; otoC' d t'l to,...1') 11')~n • 
U 1.f	 Uu.... J. 1. \.LU..l.lS U.U.lUI..l.l """ vUSJ. ULU.:J ua, U.n"u.I. U .I.u,.I..I..1. • 

a) Sirkulasi Horizontal 

Sirkulasi mang dalam yang terintegrasi dipengan.1ll.i oleh bentuk kcgiatan pada 

masing - masing fungsi bangunan. Sirk-ulasi terintegrasi di pergerakan ruailg daIaiTI dl 

pe-gruh; oiel- .11 11 111. 

o	 Konfi~llfasi jalur pergerakan : sirkulasi yang memiliki tahapan - tahapan ruang yang 

bebeda - becla, sehingga memudahkan bagi pejalan kaki untuk mengingat jalui yang 

ditempuhnya. 

Spiral<§ifp	 [IUl 
Net WorkRadial 

~OC:::> Grid 

D Gamhar 3.30 Konfigurasi Jalur Pergerakan 
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o Hubungan ruang dan jalur sirkulasi pada jalur sirkulasi dapat diperoleh hubungan 

lr''' ......... ,.,. ..... r. ..... u~~g "a-~ 1"'';- Ann ~~m;l;l.r; lro ..... f-ro.nr.r lro ..... f-"", ..... rr ....... ,.,....".."k"" .....k,.,........;". ..... ,...f-n .... ......... ". ..... rtr
 
1\.v1lUU15 - 1 all' y 115 alll ua 1 l11vll 1111'\.1 1\.alHV 15 - 1\.alHV1l5 I-'vl11Uvlllvlulall atau 1 ua1l5 

transisi untuk mcmindfu~jalur sirkulasi. 

1i "!::_tF~N.t>T;-~VAVI7~ ~tJA}l6.rITTI":J -_C~
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!If M<M;Mmp~M./6 "./L~! 6-4+ 
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 t 
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U'MJU II ~ • ~"Hr[L IloIlAt'I p..<J'f-tb~ 

tl 

Cambar 3.311!ubungan Ruang dengan Jalur Sirkulasi 

o	 Bentuk dan ruang sirkulasi. 

Bcntuk dan ruang sirkulasi dapat dibedakan ams kctinggian lantai pacta banglman dan 

bcntuk sirkulasi yang memiliki koridor, balkon, gallery, tangga, dan kfu-nar. 

rv/"--~""""'"I .. 
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Cambar 3.32 Bentuk dan Ruang Sirkulasi 

b) Sirkulasi Vertikal 

Sirkulasi vetikal dapat dieapai melalui anak tangga, elevator, dan eskalator. 

o	 Anak Tangga : sirkulasi anak. tangga menghubungakan antara lantai bawah dan lanai 

atasnya seeara manual, dan dapat menguhubungkan dari top floor hingga ground floor. 

i 
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Gamba. 3.33 l3entuk 5;irkulasi anak tangga 
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Gambar 3.34 Bentuk sirh..tlasi elevator 

o	 Elevator Sirkulasi yang dapat menghubungakan top floor hingga ground floor atau 

sebaliknya secara singkat dan digunakan untuk bang-J.1lan tinggi. Penggunaan cskalator 

memiliki 2 kategori yaitu 

Pertama : Untuk bang-Jnan tinggi dengan jumlah lantai 1 hingga 15 penggunaan 

eskalator masih cukup efisien waktu untuk pencapaian kesetiap lantainya. 

Kedua: Untuk bangu.i1an tinggi dengan jum1ah Iantai 15 keatas penggu..i1an eskalator 

memer1ukan perlakuan yai1g khusus guna menghemat waktu dan tidak terlalu l&11a 

menunggu.. Yaitu dengan cara menggunakan sistern banyak zone (multi zone sistem). 

Untuk rnemperpendek wakiu peIjalanan bolak - balik lift yang rnemperpendek wah.'tu 

menunggu lift di lantai dasar, digunakan penzoningan lift dengan rnaksudpembagifu'1 

keIja kelompok - kelornpok lift. Zoning pelayanan elevator pada bangunan tinggi ini 

mcrupakan pcnghcmatan vollli'1lc ini gcdung, untuk itu pcrlu ditamba..~ lobby - lobby 

antara (sky lobby) pada setiap zone, yang dapat dicapai dcngan mcnggunakan lift 

ekspres yang menuju sky lobby tersebut. 
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Gambar 3.35 Sistel1'l sirkulasi vertikal rnu!ti zone 

3.4.2.6 Sirkulasi Ruang LUlir 

Sirkulasi mang Iuar BMF tcrdiri dari 

a) Pencapaian kearah bangunan 

Pencapaian ke sebuah bangunan dan jalan masuknya mungkin berbeda - beda 

dal"lll V""kr+n tempml-. d"n' beber"p" tahap menu~n ruang rua"'g ~,,, ... rr rl~ ..."rl"..lr" ... l-.~ ... rrrr"a yo. LU 1. 1, U Cl Cl :JU 1. - J.J. _YUl..l5 U.lPUUClL..n..CUJ .ll..1l..l55Cl 

nu" O "Iu" V"... rr """"'~"nrr A"n be..l..et"'Kt - belok yang harus ditempuh sebeluInnya. PencapaianL~ a 1. JCUl.5 pcu..lJu 15 UCl.l l.U 1V 

"M""I"nrrlr~ ......dapat 1a.'1gsung kehadapan sebuah bangunan, atau tersamar. Sifat pencapaia."1 J.llU.l1.5n..l~.l 

kontras ketika dihadapkan dengan apa yang terjadi pada perhentiannya, atau mungkin 

diteruskan ke dalam urutan ruang ruang interior, mengaburkan perbedaan antam suasana 

di dalam dan di Iuar bangunan. 

Menumt francis DK. Ching pencapaifuJ ke bangunan terbagi atas : 

o LangsuIlg 

Suatu pencapaian yfulg mengarah langsung ke suatu tempat masuk melalui sebuah 

jalan yang segaris dengan sumbu bangunan dan tujuan visual dalam pengakhiran 

pencapaian jelas, dapat merupakan fasade muka seluruhnya dari sebuah bangui1.an atau 

tempat masuk yang dipertegas. 
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o Tersalnar 
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dail bentIlk suatu bangll.ilan, kemudian jalur dapat diubah arahiiya satll atau beberapa kali 

untuk mengt;ambat dan mempelpanjang umtan pencapaian. 
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Gamba!" 3.37 Pencapaian ke Bango..man Seem-a Tersamar 

o Berputar 

C;;;ohuarh 
.1 J;a''' .... boro"tapu. r 

.1.1 ~ U. da...........1.1.1\,,1.1om"'orien-""6U.." hon+"lKI LU
.lu.l.1 "" memporpan:1"ng u,.,'t"n.l U. U.l "'o.... """'''~,, .... .1.1 LJ""u,-"u "".1 P,",~.l"'U.fJU.1U..1.1 .i,P"".! L 

tigu dimensi suutu bungunun se\vructu bergerak mcngclilingi tepi bangunan, dan jalan 

masuk bangunan dapat dilihat dengan terputus putus selama \'luktu pendekatan untuk 

mempeijelas posisinya atau dapa!dJsembU!1.yikail sampai di tempat kedatangan. 
,/---------,. 

/
I 
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Gambar 3.38 Pencapaian Ice Bangunan Secara Berputar 
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b) Pintu masuk kebangunan
 

Pintu masuk dapat dikclompokkan antara lain rata, mcrJorok kcluar, dan
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Gamb~rr 3.39 Bentuk - Bentu'!c Pintu A1asuk ke Bangunan 

3.4.2.7 Ruang Fleksibel
 

a) Batasan Pengertian
 

Fleksibilitas mang yang humanistik adalah ruang yang mampu me,vadahi pola
 

perilaku dari fungsi kegiatan yang terdapat pada bangunan multi fungsi k....lUsusnya fungsi
 

perkantoran,
 

b) lj'leksibilitas Ruang Kantor
 

Pleksibilitas mang pada fu.ilgsi perkailtorail hanls mainpu mewadaJli semua bentuk
 

kantor yang akan menyewa. Selain itu suatu banguilail kantor sewa harns mfullpu
 

mengantisipasi perubahan - perubahan strukrtur organisasi usaha penyewa yang akan
 

terjadi sewak'tu -wakw. Perubahan - perubahan itu misalnya perubahan representatif
 

. office menjadi branch office. Perubahan yang demikian kenyataanyan perubahan bangun,an. 

kantor sewa akan jauh lebih lambat dibandingkan perubahan bentuk suatu organisasi uSfu;,a 

pcnycwaan dari suatu organisasi usaha. Faktor flcksibilitas ruang didasarkan pada: macam 

dan ukuran ruang, pcncmpatan ruang kantor scwa pada lantai tipikal. 
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u Macam dan Besaran Ruang 

B~sn¥n~ ¥"a~o- 'ym~~ .• irn~ rll's"w'aka~ll s··~n¥n ~ ..h; •.•~n~n., fj~~¥n ri;inlro,lrn~ ri~n.:tn~'-' al au 1 U u1:' aUe aJ\.au u '-' ,-,,-,,:u a UlUJ lJ l,-,uau,-,y .11 VVL~ UUaJ\.UJ\.au u'-' leau 

mcngcuialisa kcbutuh.an ruang minimum untuk pcnycwa yang mcmpuJlyai organisasi usaha 

",ni;Y\r'r ,no.ria ....t.."n.~.n ,.rn.; ...u repr""sen+"'tl"-':.To. ot~"f"';,"",~ 'DoCla1"'n_ 1'""I'l,.,,_rr ClainV\.; ....+......'ra nlrn. ...... ..".."o-ganai;s....
 
palilio ~\,.t\..l\.Jlllalla yall. I _ \..I fLU- V\,.t 11\,.1\"... U"",,""" 1 all l UUIlt:; .:)\,.tIUIiJUl..I1Y ar...ulI 111\"..11 I II a 

iro.l.-'l,1I1t.. ,l"nr\ .................. rr '"I"I"\tu1r hrn."1"\Ah ~r"l'~e ira...-v"nr1; "1"\ h ..... ri _++~f'Ct. A r1n"Y'nn"1"\
 
I'-"'-'lJU UIIUU lucu'5 UII "l/IUllvll 01 "-' , ""'-'111UUlall lIeau \.111l"-'\.J. r\.uapaull luang mlnll11al 

LvlUUlli~tuk Inaslng masmg jems orgamsasl penyewa +aln!' disebutkan sebelumnya di atas 

,.rn lr_; a"'~+r'"Y\h"l+n.......... 7",rt ..... l-t. 1..,." rr; +;"''''''g'''; Pc.l-'K-n'1....+A-rn'....
 
yUn....J.ll lLUlJLULUll VVu.uuu VUOI .LUI.1""".1 \...t UI1LVIU.U. 

l\lIenUl·ut Kootz, Harold, & o'DonneI besaran ru.ang yang dise\"I'!akan secara 

f",1ultiple TenClnC)l Floors dilakukan dengan l11enganalisa keburJhan ruang n1inilTIU1TI untul( 

penye\va yang InempUn)Jal organisasi uS3..i1.a ~yang paiing sederhana yaitu Represetative 

n++~f' ('RO) Qrl) £,1 n-f+~ro H~ A I"-f-f~ro~ Arl~T"'l..n t-A1 "llh'" ""''\~n .,~·n';'1""r'lQ1 nn+nlr '1""r'lrJi('l~nrr'-'.1..1..l"",e .• J,....I.1uTI""'n U.1..1..1"",e, .1. "",au '--'.1..1..1""'''''' . .1. 1.uu'pull .1",-"",OUc..U.1.1uTI .1 \..LU.'l.1g .1.1.11.1.1.1.1.1u......1 U.1.1c..U.1",- .l.1.1uu.1.1.15 

- masing jenis organisasi penyewa sebagai berikut : 

T~be! 3.9 .Besaran ruang 111inilnaf untuk ](epresentative (JJ~fice 

Representative Office BesaranRuang Mlliimaj; 

ISupervisior 20,00 m 2 

Chief Accontant 9,00 m'II Personal Assistant 9,OOm'
I ~ec~etary 8,00 m2 

I lyplst 4,501112 

f. Staff 4,50 m2 

!Luas minimUm 60,00 m 2 

Tabel 3.10 Besaran ruang tiJininu.:tlut1luk Branch Qffice 
.."", ,; .;,." _ ,J1' .... .-loItii ', .. 

u~ancn vlHc.e .Besaran RliitrigM irHi;Uai 

General Manager 25,00 m;: 

Manager Sales Division 21,00 m2 

Manager Control Division 21,00 m2 

Manager Personei Div. 21,00 m2 

Manager Oprasional Div. 21,00 m2 

Superv'isior 20,00 m'l 

Chief Accontant 9,00 m' 
Persona! Assistant 9,00 1112 

Secretary 8,00 m2 

Typist 4,50 m2 

Staff 4,50 m2 

Luas minimum 146,00 m2 

Tabea! 3.11 Besaran ruang minimal untuk Head Office: 

Head Office Hesarall:cRIl'angMillifii8j:~: ,. "[/,:1 

Presiden Direktur 
Vice Presiden Sales 
Vice Presiden Finance 
Vice Presiden Personal 
Vice Presiden Oorasionai 

~~ 00 2 I.)-, III I 
2

28,00 m I 
28,00 m2 

28,00 mZ 
II 

28,00 m2 

04 
.71 
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karana pada kenyataannya luasan ruangan di atas merupakan luasan minimal, maka perlu 

dieari luasan altematif lain yang dapat menjadi pilihan, mengingat bclum. diketahuinya jeni 

perusahaan yang akan menyewa, sedangkan masing - masing perusahaan mempunyai 

organisasi yang mungkin berbeda demikian juga akan berbeda tentang kebutuhan luasan 

ruangnya, Untuk mencari altematif luasan yang lain adalah dengan mencari antara a dan b, 

kemudian b dan c. Untuk luasan a dan b, di tentukan titik tengah dari luasan yang terdiri 

dari 32 grid dan 80 grid sehingga ditemukan luasan 56 grid x 1,96 m2 sehingga dihasilkan 
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I _ .. __ 

I \Jeneral Manager
I Secretary -

25,00 m2 

9,00 rn2 

I '"1'._:0.
I 'Yl-IJ~l 4,50 m::! 
I <;;T"f'tI ~._.. 

