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pangunan vl

gangan, hotcl, dan restoran

i

Transportasi dan Komunikasi (dari 8,8% menjadi 10,5%)

Listrik, gas, dan air minum (dari 1,5% m
Pertumbuhan gedung (dari 4,6,% menjadi 7,5 %)

Proses Industri (d

antara lain :
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®
°
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el

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

WirT FRITIC]E

1.

cu
LeLr

7

. Siapa yang akan berfungsi dalam pemberian jasa (pengolahan

euangan, konstruksi, perdagangan dan distribusi, dan penng

muncul kcpermukaan

1.

n

pusat produksi pada bagian barat dan timur Indonesia ?. Jika tidak ada kota

il

g mengisi fimgsi tersebut

peranannya, maka secara

Kamn

Indonesia yan

2

akan ditsi oleh kola — kola negara lain seperti Singapura dan Hongkong
sudah berkibar di dunia internasional sebagai kota perdagangan dan jasa di dunia. -

Dan Jakarta ckan menjadi salah satu p

liki potensi

"

Ve
<

k2%
1

wasa sekarang Jekarta m

Pada

Fa

yang banyak.

A
3

taranya »

7

dian

1gkan

7

oday

tim

7

o

aiper

ota Indonesia

31/¢
R

ernegara di mata dunia Inte

nb

pemerintahan sehingga Jakarta merupa
a

Indonesia, 70 — 80 % sirkulasi keuangan

A
(61

Makalah Seminar Evaluasi Intensitas Pemanfaatan Lahan di DKI Jakarta

" Ibid 1

1

}

Op.cit
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Jakarta scbagai pusat perdagangan dan distribusi barang
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Jakarta sebagai kota metropol
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6.000.000
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4

ar {6 jJam dan § jam.
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dikan masing masing se

4.

pendi

4 Makalah Seminar Evaluasi Intensitas Pemanfaatan Lahan di DKI Jakarta
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{: e bl Bt 4
Bangunan Muii FUNAST 01 Kawasam Pusat Biswis T toanmn — Sudvwan JdR&IT[&l

sCimua saraiia peudukullgnya sepert ti restoran, Le”lpat 1uuu1cu'] bank dan wla\anan _]aSa -
jasa lainva. Motto “....one stop multi shopping” menjadi “....one stop multi activities”,’
masyarakat kota Jakarta yang merupakan dampak dan perkembangan regional dan giobal,
maka peningkatan intensitas pemanfaatan lahan secara lebih effektif dan effisien.
Peningkatan intensitas pemanfaatan lahan merupakan upaya untuk merealisasikan
Rencana Umum Tata Ruang (RUTR) DKI Jakarta tahun 2005 dengan memperhatikan

segt market, infrastruktur, aksebelitas, struktur fisik,

el o

otensi dan kendala yang ada darn

o3

sosial, historis, dan urban design. Dalam penentuan intensitas pemanfaatan lahan

potensi penggunaan tanah di sepanjang koridor mencakup berbagai fungsi kegiatan, terdiri
dari perkantoran, pertokoan, dan perhotelan. Perumahan terutama terletak pada daerah —

h pengaruh koridor. Fungsi perumahan dan rekreasi atau hiburan turut hadir
melengkapi keaneckaragaman kegiatan sekaligus menjadikan koridor Thamrin — Sudirman

ckonomi 24 jam di Jakarta.

sebagainya, akan menjadi daya tartk bagi investor asing dan dalam negeri untuk
menanamkan modalnya. Di samping itu Indonesia memiliki pasar yang sangat luas, yakni
200 juta penduduk ini merupakan salah satu keungguian kooperatif.’

gjak dikeluarkan peraturan / ketetapan pemerintah tentang Penanaman Modal

o

Asing (PMA) dan Penanaman Modal Dalam 1 \Rser‘ Pl\.u,,l). Indonesia secara perlahan

N

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

Ma)alah ASRI Dari fungsi tunggal ke multi fungst No.174 Septembert 1997 Hal 48
S 1bid 4
7 Majalah Ekonomi no.3, Agustus 1998
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berdekatan dengan kantor sebagai penunjang mobilitas pekerjaan dan mutu pekerjaan akan
ditemui kemacetan yang itu banyak menyita waktu mereka, jadi kemanapun mereka pergi

tercapai. Schingga tercapai intensitas pemanfaatan lahan yang cfisicn dan optimal
tidak terlepas dari kemacetan dan ita sudah menjadi bagi bagian hidu

bahkan telah menjadi /ifsryle dalam hal ini bagi warga Jakarta
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ajalah properti, Triliunan rupiah untuk mengatasi kemacetan, Juni 1996

dengan laju pertumbuhan kendaraan yang tidak seim
Dinas Tata Kota, Rencana Unsur Kota JI. Thamrin — Sudirman.
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Di Jakarta, petambahan kendaraan sctiap tahunnya mencapai 15 %, sementara penambahan
. : : 13
jalan raya tak lebih dari 4 %.

Menurut sebuah studi, saat ini sgja, kemacelan di Jakaria menyebabkan

kerugian ekonomiy setiap jam tidak kurang dari Rpl milliar dan setiap tahun ditafsirkan

mencapai Rp 3 triliun? Dengan kemacetan ini para investor asing mengontrak apartemen
/ y 2 p

sewa menengah keatas vang dekat denganv Kawasan Pusat Bisnis (KPB). Menurut

pengamatan JWL /Procon Indah, dimana permintaan akan apartemen sewa ietap tinggi.
Buktinya, sampai akhir kuartal pertama tahun 1997 sudah 972 unit terserap, meningkat 63

% dari pasok tahun lalu.

Apartemen sewa ini memtihiki tingkat hunian yang tinggi, vaitu 95%. Ini adalah
tingkat hunian tertinggi dari semua jenis rumah susun. Bahkan beberapa blok apartemen di
Kawasan Pusat Bisnis (KPB) dan Jakarta selatan terist penuh. Itu semua permintaan dar

ckspariat atau orang asing dan konsultan asing. Umumnya mereka membutuhkan 10

hingpa 40 ynit, untuk perusahaan — perusahaan dari sektor keuanvan, sekuritas, dan

telekomunikasi. Umumnya apartemen yang disewa oleh ekspariat adalah jenis apartemen

sewa termahal dengan fasilitas service vang lavaknya sebuah hotel dan dilengkapi dengan

3

pusat kebugaran dan kolam renang. '

.y -

Dapat dilihat dengan jelas bahwa investor asing lebih cenderung linggal pada
dacrah yang dckat dengan Kawasan Pusat Bisnis (KPB), ini sangat berguna untuk menuju

akses kantor mereka dan juga menuju akses latnnya seperti kantor — kantor di KPB, pusat

hiburan, pusat perbelanjaan dan lain — fainnya. Jika disediakan perkantoran dengan fasilitas

rumah_(apartemen) vane berdekatan, juga fasilitas sepertl service aparteinen, pusat

serbelaniaan, pusat kebugaran, kolam renang, hiburan, bagi para investor ini merupakan

mengingat ada investor yang memiliki masalah dengan waktu vaitu memiliki masa tinggal

yang pendek di Indonesia.

1.1.4 Perkantoran pada umumnya di kawasan pusat bisnis Thamrin - Sudirman.
Melihat fungsi dan karakter daerah Kawasan Pusat Bisnis jalan Thamrin —Sudirman
yaitu sebagai pusat kegiatan dan jasa yang berbentuk memanjang seperti perkantoran,

perhotelan, perbankan, pusat perbelanjaan, apartemen, dan scbagainya dengan intensitas

'* Majalah Properti, Masih didomonasi Ekspariat, Juni 1997
" Majalah Properti, Investor dibalik proyek prestisius, Juni 1996
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vang tinggi. Selain itu juga sebagai sumbu utama vang menghubungkan wilavah Jakarta

bagian selatan dengan wilayah Jakarta bagian Utara, dacrah rencana sclain berfungsi

sebagai daerah tujuan juga berfungsi sebagai daerah lintasan, sehingpry fingkat pencapaian

pada jalan ini sangat tinggi, Jadt kawasan pusat bisnis Thamrin — Sudirman memiliki

identitas sendiri dan memiliki status internasional dengan adanya beberapa kantor kedutaan
besar serta satu kantor PBB (perserikatan bangsa — bangsa), ditambah dengan sejumliah

hotel bertaraf internasional.

Pada kawasan 'ini dapat diterapkan sistem bonus dan insentif. Dengan

melebihi KLB (koofisien lantai bangunan) yang diijinkan, maka pembangun (developer)
. . . . . . . . 1
tersebut diwajibkan memberikan sebagian dari persilnya bagi kepentingan umum.'
Melihat dari fungsi perkantoran vang berada di kawasan rencana, sebagian

besar berfungsi sebagai kantor administratif yaitu kantor yang hanya melayani 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, unmiversitas, kantor bursa efek

dll. Dan sedikit sekali kantor vang bersifat representatif vaitu kantor vang melayani

berbagat [ungsi kegiatan sepertt adanya restoran skala internasional coniohnya pada
gedung BNI 46 yang dilengkapi restoran planet Hollywood. Sclain itu bangunan dwi

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

Kantor Banguaan " Pusat Apartemen | Reslo tan
Fungsi | Admins | multi fungi Dwi perbela
traiif Fungsi ! njaan
Jumlah 60 3 2 11 i 8 4 14

Sumber : Analisa data penulis dari Rencana Unsur Kota dan Majalah Properti

Dapat dilihat dari tabel diatas bahwa kantor yang bertungsi adminisiratif
jumlahnya lebih banyak dibandingkan fungsi vang representatif dan fungsi - fungsi
lainnya. Fungsi -fungsi yang berbeda tersebut tersebar di scpanjang jalan Thamrin

Sudirman. Dan dengan fungsi -- fungsi yang berbeda maka akan terjadt pemusatan fungst

" 1bid 13
'° Dinas Tata Kota, Rencana Unsur Kota J1. Thamrin - Sudirman

N
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kegiatan yang berbeda — beda pula. Dapar dilihat bahwa para arsitek masih terbiusa

mendesain bangunan berfungsi tunggal. Proyek — proyek yang memakai sebutan “pusat”
pun masih diisi oleh fungsi sefenis. Gedung konfrensi misalnya masih berisi sarana
kegiatan konfrensi saja, demikian pula dengan pula halnya dengan dengan gedung pusat
perbelanjaon.’”’

Kebiasaan tersebut semakin diperkuat dengan munculnya prinsip “.. form

follow function”, Prinsip yang tadinya dimaksudkan untuk menjadi pedoman pembuatan

omamen dan dekorasi yang menandai tungsi bangunan yang berbeda di dalam sebuah

bangunan itu, lama — kelamaan berkembang menjadi keyakinan bahwa setiap kegiatan

harus menempati bangunannva masing —~ masing dan berkelompok di dalam lokasinya

sendiri — sendiri. Karena itu kemudian kita kenal adanya lokasi atau pusat perkantoran,

pusat perbelanjaan, pusat hiburan dil. Di pusat perkantoran hanya terdapat bangunan ~
bangunan kantor saja sedangkan di pusat perbelanjaan hanya terdapat toko — toko saja.

Dalam perkembangan berikutnya muncul gagasan untuk memperkuat identitas masing —

masing lokasi itu dengan jalan dibedakan secara tegas dar lingkungan sekitarnya. Maka

lokasi ~ lokasi tersebut ditentukan peraturan bebas berkendaraan, peraturan three in one,
atau ditentukan scbuah lahan besar yang diperuntukan untuk kegiatan sejenis dalam skala
I . . .. . . % by L] M b

besar lengkap dengan peraturan yang tersendiri. Sekalipun demikian, bangunan -
bangunan di dalamnya tetap berfungst sejenis atau tunggal. Contohnya kawasan Blok M

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

daerah rencana yang lahannva di kapling — kapling atau terkotak - kotak. Jadi intensitas

pemanfaatan lahan masih kurang diterapkan, mengingat tunah Ji kuwasan dacrah rencana
. . . - . < I8

sempit dan di kapling - Kapling antara |- 3 hekiar.

Merujuk pada motto ... OUne stop multi activities " 11 dapat diterapkan pada
kawasan pusat bisnis jaian Thamrin - Sudirman mengingat kawasan rancana memiliki
status internasional dan merupakan kawasan yang dituju, dan sumbu kota Jakaria selain
itu ditunjang dengan kawasan bayang di sepanjang koridor Thamrin -~ Sudirman yang
memiliki berbagai aktivitas ekonomi. Dengan merekomendasikan beberapa alternatif
bangunan seperti bangunan multi fungsit atau mix use building dan super blok. Di kaitkan

pula dengan prinsip effisiensi dan optimasi, sulit dan mahalnva harga lahan di lokasi yang

dianggap strategis dan_potensi memunculkan gagasan untuk menggabungkan berbagai

'"Majalah ASR1 No.174 Seplember 1997 Hal 48
'S Dinas Tata Kota, Rencana Uasur Kota J1. Thamrin - Sudirman
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macam fasilitas yang tadinya terpisah itu supaya lahannya terpakai secara optimal dan

Jumlah total lantai bangunan yang diperbolehkan dibangun di sana dapat dibagi — bagi
univk pelayanan dengan perhitungan vang cermat.”

Dengan berbagai aktivitas ekonomi atau penggabungan fungsi di dalamnya

maka akan menarik bagi para pengunjung dan dapat meningkatkan daya jual bangunan

tersebut, selain itu citra bangunan dengan sentuhan arsitekiur tersendiri seperti

mengupayakan supaya bangunan tidak terasa ramai dengan jalan menyamakan bahan,
warna atau komponen — komponen utamanya, namun justru ada pula vang dibuat ramai
dan semarak dengan mengolah bangunan secara berbeda. Alasannya tentu saja agar
kompleks itu menartk perhatian masyarkat sehingga mereka terdorong untuk datang ke

bangunan tersebut.

1.1.5 Fungsi — fungsi bangunan komersial di Thamrin — Sudirman,
Fungsi — fungsi bangunan komersial di Thamrin — Sudirman terdiri dari 3 macam
bentuk fungsi bangunan vaitu fungsi perkantoran, fungsi perbelanjaan, fungsi hunian.
Dari ketiga bentuk fungsi tersebut memiliki masalzh tersendiri antara lain:
1. Fungsi perkantoran
Di lihat dari banyaknya penanaman medal dalam negeri (PMDN) dengan jumiah
proyek 1835 sampai pada scptember 1998 dan penanaman modal asing (PMA) dengan
jumlah proyek 1844 sampai pada september 19987 bagi daerah DKI Jakarta baik dari
sektor jasa, sekuritas, dan telekomunikasi selain itu pihak PMA memiliki keterbatasan
waktu untuk tinggal di Indonesia maka memerlukan kantor — kantor vang memiliki
fleksibilitas ruang, sehingga ruang dapat diubah — ubah sesuat kebutuhan perusahaan yang
bergantian berkantor di gedung tersebut. Kantor - kantor vang ada sekarang kurang
menekankan dalam segt manusianya, seperti kata ¥rida L. Tanadita, Custemer Relations
PT. Datascip yaitu berkantor di gedung vang bagus belumlah cukup sebab kamtor bukan
hanya perlu memperhatikan faktor keindahan tetapi bugaimana meng — organize meja
sehingga flow aktivitas yvang bekerja bisa berjaion baik, Yang perlu diperhatikcn
sebenarnya human-nya bukan alat kantornva.”’
Ditambahkannya, kantor juga harus penghuninya bisa lebift leliasa dan nyaman,

Jeffrey Licng Direktur Pemasaran PT. Dataserip mengamali fenomena itu sebagai

¥ 0p.Cit 17
“ BKPM, Statistik Investasi, September 1998
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upaya mengembalikan esensi manusia sebagai makhluk sosial yang punya keunikan
masing — masing. la ingin menunjukkan eksistensinya uniuk membedakannya dari yang

menunjukkan adanya pengakuan terhadap eksistensi /keberadaan /(arvawan’ Jadi
kecenderuangan kantor — kantor yang ada sekarang kurang memperhatikan dalam segi
human —nya yaitu fleksibilitas ruang kantor dan kenyamanan bekerja.

Seperti pada bentuk — bentuk ruang yang sudah baku /tetap , perlu adanya
perubahan ruang kerja yang lebih bersifat fleksibel, karena kencenderuangan manusia yang
memiliki sifat bosan, yang dapat mempengaruhi aktivitas bekerja dan ditambah

perkembangan trend ruang kantor yang terus berkembang Maka rumtutan bemtuk

perubahan penyusun ruang sangatlah penting karena kantor yang ada sekarang kurang
memperhatikan hal terscbut.
Susuiian dan pola — pola ruang yang ada sekarang kurang dapat menunjang flow

aktivitas bekerja pada ruang kantor karena susunan dan pola — pola ruang yang tidak jelas
seperti pembagian ruang — ruang bekerja.

Scdangkan untuk kenyamanan kurang mempcerhatikan skala ruang pekerjaan yang
mcimadai bagi manusia yang bckerja. Schingga terjadi ccpatnya mcenjadi stress dalam
pekerjaan. Skala ruang pekerjaan yang kurang memadai biasanya guna mencapai hasi
ruang yang optimal dan cftisien tetapi tidak memperhatikan manusianya, mengingat kantor
merupakan rumah kedua bagi karyawan kantor sehingga dituntut penciptaan skalar ruang
yung memadui.

2. Fungsi perbelanjaan.

Mcmasuki tahun 1990 — an perkembangan pusat perbelanjaan bGergerak ke uuh

pinggiran kota. Hal ini ditandai dengan bedirinya Blok M Plaza, Mal Pondok {ndah, Mal

Ciputra, Mal Kelapa Gading, dan lain lain. Malah sejak tahun 1994/1995 arahnya makin
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.” Dari lima pusat perbelanjaan vang paling menonjol dan disebru

pengunjung adalah Plaza Senayan karena bentuk bangunan yang menarik dan mengarah ke

2 Majalah Teknologi, Perkantoran Modern, Februari 1997
2 0p.Cit 21
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£

mengoptimalkan ruang luar bangunan yang dapat mengundang pejalan kaki. Selain Ratu

k yang tcrkotak — kotak juga tcrjadi pada

>
)

Plaza, pcmbcentukan ruang tap Sarinah, Plaza
Indoncsia, Plaza Kota BNL

Jadi pusat pebelanjaan di Thamrin — Sudirman kurang memperhatikan dari segi

human baik dari penciptaan ruang luar dan penciptaan ruang dalam. Untuk penciptaan

dalam menyangkut pada fleksibilitas ruang dan kenyamanan sirkulasi.

Apartemen yang berada di Kawasan Pusat Bisnis (KPB) khususnya Thamrin —

Sudirman terdapat 4 apartemen dengan tingkat hunian mencapai 95 % orang ekspatriat.

A

Dani empat apartemen tersebut dapat mengakomodasi sebanyak 684 unit”’ Ini tidak

sebanding dengun jumiah ekspamat yang masuk Jakarta dar Japuari 1998  Juni 1998

~

yaitu sebesar 3.3 exspatnat.“

T femymam Awoen A sm vt nsan Aaa AmAe zvee NN TTOR fean2 ~nse s 3 s e T}‘ .....

vengan har ga jual apariemen per umit 3000 USS/m seperti apariemen Ke 1pumm
waneg horads A b Trtn abhid Tax Amesymn WA A e opvtn cmartamean W iiciiee
yang berada di antara Ilotel Sahid Jdya Qafngan iviia Plaza serta apartemen Kusuma

lengkap dan memiliki kenyamanan yang diinginkan bagi ekspatriat terutama privacy.”’

