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ABSTRAKSI 

Apartemen di Jakarta tumbuh sangat pesat, karena banyaknya permintaan 

dari kalangan professional muda menengah keatas. Dimana bagi mereka jarak 

antara tempat tinggal dan tempat kerja merupakan kebutuhan yang tidak dapat 

ditawar menawar lagi ditengah kota yang sering dilanda kemacetan. 

Pembangunan apartemen bagi eselon III dan IV di departemen permukiman dan 

prasarana wilayah pada kondisi sekarang menghuni apartemen-apartemen 

dilokasi tersebut disebabkan karena jumlah tenaga kerja yang mampu memiliki 

sebuah apartemen yang mewah turut meningkat. Dengan pertimbangan itu 

masalah ekonomi menjadi sesuatu yang tidak terlalu bermasalah bagi pangsa 

pasar apartemen. 

Perencanaan pembangunan hunian vertical (Apartemen) yang semakin 

pesattanpa mempertimbangkan aspek manusiawi, dirnana manusia hanya 

dianggap sebagai benda yang dapat ditempatkan dimana saja tanpa 

memperhatikan arti sebagai manusia yang membutuhkan tempat untuk 

berinteraksi (makhluk sosial). 

Sebuah apartemen bagi kalangan menengah keatas di Jakarta Selatan 

yang memperhatikan kebutuhan aspek interaksi social diantara penghuni eselon 

III dan IV dapat mempertimbangkan sebagai salah satu konsep baru dalam 

perencanaan dan perancangan sebuah apartemen di perkotaan. 
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Bagian I Proposal 

BABi 
PENDAHULUAN 

1.1.	 LATAR BELAKANG 

1.1.1.	 Kebutuhan Apartemen di Lokasi Komplek Perkantoran Departemen 

Permukiman dan Prasarana Wilayah 

Komplek Perkantoran Departemen Permukiman dan Prasarana Wilayah 

yang terletak di Jakarta Selatan mempunyai jumlah pegawai pada tahun 2000 

sebanyak 5 (lima) eselon dengan jumlah kurang lebih 2400 tenaga kerja. 

Meningkatnya kebutuhan akan rumah, terbatasnya lahan serta tingginya 

nUai lahan ( dalam jumlah besar ) menjadi fenomena yang umum terjadi 

hampir diseluruh kota-kota besar di Indonesia. Pada lokasi Komplek 

Perkantoran Departemen Kimpraswil yang terletak di tengah kota Jakarta 

Selatan kebutuhan tenaga kerja akan perumahan merupakan rangkaian 

kebutuhan vital. Tempat tinggal merupakan "home base", pangkalan bagi 

manusia dimana semua kegiatan dalam kehidupan manusia bermula dan 

berakhir. 1 

Sumber: " Biro Kepegawaian, Departemen Kimpraswil " 
...... 

"',;'S?i::Z;i
;.!j::c:,.	 ~~;::;:;.:~~ 

~t].i~	 ,- ~~ 
..... ~~'K......,..C\4IoC~....._~'l" ........
 

BLOCK PLAN 
KOMPLEK PERKANTORAN 
DEPARTI!!MI!!N PERMUKIMAN DAN PRASARANA WILAYAH 

Sumber: Oak pribadi, Block Plan, 2004 Kimpraswil 

Di dalam Komplek Departemen Kimpraswil di Jakarta Selatan dijelaskan 

bahwa kompetensi jabatan struktural sangat penting konstribusinya dalam 

pemberdayaan pembinaan jabatan struktural. bagi setiap eselon I, II, III, IV 

1 Bangunan Campuran Apartemen untuk golongan menengah dengan fasilitas "non-formal" 
Lingkungan perumahan. Yogjakarta, 2004. 
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1&
dituntut untuk mengawasi masing-masing bawahannya, dan sebagainya. Hal 

ini jelas, dimana tenaga ke~a yang mayoritas para pegawainya dituntut untuk 

bekerja datang tepat waktu tanpa ada hambatan apapun yang mana perlu 

diusahakan suatu cara penangggulangan masalah penyediaan perumahan 

bagi para tenaga kerja. Dengan mengingat lahan untuk kebutuhan 

perumahan yang sempit serta nilai tanah yang semakin melambung 

harganya, maka alternatif pengembangan pemukiman adalah dengan sistem 

vertikal yaitu menumpuk unit-unit hunian satu diatas yang lain seperti 

apartemen di tengah kota yang dianggap sebagai solusi yang mampu 

memecahkan permasalahan itu. Secara luas dengan laju pertumbuhan 

ekonomi yang cukup tinggi hampir mencapai 8% per tahun, pembangunan 

apartemen bagi golongan eselon I, II, III, IV, dan V di Departemen 

Permukiman dan Prasarana Wilayah pada kondisi sekarang menghuni 

apartemen - apartemen dilokasi tersebut. Hal itu disebabkan karena jumJah 

tenaga kerja yang mampu memiliki sebuah apartemen yang mewah turut 

meningkat. Dengan pertimbangan itu masalah ekonomi menjadi sesuatu 

yang tidak terlalu bermasalah bagi pangsa pasar apartemen ini.2 

1.1.2. Pertumbuhan Apartemen di Jakarta 

Apartemen merupakan salah satu model yang dipilih sebagai alternatif 

pemecahan masalah kebutuhan yang 

mendesak akan hunian hemat lahan di 

perkotaan, namun demikian 

keberadaannya justru menimbulkan 

.... 

masalah baru, terutann:1 kl:llena aspek 

kemanusiaanya kurang diperhatikan . 

Apartemen di Jakarta tumbuh sangat 
Dak. Pribadi Apartemen Taman Rasuna
 

pesat, sebagai contoh di kawasan
 

segitiga senen, Jalan Gatot Subroto, Jalan Casablanca, dan daerah
 

Kuningan menjadi tempat yang subur bagi tumbuhnya apartemen-apartemen.
 

Hal ini terkait dengan banyaknya permintaan dari kalangan profesional muda
 

" 

2 Biro Kepegawaian dan artala, Departemen Kimpraswil, Bulatin pengawasan. Jakarta, 2002. 
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menengah ke atas, dimana bagi mereka jarak antara tempat tinggal dan 

tempat kerja merupakan kebutuhan yang tidak dapat ditawar-menawar lagi 

ditengah kota yang sering di/anda kemacetan. OKI Jakarta mempunyai 

jumlah penduduk pada tahun 1997 sebanyak 8.277.746 jiwa, dengan 

pertumbuhan 2,49% per tahun, sehingga pada tahun 2000 diprediksi OKI 

Jakarta akan berpenduduk 12,5 juta jiwa. OKI Jakarta mempunyai luas 655.7 

km dengan kepadatan 13.630 jiwa per km, hal ini membuat OKI Jakarta 

membutuhkan rumah sebanyak 54 .000 setiap tahun. (Benhard tampubolon. 

1997, merajuk data kantor statistik DKI Jakarta, Jakarta dalam angka.1997). 

Dari segi ekonomi, data dari Konsultan Panangian Simanungkalit & 

Associates menunjukkan adanya peningkatan kemampuan daya beli 

apartemen sejak tahun 1995 sampai dengan 1997, yaitu; Tahun 1985 

sebanyak 482 unit, 1986: 720 unit, 1987: 938 unit, 1988: 1.139 unit, 1989: 

1.284 unit, 1990: 1.560 unit, 1991: 1.660 unit, 1992: 1.919 unit, 1993: 2.419 

umit, 1994: 3.619 unit, 1995: 5.059 unit, 1996: 9.959 unit, 1997: 11.959 unit. 

Pasokan apartemen menurut data Konsultan First Pasific Davies, 

Indonesia, 1996, meninjau apartemen di Jakarta Selatan dan Jakarta Pusat 

menunjukkan pertumbuhan pasokan, yaitu tahun 1996 bertambah 115% atau 

4500 unit; tahun 1997 bertambah 5000 unit dan diproyeksikan setiap tahun 

akan bertambah 60%. Melihat data-data tersebut, di Wi/ayah DKI Jakarta 

masih membutuhkan unit-unit hunian dalam apartemen mengingat mahalnya 

tanah dan keterbatasan lahan yang ada di perkotaan.3 

1.1.3. Sistem Transportasi di Jakarta 

Pertumbuhan penduduk Kota Jakarta sejak memasuki akhir abad 20 

sangat pesat. Urbanisasi dari kota-kota di Pulau Jawa ke Jakarta memberi 

pengaruh bagi kebutuhan akan lahan tempat tinggal bagi para pendatang. 

Perkembangan kota pun mengikuti pertumbuhan penduduk dari urbanisasi 

tersebut. Oaerah yang memulai pembangunannya secara terencana adalah 

daerah bekas rawa di Pluit dan Muara Karang. Daerah ini merupakan lokasi 

yang paling dekat dengan pusat perdagangan pada waktu itu, yaitu Glodok 

dan Pasar Pagi, yang sudah dikenal sebagai pusat distribusi barang-barang 

ke seluruh Indonesia, begitu juga dengan daerah industri keeil di daerah 

3 Benhard tampubolon, merajuk data kantor Statistik DK! Jakarta, Jakarta dalam angka, 1997. 
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Kapuk dan Jembatan Dua. Kondisi pada waktu itu paling memungkinkan 

untuk mengembangkan lokasi perumahan yang terencana dengan lahan 

yang cukup luas untuk kompleks perumahan mewah maupun menengah. 

Keberhasilan pengembangan Perumahan Pluit disusul Pondok Indah di 

Jakarta Selatan, Kelapa Gading di Jakarta Utara, dan Green Ville di Jakarta 

Barat.4 

Pertumbuhan penduduk Kota Jakarta begitu pesat dengan para urban 

dari kota yang mencoba peruntungan tanpa modal, para sarjana yang telah 

lulus dar; kampus di luar Jakarta dan mencari pekerjaan yang lebih sesuai 

latar belakang pendidikannya, maupun para pengusaha dengan membuka 

usaha baru atau cabangnya. Mereka inilah yang menciptakan kebutuhan 

perumahan dalam jumlah besar sehingga lokasi tempat tinggal yang masih 

berada dekat pusat perdagangan tidak dapat menampung mereka lagl. 

Pengembangan lokasi perumahan lebih mengarah ke luar Kota Jakarta, 

yaitu Tangerang, seperti Bumi Serpong Damai, Alam Sutera, Modernland, 

dan Lippo disebelah barat, sedangkan di sebelah timur, yaitu Kota Bekasi, 

menerima pelimpahan dengan dikembangkannya Kemang Pratama, Taman 

Galaxy, dan Lippo Cikarang. Di sebelah selatan tidak sebesar barat dan timur 

karena lokasi di selatan Jakarta lebih banyak digunakan sebagai resapan air 

hujan. Pemerintah sebagai katalisator pembangunan turut membantu 

memberi kemudahan bagi penghuni yang berlokasi di luar Jakarta. 

Pembangunan jalan tol yang direncanakan untuk menghubungkan lokasi 

pusat kota dengan lokasi perumahan yang ada di pinggiran Kota Jakarta atau 

pelebaran jalan-jalan penghubung atau pembukaan jalan baru membuat 

mobilitas masyarakat lebih mudah sehingga kemacetan masih bisa diatasi. 

Pusat kota sebagai pusat bisnis dan perdagangan yang mapan dengan 

fasilitas pendukungnya, seperti Iistrik, air, telepon, angkutan umum, jalan 

kelas satu, pusat perpelanjaan, hotel, dan sarana hiburan, mengakibatkan 

jalur antara pJ.Jsat dan lokasi perumahan menjadi padat pada jam-jam pergi 

dan pulang ~~ntor. Kondisi dan situasi itu memberi dampak negatif bagi 

masyarakat yang bertempat tinggal di luar Jakarta karena membutuhkan 

waktu lebih lama di jalan dan kebutuhan bahan bakar menjadi lebih banyak. 

4 Google. com 

MARTINA AFFRIANY Proposal 4 11'1 
00512104 



- --_._--~-~, 

•~• "/" ..,/. j-\ 1\ i\, :-")RAS/\F::/:\,i\l/\ 
I r· '\/ f\ : \ 
l_j--\ ! /-\;'-1 

Dampak berkelanjutan ini semakin hari semakin menjadi hal yang rutin. 

Tidak adanya jalan keluar untuk menghindari kemacetan tersebut memberi 

perubahan pemikiran bagi masyarakat guna mengubah cara hidup mereka 

dengan tinggal dekat tempat kerja, pusat kota, perdagangan, hiburan, 

pendidikan yang baik, dan kemudahan mobilitas. Tidak ada tempat lain bagi 

mereka kecuali menyewa apartemen.5 

1.1.4. Pertumbuhan Kantor di sekitar lokasi Jakarta Selatan6 

Pertumbuhan ekonomi Indonesia yang cenderung terus meningkat 

membawa konsekwensi makin berkembangnya jumlah perusahaan yang ada. 

Penduduk perkotaan berjumlah 33% (persen) dari jumlah penduduk 

Indonesia pada tahun 1990 atau berjumlah sekitar 60 juta. Tetapi dengan laju 

pertumbuhan penduduk sekitar 5,4 persen maka pada akhir PJP II akan 

berjumlah 180 juta. Tidak hanya pertambahan penduduk saja yang 

mempengaruhi, kegiatan industri dan jasa yang merupakan kegiatan utama 

perkotaan juga mempengaruhi. Dari 45% pada tahun 1990, menjadi 60-70 

persen pada tahun 2000.7 Berkembangnya gedung - gedung perkantoran 

menjadi suatu kelompok gedung - gedung jangkung dalam kesatuan 

pembangunan atau yang biasa disebut superblok. 

Jakarta Selatan telah menjadi lokasi populer bagi pekerja asing karena 

di sana tersedia sekolah bagi anak-anak mereka dengan udara lebih bersih 

dan sejuk. Pusat perbelanjaan seperti 

Kemchick Supermarket yang dikenal 

akan kualitas dan produk impornya serta 

kate-kate untuk melepas penat di malam 

hari sangat menarik minat mereka. 

Sebagian besar peke~a asing yang 

berkeluarga tinggal di wilayah Jakarta 

Selatan. Hal tersebut menjadi daya tarik 

bagi pengembang untuk' membangun 

apartemen di wiJayah itu karena 
Suasana lokasi Jakarta Selatan 

banyaknya investor yang membeli bukan untuk dipakai, tetapi disewakan 

5 Mencari Rumah di Dekat tempat kerja. http://www.apartemen.com. 
6 Gedung jangkung di jakarta, TA UII, 1998 
7 Peranan Gedung Jangkung dalam perkotaan. Konstruksi no 201, Januari 1995. 
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I 
kepada para pekerja asing, Sampai saat ini investasi di bidang apartemen 

masih menarik karena uang sewa yang didapat rnasih di atas bunga bank 

maupun penyewaan rumah dengan harga yang sarna. 