!Luas minimum 
4,50 m 20rang 

190,00 m2 

Setelah ditelTIukan tiga luasan ruang yang masmg 60 In ; 146 In , 190 m langkah 

C"ol~1·''';"1"1+n''l.Hl nl,-nn m"'nru:ar'l t ...... n"'a'" ",ohon~my" b"'rd""ar1rnn ""'''Art...... l ......... I')'rtn- '(7t:a ..... n A~+e+".,.,.Kl "n

':''-'J.UUJl,U•.l1JU U.n.UJ.J. J.J. "'" .l,-,UJ..l lUU':' .l.l ':',-,U\",r.llUl 1 U. "'" U':' .1\..U.l.l .l11VUUl .lUUl.l6 YU.1.16 \.ut. L.U.p U • 

0"'..... "'..... +,,"' ..... ,...... rv-!" 1 ,..,,.,r/,., Ir",..,+n.r s"'n'a t",rd"''''''''+ stand,.,r va.....g K1 ;ta I'kuti' Pada T~ ........ ", ~",'"",r

.1. \",;1.l\,.•"1.11.UUJ.l l..l.lVUU.1 pUUU .l'\..UJ.lt.Vl "'" ",. ""'.J. Upu\. U.l J 1.1 1 • .1. .lil.1"" U"-' Y"-'.l 

Standart for Building Types, bahwa jarak grid yang paling baik adalah berkisar antara 4 5 

feet atau antara 1,219 1,524 meter. 

. , .....,....., •••• , II'·.· ... 

--o . :fTTfo . 0 br U'/LP-·;O -01--,9-~D;DO 
.,_,Ll,I'.) (~\)OO.)I.y ~ I II y 

'0. _ 

~ '; -1._­ • I.:::...:s,.... cJ '=slJ 
L~._"\ /---:L, J 

. . . ............... . .. . .
 
~em, UJe o 

Gambar 3.40 Perencanaan Modular Pada Ruang Kantor
 
Sumber : Time Sever Standart fo Building Types
 

Joseph De Chiara dan JOM H.Celender
 
Sehinggajarak grid yang ditetapkan adalah titik tengah antara 1,219 - 1,524 m, yaitu 4,5.
 

feet (1,37 m ~ 1,4 m), sehingga luas modul adalah 1,96 m2
• Maka akan di peroleh luasan 

mang yang sebenamya yaitu. : 

a. 62,72 m2 atau 32 x 1,96 m2
, dari luasan semula 60 m2 

, 

b. 156,8 m2 atau 80 x 1,96 m2
, dan luasan semula 146 m2 

e. 219,52 m2 atau 112 x 1,96 m2
, dari luasan semula 190 m2 
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luasan 109,76 m2
. Dengan cam yang sarna, pada iuasan berikutnya ditemukan luasan ruang 

" lnt;; 18816 29b ' grid x ,\.)v = ~ , ill . 

Dari asumsi di atas maka ditctapkan tipc - tipc kantor yang akan discwaka..l pada 

kasus multi tenancy floors yaitu. 

!! Tipe 1 - 62;72 m2 

!! 'T'~...".a. '1 = i no it:.. 'I'V'2 
1. 1.p"" ~ 1. v./, I V 1.1.1 

!! Tipe 3 = 156,8 m2 

• T~"t'"\t3 J1 = 122 1 h. '1,,\... 2 
.1!-'VI lVU,lV.l.l.l 

• Tipe 5 = 219,52 1112 

Pada penataan mang - mang dalam setiap kantor yang ada dengan berbagai macam iuasan 

yang ada, besaran rumg marg +""rs""hu+ J·n,...., h.,rlU" A~SAsnal'k""" d"".... ,...., .... morln1 ".,.... ,... ..""iak 
.1 ","",.1 vv \. usu. .1U..U ..:l U.1 '"'" U :o.&..U..U. V.l.15U-.1.1.1.1 UU.1 ]UJ..15 """"J :'J.. 

awal telfu'i disepakati terutama pada roang - rufu"1g kan.tor privat yang hams menggunakan 

pembatas rufulg / pfu-tisi pada keempat sisinya. Contoh misalnya rufulg president room 

dengan iuasan 35,00 m hams memenuhi kelipatan 1,96 m sedang jumlah i:;l~d yang hams 

ada merupakan perkalianjumlah i:;-nd pada kedua sisi panjang dan lebar dapat rnembentuk 

ruang bujur sangkar atau mendekatai bujur sangkar (2x2 gl~d, 2x3 i:;Tid, 3x3 grid, 3x4 grid, 

3x5 grid, 4x4 grid, 4x5 grid, 4x6 grid, dan seterusnya) sehingga tidak memungkinkan 

tCijadi ruang - ruang yang bcrbcntuk lomng. DaTi luas 35,00 m2 dipcrolch pcrkal1an 1,96 x 

20 schingga ditcmukan luasan 39,2 m2
• Pemilihanjumlah grid 20 buah (tidak mcmilih 18 

grid) disebabkan jumlah grid 20 memungkikan terjadi mang yang mcndekati bujur 

sangkar, 4x5 grid 

1;;><;1 
manager
 
luas 23,52 mJ
 

Gambar 3.41 Ruang Kantor Yang Menggunakan A10dul
 
Sumber : Analisa Penulis
 

Dengan cara yang sarna sepcrti di atas maka untuk ruang - ruang yang lain akan diperoleh
 

luas ruang sebenarnya yaitu : 
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,Petak!! 

2Vice Presiden Saies	 i 1,96x 1) =28,00 m
I " ...... , ., ~ ..... ,.. ... r.. 2Vice Presiden Finance	 I X 1;) LI:\,VV m1,~O = 

'v'ice Presiden Personal 1
, 

1,96 x 15 == 28,00 m~ 
0
 

\Tice Presiden Oprasiona.! I 1,96 x 15 == 28,00 m~
 
Genera! Manager
 
Manager Sales Division I i:~~: g: ~~:bb ~~
 

I 1 ~..,~ ~" ~o 2:Manager Control Division I .,7'0 X lL. = Ll.,LJ ill
 

Manager Personel Division I 1,96 x 12 = 21,00 m~
 
I 1 Qh Xl.., = .., 1 Of) ,.".,2
:Manager Oprasional Division	 I ,/ , ~ ~, H'
 

I
 
1
 

~, ~ 

Sumber : l\..nalisa Penuiis 

o Penempatan Tipe - Tipe Y~ntor Pada Lantai TipikaI 
. .	 .Perletakan +;.....,.a 1-~""",.Q	 rrnT\1-n..... yang telan rI~C'ah......+irnT'\ r"O'

hn....... "t~

u}-'v l1}-'V n..UlllVl 

, 

U.l,:)\o.IUU,-n..Ull Ul atas .l..lUIU':' 

.......... 't"'V\,..,.ca.rt~ ........--l...n""'l"Tlrn'l""l hnrTn~.......... n,,",n nnn..... .0+;",.....,. lrn 'i- ..... '\I7n'l""lg a"';C1.CI"~1n 1-.a.....l.o+nlr ....."nrin +.0.....,.; knT'\J"r'-'T'\n'l""\
 
IJ.J.elHl-'VJ. J.IJ.1UUJ.151\..UU. UCJ.5GUl~~U~~U U5U~ S\.l",~u1-' .l'\..UnlO~ JU~~ ~~\.IVVU "'\.I~.1\.1lU1\.. PUu.u l\.lp.1 UCU~5\..U~U11 

A"n h" t')~n... t') t') "n-,,-r .0+" t' 'pe t' e knntn-r a'~ "tt') rlant')+ fl.oJT,,~h.ol "1"1n;" I.r A~ ...... h~h ~ ... h"hU"~~ uugu1.11.1UnU "0".1 s,"" ...lap 1 - lp U1~ ...VJ. J. u ...us U pu... ,""n.~1V,",,1 U1.1 ...Un. U1 \,.I.VU.1.1 UVU1.1. 

d~"t} besaran sesuai denga..1'J. pennintaan. 
. . 

"";~~r1~1rt')nT'n<> a'~ "t"s """'1'" pal~ng ll",lrS~h",1Peletal~an tipe u"'u JU1.1.6 1..11..1 .1V,"".1 daiam arti muaan...1.'p'"" .1 l.1.v.1'\..	 \.I-.1.uu.u.1.'\.."1.1. 

olrl':'a't""llperllbahan se'vvaktu \·v3J..~'iu	 adalah bila tipe tipe tersebut diSUSlL"t'} secara Iirjer u..1'\..U.1.1 

rnempunyai kedalaman ruang yang sarna, sehingga pergeseran dinding partisi akan lebih 

mudah dan fleksibel sesuai dengan. kebutuhan. 

Seperti teiah diketahui di atas, bahwa nantinya akan terdapat 5 tipe kantor dengan 

luasan yang bervariasi, kantor tipe 1 seluas 62,72 rn , kantor tipe 2 seluas 109,76 m, kantor 

"~-e 'J sel··~s 1"'~ 0 - 1-~n"~r tl'-e /I selu~s 100 1~ - 1.~_ ..~_ "~pe 5 S~l··~S "19"''"'1 ­ul:-' J lua IJV,O 111, 1\.a UV 1:-''''' 1 a lOO,lV 111, 1\.alUVl U ~lua ~1 ,JL 111. 

DengaIl menyusun secara linier kelima luasan kantor dengan kedalaman ruang yang sarna 

diperolch susunan - SUSlli'1an tipc kantor sebagai berikut : 

5,6 m 9,H 01	 }.tnt 

I 

I 

I 

~ 

E 
N~--

kantor tipe 1 kantor tipe 2	 kantor tipe 3 
1 1iuas 62,72 01 lua.'l 109,76 01	 lua.'l 156,8 ~1 
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16,8 m 19,6 m 

E 
<'i ...... t---+-+-t--ll-r-.+-+-t-t-t--t--f 

I I I I I I I i 
I I I I 

I I 
I 

I 
!I I I 

I 
I i I I I 
I I I I I 

1 

I' I I I 
I I I· I I 
I I I I I I 

kantor tipe 4 kantor tipe 5 
. luas 188,16 m1 

luas 219,52 m1 
. 

Gambar 3.42 Luasan Kantor Secm'a Alodular 
Sumber: l\nalisa Penulis' 

Letak tipe - tipe kantor di atas pada satu lan.tai tipikal akan. mempertimbangkan 

pemilihan letak: core. Adapun macam dan perletakan. core yakni 

a.	 Internal core yaitu core terletak di daiam banguilan : 

•	 Penempatan tipe - tipe Kantor akan membentuk organisasi radial, aengaIl 

kedalaman ruaIlg yang sarna sehingga core terletak persis di tengah ­

tengah banguan. 

•	 Kemudahan mengadakan layout berdasarkan luasan yang diinginkan, juga 

mudah dalam mclakukan penIblU~an luasan, sehingga perietakcui core 

dcngan eara ini menjarrtin fleksibilitas ruang yang tinggi. 

• Sirkulasi relatiflebih minimal.
 

e Sirkulasi dengan single zone, sehingga pengenalan medan Iebih mudah.
 

b.	 Semi - Internal core, yaitu terletak ditepi bangunan dan masih bersatu dengan 

bangunan. Penernpatan tipe' - tipe Kantor yang paling mudah adalam 

penempatan secara linier. 

•	 Sirkulasi ruang eukup luas 

e	 Layout ruang mengahasilkan sirkulasi ruang secara single zone dan double 

zone. 

•	 Pengenalan medan cukup mudah. 

c.	 External Core, yaitu core terlctak diluar terpisah dengan bangunan. 

•	 Penempatan tipe - tipe kantor yang paling mudah adalah penempatan secara 

linier. 

•	 Sirkulasi ruang yang dihasilkan cukup luas. 
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•	 Layout ruang menghasilkan sikulasi raung secara single zone dan double 

zone. 

Organisasi Ruang 

Aoto-rY'lo	 Ruang - mang yang berhubungan erat didekatkan atau dibert kemudahan U.Q.lalll 

pencapaian baik dengan cam tidak dilakukan pemisahan oleh pembatas mang, 

didekatkan, atau dihubungkan dengan koridor. 

•	 Ruang - mang disusun daillin satu organisasi mang berdasarkan hubungan antar 

kegiatan 

e P"rl" ru"....... yang terbagi secara vertikal tapi masih mempunyai hubungan erat1. u.uu. 1. U.·1..l6 

dilakukan secara la..'1gsung dengan tangga atau denga..'1 cara visual pandangan mata. 

3.4.3 Rekomendasi 
h rl BMFT S ·'·'·h h ., tukk . ,.1)	 Ruang versama paua It memlJ.lKl vervagal Den1. -	 egtatan, antara J.aln 

o	 Ruang bersama pada I3l'vrrr T - S terdapat setiap 10 lantai bangunan. 

o	 Ruai1g bersama pada pusat perbe1anjaful memiliki sifat kegiatan yang santai seperti 

duduk - duduk dan didukung dengan ruang yang alamifu~ 

o	 Ruang bersama pada kantor sewa memiliki bentuk kegiatan yang santai - santai 

seperti duduk - duduk, makan minurn, melihat pameran, dan didukung dengan 

fasilitas restoran, coffe shop, ruang hiburan, ruang rapat teleconfrence,travel agen, 

book store, scrta ruang alamiah 

o	 Ruang bcrsama pada apartcmcn mcmiliki bcntuk: kcgiatan yang lebih bcrsifat pada 

oiah raga serta bersantai	 - 3antai seperti joging, berenang, duduk - duduk, serta 

Sola;~ ;+u d;rl"l'uno rlo~~nn f'ns,·I'·t~s ~esto~n~ n~~~o s'noptempat bermain anak.	 \" \,..1 III It IUUI'\. t::J U\,..lIoa I la a. I lall, ,-,vII\... , 

serta mang alamiah. 