Bagi ckspatriat yang tidak tcrakomodasi mercka memilih apartcmcn yang berada di

umumnya apartemen tersebut memiiiki fasilitas dan kualitas yang mininal sehingga
kenyamanan privacy dan keamanan bagi penghuninya tidak terpenuhi dengan maksimal
sebagai contoh, dari segi finishing interior juga tidak memenuhi.
yang sudah membeli harus merenovasi
kenyamanan yang diinginkan.™

Jadi untuk mendapatkan kenyamanan yang diinginkan bagi ekspatriat yang tidak
terakomodasi di KPB Thamrin
kenyamanan privacy dan keamanan dengan kondisi

sesuai bagi ekspatriat sehingga didapat hunian yang humanistik yang sesuai

23 Majalah Properti, 1.aporan Utama Apartemen di Jakarta, Juni 1697
2 BKPM, Laporan Bulanan Investasi, Juni 1998
7 1bid 25
* 0p.Cit 24
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Studi literatur
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Tinjauan terhadap bangunan mu
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2

N

Pengamatan
0 Pengamatan terhadap bangunan multifungsi

o Pengamatan terhadap tapak dan potensi pendukungnya.

1.5.3 Tahap Analisis.

1.

N

(V8]

4.
5.

Analisis terhadap faktor penentu perencanaan dan perancangan wadah bangunan
muitifungsi yang mampu mewadahi kebutthan pengguna bangunan multi fungsi.
Analisis terhadap konsep humanistik dengan persyaratan psikologis manusia
pada bangunan tinggi. '

Analisis terhadap konsep humanistik dengan persvaratan kenyamanan privacy
dan sirkulasi pada bangunan multi fungsi.

Analisis terhadap konsep humanistik dengan persyaratan ruang komunikatif.

Analisis terhadap konsep humanistik dengan persyaratan fleksibilitas ruang.

1.5.4 Sintesis.

Tahap titik temu antara analisis ruang humanstik, fleksibilitas, kenyamananprivacy dan
. 3 { Yy

sitkulasin,

ruang komunikatif dan permasalahan yang dapat mendukung proses

perancangan selanjutnya.

1.6 SISTEMATIKA PEMBAHASAN

BAB 1
BAB 1
BAB 111
BAB 1V

Pendahuluan

Berigikan latar belakang muncuinya masalah, tujuan penyelesaian masalah,
sasaran pemecahan masalah, serta sistematiaka penulisan,

Tinjauvan terhadap bangunan muiii fungsi

Beristkan tinjauan dan pembahasan bangunan multi fungsi.

Analisa masalah

Berisi analisa masing -~ masing permasalaban vang tedapat di dalam
bangunan wmulti fungsi, kesimpulan analisa dipakai sebagai landasan
konsepsual perencanaan dan perancangan.

Konsep dasar perencanaan dan perancangan

Berisikan konsep perencanaan dan perancangan yang merupakan landasan
dasar dalam pemecahan masatah dan kemudian ditransfer kedalam
perwujudan  desain arsttektural  bangunan multifungst &t Thamnn -

Sudirman melalui proses studio.

i6
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1.7 KEASLIAN PENULISAN

o Ario Prawanto Nugroho, Apartemen dan Fasilitas Hiburan di Megaria, Tugas

akhir Fakultas Teknik Jurusan Arsitektur UGM, 1997
Penekanan : Konsep perencanaan dan perancangan wadah fisik  sebagai
transformasi - untuk  mewujudkan  ungkapan  fisiknya sehingga  dihurapkan

bangunan yang akan dibangun dapat semakin memperkuar identitas kawasan.

0 A. Nasir, Bapgunan Fungsi Campur Apartemen dan Shopping Mall di

Yogyakarta, Tugas Akhir Fakultas ekmk Jurusan Arsitektur Ull 199

Penekanan : Mewujudkan suatu fasilitas komersial yang menggabungkan dua

Sfurgsi berbeda uniuk dapat menambah gerak kehidupan kota.

0 Alfa, Shopping Mall dan Hotel Bisnis Sebagai Banguman Multi fungsi di

Surabaya, Tugas Akhir Fakultas Teknik Jurusan Arsitektur UGM, 1998
Denekanan : Menampilkan bangunan multifungsi sebugui focal puint yang
mengakomodasi fasilitas komersial dalam bentuk shopping mall dan hotel bisnis

vang kontekstual dengan kawasan.

0 Hanung Wicaksono, Bangunan Multifungsi Dengan Apatemen Sebagai Fungsi

Utama di Jakarta, Tugas Akhir Fakultas Teknik Jurusan Arsitekicktur UGM,
1998.
Penekunan : Sebagai upava mengoptimalkan pemanfacatan ruang — ruang mon

produktif pada proyek Triple Decker di Jakartu.
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BABII
TINJAUAN HUMANISTIK RUANG DAN BANGUNAN MULTI FUNG

QO

2.1 HUMANISTIK RUANG
2.1.1 Aspek Psikologis
2.1.1.1 Aspek Psikologis Manusia Dalam Bangunan

sendiri. jadi muang yang tercipta akan iebih humanis karen

1

dasar atau karakter manusia. Dan di dalam bangunan tinggi perﬂa.\u manusia menjadi

berbeda dibanding dengan di luar bangunan maka kebutuhan psikologis yang dipilahkan
oleh Lrich I'rormm dalam bangunan, yaitu
a. Keterkaitan {relatedness)

Karena sesungguhnya manusia memiliki insting seperti hewan tidak dapat hidup
endiri, manusia menghubungkan dirinya dengan alam. Dalam struktur bangunan tinggi,

terdapat rasa keterasingan manusia dari alam, karena ruang — ruang vang tercipta tidak
humanis scpcrti tinggi antar lantai bangunan yang pcendck dengan tingkat intcnsitas

kegiatan yang cukup tinggi dapat mcnimbulkan stress pada manusia, maka perlu

menghadirkan unsur alam di dalam bangunan, dengan alokasi ruang — ruang tertentu
sehingga rasa keterasingan manusia itu dapat dikurangi seminimal mungkin dan dapat

menekaan rasa stress manusia.
b. Transedens

Dengan kesadarannya, manusia berusaha mangatasi dan menaklukkan insting
hewaninya. Secara psikologis, terdapat kompetisi manusia untuk saling menaklukkan 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 wadah atau ruang — ruang
khusus untuk melakukan interaksi tersebut. Interaksi dapat terjadi di mana saja tetapi
t di ruang lingkupnya lebih kecil seperti di ruangan kantor, pusat

perbelanjaan, ruang terbuka dan Jain — lain.

Y
Co
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¢. Pengakaran {rootness)

memiiki tidak ada kareana ruang — ruang yang ada terbatas pada kegiatan berkerja
contohnya ruang kantor yang dalamnya hanya di isi oleh aktivitas yang begitt monoton
maka dapat menciptakan rasa stress pada diri manusia. Maka membutuhkan ruang — ruang
bersama (common space) sebagai wadah manusia untuk saling berkomunikasi dan

keberadean dirinya. Untuk menyatakan keberadaan dirinya yang unik tidak terjadi hanya
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atau kelompok menjadi kabur. Jadi teritori seseorang dalam mengekspresikan diriniva dapat
diwujudkan dalam elemen ruang arsitektur. Secara individu dapat diwujudkan melalui

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

-

As o
ul fTuval

=
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k1
o]
¥
]
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<3
o
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o>l

kcgiatannya massa maka mcnuntut ruang flcksibel yang dapa
banyaknya pengguna dan juga mengikuti perkembangan zaman.

e. Kerangka Qrientasi

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

=
£
e+
0
l
-
U

keberadaan tentang suatu ruang atau tempat, dan kegiatan akan menjadi kabu
karena orientasi ruang tersebut tidak memiliki kejelasan. Maka periu mewujudkan
kejelasan ruang yang ditunjang oleh sirkulasi yang jelas karena menurut (Revianto BS)
keberadaan suatu ruang menjadi hilang (lost space) kareana tidak ditunjang oleh sirkulas:
yang baik ke ruang tersebut maupun di ruangan itu sendiri.

Dapat disimpulkan bahwa ruang — ruang vang terwujud dalam bangunan mulll
fungsi sebaiknya bedasarkan psikologis manusia itu sendiri untuk menghindari atau
meminimalkan tekanan pada manusia. Karena dalam lingkup bangunan multi fungsi
perilaku manusia menjadi berbeda. Dan ruang humanistik dalam konteks bangunan multi

1~

fungsi yaitu mecnghadirkan ruang — ruang yang mcmiliki unsur alamiah dengan alokasi
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Gambar 2.2 Perletafa Rueng Bersama Pada Bangunan Tinggi
Sumber : Architecture Today
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Gambar 2.2 Sistem Penghawaan Pada Bangunan
Sumber : Architecture Today

Sclain di atas bentuk ruang humanistik jugs micnghaditkan ruang yang komunikatif,
sebagai contoh dalam lingkup ruang 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 menurut
fungsinya. Walupun kota Las Vegas begitu padat 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 kita tju, tanda
atau simbel 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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Sumber : Emerging consepts in Urban Space Design, Geoffrey Broadbent

2.1.3 Aspck Kenyamanan

Keberadaan bangunan Aaftc’s tidak dimaksudkan selain untuk kegunaan bagi
manusia. Aalto berhati - hati untuk melengkap: kebutuhan manusia dalam bangunan dan
lebih menekankan pada perwwudan kenyamanan. Kenyamanan yang didapat pada
bangunan multi fungsi didapat dengan mewujudkan kenyamanan privacy dan kenyamanan
sikulasi.

Pengertian dari kenyamanan yaitu derajat kenyamanan yang diperoleh seseorang,
tergantung pada lingkungan yang berada disekitarnya, jika fisik dan perasaan mercka
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.
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1) Keleluasaan pandangan (privacy of sight/visual privacy) meliputi pengaturan u
2) Keleluasaan pendengaran ( Pirvacy of sound) yaitu meciptakan unit bangunan yang
1) Kesendirian (solitude) yaitu pemisahan diri secara individu dari lingkungan

Tingkatan tipologi privacy dikembangkan menjadi beberapa bagian yait

Privacy menurut jeni
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1) Publik adalah ruang deng

D)

miliki ruang priv
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w

ig m

tclah memberi kontrol pribadi yang baik tcrhadap ruang bersama. Sed

n “Collective dan individual”.

oo
na

o

eru

onsep k

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

secara kolektif.

X

o

Privat adalah area dengan akses tanggung jawab hanya terhadap i

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

1) Penguasaan atas ruang (territorial claims)

‘170b
YY oL

o
«

Ditandai dengan tingkat aksebelitas, tingkat penyekat, pemakai dan tanggung j

terhadap ruang, s

Territorial claims ini disesuaikan dengan tingkat kelompok pemakai d

yang memiliki tingkat kepentingan yang tinggi akan

4

UaArig

kepentingan ruang. Diman

cenderung semakin tinggi tingkat penguasaan atas ruangnya, karena hany

berkepentingan saja yang dapat masuk ke dalam ruang tersebut.
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P Cinivagian atas pcruangan dengain penataan / aranscmen furniturc scria iay out ruang

penataan furniture atau lay out ruang
yang diingikan sesuai dengan tingkat tanggung jawabnya. Selain itu juga tingkatan

mbatas ruang sangat mempengaruhi hubungan privacy dalam suatu ruang.

Ruang transisi

Sebagai salah satu transist yang menghubungkan antar terriforial claims (privat dan
publik) entrance sangat membutuhkan pengolahan sebagai pengantara. Dalam
pengolahan ruang transisi sedemikian rupa sehingga dapat menciptakan arahan yang

Privacy ini Iebih bersifat psikis, seperti tempat duduk ditaman pada  suatu waktu
menjadi daerah privat diantara ruang publik. Dalam hal ini, setiap ruang publik
memiliki kesempatan untuk menciptakan ruang privacy bagi setiap orang. Penciptaan
ruang privacy ini dapat ditunjang dengan clemen-clemen pembentuk ruang publik
scperti bangku, kolam, sclupture, tata lampu, vegetasi dan lain-lain.

Pencapaian publik atas ruang privat {publik accesbility of privat 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 melalui penciptaan

hierarki ruang/tingkatan ruang. Misalnya dari area perbelanjaan menuju area area
perkantoran dapat melaiui ruang transisi seperti foyer atau plaza kecii, dapat juga
melalui ruang sirkuiasi seperti coridor atau lobby lift.

Dilihat dari uraian diatas, dapat disimpulkan bahwa kenyamanan privacy dipercleh

secara indiviaual sesuai dengan karakter masing-masing individu. Tetapi secara garis

besamya kenyamanan privacy dapat diperoleh melalui penataan ruang-ruang yang dapat

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

layout ruang serta arahan yang jelas tentang tingkat kepentingan ruang.
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Gambar 2.8 Batasan Ruang untuk kedudikarn linggi,

Jadi semakin tinggi kedudukan seseorang maka ruang kerja yang didapat semakin
memiliki nilai privacy yang tinggi dan begitu pula scbaliknya yang jabatan semakin rendah

nilai privacy ruang kerja semakin kurang.

3) Kenyamanan Privacy Pada Hunian

Privacy pada bagian dalam hunian biasanya diciptakan dengan cara perletakan
kamar — kamar dengan pengaturan pintu dengan jendela yang tidak mudah dilihat kearah
bagian yang dilindunginya. Privacy pada bagian luar, scperti kclcluasan pada waktu
memasuki atau meninggalkan rumah lebih sulit diperoleh. Tiap unit jalan masuk harus
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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2} Sirkulasi Menembus Bangunan

Melihat dari potensi tapak yang ada yaitu diapit oleh dua buah jalur sirku
akti\vitas ekonomi maka bangunan multi fungsi tersebut harus dapat m
terscbut. Maka sirkulasi yang humanis membcerikan akscs pada dua sisi tc
scrupa dengan bangunan yang dibuat olch James Stirling pada Muscum
yaitu dengan adanya jalur pejalan kaki yang menembus kedalam bangu

menghubungkan dibagian dcpan dan belakang bangunan,
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menghadirkan sebuah plaza atau ruang terbuka sebagai tempat bersantal. Fungsi plaza

tersebut merupakan pengikat yang dapat menghubungkan kedalam bangunan terscbut jadi

ul
Gambar 2.10 Sirkuiais menembus bangunan

Sumber : Contemporary Europen Architecture, James Stirling
3) Kualitas Ruang Sirkulasi

Selain itu kenyamanan sirkulasi humanis tidak hanya sirkualsi yang terintegrasi dan

al

kaki, maka bangunan tersebut akan sangat tidak serasi. Ada beberapa

b398

Ziedler yang dapat digunakan sebagai penciptaan lingkungan yang menusiaw

kaki, antara lain :

a) Sebuah jalan dapat dikatakan baik. Jika dilengkapi dengan kebutuhan — kebuthan
manusia yang ada di sana, seperti dilengkapi dengan plaza atau theater
tujuan atau arah yang jelas. Adanya suatu ruang plaza atau theater kareana dalam ruang

tersebut dapat menghadirkan berbagai macam aktivitas karean memiliki ruang yang

R —
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12 Ruang sirkulasi yang dilengkapi dengan kolam dan memberikan peluang orang untuk duduk
S

Gambar 2



g

S
S
—
=

25

oz

.
%
/6/

%

‘

A%

§/

via

Jaka

wirih — Suorrman

elih

.4

-
1

Bisms Tha
V.

, memberi

gai penataan vegetasi

jelas.

sat

anasan rv.
tasi yang

11

..

Fungsi 01 K

iki orie

i

R P
1ULLT
dan

\%

bBangunan

sirkulasi harus memiliki
{alui berba

harus memil

2
g
>

-
g
:
=3
&
&
<L

Orang

hidaan
nGup.

Y Al

- -

dan lain — lain. Dengan adanya oritentas
Yy

tecture {n The Urban Caontex, Eb

i

Gambar 2.14 Tula lampu dan tata vegetasi memberikoan arah bagi
Sumber : Multi Use Arch

akan tcrcapai karcna membcerikan kemudahan bagi pe

CISC



{,- PR - « . A — .
Bangunan Muit? Bungs 01 Kawasan Pusat Biswis Thamyin — Sudirman _;akana

2.1.3 Aspek Fleksibilitas
2.1.3.1 Beberapa Batasan Pengertian Fleksibilitas Ruang

Dalam bangunan multi fungsi yang menapung fungsi yang berbeda maka memiliki
berbagai bentuik kegiatan yang berbeda pula, dalam hal int hal ini bangunan harus dapat
memiliki fungsi yang memberikan keuntungan yang maksimal melalui ruang — ruang yang

untuk menghidari rung — muang yang tidak terpakai sehingga dapat

>
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menyebabkan kerugian. Menurut Ebenhard H Ziedler, 1985 dalam bangunan multi fungsi
menuntut ruang — ruang yang fleksibel terutama pada fungsi perkantoran yang merupakan
aktifitas bisnis yang utama dan memiliki bentuk organisasi usaha yang berbeda — beda
pada kurun waktu tertentu, sehingga memerlukan ruang yang sesuai dengan bentuk

usahanya. Bangunan harus dapat beradaptasi dengan berbagai bentuk perubahan, maka
fleksibilitas ruang dalam bangunan di desain tidak terjadi begitu saja.

Ruang yang fleksibel adalah ruang yang humanistik karena dapat melakukan
bentuk perubahan yang sesuai dengan bentuk kegiatan pada manusia juga bentuk
organisasi usaha. Manusia atau organisasi usaha mengingink an ruang yang fleksibel karana
ingin melakukan perubahan yang sesuai dengan identitas dirinya. Pendapat ini sesuai
dengan apa yang dikemukakan oleh Erich Fromm yaitu naluri manusia untuk tampil
scbagai individu yang unik, uatuk mcnyatakan kcberadaan dirinya. Untuk mcenyatakan
kcberadaan dirinya yang unik tidak tcrjadi pada satu individu saja tctapi juga dapat tcrjadi
pada suatu kelompok tertentu yang menyatakan keberadaanya dirinya juga unik dari pada
yang lain. Dalam konteks bangunan tinggi karena banyaknya pemakai bangunan tersebut
maka mengakibatkan identitas seseorang atau kelompok menjadi kabur. Jadi teritori
seseorang dalam mengekspresikan dirinya dapat diwujudkan dalam elemen ruang
arsitek tur, Secara individu dapat diwujudkan melalui batasan niang atau penataan furniture
pada ruang kantor. Dan secara kelompok dan sifat keglatannya massa maka menuntut
ruang fleksibel yang dapat di rubah  rubah. Perubahan ruang dilakukan karana untuk
membedakan kelompoknya dengan kelompok lainnya sehingga perubahan muang tersebut
dapat manapilakan identitas yang tersendiri selain itu juga bentuk ruang fleksibel
mengikuii 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




Pencapaian ficksiblitas ruang ini dilakukan s babal upaya untuk mcnycsuaikan
antara kcbutuhan ruang dengan karaktcre kegiatan yang diwadahi schingga kegiatan yang
diwadahi dapat berjalan dengan optimal dengan tanpa mengubah bangunan secara
keseluryhan, Upaya pencapaian fleksibilitas ruang melalui beberapa cara antara iain;'

1. Melalu fleksibilitas penempatan prabotnya (Fixed Element)

Hal di atas dicapai melalui

a. Perubahan besaran ruang

b. Memberikan modul struktur yang dapat memberikan bebas kolom.

2,14 Kesimpulan Humanistik Rnang

Faktor — faktor yang berpengaruh terwujudnya humanistik ruang adalah :

a. Ilumanistik ruang terwujud melalui kenyamanan privacy yang memiliki
o Ilierarki privacy dan pengolahan pencapaian ke tingk:
o DPrivacy diperoleh secara psikis dengan memberikan ruang — ruang terbuka seperti

plaza yang ditunjang dengan elemen — elemen lansekap.

D

Pcmbatas ruang yang dapat membcedakan tingkatan kedudukan.