Pembangunan sektor properti berhenti sarna sekali sejak krisis moneter 

pada tahun 1997-1998. Banyak pembangunan yang belum dapat dilanjutkan 

walaupun masa krisis telah berlalu hampir tUjuh tahun. Sejak awar tahun 

2000, pembangunan apartemen adalah salah satu yang mengawali 

pergerakan dunia properti dan usaha di Jakarta.Segi tiga emas Kota Jakarta 

yang telah dipadati ratusan gedung perkantoran, akan sulit untuk ditandingi 

oleh kawasan lain. Di dalam segi tiga emas ini, berapa ratus ribu orang yang 

bekerja setiap harinya harus melewati jalur Sudirman-Thamrin, S Parman, 

'.	 dan Gatot Subroto karena sebagian besar tinggal di luar kawasan ini. 

Keruwetan dan kekesalan akibat kemacetan, baik saat pergi maupun pulang 

dari kantor, serta kemapanan seg; tiga sebagai pusat bisnis akan memberi 

pengaruh besar bagi masyarakat untuk balik kembali ke kota, 

1.1.5. Pertimbangan Aspek Interaksi Sosial Penghuni di Apartemen 

Keberadaan apartemen tentunya harus dilengkapi dengan berbagai 

fasilitas mulai dari fasilitas utilitas, olah raga, rekreasi, fasilitas komersil, 

parkir, fasilitas keamanan dan lain-lain. Fasilitas-fasilitas tersebut sangat 

diperlukan dan sudah menjadi standar bagi sebagian apartemen, akan tetapi 

kadang-kadang fasilitas-fasilitas tertentu seperti fasilitas keamanan menjadi 

terasa sangat berlebihan, para penghuni dan tamu merasa selalu diawasi 

dengan berbagal kamera video yang ada ditiap sudut ruangan, sebagai 

mahluk sosial, penghuni seharusnya mempunyai kesempatan untuk 

bercengkrama tanpa harus merasa diawasi atau terhalang oleh tata ruang 

yang menghambat interaksi sosial tersebut. 

Pembagian ruang-ruang yang hanya mengutamakan efisiensi tanpa 

memperhatikan ruang-ruang sosial, menambah turunnya rasa sosial antar 

penghuni apartemen, seperti penghuni disini adalah eselon I, II, III, dan IV 

Diantaranya dalam standar kompetensi setiap eselon I, II, III, dan IV dituntut 

mampu memahami dan mewujudkan pemerintahan yang baik dalam 

melaksanakan tugas dan tanggung jawabnya. Kemudian, bagi setiap eselon 

I, II, III, dan IV dituntut mampu menumbuh kembangkan inovasi, kreasi dan 
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motivasi pegawai untuk mengoptimalkan kinerja unit organisasinya. Karena 

itu sangat diperlukan adanya interaksi antar eselon misal dengan 

menyediakan balai besar tempat makan bersama yang dikemas mewah, 

sehingga antar penghuni mempunyai kesempatan untuk saling mengenal dan 

berbagi cerita.8 

Ruang sosial tidak hanya dibutuhkan diluar dari unit hunian itu sendiri, 

didalam unit hunianpun perlu didesain agar interaksi sosial dapat terjadi baik 

sesama penghuni dalam satu unit hunian (keluarga) ataupun interaksi 

dengan tetangga. Jadi sebuah apartemen tidak harus selalu memperhatikan 

pertimbangan efisiensi ruang-ruang yang ada, yang nantinya akan berakibat 

pada rasa tertekan yang dialami penghuni, pengolahan ruang bersama yang 

dirancang sedemikian rupa yang mempertimbangkan aspek kebutuhan aspek 

sosial akan memberikan suatu nilai tambah pada apartemen yang 

bersangkutan. 9 

1.2.	 PERMASALAHAN 

1.2.1.	 Permasalahan Umum 

Bagaimana mendapatkan konsep perencanaan dan perancangan pada 

bangunan Apartemen yang dapat menjamin interaksi sosial antar penghuni 

apartemen. 

1.2.2.	 Permasalahan Khusus 

Bagaimana merancang tata ruang bangunan Apartemen yang dapat 

menjamin interaksi sosial antar penghuni apartemen, dengan pengolahan 

ruang hunian dan ruang bersama. 

1.3.	 TUJUAN DAN SASARAN 

1.3.1.	 Tujuan 

Merencanakan dan merancang bangunan apartemen dan dapat memenuhi 

tuntutan kebutuhan akan kenyamanan menghuni dan menjamin interaksi 

sosial antar penghuni apartemen. 

8 Infopapan Maret, 2004. 
9 Carl Nocross dan John Hysom dalam bUkunya Apartement Communities, The Next Big 
market,	 1968 
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1.3.2. Sasaran 

Menghasilkan konsep tata ruang bangunan apartemen dengan 

menciptakan suasana ruang yang akrab yang dapat menjamin interaksi sosi~1 

antar penghuni apartemen. 

1.4. LINGKUP PEMBAHASAN 

Pembahasan dibatasi pada masalah disiplin arsitektur dengan 

penekanan pada aspek tata ruang bangunan yang dapat menjamin interaksi 

sosial antar penghuni apartemen, yaitu: 

1. Non Arsitektural 

• Sosialisasi pada penghuni bangunan apartemen 

• Gambaran ekonomi bangunan melihat kelas penghuninya 

• Lokasi 

• Lingkup kegiatan di dalam apartemen 

• Hubungan tipe apartemen dengan tipe penghuni 

2. Arsitektural 

a. Tata ruang luar 

• Pencapaian ke tapak 

• Orientasi 

• Sirkulasi 

• Pengolahan ruang terbuka 

• Landscape 

b. Tata ruang dalam 

• Unit Hunian 

• Ruang bersama 

c. Tinjauan persyaratan hunian bersama 

• Apartemen sebagai hunian bersama 

• Apartemen sebagai hunian vertiakal 

• Kelengkapan dan sarana 

d. Sistem utilitas 
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1.5.	 METODE PEMBAHASAN 

Pembahasan dilakukan melalui beberapa tahapan : 

1. Tahap Pencarian data, yaitu : 

a.	 Studi Literatur. 

Studi literatur digunakan untuk mendapatkan data-data: 

•	 Masalah sosial masyarakat menengah keatas 

•	 Tipe masyarakat menengah keatas 

•	 Lingkup kegiatan dalam hunian vertikal 

•	 Tata ruang luar 

•	 Tata ruang dalam 

•	 Klasifikasi unit hunian 

•	 Kenyamanan dan keamanan 

•	 Studi kasus sebagai pembanding:
 

Apartemen Gading Timur, Jakarta
 

Apartemen Parkview, Jakarta
 

b.	 Tahap studi lapangan 

Studi lapangan dilakukan dengan melakukan pengamatan langsung, 

diperlukan guna mendapatkan data-data: 

•	 Lokasi 

•	 Iklim mikro (keadaan angin dan arahnya, sinar matahari) 

•	 Kondisi sosial masyarakat setempat 

c.	 Mengidentifikasi fasilitas-fasilitas pendukung fungsi-fungsi tersebut. 

2.	 Tahap analisa 

Analisa Ii lei Iggunakan metode komparasi dengan membandingkan kedua 

apartemen yang dijadikan studi kasus dengan meninjau masalah tata 

ruang luar, tata ruang dalam, kenyamanan, ruang bersama dan 

keamanan, dimana hal-hal tersebut akan dikaitkan dengan teori-teori 

sosial yaitu dengan meninjau golongan ekonomi sosial menengah keatas, 

tipe hunian. 

3.	 Tahap sintesa 

Mendapatkan alternatif penyelesaian berdasarkan hasil analisa tentang 

bagaimana tata ruang hunian yang memberikan kemungkinan terjadinya 

interaksi dengan sesama penghuni lain, keberadaan ruang-ruang 
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bersama yang memungkinkan kontak sosial terjadi tanpa menimbulkan 

crowding dalam apartemen tersebut. 

4.	 Menyimpulkan 

Kesimpulan yang dihasilkan diharapkan mendapatkan konsep 

perencanaan dan perancangan tentang: 

•	 Pentingnya Apartemen pada komplek departemen permukiman 

prasarana wilayah, guna efisiensi jarak tempat tinggal dan tempat 

kerja. 

•	 Tipe apartemen dan klasifikasinya bagi golongan eselon I, II, dan 

III, 

•	 Unit hunian yang mampu menciptakan rasa kebersamaan 

penghuni sehingga lepas dari rasa kesendirian. 

•	 Pemenuhan kebutuhan ruang bersama sebagai wadah kegiatan 

yang berlangsung dalam apartemen yang memperhatikan 

kebutuhan interaksi sosial penghuninya. 

1.6.	 SISTEMATIKA PENULISAN 

Baglan I 

1. Pendahuluan 

Mengungkap latar belakang, permasalahan umum dan khusus, tujuan 

dan sasaran, Iingkup pembahasan, metode pembahasan, sistematika 

penulisan, dan keaslian penulisan. 

raksi Sosial dalam Apartemen 

Pertama. tinjauan secara umum definisi apartemen yang meliputi: 

Deskripsi Apartemen, Klasifikasi Apartemen, Disini juga didiskripsikan 

Apartemen yang akan direncanakan mengenai Kerakteristik Calon Penghuni 

dan Kegiatan Penghuni Apartemen . 

Kedua. mengenai kajian teoritis Interaksi Sosial Delam Apartemen. 

Juga didiskripsikan Bentuk - Bentuk Kegiatan Interaksi Bersama, Ruang

Ruang yang digunakan untuk Interaksi, dan Kualitas Interaksi-Interaksi dalam 

Ruang, serta Obyek - obyek Pembanding. 
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Bagian 3 

3. Analisa dan Pendekatan Perancangan Apartemen 

Dalam bab ini, merupakan analisis dan pendekatan guna 

mendapatkan pendekatan konsep apartemen yang memperhatikan 

kebutuhan akan aspek interaksi sosial penghuninya. 

akan didiskripsikan pula mengenai Kebutuhan unit hunian serta Kenyamanan 

Ruang Hunian yang mencakup aspek-aspeknya. 

Analisa dengan mengkomparasikan pembanding yang ada dengan 

meninjau point-point tertentu yang dipergunakan untuk memecahk~n 

masalah, mengungkap pokok-pokok hasil dari komparasi tersebut yang 

berupa gambaran prediksi program kebutuhan penyelesaian masalah, serta 

mendapatkan kriteria-kriteria dan alternatif-alternatif yang dipilih sebagai 

sistem pendekatan menuju konsep dasar perencanaan dan perancangan. 

4. Konsep Apartemen yang Menekankan Kebutuhan Interaksi Sosial 

Berisi tentang konsep desain yang diawali dengan penentuan lokasi 

site dan rencana pencapaian serta tata massa yang didasarkan pada kondisi 

ada. Dilanjutkan dengan pengolahan program ruang beserta dimensi besaran 

ruang yang dibutuhkan berdasarkan kenyamanan pengguna. Langkah 

pengolahan zonifikasi tata ruang dalam, sirkulasi, hubungan ruang, dan 

organisasi ruang. Dengan memperhatikan penekanan pada penciptaan 

suasana ruang yang akrab. 

5. LaDoran Perancangan 

Berisi tentang leporan hasil rancangan dan gambar gambar-gambar 

rancangan. 

1.7.	 KEASLIAN PENULISAN 

Beberapa laporan tugas akhir yang memiliki judul yang sejenis, yaitu: 

1.	 Apartemen di Tanah Mas Semarang 

Alfetta Octaviani, Tugas Akhir UII, 2002. 

Penekanan: 

Perancangan tata ruang dalam dan tata ruang luar melalui pendekatan 

prinsip-prinsip arsitektur bioklimatik. 
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2.	 Apartemen di Jakarta 

Gunarso, Tugas Akhir UGM, 1999. 

Penekanan: 

Pengolahan ruang hunian dan ruang bersama dalam kaitannya dengan 

kebutuhan aspek privasi dan interaksi sosial penghuninya. 

3.	 Apartemen Sewa untuk Dosen dan Mahasiswa di Yogjakarta 

Novan Argunanti, Tugas Akhir UII, 1997. 

Penekanan: 

Perwujudan apartemen sewa yang dapat digunakan sebagai wadah bq~; 

kebutuhan tempat tinggal yang mempunyai standar peruangan privasi 

yang cukup dan kenyamanan dalam suasana bagi dosen dan mahasiswa. 

4.	 Kantor Sewa di SCBD Jakarta 

Saladin, Tugas Akhir UGM, 1999. 

Penekanan: 

Tinjauan perancangan bangunan tinggi dengan pendekatan bioklimatik. 
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2. APARTEMEN 

2.1. TINJAUAN TEORITIS APARTEMEN 

2.1.1. Diskripsi Apartemen 

Apartemen adalah salah satu bentuk perumahan massal yang 

dikembangkan dari berbagai bentuk perumahan lainnya. Adapun definisi 

rumah tinggal itu sendiri adalah: 

1.	 Apartemen adalah semua jenis unit tempat tinggal keluarga (multiple 

family dwelling units), kecuali sebuah rumah tinggal yang berdiri sendiri 

bagi satu keluarga (single family dwelling unit).10 

2.	 Apartemen merupakan bangunan yang terdiri dari tiga unit atau lebih 

rumah tinggal yang ada didalamnya, yang merupakan suatu kehidupan 

bersama dalam Iingkungan terbatas, dimana masing-masing unit hunian 

itu dapat digunakan atau dimiliki secara terpisah.11 

Sedangkan pengertian yang umum adalah bentuk perumahan vertikal 

yang lebih dari tiga atau empat tingkat dimana ada beberapa unit rumah yang 

ada didalamnya, dan dimiliki oleh golongan menengah keatas. 

2.1.2. Klasifikasi Apartemen 

12n

A.	 Apartemen Sewa (rental), yaitu apartemen yang dimiliki oleh perorangan 

atau suatu badan usaha bersama dengan unit-unit apartemen yang 

disewakan kepada pemakai atas dasar perjanjian sewa menyewa 

B.	 Kepemilikan Bersama (cooperative), yaitu apartemen yang penghuninya 

adalah sekaligus pemiliklpemegang saham dari perusahaan yang 

10 Joseph De Chiara and Hancock Callender, Time Saver for BUilding Type, New York, Mc. 
Crow Hill, 1988. 
11 C. GroUer, The American People Encyciopedic,NewYork,1961 
12 Alfetta Ocktaviani, TA UII1998 
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mendirikan apartemen itu sendiri. Dengan dasar hukum property lease 

(sewa kepemilikan). 