"l"m;"h_.?)	 0""....... u,.lU 111(.(..11.J.'-UUllfS 

,.I" ...Ruang alamiah pada BMF terintegrasi dengan ruang bersan1a uUJ.J. rJung tersebut 

dipengaruhi oleh bahan, penataan 'vegetasi dan air. 

Bahan yang mempengamhi antara lain pacta: 

o	 Dinding memiliki altematif bahan : beton ekspose, kayu, slate. batu alam. kaca, cat. 

o Lantai memiliki altematif bahan : rumput, beton, sIte, batu alaiTI .
 

Bentuk penataan vegetasi antara lain:
 

o	 Jenis rumput - rumputan 
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o	 Tanaman hias berbunga atau semak belukar. 

o Tanamati pcncdub
 

Bcntuk pcnataan air antara lain :
 

A : ..... ...."."L":'Io_rYnl~ ....o	 r\.ll Illvl.oalll 

o	 Ajrmuncrat 

o	 Air terjlli~. 

Ru.... ~g lrnT'\"\"' ....... ~l.rn+~+
3) (.u~	 n.u~~~ UJ.J..1n.tu.~.1. 

Ruang komunikatif terwujud dengan adanya atrium yang dapat teIjadinya kontak visual 

a.'ltar lantai. Dan pada dindin atrium diberikan nama - nama perusa.~aan yang sesuai skala 

rI"n p..n""n..s~U.U.l l.VPUl 1.. 

4) Ruang Privacy 

o	 Ruang privacy pada I31'v:1fc T-S tenvujud berdasarkari rtierarki ruai1g privacy secara 

vertikal 

o	 RUfuig privacy pada rufuig kantor ten;;rl1jud dengan memberikan jems jems 

batasan yang berbeda yang sesuai dengan kedudukan atau jabatful. 

o	 Ruang privacy pacta apartemen terwujud dengan memberikan batasan unit pacta 

setiap lantainya yaitu maksimal 2 unit. 

S) Kcnyamanan sirkulasi tcr",ujud mcIalui : 

o	 Sirkulasi tcrintcgrasi tcrwujud dcngan mcmbcrikan konfigurasi jalur pcrgcrakan, 

h"b""'~""n ~u""ng dan J· .... 'ur "l"rkulasl" dan he....tu'K dan .... ,.... ~~ s;r'rn' .... "; da.... """o~;';k;IIUl Ulloa. I a at ~ ,I U Ill. I 1UQ.IIO I r\.ula.,-,. II 111\.,.111111 I 

orgamsasl ruang sirkulasi cluster yang ditunjang dengan sistem sirkulasi secara 

vertikal 

b....ngunan +orn"Uiiud rlenga~ ,~o, .... ho~lrn~ ~o"''''''''~a·n~o	 Sirkulasi menembus a t.v.l VV, ~ U J.J. .F'wll'-,,;Up J.CU1.J.	 J.J.J.V!J..luvJ.J.n.Ull 

kebanguan secara lansung. 

"'I;7t~1+l'IK'''''l;t''s .....uang SI·rK'ulasl" tonn1iud bo..s"',...."'''n deng"'n ..... ''''n~ al"" .... ;... h 

memberikan penataan vegetasi, air, dan bahan. Dan ditunjang dengan elemen ma'>J.g 

publik seperti penataan lampu, bangku. 

o	 1. uu 1. U. 1 '" ¥Y UJ "'1 (.UJ.1U.U.1 1.1 (.1.1. 1. UU1.15 1(..l..lJ.11u.J.1 J U,1L.U dengan 

6)	 Fleksibilitas 

Fleksibilitas ruang kantor terwl1jud melalui fleksbilitas Utisur ke!5"'1atarlllya ( non fixed 

element) yang memiliki modul ruang 11,2 meter. Serta didukung dengan fleksbilitas 

pembatas ruang ( semi fixed element) 
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3.5 NILAI KOMERSIAL BANGUNAN MULTI FUNGSI 

3.5.1 Segmen Pasar Fungsi Bangunan 

Scgmcn pasar dari Fasilitas Komcrsial Multi FUi'1gsi ini mc1iputi konslli"'ncn dcngan 

1"...- ... ; +-a .......a_+-.' ho...rinnn ...1"...-n_ "".a.r+;......,,'hn_ n_ .f; .. _.,....n; V"'nll .. 7nnn_ D'unn+ 0; ....,,; ... T"h ......" ... ;...,.

"aLegorl U .... ll.\..ooIILU U\..olua~al"Q.11 ~ILlllluallgall IUIIO~I I,-avva~all I u~al LJISIIl~ Illalllllll-

Sudjrman, yajtu. sebagai sentra primer kegiatan bisnls, dan Jakarata harrls dapat menunjang 
11 • • 11

pereKonomlan naSlonaL 

Berdasarkfu'1 kondisi tersebut maka sasaran konsumen pada Fasilitas KomersiaI 

Multi Fungsi ini adaiah lapisan masyarakat dari tingkat sosial ekonomi menengah ke atas 

dan ekspatriat, dengan pertimbangan masyarakat golongan ini iehih mengutamakan 

kepraktisa."'1 dan umu.'Unya berselara tinggi. Seperti halnya dengan bisnisman dangan kata 

lain kedua kelompok tersebut memiliki karakteristik yang hampir sama sehingga akan 

lebih memudahkan dalam perencanaan. Meskipun demikian tidak menutup kemul1gkinan 

untuk melayani kOnSUiTIen dan tingkataJi sosial ekonomi yang lain. 

3.5.1.1 Segmen Pasar Pusat Perbelanjaan 

Untuk menentukan segmen pasar pusat perbelanjaan dengan cam mencari selisih 

perbedaan pendapatan pada pusat perbelanjaan di KPB Thamrin - Sudirman dengan 

perhitungan sebagai berikut : 

Pangsa pasar pusat pcrbclanjaan : 

D	 50 - 70 % warga DKI Jakarta dan sckitamya dcngan tujuan Ulltuk bcrbcIanja 

dan rekreasi. 

+.... ~'1'1n'n ko.......... oln...,.~n ,..1."...,.
o	 30 - 40 % wisatawan demestik maupun asing dengan l.UJual1 lJ\..ollJ\..olQ.llja \...La I I 

rekrasi. 

I; ITO 
Jln.U 

Q	 -TlJ1T;!ah renduduk DKI Jakartu : + 10.000.000,­

o	 Income Perkapita : Rp 25.000.000,-/Tahun 

o	 Total Income : Rp 250.000.000.000.000,- atau 250 Triliun 

o	 65 % warga berbelanja di pusat perbelanjaan : 0,65 x 250 triliun = 162,5 Triliun. 

Jika diasumsikan yang belanja sekitar 10 % dari 65 % penduduk DKI yang berbelanja di 

KPB Thamrin - Sudirman, maka transaksi yang terjadi adalah 

10 % :x 162,5 triliun = 16,25 triliun 
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STRATEGI KOMPARATIF 

Pada KPB Thanll"in - Sudinnan tcrdapat pusat pcrbclan.jaful yang potensiaI dan baik WItuk 

...1~~nAl·lr~n __.-h,.." ...... r1~_r'r n_tn..-n ln~n 
UIJau n.al 1--',..dl1UaIIUl1I0 au ala laB 

Tabe! 3.13 Perbcmdingan Segmen Pusut PerbelU!?Jaan 

PerigunjufI'g x Niiai I 

~~iij;(.-p]lT -.-S}:lJra1t6 ­ j
6,5 Triliun 

I 
40% 16,25 Triliun

Plaza Indonesia I 20 % 16,25 Triliun I 3,25 Triliun I 
Plaza Kota BNI 10 % 16,25 Triliun	 I 1,625 Triiiun I 
Sarinah I 30 % 16,25 Triliun	 i 4,875 Tri1iun i 

i .	 j 

TOTAL I 16,25 Tri!iun I
 
Sumber : AIlalisa Penulis
 

1 C. 1,Sedangkan yang benar - benar belanja di KPB Thamnn - Sudirman 40 % dan lU:J.L.....,1 

Triliun adala.'140 % x 16,25 trHiun = 6,5 Triliun 

1'v1aka, transaksi yang terjadi pada masing - masi ng pusat perbelanjaan adalah 

i 1ianS~.liS19i¥n 1 -;c,} i 
-- -- -- -1 

•• 0 6 <; TTl Id.O o/- t _,- 4n.lUn	 6,-<;TTl.n.lUn 

Plaza I~(fonesia j-- 20 oX-- -6,5 'l'riliun ~l-------3~i~-iriliti"n ·----1 
I • _'_~ ~ _.. i

Plaza Kota BNI 10 % I 6,5 Triliun	 i 1,00<:,) mllun ! 
I i 

11, 'i Triliun	 4,875 TriJiullSarinah	 30'% 1 
TOTAL i 8,45 Triliun 

Sumber : Analisa Penulis 

Jadi seIisih atau jenjang perbedaan pcndapatan pada pusat perbeIanjaan di KPB Thamrin ­

Sudirman yang perIu di bidik scnilai : 16,25 - 8,45 = 7,8 Triliun 

3.5.1.2 Segmen Pasar Kantor Sewa 

Dengan adanya peningkatan jumlah investor yang masuk ke fndonesia akan 

berpengam.li. terhadap pertumbuhan pennintaan. Hal 1m disebabkan investor - investor 

asing n1aupun dalalTI negeri tersebut l11en1butuhkan ruang - r.lang perkantoran sebagai 

pendukung kegiatan bisnisnya. Menurut PT. Procon Indah ruang perkantoran mengalami 

peningkatan 12 % - 15%. Pada tahun 1997 di Jakarta khususnya di KPI3 permintaan akan 

ruang kantor mengalami peningkatan dari 1.600.000 m2 menjadi 2.100.000 m2
. Sementara 
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, 1 ~ ·1...·" ~I"\O £\1"\1"\. 2 ''''0 "1 ""0001"\1"\ 2 TT 1 , ~ .... ~ ,., ~Of' ••Supp1y aKUIDU anI mUK uan 1.:JV .VVV m mt:llJam 1./ . vu m . nal Illl uapal Kua nllm 

pada Gmfik di bawa.~ ini 

Grafik 3.1 PenaHlaran tLfTJ1 Pen11.intaan 
; 

iI 3000
 

-I 2~O~ .r--.c..-,:::;--'-"-.....;..c-----"'-.....;..c'-"--'--=-----=---~,..;._-:'--;.+__'_+-+---------- ...
 
~ u 1 .J1 _....... _ _ .r--(' ...... I I
 n I2000 'lo-·-a-n-nt--Ia-'-s-u-p-p-,y--'II 

1500 , - - - d IIIlillannual aeman II 
i II1000 10 occupancy rate II 

500 

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 

o 

I
Sumber : PT. Procon Indah 

~laka Permintaan yang terjadi permintaan akan kantor scwa lebih tinggi yaitu 2.100.000 

m
2 sedangkan supplay kantor sewa hanya 1.700.000 maka dapat dilihat selisihnya yaitu 

2400.000 m . 

Jadi st:grnen pasar Kantor st:wa yang oi tarik aoalah sebesar 400.000 m2 yang berasal dari
 

investor luar negen maupun dalam negeri.
 

3.5.1.3 Segmen Pasar Apartemen
 

Target grup yang di tetapkan adalah ekspatriat maka,
 

o Jumiah ekspatiiat di DKI Jakarta tahun 1996 - 1998 adaiah 11.637 orang. 

o Tingkat hunian apa.'tcmcn di KPB Thamrin - Sudinnan 95 % orang ckspatriat. 

o Jika di asumsikan 25 ~/O ckspatiiat bckcIja di KPB Thamrin - Sudirman maka 

25 % X 11.637 - 2.909 orang.
 

Tabcl 3.15 Peket:ja aSIllf? yang benar - benar tinggal di KPB Thamrill- Stldmrtan
 

Nama Apartemen I Tingklltl-lunian I.JumlahUnit·1 Tingkat Hunian X .Jumlah UnitI ....I 
~% II ~ ... 

I I 
Istana Sahid 05°/ I ?1O I 199 Ekspatn"t 1 

i 

I Kepinski 95 % !IKlIsllma Chandra I 95 % 
\ 

I 95 % 

I 250 

I 178 

237 Ekspatriat

169 Ekspatriat 

616 

I 492 

585 Ekspatriat 

167 Ekspatriat 

237 Ekspalrial

1637 Ekspalriat 

250

TOTAL ­

I 

i 95 % i 
I 
I 95% 
I 

] 
I 

Betawi Pura 

Pavilion Park 

Hilton 

Sumber: Analisa Penulis dan majalah properti 

-1/11'1
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Jadi ekspatriat yang belum tertail1pung di KPB Thamrin - Sudirman adalah 

2.909 -1.637 = 1272 ekspatriat 

3.5.2 Luasan Jenis Y';egiatan 

T\~ln CI. n _'7n t-- ", ..... rnn...." pn t B" ; Thn'YV'l.I"';_ C' .... ,..;~ n""" ";;1 k .0.
LJa,am Pvrvllvallaallya, ' avva.:>all usa lsnlS - uuu,nTIall UI eng apl1110.1111111 

fungsi - fungsi perdagangan, hunian, rekreasi, dan fasilitas penunjang lainnya. Untuk 
l. ha n.....,.nn""" IT""+ cia ......"'1'" K ....,.. tT~h'1l-h... hn""" Jr.n.+n nlrn-. ~ ",;l~+n", ,"""nlTnInenunJang ara n perenCauaau AVLa n ULv vng apl A"'UULuuau AVLa aAau La",uua.:>, ULaAa 

fungsi - f..L."'1gsi yang direncanakan untuk diwadahi dalam fasihtas komersiai muiti fungsi di 

1(-7'"0')"1"1 0 ~n 0'11C' t B's' ThaI nOn <;: a"n "'... "'aa ..fllngC"1 "t""'\oTht:.ll'lo1"\10nn lrnntnr C'A"I"I7 
ll l')lo,h.~ayVaSau .I. u",a 1 nlS n - uU 1 nau u. Lau .l.LUL "'L P"LV"'Lu.UJaau, "'-U.ULVL ",,,,,,a, 

apartemen, dan fasilitas rekreasi sebagai pelengkap.
 

l\Jf",,,,,,,,"t 7;",rH",r ('1985) proy"'k proyek fasilitas komersial multi fungsi yang sudan ada
.1.".1.,"""l.J.UJ.UL L...J.1'--'U.1'"-'l , \.I 

memiliki prosentase luasful lantai dasar yfulg bermaeam - maeam, tergannmg ftmgsi ­

fungsi apa yang diutful1akan. berdasarkan pada trend setempat. 