Menghindari kescsakan pada hunian.

g

b. Humanistik ruang terwujud melalui kenyamanan sirkulasi yang memiliki
o Kualitas ruang sirkulasi yang diwujudkan melaluli adanya plaza, penataan vegetasi
dan lampu yang mengarah, tepian sirkulasi yang diberi dengan peluang untuk
duduk — duduk.
o Akses pejalan kaki yang memudahkan untuk melalui bangunan atau jalur pejalan
kaki yang menembus bangunan.

o Sirkulasi yang terintegarasi pada dalam bangunan

¢. Humanistik ruang terwujud melalui adanya ruang yang alamiah.

d. Humanistik ruang terwujud melalui adanya ruang bersama atau ruang interaksi.
e. Ilumanistik ruang tewujud melalui adanya ruang komunikatif.

f. ITumanitik ruang tewujud melalui adanya ruang yang fleksibel dengan adanya :

O Perubahan besaran ruang.

a Memberikan struktur yang dapat memberikan bebas kolom pada ruang kantor.

! 1r. Ahmad Saifullah MJ. MSi, Diktat Kuliah Perancangan Assitektur V
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2.2 TINJAUAN TEORITIS BANGUNAN MULTI FUNGSI
2.2.1 Pengertian dan Tujuan
Ada berbagai pendapat dari pengertian konsep 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
terbentuk fungsi baru yang saling mendukung dan masing — masing fungsi tetap berfungsi
secara optimal. Penjelasan lainnya dari mult fungsi adalah suatu wilayah dan bagian —
bagian yang di dalamnya harus menyediakan lebth dari tiga fungsi utama. Ini semua akan
memastikan kehadiran orang  orang bepergian dalam waktu yang berbeda dan tempat
yang berbeda dapat mengguanakan fasilitas bersama.’
Istilah multi fungsi atau berasal dari terminologi Mix Use yang memiliki arti
A. Berkaitan dengan sebuah bangunan yang saling berbubungan berisi sedikitnya tiga
macam aktifitas kegiatan. Contohnya kegiatan perkantoran, kegiatan hunian, serta

kegiatan perbelanjaan.

tw

Berkaitan dengan cakupan yang lebih luas, menggambarkan keanekaragaman fasilitas

kebutuhan separti pengikat dalam satu wilayah kota. '
Tujuan dari pcrencanaan bangunan multi fungsi, perkantoran, apartcman, dan shopping
mall ini adalah :

o Memberikan keuntungan dengan menambahkan fungsi bangunan.

0

Memberikan effisiensi penggunaan lahan pcrkotaan.

0

Mengoptimalkan jumlah pengunjung dalam bangunan

Mempersingkat waktu dan jarak untuk melakukan aktifitas.

0o o

Mengurangi beban transportasi kota

2.2.2 Perkembangan Konsep 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 memenuhi tuntitan perkembangan yang ada.

Dibidang arsitektur, era ini di tandai dengan munculnya konsep baru, yaitu
arsitektur modern, yang memberikan penekanan pada pendekatan universal, infernasional

stvle, fungsional, rasional, dan meningkatkan pola — pola tradisional yang dianut

% Jacob James, 1961

|
|



Ci"

ibentuk dalam suatu susunan tatanan
pemisahan peruntukan tanalv/lahan (separatory land use) atau yang Icbih dikenal dengan
zoning plan, yaitu mcmbagi beberapa peruntukan fungsi kegiatan scperti @ zoning kegiatan
produksi {industri perdangangan), zoning daerah komsumsi {perumahan). Dari konsep
diatas diharapkan akan terjadi suatu tatanan atauran perkotaan dan tidak tercampur
aduknya peruntukan lahan—lahan.

Beberapa bagian wilayah kota Jakarta merupakan daerah yang terbentuk dengan
masing-masing peruntukan. Karena makin berkembangnya  pembangunan, maka
ditingkatkan upaya pemanfaatan intensitas penggunaan lahan. Maka timbul pemikiran akan
pemanfaatan lahan dengan peruntukan campuran yaite penggunaan lahan dengan béberapa
peruntukan Mixed Land Use) atau pengembangan bangunan multi fungsi Mixed Use

Py o ~ samy camuin oplod e Py oot RPN M ot P o Py ~ .
Building). Dalam hal ini mungkin tetap ada suatu kombinasi berbagai fungsi urban lainnya

atau humanistik yakni penyamarataan karakteristik dan kepentingan manusia maupun
Nty 1-1 al taeg: b 4 saanls Atrmarl. il nm #oitabriban bnsiorrssasm s 43 fremvoyor sy
ungx\ungcuul_ya Dari hal tersebut maka GipCriuxkain wunt tutan vaiiguiiail multi fu ig81 yaig

>

mcmpcrhatikan aspck—aspck kemanusiannya atau humanistik.

2.2.3 Faktor Pembentuk Bangunan Multi Fungsi
Ada 3 (tiga) faktor pendorong merencanakan kota dengan sistem bangunan
multi funpsi -

A. Tuntutan Internal

Tuntutan ini disebabkan karena semakin menurunnya kualitas kawasan, akibatnya
adanya penerapan konsep zoming plan/sepatory land use. Konsep ini
menimbulkan masalah bagi masyarakat yang telah makin berkembang dan semakin banyak
tuntutannya sehingga konsep tersebut kembali dengan mencoba mencari sebuah formulasi
baru untuk 3 (tiga) kegiatan pokok dalam satu bangunan vaitu :°
0 Ilunian/bermukim (Inhabitation)
o Bisnis / bekerja (Work)

G Rekreasi

? Eberhard. H. Ziedler, 1985

Y
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B. Tuntutan Eksternal.
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kcbutuhan urban sccara fun
tersedianya tempat berkumpul untuk bersosialisasi, dil. Dari tuntutan tersebut membentuk
sebuah bangunan vang sesuai dengan tautan kotanya, vaitu ;

Daang lrofn
L\Ucklxs vk,

(W

(W]

Pola pergerakan kota.

(N

Arah kebijakan kota
C. Tuntutan Emosional
Bangunan multi fungsi diharapkan dapat memberikan citra terfentu kepada

pengamat. Selain itu citra tersebut juga harus sesuai dengan lingkungan bahkan budaya /

N
o
&
-
jai e

pologi Fasilitas Komersial Multi Fungsi

Dalam fasiltas komersial multi fungsi terdiri dari beberapa fungsi kegiatan yang
berbeda seperti kantor sewa, pusat perbelanjaan, apartemen, yang memiliki pengertian
masing — masing yat
2.2.4.1 Kantor Sewa

Wadah untuk mcnampung kcgiatan manusia yang bersifat administratif scrta
mclcmbga dalam suatu bentuk usaha komersial, dengan cara menycwakan lantai/ruangan

kepada pihak yang memerlukannya demi kelancaran kerja dalam mencapai tujuan yang

Dalam kamus Yhe 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 pengunjung. Konsep ini juga mengandung pengertian bahwa mal
selain digunakan sebagai tempat berbelanja juga tempat rekreasi. Untuk menarik
pengunjung sebanyak banyaknya biasanya terdapat banyak anchor sebagai pemikat

konsumen.

* Op.Cit 2
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Dalam tapak, kemudahan akses pencapaian dan dan keluar tapak bangunan pada

jalur sirkulasi kota adaiah penting. Demikian pula dengan kejelasan oricntasi bagi jalur

pemilihan akses sirkulasi vertikal.

2.2.5.2 Berdasarkan Peruangan Horizontal dalam Bangunan

Di sini tiap fungsi punya karakteristik berbeda, untuk apartemen dan kantor sisi luar
(perimeter) bangunan dengan peluang pandangan terbaik memberi pemasukan tertinggi.

2.2.5.3 Berdasarkan Peruangan Vertikal dalam Bangunan

1ol .y T 3n oot + Srby { T P 3 .
Pemilihan masing-masing Kegiatan amat penting, dan segi iklim tropis di

Untuk kantor mcnghindari sinar matahari yang berlebihan agar encrgi AC Icbih hemat dan
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kemudahan akses langsung bagi
umum diletakkan di bawah. Khusus fungsi yang tidak mendatangkan keuntungan namun
sekedar pemasukan (seperti parkir dan ruang mckanika! elektrikal) dapat diletakkan di
basemen yang nilai pemasukan ekonominya febih rendah.

2.3 REKOMENDASI

Humanistik ruang dalam BMF dapat diwujudkan melalui :

1) Adanya ruang untuk berinteraks: sosial atau ruang bersama {common space) vang

kedudukannya pada level — level tertentu. Ruang bersama tersebut dapat berupa ruang

terbuka atau plaza yang akan dapat mendukung terciptanya atrium pada towcr

}2Y)

2) Adanya nuansa alamiah pada ruang tersebut seperti memberikan penataan vegetasi,

memeberikan elemen air, memasukkan cahaya matahari.

> Grolier, The Americem People Encyelopedia, New York Grolier Incorporated, 1962
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BAB 11
ANAILISA BANGUNAN MULTI FUNGSI PADA KAWASAN PUSAT
BISNIS THAMRIN - SUDIRMAN

3.1 KAWASAN PUSAT BISNIS THAMRIN - SUDIRMAN

3.1.1 Kondisi Kawasan Perencanaan

3.1,1.1 Aspek Fisik

a) Lingkungan terbangun n pada koridor ini, telah mencapai + 80 %. Dengan diterapkannya
konsep lingkungan bangunan — bangunan tinggi, maka seharusnya cukup ruang yang
dapat dibiarkan hijau yang sekaligus dapat berfungsi sebagai daerah resapan air. Pada

kenyataannya ruang terbuka hijau pada KPB Thamrin Sudirman hampir dikatakan

e
~

JE PRSVIRURE RIS VIR I YR T .
dapat menghambat kemungkinan intcraksi langsung antar:

(&)
N

fungsional, dari bangunan scpanjang koridor.

d) Scbagai dacrah tujuan dan dacrah lintasan tclah menycbabkan jalém pada koridot i
menampung bangkitan kendaraan yang sangat tinggi, sehingga mengakibatkan
kemacetan lalu lintas terutama pada jam — jam sibuk. Akibat kemacetan ini telah
mempertinggi tingkal penceinaran udara.

.1.1.2 Aspek Non Fisik

Bangunan besar di sepanjang korider kurang dilengkapi dengan fasilitas untuk
menampung kebutuhan golongan menengah bawah dari pemakai bangunan tersebut
seperti fasilitas makan siang untuk pegawai rendah dan yang setara. Adanya kebutuhan
yang demikian telah mengundang hadirnya pedaganga kaki lima sebagai sektor tersendiri

(non formal) di sela — sela lingkungan formal Danpak yang ditimbulkan adalah citra

gan yang kurang menyenangkan ditinjau dari segi kualitas.
y 1j

h-l

]
ingkun
3.1.2 Sirkulasi Sekitar Kawasa
Sirkulasi di sekitar kawasan perencanaan pada jam — jam tertentu sangat ramai dan
PN

mengalami kemacetan yang serius. Ketidak teraturan sirkulasi kendaraan atau kemacetan

pada KPB Tharrin — Sudirman terjadi pada jam — jam sibuk, yakni sckitar pukul 06.30 —




— 19.00 (waktu pulang kerja). Pada jam — jam terscbut terjadi kemacctan dan craossing

antara pengguna kendaraan pribadi dan kendaraan umum. Jalan sckitar kawasan dapat

pencapalan maupun jalur

3.1.3 Kegiatan Kawasan

Bentuk kegiatan kawasan yang berada pada kawasan berupa kegiatan vang bersifat

ckonomi, pendidikan, sosial, dan rekreatif. Kegiatan ekonomi merupakan kegiatan yang

paling dominan di KPB Thamrin — Sudirman yang terjadi pada area yang strategis di
scpanjang pinggir jalan Thamrin — Sudirman, kcgiatannya berupa kegiatan perdangan baik

produk maupun jasa dan intcnsitas kcgiatan perkonomian cukup tinggi. Kegiatan yang
bersifat pendidikan yang berada di KPB hanya ada satu institiusi yang paling menonjol
yaitu Universitas Atma Jaya Jakarta yang terletak di dekat jembatan semanggi.
3.1.4 Kaitan Kawasan dengan Pusat Kegiatan Kota
Kawasan Pusat Bisnis Thamrin — Sudirman merupakan kawasan yang sangat
strategis karena terletak di pusat kota dan pemerintahan yang merupakan jalur penghubung
antara bagian utara dan selatan. Karana memiliki akses yang baik menuju kemana ke pusat
pusat kegiatan perekonomian yang lainnya seperti ke KPB Kuningan, KPB Gatot
Subroto, pusat grosir Glodok dan Mangga Dua maka KPB Thamrin Sudirman sangat
potensial bagi pengembangan kegiatan komersial seperti pedagangan dan jasa. Selain itu
memiliki akses yang cepat ke pelabuhan udara, darat dan laut yaitu melalui jalan tol Gatot

Subroto.

ey
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Pelabuhan Tanjung
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Gambar 3.2 Kaitan Kawasan dengan Pusat Kegiatan Kota
Sumber : Analisa Penulis

3.1.5 Tata Ruang dan Pendckatan Penataan Kawasan
Adanyan kec

Sudirman menyebabkan semakin meningkatnya kebutuhan adan tempat usaha

enderungan peningkatan aktivitas perdaganan dan jasa pada KPR
Thamrin
yang disertai fasilitas pendukungnya seperti hunian dan pusat perbelanjaan. Hal tersebut
menyebabkan kecenderugan pemanfaatan lahan secara maksimal dengan tanpa menyisakan
ruang terbuka sebagai ruang interaksi sosial, kondisi ini akan menurunkan nilai kawasan,
disamping itu juga akan semakin memperparah pola tatanan ruang dan masa yang sudan
ada, karena perkembangan bangunan yang ada sekarang mengarah ke privatisasi bangunan
schingga ruang — ruang yang potensial untuk dikembangkan akan terbuang dengan
percuma. |

Pecdckatan penataan KPB Thamrin ~ Sudirman yang akan dilakukan erat kaitannya
dengan pola tata ruang pada kawasan tersebut. Adapun strategi penataan kawasan KPB

Thamrin — Sudirman adalah sebagai berikut :
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sambar 3.3 Lokasi Perencanaan
Sumber : Dinas Tata Kota, RUK
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Gambar 3.4 Daerah Fungsi Pendukung 1

k

apa

Sumber : Dinas Tata Kota, RDTRK

3.2.2.2 Jenis - Jenis dan Sebaran Fasilitas

a) Jenis Fasilitas Komersial

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

3

meliputi 2 jenis yang dominan yaitu fasilitas perdagangan berupa toko — toko dan pus

perbelanjaan dan fasilitas pelayanan jasa berupa kantor pemerintahan, kan

kantor dagang, hotel.




Perdagangan / Sarinah | | Hotel, kantor, sewa, restoran,

Supermarket, bioskop.

-
-

Qalena cifitne Trmann moes A1 AL W aszracan D el T — S £, .
Sebaran fasilitas komersial ai Xawasan Pusat Bisiis Thamrin — Sudirmai miinpunyai

Sudirman dan sepanjang jalan kolekotor primer yaitu jalan Ki

Sirih, dan jalan K. Wahid Hasyim.

Gambar 3.6 Daerah Sebaren Fasilitas Komersial
Sumber : Dinas Tata Kota, RDTRK
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3.2.2.3 Oricatasi Matahari

Gambar 3.7 Analisa Orientasi Maiahari

3.2.2.4 Jalur Sirvkulasi

Gambar 3.8 Analisa Jalur Sirkulasi

Bentuk site  searah  dengan
jatuhnya sinar matahan  dan
sangat mempengaruni orinetasi
bangunan

Jalan utama memiliki dua jalur
(atara selatan)  tetapi mobil
tidak dapat berputar

Jembatan penycherangan

Merupakan jalur yang sering
digunankan oleh peja kaki
untuk mencapai ke dua sisi
jalan.

(>3 s1
Ll

Jalan KH. Agus Salim
memiliki dua jalur kendaraan
dan kendaraan dapat berputar
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3.2.2.5 Pandangan

View menoarah 2  Ranl
V1CW  Imengaran K€ bBanx
TNamarmay Navorn Ane 1a ocals
Uagang NCgara Gan C aran
1 arnan fta-n)
Ifionas (uaray
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icw onaran KC tmur yaiig
merupakan daerah

pemukiman padat.

View mengarah

¢ sclatan
tempat

.
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3.2.2.6 Zone Kebisisngan

Sang  —  swng  nensliki
tingkat kebisingan yang
tinggi

Gambar 3.10 Analisa Kebisingan
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Bentuk masa bangunan dipcngaruhi oleh orientasi matahari untuk fungsi hunian lebih
diutamakan mcncrima cahaya matahari yang cukup untuk fungsi porkantoran

meminimalkan penerimaan cahaya matahari untuk penghematan AC. Dan bentuk

massa bangunan mengikuti tapak.

L-..

alur sirkulasi terbentuk melalui pedestrian yang terintegrasi dengan lingkungan kota

karena lokasi site diapit oleh dua jalus sikulasi kendaraan dan aktivitas ekonomi yang

padat.

Kebisingan dapat diatasi dengan penataan vegetasi atau adanya hierarki ruang pada
tapak

Orientasi bangunan mengarah ke Jalan Utama yaitu Thamrin - Sudirman.

Daerah di sekitar tapak merupakan aktivitas perekonomian yang padat maka tapak
bangunan bersifat terbuka yang memerikan peluang bagi pejalan kaki untuk melatui
bangunan

W
N
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3.3 FUNGSI DAN PELAYANAN BANGUNAN MULTI FUNGSI
3.3.1 Fungsi Yang Diwadahi

Berdasarkan analisa potcnsi Kawasan Pusat Bisnis Thamrin — Sudirman, terdapat
beberapa fungsi yang dapat diwadahi dalam Fasilitas Komersial Multi Fungsi yang
direncanakan. Secara garis besar fungsi — fungsi tersebut meliputi fungsi perkantoran,

relaks). Maka

8 oo

fungsi perbelanjaan, fungsi hunian, dan suka (tempat rekreasi, hiburan da
masing — masing fungsi memiliki klasifikasi tersendin yaitu :
3.3.1.1 Kantor Sewa
1) Bentuk dan Jenis Kantor Scwa

Bentuk dan jenis kantor sewa di sesuaikan dengan tuntutan kebutuhan penyewa kantor
tersebut. Sasaran penyewa adalah badan badan usaha yang memperhitungkan
keuntungan melalui menyewa ruangan scbagai kantor sewa. Jenis badan usaha seperti
sekuritas, telekomunikasi, industri, perdaganan dan jasa.

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

kelompokkan pada jenis usahanya, terdiri dari :

o Jenis usaha suplementer misal kantor yang dilengkapi dengan ruang peraga
untuk menyajikan produk — produk yang ditawarkan, biasanya produk yang
ditawarkan hanya berupa contoh saja. Dan stok yang ada di kantor terbatas dan
barang ada di tcmpat yang lain.

a Jenis usaha komplementer adalah usaha yang memberikan pelayanan jasa

0

enis usaha sejenis misal satu lantai digunakan untuk bank atau satu badan
usaha tertentu.

o Jenis usaha bebas misal menggabungkan bermacam — macam jenis badan usaha

b. Berdasarkan sistem penghunian dan penyewanya, maka dapat dibedakan :
o Single Tenancy Floors adalah kantor sewa yang setiap lantai hanya ditempati
oleh satu penyewa aja.
g Single Tenancy Building adalah kantor sewa yang selurub bangunan ditempati
“hanya oleh 1 (satu) penyewa.
o Multiple Tenuncy Floor adalah kantor sewa yang se

dari satu penyewa.

\
\
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£,

Berdasarkan sistem — sistem menyewarnya, maka dapat dibedakan :

a Sistem scwa kontrak yaitu kantor scwa yang penycwanya dilakukan dengan
cara sewa pada jangka waktu tertentu scsuai dengan perjanjian kontrak yang
telah disepakati sebelumnya.

o Sistem sewa beli yaitu kantor sewa yang dapat dimiliki oleh penyewa dengan
membayar uang muka dan angsuran setiap bulannya, dimana pada waktu

tertentu ruangan yang disewa dapat menjadi pemilik penyewa.