C.	 Apartemen milik perseorangan (Condominium), merupakan apartemen 

yang unit-unit huniannya dapat dibeli dan dimiliki oleh penghuni. Penghuni 

tetap berkewajiban membayar pelayanan apartemen yang merekq 

gunakan kepada pihak pengelola. 

2.1.3. Menurut Tingkat Ekonomi Penghuninya13 

A.	 Low Cost Apartements: 

Apartemen untuk keluarga berpenghasilan rendah 

B.	 Middle Apartements:
 

Apartemen untuk keluarga berpenghasilan sedang
 

C.	 Luxury Apartements: 

Apartemen untUk keluarga berpenghasilan tinggi 

2.1.4.	 Berdasarkan Struktur Keluarga Penghuni 

A.	 Singgle People Apartements yaitu untuk penghuni satu orang 

B.	 Lone Parent Apartements yaitu untuk suami istri yang belum mempunyai 

anak. 

C.	 Multi Family Apartements yaitu untuk keluarga dengan 1,2 atau 3 anak. 

Selebihnya dianggap 6udah tidak fisible lagi untuk tinggal di apartemen. 

2.1.5.	 Berdasarkan bentukan denah 

Macam Apartemen berdasarkan konfigurasi denah, yaitu : 

a.	 Center Corridor Plan 

Karakteristik denahnya ditandai suatu koridor yang diapit unit-unit hunian 

apartemen pada kedua sisinya (interior corridor)14 

13 Najir, 1997, h.23
 
14 De Chiara, Joseph, Time Saver Standart for Residential Development, 1984.
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b.	 Open Corridor Plan 

Bentuk ini memiliki satu koridor (exterior corridor) yang melayani 

satu deret unit hunian. Bentuk denah ini memungkinkan cahaya dan 

penghawaan alamiah masuk kedalam bangunan, selain itu harus 

disukung oleh orientasi dan pengaturan tata ruangnya. 

Chalam green. Nl>w York City (1962) 

Co.	 Tower Plan 

Karakteristik denahnya terdiri dari satu core pusat dengan unit-unit hunian 

apartemen meng 
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d.	 Cross Plan 

Karakteristik denahnya memiliki empat sayap utama yang merupakan 

perkembangan keluar dari satu core. 

2.1.6.	 Berdasarkan ketinggian bangunan 

• Low Rise Apartements : ketinggian bangunan sampai dengan 6 lantai 

• Medium Rise Apartements : Ketinggian bangunan antara 6-9 lantai 

• High Rise Apartements : Ketinggian Bangunan lebih dari 9 lantai 

2.1.7.	 Berdasarkan Bentuk Massa Bangunan 

• Tower	 : Karakteristik bentuk ini adalah bujur sangkar atau yang 

mendekatinya. tinggi bangunan lebih besar daripada panjang dan 

lebarnya. 

• Slab: karakteristik bangunan ini panjang tipis, tidak setinggi tower. 

• Variant: merupakan gabungan antara tower dan slab 

2.2.	 INTERAKSI SOSIAL DALAM APAREMEN 

2.2.1. Pengertian Interaksi Sosial 

Interaksi sosial adalah bentuk komunikasi terhadap orang lain yang 

lebih terbuka, dalam arti seseorang tidak harus mengenal, atau telah akrab 

terlebih dahulu untuk melakukan interaksi sosial tersebut. 

Interaksi sosial atau hubungan antar manusia merupakan suatu bentuk 

komunikasi yang lebih nyata secara fisiko Kalangan menengah keatas yang 

digambarkan mempunyai sifat individualis yang tinggi tetap memerlukan 

suatu bentuk hubungan dengan orang lain walaupun dengan kondisi yang 

formal. Kedekatan manusia dengan Iingkungan untuk kemudian 

mendekatkan hubungan antar manusia adalah salah satu cara bagaimana 

menciptakan interaksi antar manusia dalam suatu Iingkungan apartemen. 
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Lingkungan tempat berkumpul dalam suatu apartemen dijadikan 

sebagai suatu Iingkungan dimana proses interaksi sosial dapat berlangsung, 

adanya elemen air, tempat makan, sclupture, dan elemen pohon menjadi 

tempatllingkungan yang menciptakan suasana berkumpul bagi penghuni 

apartemen.15 

Ruang bersama diperlukan dalam sebuah hunian sebagai tempat 

mengadakan kontak sosial atau berinteraksi baik antar penghuni, tamu 

maupun dengan pengguna fasilitas komersial sebagai sesama kalangan 

menengah keatas yang tinggal di perkotaan. 

2.2.2. Karakteristik Penghuni Apartemen16 

Calon penghuni dari apartemen yang direncanakan adalah para 

tenaga kerja di daerah Komplek Departemen Pemukiman dan Prasarana 

Wilayah. Karakteristik penghuni apartemen dibedakan berdasarkan tingkatan 

eselon. Yaitu eselon I, II dan III. 

Dilihat dari identifikasi aktifitas yang berbeda ,maka dapat disimpulkan 

karakter penghuni pada bangunan apartemen yaitu : 

•	 Eselon golongan 1 ( Dirjen, 8taff ahli mentri )
 

Pendapatan sangat besar
 

Tingkat kenyamanan lebih diutamakan
 

•	 Eselon golongan 2 ( Direktur, Kepala biro)
 

Pendapatan tidak terlalu tinggi (sedang)
 

Tingkat kenyamanan disesuaikan dengan kebutuhan
 

•	 Eselon golongan 3 ( Kasubit, kepala seksi )
 

Pendapatan cukup
 

Tingkat kenyamanan disesuaikan dengan jumlah pendapatan
 

2.2.3.	 Macam Kegiatan Interaksi sosial 

Macam dan karakteristik kegiatan interaksi 

Kelom 
pokRg 

Macam Kegiatan Karakteristik kegiatan gol 

>z 
Sc(wz 

Menunggu untuk 
memperoleh informasi 

Mudah dicapai 1,2,3 

Ruano bersama Luas dan nvaman 
D.c( Beribadah tenana 1,2,3 

15 Haryadi 1997. 
16 Hasil wawancara 
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Berbelanja ramai 1,2,3 
Makan dan Minum rileks 1,2,3 

en « 
t
::::i 
en ««lLen 

klinik Aman, Nyaman 
Menunggu untuk membeJi 
obat 

Rileks, nyaman 

Perawatan Diri/ kesalon Rileks, nyaman 1,2,3 
Game net Tenang, nyaman 
Plaza Ramai, akses mudah 1,2,3 

.J Tempat bermain anak Terbuka, aman 1,2,3 
S; 
en 
0 en 

Area makan outdoor Terbuka, aman 
Area Duduk outdoor Terbuka, aman 

-

Area parkir aman 1,2,3 

« 
C) 

Berenang Rileks, nvaman 1,2,3 
Tennis Aman,nyaman, rileks 1,2,3 

~ 
:z: 

Taman terbuka 1,2,3 
Fitness 1,2,3 

~ 
0 

Joggjng 1,2,3 
Senam 1,2,3 

2.2.4. Macam Ruang yang digunakan untuk Berinteraksi 17 

•	 Ruang terbuka mempunyai tiga fungsi utama untuk membentuk suatu 

lingkungan yang menyatu secara keseluruhan, ruang terbuka meliputi: 

a.	 Ruang terbuka untuk kenyamanan 

Penggunaan tanaman pada ruangn terbuka sebagai penghalang 

terhadap ~ebisingan dan visual serta memfokuskan orientasi, 

memberikan suasana sejuk. 

b.	 Ruang terbuka servis 

MeJiputi jalan Jingkungan, tempat parkir. dan tempat pelayanan lain. 

1). Ruang komersil 

sepel1i. mini I lIalket, restoran dan salon, rl.laRQ ini menjadi wang 

publik atau umum yaitu pengguna adalah penghuni, tamu ataupun 

masyarakat yang memerlukan. Ruang ini dapat dicapai tanpa ataupun 

melalui lobi utama. 

2).Pendidikan 

Dengan memprioritaskan penghuni sebagai pemakai fasilitas tersebut 

dan masyarakat luar sebagai pengguna lain, ada ruang yang 

digunakan untuk menitipkan anak dibawah umur, termasuk dalam 

ruang ini adalah Ruang penitipan anak. 

17 Places for people, Jeanne M. Davern 
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3). Kesehatan 

adalah ruang kesehatan yang diperlukan dan menjadi standart dalam 

perencanaan suatu hunian, ruang ini meliputi klinik dan apotik. 

4). Komunikasi 

adalah ruang semi publik, yaitu hanya penghuni dan tamu yang dapat 

menggunakan fasilitas tersebut, terdiri dari kantor pos dan telepon 

umum. 

5). Ruang olah raga dan rekreasi 

adalah ruang publik yang menjadi fasilitas dari apartemen, terdiri atas 

kolam renang, health center, jogging track, lapangan tenis. 

6). Ruang sosialisasi 

adalah ruang semi publik yang hanya dipergunakan oleh penghuni 

apartemen, meliputi ruang pertemuan, perjamuan, dan serbaguna. 

7). Parkir 

Merupakan ruang publik, namun pada perencanaannya telah 

memisahkan penggunanya, yaitu parkir khusus penghuni, dan 

pengguna fasilitas, dan parkir karyawan. 

•	 Adapun ruang-ruang yang dipakai untuk bisa saling berinteraksi antar 

penghuni, Pada ruang ini akan terjadi kontak sosial antar penghuni 

A.	 Lobi 

1). Lobi adalah ruang sirkulasi yang juga berfungsi sebagai ruang 

penerima, dalam apartemen dikenal dengan: 

Lobi utama 

adalah ruang sirkulasi dan penerima baik penghuni dan tamu untuk 

menuju ke unit hunian atau ruang lain ayng dikehendaki. Pada lobi 

utama terdapat ruang pelayanan penerimaan tamu atau pemberi 

informasi dan keamanan, selain itu terdapat ruang sirkulasi yang 

berfungsi juga sebagai ruang tunggu kedatangan lift. 

2). Area Bersama 

Adalah ruang yang dipakai untuk bisa saling berinteraksi antar 

penghuni. Serta ruang ini berfungsi sebagai ruang tunggu. Ruang ini 

cukup luas untuk terjadinya interaksi sosial. 
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3). Ruang duduk yang terletak disepanjang koridor diantara setiap unit 

hunian. 

B.	 Jalan masuk (pencapaian atau akses)
 

Jalan masuk yang dimaksud dibedakan menjadi:
 

1). Jalan masuk kendaraan
 

Jalan masuk apartemen dengan memakai kendaraan menuju 

entrance ataupun parkir. 

2).	 Jalan masuk setapak 

Jalan masuk ke lingkungan apartemen dengan berjalan kaki menuju 

lobi utama ataupun fasilitas outdoor, misalnya kolam renang, dan lain

lain. 

3).	 Jalan masuk menuju unit hunian 

Jalan masuklselasar/koridor yang menghubungkan lobi utama dengan 

unit hunian. 24 meter adalah jarak yang tidak terlalu jauh dan tidak 

membosankan setiap perubahan pada kelipatannya. 

4). Jalan penghubung lobi utama menuju tempat lain selain unit hunian. 

Pola Sirkulasi Ruang 

Pola sirkulasi ruang yang dihubungkan oleh sebuah ruang bersama 

ditentukan oleh jalan akses ( jalan masuk) yang serasi dengan kondisi 

ekstern dan pola tata letaknya, berikut dapat dibedakan menjadi empat pola 

sirkulasi mendatar:18 

a. Pola sirkulasi langsung 

Pola sirkulasi langsung menuju taman/balkon tanpa I 
~...~.....···1--·~--------

'"- 

melalui semua ruangan. 
.... 

b.	 Pola sirkulasi melintasi gudang
 

Dengan area yang kecil sehingga pola sirkulasi
 II" 

melintasi ruang penyimpanan/ gUdang. 

c. Melewati ruang penerima dan ruang duduklkeluarga. 

d.	 Pola sirkulasi memintas
 

Bagi rumah yang memiliki taman disekitarnya
 

18 Ernst Neuvert, 1994. 
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Sirkulasi Ruang Hunian 

Balkon I 
Teras 

RU:lng 
Tamu 

Ru!mg 
Makan 

Ruang 
Keluarga 

Kamar 
Tidur 

I+- Publik ....1 I+-Semi Publik....1 I+- Privat ....1 

• Publik : Interaksi Keluarga - Tamu 
• Semi Publlk : Intel'Clksi Keluarga - Tamu (Saudara I Akrab) 
• Privat : Interaksi Keluarga - Pribadi 

Sirkulasi Ruang Bersama 

- Publik : Pengguna Jasa, Tamu, 
Pe 

Fasilitas &Tamu 
Apllrtemen &Tamu 

an penghuni)---'"t 
_/ '\. r-... ' 

./ "" RuanQ Unit-Unit 
Lokasi Lobby Bersama Hunian 

I+- ....1 I+-Semi Publik....1 I+- Privat ....1 

Sumber : Analisa 

2.2.5. Kualitas Interaksi-Interaksi Dalam Ruang19 

Interaksi dalam ruang merupakan unsur tiga dimensi dalam 

perbendaharaan perancangan arsitektur. Tiap-tiap bentuk tiga dimensi akan 

memberikan artikulasi pada volume ruang disekitamya dan akan 

menimbulkan pengaruh terhadap area yang dimilikinya pula. 

A. Skala bangunan 

19 Bentuk ruang dan susunannya dan concept source book. 
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Skala bangunan bertitik toJak pada bagaimana cara memandang besarnya 

unsur sebuah bangunan atau ruang secara relatif terhadap bentuk-bentuk 

disekitarnya, untuk menciptakan adanya interaksi sosial. 

Misalnya besaran ruang untuk massa 2 orang bersifat akrab, 20 orang bersifat 

normal dan lebih dari 100 bersifat massal 

~:X'''"';'wlr"-.,..-c 

······iJ·c ..'.,·'·'··.r.'.'· '.. ~ '. ~f.I.'.~ ,cc"'.'c, :~\ Gi OJ" gtL..J..' -	 =-7';:~'.'j -	 -- -''',In:;-;~ " r9' ~ _.
_: ......... ~.._"'-

1........ ":;., ". . ..•....... ,...............