Pada Kawasan Pusat Bisms Thamrin - Sudirman yang direncan.akan aSllil1si awal 

prosentase luasan lantai dasar, yaitu 

a. Pusat Perbelanjaan : 20 % - 50 % 

b. Kantor Sewa : 20 % -40 % 

c. Apartemen : 20 % - 50 % 

d. Hiburan / Rckrcasl 10 % - 15 % 

e. Open space dan sirkulasi 10%-15%; 

. '1 .;; 01.. '1" 0/_f Area parkir . L..,-' 10 - L.-J /u 

2Luas total tapak adalah 22.900 m . Luas lahan yang tHSa GllJangun (K1>B = ~j ~/o) 

ada1ah 85 1).';1 x 22.900 = 19.465 n{ Luas maksimallantai atau Floor Area Kutlo (KLB = 5) 

adalah 5 x 22.900 = 114.500 m2
. Ketinggian bangunan makslmal 32 lantal tetapi ada 

sistem bonus yang clapM membangun 1ebih dari 32 lantui dengan syamt scbagian lahan 

digunakan untuk ruang terbuka, sedangkan garis sempadan adalah 12,50 m. Perkiraan 1uas 

J.U.1..1ul", ...t",;.....1 das"'r b"''''01UTI'''n.lu. multI' f'.ungsl· dl' Thamr;'".11 U<;Judl'nn"'"u...l.l, ) ",,;tuCA..1 U.1.1o ' " J. .l.l.l U.l\. 

a. Pusat perbe1~jaan : 30 % x 19.465 = 5839,5 m 2 

b. kantor sewa : 25 % x 19.465 = 4866,25 m2 

e. Apartemen : 25 % x 19.465 = 4866,25 m 2 

d. Rekrasi 10 % x 19.465 = 1946,5 m:! 

e. Area Parkir 10 % x 19.465 = 1946,5 m 2 

-tIV 
n 1 



Bal1@umln Mufti FUl1q.~i oi Kawasan pw,sat Bisnis Tbamril1 - Su.oirman Jakarta 

- 1 

Dari perkiraan awalluasan lantai yang ada, kemudian diperhitungkan luas lantai 

1-""' ....1'\1 .... _ .........1..... ...-",n';-n ...-ni"';_rr h .. _~s~ dc-O'-'- ....-""'_rr~.._nlrnn -~-h;""'''-'''''''r\- "T'/'lol,.__ D1,· -.-;

LVLCU UlU\.U\.. ll~a~HllO - ll~a"~110 ~UllO ~ lloaH ll~\.-llOOUHCU\.<U I-'\.-~ llLUl~oall ~ \.-lI.HV .L.:..lI.VllVlll1 

B~igu.nal'., kantor scyr;a, daJl hotel (lampiian ). Dfu-; pcrr.Jtungall yang dilal..\lkan kcmudian 
rI~ ....... a~~l.a.k 1"n..,;1 .
 
UI!-,""IUI\",1l1 lIa~1l . 

D ... "..... ",,+ _a....'h.C!l.ln'l'\~nn ......a.	 I U":'UL p"'llJ\o.Ilal~aall 

o	 Ju.'TIlah lantai : 4 lantai 

o	 Luas lantai total: 4 x 5839,5 = 23.358 m2 

b.	 Kantor sewa 

o	 Jumlah lantai = 55 lantai 

o	 Luas lantai total = 55 x 4866,25 = 267.657,5 m2 

c.	 l\.partemen 

o	 JUI-nlah lantai : 20 lantai 

o	 Luas lantai total: 20 x 4866,25 = 97.325 m2 

Untuk: kapasitas parkir ban~"1man, luas produ1."tif bangunan ditentukail berdasarkan 

sebagai berikut : 

T2he! 3.!6 Luasan ProduktifBll-iF 

JenisKegiatall .Luas'Produktif· 

Pusat perbelanjaan 23.385 x 60 % = 14.031 ill 

r Kantor se\va 195.450 x 60 % = 117.270 m 

IApartemen I 97.325 x 95 % = 92.485,75 m< 

~'lI111bel' : Shopping Center Deve!oplnen Hal:dbook, Q;:fice Planing Desaign, 

l1me Saver Standort 

a.	 Pusat perbelanjaan 

Luasan produktifadalah 14.031,6 m2
. Kebutuhan untuk parkir minimal 25 u10 luasan 

produktif= 25 % X 14.031 = 3507,75 m2 

b.	 Kantor Sewa 

Luasan minimal unit Kantor sewa adaiah 60 m2
, terdiri dari ruang supervisior = 20 

2m , chief accountant = 9 m2
, personal assistant = 9 m2

, secretary = 8 m2
, typist = 

4,5 m2
, dan statT = 4,5 m2

. Karena cukup suiit memperkirakan bentuk kegiatan 

Y"ng hnrus .rli.rlllK'"ngU ') m"lral(A...1\". dI·pIoII·h altemtIo.. sisto,...J .. Vf-'\..Il1"...,.0... I""""t IIUI""nn dJ'nil"i"1. Hal UJU	 U.1 L\JJ.ll J.uyVUl. yul. is I 

flclrsil.ll\.ln. ...ol UVrbnn"n5«' ,~~o"'ggunak"n.1 n"'o"ab1eY.1 partI'tion QilLJ.l a UJU.~UUl.rli"""..v>silr"....."t" JUI.UlU\..I.1.1 U .1.1 L.1.	 In.U.l.l - .."t"lU\..IJ.	 .lULU 

perusahaan menyewa 146 m2
, maIm jumlah perusahaan yang dapat ditampung 
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adalah 117.270 : 146 = 803,2 atau 803 perusahaan. Kebutuhan 1uas parkir (asumsi 

pcmakai gcdung adalah. 803 X 10 orang = 8030 oran.g. 

TabeI3.17 Tabe! Kebutuhan Parldr Kantor Se,Fa 

P"n-oaL-a; n-oA~Ar '711 o/-....- ~1I111 = 1 h(\h lira"..... I 1 hllh v '7 n-0
2 =' 1 '71'7 ",,1t .A- ........... .lll.....:'''-'''''.I. .l.l.lvt-_.I. .- ..... "V .ft.. VV~IV ......... vv ........ """' ...O I .l.VvV ..... "'" ........ ~'._ ... _ ...... .1.	 •
 

I I	 IKI Sirkulasi perpakiran 40 %	 I (24.090 + 3.212) X 40 % =' 10.920,8 m" 
I ~ ••	 I "'82 8 1HI 1otallUas Oarklr =	 I .) : 22. m-
t'	 I . 

Sumba: Analisa Pcmulis 

c.	 Apartemen 

DiasUil1sikan luas lantai produktif 95% (menurut majalah properti edisi Juni 1999) 
'\	 '\ ,\.' '\ '\ .' r- '\ '\ '\ 9f"\" n 1"' ,.., l"' 2 T T '\ • '\ '\ '\ •maKa mas lamal prOUUKUI aualan L.'fO:J, D m . ~eOU1unan luasan ruang parKU 

minimal 10 % dan luas lantai produktif jadi 10 % x 92.485,75 = 

9248,575 m 2 

4"~IV-' 
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BABIV
 

KONSEP DASAR PERENCANAAN DAN PERANCANGAN
 

BANGUNAN l\UTLTI FUNGSI
 

4.1 KONSEP DASAR TAPAKDAN Lll'~GKUNGANNYA 

Untuk Inendapatkan pe"vvadahan f.mgsi komersial dilakukan pengolahan tapak dan. 

I~ ...... rrlr....""rrn ...... "",.rn ,",aT"\art~ l"\T"l''''ntns~ 't""" + h Y"'~ k"'b"C"~""rr "" T"\a"",.,.nT"\n~n"" .; lr.... lnC".; Ira 
.l.l.l1.5l\..U.l1.ts'U.l1..lJ'U .::J""pV1.L1. V1. v 1. U 1. ...am..a'i, zone ~ 1.~"'5a.., PV"~Ul-""'U" s.rn.U'U3.L n.~ 

bangunan, zoning fungsional. 

4.1.1 Oricntasi Bangunan 

QAr~l.)C"t:)rL,-tl1"'l 1t:)1""\tlL .rltln t:)Tt:)h C""l"ltY\hn rnt:)+t:)h"rl" ht:)1"'ln-nnt:)n l"'Y\Arn;l;t-i t:)t-C'-AC" +ATht:)r1tlnLJv ,""U.:Ju. .l.....U.l.l l..UpU.l Uu.J.J. u.J.UJ.J. .:JUJ..lJ.VU. J.J.J.ut.U.J. U. VU..lJ.5LU.J.U.J.J. J.J.J.VJ.J.J.J.J.J..nJ. UJ.".:JV.:J l..VJ..l.lUUU.l-' 

smar matahari melalui dua arah. Sinar matahari digunakan untuk mendapatkan cahaya 

matahari secara alami ke dalaIn gedun.g. Untuk ftli1gsi perkantoran menghindari 

penerimaan cahaya mataJmri secara berlebihan gtli1a menghindari penggunaan AC secara 

berlebihan ibarat manusia tinggal di dalam kulkas. Tetapi smar rnatahari juga dapat 

mencapai ke dalam mang - mang yang humanis. Untuk fungsi hunian diutamakan 

rnendapatkan sinar matahari haik dari sisi timur dan sisi barat.Dan bangunan menghadap 

ke arah harat atau ke Jalan Thmarin karena merupakan Jalan utama 

A. {<};AT f~~6B--A "'(fM N 
/' ~,~ 

'-- /.~\ 8. ¥At-J1° JL )GwA-.
/.\", , 08l-1'tuf fE1ts-elJ (~AN(fA1"C;­

6UN-A l'ftl;f"6H\t'J''\'f\~-, f.:Att1t-'iA­
... ~N,'G 

~ 

~~ / \ NA-Tf'dil\\2-1 '(/(f'sO &~ltlA7" 
/. )'~ ~ .\t0t"\M,j,('. \ 

/'. -,/ .'\ ..... . 1) [LJ\ANIA~V M~tJUA·fAlt<-Atv 
....ts\.f;r'/--., CAHAI'A- Mfll'A H,A,F-l

c' / ,~,,, 
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'" " ~r. ;~vrfS\ ~AtJbtJV"'~ '" 
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4.1.2 Zone Kebisingan 

Zonc kcbisingan pada tapak tcrlctak pada dua sisi jalan yaitu Jalan Thamrin dan 

Tnln~ {-Til A ~,n C'a1J'm KebJ'sJ'ngan +e~,+n"",n rl;+J·mb"l1rn., ~lah lrandarnn., va"n'" ;nten"J'+a"nu'"
..,alall 1'-11 T'\.OU~""" I • I l. lUl.Q.lIlQ. U'L I Utr'\.Q.11 VI""" •• 1\..""" luall J '5 I ~ L .:') .....,u 
p",rl ..........nrl ..... 1nJ.. ...... tars.o.'h....+ rT_+"uk ~en~n+n.SJ· keb;s;"'gan da_o+ A; i'''U'~_n; 'I"V'o.o.Jnl .... J· berhn"'a;
aua paua JQ.IUl "-'I ",&..JUL. \.Jill III IOQ.La /I III pal. \".1.1 \.la-pat III\.... IQ.IU HaC) I 

'~ ... "r>1n car'" salah satunya ma1 ... IU1· penataan vega+...s; "a1...... rY... ; pe.... rYh ... I ....... rY su......... "ala;"';tu
.lJ..lU\.I(..Ll a.l IJ."-'.lU.l "-'La .1 ,,:,VUU5U.l .l.l511U.lU.l.l5 u ... U, ":''''.1 .lU. .iL 

vegetasi juga dapat mengendalikan angin dan menyaring angin. 

fEVA'TAAt-I 'f~~ASr uV\Uf: *fJ'1~it-l6 

./" 

.,~_ ..__.. ~
S~. 

(:NAltA- "\)f\N' tfOt\fl-f'. 'l=o\o~ 

/,:/ 

" ~.D. ­1~NA1H.~V~""AS\ P-t.ptJrA 
'1('1,tff. '-".f-,1,1 ~l..q"1)fI'rt-\ • 

..;' 'f.~ 
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Gambar 4.2 Zone kebisingan 

1.4.3 Pcncapaian Sirkulasi Bangnnan 

Pencapai sirkulasi ke bangunan sangat penting sekali guna menghindari sediki 

mungkin terjadinya cross antara pejalan kaki dan pengguna kendaraan, karena dapat 

mengurangi kenyamanan pejalan kaki menuju kebangunan tersebut. Melihat kondisi tapak 

yang diapit oleh dua kegiatan perdagaiigail yang padat, dan tapak sering dijadikan jalur 

pengt1.ubung kegiatan perdagan.gan tersebut maka potensi ini tidak bisa diabaikail dan tetap 

dipertahankan dan diolah lebih baik dari kondisi semula. 