1 h s

sirkulasi, lay-out ruang bersifat permanen dan statis. Mobilitas pelakuk kegiatan

tinggi dan cocok untuk single tenancy floor atau single tenancy building.

G Double Zone lay-out yaitu pada jenis ini ruangan sitkulasi yang disediakan
khusus, berupa korndor sebagai akses langsung menuju tiap ruang kegiatan.
a Triple Zone Lay-out yaitu merupakan pengembangan dari double zone lay-out.

sirkulasi yang memberikan akses dari zone fasilitas ke zone kegiatan.
g Open Lay-out yaitu merupakan sejenis kantor sewa dengan lay-out ruang yang
terbuka dan fasilitas bangunan tcrpusat. Sifat ruang dinamis dan siap mencrima
schapai perubahan (Flcksibel)
Berdasarkan pola pergerakan, maka dapat dibedakan :
1) Pola pergerakan horizontal
a. Single comridor / single interior : Jalur pergerakan berada pada tengah

bangunan dan memanjang

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




Koridor

Gambar 3.12 Jalur pergerakan loop

(@
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er loop : Jalur pergerakan melingkar dan berada pada sisi lura

Koridor

Gambar 3. 13 Julur pergerakan perimeter loop
d. Dobie Interior tends with single link: Jalur pergerakan memiliki dua koridor

terpisali tetapi di antara koridor dihubungkan sebuah koridor.

Koridor

Gambar 3.14 Jalur pergerakan doble interior tends
e. Loop with single link : Jalur pergerakan melingkar jada tengah bangunan

dan dihubungkan dengan sebuah koridor.

Gambar 3.185 Jalur pergerakan loop with single link

f. Perimeter with loop : Jalur pergerakan melingkar pada sist Inar bangunan
dengan dihubungkan sebuah koridor pada bagian tengahnya.
Koridor
Gambar 3. 16 Jalur pergerakan perimeter with loop
g. Dobilc interior tends with doblc link : Jalur pergerakan memiliki dua koridor

terpisah tetapi di antara koridor dihubungkan dua buah koridor.

Koridor

3.17 Jalur pergerakan doble interior tends with doble link

N
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h. Imterior loop : Jalur pergerakan yang mengelilingi inti core

Gambar 3.18 Jalur pergerakan interior loop
} Pola pergerakan vertikal
a. Extenor shaft / core : Jalur pergerakan vertikal berada pada sisi luar

bangunan.

Gambar 3.19 Jalur pergerakan exterior shafi/core

b. Semi internal shaft /core : Jalur pergerakan vertikal berada pada sisi dalam

aw U;:r.%COre

Gambar 3.20 Jalur pergerakan semi internal shafi/ce

bangunan

c. Internal shaft/core : Jalur pergerakan vertikal berada pada inti atau pengah

B gg@ Core

Gambar 3.21 Jalur pergerakan internal core

2) Klasifikasi Kantor Sewa
Klasifkasi kantor sewa sebagai wadah dari berbagai badan usaha mempunyai heherapa

kemungkinan. Klasifikasi tersebut dapat ditinjau dari segi fisik dan non fisik antara lain :
a. Fisik yaitu pengklasifikasian yang berdasarkan ketinggian, tingkatan a
kelengkapan fasilitas bangunan

Tabel 3,1 Klasifitasi Fisik Kantor Sewa

Bangunan Kantor Sewa _ Nilai Bobot - Jumlah Lantai -
KeasA 0100 >10
Kelas B 60 - 80 5-10

Kelas C <60 <4
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b. Non Fisik

Berdasarkan pemilik dapat dibcdakan menjadi 2 (dua) yaitu :

1.

bo

n
o

[y

b

Modal Joint Venture adalah pemilik perusahaan yang dimiliki olch gabungan dalam

Modal dalam negeri adalah pemiliki peruahaan yang dimiliki oleh modal

perorangan dan gabungan.

rdasarkan Penyewa dapat dibedakan menjadi 2 (dua) yaitu :

Jenis usaha penyewa sejents atau campuran adalah penyewa tersebut melakuka
usahanya di satu lamtai yang diisi oleh satu jenis usaha atau memiliki berbagai

bentuk jenis kegiatan usaha.

G [llead Office, merupakan kantor pusat yang mempunyai kedudukan tinggi pada

suatu organisasi usaha yang dipimpin seorang presiden komisaris atau seorang

a Branch Office, merupakan kantor cabang yang mempunyai kedudukan dibawah
kantor head office yang dipimpin oleh seorang General Manager.

Representative  Office, merupakan kantor perwakilan yang mempunyai

0

kedudukan dibawah branch office yang dipimpin olch scorang supcrvisor.

3.3.1.2 Fungsi Perbelanjaan

Klasifikasi Fasilitas Pusat Perbelanjaan

a.

Berdasarkan pada skala pclayanan pusat perbelunjuan dapat dibedakan menjadi 3
Katcgori, yaitu :
o Pusat perbelanjaan lokal (Neighourhood Center)
Jangkauan pelayanan antara 5.000 — 40.000 penduduk (skala lingkungan). Luas
area berkisar antara 30.000 — 100.000 sq ft (2.787 — 9.290 m?).
Unit terbesar pusat perbelanjaan ini berupa Super Market.
a Pusat perbelanjaan district (Community Center)
Jangkauan peleyanan antara 40.000 — 150.000 penduduk (skala wilayah).
Luas area berkisar antara 100.000 — 300.000 sq ft (9.209 — 27.870 m?)

Terdiri dari Junior Departemen Store, Super Market, dan toko — toko.

0

Pusat perbelanjaan regional (Muin Center)

Jangkauan pclayanan antara 150.00 400.000 pcnduduk.

\
?
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Luas area berkisar antara 300.000 — 1.000.000 sq ft (27.8706 — 92.990 m?)

Berdasarkan pada bentuk fisik  pusat perbelanjaan dapat dibedakan mcenjadi 7

bentuk, yaitu ¢

a

(W]

Shopping Street, yartu komplek pertokoan yang terdiri dari stand — stand toko
yang disewakan atau dijual.

Shopping Precint, yaitu kelompok pertokoan yang pada bagian depan stand
(toko) mengahadap keruang terbuka yang bebas dan segala macam kendaraan.
Departement Store, yaitu suatu tcko yang sangat besar, biasanya terdiri dari
beberapa lantai, yang menjual macam — macam barang termasuk pakaian.
Perletakan barang barang memiliki tata letak yang khusus yang memudahkan

sirkulasi dan memebertikan kejelasan akses. Luas lantainya berkisar antara

10.000 — 20.000m”

Super Market, yaitu merupakan toko yang menjual barang — barang kebutuhan
sehari — hari denigan sistem self service dan area penjualan bahan makanan tidak
melebihi 15 % dari seluruh penjualan. Luasnya berkisar antara 1.000 — 2.500
m?

Departemen Store dan Super Market, yaitu gabungan kedua jenis pusat

perbelanjaan di atas, mcrupakan bentuk — bentuk perbelanjaan modern yang
scring dijumpai.
Super Store, yita merupakan toko satu lantai yang menjual macam ~ macam

barang kebutuhan sandang dengan sistem self service. Luas area berkisar antara

5.000 — 7.000 m’ dan area penjualan minimal 2.500 m’

Berdasarkan pada kuantitas barang yang dijual, pusat perbelanjaan dapat dibedakan

Mar
1rlwrll

o

(8]

jadi 2 (dua), yaitu

Toko Grosir, yaitu menjual barang dalam jumlah besar atau secara partai.

LCceran {retail), yaitu menjual barang relatif sedikit atau per satuan barang.

Lingkup sistem eceran ini lebih luas dan fleksibel dari pada grosir. Sclain itu

toko retail akan lebih banyak menarik pengunjung dari pada toko grosir karena

tingkat variasi barang yang tinggi.
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3.3.1.3 Fungsi Hunian Apartemen

1) Klasifikasi Apartemen

a.

Mcnurut Status Penghuninya

(]

Apartemen kaum buruh, yaitu suatu apartemen degnan standart perencanaan
yang ekonomis dan fasilitas serta privacy yang minim.

Apartemen untuk instansi atau jawatan pemerintah, yaitu apartemen untuk
perumahan bagi karyawan pemerintahan dengan standart perencanaan

tergantung pada jabatan.

=}

AMarmirt Kamamrnian Pan nfn'r\ £y
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Low Cost Apartemens untuk golongan masyarakat berpendapat rendah, dapat
dilthat bahwa bentuk apartemennya sangat sederhana seperti kurangnya
itas, tingkat privacy yang kurang memadai karena pada setiap lantainya
dihuni lebih dari 10 unit, biasanya low cost apartemen ini berada pada kawasan
urban, low cost apartemen ini dapat juga disebut dengan rumah susun.
Middle Apartemens untuk golongan masyarakat berpandapatan sedang,
apartemen jenis ini umumnya mermiliki fasilitas yang cukup dan berada di
daerah dekat pusat kota, penghuninya umumnya kaum eksekutif yang bekerja
di pusat kota, dan privacy yang didapat Icbih baik dari pada low cost
apartemen.
Luxury Apartemens untuk golongan masyarakat bherpendapatan tinggi,
apartemen jenis ini dapat juga discbut dengan kondominium karena memithki
fasilitas yang lengkap dan memadai, selain itu juga privacy yang didapat sangat
baik karena memiliki kontrol pengamanan yang baik. Penghuninya biusanys

utif kelas atas baik itu ekspatriat maupun dari domestik. Selain itu

&3
4]
e
(7]
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juga memiliki fasilitas service yang baik bagi penghuninya.

Dilihat dari status dan kemampuan penghuninya maka dapat menentukan bentuk fastlitas

ang dimiliki, ketinggia rtemen, ] e 1an, kualitas unan, dan privac
yang dimiliki, ket n apartemen, jasa pelayanan, kualitas bangunan, dan pr

hunian.

C.

Menurut Struktur Keluarga Penghuninya

D .

Single People Apartemens, yaitu untuk satu orang, untuk apartemen ini tidak
memerlukan ruang yang cukup besar jadi menyediakan ruang yang sesuai

dengan kebutuhan dan kegiatan penghuni.

N
-
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0 Lone Parents Apartemens, yaitu suami istri yang belum mempunyai anak,
apatcmen jenis ini lebih besar dari single pcople apartcmcn, karcna ruang

kegiatan jadi Icbih besar dan menjaga kemungkinan memilki anak.

>

o Multi Family Apartemens, yaitu untuk keluarga dengan 1,2 atau 3 ana

Selebihnya dianggap sudah tidak fisible lagi untuk tinggal di apartemen. Jelas
bahwa ruang yang dibutuhkan jauh lebih besar dari dan dua tipe di atas.

Di lihat dan struktur keluarga penghuninya maka akan dapat menentukan unit — unit

-
ukuran dan bangunan tersebut

d. Menurut Status Penempatan
o Apartemen untuk disewakan, yaitu apartemen yang disewakan, biasanya
dibangun oleh badan usaha swasta (rcal estate) atau badan usaha pemerintah.
Tujuan pembangunan sclain membantu pemerintah dalam pengadaan
perumahan bagi warga kota juga untuk mendapatkan keuntungan komersial.
Prosedur sewa berdasarkan kontrak untuk waktu tertentu tergantung kebutuhan

calon penghuninya dan policy pemasaran pemiliknya. Apabila penyewa suda
tidak mampu lagi menyewa apartemen tipe tertentu, maka dia bisa pindah untuk

menycwa Dwelling Unit lain yang terjangkau scsual kemampuannya (yang

o Apartemen untuk dijual, yaitu apartemen yang high rise atau muti
dari unit — unit hunian yang di dalaminya aduluh untuk dijual kepada umum,
vang sering disebut sebagai kondominium. Dan apartemen ini memerlukan
persyaratan administratif dan landasan hukum serta mekanisme pengaturan
yang sebaik — baiknya khususnya yang berkaitan dengan hak milik.

e. Menurut Sistem Pencapaian

a Ditinjau dari sisi vertical building access dan internal circulation ada beberapa

Thru I'lat Ixterior Corridor : Jalur sirkulasi vertikal berada pada sisi pinggir
bangunan dan ada pada setiap lantainya

pinggir bangunan tetapi sirkulasi tidak pada setiap lantai melainkan setiap

sclisth satu lantai.

3
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Thiru Flat Skip Stop : jalur sirkulasi vertikal berada pada sisi pinggir bangunan

tctapi sirkulasi tidak pada sctiap lantai mclainkan sctiap sclisih dua lantai

Internal Corridor meliputi :

Double Loaded Interior Corridor : jalur sirkulasi vertikal berada pada tengah
bangunan dan ada pada setiap lantainya.

Thru Duplex Interior Corridor : jalur sirkulasi vertika! berada pada tengah

bangunan tetapi sirkulasi ada pada setiap dua lantai.
o Ditinjau secara horizontal, meliputi :

Exterior Corridor : Pencapaian ke dalam atau setiap luntai bangunan melatui

5

sisi pinggir bangunan dengan menggunakan elevator dan anak tangga.

Multible Exterior Access : pencapaian ke dalam atau p lantai bangunan
melalui sisi pinggir bangunan dengan menggunakan beberapa anak tangga.
Interior Corridor : pencapaian ke dalam atau setiap bangunan dengan

menggunakan elevator dan anak tangga yang berada pada inti bangunan.

,-1
aGa
Multiple Interior Access : Jumlah unit hunian cukup banyak dan membentuk

persegi pamjang pencapai ke dalam atau setiap lantai bangunan dengan
menggunakan beberapa elevator dan anak tangga yang berada pada inti
bangunan.

Mono Tower : Pada mono tower ini jumlah unit hunian terbatas dan pencapaian
ke dalam atau setiap lantai bangunan menggunakan elevator dan anak tangga
pada inti bangunan. Selain itu koridor yang terbentuk tidak panjang dan
memiliki akses langung ke setiap hunian jadi memiliki privacy yang cukup
inggi.

Mudti Tower: Jumlah tower lebih dari satu letak sirkulasi multi tower berada

diantara tower — tower tersebut sehingga untuk menc
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P
melalui koridor yang cukup panjang tetapi privacy yang didapat cukup baik

2) Pengelolaan Ruang Pada Apartemen

Pengolahan ruang diarahkan pada penyelarasan dengan faktor — faktor individual
private, family private, group private dan public privte. Ilal — hal yang perlu
dipertimbangkan dalam membuat ruangan pada apartemen :

a. Privacy : Pembatas individu, akustik ruang, hubungan antar unit dwclling.

N
v
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=)

Identity : Mengusahakan ruang yang fleksibel agar setiap keluarga dapat

mcwujudkan pribadinya dengan mengatur ruangnya scndiri.

¢. Sccurity : Pengontrolan keluar masuk komplcks maupun unit dwelling,

an Pada Apartemen

:-
(ﬂ?

Melalui koridor, baik interior maupun exterior corridor.

o
o Melalui balkoni (komunikas:)

4—— Comridor —— v |4 |v
- - UD j D D
Uub UD Ub II
< Cornidor > < Cormmidor >
UD | UD v || [vu
UD D D v D

<4— Comidor —>
Gambar 3,22 Hubungan Ruang Dalmn Apartemen
2 Hubungan tidak langsung
Hubungan (komunikasi) melalui fasilitas service, misal tempat cuci bersama
dapur bersama, lobby fasilitas pelengkap lainnya seperti : telepon box, bank
kantor pos, parking area, dll. Juga hubungan tidak langsung melalui fasilitas

transportasi dalam banguanan, seperti : tangga, elevator, ekscalator.

i

b. Hubungan antar blok
Ruang luar sangat berperan sebagai pemersatu multipluralit kehendak

penghuninya. Hubungan antar blok bisa dicapai melalui elemen elemen ruang

P

uar, sepertt open space, plaza, dan tempat parkir.

Hubungan antar blok bisa juga melalui ruang bawah atap berupa selasar atau ruang
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fungsional sebagai service. Penghubung tersebut dapat bervari
1. Tinjauan dari sisi vertikal

a Tersangga konstruksi tiang

a
P
e,
o
<
o
=
(4]

ada Ground Plan

T el atnls
3 ienctag
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2. Tinjauan dari sisi horizontal
o Frontal pada pusat bangunan (Corc).

a Frontal pada tepi bangunan




3.3.1.4 Hiburan dan Rekreasi

£

Untuk mengklasifikasikan kegiatan rekreasi int dapat dibedakan menjadi beberapa
segi, yaitu :
1) Klasifikasi Kegiatan Rekreasi

a. Berdasarkan sifat kegiatan, yaitu :

o Entertainment atau kesukaan, misalkan : restoran, cafeturia, snack, dan sebagainya.

M

2 Amusment atau kesenangan, misalkan : bioskop, night club, art gallery, ball room,
concert theatre, dan sebagainya.

O Recreation atau bermain dan hiburan, misaixan :@ bowling, bilyard, taman
margasatwa, perimainan ketangkasan, dan sebagainya.

O Relaxation atau santai, misalkan : taman kota, swimming pool, seaside, yacht club,
cottage beach, dan scbagainya.

b. Berdasarkan jenis kegiatan, yaitu :
o Aktif ; kegiatan rekreasi yang membutuhkan gerak fisik, misalkan : renang, golf,

scnam, bowling, dan scbagainya.

]
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kegiatan rckreasi yang tidak mcmbutubkan gerak fisik, misalkan
menonton film (bioskop), concert theatre, drama, dan sebagainya.

Berdasarkan pola kegaiatan, yaitu

o

0 Massal, misalkan : pertunjukan film, concert, drama, dan sebagainya.
o Kelompok kecil, misalkan : bilyard, dan sebaguinya.
0 Perorangan, misatkan : bowling, pin ball, dan sebagainya.
d. Berdasarkan waktu kegiatan, yaitu :
o Pagi hari, misalkan : jalan jalan di taman, dan sebagainya.
0 Pagi atau siang atau malam hari, misalkan : bioskop, bilyard, renang
sebagainya.

o Malam hari, misalkan : nigt club, disco, dan sebagainya.

) Penentuan Jenis Fasilitas Rekreasi

Kegiatan berbelanja pada saat ini banyak dikaitkan dengan keg
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mana pcngunjung mcluangkan waktunya hanya untuk mcnikmati suasana maupun fasilitas




’ e

- s - e Tl { . 20\l .
Bangunan wMulti Fungsi 0 Kawasan Pusat Biswis Thawirin — Sudirman jakavm

yang memang dengan sengaja disediakan pihak investor. Kegiatan rekreasi dalam pusa

roclanjaan dlguna can scbagai scnjata dalam mcnarik pengunjung dan mcrupakan

[{]
)
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a. Pusat perbelajaan sebagai sarana rekr
Kegiatan rekreasi terjadi pada saat kegiatan berbelanja itu sendiri berlangsung. Dalam
hal ini kegiatan rekreasi tidak dapat didefinisikan dengan jelas karena sifatnya menyatu
dengan kegiatan berbelanja dan sifatnya hanya sebagai dari kegiatan berbelanja.

erbelanjaan sebagai pcwadah dan penyedia [asilitas rekreasi
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Pusat perbelanjaan sebagai fasilitas perbelanjaan sekaligus mewadahi fasilitas kegiatan
ekreast dan secara khusus menyediakan fasilitas  fasilitas yang dibutuhkan seperti
bioskop atau cineplex, play ground, dan sebagainya.