'cr•• ··11. ~ ; .", ~~ . :,-. £~i~.... . . '.' : .. . t::I 

.•. ,.	 <.? '. ,,- /06/~;~_.••...." .. l:2ii.LL\. 2~~ 

Didalam arsitektur, kita mengenal dua unsur skala yang sering digunakan 

dalam keseharian, yaitu: 

~ 
•	 skala umum yaitu ukuran relatif sebuah bangunan terhadap 

bentuk-bentuk lain didalam Iingkupnya. 

•	 Skala manusia yaitu ukuran relatif sebuah unsur bangunan atau 

ruang terhadap dimensi dan proporsi tubuh manusia 

._'	 J g/~ 

M	 lKiL1Q11m	 liorm";, monum8ftl81'.. M t M t M . '.·kh •.. . '" II. ,I r	 -,{~;-:::',:~.1'L Sjl#a9,<::	 '. "". :.:-c·-,; 

•	 Bidang yang diangkat: bagian dari lantai yang dltlngglkan, akan 

memperkuat pemisahan secara visual dengan lantai disekitarnya. 

•	 Bidang yang direndahkan: merupakan bidang lantai yang diturunkan, 

dan merupakan peralihan yang halus untuk menghubungkan 

dengan ruangan lainnya. 

J~LJr::i~LJ[ \1l
II 
P€~GCMv-.'V s;;.f.DEAAANA 
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B.	 Sifat Ruang 

Sifat ruang yang terbuka atau tertutup dibentuk oleh media tempat berkumpul 

(air, pohon, sclupture dan tempat makan), bukaan-bukaan untuk ruang yang 

tertutup. 

C.	 Cahaya 

Cahaya dapat berfungsi sebagai kenyamanan visual maupun psikologis untuk 

digunakan. Jadi pencahayaan yang dapat memberikan kenyamanan 

berinteraksi bukanlah pencahayaan yang terang akan tetapi yang dapat 

mempengaruhi suasana hati dan perasaan. 

D.	 Warna !Texture 

Wama adalah corak, intensitas, dan nada pada permukaan suatu bentuk. 

Warna merupakan atribut yang paling mencolok dan membedakan suatu 

bentuk terhadap Iingkungannya. Warna juga mempengaruhi bobot visual suatu 

bentuk. Pengaruh warna pada permukaan suatu bidang akan menimbulkan 

berbagai perasaan nyaman atau tidaknya pada manusia. 

E.	 Bentukan Ruang 

Bentuk rusng untuk mengbadirkan suasana bersama yang diangkat: bagian 

dari lantai yang ditinggikan. akan memperkuat pemisahan secara visual dengan 

lantai disekitarnya. 

Bentuk ruang yang direndahkan: merupakan bidang lantai yang diturunkan, dan 

merupakan peralihan yang halus untuk menghubungkan dengan ruangan 

lainnya. 

.~~ .", .''JLJg+~9L J[-~~LL d 
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2.3. SITE APARTEMEN 

2.3.1.	 Block Plan 

Sumber: " Biro Kepegcwaian, DelErtemen Kimpraswil " 

~...,!!!1!!L, ...... 

,,:,,:':~T~~I~NW 
f D-~21'\J••~•.lt 

j"-....{-=::::.",-
~OE~ 

~k"·n-,ql "l'~':""JlI."" c.",,. i"'tI:A::IAJI."-"'" w .......-.,· ','. 

BLOCK PLAN 
KOMPLEK PERKANTORAN 
DEPARTEMEN PERMUKIMAN DAN PRASARANA WILAYAH 

Sumber: Dok pril:Bdi, Block Plan, 2004 Kimpraswil 

uut Jaw, I Java saa 

Peta w1layah Jakarta selatan 
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2.3.2. Ukuran Site 

14.250 m2 

--------------------------------- 1
 

Luasan site:
 

95 m x 150 m = 14250 m2
 

2.3.3. Analisis Site 

Analisis Site 

Analisa pada site ini, terdiri dari beberapa aspek seperti pencapaian, view, 

kebisingan, utilitas, iklim dan vegetasi. Hal itu perlu diperhatikan karena 

akan dapat berpengaruh disegala faktor seperti bentukan massa, orientasi 

bangunan dan lain-lain. 

1) Pencapaian dari Luar ke Dalam Site 

Pencapalan pada lokasi Inl cukup mudah dan dapat dicapai dari berbagai 

arah. Fasilitas sarana dan prasarana aksessibilitas kesite ini sudah cukup 

lengkap dan dapat dilalui baik untuk kendaraan umum maupun kendaraan 

pribadi. Yang didukung pula dengan letaknya site dilingkungan Departemen 

Permukiman dan Prasarana Wilayah, sehingga semakin memperlancar dan 

mempermudah accessibilitas. 

Pencapaian ke site dapat dilakukan melalui dua alternatif, yaitu: JI. Raden 

Patah 1 dan jalan Iingkungan yang menembus ke JI. Pattimura. Kedua 
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alternatif dapat dipakai untuk menuju site apartemen, namun pencapaian 

utama dipilih adalah yang berasal dari Raden Patah 1. Hal ini karena: 

•	 Pencapaian ke site lebih dekat dan tidak berriku-Iiku sehingga bagi 

pejalan kaki tidak terasa melelahkan. 

•	 Site lebih dekat dengan JI. Raden Patah, sehingga dari jalan ini bangunan 

apartemen sudah dapat terlihat (sebagai orientasi bangunan). 

Dengan kemudahan akses dari jalan utama tersebut, maka pada sisi 

site sebelah utara dapat dijadikan entrace utama dan diperlukannya entrance 

pendukung disisi timur yaitu yang berhubungan langsung dengan jalan 

Raden Patah . Pada jalan ini, aksessibilitas masih mudah untuk dijangkau 

dan dilalui oleh semua kendaraan baik umum maupun pribadi. 

Pencapaian ke bangunan apartemen setelah memasuki site adalah secara 

tersamar, hal ini untuk memberikan batas antara site dan luar site secara 

halus, pencapaian tersamar memungkinkan pengolahan bagi ruang luar bagi 

terjadinya ruang interaksi sosial. 

a.	 Aktivitas Sirkulasi di Dalam Site 

Dilakukan pemisahan jalur bagi kendaraan bermotor dan pejalan kaki, hal ini 

dilakukan untuk kenyamanan dan keamanan bagi pejalan kaki dan dapat 

dilakukan pengolahan ruang luar bagi tempat interaksi sosial, misalkan 

dengan tempat duduk dan taman. 

Tiap tower hunian mempunyai jaran masuk tersendiri namun berhubungan 

dan open space diletakkan menyatu agar terciptanya interaksi. 

b	 Penempatan Entrance 

Penempatan entrance untuk akses keluar masuk lingkungan apartemen 

melalui dua jaran, satu jalan merupakan akses utama dan lainnya sebagai 

akses pembantu agar tidak terjadi kesesakan dan menjadi alternatif 

mengingat JI Raden Patah pada jam-jam sibuk sangat rawan kemacetan. 

2) kendaraan bermotor 

Jalan yang berada disekitar site, baik lebar maupun arus trafficnya sudah 

memenuhi kebutuhan akan pengguna kendaraan bermotor. Dengan jalur 
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dua arah disetiap jalan utama semakin dapat memudahkan aksessibilitas 

kendaraan baik kedalam maupun keluar site. 

3) Pejalan kaki 

Untuk area diluar site, pejalan kaki telah disediakan tretoar tetapi hanya 

pada jalan arteri utara. Sedangkan, pada ruas jalan lainnya belum ada area 

tretoar, sehingga menimbulkan rasa tidak nyaman dalam berjalan. Akan 

tetapi, sarana angkutan bagi pejalan kaki yang masuk kedalam dan keluar 

site, sudah baik dan lengkap. Angkutan yang ada berupa angkutan kota, bis 

maupun bajaL Sarana angkutan dapat memudahkan accessibilitas bagi 

pejalan kaki yang tidak mempunyai kendaraan bermotor. 

4) View 

Site berada di Komplek Departemen Permukiman dan Prasarana Wilayah. 

Untuk kearah utara merupakan Komplek Departemen Permukiman 

dan Prasarana Wilayah. 

Untuk arah timur dan selatan merupakan daerah permukiman 

disekitar site dapat turut mendukung keberadaan dari apartemen ini, 

sehingga penghuni dapat merasa tinggal disebuah permukiman pada 

umumnya. 

Untuk kearah barat merupakan daerah perkantoran lainnya. 

A... dl ...I ......n ...rlM 
.d.ny. p.ngol.h.n 
..h.n .g.r••blt men.rlIc 

".""111 "lewnp 

J."n ut.m. d.ng.n tlngk.t 
keblelng.. y.ng ung.t tlngg~~ Perumahan 
A... terlu.r ..b."ny. dlgun.k.n 
untuk p.rklr tem.n .teu '.111t.2 
Uftlu", "'nnya 

c-i 

~--==~~.~=-~~~. 

~w ~l 
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5) Kebisingan 

Pada sisi utara dari site, karena Jetaknya yang berada langsung dipinggir 

jalan utama tingkat kebisingannya sangat tinggi dibandingkan pada sisi 

site yang lain. Oleh karena itu perlu adanya faktor peredam dari 

kebisingan itu seperti dengan penanaman pohon atau perletakan 

bangunan yang tidak terlalu kedepan dekat dengan jalan. 

Sedangkan pada sis; Selatan, Barat dan Timur tingkat kebisingan tidak 

terlalu tinggi, tapi untuk menjaga kenyamanan bagi penghuni, penanaman 

pohon sebagai peredam kebisingan masih diperlukan atau dengan 

meletakkan ruangan-ruangan publik dan semi publik sebagai penerima 

kebisingna itu secara langsung. 

6) Vegetasi 

Kondisi vegetasi pada site yang masih kurang mendukung karena masih 

banyaknya tanaman-tanaman liar seperti rerumputan liar. Oleh karena 

ituperlu adanya penanaman kembali dan atau penghijauan kembali pada 

daerah sekitar site. Vegetasi merupakan aspek yang sangat penting 

dimana pengaruhnya terhadap iklim setempat. Vegetasi ini dapat 

dimanfaatkan dalam menghambat, pengarah juga membelokkan angin 

juga sinar matahari yang merupakan elemen utama dari iklim. 

Anallsa berdasarkan Matahari, Angin dan Veg8tasi 
-I 

~-- ~~-
AN. dl ,." per'" 
adany. pengo •• han 
"han a.ar f_b" ....n.11k ~Jd.If .... v..wny. 

IloInpIIk "nlII~ dill 
PnI .,.h 

01..... uta...a dengan flnuka. 
kflb.lln... ,.ng ..ng.' tlnll.'.P.rum....n 
AN. ,ertuar Mbalk..,. dllunaka.. 
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Analisa berdasarkan view dan kebisingan 

2.4 OBYEK PEMBANDING 

1. Apartemen Gading Timur, Jakarta 

1.a. Ruang Hunian 

- Apartemen Gading Timur memiliki dua tipe unit hunian yaitu tipe satu 

kamar tidur dan tipe dua kamar tidur, apartemen ini direncanakan bagi 

kalangan menengah keatas, pasangan muda dengan satu anak, 

pasangan tanpa anak atau bujangan. 

-	 Unit hunian mempunyai pola sirkulasi langsung yaitu melewati ruang 

penerimaan dan dapat langsung melihat bukaan keluar apatemen. 

1.b. Ruang bersama 

- Akses atau jalan masuk menuju apartemen secara langsung tanpa 

tersamar oleh taman atau apapun, hal ini melihat dari keterbatasan lahan. 

- Sirkulasi jalan masuk ke apartemen dengan kendaraan dan pejalan kaki 

saling melintasi. 

- Lobi utama menyediakan dua lift orang dan satu lift barang, serta satu 

tangga darurat bag; setiap bangunan. Lobi tertutup (tanpa jendela) dan 

mempunyai lebar 1,5 kali koridor. 

-	 Ternpat bermain bagj anak-anak, kolam renang anak, dan taman 

diletakkan pada bagian belakang apartemen, untuk menjaga segi privasi 

pada aktivitas tersebut. 
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- Fasilitas lain seperti taman kanak-kanak, klinik, mini market, ruang 

serbaguna, dan lainnya diletakkan pada lantai dasar untuk memudahkan 

penggunaan bagi publik.Parkir penghuni dan karyawan disediakan pada 

ruang basemen, sedang parkir amu dan pengguna jasa komersil 

diletakkan pada lantai dasar (outdoor). 

i.e. Interaksi Sosial 

- Perletakan unit hunian dimulai pada lantai dua, hal ini dimaksud untuk 

pendukung kegiatan apartemen. 

- Lobi utama dan lobi lift sebagai tempat terjadinya kontak sosial. 

- Pengelompokkan pintu masuk unit hunian juga mendukung terjadinya 

kontak sosial antar penghuni apartemen. 

i.d. Aspek-aspek Penunjang 

1.	 Sistem struktur 

Sistem rangka beton precast yang dikombinasika dengan sistem core. 

2.	 Utilitas 

Tangga dan lift terletak ditiap lantai, sehingga sirkulasi dan servis 

menjadi lancar. 

3.	 Tapak 

Apartemen dengan tiga blok massa, sistem koridor dala dan tinggi 

lantai 28 tingkat. 

laman terletak di belakang blok massa tengah, sehingga tapak bangunan 

meniadi simetri. 

Pencapaian ke apartemen tanpa tersamar taman atau apapun, dengan satu 

akses masuk dan satu akses keluar yang terpisah. 
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2. Apartemen Parkview 

.,

2.a. Ruang Hunian\ 

- Apartemen Park view memiliki tiga tipe unit hunian, tipe dua kamar tidur 

ditambah satu kamar tidur pembantu, dan dua tipe tiga kamar tidur dan 

kamar pembantu. 

- Pola sirkulasi langsung, melewati ruang penerimaan, dan langsung menuJu 

balkon 

- Apalternen dh ellcallakan bagi pasangan mapa" dengan satu anak sampai 

tiga anak remaJa. 

2.b. Ruang bersama 

- Akses masuk menuju apartemen tersamar oleh taman, menjadikan 

apartemen ini menjadi agak privat secara keseluruhan. Akses menuju 

apartemen dipisahkan dan tidak saling melintasi antara pejalan kaki dengan 

penggguna kendaraan. 

-	 Lobi utama dan lobi lift mempunyai ukuran yang sarna dan tanpa ada 

koridor (pintu masuk berhadapan langsung dengan lobi). 
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- Parkir penghuni dan karyawan pada basemen, sedangkan parkir tamu dan 

pengguna pada area parkir outdoor. 

- Fasilitas jasa dan komersial pada lantai dasar. 