Untuk pencapaian pejalan kaki salah satu dicapai melalui berbagai maCfuli altematif salah 

satunya melalui jalur penghubung (ruang transisi) yang kemudian dan jalur tersebut 

menuj u ke fungsi masing - masing, sedangkan untuk jalur sirkulasi kendaraan dicapai 

mclalui pada sisi tapak yang dimaksudkan untuk mcnghindari crossing dcngan pcjalan kaki 
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Gambar 4.3 Jlencapai sirkllfasi kebungunan 

4.1.4 Zoning Fungsional Secara Horizontal 

Dntuk mendapatikan pola tatanan massa yang baik dalam rencana pewadahan 

fungsi kegiatan komersial dilakukan pendekatan zoning yan.g sesuai dengan anaIisa tapak. 

Penzoningan ini yang menentukan hubungan masing - masing fungsi sesuai dengan 

karak'1cr kcgiatan yan.g diwadahi dan scbcrapa jauh kctcrkaitannya dcngan karaktcr 

kcgiatan fungsi lainnya. Dala.ll pcncntuan zoning, pcrlu mcmpcrtimbangkan kaitan tapak 

dengan strnktur fungsional dan lokasional yang memungkinkan terciptanya interaksi 

selaras dan saling mcndukung antara tatanan fungsi atau fasilitas bam dengan fungsi yang 

ada dbekitamyn. 

A. ~ trvf'lfAf'/ 
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Gambar 4.4 Zoning Fungsional Secara Horizontal 
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4.1.5 Zona Fungsional Seeara Vertikal 

Mcnara dibagi atas empat zone, sctiap zona memiliki lantai M&E sendiri - sendiri, 

Pembagian zoning berdasarkan efisisensi lift dan M&E, ketiga zone tersebut adalah 

T~~ •• n;~~• : 1-20LVW I'..1~~ 

P..A~rt D~C'o.~ 
~\" UU ~ '-1..:J\o..I : 21 - 52 

• IIigh Rise: 53 - 70 

e Sky Rise 71-93 

Bardasarlran sl'+'a+ r1an keul'a+n'l"\",,'un "7A"";'V\l'""r rt~""'nl'""r~ nfnC" ':2 "'7n_o "(TO;"'U
""1 Ii\.. 1 .1. L \.1 b lctll1J.YU. j LoVIIIJ.J.5 UJ.UClt5J. cu.a..:J -J L..Vll\o..1 Jail 

• Zone publik : Pusat perbelanjaan 

V t") ...... +n.-r C"a.~~Tne Zone semi publik ~"" vvu.J.,-UJ.J.LVJ. 

~ 
7,.... _...-.a _-.: ........ +......
 Apartement 

Dan di bagian menara terdapat beberapa sky garden yang berfungsi sebagai pemecah 

kemono 

LVllv 1-'11 va.Lv 

/1 -;;IL 

k>~1~1 
I
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Gambar 4.6 Zonig Fungsional Secara Vertikal 
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4.2 KONSEP DASAR PERANCANGAN RITANG 

4.2.1 Konsep Dasai Perancangan Humanitik Ruang 

Ruang humanistik pada bangunan multi fungsi div.ujudkan mclalu ruang - rua"'lg 

yang memiliki interaksi sosial atau mang bersama, ruang yang memiliki unsur alamiah 

pada ruang bersama tersebut, menghadirkan ruang yang komunikatit: memberikan 

kenyamanan sirkulasi dalam bentuk sirkulasi yang menembus bango"man, sirkuiasi yang 

terintegrasi dan memiliki kualitas ruang sirkulasi yang baik, selain itu kenyamanan privacy 

diberikan pula pada bangunan multi fungsi. Serta memberikan fleksibiiitas mango 

4.2.1.1 Ruang Bcrsama atan Ruang Intcraksi Sosial 

a) Kedudukan Ruang Bersama Pada B~U' 

Ruang humanistik pada bangu..'"1an multi fungsi dicapai denga.'"1 memberikan ruang 

untuk berinteraksi sosial atau ruang bersama (common space) pada tower dan level - level 

tertentu. Ruang bersama tersebut dapat berupa ruang terbuka atau plaza. Dengan adanya 

ruang terbuka atau plaza akan dapat memberikan bentuk atrium pada tower tersebut. Plaza 

atau ruang terbuka tidak hanya pada tower tetapi juga diberikan pada lantai dasar 

bangunan. 
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Gambar 4.7 f.etak Ruang Hersama f'ada HA1F 
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b) Keblltllhan Rllang 

Kcbutuhan ruang bcrdasarkan aspck psikologis manusia dan mac~-n aktivitas di B.MF' yang 

mc.miliki ruang yang hwl1fuils. 

1.	 f(e~ompok kegiatan kantor se\'v1a 

Ruang bersama atau interaksi yang bernuansa almiah 

{a\ v In,,;+'lrn,,; ~,n~o ......+,,1.- l,orsn...+n1· yang borarln ~nrln lovel le".e1 +orle"'+" parla
\. }	 .l'\... l.a.:)1~ln..c.L.:)l .1 UCL11b uu.tun. u\..t CLl.lt.CL 1 v ua. jJUUCL \..t .1 -.1 \'. .1 "'~1'" l.1LU U 

BMF yang didukung oleh unsur alamiah dalam mang tersebut. 

n ",..,n- lromun;k"+;f' horn.....,(b) Fasilitas	 Pendukung l11ell1iliki uU.115 n. .1 1 (A.\..1.1. U""' pa papa..'1 nama 

pemsahaan yang memenuhi skala dan proporsi pada dinding atrium yang dicapai 

dengan void, restoran, coffee shop, lobby, ruang hiburan, ruang rapat 

teleconfrence,travel agen, book store, dan fllaTIg ala...-rniah. 

2. Kclompok kegiatan pusat perbelanjaan
 

Ruan.g bersama atau interaksi yang bernuansa alamifu~ :
 

(a) Klasifikasi	 merupakan tempat - tempat Uiltuk berinstirfut:iat setelah berbelanja 

yang dapat memberikan kenyamanan privacy karena didukung dengan elemen ­

elemen lansekap dan bemuansa alamiah. 

(b)	 Fasilitas pendukung elemen lansekap berupa adanya tempat duduk, penataan 

vcgctasi dan lampu, air mancur dan kolam. Toko buah, atau cqfte shop. 

3. Kc1ompok kcgiatan apartcmcn
 

Ruang bersama atau interaksi yang bernuansa alamiah :
 

(a)	 Klasifikasi : merupakan tempat bersantai untuk ekspatriat atau pribumi dan 

mangan lebih bersifat privacy kecuali tamu. 

(b) Fasilitas Pendukung : restoran, coffe shop, mang serv'ice. 

c) Hubungan Antar Ruang 

Hubungan antar mang humanis dan privacy dengan ruang - ruang yang berada di 

sekitarnya. Hubungari ruang merupakan integral dari kegiatan yang ada di ruang tersebut. 

Tingkat hubungan dapat dilihat dari macam aktivitas, kelompok kegiatan, pergerakan 

sirkulasi. Keterkatianruang bersama dengan ruang - ruang pendukungnya dapat 

diwujudkan dalam prinsip - prinsip hubungan ruang yang antara lain : mang dalaiTI mang, 

ruang yang saling berkaitan, ruang yang saling berdekatan, ruang yang dihubungkan 

dengan ruang. 

"1"1fJ 
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4.2.1.2 Ruang Alamiah 

Rualig alamiah didapat dengan memberikan mcmbcrikan pcnataan vcgctasi, 

memberikan clemen air, memasukkan ca.~aya mata.~ari, sehingga kctcrasingan manusia 

dalam bangunan multi fungsi tersebut dapat dikurangi. 

Ruang alamiah pada BMF terintegrasi dengan ruang bersama dan ruang tersebut 

dipengarw.'1i oleh bahan, penataan "regetasi dan air. 

Bahan yang mempengaruhi antara lain pada : 

n~'t'\""l'ng 'S"\"\on~l·l';I,...; ~l+<>m<>+l·.fhl"),hl"'),'t"\ ho+n-n ol-C"''1''''I''''loC'o 1)""1"),"("' sl<>+<> bl"'},+n 1"),1t')1"\.... L-,,,u''''o. f"t".l+o ..LJ!UU. .1.1.1\",1.1 .1 .1.1.1\...1. U """'.1 .1U" L VU.1L,".! I....1\o.IlV.U ""n.."'pV.:J'-", AU] U, "'\.""', UUA. c.u.Ul.1.1, A..U\.tU, ""u.\.. 

D La..1"J.tai Inen1iliki altematif bfu~an rJ....'TIput, beton, sIte, bavJ al~1}1 . 

Qont-J,l ... P~1"\I"),+I"),I"),"'" "'I1Arro+t:}s~ r:l .....+IJI'1'"n lal'n . 
JJVl.l\.uf,,- \",tl..1U\.u.u.1..l " ...... 5""...«. 1. UI.1.\.(..U.u • 

o Jenis rumput rumputan 

D Tanaman hias bcrbunga atau semak bel ukar. 

D Tfuiaman peneduh 

Bentuk penataan air antara lain : 

o Air mengalir 

o Air muncrat 

o Air terj un. 

4.2.1.3 Ruang Komunikatif 

Ruang humanistik juga dapat diwujudkan melalui mang yang dihadirkan 

komunikatif bagi penggunanya yang berguna. untuk menghindari kesalahan arah dan 

memberikan kemudahan bagi pengguna bangunan untuk menemukan tujuannya. 

Ruang komunikatif terwujud dengan adanya atrium yang dapat teljadinya kontak 

visual antaT lantai. Dan pada dinding 

............-; 
~ 

I. 
.1..

atriu..'11 diberikan nama - nama perusahaan yang 

sesuai skala dan proporsi. 

sOtltJ MJf\ \L~6"fo!'NJt'if-t\Tlf 't~b 
~ f'J.~\fA.rJ fa\IA~G' 
(<ON~~ \l~\JAL. 

Gambar 4.8 Perletakan Nama PernsaJ>.aan Pada Atrium EMF 
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4.2.1.4 Sirkulasi Yang Terintegrasi 

Sirkulasi tcrintcgrasi dapat mcmbcrik<Ul kcmudahan bagi pcjalan kaki schingga 

mcminimalkan untuk tcrscsat di dalam bangunan multi fungsi. Dan Sirkulasi tcrintcgrasi 

tervvujud dengan tnemberikan konfigurasi jalur pergerakan, hubungan ruang dan jaluf 

·....1T'l ... lni"'~ ,..in ..... h.o.ntuk An..." rnang S; ....l ........ul as; da..... ~o..--;l;lr; £"\ ..... gn....,,;i'n~; rl,n'f"\g ~l'rl:""lns; ,."lus+er
Sl II\.UlQ.':'I, uall LJ\..- I \..1.0.11 IU ,. IlKi 1 ... 1 11111\"...1111111\.1 \}l 0.111;:'0.,:')1... luall "II'\..UIQ... 1 \.II L I 

yang ditunjang dengan sistem sirkulasi secara vertikal 

.~G"-~~ ~~3i
 

Gambar 4.9 Bentuk Sirkulasi Terintegrasi 

4.2.1.5 Sirkulasi NIenembus Bangunan 

Sirkulasi hmnanistik pada banglii1an multi fungsi ini memberika kemudahan bagi 

pejalan kaki untuk masuk ke dalam bangunan jadi sirk'Ulasi bangunan muti fungsi memiliki 

keterkaitan erat dengan lingkungan kota atau urban. Pada tapak yang diapit oleh dua jalur 

pejalan kaki maka sirkulasi yang dapat menembus bangunan dapat diwujudkan dalam 

bangunan multi fungsi, ini dapat mcmbcrikan kcuntungan tcrscdiri bagi bangunan tcrscbut 

dan sirkulasi mcncmhm; banCl.lnan tc:rwlljud dcngan mcmbcrikan pcncapnian kcbangunan 

secara lansung. 
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Gambar 4.10 Bentuk Sirkulasi A1enembus BAH' 

4.2.1.6 KuaIitas Rnang Sirkulasi 

Kualitas ruang sirkulasi tevv'uj ud bersamaan dengan ruang alamial1 yaitu dcngan 

memberikan penatadti vegetasi, air, dan bahan. Dan d~men ru~g publik 
......,scpcrti pcnataan lampu, bangku, plaza ....-./
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Gambar 4.11 Bentuk - Bentuk Kuafitas Ruang Sirkufasi 

4.2.1.7 Kenyamanan Privacy 

Kenyamanan privcy pada BMF T-S secara umum dicapai melalui hierarki mang 

privacy dan pengolahan pencapaian ke tingkatan privacy tersebut. Untuk hierarki ruang 

privacy dicapai secara vertikal sehingga menciptakan tatanan massa pada tapak. 
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Gamba:- 4.121-fierarki Ruang PrivGc.:v Secara Jfertika! 

Seeara khusus kenyamanan privacy pada bangullan multi fungsi yaitu dicapai mclalui 

masing - masing fungsi pada bangunan tcrscbut antara lain 

A.) Kenyamanan Privacy Fungsi Perkantoran 

Kenyamanan privacy pada fungsi perkantoran diperoleh dengan memberikan jenis 

- jenis batasan mang yang berbeda sesuai dengan tingkatan kedudukan atau jabatan pada 

masing - masing kantor 
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Gambar 4.13 .Ienis - .Ienis Batasan Ruang Untuk Berbagai Posisi .Iabatan 

B), Kenyamanan PrivaGY Pada Fungsi Perbelw?jaan 

Ruang privacy pada pusat perbclanjafui terwujud seeara psikis yang didukung 

dengan clemen - clemen ruang publik seperti bangku, plaza, serta memberikan penataan 

vegetasi, dan air sebagai pengikat. 
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Gambar 4.14 Berbagai Cam Perwujudan Ruang Privacy di Pusat Perbafanjaan 

C) Kenyamanan Privae-y Pada Aparlemen 

hrl,tnl"'n"""Kenyamanan privacy pada hunian apartemen diperoleh dengan UQ.La.,;,all unit 

Sobannnk " "n;" padn set~np Innta;~vn dnn memberl'kan lKel",l"nnnn~ ~nrln ~"'n~h"~; "n~~n .... l Iya L- Ul IL a la a "'Ja a ~ ' .... 'ua"aall paua p .... , O"U"' uu'pa 

ada ganggua.'1Jlya selain itu penghuni juga memiliki akses lift tersendiri yang di pada untuk 

transportsi vertikal. 