Bentuk dan macam kcgaiatan rekreasi yang direncanakan dalam fasilitas komersial

ulti fungsi ini yang berkaitan erat dengan fasilitas perbelanjaan dan “ner‘pakan bagian
dari Fasilitas Komersial Multi Fungsi itu sendiri ditentukan dengan mempertimbangkan hal

— hal sebagai berikut :

Fasilitas rekreasi pada suatu pusat perbelanjaan berfungsi sebagai subtitusi

1

krasi. Didasarkan pada pertimbangan bahwa pusat
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dalam banguanan maupun dengan lingkungan kota merupakan penentu utama sehingga
ruang — ruang yang tercipta tidak menjadi lost space.

b. Pusat pertokoan merupakan fasilitas perbelanjaan dalam tingkat hierarki sebagat satuan
wilayah kota, sehingga menunjukkan pelayanan untuk golongan masyarakat tertentu.

c. Pusat pertokoan dikunjungi oleh seluruh kolompok umur dalam masyarakat {anak
anak, remaja, dan orang dewasa), sehingga sarana rekreasi yang ada harus dapat
dinikmati oleh hampir setiap golongan umur.

Dan ketiga pertimbangan di atas maka sarana rekreasi yang dapat direncanakan pada

Fasilitas Komersial Multi Fungsi 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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¢. Relaxation : taman — taman plaza untuk promosi dan ruang — ruang terbuka untuk

Berdasarkan tempat, maka tingkat pelayanannya adalah meliputi skala nasional
maupun internasional. Berkaitan dengan tempat yaitu Thamrn — Sudirman merupakan
sentra utama kegiatan bismis Indonesia schingga kawasan tersebut memiliki status
internasional. Maka dapat dipastikan bahwa pelaku kegiatan bisnis maupun kalangan
menengah keatas merupakan pengunjung utama.
3.3.2.2 Mikro

Dalam skala pelayanan mikro di BMF T- S perlu melihat kwglatuu kegiatan
dengan interval waktu yang berbeda — beda dalam satuan harian. Schingga dapat
meimbedakan pelayanan yang diperikan :

Tabel 3.2 Analisa Interval Waktu Kegigtan

Kegiatan. = WaktuAktivitas . | “PemaKai dan Aktivitas 0
e o alels 12l a5 18 21 28 |
a) Utama
—

1. Kantor Sewa Umum : membuat janji, menungguy,
pertemuan  bisnis  termasuk  aktivitas
perbankai.

Tenant : bekerja, istirzhat, makan siang,
lembur.

2. Pusat Perbelanjaan sasma— Tenant: Distribusi barang, Merchandise,

O Retail Tenant pergudangan, jaga  toko, transaksi,

W Anchor Tenant istirahar,

Q  Supermarket Umum : rekreast, makan

8 Food Court minum,berbelanja, merchandise.

3, Apartemen Ekspatriat : bekerja, rekreasi,
olahraga,sauna, bersosialisast, dif
Service : admnistrasi, clening service.

b) Pelengkap B

1. Fasilitas Ruang Staff : administrasi, cleaning

Rapal dan Umum : Presentasi, makan minum
Teleconfrence. Staff : administrasi, cleaning, beverage
2. Fasilitas Hiburan prepeaation.
O Entertaiment Umum : makan, minum, relaks,

67
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O Amusment mendeﬁgarkan musik (live show).

0O Recreation Staff : administrasi, cleaning.

0O Relaxtion ; Umum : presentasi, pesta, pertemuan,
3. Executive Club ; lobbying.

c¢) Penunjang |
1. Parkir ' Tenant, umunm,staff,dll R
2. Pengelola atau Staff : pertemuan dengan eksternal klien,
manajemen bangunan (tenat, dan  supplier), administrasi,

pengonirolan bangunan dengan  sisiem
teknologi komputer.

3. Runang Bersama { Umum : relaks, makan minum, lobbying,
ruang alamiah, dan eksebisi, rapat, teleconfernce, berinteraksi
ruang  komunikatif. sosial.

Di kantor sewa.
4. Ruang bhersama, ;" Umom  :  selaks, makan  minum,
ruang alamiah, dan berinteraksi sosial

raang komunikatif di

pusat perbelanjaan,

5. Ruang bersama, Ekspatriat : jalan - jalan, duduk - duduk,
ruang almiah, dan ‘ berlari, children play group, berinteraksi
ruang komunikatif di ; sosial

apartemen |

6. Ruang mckanikal . Stafi : mengecek atau pengawasan.
elektrikal

Sumber : Analisa Penulis

Dilihat dari tabcl interval waktu kegiatan, skala pelayanan yang diberikan momiliki
g

tingkatan yang berbeda - beda pada masing — masing kegiatan, Ada ruang yang mcmberi

pclayanan pagi sampai sore scperti kantor scwa, pagi sampai malam  scperti pusat

perbelanjaan, ruang — tuang bersama, fasilitas hiburan, dan pihak pengclola bangunan.

erta ada kegiatan yang memberikan pelayanan selam 24 jam seperti ruang parkir, service

apartemen, pengelola bangunan (khusus sekuriti), ruang mekanikal elektrikal, serta ruang

bersama pada pusat perbelanjaan.
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Berdasarkan analisa terhadap kcbutuhan fasilitas komcrsial di Kawasan Pusat Bisnis

Thamrin — Sudirman dengan pertimbangan kegiatan yang potensial untuk dikembangkan di

kawasan tersebut, maka didapatkan beberapa fungsi yang akan diwadahi dalam Fasilitas

(%)
~——

4)

Fasilitas Perbelanjaan berbentuk Shopping Mall atau Shopping Center yang memiliki

Skala pclayanan regional (Main Center)

=2

Bentuk fisik pusat perbelanjaan berupa departemen store dan super market selain

itu juga bentuk pusat perbelanjaan berupa retail atau counter

perubahan. Derigan jalur pergerakan horizontal secara loop dan, secara vertikal adalah

Fasilitas hunian berbentuk apartemen atau kondominium yang memiliki klasikasi

antara lain :

a. Luxury Apartcmen yaiui apartemcn untuk golongan masyarakat berpendapatan
tinggl.

h. Struktur Keluarga Penghuninya yaitu single people apartcmens atau lone parents
aparfpmpq

[eS R AwS § 9 LT}

Status penempatan adalah apartemen dengan sistem sewa

s:a

d. Sistem pencapaian apartemen secara vertikal adalah flat ekterior koridor dan secar
horizontal adalah eksterior konidor.
Fasilitas rekreasi atau hiburan sebagai fasilitas pendukung dan sebageoi pengikat fungsi
fungsi yang ada serta berkaitan erat dengan fasilitas perbelanjaan. Jenis fasilitas yang
diwadahi, meliputi :

o Entertainment : restoran, coffe shop, cafetaria

G Recreation : Play ground, arena bilyard, fitness center, kolam renang, dil
G Relaxation  : taman — taman plaza, ruang — ruang terouka.
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b) Skala Pelayanan

1) Makro

3.4 HUMANISTIK RUANG BANGUNAN MULTI FUNGSI
3.4.1 Analisa Kegiatan
3.4.1.1 Macam Kegiatan

Adapun sistem — sistem kegiatan yang didasarkan pada macam kegiatan adalah

Jual Beli. Sistem kegiatan jual beli adalah sistem retail atau eceran dengan pelayanan
secara Swalayan maupun secara tidak langsung untuk mempermudah konsumen
mendapatkan barang vyang dibutuhkan dan memberikan altemnatif yang beragam.
Kegiatan jual beli sceara swalayan juga untuk menunjang kegiatan rckreasi.

rciayanar i 1 a usal crdagangan adalgh sistom
b) DAl }lnnnvl Jasa S S tcm IJC ayanan J sSa pada p"S“t p\v-/‘ngnngnn nAdalals  azot

dan tak langsung dapat memesan via telepon. Sistem pelayanan jasa khususnya kantor
sewa adalah sistem sewa kontrak dengan waktu yang telah disepakati oleh kedua belah
pihak.

¢) 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) Hiburan dan Rekreasi. Sistem kegiatan hiburan dan rekreasi adalah sistem pelayanan

secara lansung maupun tak langsung. Secara langsung melalui fasilitas area hiburan
dan rekreasi yang tersedia sedang tak langsung bersamaan dengan kegiatan shopping

atau berbelanja.

3.4.1.2 Pelaku Kegaiatan

I
Tl
>
—

Pclaku kegiatan sccara umum dalam Fasilitas Komersia
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a) Konsumen. Konsumen sebagai obyek utama adalah pelaku kegiatan yang
membutuhkan pelayanan barang dan jasa. Kondisi sosial ekonomi konsumcen sangat
mcmpcengaruhi jumlah dan jenis kebutuhannya. Scmakin tinggi kondisi sosial ckonomi
semakin tinggt pula tuntutan kualitas pelayanan dan kebutuhannya.

b) Penyewa atau Tenant. Dengan menyediakan modal, membutuhkan tempat atau wadah
untuk menjajakan materi dagangannya, baik dalam bentuk barang maupun jasa, dengan
tuyjuan untuk memperoleh keuntungan. Menuntut ruang yang memadai dengan nilai
sewa yang pantas atau sesuai {cenderung minimal)

¢) Investor atau Penyelengara atau Pemilik. Sebagai penanam modal terbesar memberi
pelayanan dengan menyediakan wadah lengkap dengan fasilitas ruang servis yang
memadai agar penyewa ingin menyewa seluruh lantai dengan mendapatkan pemasukan
yang maksimal dalam waktu singkat untuk pemulihan modal dan keuntungan.

d) Pengelola. Pengelola di sini meliputi komponen yang terlibat lansung dalam
menjalankan fungsi — fungsi pelayanan barang dan jasa yang membutuhkan fasilitas —

fasilitas yang memadai untuk menunjang pelayanan kepada konsumen.

3.4.1.3 Karakteristik Pelaku Kegiatan
Karaktcristik pclaku kegiatan di sini dibecdakan menurut fungsi dari masing —

masing fasilitas yang diwadahi, antara lain :

Yang menjadi fokus pada kegiatan kantor sewa adalah karaktcristik pcnyewa
kantor tersebut. Karakter pelaku kegiatan tersebut dapat dilihat dari 2 sudut pandang ;
1. Kebangasaan.
Berdasarkan pengamatan pada heherapa bangunan perkantoran, terutama swasta,
maka pelaku kegiatan terdiri dari :
a. Bangsa Asing atau Ekspatriat
Umumnya mereka yang bekerja pada perusahaan asing atau jeint venture

antara perusahaan asing dan perusahaan dalam negeri.

o

Domestik
Yaitu mereka yang bekerja pada perusahaan yang menyewa ruang Xantor,

mengelola fasilitas tambahan dalam kantor maupun ruang — ruang lain.




Vaitu mereka yang berprofesi sebagai karyawan di perusahaan - perusahaan
yang menyewa ruang dalam fasilitas tersebut.
b. Tingkat Ekonomi Atas
Yaitu mereka yang berprofesi sebagai “executive cfficer” (kelompok pimpinan
perusahaan) dan pengunjung bangunan yang akan menggunakan fasilitas —

fasilitas yang ada dalam banguan.

b} Pusat Perbelanjaan.

Yang menjadi perhatian dari kegiatan ini adalah karakteristik pengunjung yang
mana kegiatan ini berhubungan erat dengan kegaitan rekreasi. Secara garis besar dapat
dijelaskan sebagai berikut :

1. Pengunjung Keluarga

Biasanya datang pada hari — hari Minggu atau libur dengan tujuan berbelanja atau

rckrcasi.

2. Pengunjung Dcewasa

Biasanya datang pada saat jam istirahat kantor untuk mencari makan dan

berinteraksi dengan masyarakat dan juga pada waktu di hiar jan kantor untuk

berekrasi atau berbelan;ja.
3. Pengunjung Remaja
Biasanya datang untuk berekreasi dan berbelanja pada wakte - wakiu lerlentu
dalam bentuk perorangan maupun rombongan
4. Pengunjung Anak Anak
iasanya datang setelah usai waktu sekolah dengan tujuan rekreasi (mencari

makanan atau hiburan)

¢) Hunian
Yang menjadi perhatian dari kegiatan pelayanan hunian apartemien ini adalah
karakteristik penghuni yang tinggal. Dapat dibedakan menjadi dua, yaitu -
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memiliki akses yang cukup tinggi. Seperti tinggal di dekat Kawasan Pusat

Biasanya dengan tujuan bisnis, lama tinggal tidak terbatas ataupun hanya
sekedar menginap dan pergi lagi.
2. Kepentingan
Melihat dart kepentingan ke dua kebangsaan tersebut maka memiliki tujuan yang
sama yaitu mengembangkan bisnis masing — masing perusahaan. Selain itu juga

berekreasi pada waktu — waktu luang.

Yang menjadi fokus dari kegiatan ini adalah karakteristik pengunjung, dan dapat
dibedakan menjadi empat yaitu :
1. Kcluarga.
Biasanya mcncari sarana rckrcast dan hiburan tertentu dan pada waktu — waktu yang

tertentu pula seperti hari libur dan tidak menutup kemungkinan hari yang lain.

2. Dewasa
iasanya dapat menggunakan semua fasilitas yang tersedia serta dengan intensitas
yang tinggi
3. Remaja

Hampir sama dengan karakteristik pada pengunjung dewasa yang membedakan adalah

intensitas waktu kunjungan.

Biasnya yang dituju adalah arena bermain dengan waktu — waktu tertentu.

3.4.2 Humanistik Ruang
3.4.2.1 Ruang Bersama

Ruang bersama merupakan ruang yang publik dan dapat digunakan oleh siapa saja
Yang mempengaruhi terwujudnya ruang bersama karcna tuntutan kegiatan yang ada dalam
72




untuk kantor sewa yang kcgiatannya tcrpusat pada towcer bangunan mak
terwujud pada level — level tertentu dan memiliki atrium. Sedangkan untuk ruang bersama
pada hunian memiliki kegiatan bersifat pirvat karena merupakan bagian fasilitas dari
apartemen tersebut.

1) Pencapaian Ruang Bersama Pada Tower Bangunan

a tower bangunan mendukung kegiatan perkantoran dan hunian
sehingga dapat meningkatkan daya jual atau nilai komersial bangunan teisebut, serta dapat
memenuhi ruang bumanis. Untuk itu perlu melihat luasan perlantai di tower bangunan

ang dapat mengakomodasi jumlah orang pada reang bersama.
y J P g

bangunan tersebut makin meningkat.

STRATEGI KOMPARATIF

1,1 2

Luas lantai bruto ruang bersama pada tower adalah 3893 m
40 % untuk kcgiatan scrvice dan taman
60 % untuk kcgiatan komcrsial dan bersantai (ruang duduk — duduk)
. . . - ~ 2
Jadi luas lantai bersih ruang bersama 3893 x 60 % = 2335,8 m~
Untuk melihat bahwa ruang bersama dapat mendukung atau mengakomodasi banyaknya

{antai maka perlu mengetahui jumlah manusia pada setiap lantainya.

&
Tabel 3.3 Jumlah manusia per lantai.
Tipe kantor Daya tampung | Jumiah . tipe Jumiah manusiaaxb
manusia (a) per:lantai(b)
Tipe 1 6 orang 6 kantor 36 orang
Tipe 4 11 orang 2 kantor 22 orang
Tipe 5 15 orang 2 kantor 30 orang
TOTAL= 88 orang
Sumber : analisa penulis
Jadi untuk : 8 lantai dihuni oleh 8 x 88 orang = 704 orang.

9 lantai dihuni oleh 9 x 88 orang = 792 orang.

10 lantai dihuni oleh 10 x 88 orang = 880 viuiig.
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11 lantai dihunt oleh 11 x 88 orang = 968 orang.

antai dibuni olch 11 x 88 orang = 1056 oran

Standart 1 space manusia adalah 2,25 m’

Tabel 3.4 : Perbandiangan jumlah lantai untuk memenuhi

~Jumiah | Jumiah
'»}{antai H

g 225

9 2.25m" 1782 m*

10 225 m’ 1980 m°

11 968 225m° 2178 m* 4356 m” 26136 m
12 1056 % 225m’ 2306,25 m” 46125 m®> | 27675 m’

Sumber : anaiisa penulis

-
“

Maka jumlah 10 lantai seluas 2370 m”~ luas lantai bersih 23358 m

-
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Jadi ruang bersama dapat mengakomaodasi 10 lantat dan pencapaian ruang bersam

15
sebelas lantai. (Setelah 10 lantai).
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2) Bentuk Kegiatan Ruang Bersama
Berikut bentuk kegiatan pada ruang bersama pada masing — masing fungsi bangunan antara
lain :

a) Kegiatan ruang hersama pada pusat perbelanjaan

Belanja

—

A
i

: Makan Ruang
minum bersama

Datang » | Hntrance Baca L gl ke aniot
| buku

J

Duduk - duduk
/santai

v

Belanja

v

Diagram 3.7 Kegiatan Ruany Bersama Pada Pusat Perbelanjaan




b) Kegiatan ruang bersama pada kantor sewa
I e — »
A z ] Rapat '}
I_A__l
T ;;
,__. Duduk — duduk Ruang ’
} /santai bersama : 2
! ] Pulang /
Datang Lobby i Makan i Bl
O _> l'ﬁ - l R l k\.«
i ; ! kantor
L |
.
~ | Bacabuku
Diagram 3.2 Kegiatan Ruang Bersama Pada Kantor Sewa
¢) Kegiatan ruang bersama pada hunian
Olah raga Raung
bersatia
Makan
] _ | Pulang/
Datan —% Lobby > - g T
} 1ift Baca buku
Puduk — duduk/santai ;

Diagram 3.3 Kegiatan Ruang Bersama Pada Apartemen

3.4.2.2 Ruang Alamiah

[

Ruang alamiah pada BMF merupakan ruang yang dapat mewujudkan kedekatan
iusian terhadap alam dan menjauhkan dan rasa keterasingan manusia di dalam
bangunan tinggi. Ruang alamiah dapat mcenciptakan iklim mikro dalam BMF dan dapat ‘
mengurangi penggunaan AC sccara bericbihan, Yang mcempengaruhi dari terciptanya

ruang alamih ini adalah dari pemilihan bahan — bahan bangunan untuk dinding, lantai dan
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kcmudahan untuk mendapatkan bahan, sc

7

sarkan kritcria, yakni k

Kesesuaian bahan Kecocokan bahan berdasarkan fungsinya | 0,15 Dilakukan dengan
memberikan
Kekuatan bahan Adalah kemampuan beban menerima | 0,25 | penilaian :
beban diatasnya berdasarkan fungsi dan +1  =hbaik
kegiatannya dan kemampuan bahan 0 =cukup
terhadap pengaruh air (kelembaban). —l —jelek
kemudian hasilkan
dapat dilihat dengan
‘ mengalikan
terhadap bobot
kriterianya
misal pada kriteria
Estetika Keindahan dari suatu bahan bahan secara | 0,35 bahan (s) peniiaian
visuai bahan {v) maka
Kemudahan Mudah mendapatkan bahan dengan lebih | 0,25 score=SxV
mcndapatkan bahan prioritas pada bahan lokal Bahan terpilih atan
vang digunakan
mempunyai nilai

o Dinding
Fungsi dinding pada bangunan adalah sebagui pemikul beban diatasnya, penutup
atau pembatas ruangan baik visual maupun akuistik dan melindungi pengaruh alam luar
seperti pengaruh sinar matahari, angin, hujan dan bahaya binatang. Sebagai fungsi umtuk
melindungi pengaruh alam Iuar yang periu diperhatikan adalah :
Tuabel 3.6 Penentuun buhun yuny (epal unink nm//mu
Bahan Bobot | Alu | Gyp | Kac | Cat | Beto Sem Kay { Mar | Slat | Batu | Bess | Bata
- Kriteria kriteri | mini ; sum . .4’ n. - i.en u mer e alami | galv | mer
a um ' anis | ah
Kesesuaian 0.15 +1 +1 +1 +1 +1 +1 +1 0 +1i +1 0 +i
bahan | ]
Kekuatan Bahan { 023 + 0 0 +{ +1 +1 +1 +1 +3 +1 +} 0
Estetika - 0.35 +1 0 +1 +1 +1 +1 +1 + +1 +1 +} +1
Kemudahan 0,25 -1 +1 + +1 +1 +1 0 0 0 +1 0 +i
mendapatkan
bahan
| Scorc I 075 |04 | 075 | 1 1 1 075 106 075 11 {ue | 075
Sumber : Analisa Penulis
v ira

!
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sehingga dalam penggunaanya dapat dipilih berdasarkan situasi dan kondisi pedestrian

ruang terbuka.

b

0 Penataan Vegetasi

Penataan Vegetasi dan Air

.’