2.c. Interaksi Sosial 

- Perletakkan kolam renang, aman, dan lapangan tenis diantara dua tovyer, 

menyatukan ruang bersama sebagai tempat berinteraksi sosial fflda 

apartemen. 

- Tanpa koridor untuk menuju unit hunian menciptakan ruang bersama pada 

tiap lantai. 

- Adanya ruang duduk diantara dua unit hunian. 

2.d. Aspek-Aspek Penunjang 

a. Sistem struktur 

Sistem struktur yang digunakan adalah sistem rangka yang dikombinasikan 

dengan sistem core. (apartemen tipe tower). 

b. Utilitas 

Tangga dan lift terletak didalam core, pada tiap lantai untuk memudahkan 

sirkulasi dan servis dan aspek keselamatan. 

c. Tapak 

terdiri dari dua tower dengan fasilitas olah raga dan taman berada diantara 

kedua tower tersebut. 

Pencaoaian ke apartemen dengan satu akses masuk dan keluar yang 

disatukan, namun memisahkan antars pengguna kendaraan dengan 

pejalan kaki. 
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Bagjan II Skematik design 

3. ANALISIS DAN GAGASA 
RANCANGANAPARTEME 

, 1 

3.1. KLASIFIKASI APARTEMEN 

3.1.1. Menurut sistem kepemilikan Apartemen 

Adapun sistem kepemilikan yang dipilih adalah sistem sewa. Sewa adalah 

setiap hak yang timbul dalam nama atau bentuk apapun, bertujuan untuk 

memperoleh hak penggunaan suatu perumahan atau apartemen dengan 

membayar harga sewa secara periodik, biasanya perbulan. 

Jenis sewa terdiri dari: 

1.	 Sewa biasa adalah penghuni membayar uang sewa kepada pemilik 

bangunan sesuai dengan perjanjian tanpa terikat batas waktu. 

2.	 Sewa kontrak adalah penghuni membayar uang sewa secara periodik 

sesua; dengan persetujuan, apabila masa kontrak berakhir dapat 

diadakan perjanjian baru. 

Apartemen sewa adalah suatu bangunan yang terdiri dari beberapa unit 

hunian yang didalamnya terdapat kehidupan bersama, dapat dihuni dengan 

membayar sewa dalam batas waktu tertentu.21 

3.1.2. Menurut Tingkat Ekonomi Penghuninya 

Menurut tingkat ekonoml penghuninya yaitu 

para renega kerja 9010"9a" eselon I, II, dan 

keluarga yang berpenghasilan sedang. 

berpenghasilan sedang lebih banyak 

berpenghasilan tinggi. 

Middle Apartements: 

III Vallu 

Karena 

daripada 

Apartemen 

keluarga 

keluarga 

untuk 

untuk 

yang 

yang 

3.1.3. Berdasarkan Struktur Keluarga Penghuni22 

Berdasarkan struktur keluarga penghuninya yaitu Multi Family Apartements 

yaitu untuk keluarga dengan 1,2 atau 3 anak. Selebihnya dianggap sudah 

tidak fisible lagi untuk tinggal di apartemen. 

21 www.google.com. bangunan campuran apartemen untuk golongan menengah 
22 Sumber pemikiran 
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3.1.4.	 Berdasarkan Bentukan Denah 

Berdasarkan bentukan denah dipilih dengan karakteristik denah yang terdiri 

dari satu core pusat dengan unit-unit hunian apartemen mengelilinginya. 

Dimaksudkan agar terciptanya interaksi sosial di area pusatnya. 

3.1.5.	 Berdasarkan ketinggian bangunan 

Berdasarkan ketinggian bangunan yaitu ketinggian bangunan Apartemen 

lebih dari 9 lantai high rise apartment yaitu Ketinggian bangunan yang 

rnelibatkan faktor jumlah lantai, jumlah lantai perlu pembatasan untuk 

terciptanya interaksi sosial tanpa menimbulkan crowding dalam ruangan. 

Variasi ketinggian bangunan diperlukan untuk mengatasi masalah tiupan 

angin yang makin keras pada tempat yang tinggi. 

Bentuk tower yang saling bersinambungan dan merupakan open 

corridor plan tiap towernya merupakan pilihan untuk memberikan kebutuhan 

interaksi penghuni. Selain itu bentuk open corridor plan memiliki penghawaan 

silang dan dua arah untuk setiap unit hunian, dan sinar matahari dapat 

dikontrol kebutuhannya. 

3.1.6. Berdasarkan Bentuk Massa Bangunan 

Adapun analisa terhadap bentuk massa bangunan tunggal sculpture 

Tower on Podium23 

sirkulasi pencapaian cUkup mudah dan singkat 

bentuk memindahkan kegiatan pada podium dan tower 

lahan yang diperlukan tidak luas 

mudah membentuk ruang yang besar 

mudah menjadi vocal point. 

Untuk gubahan Massa cenderung dipilih penggabungan antara tower dan 

podium 

Berdasarkan bentuk massa bangunan adalah bentuk massa bangunan 

Variant yaitu gabungan antara tower dan Slab. 

23 www.google.com. bangunan campuran apartemen untuk golongan menengah 
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3.2. RUANG HUNIAN 

3.2.1. Kenyamanan Ruang Hunian 

Apartemen sebagai bangunan arsitektur harus memiliki citra sebagai hunian 

bersama ( komunal), citra yang dimaksud disini meliputi:24 

a. Kenyamanan 

Perlu dipertimbangkan penyelesaian fisik yang memungkinkan 

terciptanya suasana nyaman, tenang secara visual maupun psikologis 

dan kelengkapan fasilitas yang menjadikan pengguna merasa 

kerasan, mengingat fungsi apartemen sebagai hunian tempat 

beraktifitas dan beristirahat setiap hari. 

b. Keamanan 

Secara umum keamanan pada suatu apartemen mempunyai arti 

sebagai perlindungan penghuni apartemen dari gangguan atau 

bahaya baik dari dalam maupun dari luar Iingkungan apartemen itu 

sendiri. Selain dari asalnya, gangguan dapat dibedakan pula dari 

sebab terjadinya, yaitu perilaku manusia yang bersifat teknis. Yang 

termasuk gangguan dari dalam, misalnya: kebakaran, gangguan 

Iistrik, ataupun mekanikaJ. 

c. Kompleksitas kepemilikan 

Penyelesaian fisik direncanakan sedemikian rupa sehingga tercipta 

suasana kompleks yang terbagi-bagi atas unit-unit hunian dalam 

suatu apartemen. 
i 

d. Tipikalitas 

Sebagai suatu bangunan yang didalamnya terdapat lebih dari satu 
I
! 
I 
! 

unit hunian, penataan ruang direncanakan agar memudahkan 

penyelesaian bangunannya, terutama masalah struktur. Dengan 

demikian penyelesaian dengan membuat tipikalitas ruang menjadi 

alternatif pemecahan masalahnya. 

e. Keakraban 

Apartemen yang merupakan hunian bersama amat perlu 

mempertimbangkan interaksi sosial antar penghuni yang diselesaikan 

secara fisik, sehingga tercipta suasana akrab. 

f. Keluwesan 

24 Apartemen sewa untuk dosen dan mahasiswa di yogjakarta. oleh nouvan argunanti, TA UII1997 
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Sebagai suatu bentuk hunian bersama, perlu diberikan penyelasaian 

fisik yang tidak kaku, menghindari kesan formal. 

3.2.2. Penentuan Tipe Unit Hunian 

Dari kategori dan jumlah penghuni dapat ditemukan jumlah dari 

kebutuhan akan ruang tidur yang kemudian akan berpengaruh pula terhadap 

kebutuhan ruang-ruang lainnya. 

Dari hasil analisa prosentase dari kemungkinan jumlah tenaga ke~a 

yang terbiasa tinggal pada hunian dengan sistem kontrak ataupun sewa . 

Berikut adalah analisa komposisi keluarga dan prosentase yang dapat 

mempengaruhi jumlah dan tipe hunian yang akan dibuat. 

Prosentase Tipe Unit Hunian Berdasarkan Komposisi Keluarga25 

Komposisi Keluarga Prosetase Tipe Unit Hunian 
Suami Istri + 1 - 2anak 64% 2BR 
Suami Istri + 3 anak 36% 3 SR 

Ada pertimbangan lain yang perlu diperhatikan pula, kelompok tingkat 

pendapatan tenaga kerja yang mampu untuk menyewa apartemen sebagai 

tempat tinggalnya. Diperkirakan, tingkat kemampuan para tenaga ke~a untuk 

menyewa hanya eselon golongan J,II,dan III, untuk menyewa apartemen 

adalah mereka yang tingkat pendapatannya lebih dari Rp 2.000.000,- Tenaga 

kerja dengan golongan tingkat pendapatan tersebut prosentasenya sebesar 

68% dari total tingkat pendapatan tenaga kerja di komplek Departemen 

permukiman dan prasarana wilayah. Tingkat pendapatan memegang peranan 

utama dalam kemampuan menyewa unit hunian. 

Prosentase Jumlah Ruang Tidur Berdasarkan Pendapatan 

Kelompok Pendpt & Jumlah tenaga Perkiraan Jumlah Prosentase (%) 
Penrm. keria (eselon) Ruana Tidur 

2.600.000 Go13,522 3 SR, 2 BR 50 
I7.250.000 

I 
Go12,399 3 BR, 2 BR 

I 

25 
13.500.000 Go11,200 4 SR, 3 SR 25 

Jumlah 100 
Sumber : Analisis 

25 sumber: analisis 
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Jumlah prosentase terbesar ada pada jumlah unit hunian dengan kapasitas 2 

ruang tidur dan 3 ruang tidur, untuk eselon golongan 3 . 

3.2.3. Jumlah Unit Hunian 

Jumlah unit hunian yang direncanakan adalah sebanyak 110 unit 

hunian dengan 2 buah tower. Berdasarkan hasil perhitungan dari seluruh 

jumlah tenaga kerja di Departemen Kimpraswil yang memenuhi kriteria 

adalah 20 % dari jumlah keseluruhan tenaga kerja dari golongan 1,2,dan 3 

yaitu 1120 : 20% =220 

Dalam perencanaannya pada lantai satu dan dua digunakan sebagai 

area semi pUblik dan lantai dua ke atas sebagai area privat atau area hunian. 

Oleh karena itu, unit hunian dengan dua dan tiga tempat tidur direncanakan 

setiap lantainya dapat menampung 6 unit hunian dan satu lantai 3 unit hunian 

lux sehingga dalam perhitungannya dibutuhkan 

3 BR, 2 BR untuk eselon gol 3 = 42 unit hunian 

3 BR, 2 BR untuk eselon gol 2 = 24 unit hunian 

4 BR, 3 BR untuk eselon gol1 = 18 unit hunian 

4 BR = untuk eselon gol 1 =6 unit hunian 

total =90 unit hunian 

Secara keseruruhan dibutuhkan sebanyak ±. 341antai untuk area 

pelayanan unit hunian, 2 lantai untuk pelayanan dan 2 rantai basement yang 

terbagi dalam 2 tower dengan ketinggian seluruhnya 20 lantai. 

3.2.4. Kebutuhan Ruang Berdasarkan Kelompok dan Macam Kegiatan 

Kebutuhan ruang yang diperlukan dapat ditinjau dari pelaku kegiatan 

pada apartemen ini, yang dijadikan sebagai sumber acuan dalam 

perancangan bangunan. Pelaku dari kegiatan, merupakan orang-orang yang 

melakukan aktivitas, yang mana dalam hal ini adalah penghuni, pengelola, 

karyawan dan tamu. Yang kemudian, dibagi dalam kelompok dan zona 

kegiatannya masing-masing. 
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Anali Keaiatan d --------- - ---------- --- - Kebutuh R 

; 

KelompokRg Macam Kegiatan Kebutuhan Ruang Zona 
Pelaku 

Penghuni Tidur Istirahat KamarTidur Privat 
Mandi KmMlc 

z Memasak Dapur
:$ Bersantai Ro.Santai/Dudukz 

Menerima Tamu Rg.Tamu:) 
:I: Menyimpan Barano Gudano 

I ~ 
Pengelola, karyawan Menunggu Ro.Tunoou Semi 

Menerima Tamu Ra. Tamu Privat 
Pengelolaan Administrasi • Rg.General Manager w 

C) • Ra.Sekretariat 
z Menyimpan Barang GUdang 

--

~~ Bilas Lavatory 
Karyawan, Umum Menunaou Ra.Tunaau Semi 

I Memperoleh Informasi • Rg. Recepcionist Privat 

• Rg.lnformasi 
• Rg. Regristrasi 

Beribadah Musholla 
Mencuci Rg.Laundry 
Utilitas • Rg.MEE 

• Rg.Genset 
• Rg.PABX 

z • Rg.AHU 
ce • Water Treatment Z 

~ • Shaft Pipa 

:5 • Shaft Sampah 
w Menyimpan barano Gudana 
D. Menjaoa Keamanan Rg.Satpam 

Penghunidan Berbelania Mini Market Semi 
Karyawan Makan dan Minum Restaurant, Cafe Privat 

Menyiapkan Makanan • DapurUtama 
I 

• Gudang peralatan 
• GUdang Kering dan 

Bersih 
• Lsvatary 

Ice 
fI) Berobat Poliklinik I ce Menunaau RQ.Tunoou., 
en Membeli obat Apotekce R"rkomunikasi Wartel 
:::i Menoirim Surat Kantor Pas 

I 

fI) 
Transaksi Keuanoan BanklATMc( 

IL Perawatan Diri Salon 
Penghuni Berenana Karam Berenano Semi 

Tennis Lapangan Tenis Privat 
Ganti Pakaian Rg.Ganti 

Z Bilas Lavatory 
C§ Menyimpan Barang • Locker 

en • Gudang 

~ Menunggu Ra.TunOQu 
D:: MenQelola Keoiatan Rg. Pengelola 
~ 

Fitness Fitness Center 
~C Senam RQ.Senam 

Umum Parkir Area parkir Umum dan Publik 
Karyawan 

~ Bilas Lavatory:) 

~ Istirahat,makan,minum Ro. Sopir
:) Mengambil Surat dan Koran Boks Surat dan Koran 
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3.2.5. Program Besaran Ruang 

Besarnya ruang kegiatan dipengaruhi oleh banyaknya jumlah 

penghuni yang tinggal serta kebutuhan akan ruang gerak dan sirkulasi. 

Pendekatan besaran berdasarkan pada analisis yang didapat dari referensi 

atau standar-standar yang telah ada serta asumsi atau analisis dari penulis. 