~~ ?:aJt;, \-'\~iY\=\ 
~ ()fJ11 

f-e ZCNG 1e-) 

~~c?..4 

trl ~Ap ioN€' M5MiU'~1 
LwfT· 

Gambar 4.15 Jumlah Unit Pada Setiap J.antai Pada Apartemen 

4.2.1.8 Fleksibilitas Ruang 

Fleksibilitas mang dicapai melalui modul mang yang sesuai dengan kebut'<lhan 

pemakai yang ditunjang dengan sistem modul mang sebesar 11,2 meter dan bahan 

pembentuk ruang luar atau building envelope. 
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Ganlbar 4.16 AT::!eksibilitas Pada tlnsur F:egiatan [<..liang l:'antor 

4.2.2 PENAl"IPILAN BANGUNAN 

Karakter bangunan adalah yang bercitra komersial. Sesuai dengan konsep 

humanistik ruang bahwa bangunan muiti fungsi di KPB Thamrin - Sudinnan memberikan 

keterbukaan atau kesan yang menerima dan mengundang dan menghindari dari privatisasi 

bfuigunan. Karakter dan kondisi lingkungan sckitarnya akan sangat mcmpcngruhi bcntuk 

dan pcnampiian bangunan karena karakter dapat membcrikan pijakan idcntifikasi manusia 

dan kondisi lingkungan dapat memberikan pijakan terhadap orientasi manusia. Arsitektdr 

dapat dianggap sebagai .~pace enclosed (ruang terlingkup), dan Iingkungan dirasakan 

sebagai karya arsitektur bila di dalamnya ada karal1:er dominan yang terpancar dan dapat 

dirasakan oleh penggunanya. 

Lingkungan dapat tcrwujud olch tatanan kcmangan (spatial orgmlihltion) dan 

artikulasi bentuk (form articulation). Karakter kawasan sebagai public amenity dan public 

gathering place semestinya ditandai dengan ruang ruang dan a...rtiku.lasi yang sanggu.p 

berkomunikasi. Komunikasi yang mungkin berupa komunikasi komunikasi poluler, seperti 

yfu'1.g dikatakan oleh Robert Venturi dengan decorate sheed serl1i bfu\;.asa sign 

4.3 SISTEM TEKNOLOGI BANGUNAN 

Mengingat bangunan merupakan bangunan multi fungsi dan juga merupakan 

bangunan high rise yang memiliki kepadatan yang cukup tinggi maka memerlukan 

pengontrolan yang canggih atau intellegent building maka pengontrolan atau pengendalian 

itu mcncakup pada sistcm utilitas bangunan dan sclain itu yang tidak kala pentingnya yaitu 

yang dapat mcndukung bangunan itu bcrdiri adalah dari sistcm struk.1:urnya yang tcpat 

untuk bangunan high rise. 
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4.3.1 Sistem Uilitas Bangunan 

Otomatisasi bangunan :
 

Ada 4 katcgori bagi bangu...'1an yang mcncrapkan sistcm bangunan pintar :
 

a) Grade 1 ciri - cirinya BAS (building automation systerrJ pada level minimal, 

penggu.naan AC, Word Processor digunakan sendiri - sendiri /.'#-'.'1./) ..-1 
{~.,u ..cr~u 

nl,AIIA ..")
UUJrtc. 

configuration), 

h \ 
U) 

G-rnrla.
.lUU\o.l 

2 c~n·
.1 J. -

""'~"";nyn
\0.1.1.1.1.1 a ..... ", ...... I"Y'I, ...... ",..."ua.u5u.l.laJ..l rln?'\,n+

UCLpUL 
d.;lrn+orr.......~tran

.ll\.UU."'OV.l.lA 
dalam l'ntel1og",...t

.l.l\.t \..I.UL 
bn~lA; ..... n

u.IIU.l.l15, 

walaupun pacta level minimal, BCS (building control system) dihubungka."'1 secara 

sederhana dengan sistem yang lain. 

c) Grade 3 Ciri -. cirinya : kategori ini merupakan rata ' "pa ''''nn rliC'Qb"trata dan u yu..l.5 Ul~""'" u. .. 

intellegent building yang sesungguhnya, building control system dihubungkan dengan 

sistem yang lainnya, pemakaian LAN (local area network) secara keseluruhan dengfui 

mengikuti perubahan jenis nmgsi autom.ation office, 

d) Grade 4 ciri - cirinya : merupakan tingkat tinggi dari intellegent building yang ada saat 

im, building automation system dan telecomu.illction system berada dalmn sistem yang 

saling menguntungkan untuk pengembangalwya. 

DigeduJig multi fungsi ini yang direncanakan menggunakan sistem pada grade 3 

4.3.1.1 Sistem Komunikasi 

Sistem telekomunikasi pacta intellegent building dipadukan dengan BAS yang 

menggunakan sistem LAN yang semuanya diataur melalui komputer secara 

terintegrasi. Sedangkan sistem telafon mengg..makan sistem sentral cabang manual 

pribadi (private manual barnach exchange/PMBX), dan sentral cabang otomatis pribadi 

(private automatic branch exchangelPABX). 

Sistem PMBX dikerjakan oleh seorang operator purnawaktu atau menggab1L."'1gkan 

tugasnya dengan tugas lain. Operator dapat mengb.ubungkan ekstensi manapun dngan 

saluran sentral mana saja untuk tujuan menerima panggilan yang masuk atau panggilan 

keluar, dan menghubungkan dua ekstensi satu sarna lainnya untuk memungkinkan 

percakapan telepon antar departemen. 

Sistem PABX ini menghubungkan operasi manual dengan fasibtas dari sentTal 

otomatis yang dioperasikan dengan memutar angka. Ada duajenis PABX yaitu : 
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o	 Untuk instalasi yang lebih kecil terdiri d~-j hingga lima salur~J. sentral dan dua 

puluh ckstcnsi, opcrasi manualnya adaIah mclalui instrumcn tclepon yang 

dilcngkapi dcngan sakelar pcmutar angka dfu"1 tombol tckan. 

o	 Untuk instaiasi yang lebih besar, terdapat sebuah papan sakelar yang dapa 

dioperasikan dengan kabel atau tanpa kabe1 (tombol tekan). 

4.3.1.2 Sistem Penerangan 

1) Konsep perencanaan otomatisasi kantor, ada 3 hal yang perlu otmatisasi kantor 

adala.~ ;
 

Tlnml·..... .,Sl· ".,.....g hA..... ., .. part., man ken'.,
o	 .1..1".1 .l.lC.... ) u..I.J. V"",,J..1.u.J. UtA. .1 JU e 

o Shielding reflection daTi lampu da.'1jendela di CRT Screens 

D Distribusi yailg benar dari cahaya kesehmlJ'ian mangan 

Pekelja otomatisasi kantor keija bersama dengan CRT screens, mailUscript, 

keybord, dan lingkuIlgan. 

2) Sistem Pencahayaan 

o	 Sistem penerangan otomatisasi bangunan luminance controlled fluorescent 

lamps akan dipasang melintang pennukaan CRT sementam untuk menjaga kuat 

cahaya pada sisi horison mcnggu.11akan sumbcr cahaya dari kanan dan kiri. 

o	 Indcrcct lighting signal yang mcmakai lampu fluorescent (lL) adalah untuk 

suasana yang moderat dengn penerangan keselumh ruangan. Sebagai kontrol, 

lampu TL gantung (inderect llghting) akan lehih efektif kalau ditambah lampu 

"'rit'all "rvas,lzei. 

Q	 Sistem TAL. Ambient light di dala...·n dan sistem ambient lighting didapat dari 

cahaya lampu tidak langsung, di ma.'1a tidak ada cmnpur sinar memantul ke 

CRT. 

o	 Selain sistem pencahayaan di atan pada bangunan multi fungsi tetap 

menggunakan pencahayaan alamiah guna mengurangi kebutuhan Iistrik yang 

berlebihan. Cahaya alami tersebut masuk ruangan melalu sky light ataupun 

jendela. 

4.3.1.3 Sistem Pengkondisian Udara 

Dalam intellegent building memiliki sistem manajemen energi yang canggih untuk 

kenyamanan dan efesiensi keIja, Pada umumnya memiliki sistcm pendingin VAV 

(variable air volume) yang dihubungkan dcngfui scbuah variable speed driver (inverter). 
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Pada unit pengatur udara (A.ILfU), yang tujuannya lli1.tilk mengatur atau mengukur pfu1.aS 

suhu di mangan dan scmua kontrol olch komputcr BAS. 

Suatu unit yang mengatur suhu udara (heat exeha.."'1gc unit) dipasa..ig pada tcmpat 

pengeluaran dan pemasukan udara dengan menggu.nakan perbedaan temperatur diantara 

udara yang masuk dan memungkinkan udara yang ke1ua dapat menyejukkan udara yang 

masuk dan ini berarti meng..1.cmat tenaga listrik yang diperlukan sistem pendingin, selain 

itu juga dapat menggunakan hukum ala.."1l yaitu udara bergerak dan tekanan tinggi ke 

+olr"nan ..onA"h Aong"n "'ara udar" A"...."t A;"oA",+ Jroluar"" .......elalill· atap u"nrr ....... ono..;.,.,..," p"n"s"V.1'\.(.UJ. .1..1. .1."-'.1.1.\.1."," .I. \.1.\",<.1.1 (A..I..l \"I U \.La.p'" U.1~\o,.IUVI. n..\",1 .1..1.1 }UJ.J.5 .1.1..I.\"I.I..1\.... 1.1.1..Uu. U.1.I.U 

matah"n' yang CUKU S~s+o.,.,.., ....ongha""aan dl'a+n ,. "'o"'''''a -in r1-i,,-i r1".,{ Ao....g"n .... 0"''' p",J"J 'p.1 u.J. • .I. ","".1.1.1 p ..... .l "y l.\A..l .)\"I\"IUd. .1.1.1.U.1 V.1\..LUUJ. '-Lv.1.l Ul.l L LIU. V.lU 

....pw.l.l5.l.lVYonrrJ...a'''aan masl'ng.I. m""';ngU.I3.l oJeh Dinii'al VYL-lr-n"v""f"du. ""', ""';i'cl-."",lU••·~ (nnQ) V"'ngJ'-"'1. danat """'engotro.1 
l 

.lJ. .1.1 .1..1. "IS"" ...,,,... U \.LJ'JU. .p .1..1..1. 

pengha\vaan dalam rua..'1ga..'1. 

Selain itu sistem penghawaan menggunakan penghawaan alami juga diterapkan 

pada nNW T - S 

. I =...r~r VAntii::l!':i I 
I rrJ' I. AIRml• -.I ,.!f!nrlp.l::l ] 

r-' L-~ -a..l 
Sistem I I ..... 1 i or..;:)1 AxhJ'llJst fJ'ln Ii I 

nAnnhRWRRn I I RllRtRn I I • 
~AntrAI t=;)::h8lJ~t 

A(; with AHlJ 

"Building Automatic I 
System (BAS) 

, -

Dibuat 
beberap~ 

zone 

~~WboX . I l~ Ducting 

Pressure f y
Pressure sensor VAVpowerI I sensor 

supply panel 

Dillgrllm 4.1 Sistem penghawaan di EMF 'j~S 
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4.3.1.4 Sistem Keamamm 

Sistcm kca..-nanan dikcndalika..i lcwat scnsor kunci dimana digunakan 4 macam kunci 

....UKlr n~cn "n_~ ~c"";~~ A~-"lrnl· ~lch um"m AI· ~._nlran lK~Y -n~n~cmcn" s"s"cmO	 U_ aJ. a YaJ.1t5 .. 1111t5 Ull-'u.n.a V' HUll U t5Ul1aA \.0 111aJ.1at5 1 1 ~ Y ~ 1 1,In 

rI~~n__ n IT"1-._n; aarl_ra.+ rI;"'....-b;l An""; lJ"'hJ."r l;ft Aa.-.....rvn-..... ....-o-.....rrrT'1l"1-.....nl n-..... 1,-............ "1 _a.....-b.. "llr,..

\,.I..IUalia I'.UII\.II paL- UlaUI JII UQ.11 IVUUJ It L u\.tll15all 11I\.I1I515ulIQ.Kall r..Q.1 LU P\.IIII un.Q. 

tr.l'+alK pe""""";m.,.."n- 1".. _",,; A pah ;l a lrt .. ..."C; d;nmhl·l m·alra ne"nra ",+,-.....--n+;C'! A r" ,..inn
n.VI. JlJII pUll I'.UII\.II. r\, tIll n.UJI I la 111I I I I\. ~ \..tal ULVIlIa.... ~ rl.'-' ual 

In......p.. d;da1nm ......... n""""gnn ntro'!n he...c.'n~Sl· Ann rn .... 'F'\rrn ....... An_n-+- A1rn""""Q'lrn"""
J.UJ..u U 1 leu. J .lUCLJ.1 UI UA(.L.l U lltu 5 UCL.l lUUl..l5UJ..l uaPUL U.15u.I.1u..n..a..u. 

ror.~Ao	 Untuk daerah ylli'1g memerlukan keamlh'1Un ketat seperti bfu"'"'..k, diguo...'1akan ..... u.J U. 

nroro/JClS ron ....... fpnl /r'Ar ~ <!;st""m 'In; ......"a......"h~r-~ Aangnn ro.t:l-r" """t"'l.o......"h~,,.., rI..,n rvtoen...anlrl:\Q
LC. .......... COr..J .....V/Ut V" ~ '- '-/. U.l L"'" llU. 1.11""'.1.1.lVU\"rU U\"r.1 U.1 \"rU.lU .1.1~""'.l.1.1VU\"ru. UU.1.1 .1.1.1 .11.1"".l.1n.0.3u.
 