Berikut  ini  jemis vegetast/ tanam-tanaman berdasarkan fungsinya yang akan
mempengaruhi perencanaan dan perancangan tata ruang luar dan dalam. Jenis tanaman
tersebut dapat dibagi atas : (Heinzz Frick, dasar-dasar cko arsitektur)

1) Penutup tanah, tumbuhan jenis rumput-rumputan

Adalah tambuh-tumbuhan yang melindungi permukaan tanah dari terik matahari

sehingga tidak terlalu cepat kering dan berdebu

2) Semak belukar, tanaman hias berbunga

Adalah tumbuhan perdu yang mempunyai cabang kayu kecil dan rendah. Semak
belukar dapat dimanfaatkan sebagai penghijauan rendah yang dapat dibentuk dan

dapat mengarahkan angin rendah dan menahan tanah longsor.
3) Pohon-pohon, tanaman pcencduh dan besar

Adalah tumbuhan pencduh terhadap dan penghambat sinar matahari dan angin.

O Pemataan Air
Air dalam ilmu lanskap telah berkembang sebagai ilmu perancangan air {(agua-
scape atau waterscape desaign). Pada garis besarnya, air dikatagorikan mempunyai dua

situasi yaitu kcadaan statis (diam) dan dinanus (bergerak). Air dalam keaduun statis

emost. Sedangkan air dalam keadaan dinamis lebih bersifat energik dan dapat mendorong
P g

emosi.
Dulam pemanfaatan dan pengolahan iklim mikro, air dalam keadaan statis
digunakan sebagai kolam dekat bangunan sehingga efek dan pengaruh sinar matahari

sebagai pemantul ke bangunan, cahaya pantulan tidak bersifat panas. Sedangkan pengaruh
angin adalah angin akan mengangkat uap air dari kolam ke bangunan sehingga udara

dalam ruangan menjadi sejuk dan segar. Sedangkan air dalam keadaan dinamis {(bergerak)

ot
G,
jou
o
o
o

seperti air muncrat dan air mancur, efek yang ditimbulkan oleh an
kescgaran ke lingkungan, karcna uap air yang dimuncratkan dapat discbarkan sccara ccpat

olch angin. Scdangkan pcngaruhnya pada matahari tidak begitu banyak cfck yang
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A ~

ditimbulkan. Air dinamis (bergerak seperti air terjun) dapat digunakan sebagai penghalang

o413

suara yang tidak diinginkan. Scbuah dinding air terjun dibuat untuk memisahka
pengunjung dari suara lalu lintas yang ramai schingga mendapatkan suasana taman yang

santai dan sangat berbeda dengan keramaian sekitarnya.

Gambar 3.23. dir sebagai elemen pembentuk penghawaan alami
dan penyejuk pada banguran.
Sumber : Geoffrey and Susan, The Lanscapc of Man

Gambar 3.24 Air sebagai elemen yang misterius yang dapal menggugah rasa dan emosional Gerakan
air yang dinamis selalu menimbulkan perhatian dan daya tarik tersendiri
Sumber : Aquascape, Water in Japancse Lanscape Architccture

&0
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3.4.2.3 Ruang Komuanikatif

uang komunikatif yang dihadirkan didalam BMF berupa membcerikan tanda atau

simbol pada dinding atrium yang scsual dengan skala dan proporsi

Skaia dan proporsi yang diwujudkan dalam dinding atrium ruang bersama memiliki
organisasi secara vertikal maupun horizontal, dengan komposisi yang berbeda — beda

[(1° - . - P -
T ' 5 INITME ATRIUM
I
r — v
r ’ 8 OPEANIST CEALA HOMAONTAL
=
; oL
{
N l
=
| | ‘ o A
N —— ¥y OHAEAST sape FITIIAL
[ —r e e e — —
Gambar 3.25 Organisasi Secara Vertikal dan Horizontal Pada Atrium
Sumber : Analisa Penulis
3.4.2.4 Ruang Privacy

a) Hierarki Ruang Privacy

mampu mengadakan seleksi, umumnya berupa pengolahan arcade dan bentuk penciptaan

hicrarki ruang atau tingkatan ruang (Ziraring, 1982). Misalnya arca perbelanjaan menuju

arca pcrkantoran atau hunian dapat mclalui ruang — ruang transisi scperti foycr, plaza
bby lift, dit.

Dalam bangunan multi fungsi memiliki hirarki ruang yang berbeda — beda menurut
fungsi kegiatannya. Maka akan mempengaruhi perletakan pada masing — masing fungsi
menurut tingkatan privacynya dalam bangunanan multi funsi tersebut.

Dalam pelaksanaannya, penzoningan akan mengacu kepada bagan .pn'vacy dan komusitas
Chermeyeff — Alxander, dan hierarki ruang dari Zimring.

0 Ruang Publik

Ruang dengan interakasi yang lebih banyak terhadap orang asing dari pada teman.
Interaksi ccndcrung tidak teremcana dan ritualistik sehingga yang diperlukan adalah

ketenangan Ruang publik didapat pada fungsi lain yaitu di pusat pebelanjaan, dan selain itu

87
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juga pada trotoir atau pedestiran yang a
dengan fasilitas — fasilitas bersama seperti kolam renang, jogging track, taman bermain,
dan tcmpat parkir.

g Ruang Semi Publik.

Privacy yang diharapkan adaiah pengaturan untuk  memperindah interaksi atau
mempersuiitnya. Interaksi yang terjadi pada ruang semi publik hampir mirip dengan
interaksi yang terjadi pada ruang publik. Hanya saja perbandingan antara orang asing dan

N

yang sudah dikenal menjadi lebth proporsional atau bahkan menjadi iebih kecil. Ruang

kantor merupakan bentuk dari ruang semi publik. Merancang privey pada ruang semi
publik perkantoran merupakan pengaturan untuk mempermudah interaksi sosial aniara
karyawan.

] 1\‘\1&1‘15 Semi Privat

Privacy yang diciptakan melalui pembatas yang efektif
menimbuikan konflik. Ruang semi privat merupakan ruang di mana tidak semua oraing
dapat memasukinya. [1anya tertentu yang dikehendaki yang dapat masuk ruang ini. Ruang
semi privat dalam bangunan multi fungsi yaitu beirupa unit hunian apartemen.

o Ruang Privat.

Privacy yang dicapal pada ruang ini sangat tcrgantung pada pembatas fisik. Olch
karcnanya juga pcmbatas terscbut tidak ada, akan timbul masalah, contoh ruang ini adalah

ruang tidur dan kamar mandi.

Dari analisa hierarki ruang privacy dalam bangunan multi fungsi tersebut maka didapat

berbagai bentuk alternatif hierarki ruang privacy berdasarkan :

o Hierarki ruang privacy berdasarkan vertika!l adalah ruang privacy didapatkan menurut
fungsi bangunan itu sendiri yaitu fungsi perbelanjaan memiliki heirarki ruang privacy
yang paling rendah, fungsi perkantoran memiliki hierarki ruang privacy yang lebih
ferarah dan terjaga, sedangkan fungsi hunian memiliki heirarki ruang privacy yang
paling tinggi dari semua fungsi di dalam banguanan 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 perbelanjaan.




SeEMihtL -

PyBLIk

o Hierarki ruang privacy berdasarkan horizontal adalah ru

berbagai bentuk penzoningan maka komposisi hierarki ruang privacy yang jadi lebih

 Analica Penulis

[ i

i Ruang Vertikal

DY T

Qalls Py

acy didapatkan melalui

bervariasi dari pada secara vertikal dan komposisi tersebut masih dalam satu kesatuan

atau terintegrast

=% SeMpuiik

——3 PRV

S PuhUL.

Gambar 3.27 Hierarki Ruang Horizontal
Sumber : Analisa Penulis
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Gambar 3.30 Konfigurasi Jalur Pergerakan

MWL pun

Bangunan

1

}

S
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ruang dalam yang terintegrasi
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Sirkuiasi Ruang Dalam
— masing fung

ebeda — beda, sehingga memudahkan bagi p
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Radial

L

s
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1.
v

4

Privacy

o Konfigurasi jalur pergerakan : sirkulasi yang memiliki tahapan — tahapan ruang yang

masing

3




(W]

cntuk dan ruang sirkulasi dapat dibcdakan atas kctinggian lantai pada bangunan dan

bentuk sirkulasi yang memiliki koridor, balkon, gallery, tangga, dan kamar.

>

Gambar 3.32 Bentuk dan Ruang Sirkulasi

b) Sirkulasi Vertikal

Sirkulasi vetikal dapat dicapal melalul anak tangga, elevator, dan eskalator.

D Anak Tangga : sirkulasi anak tangga menghubungakan antara lantai bawah dan lanai
atasnya sccara manual, dan dapat menguhubungkan dari top floor hingga ground floor.
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(]

.34 Renruk sirkulasi elevator
ambar 3.34 Benl sirkulasi elevaion

Elevator : Sirkulasi yang dapat menghubungakan top floor hingga ground floor atau
sebaliknya secara singkat dan digunakan untuk bangunan tinggi. Penggunaan cskalator

memiliki 2 kategori yaitu

Pertama : Untuk bangunan tinggi dengan jumlah lantai 1 hingga 15 penggunaan
eskalator masih cukup efisien waktu untuk pencapaian kesetiap lantainya

Kedua : Untuk bangunan tinggi dengan jumlah lantai 15 keatas penggunan eskalator
memeriukan perlakuan yang khusus guna menghemat waktu dan tidak terlalu lama

menunggu. Yaitu dengan cara menggunakan sistem banyak zone (multi zone sistem).

Untuk memperpendek waktu perjalanan bolak — balik lift yang memperpendek waktu
menunggu lift di lantai dasar, digunakan penzoningan lift dengan maksud pembagian

kerja kelompok — kelompok lift. Zoning pelayanan elevator pada bangunan tinggi ini
mcrupakan penghematan volume ini gedung, untuk itu perlu ditambah lobby — lobby

antara (sky lobby) pada sctiap zonc, yang dapat dicapai dengan mcnggunakan lift
ekspres yang menuju sky lobby tersebut.
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Suatu pencapaian yang mengarah langsung ke suatu tempat masu

dalam waktu tempuh, dani beberapa tahap menuju ruang — ruang
Menurut Francis DK. Ching pencapaian ke bangun

dapat langsung kehadapan sebuah bangunan, atau tersamar.
diteruskan ke dalam urutan ruang ruang interior, mengaburkan perbedaan antara suasan

pencapaian jelas, dapat merupakan fasade muka seluruhnya dari sebua

kontras ketika dihadapkan dengan apa yang terjadi pada perh
jalan yang segaris dengan sumbu bangunan dan tujuan visu

di dalam dan di luar bangunan.
tempat masuk yang dipertegas.

o Langsung
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U panguiian, kemudian jatur aapat diubah arah iya sa

Gamber 3.37 Pencapaian ke Bangunan Secara Tersamar

o Berputar
Sebuah jalan berputar memperpanjang urutan pencapaian dan mempertegas bentuk
tiga dimensi suatu bangunan sewaktu bergerak mengelilingi tepl bangunan, dan jalan

masuk bangunan dapat dilihat dengan terputus  putus selama waktu pendekatan untuk

Gambar 3.38 Pencapaian ke Bangunan Secara Berpular
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entuk Pintu Masuk ke Bangunan

Fleksibilitas ruang yang humanistik adalah ruang yang mampu mewadahi pola

fungsi kegiatan yang terdapat pada bangunan multi fungsi khususnya fungsi

perilaku dari
perkantoran.
b) Fleks

litas Ruang Kantor

i

i

Fleksibilitas ruang pada fungsi perkantoran harus mampu mewadahi semua b

=1

4
3318

i~

- perubahan itu misalnya perubahan represeitatif

kantor yang akan menyewa. Selain itu suatu bangunan kantor sewa harus
mengantisipasi perubahan — perubahan struktur organisasi usaha penyewa yang

- office menjadi branch office. Perubahan yang demikian kenyataanyan perubahan bangunan
kantor sewa akan jauh lebih lambat dibandingkan perubahan bentuk suatu organisasi usaha
penycwaan dari suatu organisasi usaha. F aktor flcksibilitas ruang didasarkan pada : macam

dan ukuran ruang, pcncmpatan ruang kantor scwa pada lantai tipikal.

terjadi sewaktu —waktu. Perubahan
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Tabkeal 3,11 Besaran ruang minimal uniuk Head Office :

Head Office

Presiden Direktur

Vice Presiden Sales
Vice Presiden Oprasional

Vice Iresiden Finance
Vice Presiden Personal
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.y . = - - 1
General Manager 25,00 m? |
Secreiary 3,60 m?

Typist 4,50 m*

Qiaf 4 50 m2orane

Staft 1,50 m orang

Luas minimu 190,00 m?

Setelah ditemukan tiga luasan ruang yang masing : 60 m ; 146 m ; 190 m langkah

selanjutnya akan mencari luasan sebenarmnya berdasarkan mo

da kantor sewa terdapat standar yang kita ikuti. Pada Time Sever

tandart for Building Types, bahwa jarak grid yang paling baik adalah berkisar antara 4 5
Q

1,524 meter

e vee s setocsm LR RTIFYY P XY ettt ¢ titasans

I RERULEY L A) eeaq b gatagewy ® 18 ¥ ttacewy

roo 2 EITJE ‘ D

Gambar 3.40 Perencanaan Modular Pada Ruang Kantor
Sumber : Time Sever Standart fo Building Types
Joseph De Chiara dan John H.Celender
Sehingga jarak grid yang ditetapkan adalah titik tengah antara 1,219 — 1,524 m, yaitu 4,5

feet (1,37 m = 1,4 m), schingga luas modul adalah 1,96 m2 Maka akan di pcrolch luasan
ruang yang sebenarnya yaitu

62,72 m? atau 32 x 1,96 m?, dari luasan semula 60 m?.

97

b. 156,8 m? atau 80 x 1,96 m?2, dari luasan semula 146 m?

c. 219,52 m? atau 112 x 1,96 m?, dari luasan semula 190 m?

&
g
o
cL
]

karana pada kenyataannya luasan ruangan di atas merupakan luasan minimal, mak
dicari Juasan altcrnatif lain yang dapat mcnjadi pilihan, mengingat belum 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 alternatif luasan yang lain adalah dengan mencari antara a dan b,
kemudian b dan ¢. Untuk luasan a dan b, di tentukan titik tengah dari luasan yang terdiri
dari 32 grid dan 80 grid schingga ditemukan luasan 56 grid x 1,96 m? sehingga dihasilkan

92

— v¥,/,..i_,_‘




- . Cae ooy e . e - .
Bangunan Multi Fungsi 0i Kawasan Pusai Bisnis Thamyin — Sudivman jakaria

luasan 109,76 m* Dengan cara yang sama, pada luasan berikutnya ditemukan luasan ruang

96 grid x 1,96 = 188,16 m?.

Dari asumsi di atas maka ditctapkan tipc — tipc kantor yang akan discwakan pada
kasus multi tenancy floors yaitu
= Tipe 1 —62,72 m?
= Tipe 2= 109,76 m®
= Tipe3=1568m?
» Tiped4=188,16m?
= Tipe5=21952 m?
Pada penataan ruang - ruang dalam setiap kantor yang ada dengan berbagai macam iuasan

yang ada, besaran ruang  ruang tersebut juga harus disesuaikan dengan modul yang sejak

awal telah disepakati terutama pada ruang — ruang kantor privat yang harus menggunakan
pembatas ruang / partisi pada keempat sisinya. Contoh misalnya ruang president room

dengan luasan 35,00 m harus memenuhi kelipatan 1,96 m sedang jumlah grid yang harus
ada merupakan perkalian jumlah grid pada kedua sisi panjang dan lebar dapat membentuk
ruang bujur sangkar atau mendekatai bujur sangkar (2x2 grid, 2x3 g—‘d, 3x3 grid, 3x4 grid,
3x5 grid, 4x4 grid, 4x5 grid, 4x6 grid, dan seterusnya) schingga tidak memungkinkan
tcrjadi ruang - ruang yang berbentuk lorong. Dari luas 35,00 m? diperolch perkalian 1,96 x
20 schingga ditemukan luasan 39,2 m? Pemilihan jumlah grid 20 buah (tidak memilih 18
grid) disebabkan jumlah grid 20 memungkikan terjadi ruang yang mendekati bujur

sangkar, 4x5 grid

2=l

——

——

| 7o
Rl

==

—[D% {
==/

manager
luas 23,52 m’

general manager
luas 29,4 m*

Gambar 3.41 Ruang Kantor Yang Menggunakar Modul
Sumber : Analisa Penulis

Dengan cara yang sama scperti di atas maka untuk ruang — ruang yang lain akan diperoleh

luas ruang sebenarnya yaitu :
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Dengan menyusun secara linier ke

dipcroich susunan — susunan tipc kantor scbagai berikut
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kantor tipe 2
luas 109,76 m’

kantor tipe 1
luas 62,72 m*
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16,8 m 19,6 m
I | i
| ! |
|
€ ;
o
I
| i L]
_ kantor tipe -t kantor tipe 5
luas 188,16 m luas 219,52 m*

Gambar 3.42 Luasan Kanior Secara Moduiar

N
Sumber ; Analisa Penulis-

- gl e Leapder 3 o aptis Tpntad Similead sloge sinaies et abem e eolom o
Letak tipe — tipe kantor di atas pada satu lantai tipikal akan memper timbangKai

P ~ IR PAPUR S SN
aK Corc Adapun macam da1 1 per1 ictaKai cor yaxii !

a. Internal core yaitu core terletak di dalam bangunan :

Penempatan tipe — tipe kantor akan membentuk organisasi radial, dengan
kedalaman ruang yang sama sehingga core terietak persis di tengah —
tengah banguan.

Kcmudahan mengadakan lay out berdasarkan luasan yang diinginkan, juga
mudah dalam mclakukan pcrubahan luasan, schingga perict

dengan cara ini mcnjamin flcksibilitas ruang yang unggl

Sirkulasi relatif lebih minimal.

Sirkulasi dengan single zone, sehingga pengenalan medan lebih mudah.

b. Semi — Internal core, yaitu terletak ditepi bangunan dan masih bersatu dengan

bangunan. Penempatan tipe — tipe kantor yang paling mudah adalam

penempatan secara linier.

e

Sirkulasi ruang cukup luas
Lay out ruang mengahasilkan sirkulasi ruang secara single zone dan double
zone.

Pcngenalan medan cukup mudah.

¢. Extcrnal Corc, yaitu corc terlctak diluar terpisah dengan bangunan.

e

Penempatan tipe — tipe kantor yang paling mudah adalah penempatan secara
linier.

Sirkulasi ruang yang dihasilkan cukup luas.
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e Layout ruang menghasilkan sikulasi raung secara single zone dan double
zone.
Organisasi Ruang
e Ruang — ruang yang berhubungan erat didekatkan atau diberi kemudahan dalam
pencapaian baik dengan cara tidak dilakukan pemisahan oleh pembatas ruang
didekatkan, atau dihubungkan dengan koridor.
e Ruang — ruang disusun dalam satu organisasi ruang berdasarkan hubungan antar
kegiatan
e Pada ruang yang terbagn secara vertikal tapi masih mempunyai hubungan erat

dilakukan secara langsung dengan tangga atau dengan cara visual pandangan mata.