1.	 Kegjatan Utama 

Besaran ruang pada kegiatan utama atau unit hunian dikelompokkan 

berdasarkan tipe ruang dan standar luasan minimalnya. Tipe ruang yang 

dianalisa ada 3 yaitu untuk golongan 1 ada 2 tipe 4 kamar tidur, dan 1 tipe 

3 kamar tidur, untuk golongan 2 ada 1 tipe 2 kamar tidur dan 1 tipe 3 

kamar tidur, dan untuk golongan 3 ada 1 tipe 2 kamar tidur dan 1 tipe 3 

kamar tidur Tipe-tipe ini didapat dari hasil tipologi dari penghuni yang 

dalam satu unit hunian berjumlah maksimal 3-4 orang. Dari seluruh 

kegiatan dan kebutuhan ruang untuk penghuni, didapat luasan total 

minimal untuk area unit hunian adalah sebesar 5832 m2
• Perhitungan 

tersebut didapat dari jumlah ruang yang telah ditentukan dikalikan dengan 

standar minimalluas tiap unit hunian. 

Analisa Besaran Ruang Kegiatan Utama26 

Jumlah kamar Luas (m") SirkulasiType Ruang Standar Total 
Minimal (20%) 

4 kamar tidur 40 b4m" 432mGo11= 45 2592 rn" 
2 kamar tidur 60m" 300m"Go12= 60 25 1800 m" 
3 kamar tidur 80m" 240m"15 1440 m" 

TOTAL 
Go13= 70 

194m:.'80 972m" 5832/2mL 

Eselon golongan 1 
4BR
 

Luasan
Nama Ruang Kapasitas 

Kamar Tidur 2 org 
Utama 

10m 
1 orQ 
1 org 

Kamar tidur 1 
Kamar tidur 2 
Kamar tidur 3 
Km/Wc 1 org 

1 orgDapur	 

Luas Sirkulasi Total 
(20 %)

I 

13 m"4 x 3.25 

8.75 m"3.50 x 2.50 
9.75 m'"3.25 x 3 
7.5m"2.5 x 3 I 

4.9m"2.75 x 1.75 
I 

8m'"3x2 

I
 
I
 

26 Sumber : Time Saver Standard for Apartment. Second edition (General considerations and standards 

of Apartment building). 
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Rg. makan 40rg 2x2 4mL 

81.78J13.63 

Rg. Tamu 40rg 4.5 x2.5 11.25 mL 

Balkon 2 org 2 x 1.25 3 m L 

~l 

I 

Luasan SirkulasiKapasitas Luas Total I 

(20 %) 

Kamar Tidur 

Nama Ruang 

12 m-:2 
Utama 
Km/wc 

4x32 org 

2.88 m2 

Kamar tidur 1 
1.6 x 1.80 10m 

1 org 3x4 12 m2 

Kamar tidur 2 8.75m:.! 
Kamar tidur 3 

1 org 3.5 x 2.5 
1 org 12 mL3x4 
1 org 2.5 x 1.6 4m2 

Dapur 
Km/Wc 

6m" 
Re. makan 

3x21 ora 
4mL2x240rg 

,12 m'" 
Rg. Keluarga 

4 org 3x4Rg. Tamu 
9m" 

Balkon 
3x34 oro 

3 m-z2 org 2 x 1.25 
17.126 102 m2 

00.0,:) 

Eselon golongan 1 
3 BR 
Nama Ruang Kapasitas Luasan Luas Sirkulasi 

(20 %) 
Total 

Kamar Tidur 
Utama 

2 org 4 x 3.25 13 m L 

11.88 71.28 m2 

Kamar tidur 1 1 org 3.25 x 3 9.75m" 
Kamar tidur 2 1 org 2.5 x 3 7.5 mL 

Km/Wc 1 org 2.75 x 1.75 4.9 mL 

Dapur 1 org 3x2 6m" 
Rg. makan 4 org 2x2 4 mL 

Rg. Tamu 4 org 4.5 x2.5 11.25 mL 

Balkon 2 org 2 x 1.25 3m"" 

Eselon golongan 1 ( Hunian Lux) 
4BR 

Eselon golongan 2 
3BR 
Nama Ruang Kapasitas Luasan Luas Sirkulasi Total 

(20 %) I 

Kamar Tidur 20rg 4 x 3.50 14 m L 

Utama 
Kamar tidur 1 1 ora 3x3 9 mL 

Kamar tidur 2 1 oro 3 x 2.5 7.5m:.! 
Km/Wc 
Dapur 
Ro. makan 

1 org 
1 ora 
40m 

2.5x1.75 
3x2 
2x2 

4.375 mL 

6 m-:2 
4m:.! 

Rg. Tamu 40rg 4.5 x 2.5 11.25 mL 

Balkon 2 ora 2 x 1.25 3mL 

60.1525 m:.! 12.025 72.15 m2 
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Eselon 9010ngan 2 
2BR 

Eselon golongan 3 
3BR 

Nama Ruang Kapasitas Luasan Luas Sirkulasi 
(20 %) 

Total 

KamarTidur 2 org 4 x 3.50 14m" 
Utama 

10.325 62m2 

Kamar tidur 1 1 org 3 x2.5 7.5m" 
Km/Wc 1 org 2.5 x 1.75 4.375 m" 
Dapur 1 on~ 3x2 6m" 
Rg. makan 4 org 2x2 4m"' 
Rg. Tamu 4 org 4.5 x2.5 11.25 m" 
Balkon 2 org 2 x 1.25 3m"' 

51.625 m"' 

Luasan 

3.5 x 3 

Kamar tidur 1 1 orq 3x3 9m"' 
Kamar tidur 2 1 org 3x2.5 7.5m" 
Km/Wc 1 org 2.5 x 1.75 4.375 m" 
Dapur 1 org 3x2 6m"' 
Rg. makan 4 org 2x2 4m" 
Rg. Tamu 4 org 4.5 x 2.5 11.25 m" 
Balkon 2 org 2 x 1.25 3m" 

Luasan 

3.5 x 3 

Nama Ruang 

KamarTidur 
Utama 

Kapasitas 

2 org 

Eselon golongan 3 
2BR 
Nama Ruang I Kapasitas 

KamarTidur 2 org 
UtarTla 

Luas 

10.5 m" 

54.625 m" 

Luas 

10.5 m 

44.125 m 

Sirkulasi Total 
(20 %) 

211 65 m 

Total 

8.825 53 m23m 

4m 
6m 

7.5m 
4.375 m 

11.25 m 

3x 2.5 

3x2 
2.5 x 1.75 

4.5 x2.5 
2x2 

2 x 1.25 

Kamar tidur 2 
Km/Wc 

Balkon 

Ra. makan 
Ra. Tamu 

Dapur 

2.	 Kegiatan Penunjang 

Kebutuhan-kebutuhan ruang pada kegiatan penunjang dibagi menjadi lima 

(5) kelompok besar yaitu : 

MARTINA AFFRIANY	 Skematik design 41 II 
00512104 



II
 
o Pengelola dan operasional yang membutuhkan luasan total sebesar 98 m2 

o Pelayanan yang membutuhkan luas ruang sebesar 3056 m2 

o Jasa dan fasilitas yang membutuhkan luas ruang sebesar 736 m2 

o Rekreasi dan olah raga yang membutuhkan luas ruang sebesar 764 m2 

o Umum yang membutuhkan luas ruang sebesar 693 m2 

Kegiatan-kegiatan penunjang sangat penting keberadaannya dalam 

memberikan kebutuhan sarana dan prasarana bagi penghuni apartemen. 

Besaran Ruang Kelompok Pengelola dan Operasional27 

Kebutuhan Ruang Kapasitas Standar Luas (m2) 

R. Sekretariat 10 4.5 - 5 m2/orang 

I~R. Kepala 3-4x4-5 m2 
R tamu 3-- 4x4- 5 m2 
Kmlwcpria 1 1.2 m2/ org 4.5 
Km/wc wanita 1 1.2 m2/ org 4.5 
Jumlah luas total+ sirkulasi 20% 98 

-

Analisa Besaran Ruang Kegiatan Penunjang28 

Kelompok dan 
Kebutuhan Ruano 

PELAYANAN 
Lobby 
• Rg. Resepsionis 
• Rg. Informasi 

Standar 

1,2 m"/on::1 
1-1,5 m~/org 

1-1,5 m2/org 

Kapasitas 

200 oro 
8 org 
6 org 

Luas 

240m~ 

8 m'" 
6m2 

Sirkulasi 
(20%) 

48m~ 

2m' 
2 m2 

Total 

288m'" 
10m' 
8 m2 

I 

, 

Utilitas 
• Rg. MEE 
• Rg. Genset 
• Rg. PABX 
• Rg. AHU 
• Water Treatment 
• Shaft Pipa 
• Shaft Samoah 
• Gudang Peralatan 
• Gudang Kering dan 

Basah 

50 m 2/unit 
50 m 2/unit 
15 m 2/unit 
30 m 2/unit 
60 m 2/unit 

6 m 2/unit 
2 m2/unit 

om lunit 

12 m 2/unit 

4 unit 
4 unit 

10 unit 
5 unit 

v U'1Il 

3 unit 

200m2 

200m? 
60m2 

120 m2 

240m2 

60m2 

10 m 2 

.v 

36m2 

40 m2 

40ni 
30 m2 

24m2 

48 m2 

12 m2 

2 m2 

--.-::::z 

8m2 

240m2 

240m2 

72 m2 

144 m2 

288 m2 

72m2 

12 m2 

'>" ~'" 

44 m2 I: 
r 

Mushola 
Rg. Laundrv 
GUdang 
Rg. Satpam 
Area Parkir Penghuni 
• Motor 
• Mobil 
Jumlah 
JASA DAN FASILITAS 
Mini Market 
Restaurant 

09 m"'/ora 
5 m~/unit 

1,5 m~/org 

1,5 m2/motor 
13 m2/mobil 

1,2 m"'/ora 
1,7 m"'/ora 

50 ora 
6 unit 

5 ora 

20 buah 
82 buah 

600rg 
75 ora 

45 m--z 
30m'" 
15m' 
7m'" 

30m2 

1066 m2 

12m" 
128 m'" 

9 m7 

6m'" 
3m" 
2 m'" 

6m2 

213 m2 

3056 rnz 

14m" 
26m'" 

54 m7 

36m'" 
18 m 7 

9m'" 

36 m2 

1279 m2 

8607 
154 m" 

27 Sumber : Asumsi Pendekatan, Ems Neuvert. Jilid 1 
Sumber : Asumsi Pendekatan, Ems Neuvert, Jilid 1, 
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Cafe dan Bar 1,5 m"/oro 

30% dalam 
Rg. Mkn 

• Dapur Utama 

Lavatory 2,6 m"/org 

I 

1-2 m~/org 

Ro. Tunoou 
Poliklinik 

1,2 m"/or!:! 
i Apotik -

Wartel 2-3 m"'/or!:!

I Kantor Pos 1-2 m~/org 

Bank / ATM 1-2 m"'/org 
Salon 1-2 m"/org 
Book Store + ruang baca 1,5 m"/org 
Shop 1-2 m"/org 
Jumlah 
REKREASI DAN OLAH RAGA 
Kolam Renang 
• Dewasa 

3 m2/org 
Lapangan Tenis 
• Anak-anak 

23,7x10,9 m 
I 2,6 m"'/org Lavatory 

Rg. Ganti 1,2 - 2 m2/org 

1,2 m"/oro 
Rg. Penoelola 
Rg. Tunggu 

I 4-8m" 
Locker 
Fitness Center 

0,08 m~/Iock 

Rg. Senam 1,2m" 
Lavatory 2,6 m2/org, 

I 

Jumlah 
UMUM 
Fasilitas rekreassi 

I 

1,2 m"/org 
Children Play Ground 
Plaza ooen Soace 
Area parkir Umum dan 
Karyawan 

0,8 m2/motor 
7,5 m2/mobil 

• motor 
• mobil 

I 

Boks Surat dan Koran -
Jumlah 
JUMLAH TOTAL 

MARTINA AFFRIANY 
00512104 

50 oro 

Pria 
• 4 urinoir 
• 4WC 
• 3 wastfl 
Wanita 
• 4WC 
•	 3 wastfl 

100rg 
10 or!:! 
-

6 org 
5 org 

300rg 
150rg 

1500rg 
750rg 

400rg 
150rg 

Pria 
• 4 urinoir 
• 2WC 
• 3 wastfl 
Wanita 
• 4WC 
• 3 wastfl 
•	 150rg 

10 oro 

300rg 
40 locker 

400rg 
Pria 
• 4 urinoir 
_ ') IAI"" 

• 3 wastfJ 
Wanita 
• 4WC 
• 3 wastfJ 

2000rg 

50 motor 
30 mobil 

• 
-

75m" 
73m~ 

10 m2 

10m2 

5 m2 

10 m2 

5m2 

10 m'" 
12 m" 
40m" 
12 m" 
8m" 
60m~ 

30m" 
225m~ 

128m" 

120 m2 

45m2 

258m" 

10 m23 

6m2 

5m2 

10 m2 

5m2 

30m2 

12m" 
15m" 

120m" 
4m~ 

48m" 

10 m2 

6m2 

5m" 

210 m 
5 m2 

300m" 

240 m 
225m2 

15m'" 

4641 m'" 

15 m~ 

15 m'" 
90m~ 

88m'" 

3m2 

4 m2 

1 m2 

13 m2 

14 m2 

6m2 

3m2 

1 m2 
13 m2 

6m2 

2m'" 
3m~ 

8m'" 
3m" 
2m" 

12 m" 
6m" 

45m" 
26m" 

736m'" 

12 m'" 
15m" 
48m'" 
15m" 
10m" 
72m" 
36m" 

270m" 
154m" 

24 m 2 

9m2 

52 m" 

144m2 

54m2 

310 m" 

3m2 

1 m2 

1 m2 

13m2 

7m2 

6m2 

3m2 

1 m2 

6 m2 

3m" 
3m" 

24m" 
1 m" 

10 m" 

13m2 

6m2 

36m2 

15m" 
18 m" 

144m" 
5m" 

58m'" 

, 

3m2 

1 m2 

1 m' 

13 m2 

7m2 

6m 

3m2 

1 m2 
13 m2 

6 m2 

764m'" 

60m' 300 m' 

8m2 

57 m2 
48 m2 

282 m2 

, 

3m" 

1035 m'" 

18 m" 
693m2 

5249 m'" 

I 
I 

! 