Irnrtu o....10..1nng "ang mns0. .. lr lreda1nm.1U.1.1.1ruang• QI·l.1a kn..-hu .1.1.1..1'n' A'te"';m.11.1.1 
n ma.1.1 

lrn "-'1·.p .1.1lu.n...., UnKInnAU.1 y.1.1 un...l\.. .l .LJ U.1 L- \..UL U n.U U.1.1 

t""...hrnka rln..... C'""hnl;I'n"a R,,;!ri;ng 1.domatz·"n "l)"te~n nlrn..... ,..,.,""...""lrn...... s""........n
""'IV '-LUi.l o.3""vu..l.1i\.l.1) • .l.Ju.""UU .L u.(. t e VI UJr..J tt Un.u..l..l .1.1.1.""'" "".1"\..u..1.1.1 \"I.1.l.luu. 

kejadiaIl ini. 

u Untuk kamem eeTV (closed circuit television) yang bisa merekain kejadian pada 

saat laillpu alanull menyela. 

u	 Untuk mangan k.11usus Yfujg membutwl...k:an keamfujan Yfujg lebih ketat dilengkapi 

dengan sensor keamanan pasif. Hal ini dimonitor melalui sistem kealllanan yang 

dipadukan dengan penerangan dan CCTV, dan bisa diataur oleh sistem manajemen 

utama. 

4.3.1.5 Management Kabel 

Pada gcdung ya..ig mcngg'unakan sistcm bangunan pintar, pcngorganisasian kabcl 

adalah salah satu elemen yang sangat penting di dalam keberhasilan bekerja seluruh 

sistem, dan untuk tercapainya penataan ruang yang baik. 

T'\l·bnnmurnn ;nI· A;"'en"annlKnn ";stem J·an·...gan lrnhel "nn'" -flelrn;h~1 /.fTnlrs;b n /..lJ	 a.l.lo , .1U.1.l.l U.ll "'" U Ul ~.1 .1.1.1 .l\..UU 1 JUl:5 ~.1 Al>.1U\.I.1 V~Cof\. ~ Co 

An/;..n~y m,ntn... 1 ....~ln1m ...an dl·ben·kan kesem"a In ...tnl· melnlu; ;ar;"'uan "ehn~n; ber;K1..t CACo	 l-VCoI t.J-Yt.J('CottlJ 'p""IUJU.ll .1U lUllLCL lU 1 J 11110 .l ~ UU5U1 1.1 UL 

pertama melalui vertikal riser menuju ke wire nodes, kemudian di distribus ikan ke 

trunking grid di bawah tanah, dan muncuI di floor outlet boxes serta komputer. 

Penigkata.'1 otomatisasi ka.'1tor da.'1 sistem telekomunikasi dapat dilakukan dengan 

......"dah tanpnu. n<fa gangguan J·an·ngnn U.l vangJ ada• RIo"'"1 o"tl""t...... L.1""L h"v""C' A;t""'-L.lL"".1.1.lJ:.lUL.l"\..U.1.1..........ntL·nn Anln ......1.11U U	 .1 .1. V.1 VV.t\.""0.3 '-LU.lU ... 

panel - pfujel dan dapat dipindah - pindahkan letaknya agar penempatfuj semua 

peralatan kantor, mebel dan partisi dapat dilaksanakan secara fleksibel yang menutupi 

jaringan kabel tersebut, ditutup dengan karpet tile dan dapat diangkat dan diganti 

secam mudah. 
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4.3,1.6 Sistem Penanggu)angan Bahaya Ke~akaran 

Sistcm pcnanggulangan bahaya kcbakaran pada bangunan mengul'lakfu""l smoke and heal 

detector, kimia porlabel. splinker scrta dilcngkapi dcngan tangga dfu-urat, 

kompartemenSl dan circuit c[()se televisi()ll ((,:'C:TTl). 

Sprinkler. 
Emergency smoke. 11 API! -J i 

Waterflow EmergencyI ASAP 
Dower . 

I Irl
\/1 I

----Z 
I I 

CeTV switching k IJ Srnoke pick up 
Dan~ I II I--'t----J I 

}~.ir handling
CCTV system

kamera 

Diagram 4.2 Sis/em penanggulangan bahaya kebakaran. 

4.3.1.7 Sistem Distribusi Air Bersih 

Sistem distribusi air bersih pada selu.."'..L.~ bangunan menggunaka,'l sumber air dan PDMv1 

dan sumur dangkal serta menggunakan sistem down feeed. 

I8angunan penunjang 
r 
~ Jockey pump H Fire 11 

! 
I ! hose I ISUMBER 

Reservoii I iAIR 
! bawah n Hidrofor I 

Il\ ! 

, I ' I 
Halaman I w I 

I 
I I ~~.~;..... k ". I 

II LallLal 111.8 anfK6PDAM I 

i I...... I 
I
!Distribusi f . 

Diagram 4.3 S;stem dislriblls; air bers;h. 

4.3.1.8 Sistem Pembiiangan Ai. Kotor 

Sistem pcmbuangan air kotor dan kotoran untuk hangunan menggunakan sistem sumur 

peresapan dan septicktank sedangkan limhah dan buangan khusus lainnya melalui proses 

penstabilan, penurunan BOD, sedimentasi, proses desinfektan sebelu..'1l ke buangan akhir. 
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Sewage 

Air hujan 

I I I ~. Air kotor 
. \lI I	 I 

i Buangan khusus I' > Kotoran J 

Penstabilan Penurunan 
buangan BOD 

!	 I 

,----------------------'------------------- ---­

Treatment 
PiantPengolahan 

biasa 

r--~-------------------~-i 

! 
Proses1 

IJ I 

I 

' 

--~----------------_._---j : 

I
,I, 

Buangan 
akhir 

Diagram 4.4 Sistem pembuangan air kotor, kotor!ln dan pengolahan limbah. 

4.3.1.9 Sistem PenangkaI petir.
 

Dntuk mehndungi bfulgunan dari bahaya petir maka banguilaii dilengkapi penangkal petir.
 

Jenis ,penangkal petir yang digunakan adalah penangkal petir dengan radio aktif.
 

4.3.2 Sistem Struktur
 

.Mengingat bangunan merupakan bangunan high rise dan memiliki podium maka perlu
 

pcmilihatJ. struktnrr tCiscndiri, yaitu :
 

a.	 SUPCi struktur 

Dasar pemilihannya adalah : 

o	 Pelaksanaan cepat, aman dan ekonomis. 

o	 Memiliki umur pakai yang lama. 

o	 Mampu mendukung bagi stmktm lainnya. 

Cl	 Struktur yang digunakan mampu mewujudkan mang - mang yang bebas dan 

kolom, dalam hal ini memiliki bentang yang cukup untuk menanlpung kegiatan 

kantor, dalam hal ini bisa menggunakan kolom beton, dan pada balok balok dan 

kolom tertentu menggunakan baja. 

o	 Menggunakan semi ekstemal core sebagai jalur transportasi vertikal. Selain itu juga 

berfungsi untuk menarnpWJg elemen - elemen utilitas gedung. 

o	 Pelingkup bangunan menggunakat'J arsitektur elading. 

b.	 Substruktur 

Pada l~lenara dan podium menggunakan pondasi bore piled diperkuat dengan basement 

dan core pada upper struktur untuk menunjang stabilitas bangunan. Basemen juga 

bcrfungsi untuk mane; - mang mckanika dan cIektrikal serta parkir. 
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CO"7.:.::TS CONTROL C€TE<..--rc:RS 

GROUND FLOOR 

,Typical con(igur;lIi.~n, of c~:.l"c1:"'ryin') lyu"nl - sC'curaty ;lpplic:lllOIl 

BASEMEln 

LEVEL SWITCHES 

FIRE DETECTORS· 

MANUAL FIRE 
CONTt.'CTS 

FlRE BELL 

DOOR CO/HACT 

DOOR CON'mOL 

SECURITY 
DETECTOn5 

III 
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OFFICE AUTOMATION SISTEM DAN JARINGAN KABELo(WlRTNG) 

Audio Visual 
Presenlarion i 
Syslem 

Personal Computer 

Head er.C 
Equiprr.e~t 

ASCII Printer 

Receplion SY$:em 

~hone 

~
 
<::>~~ • 

IV 
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TTPE OBYEKTTF SYSTEM PENGKABELAN 

II 
-TIPE­

PENGKABELAN 
__ -'DE'VICE 

CONNECTED 
ON-FLOOR 

I 
TERMINAL 

DEVICE FOR 
WIRfNGON 

FLOOR 

TERMINAL DEVIC;! 
FOR WIRING IN 0.-\ 

BUILDL'fG' 

Telephone 
Wiring 

Telephone, 
Facsimile, etc 

Indoor terminal 
panel, 
Intennediate 
terminal panel 

Telephone exchange, 
Station line terminal 
panel 

I 

. 

Oftice 
Automation 
Wiring 

Work station, 
Personal 
computer, 
Printer; 
Word 

Node of LAN 

-­

Host computer, etc 
-­

I 
I 
i 

processor, 
etc 

Power 
\Viring 

Foregoing 
devices, 
Copying 
machine, etc 

Switch panel 

. 

Main panel, 
etc 

v 
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KLASTFTKAST STSTEM PENGKABELAN 

I
LOKASI 
- --,­

- -­

._SISTEM PENGKABELAN KETERAN"GAN 

GOD System 

Ceiling Conduit 
Cable rack -
Wiring duct 
Direct Installation 

In Room Wiring duct 
FurniUlrewith wiring spa:::e 
Wireless Communication System 

Ceiling, wall, plinth, etc 
i 

Desk, panel, etc 
Optical, radio, etc 

On Floor Under carpet 
Free access floor 
Free access carpet 

lvfetal conduit, ::exible u. 
plastic conduit 

Metal duct 

In Floor 
. 

Conduit 

Floor duct 
Cellular duct 
Trench duct 

Under Floor Under-floor wiring floor 
penetration 

VI 
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SISTEM PENGKABELAN 

FREE ACCESS FLOOR SYSTEM 

, ~II! I It'le'''*di''e o.strtbvloOn Fr~me 

b·o.$lr,bvliot! Boa'd 

....cca.sFI<:>o­

P~e, 

WINDOW WIRING CABINET 
AND UNDERFLOOR TRUNKING 

VII
 II
 
i
 

---J 
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POLA OPRASTONAL ELEKTRONTKA PENGEDALTAN KEAMANAN
 

-

I 
graphic 
annunciator 

'ire 
~mergencv 

smoke 
sprinkler 
waterflow 

data disolay 

OVt!'rato,'s 
~eyboard.. 

:----, 
printer
 

all 'unctions
 

CCTV. 
. operator"s 

~evboard 

..
 

f6­

f4­

f- ­

11
 

I CCTVI CCTV 
camera cameraI I 

I I 

graphic. IelevatorannunCiator capture 
where required and recall ~ 
tor security 
system 

j fireoump 

- II sw:t~:g I lo' 

1 

panelCCTV monitor f emergeney 
power r 

r air-handling 
system 

J 
projector 
graphic graphic 

DfOjecto< 
automatic IUfOml1tic 
il1dexing indexing H environ,,:,ental I 

au~omation 

...,'central processing unit 
data Hremolegathering controlled 

devicesI ~ panel .I I
.' ~·future J H equipment

compt.rler monitoring I 

o 

o 

r 

o 

o 

emergency water suPOly 

city water pressure 

fire Pump status 

fire Pump valves 

~ink.ler valves 

sump oump failure high·water level 

water service pressure 

transformet lemocraiure 

Jir-handling system temperatures 

elevator shah cressures 

stairway shah pressures 

building face wind direcrion 

building face wind 'V'elocily 

building face air pressure 

VIII 
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PENCEGAHAN AKTIF KEBAKARAN
 

• -.-".i 

ALAT PENCEGAli~N~ LUAS PELAYANAN 
. ":." !:".. .KETERANG~AKTIF·· •. · . danJARAK 

. ,. ··...r:·. 
Fire Hydrant Jarak maksimum 30 m Ditempatkan <;ii koridor dan 

luas pelayanan 800 m2 tempat-tempat lain yang 
mudah dicapai 

Portable Fire E>..-tinguiser Jarak maksimum 25 m Ditempatkan di daerah 
Jarak pelayanan 200 m2 umum atau pada ruangan 

yang kecik seperti dapur, 
ruang panel dan lain-lain 

Pylar Hydrant Jarak maksimum 100 m Ditempatkan di halaman iyang mudah dicapai oleh ! 
mobil pemadam kebakaran 

Sprinkler Jarak 6 m - 9 m Ditempatkan untuk ,. 
2. ILuas pelayanan 25 m penanggulangan kebakaran ! 

, pada tingkat awal yang 
bekeIja secara otomatis 

.­
karena pengaruh suhu 
(135F - 160F / 57,2°C ­
71,lOC) 

2Luas pelayanan 75 m Dihubungkan dengan alarm 
Detector 
Heat Detector dan Smoke 

untuk mendctcksi 
kemungkinan adanya 
kebakaran 

IX 
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PENCEGAHAN PASJF KEBAKARAN
 

ALAT PENCEGAHANi 
·PASJF 

'. PERSYARATAN KETERANGAN 

Tangga kebakaran 
dilengkapi pintu kebakaran 
tahan api 

Jarak maksimum 25 m 
Lebar tangga dan lebar 
bordes minimal 1.20 m 
Antrade minimum 28 em 
Optrede maksimum 20 em 

Kedap asap (a.da eerobong) 
dan dilengkapi dengan 
penerangan- dam rat 

Koridor Lebar minimum 1.8 m 
Jarak dan kondor ke pintu 
kebakaran maksimum 25m 

Dilengkapi dengan 
penerangan dal~}rat dengan 
sumber daya listrik darurat 

II Pintu keluar 
Sistem Kompanemensi 

ILebar !!1inimum 90:-:m Membuka ke arah luar 
Lokalissi proses kebakaran 
agar api tidak menjalar ke 
tempat lain untuk 
memudahkan pengendalian 
dan pemadamannya. 

Sumber daya lisrrik damrat 
: Genset dan batere 

Bekerja untuk penerangan 
darurat. dan lift darurat 
saat teriadi evakuasi. 