3432 Rekomendasi

1) Ruang bersama pada BMF T- S memiliki berbagai bentuk kegiatan, antara lain :

U Ruang bersama pada BMI' T — S terdapat setiap 10 lantai bangunan
o Ruang bersama pada pusat perbelanjaan memiliki sifat kegiatan yang santai seperti

duduk — duduk dan didukung dengan ruang yang alamiah

0 Ruang bersama pada kantor sewa memiliki bentuk kegiatan yang santai — santai
seperti duduk — duduk, makan minum, melihat pameran, dan didukung dengan
fasilitas restoran, coffe shop, ruang hiburan, ruang rapat teleconfrence,travel agen,
book storc, scrta ruang alamiah

o Ruang bersama pada apartemen memiliki bentuk kegiatan yang lebih bersifat pada
olah raga serta bersantai — santai seperti joging, berenang, duduk — duduk, serta
tempat bermain anak. Selain itu didukung dengan fasilitas restoran, coffe shop,

serta ruang alamiah.

ipengaruhi oleh bahan, penataan vegetasi dan air.

ahan yang mempengaruhi antara lain pada :

o Dinding memiliki alternatif bahan : beton ekspose, kayu, slate, batu alam, kaca, cat.
o Lantai memiliki alternatif bahan : rumput, beton, slte, batu alam
Bentuk penataan vegetasi antara lain :

o Jenis rumput — rumputan

%
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0 Tanaman hias berbunga atau semak belukar.
o Tanaman pencdub

Bentuk penataan air antara lain ¢

A -
o Air mengahr

+
o Air muncrat
o Aurterjun.

2 H

Ruang komunikatif terwujud dengan adanya atrium yang dapat terjadinya kontak visual

"y
@
<l

antar lantai. Dan pada dindin atrium diberikan nama — nama perusahaan yang sesuai skala

o Ruang privacy pada ruang kantor terwujud dengan memberikan jenis — jenis
batasan yang berbeda yang sesuai dengan kedudukan atau jabatamn.
O Ruang privacy pada apartemen terwujud dengan memberikan batasan unit pada
setiap lantainya yaitu maksimal 2 unit.
5) Kcenyamanan sirkulasi terwujud melalui :

0 Sirkulasi terintcgrasi terwujud dengan mcmberikan konfigurasi jalur pergerakan,

=]
organisasi ruang sirkulasi cluster yang ditunjang dengan sistem sirkulasi secara
vertikal

o Sirkulasi menembus bangunan terwujud dengan memberikan pencapaian
kebanguan secara lansung.

o Kualitas ruang sirkulasi tewujud bersamaan dengan ruang alamiah yaitu dengan
memberikan penataan vegetasi, air, dan bahan. Dan ditunjang dengan elemen ruang

publik seperti penataan lampu, bangku.

6) Fleksibilitas
Fleksibilitas ruang kantor terwujud melalui fleksbilitas unisur kegiatannya { non fixed
clement) yang memiliki modul ruang 11,2 meter. Serta didukung dengan flek

pembatas ruang ( semi fixed element)
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S NILAT KOMERSIAL BANGUNAN MULTI FUNGSI
5.1 Segmen Pasar Fungsi Bangunan

Scgmcn pasar dart Fasilitas Komersial Multi Fungsi ini mcliputi konsumen dengan

Sudirman, yaitu sebagai sentra primer kegiatan bisnis, dan Jakarata harus dapat menunjang

Muiti Fungsi ini adalah lapisan masyarakat dari ingkat sosial ekonomi menengah ke atas
dan ekspatriat, dengan pertimbangan masyarakat golongan ini lebih mengutamakan

epraktisan dan umumnya 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 kemungkinan
untuk melayani konsumen dari tingkatan sosial ekonomi yang laiin.

3.5.1.1 Segmen Pasar Pusat Perbelanjaan

Untuk menentukan segmen pasar pusat perbelanjaan dengan cara mencari selisih
perbedaan pendapatan pada pusat perbelanjaan di KPB Thamrin — Sudirman dengan
perhitungan sebagai berikut :

Pangsa pasar pusat pcrbelanjaan :

g 50— 70 % warga DKI Jakarta dan sckitarnya dcngan tujuan untuk berbelanja

dan rekreasi.

o 30 — 40 % wisatawan demestik maupun asing dengan tujuan berbelanja dan

rekrasi
Jika
2 Jumiah penduduk DKI Jakarta : + 10.000.000,-

Income Perkapita : Rp 25.000.000,-/Tahun

: Rp 250.000.000.000.000,- atau?’

o
o Total Income
)

||
o
A
W
-
-
E.
=

65 % warga berbelanja di pusat perbelanjaan : 0,65 x 250 triliun

Jika diasumsikan yang belanja sekitar 10 % dart 65 % pendaduk DKI yang berbelanja di
KPB Thamrin — Sudirman, maka transaksi yang terjadi adalah

\4
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STRATEGI KOMPARAT

Pada KPB Thamrin — Sudirman terdapat pusat perbelanjaan yang potensial dan baik untuk

=

engunjung X  Niiai
H KPBT-S KPBT-S)Bruts
Plaza Senayan 40 % 16,25 Triliun ] 6,5 Triliun S
Plaza Indonesia 20 % jL 16,25 ‘I'riliun 3,25 Triliun
Plaza Kota BNI 10 % 16,25 Triliun 1,625 Trilun T
Sarinah 30 % 16,25 Triliun 4,875 Triliun T
| TOTAL 16,25 Triliun )

Sumber : Analisa Penulis
Sedangkan yang benar — benar belanja di KPB Thamrin — Sudirman 40 % dari 16,25

Triliun adalah 40 % x 16,25 triliun = 6,5 Triliun

Maka, transaksi yang terjadi pada masing — masing pusat perbelanjaan adalah

Tabel 3.14 Tronsaksi Pada Pusat Perbelanjoon
ilai Transaksi Nilai
| Pengunjung. | DIKPBT-S

Plaza Senayan T 40% 6,5 Trilun “
Plaza Indonesia 0% 6,5 Trilm | 325 leilien T
Plaza Kota BNI 10% 6,5 Triliun 1,625 Triliun )
Saringh 30% 6,5 Triliun 4 875 Triliun

TOTAL 8 48 Triliun

Sumber : Analisa Penulis

Jadi selisih atau jenjang perbedaan pendapatan pada pusat perbelanjaan di KPB Thamirin —

Sudirman yang perlu di bidik scnilai : 16,25 — 8,45 = 7,8 Triliun

Dengan adanya peningkatan jumlah investor yang masuk ke Indonesia akan
berpengaruh terhadap pertumbuhan permintaan. Hal ini disebabkan investor — investor
asing maupun dalam negeri tersebut membutubkan ruang - ruang perkantoran sebagai

5 =] 5
pendukung kegiatan bisnisnya. Menurut PT. Procon Indah mang perkantoran mengalami
peningkatan 12 % - 15%. Pada tahun 1997 di Jakarta khususnya di KPB permintaan akan

2

ruang kantor mengalami peningkatan dari 1.600.000 m* menjadi 2.100.000 m”. Sementara

\b
b
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r 4 1 3 2 PR . . .
supply akumulatif naik dan 1.500.000 m* menjadi 1.700.000 m?. Hal ini dapat kita lihat

pada Grafik di bawah ini

T annuai supply

8 annual demand

O occupancy raie

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1907
Sumber : PT. Procon Indah
Maka Permintaan yang terjadi permintaan akan kantor sewa lebik tinggi yaitu 2.100.000

m’ sedangkan supplay kantor sewa hanya 1.700.000 maka dapat dilihat selisihnya yaitu
400.000 m*

v 1- . R . 2 .
Jadi segmen pasar kantor sewa yang di tank adalah sebesar 400.000 m* vang berasal dan

investor luar negeri maupun dalam negeri.

3.5.1.3 Segmen Pasar Apartemen

Target grup yang di tetapkan adalah ekspatriat maka,

o Jumlah ekspatriat di DKI Jakarta taliun 1996 — 1998 adalah 11.637 orang.

o Tingkat hunian apartcmen di KPB Thamrin — Sudirman 95 % orang ckspatriat

o Jika di asumsikan 25 % ckspatriat bekerja di KPB Thamrin — Sudirman maka
25 % X 11,637 — 2.909 orang.

Tabel 3.15 Pekerja asing yang benar — benar tinggad di KPB Thanmirin — Sudirinan

“Nama Apartemen Tingkat Hunian Jumiah Unit ' | Tingkat Hunian X Jumiah UT
Ratu Plaza 95 % 46 43 Ekspairiat =
Istana Sahid 95 % 210 199 Ekspatriat
Kepinski 95 % 250 237 Ekspatriat
Kusuma Chandra 95 % 178 169 Ekspatriat
Betawi Pura 95 % 616 585 Ekspatriat
Pavilion Park L 05 % 492 B 167 Ekspatriat
Hilion E 95 % 250 237 Ekspairiai

TOTAL - 1637 Ekspalriat
Sumber : Analisa Penulis dari majalah properti N




Jadi ekspatriat yang belum tertampung di KPB Thamrin — Sudirman adalah
2.909 — 1.637 = 1272 ekspatriat

3.5.2 Luasan Jenis Kegiatan
Dalam perencanaanya, Kawasan Pysat Bisnis Thamrin — Sudirman dilengkapi
fungsi — fungsi perdagangan, hunian, rekreasi, dan fasilitas penunjang lainnya. Untuk

menunjang arahan perencanaan kota dan melengkapi kebutuhan kota akan fasilitas, maka
fungsi — fungsi yang direncanakan untuk diwadahi dalam fasiiitas komersial muiti {ungsi di

- . : Coiis 1o .
Kawasan Pusat Bisnis Thamrin — Sudirman adalah fungsi perbelanjaan, kantor sewa,

[

apartemen, dan fasilitas rekreasi sebagai pelengkap

1

Menurut Ziedler (1985), proyek -- proyek fasilitas komersial muiti fungsi yang sudah ada

memiliki prosentase luasan lantai dasar yang bermacam — macam, tergantung fungsi —

fungsi apa yang diutamakan berdasarkan pada trend setempat.

Pada Kawasan Pusat Bisnis Thamrin — Sudirman yang direncanakan asumsi awal
prosentase luasan lantai dasar, yaitu :

a. Pusat Perbelanjaan :209% - 50 %

b. Kantor Sewa :20% -40 %

¢. Apartcmen :20% - 50 %

d. Hiburan / Rckrcast 1 10%-15%

¢. Open space dan sirkulasi :10%-15%

f. Arca parkir 125%-25%

,-,n.—\ o= n

Luas total tapak adalah 22.900 m* Luas iahan yang bisa dibangun (KDB = 85 %)
adalah 85 % x 22.900 = 19.465 m®. Luas maksimal lantai atau Floot Area Ratio (KLB = 3)
adalah 5 x 22.900 = 114,500 m®. Ketinggian bangunan maksimal 32 lantai tetapi ada
sistem bonus yang dapat membangun lebih dari 32 lantai dengan syarat scbagian {ahan
digunakan untuk ruang terbuka, sedangkan garis sempadan adalah 2,50 m. Perkiraan luas
lantai dasar bangunan multi fungsi di Thamrin  Sudirman, yaitu :
a. Pusat perbelanjaan : 30 % x 19.465 = 58395 m’

b. kantor sewa 125 %x 19.465 = 4866, 25 m*
c. Apartemen 125 % x 19.465 = 4866,25 m’
d. Rekrasi (10 % x 19.465 = 1946,

¢. Arca Parkir 110 % x 19.465 = 1946,5 m

~a
QQ
~
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0

Jumlah lantai : 4 lantai

0 Luas lantai total : 4 x 5839,5 = 23.358 m’
b. Kantor sewa

2 Jumlah lantai =55 lantai

o Luas lantai total = 55 x 486625 = 267.657,5 m’

2

Untuk kapasitas parkir bangunan, luas produktif bangunan ditentukan berdasarkan
sebagai berikut :
Tabel 3,16 Luasan Produfdif BAMF
| JenmisKegiatan | LuasProduksi |
Pusat perbelanjaan | 23385 % 60 % = 14.031 m”
Kantor sewa 195450 60% = 117.270 m*
Apartemen 97.325x 95 % = 92.485.75 m*

P
Sumber : Shopping Center Developmen Handbook, Office Planing Desaign,
Time Saver Standart

a. Pusat perbelanjaan
Luasan produktif adalah 14.031,6 m®. Kebutuhan untuk parkir minimal 25 % luasan
produktif =25 % x 14.031 = 3507,75 m’

b. Kantor Sewa
Luasan minimal unit kantor sewa adaiah 60 m?, terdiri dari ruang supervisior = 20
m’, chief accountant = 9 m”, personal assistant = 9 m’, secretary = 8 m’, typist =
4,5 m’, dan staff = 4,5 m’. Karena cukup suiit memperkirakan bentuk kegiatan
yang harus didukung, maka dipilih altemmtif sistem open layout yang dinilai
fleksibe! dengan menggunakan movable partition. Bila diasumsikan rata — rata

perusahaan menvewa 146 m’, maka jumlah perusahaan yang dapat ditampung
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4.1 KONSEP DASAR TAPAK PAN LINGKUNGANNYA
Untuk mendapatkan pewadahan fungsi komersial dilakukan pengolahan tapak dan

g S T kebisi . . .
lingkungannya seperti . orientasi matahari, zone kebisingan, pencapaian sirkulasi ke
e

sinar matahari melalui dua arah. Sinar matahan digunakan untuk mendapatkan cahaya

matzhari secara alami ke dalam gedung Untuk fungsi perkantoran menghindari
penerimaan cahaya matahari secara beriebihan guna menghindar penggunaan AC secara
berlebihan ibarat manusia tinggal di dalam kulkas. Tetapi sinar matahari juga dapat
mencapai ke dalam ruang — ruang yang humanis. Untuk fungsi hunian diutamakan

d L POSAT PERSEANGAAN
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Zonc kebisingan pada tapak terlctak pada dua sisi jalan yaitu Jalan Thamrin dan
Jalan KH Agus Salim. Kebisingan terutama ditimbulkan oleh kendaraan yang intensitasnya
pada pada jalur tersebut. Untuk mengatasi kebisingan dapat di capai me
macam cara salah satunya melalui penataan vegetasi sebagai penghalang suara, selain itu
vegetasi juga dapat mengendalikan angin dan menyaring angin.

PavATAAN VeggTas { ONTUE MetTreibs
CUntA DAYV WAL FoTOR

) .,__% Pona N VEGETASY PLhups
' " g teann GANDAR |

Gambar 4.2 Zone kebisingan

1.4.3 Pencapaian Sirkulasi Bangunan

encapai sirkulasi ke bangunan sangat penting sekali guna menghindari sediki
mungkin texjadiﬁya cross antara pejalan kaki dan pengguna kendaraan, karena dapat
mengurangi kenyamanan pejalan kaki menuju kebangunan tersebut. Melihat kondisi tapak
yang diapit oleh dua kegiatan perdagangan yang padat, dan tapak sering dijadikan jalur
penghubung kegiatan perdagangan tersebut maka potensi ini tidak bisa diabaikan dan tetap
dipertahankan dan diolah lebih baik dari kondisi semula.

Untuk pencapaian pejalan kaki salah satu dicapai melalui berbagai macam alternati

s}

w
£

1
aia

=+

satunya melalui jalur penghubung (ruang transisi) yang kemudian dari jalur tersebu

menuju ke fungsi masing — masing, sedangkan untuk jalur sirkulasi kendaraan dicapai

meclalui pada sisi tapak yang dimaksudkan untuk menghindari crossing dengan pejalan kaki

o
D
)
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Gambar 4.3 lencapai sivkulasi kebangunan

4.1.4 Zoning Fungsional Secara Horizonta!
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Untuk mendapatikan pola tatanan massa yang baik d

fungsi kegiatan komersial dilakukan pendekatan zoning yang sesuai dengan analisa tapak.
y g

Penzoningan ini yang menentukan hubungan masing — masing fungsi sesuai dengan
y g g

karaktcr kcgiatan yang diwadahi dan scberapa jauh ketcrkaitannya dengan karaktcr

kegiatan fungsi lainnya. Dalam penentuan zoning, perlu mempertimbangkan kaitan tapak

dengan struktur fungsiona! dan lokasional yang memungkinkan terciptanya interaksi

selaras dan saling mendukung antara tatanan fungsi atau fasilitas baru dengan fungsi yang

ada disekitarnya.
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Gambar 4.4 Zoning Fungsional Secara Horizonial
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4.2 KCNSEP DASAR PERANCANGAN RUANG
4.2.1 Konsep Dasar Perancangan Humanitik Ruang

Ruang humanistik pada bangunan multi fungsi diwujudkan mclalu ruang — ruang
yang memiliki interaksi sosial atau ruang bersama, ruang yang memiliki unsur alamiah
pada ruang bersama tersebut, menghadirkan ruang yang komunikatif, memberikan
kenyamanan sirkulasi dalam bentuk sirkulasi yang menembus bangunan, sirkuiasi yang
terintegrasi dan memiliki kualitas ruang sirkulasi yang baik, selain itu kenyamanan privacy
diberikan pula pada bangunan multi fungsi. Serta memberikan fleksibiiitas ruang.
4.2.1.1 Ruang Bersama atau Ruang Interaksi Sosial
a) Kedudukan Ruang Bersama Pada BMF

Ruang humanistik pada bangunan multi fungsi dicapai dengan 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

|
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Gambar 4.7 [etak Ruang Rersama Pada BAMF
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Ruang bersama atau interaksi yang bernuansa almiah
{(a) Klasifikasi : ruang untuk bersantai yang berada pada level — level tertentu pad
MF yang didukung oleh unsur alamiah dalam ruang tersebut.
(b) Fasilitas Pendukung : memiliki ruang komunikatif berupa papan nama
perusahaan yang memenuht skala dan proporsi pada dinding atrium yang dicapai
d e shop, lobby, ruang hiburan, ruang rapat
teleconfrence,travel agen, book store, dan ruang alamiah.
2. Kclompok kegiatan pusat perbelanjaan

Ruang bersama atau interaksi yang bernuansa alamiah :

{(a) Klasifikasi : merupakan tempat — tempat untuk berinstirahat setelah berbelanja
yang dapat memberikan kenyamanan privacy karena didukung dengan elemen —
elemen lansekap dan bernuansa alamiah.

(b) Fasilitas pendukung : elemen lansekap berupa adanya tempat duduk, penataan
vegcetasi dan lamipu, air mancur dan kolam. Toko buah, atau coffe shop.

3. Kclompok kegiatan apartcmen
Ruang bersama atau interaksi yang bernuansa alamiah :

(a) Klasifikasi : merupakan tempat bersantai untuk ekspatriat atau pribumi dan
ruangan lebih bersifat privacy kecuali tamu.

(b) Fasilitas Pendukung : restoran, coffe shop, ruang service.

¢) Hubungan Antar Ruang

Hubungan antar ruang humanis dan privacy dengan ruang — ruang yang berada di
sekitarnya. Hubungan ruang merupakan integral dari kegiatan yang ada di ruang tersebut.
Tingkat hubungan dapat dilthat dari macam aktivitas, kelompok kegiatan, pergeraka
sirkulasi. Keterkatian ruang bersama dengan ruang — ruang pendukungnya dapat
diwujudkan dalam prinsip — prnsip hubungan ruang yang antara lain : ruang dalain ruang,
ruang yang saling berkaitan, ruang yang saling berdekatan, ruang yang dihubungkan

dengan ruang.
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Ruang komunikatif terwujud dengan adanya atrium yang dapat terjadinya kontak

Ruang humanistik juga dapat

D

(AN

aha
Bentuk penataan air antara lain :

8
visual antar lantai. Dan pada dinding atrium diberikan nama — nama perusahaan yang

komunikatif bagi penggunanya yang berguna untuk menghindari kesalahan arah dan

memberikan kemudahan bagi pen 1a bangunan untuk menemukan tujuannya.
g g

G Tanaman hias berbunga atau semak belukar.