Skematik design 43 III 
I 

-



.L~I 

II 
Luas keseluruhan dari kegiatan penunjang adalah 5370 m2

. Sedangkan untuk 

sirkulasi mempunyai besaran 20% dari luas total kebutuhan ruang yaitu :29 

=5370 + (20% x 5370) 
2= 6444 m

•	 Areal Terbangun
 
Luasan Tapak yang direncanakan 1.3 Ha =13.000 m2
 

Luasan bangunan yang direncanakan seluruhnya 10120 m2
 

KLB =11202 : 20.000 =0.506
 

3.2.6. Penzoningan 

Penzoningan yang dilakukan untuk skala mikro dilakukan untuk tetap 

memberikan kontrol teritorial yang merupakan kebutuhan aspek Interaksi 

sosial bagi penghuni apartemen terhadap orang luar, penzoningan tapak 

dibedakan menjadi: 

Publik 

Adalah daerah umum sehingga tidak memerlukan ketenangan, terletak 

pada sisi akses masuk lingkungan apartemen. 

Semi Publik 

Adalah daerah semi privat, dimana hanya penghuni, tamu dan pengguna 

fasilitas apartemen yang dapat masuk area ini. Area ini terdapat di antara 

zona publik dan zona privat. !
 
Privat	 I 
Adalah daerah yang digunJ'kan bagi sedikit orang seperti penghunl
 

apartemen.
 

Penzoningan yang memperhatikan kriteria-kriteria seperti pada bab 2,
 

dibagi atas penzoningan secars horizontal dan penzoningan vertikal.
 

Penzoningan Apartemen 

Priva 
si 

PubJik	 

Semi PubHk 

Privat 

I	 I 

Semi 
PublikPubJik 

29 sumber: pemikiran 
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3.2.7. Analisa Hubungan Ruang 

Keterangan: 

Hubungan secara langsung atau dekat 

HUbungan tidak secara langsung atau cukup dekat 

Hubunganjauh 

Kelompok Kegiatan Utama 

Kelornpok ini rnerupakan bagian dari kegiatan dan hubungan ruang 

dengan unit hunian. Unit hunian yang merupakan daerah privacy sangat 

terkait erat dengan plaza dan area service. Plaza di sini rnerupakan area 

penerirna pertarna sebelurn masuk ke dalam unit hunian. Area fasilitas tidak 

berhubungan secara langsung dengan hunian tetapi tidak jauh karena masih 

akan selalu terkait satu sarna lainnya. Keterkaitan antara fasilitas dengan 

service sangat erat dan saling menunjang begitu pula lobby pada masing

masing area. 

Service Service 

PLAZA 

Fasilitas Jasa 

LOBBY 

Unit hunlan Apartemen 

Hubungan Ruang 

1. Kelompok Ruang Pengelola dan Pelayanan 

Kelompok ruang ini termasuk ke dalam zoning semi publik dan privat. 

Yang terrnasuk ke dalam bagian semi publik adlah ruang-ruang pengelola 

bangunan, sedangkan ruang-ruang seperti ruang rapat, utilitas, gudang 

laundry, dan lain-lain yang khususnya diperuntukkan bagi karyawan. Tidak 

semua orang dapat memasuki area tersebut. 
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RI:!. Karvawan 

• 

R. Utilitas 

2. Kelompok Fasilitas I Jasa dan Dlah Raga 

Pada bagian jasa, hubungan anter ruang sangat erat sekali dan 

berhubungan secara langsung pula. Ruang-ruang pada kelompok jasa 

tersebut adaJah mini market, restauran dan cafe, poliklinik dan apotik, bank, 

wartel, kantor pos, dan salon 

Sedangkan, pada bagian olah raga, walaupun dari segi lokasi 

mempunyai perbedaan, akan tetapi hubungan antar ruang cukup erat. fitness, 

merupakan olah raga yang berada di dalam ruangan, tennis dan renang, 

berada di luar ruangan. Tingkat privacy pada ruang-ruang ini memang 

diperlukan tetapi tidak terlalu tinggi, sehingga termasuk ke dalam kategori 

ruang semi publik 

Amusement 

Salon 

Restauran, 
R::Ir 

Kantor Pos 

Bank,ATM 

Wartel 

Mini Market 

Money Changer 

Poliklinlk, Apotlk 

3. Kelompok Umum 

Bagian dari kelompok ini tidak terlalu banyak, hanya terdiri dari ruang 

parkir, ruang informasi, lobby dan boks surat atau koran. Kelompok ini 

termasuk ke dalam area publik, tetapi publik bagi penghuni atau pengguna 

apartemen ini secara menetap. 
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Ruang informasi dan lobby, pengunjung pertama memasuki ruang pada 

bangunan utama adalah lobby penerima yang berhubungan secara langsung 

dengan ruang informasi. Fasilitas lain bagi penghuni adalah adanya boks 

surat dan koran, dan ini merupakan area privasi bagi penghuni apartemen ini. 

Hubungan antara ruangan ini dengan lobby tidak terkait erat akan tetapi tidak 

jauh karena lobby merupakan sentral dari sirkulasi dalam bangunan. 

Boks Surat 
dan Koran 

• Hubungan Antar KeJompok Ruang 

Hubungan antar kelompok ruang saling berkaitan erat, dengan 

sentralnya pada plaza yang berada di depan bangunan. Plaza ini sifatnya 

sebagai penghubung dan media pertemuan antar kelompok kegiatan. 

PLAZA KELOMPOK PENUNJANG KELOMPOK UMUM 

3.3. STUDI KOMPARASI3O 

3.3.1. Penerapan Ruang Hunian 

Penerapan Ruang Hunian ADartemen 
- Bentuk m8SS8 merupakan SU6unan tower yang Ilmer 

Gading Timur, 
1. Apartemert 

- Jumlah unit hunian 459 unit 
Jakarta - 1 kamar tidur dan tipe 2 kamar tidur
 

- Menggunakan pola sirkulasi langsung
 I 

- Kamar tidur menempati posisi terjauh dari area sirkulasi luar 
ruang hunian 

- Bukaan pada living room, kamar tidur dan kamar mandi , 
- Tidak ada balkon I teras 
- Bentuk massa susunan dua tower yang melingkupi satu 

View, Jakarta 
2. Apartemen Park 

ruang terbuka 
- Jumlah unit hunian 288 unit 
- Tipe 2 kamar tidur dan 3 kamar tidur, kedua tipe dilengkapi 

dengan kamar pembantu 
- Menggunakan pola sirkulasi langsung 
- Kamar tidur menemoati oosisi teriauh dari area sirkulasi luar 

30 Http/www.yahoo.com 
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ruang hunian 

- Bukaan pada living room, tiap kamar tidur, kamar mandi 
- Dengan balkan, arah pandangan ke taman dan menghindari 

pandangan antar tower 

3.3.2. Penerapan Ruang Bersama 

Aparlemen 
1. Apartemen Gading -

Penerapan Ruang Bersama 
Lobi utama pada lantai dasar dan lobi lift pada tiap lantai 

I 

Timur, Jakarta - Taman dan kolan renang outdoor terkonsentrasi pada satu 
tempat di belakang massa linier 

- Pencapaian ke bangunan apartemen secara langsung 
- Sirkulasi menuju unit hunian sistem korider tertutup 
- Terdapat ruang serbaguna indoor 
- Denaan podium untuk fasilitas umum indoor 

2. Apartemen - Lobi utama pada lantai dasar dan lobi lift pada tiap lantai 
Parkview, Jakarta - Taman terbuka, kolan renang dan lapangan tenis outdoor 

terkonsentrasi di antara dua tower apartemen 
- Pencapaian ke bangunan apartemen secara tersamar 

melewati taman 
- Sirkulasi menuju unit hunian langsung dari lobi lift tanpa 

koridor 
- Lobi utama sebagai ruang serbaguna 
- Dengan podium untuk fasilitas umum indoor 

3.3.3. Penerapan Privasi dan Interaksi Sosial 

Aparlemen 
1. Apartemen Gading 
Timur, Jakarta 

2. Apartemen 
Parkview, Jakarta 

Penerapan Privasi dan Interaksi Sosial 
Usaha-usaha penerapan privasi: I 
- dalam hunian apartemen pada lantai atas, sehingga ada I 

pembagian zoning apartemen secara vertikal 
- terhadap Iingkungan luar, dengan taman yang mengitari 

bangunan dan parkir luar yang membatasi lingkungan 
apartmen dengan Iingkungan luar 

Usaha-usaha penerapan· interaksi sosial: 
- dengan ruang bersama baik di dalam bangunan ataupun 

taman, kolam renang sebagai lernpat berinter2lksi di luar 
bangunan 

- ell t:Ct II ...". ~I''''I "'II I'WI gl"'l'~'" I tJ.... -1I;iIII I ......... IS-
r • •_n_ L'"'_rlo'lt.~_. In~ Inhi 

utama dan taman I kolam renang 
Usaha-usaha penerapan privasi: 
- unit hunian pada lantai atas sehingga terdapat pembagian 

zoning secara vertikal 
- dengan jalan lingkungan menuju bangunan apartmen yang 

dibatasi juga dengan taman yang luas, sehingga bangunan 
apartemen tersamar dilihat dari lingkungan luar 

Usaha-usaha penerapan interaksi sosial: 
- dengan ruang serbaguna, taman di antara dua massa 

bangunan, lapangan tenis dan taman 
- interaksi diharapkan terjadi pada lobi utama, lobi lift, taman 

dan fasilitas olah raga outdoor 
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3.3.4. Kesimpulan 

Dari perbandingan terhadap empat apartemen tersebut dapat disimpulj<an:31 

1.	 Penerapan ruang hunian 

- Bentuk massa tower maupun radial dapat menciptakan tingkat privasi . 

- Jumlah unit hunian yang tinggi tidak menciptakan crowding di apart~men 

- Tipe apartemen antara 1 sampai dengan 3 kamar tidur 

- Perletakan kamar tidur pada posisi terjauh dari area sirkulasi luar tuang 

hunian 

- Pola sirkulasi langsung dan pola sirkulasi melalui dapur atau ruang 

penyimpanan barang . 

- Perletakan bukaan pada living room, kamar tidur, dan kamar mandi untuk 

sirkulasi udara 

- Balkon sebagai penyempurna living room 

2. Penerapan ruang bersama 

- Lobi utama dan lobi lift sebagai tempat terkonsentrasinya penghuni 

apartemen 

- Taman, kolan renang outdoor sebagai ruang bersama untuk berinteraksi 

dan terletak pada lantai dasar 

- Pencapaian ke tapak langsung bagl apartemen yang mempunyai 

keterbatasan luas site, pencapaian tersamar baik bagi apartemen dengan 

luasan lahan mencukupi. 

-	 Menggunakan podium di atas permukaan tanah untuk fasilitas umum. 

3. Usaha-usaha penerapan interaksi sosial: 

Interaksi pada keempat apartemen di atas diharapkan pada:
 

- Saat pencapalan ke bangunan apartemen
 

- Sirkulasi menuju unit hunian (lobi utama, lobi lift, koridor)
 

- Ruang berssma
 

- Taman, kolam renang
 

- Balkon atau jendela living room
 

31 Apartemen building amenities 
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" PARTEMEN 01 KOMPlEK DEPARTEMEN PERMUKIMAN DAN PRASARANA 
WI/_AYAH 

l 
4. KONSEP APARTEMEN YANG 

MENEKANKAN KEBUTUHAN 
INTERAKSI SOSIAL 

4.1. Perencanaan Bangunan Apartemen 

Konsep Tata Bangunan 

Kompleks apartemen direncanakan terdiri dari 2 tower yang perencanaannya 

adalah: 

Komposisi massa 

Konsep bentukan denah Bentuk massa adalah susunan dua tower 
adlh Tower plan yaitu terdiri yang melingkupi satu ruang terbuka.Bentuk 
darl satu core pusat dgn masa tower/radial dapat menciptakan 
unit-unit hunian interaksi 
mengelilinginya 

Gabungan massa membentuk 
massa Iinier dimana acces menuju 
banaunan memusat 

Lingkaran dibuat 
menyatu antara 
kedua tower sbg 
penerapan ruang 
bersama dilobi 
agar terciptanya 
pertemuan2 

////._._...._..~,.)· · · · · · . .." • .I_-~~. -- .:1·

pe",apa~~a 
langs\.lflg dengan 

'. .tujuan visual 
....................... menampakkan fasade 

bangunanKomposisi massa berbentuk linier, dengan 
pencapaian radial dinamis, hal ini dilakukan agar 
kebutuhan privasi tetap terjaga (territorial tetap 
terkontrol) dan dapat memungkinkan interaksi 
antar penghuni. 
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lPARTEMEN 01 KOMPLEK DEPARTEMEN PERMUKIMAN DAN PRASARANA 
WILAYAH 

4.2. Konsep Perencanaan Ruang Terbuka 

Konsep ruang terbuka agar terciptanya satu kesatuan antar penghuni dari 

seluruh unit-unit hunian, maka ruang tebuka mempunyai fungsi diantaranya: 

- Kenyamanan ; adanya jalan setapak, taman, tempat duduk, daerah 

bermain dan tempat-tempat untuk makan dan minum 

- Sebagai area servis ;adanya tempat parkir, jalan menuju apartemen dan 

ruang-ruang pelayanan lainnya. 

Gabungan masa membentuk massa 
linier dimana akses menuju bangunan.~Terletak menyatu agar terciptanya adalah radial yang memusat yang juga

kebersamaan antar penghuni yaitu merupakan konsep dari desain. 
Area olah raga bulu tangkis dan 
rekreasi, kolam berenang dan area Walaupun ada 2 tower,
bermain dientrance utama dibuat 

menyatu agar terciptanya 

•

••••

•••• I;:. 
pertemuan - pertemuan 

" yang dimaksimalkan................•......"
 
" 

i I 

~ - II 

, 

I ::" " --
·
 O~en spe· ..
·
 ·
 ·
 ·
 ·
 ·
 ·
 .," - -----r-- -.~ ._iti::···.- Sirkulasi kendaraall.··· /' KIMPRAl=:WII / 

/ /".-=.•.. ...k.~ .~:~:~~I)t ..·... 

(---///
----------------------------.---- I
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PARTEMEN 01 KOMPLEK DEPARTEMEN PERMUKIMAf\/ DAN PRASARANA 
WILAYAH 

Konsep tata ruang luar agar terciptanya kebersamaan adalah : 

• Menyatukan taman, tempat-tempat olahraga seperti lapangan tennis dan 

kolam berenang outdoor yaitu sebagai ruang bersamauntuk berinteraksi. 

• Pencapaian kebangunan	 apartemen dengan pencapaian langsung dan 

diberikan adanya ruang-ruang tempat berkupul di luar bangunan yaitu 

seperti piasa atau taman. 