I
.
 

x 
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STSTEM PENGKONDISfAN UDARA 

lCOOIH\~ 10""«1.1 
I ! 

I ....u F... ::'Q-iI U..,., 

~ 

Fe:: 

~FC'..; 

,.c;.. 
AHll ~ FCu 

,...--..... JC:': 
,~lill!HlJlllidllllll~jlljlllllllllllhlli~1111fJllll·l::iiiljihlh<llinrn~i;rnTiT1 

~ 
0vC""9 

I "'"'" AC J 

,
;.l\rn ~L'\"··:£O""; 

P,n Jd:ro.:n 

IS•.',' 0 (,n.:U~1~;3uO!a> ~L'hO'.d fa> St!"T\c>~1 ! 
.c. d''''JE:: lti:J 

,. •••• [)i:;lrb..-'; UdYa 0..-4:-. 
R~!""rr. (;",cI t-: :>-';01 a.M.~":O':J'O Lori' : 

.----I .. --- ---"1 sr1'-..;~'C....n.v~--0----4 't.:~>C• 
-- ._--~ I: j.::::,
 ",iSUi( 

: !PQ>I'~ 1-1=@U"c.--?~- u__ )Co~I'oI Ii ~

4=1 I 
P~ ,h:ribv~ a-.o·n 6nu'n 

-
KOMPCNEN ANALrSA ALTERNATIF I KETERAt"l"GAN 

KEBUTUI-IAN .. : . LOKASI' 

··RUANG 
,... ...... 

Cooling Tower 
Chiller 
AHU 

Exhaust Fan 

Fresh Air 

Pressure Stair 

R. Chiller 
R. ABU· 

Atap Bangunan 
Dasai banl!UIlan 
Tiap lantai 

I 
R. Exhaust Fan 
R. Fresh Air Fan 
Shaft 

R. Fan 
Shaft 

Lantai alas 

Lantai atas 
Oi tiap R. AHU 
P3da plafon 
Basement 
RlIall~ tun.g!!;u 

Sebagai ruangan pengolah udara 
segar yang secara sentral akan 

I 
mengalirkan udara dingin
 
mela lui ductins kc ruangan
 -
Untllk menghisap lIdara toilet 
Untuk udara segar ke AHU 

Pmgudara untuk tangga 
kebakaran 

XI 
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HVAC SYSTEM: VAVCONTROL SYSTEM
 

~ ----{D 
r--------- - -+''-''-''-':':~ 

.::>+----<, .p.I 

~,.,o-
,"

r ---~;-~ 

,'--TH ----....L-.....• .,o.. 

![2f ' 

:----" -E! 
Tempel:ll,,'e' 
ScnsOl 

!I\V :-----ill'(lWer •
I 

;UPply ~-------
I'anel t, 

U ::: VAV Oox
",~ o

:> ,',..( I :~::?'- .;: 
g ::: I 

~ Pressule ¢' 
ScnsOl DCTernr>t',alule ':: ISCl\SOI t.. 

:~--i--~"
r--------- ·:!·······1 ..",' ~ ...... - ........
 , 

PICO .~,I , ,local
I _____~ 1COIlIt()l Panel0--,:----­

I V.lh;IIJI~ 

fa" i SIll:CU 
I O'IVe:' V'I.~. IA f I 
I W;Jlm FreSh A,r From Oulslde "'/<Jrm Exl1,1usl " .. , To OUls,de 

.-: - - V;".C I IJ-;:Q~ c()(~.,,'1 COol 

: ll=--S;:l' 
, '5

lleh,l n /.." Jt 

1+1 

COOl F'~~h /1." To Buol(j,ng l"iC',er ENERGY CONSERVATIOf'J 

I 

I 

I 
',' 

HEAT EXCHANGE UNIT FO 

Atn, ConUt:l1 P.:J"~I 

~: 

." 
.\.. , 

I( I ! 
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SlSTEM ENERGI LlSTR1K 

BAS Security 

IT ~I 

~ 

II 

Computer Room 

:"""'"~........
 

0 8 &~:-:-~.~. 
~~JJ}~'~ 

@lS 

_, 
~ 
I ~~ .... 
;~.A]iti 
~~3~
~"" ~= 

UPS Units 

J~vtoma{jc 

Chance Over 
Switch I 
'''--1 
...... ~Normal 

I! (P:N + Gen.Set 

- r= Reserve 

. '4: 

XI:I 

I' 
~ . 

---'I'
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ALTERNATTF PEMTLlHAN STSTEM.DlSTRTBUSl ART BERSTH 

. 

SISTEM DISTRIBUSI 
AIRBERSfH 

KElJN'TUNGAt~ 

Distribusi Air ke Bawah 
(Down Feed Riser Systcm) 

Sistcl1l ini masih lebih ctapat 
menjamin kelangsungan aliran 
air bcrsih walaupun aliran 
listrik pactam 

Umumnya kekuat.:m ait di.sctiap 
lanLli relatif sarna (tidale 
tergantung pacta kelinggian 
bangunan) 

Apabiia tekallall air tidak 
mcmenuhi syarat. maka air 
PALvl yang ilil<lmpung di 
reservoir bawah dipompa nail< 
unruk ditampung pacta reservoir 
atas. Dari sana baru dialirkan ke 
tiap-tiap lantai melalui sistem 

. gra\itasi 
Distribusi Air k.c Ala,; 
(Up Feed Riser System) 

Bebllil akibat langki kcp::I(:u' 
bangunan tidale bcsar 

Apabila tckanan air JI1clIlcnllhi 
syaral. air PAM pug 
ditampung p;.lda rcscT\'oir bawall 
dap:lt bngsung didistribllsikall 
kc ti3p-'ti:lp lanlai bangllnall 
dcm"an banlllan fXllllll:1 

KERUGIAN 

Membutuhkan ruang untuk 
umgki di alas bangunan 
sehingga I11cnambah beban yang 
dipiJ...111 oleh bangunan 

.AJiran air Cer~ih t:d.ak dapat
 
'. mcngalir bila ali ran listrik
 
pad.1m
 

.Dibutuhk:m beberapa pompa
 
tckan olomatis bcrkekuatnn
 
linggi
 

IUI1111mnya pad;! dacrah tcr:llas. 
I kckuat:m air rclalif mcnjadi 

I 

kcci:' l~rutal11a llntuk lxingunan 
bcrtingkat tinggi 

I 
I 
I 
I 

I
 
I
 
j-

XIV 
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SISTEM PLUMBING 

~ui I'll 
I 

... ~ f'IQ'~ --4'-, 

-..nu. " . .."..; 3 =----=t-1 
"-'II"",'"' 

T
...,~ 2 

10ft"; 1 =----=t-1 
UI.O-&,1,\ 

pcll.t'yovmo:v.u. , 

.....~ I \ --{ ~~U H ,.~ ~ -: 
Uk u,"f"ot t _00- L _..,._.._~ 

l)OrnOoi I 
. . "'-'-IT"'''

1I.0l6"'-.:14"'" 

c...lI.o"vo· 
_~N 

KOMPONEN :: At'lALISA .ALTE&'\lATIF I KETERANOAN 
KEBUTUHAN LOKASI I 

RUANO 
Air Bersih Reservoir bawah Pondasi raft I Terbagi atas beberapa reservoir 

R. pompa Basement Digabungkan dengan pompa 
kebakaran 

Shaft DigablUlgkan lUltuk pipa air bersihTiap lantai 
dan kebakaran 

Reservoir atas lJ~r..1k jistr!bu.~i ke tiap hntai.A.wp bar.gunan H 
Air kotor dan Bak lemak Untuk menyaring air kotor berlemak 
air hujau dan dapur dan re~lilul '-1JJt 

Unruk pencmpatan pipa 
I

II ~laft ._-- ­~p.lan~i 1 
1 

Limbah padat Sewage .·~·-U~t~k pcngolahan pipa sebeluIII I. 

Treatment Plant dibuang ke rial kota 
(STP) 
-Tangki aerasi 
-Tangki Setting 
-Tangki 

Chlorinasi 
Shaft: Tiap lant:li 

xv
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STSTEM TELEKOMUNTKASI 

...PTI line ~, 

...~ 

.....=-e:Tenant tine ~ 
....@ ... 

PABX 

-. 

Receplion
C~lt~1 O~r~IO' 

521 
~ On 
~ EachFioor 

I 

~NO ~ Ex'en"on 

Pli 

22 ........ s
 .. ~%::=~ 
o;'~1 Ac 
To E.lerr 
Nvmt;>e, 

~Doo1 Building 
~ ==¢> Automaticn 

Tele System
centrol 

I 
I : I ~Fax 
I ~[ ~ 

Direct =C>l [ , ~ @CCMI 
I 
I

II	 fDOql~. Dealing System 

Telex C1
1	 IF===r®\ Telex 

I ' 
I : . [r 1] Reuters 

I
 
Lease Channels :>I
 !cJr I) Te,.,ale 

I 'E: .I 
I l	 [[~l Te~[racI
 

Lease Channels
 
<==== Dala 

Hcst ITlTIa(Ccmputer)ffiTI 
HOSl PC 

Host rrm 
'e§?j~aa 

Branch Offices 

XVI 
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LlGTING CONTROL SYSTEM 

Optimal Control Lig~t:nc Con:rcl al 
AltiliciiJll. Natu,~1 V,'ind'ows 
Lighling 

Automatic ONOII 
CCfllrcl 

0"'0/1 Inlens.ly ManualONOII 
• individual ConlCcl"~ClriC:c 
• Zone 

OCClJ~.:lt'\Cy stalus 
CcnuoJ 

Melering Zone lunCllons 

C"cuil Design
 
Zoning Pallern
 

0"'0" Control I
 

tnIC()laliotl 'NllhEmergency 
AJarrrvCCiV -­• Evacuation 

I EmerDency F 
• Alarm 

Glareless Fillings 

Day liOhl ~ensor 

Lighting Contre! 

Timo Schedulo 
Lighting Conitol 

Locl<ll.Jnlock Stalus Senser 
in Doors 

Usc 01 Digital S,y;lchc': 
CQ(lvcn(iooa' Swi(Chc~ 

'J~c 01 Telephone 
Sy~lem 

RcprooratTVn:lbla 
Zonino.Paliern 

AJ~um COI"ldilion 
Inlrudc, 

\:VII 



a. 
t..
U. 

c. 

..1 u. 

c. 

£ 

g. 

h. 

1. 

1 
J' 

k. 
J. 
Ill. 

n. 
o. 

Ruang Komisaris 1 orang . 
Ruang Preslden Direksi 1 orang , _.. 
Ruang Direk"tu.r 3 orang 
1 ~ "'0 _2"V.., -----
1 VU:UIC5.J 111.E\.. J VU:Ul!5 •.••••.•••••••••.•••••.•.•••.• 

Ruang General Manager 3 orang
I g.,O _2 "v'" ---n'r 
I Ula.1 ~ 4-.0 III ./\. J Vial 15 •...••...•.......•.•.......• 

Ruang Manager 12 oanrg 
1 orang 21 m2 X 12 orang . 
RUllilg Sekertaris 8 orang 

.) 

1 orllilg 8 m- X 8 orang . 
Ruang Humas 3 orang 
1 orang 8 m2 X 3 orang . 
Ruang Bagian Perencanaan 3 orang 
1 orang 10 rJ! X 3 orang . 
Rmmg Bagian l'cngembangan 3 orang 
! orang 10m2 X 3 orang .. 
Ruang IV!arketing "7 orang '" , 
RUling Maintenance 7 orllilg... . . . . 
RmlllC Keamallan 5 Orang .. 
Ruang Peronalia 5 orang , . 
Ruang Promosi 5 orang . 
Ruang Sida.ng Kapasitas 50 orang . 

Luas Total Kelompok Kegiatan Pengelola . 
--------------_._----~._ .._"'j"----_. 
Sirkulasi 20 % x 914 m~ '" .,. '" , . 

I 
-J 
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BESARAN RUANG 

1. l'"~elompok Kegiatan Pengelola 

VO~I":)+n'l"\ "J""\.ono.olr..l'3 Q~~ I ~ +.o.,..rI~~ "+t'),, ~.o""n.olnl" '1""\,']']""+ -n.oT'h.oJ~'t"\~t')"n lr"nfnr 
!.")".'"'61.U\.U.lJ. P .......l.l5\"tl.vJ.u .J.J'l.V~ .1 -1..1 "\..I.1U.U.l Ut.U03 !-',",.lJ.5""1.V.lU 'pU":'U\' l-'\..f.1 U,",.1UJ...lJua.u., .t'\..U.l.l\.V.l
 

"'~V"7" rln t')-nt)ri.om.on ,Jt)"1"\rT m~n~~r11' sa';''] 1"...... +"..; "I'1n"h'Jlr 1"Y\.o"t"'W"\ud"l,lron lrnr..:rrl';"1"\I')['l"; ~n+tJIr""" vu uu.n.1 UpUJ."...d.l \.1.1.1 Ju.1.I5 .U \of .lJuu \.U .lU.l.ll.U.l u.l.lt.u..n. .lJ..I\",t.U,lU U.1J....1.'\..u.u. n..VV.lU.l.l.lU.'::H UJ..ll,U..l. 

A~p"'rl~m~n UTntuk m~nghl'tung bQs"'.."'......n"' .... n lr~ln..........ok pQngelnl'" mQnngu...."lr"'....
u""" UJ. \.'"" ""..1 .lu"... "" U.lUJ..l .1 Y.UJ..l5 n .."'" V.1.1.lP.l ""'.1 V U . .1.1""'.16 .l.lUI.'\..UJ..l 

standart standal"t besaran rua..'lg yang berSlh'1lber dari Data i\rsitektur, Ernest 

l\.Tpn"'liTPrl.L.""""'u,,, .......l\..
 

A r. 2 
~v 111 

40m2 

(\(\ _2 
7V II!. 

84m2 

252m2 

64m2 

24m2 

30m? 

30m2 

60m 
60nl 

230 m 
220 m 
220 m 

70m2 
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