G Air mengalir
4.2.1.3 Ruang Komunikatif
sesuai skala dan proporsi.

O Airmuncrat
O Airterjun.

Gambar 4.8 Perletakan Nama Perusahaan Pada Atrium BMF
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4.2.1.4 Sirkulasi Yang Terintegrasi

Sirkulasi terintcgrasi dapat mcmbcrikan kemudahan bagi pcjalan kaki schingga
kan untuk tcrscsat di dalam bangunan multl fungsi. Dan Sirkulasi terintegrasi
terwujud dengan memberikan konfigurasi jalur pergerakan, hubungan ruang dan jalur
sirkulasi, dan bentuk dan rsang sirkulasi dan memiliki organisasi ruang sirkulasi cluster

yang ditunjang dengan sistem sirkulasi secara vertikal

@ Rons- poans Hoadsi

Gambar 4.9 Bentuk Sirkulasi Terintegrasi

4.2.1.5 Sirkulasi Menembus Bangunan

Sirkulasi humanistik pada bangunan muilti fungsi ini memberika kemudahan bagi
pejalan kaki untuk masuk ke dalam bangunan jadi sirkulasi bangunan muti fungsi memiliki
keterkaitan erat dengan lingkungan kota atau urban. Pada tapak yang diapit oleh dua jal

=

pejalan kaki maka sirkulasi yang dapat menembus bangunan dapat diwujudkan dalam
bangunan multi fungsi, ini dapat membcrikan kcuntungan terscdiri bagi bangunan tersebut
dan sirkulasi menembus bangunan terwujud dengan memberikan pencapaian kebangunan

secara lansung.
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Gambar 4.10 Bentuk Sivkulasi Menembus BMF

4.2.1.6 Kualitas Ruang Sirkulasi

scperti penataan lampu, bangku, plaza
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Gambar 4,11 Bentuk — Bentuk Kualitas Ruang Sirkulasi

4.2.1.7 Kenyamanan Privacy
Kenyamanan privey pada BMF T-S secara umum dicapai melalui hierarki ruang
privacy dan pengolahan pencapaian ke tingkatan privacy tersebut. Untuk hierarki ruang

privacy dicapai secara vertikal sehingga menciptakan tatanan massa pada tapak.

772
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Gambar 4.12 Hierarki Ruang Privacy Secara Vertikal
Sccara khusus kenyamanan privacy pada bangunan 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 ruang yang berbeda sesuai dengan tingkatan kedudukan atau jabatan pa da

masing — masing kantor P /I'
YEPARTICT DA WY 7
- B UNTUE- RAME J
SV QgAY
A, TCLTUT, P

?Afﬂ?\ UNTVE STAF
chr- MeSTH bALeniL v
PM\/A(L\(

Gambar 4.13 Jenis — Jenis Batasan Ruang Untuk Berbagai Posisi .Jabatan

B). Kenyamanan Privacy Pada Fungsi Perbelanjaan
Ruang privacy pada pusat perbelanjaan terwujud sccara psikis yang didukung
dengan clemen — clemen ruang publik scperti bangku, plaza, scrta membcrikan penataan

vegetasi, dan air sebagai pengikat.
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Gambar 4.14 Berbagai Cara Perwujudem Ruang Privacy di Pusat Perbalanjaarn

C) Kenyamanan Privacy Pada Apartemen

Kenyamanan privacy pada hunian apartemen diperoleh dengan bat

sebanyak 2 unit pada setiap lantainya dan memberikan keleluasaan pada penghuni tanpa
ada gangguannya selain itu penghuni juga memiliki akses lift tersendiri yang di pada untuk
transportsi vertikal.
| 20 1 L
Noit o0
) % ? =< )
|
< ZNED ‘
[EkeTiAp 2ove MEMLET M ETep 2ove MBMILK
AONIT LT,

| Gambar 4,15 Jumiah Unit Pada Setiap I.antai Poda Apartemen
4.2.1.8 Fleksibilitas Ruang
Fleksibilitas ruang dicapai melalui modul ruang yang sesuai dengan kebutuhan
pemakai yang ditunjang dengan sistem modul ruang sebesar 11,2 meter dan bahan

pembentuk niang luar atau building envelope.
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keterbukaan atau kesan yang menerima dan mengundang dan menghindari dari privatisasi
bangunan. Karaktcr dan kondisi lingkungan sckitarnya akan sangat mcmpengruhi bentuk
dan pcnampilan bangunan karena karakter dapat memberikan pijakan identifikasi manusia
dan kondisi lingkungan dapat memberikan pijakan terhadap orientasi manusia. Arsitektur

dapat dianggap scbagai space enclosed (ruang terlingkup), dan lingkungan dirasakan

sebagai karya arsitektur bila di dalamnya ada karakter dominan yang terpancar dan dapat

dirasakan cleh penggunanya.

Lingkungan dapat terwujud olch tatanan keruangan (spatial organitation) dan
artikulasi bentuk (form articulation). Karakter kawasan sebagai public amenity dan public
gathering place semestinya ditandai dengan ruang ruang dan artikulasi yang sanggup
berkomumkasl Komunikasi yang mungkin berupa komunikasi komunikasi poiuler, seperti

yang dikatakan oleh Robert Venturi dengan decorate sheed serta bahasa 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 mencakup pada sistcm utilitas bangunan dan sclain itu yang tidak kala pentingnya yaitu
yang dapat mcndukung bangunan itu berdiri adalah dari sistcm strukturnya yang tcpat
untuk bangunan high rise.

776
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4.3.1 Sistem Uilitas Bangunan

Otomatisasi bangunan :

Ada 4 katcgori bagi bangunan yang moncrapkan sistem bangunan pintar :

a) Grade 1 ciri — cirinya : BAS (building automation system) pada level minimal,
penggunaan AC, Word Processor digunakan sendiri — sendiri (stand alone
configuration).

=)
~—

Grade 2 ciri — cinnya : bangunan dapat dikategorikan dalam intellegent building
walaupun pada level mumimal, BCS (building control system) dihubungkan

sederhana dengan sistem yang lain.

2.

Grade 3 Ciri - cirinya : kategori ini merupakan rata  rata dari apa yang disebu

o

intellegent building yang sesungguhnya, building control system dihubungkan dengan
sistem yang lainnya, pemakaian LAN (local area network) secara keseluruhan dengan
mengikuti perubahan jenis fungsi automation office.

Grade 4 ciri — cirinya : merupakan tingkat tinggi dari intellegent building yang ada saat
i, building automation system dan telecomuniction system berada dalam sistem yang

saling menguntungkan untuk pengembangannya.

Digedung multi fungsi ini yang direncanakan menggunakan sistern pada grade 3

4.3.1.1 Sistem Komunikasi

Sistem telekomunikasi pada intellegent building dipadukan dengan BAS yang
menggunakan sistem LAN yang semuanya diataur melalm komputer secara
terintegrasi. Sedangkan sistem telafon menggunakan sistem sentral cabang manual
pribadi (private manual barnach exchange/PMBX), dan sentral cabang otomatis pribadi
(private automatic branch exchange/PABX).

Sistem PMBX dikerjakan oleh secrang operator purnawaktu atau menggabungkan
tugasnya dengan tugas lain. Operator dapat menghubungkan ekstensi manapun dngan
saluran sentral mana saja untuk tujuan menenima panggilan yang masuk atau panggilar
keluar, dan menghubungkan dua eckstensi satu sama lainnya untuk memungkinkan
percakapan telepon antar departemen.

Sistem PABX ini menghubungkan operasi manual dengan fasilitas dari sentral

otomatis yang dioperasikan dengan memutar angka. Ada dua jenis PABX yaitu :
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0 Untuk instalasi yang lebih kecil terdini dari hingga lima saluran sentral dan dua

puluh ckstcnsi, operasi manuainya adalah mclalui instrumen tclepon yang
dilcngkapi dengan sakelar pemutar angka dan tombol tckan

Untuk instalasi yang lebih besar, terdapat sebuah papan sakelar yang dapa

-’

dioperasikan dengan kabel atau tanpa kabel (tombol tekan).

4.3.1.2 Sistem Penerangan

1) Konsep perencanaan otomatisasi kantor, ada 3 hal yang perlu otmatisasi kantor
adalah ;

o [luminasi yang benar pada man kerja .

2 Shielding reflection dari lampu dan jendela di CRT Screens

o Distribusi yang benar dari cahaya keseluruhan ruangan

Pekerja otomatisasi kantor kerja bersama dengan CRT screens, manuscript,

keybord, dan lingkungan.

0

o

Sistem Pencahayaan

Sistem penerangan otomatisasi bangunan lwninance controlled fluorescent
lamps akan dipasang melintang permukaan CRT sementara untuk menjaga kuat
cahaya pada sisi horison menggunakan sumbcr cahaya dari kanan dan kiri.
Indcreet lighting signal yang mcmakai lampu fluorescent CIL) adalah untuk
suasana yang moderat dengn penerangan keseluruh ruangan. Sebapai kontrol,
lampu TL gantung (inderect lighting) akan lebih efektif kalau ditambah lampu
wall washe ‘

Sistem TAL. Ambient light di dalam dan sistem ambient lighting didapat dari
cahaya lampu tidak langsung, di mana tidak ada campur sinar memantul ke
CRT.

Selain sistem pencahayaan di atan pada bangunan multi fungsi tetap
menggunakan pencahayaan alamiah guna mengurangi kebutuhan listrik yang
berlebihan. Cahaya alami tersebut masuk ruangan melalu sky light ataupun

jendela.

4.3.1.3 Sistem Pengkondisian Udara

T

alam

i/

intellegent building memiliki sistem manajemen energl yang canggih untuk

kenyamanan dan efesiensi kerja. Pada umumnya memiliki sistem pendingin VAV

(variable air volume) yang dihubungkan dengan scbuah variable speed driver (inverter).
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Pada unit pengatur udara (AHU), yang tujuannya untuk mengatur atau mengukur panas
suhu di ruangan dan scmua kontrol olch komputer BAS.

Suatu unit yang mengatur suhu udara (heat exchange unit) dipasang pada tempat
pengeluaran dan pemasukan udara dengan menggunakan perbedaan temperatur diantara
udara yang masuk dan memungkinkan udara yang kelua dapat menyejukkan udara yang
nasuk dan ini berarti menghcmat tenaga listrik yang diperlukan sistem pendingin, selain
itu juga dapat menggunakan hukum alam yaitu udara bergerak dar tekanan tinggi ke
tekanan rendah dengan cara udara dapat disedot keluar melalui atap yang menerima panas
matahari yang cukup. Sistem penghawaan diatur secara individual dengan zona pola
penghawaan masing masing oleh Digital operated switches {DOS) yang dapat mengotrol
penghawaan dalam ruangan.

Selain itu sistem penghawaan menggunakan penghawaan alami juga diterapkan
pada BMIFT -8
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4.3.1.5 Management Kabel

icnggunakan sistcm bangunan pint

11

yang
adalah salah satu elemen yang sangat penting di dalam ke

g

Pada gedun

sistem, dan un

pertama melalui vertikal riser menuju ke wire nodes, kemudian di distribus ikan ke

serta komputer.

"\r\vnn
AT

outlet

trunking grid di bawah tanah, dan muncul di floor

Penigkatan otomatisasi kantor dan sistem telekomunikasi dapat dilakukan dengan

mudah tanpa ada gangguan jaringan yang ada.

S¢itiua

panel — panel dan dapat dipindah — pindahkan letaknya agar penempatan

jaringan kabel tersebut, ditutup dengan karpet

secara mudah.

Q.
T
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4.3,1.6 Sistem Penanggulangan Bahaya Kebakaran
Sistcm penanggulangan bahaya kcbakaran pada bangunan mengunakan smoke and heat
detecior, kimia portabel, splinker serta dilengkapi dengan tangga darurat,

1 rt i A 1 it ~f
kompartemensi dan circuit close television (CCTV).

Sprinkler
API > Detector <1 Emergency smoke.
ASAP Waterflow —>|  Emergency
power
AV 4
Ruang CCtv CCTV swilching Smoke pick up
operater monitor panel
\V
Air handling
CCTV —> svstem
kamera
Diagram 4.2 Sistem penanggulangan bahaya kebakaran.
4.3.1.7 Sistem Distribusi Air Bersih
Sistem distribusi air bersth pada seluruh bangunan menggunakan sumber air dari PDAM

dan sumur dangkal serta menggunakan sistem down feeed.

Bangunan penunjang

) | Jockeypump [—> Fire

SUMBER — —— hose
¢ 1 VU
AR i R bz'a.?l Hidrofor
N
Halaman : /
PDAM Lantai mekanikal

Distribusi

Diagram 4.3 Sistem distribusi air bersih.
4.3.1.8 Sistem Pemibuangan Air Ketor

Sistem pembuangan air kotor dan kotoran untuk bangunan menggunakan sistem sumur

peresapan dan septicktank sedangkan limbah dan buangan khusus lainnya melalai proses
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Sewage
\[7 Treatment
o Pengolahan Piant

BANGUNAN [—> Air hujan oo N
S :\ Air kotor T 5 \/ J
: ‘ i Proses : Buangan
i | Buangankhusus | > Kotoran | | desifeldan [ b
; ; s ; s
i F _______________________ 1 .
i Ry , |
! Penstabilan Penurunan { .| Sedimentasi i
: buangan BOD !
! |
d o e e e e 3

Diagram 4.4 Sistem pembuangan air kotor, kotorun dan pengolahan limbah.

4.3.1.9 Sistem Penangkal petir.
Untuk melindungi bangunan dari bahaya petir maka bangunan dilengkapi penangkal petir.

Jenis penangkal petir yang digunakan adalah penangkal petir dengan radio aktif.

Dasar pemilihannya adalah :

o Pelaksanaan cepat, aman dan ekonomis.

o Memiliki umur pakai yang lama.

o Mampu mendukung bagi struktur lainnya.

o Struktur yang digunakan mampu mewujudkan ruang — ruang yang bebas dari
kolom, dalam hal ini memiliki bentang yang cukup untuk menampung kegiatan
kantor, dalam hal ini bisa menggunakan kolom beton, dan pada balok balok dan
kelom tertentu menggunakan baja.

0  Menggunakan semi ¢ksternal core sebagai jalur transportasi vertikal, Selain i
berfungsi untuk menampung elemen — elemen utilitas gedung.

o Pelingkup ba.nguna"n menggunakan arsitektur clading.

b. Substruktur

Pada menara dan podium menggunakan pondasi bore piled diperkuat dengan basement

dan core pada upper struktur untuk menunjang stabilitas bangunan. Basemen juga

berfungsi untuk ruang — ruang mckanika dan clcktrikal scrta parkir
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SKEMA BUILDING AUTOMATION SYSTEM
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TIPE OBYEKTIF SISTEM PENGKABELAN
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Word

processor,

etc
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KLASTFIKASI SISTEM PENGKABELAN

LOKASI . _.SISTEM PENGKABELAN KETERANGAN
Ceiling Conduit
Cable rack
Wiring duct
Direct Installation GOD System
In Room Wiring duct Ceiling, wall, plinth, etc
Furniture with wiring space Desk, panel, etc
Wireless Communication System | Optical, radio, etc
On Floor Under carpet o
Free access floor
Free access carpet
In Floor Conduit Nletal conduit, Sexible
: plastic conduit
Floor duct
Cellular duct
Trench duct Metal duct
Under Floor Under-floor wiring floor
penetration
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PENCEGAHAN AKTIF KEBAKARAN

ALAT PENCEGAHAN
AKTIF .

' LUAS PELAYANAN
dan JARAK = .

 KETERANGAN

Fire Hydrant

Jarak maksimum 30 m
luas pelayanan 800 m?

Ditempatkan di koridor dan
tempat-tempat lain yang
mudah dicapai

Portable Fire Extinguiser

Jarak maksimum 25 m
Jarak pelayanan 200 m?

Ditempatkan di daerah

umum atau pada ruangan
yang kecik seperti dapur,
ruang panel dan lain-lain

Pylar Hydrant

J arak maksimum 100 m

Ditempatkan di halaman
yang mudah dicapai oleh
mobil pemadam kebakaran

Sprinkler

Jarak 6 m-9m
Luas pelayanan 25 m®

Ditempatkan untuk
penanggulangan kebakaran
pada tingkat awal yang
bekerja secara otomatis
karena pengaruh suhu
(135F - 160F / 57,2°C -
71,1°C)

Heat Detector dan Smoke
Detector

Luas pelayanan 75 m*

Dihubungkan dengan alarm
untuk mendeteksi
kemungkinan adanya
kebakaran

1X
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PENCEGAHAN PASIF KEBAKARAN

ALAT PENCEGAHAN '
o PASIF . ..

. PERSYARATAN

- KETERANGAN

Tangga kebakaran
dilengkapi pintu kebakaran
tahan apt

I

Jarak maksimum 25 m
Lebar tangga dan lebar
bordes minimal 1,20 m
Antrade minimum 28 cm
Optrede maksimum 20 cm

Kedap asap (ada cerobong)
dan dilengkapi dengan
penerangan darurat

Kondor

Lebar minimum 1,8 m
Jarak dari koridor ke pintu
kebakaran maksimum 25m

Dilengkapi dengan _
penerangan darrat dengan
sumber daya listrik darurat

Pintu keluar

Lebar minimum 90:m

Membuka ke arah luar

Sistem Komparnemensi

Lokalissi proses kebakaran
agar api tidak menjalar ke
tempat lain untuk
memudahkan pengendalian
dan pemadamannya.

Sumber daya listrik darurat
: Genset dan batere

Bekerja untuk penerangan
darurat, dan lift darurat -
saat terjadi evakuasi.
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SISTEM PENGKONDISTAN UDARA
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Chiller R. Chiller

AHU R. AHU Tiap lantai

Sebagai ruangan pengolah udara
segar yang secara sentral akan
mengalirkan udara dingin
melalui ducting ke ruangan

"Exhaust Fan R. Exhaust Fan Lanta) atas

Untuk menghisap udara toilet

Fresh Air R. Fresh Air Fan | Lantai atas Untuk udara segar ke AHU
Shatt Di tiap R. AHU
Pada plafon
Pressure Stair R. Fan Basement Pmgudara untuk tangga
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SISTEM ENERGI LISTRIK
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ALTERNATIF PEMILIHAN SISTEM DISTRIBUSI ARI BERSIH

SISTEM DISTRIBUSI - .~

AIRBERSIH .0

: ' KEUN'I'UN GAN

* KERUGIAN

Distribusi Air ke Bawah
(Down Feed Riser Systen)

Apabiia tekanan air tidak
memenuhi svarat, maka air
PAM vang ditampung di
reservoir bawah dipompa naik
untuk ditampung pada reservoir
atas. Dari sana baru dialirkan ke
tiap-tiap lantai melalui sistem
gravitasi

Sistem ini masih lebih dapat -
menjamin kelangsungan aliran
air bersih walaupun aliran
listrik padam

Umumnya kekuatan ait di setiap
lantai relatif sama (tidak
tergantung pada ketinggian
bangunan)

Membutuhkan ruang untuk
tangki di atas bangunan
sehingga mcnambah beban yang
dipikul oleh bangunan

Distribusi Air ke Atas
(Up Feed Riscr System)

Apabila tekanan air memenuhi
svarat, air PAM yang
ditimpung pada reservoir bawah
dapat langsung didistnbusikan
ke tiap=tiap lantai bangunan
dengan biantuan pomgx

Bceban akibat tangki kepada
bangunan tidak besar

~mengalir bila aliran listrik
| padam

" Dibutuhkan beberapa pompa

Aliran air bersih tidak dapat

tckan otomatis berkekuatan
linggi

Umumnya pada dacrah teratas,
kekuatan air relatif menjadi
kecil, terutama untak bangunan
bertingkat tinggi
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