• Adanya tempat-tempat untuk anak bermain. 

4.3.	 Konsep Tata Ruang Dalam 

4.3.1.	 Konsep Perancangan Ruang Bersama 

Identifikasi dan penerapan ruang dalam agar terciptanya interaksi adalah 

sebagai berikut: 

Penerapan ruang bersama pada ruang dalam 

•	 Lobi utama dan lobi lift sebagai tempat terkonsentrasinya penghuni 

apartemenPencapaian ke tapak langsung bagi apartemen yang 

mempunyai keterbatasan luas site. 

•	 Bentuk massa dengan susunan dua tower yang melingkupi satu ruang 

terbuka 

•	 Unit hunian menggunakan pola sirkulasi langsung 

•	 Perletakkan unit hunian dimulai pada lantai dua, hal ini dimaksudkan 

untuk pendukung kegiatan apartemen. 

•	 Loby utama dan loby lift dengan luasan yang cukup besar sebagai 

tempat terjadinya kontak social antar penghuni apartemen 

•	 Adanya ruang serbaguna indoor 

•	 Adanya area bersama untuk duduk-duduk dengan kapasitas yang 

besar dan diletakkan pada bagian entrance bangunan 

•	 Dimaksimalkan bukaan-bukaan pada tiap-tiap ruang di unit hunian. 

•	 Adanya balkon yang diusahakan arah pandangannya ke taman dan 

diusahakan menghindari arah pandangan antar tower. 

•	 Menggunakan podium di atas permukaan tanah untuk fasilitas umum. 

Lobi utama, lobi lift, jalan masuk menuju bangunan, dikombinasikan 

dengan empat elemen pembentuk tempat berkumpul (air, sclupture, 

pohon, dan tempat makan), dilengkapi dengan area duduk. 
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Penerapan ruang bersama 

Adanya area bersama 
seperti layout ruang agar 
tecictanva kebersamaan 

4.3.2. Konsep Perancangan Unit Hunlan 

•	 Bentuk masa unit hunian radial yaitu agar dapat memaksimalkan 

Qertemuan. 

•	 Jumlah unit hunian yang tinggi tidak menciptakan crowding di 

apartemen 

•	 Perletakan kamar tidur pada posisi terjauh dari area sirkulasi luar 

ruang hunian. 

•	 Pola sirkulasi langsung dan pola sirkulasi melaJui dapur atau ruang 

tengah 

•	 Perletakan bukaan pada living room, kamar tidur, dan kamar mandi 

untuk sirkulasi udara' 

•	 Adanya balkon sebagai penyempurna living room. 

a.	 Tipe hunian 
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Tipe hunian antara 1 sampai dengan 4 kamar tidur 

Macam unit hunian yang direncanakan adalah tipe dua kamar tidur, dan 

empat kamar tidur. Masing-masing menempati tower yang berbeda, 2 

tower untuk gabungan semua tipe agar antar penghuni eselon tidak 

adanya saling terpisah melainkan menjadi satu kesatuan agar tejadinya 

interaksi antar penghuni. 

b.	 Kualitas ruang 

Permukaan ruang dibuat dengan tekstur yang tidak menyerap panas, 

tahan api, tahan keJembapan serta tahan benturan. 

c.	 Komposisi ruang 

Penzoningan ruang
 

Penzoningan dilakukan berdasar jenis kegiatan dan sifat ruang:
 

- Privat : ruang tidur, kamar mandi
 

- Semi privat : ruang kerja
 

- Publik : ruang duduk, balkon, ruang makan
 

- Servis : dapur.
 

d.	 Hirarki ruang 

Hirarki yang dapat diterapkan: 

- Hirarki sirkulasi utama : Publik - Semi Publik - Privat 

- Untuk sirkulasi servis : Servis - Publik - Privat 

Ruang duduk dan balkon dapat menikmati pandangan langsung keluar, 

ruang makan tetap dapat melihat pandangan keluar namun letaknye lebih 

ke dalam, ruang tidur lebih terlindung (privat). Ruang servis seperti dapur 

diletakkan menyatu dengan ruang makan. 

4.4. KRITERIA DESIGN 

Syarat rancangan apartemen supaya berhasil yang menekankan kebutuhan 

interaksi 

- Saling berhubungan 

- Pencapaian mudah 

- Berorientasi ke common space 

- Aman dan nyaman 

- Tidak penuh / sesak 

Usaha-usaha penerapan interaksi sosial: 
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a Saat pencapaian ke bangunan apartemen 

a Sirkulasi menuju unit hunian (lobi utama, lobi lift, koridor) 

a Ruang bersama 

a Taman, kolam renang 

a Balkon atau jendela living room 

4.5.	 KONSEP SISTEM BANGUNAN 

4.5.1.	 Sistem Struktur 

Sistem sub struktur 

Menggunakan pondasi tiang pancang mengingat kondisi tanah yang kuat. 

Sistem super struktur 

Menggunakan struktur rangka dengan kombinasi core I dinding geser. 

4.5.2.	 Sistem Utilitas 

Sistem penyediaan air bersih 

Sumber air berasal dari PAM dan sumur dalam. Distribusi air menggunakan 

sistem downfeed distribution. 

Sistem pembuangan air kotor 

Memakai bak penampungan dan dialirkan ke riol kota (kotoran cair) dan 

memakai septictank kemudian dialirkan ke sumur peresapan (kotoran padat) 

Sistem pengamanan kebakaran 

Menggunakan detector, sprinkler, dan stand pipe, serta tangga darurat. 

Sistem elektrikal 

Masing-masing unit memiliki panel tersendiri. 

Sistem komunikasi 

Jaringan telepon langsung tanpa operator dan dengan operator 

Sistem keamanan 

Tersedianya fasilitas keamanan dan CCTV 

Sistem penghawaan 

Menggunakan sistem penghawaan buatan (AC) dan alami, penghawaan 

buatan (AC) untuk mengatasi kesulitan penggunaan penghawaan alami 

misalkan pada lantai atas dimana angin bertiup keras dan mengganggu bila 

menggunakan penghawaan alami. 

Sistem transportasi 
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Menggunakan lift sejak dari basemen sampai lantai teratas, eskalator untuk 

lantai dasar ke lantai berikutnya, dan tangga umum untuk basemen ke Jantai 

dasar, serta tangga darurat yang menghubungkan setiap lantaL 

Sistem pembuangan sampah 

Menggunakan saft sampah, dan pengangkutan langsung dari apartemen ke 

tempat pembuangan sampah kota dengan truk sampah pemerintah daerah. 
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Bagian III Laporan Perancangan 

5. LAPORAN HASI 
RANCANGAN 

5.1. SITUASI 

Bangunan Apartemen terletak di Jakarta Selatan JI. Raden Patah
 

dengan luasan sekitar 14250 m2
• Entrance utama pada sisi di sebelah Timur
 

dan adanya entrance pendukung disisi Selatan yang berhubungan dengan
 

jalan Raden Patah.
 

Massa Canteen ,....;> Bangunan 2 Tower 
dan sebelahnya rg I Apartemen 
ganti 1 

1 Entrance lobby :~- - - - __I 
I 1 · · I 1 · · ·• 

Massa atas It-> 2 Ruang 
serbagl.ln::l 

Foot court 

Gambar 5.1. Situasi 

Gubahan Massa
 

Kompleks apartemen terdiri dari 2 tower yang perencanaannya adalah:
 

Komposisi massa berbentuk linier, dua tower yang simetris disatukan 

dengan pengikat antara tower satu dengan tower lainnya yang berfungsi 

sebagai area public (Lobby, area bersama dan tempat makan dan minum). 
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Dengan pencapaian radial dinamis, hal ini dilakukan selain untuk tetap 

menjaga kebutuhan privasi (teritorial dapat terkontrol) dan lebih dapat 

memungkinkan interaksi antar penghuni (karena keintiman jarak antar unit 

hunian). Komposisi ini dapat memberikan kesatuan blok apartemen. 

Massa diletakkan dengan ketinggian yang sama, karena jarak 

ketinggian kontur yang tidak begitu besar. Sehingga seluruh massa dapat 

terlihat dari titik masuk kesite. 

5.2. SITE PLAN 

Zona Area bermain.terdiri 
dari children play ground, 
area foot court outdoor.dgn 
III:>c::,n 7?n m 2 

Zona Tempat olah ragaterdiri 
dari kolam berenang dgn 
luasan 680 m2 dan lao.bulu 
tangkis576m2 

Rg penitip 
anak 
diletakkan 
dekat dgn 
area 
bermain d 
area 
olahraga,a 
ar org tua 
tetap dpt 
mengawasl 
anaknya I 

saat sedan 
beraktifitasl 

Bentukan nan dan dpt 
ma~sa 'Obf \ ... '"~ ng dicapai dari 
radial	 .\ ~ I .," maupun dari berfungsi I.' ~". "-I." ...;.. 

ngunan 
mengump 
n orang 

Bang dapat dicapai dari dalam maupun 
luar bang. ATM ,wartel dan kantor pos 
hanya dpt dicapai dari luar bang, 

Gambar 5.2. Site Plan 

Luasan tapak yang direncanakan 1.4 Ha = 14.000 m2 

Luasan Bangunan yang direncanakan seluruhnya 10.120 m2 

5.2.1.	 Massa Bangunan 
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Bentuk bangunan apartemen adalah gabungan dar; massa berbentuk 

radial dengan 1 unit hunian Iinier, dimana tower-tower terletak sederet 

membentuk massa Iinier namun dinamis mengikuti bentuk site. 

Adanya over storey atau ruang dengan jarak yang tinggi secara vertikal 

yang difungsikan sebagai ruang penerima dan fasilitas bersama. Sedangkan 

fasilitas yang membutuhkan ruang tertutup diletakkan pada basemen. 

Lift di lobby yang transparan, sehingga yang menaiki lift dapat melihat 

langsung keluar tanpa adanya halangan apapun. 

Bentukan massa yang radial, misal di lobby atau di ruang tunggu 

lainnya,dapat berfungsi untuk mengumpulkan orang. 

Adanya void di lantai 2 yang diharapkan dapat terjadinya interaksi antar satu 

lantai dengan lantai lainnya. 

Ruang kelompok jasa, kesehatan, komunikasi, olah raga dan rekreasi, dan 

ruang sosialisasi (taman) diletakkan terpisah-pisah pada beberapa tempat 

untuk mengatasi masalah jarak dengan unit-unit hunian yang ada. 

5.2.2. SIRKULASI Akses dari rg 

/
I 

Kelu.ar m~suk jalur,/ l 
service I / / 

/ 

/ 

senam 
menuju kolam 
renang atau 
sebaliknya 

Kendaraan keluar 
dari basement 

Akses langsung 
menuju ke area 
belakang 
bangunan 
apartemen 

Jalur Pedestrian 

"-': 

Kendaraan masuk langsung 
kebasement 

Jalan Utama 
Gambar 5.2.2. Sirkulasl 
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Pencapaian kebangunan secara langsung dan diberikan adanya ruang-ruang 

tempat berkumpul seperti plasa.Sirkulasi dilakukan pemisahan jalur bagi 

kendaraan bermotor dan pejalan kaki, serta adanya pengolahan ruang luar 

untuk tempat berinteraksi, adanya piasa, taman dan tempat duduk. 

Penempatan entrance untuk akses keluar masuk Iingkungan Apartemen 

melalui dua jalan, satu jalan merupakan akses utama dan lainnya sebagai 

akses pembantu sehingga tidak terjadi kesesakan. 

5.2.3. Penataan Landsecape 

Sebagai embatas kavling 
digunaka tanaman semak 
rendah s perti: Ligustrum, 
Gravillea uperb dan jatropha 
panduriv ia yang berbul)ga 
merah. 
Untuk m gisi celah-celah I 
yang kos ng seperti : Soka 
bunga pi ,dikombinasikan 
dengan elati anting 
variegate erta lantana 
kuning. 

V>WbI·~:~:~taf~n ~~,cn».~.,; t I ~~ . . I 
ditanami' _ at~$. $!ffl sert 
rumput jepang Pohon sebagai barier 

antara jalan umum dan 
Sifi! 

Gambar 5.2.3. Penataan Landscape 

5.3.DENAH 

5.3.1. Ground Floor 

Ground Floor terdiri dari Lobby, Rg administrasi, Area bersama Mini 

market, Restaurant, Cafe, Klinik, Apotik, waretl, kantor pos, bank/ATM, salon, 

loundry Shop, Rg penitipqan anak, rg fitness dan Internet. Termasuk juga I 

diantaranya Ruang administrasi area olahraga. 
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Rg Penitipan 
anak,Shop, dan R 
administrasi 

Restaurant Prasman 
minimarket 

Rg. Bersama luas 
224m2 berbentuk 
f1eksibel dgn 
desain lengkungan <I 1 r . 
dan mrpkn bagian -~. 
dr lantai yang 
diturunkan serta 
layout ruangan 
yang bersifat 
mp.nolJmnlllk;:ln 

Terdiri dari Rg 
Senam, Loundry, 

_ .~ _:.•, ::» I s~on dan Bank. 

Lobby, Terdiri dari 
Rg Tunggu, Rg 
Regristrasi dan 
Iift.spec flooring 
carpet 

Lift dilobv vallg 
transparan, shg yg 
menaiki lift dapat 
melihat Igsg keluar 
tanpa ada halangan 

Gambar 5.3.1. Ground Floor 

Untuk Ruangan Bank, Laundry, dan Area Bersama dapat diakses dari
 

dalam maupun luar bangunan.Sedang untuk ruang ATM, Kantor pas dan
 

wartel hanya dapat diakses dari luar bangunan dimaksudkan untuk
 

memudahkan akses dari luar yang bukan penghuni apartemen.
 

5.3.2. Upper Ground Floor (LT. 2) 

'.\. t I 

Space yang dapat 
berfungsi sebagai 
area duduk dengan 
view ke void yaitu 
ada lobby 

,.. I "[
.. 

oJ-+--

Gambar 5.3.2. Lt. 2 
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5.3.3. Typikal Floor 1-2 

Sirkulasi radial 
'I' agar 

memaksimalkan 
pertemuan2 

f" ,',' 

r! 
Area untuk ibu-ibu 

Game net 
~ " )" ....':, .. \"' ---~---~>~ Iberkumpul, arisan atau rapat 

Core pusat terdiri dari 4 
lift,saft 
sampah,listrik,gas,air 
danAHU 

1 unit hunian 
terdiri dari 4 
kmr tidur Rg. Meeting 
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Gambar 5.3.3.a.Typical floor 1-2 

Sirkulasi menuju unit-unit hunian (koridor) dengan sistem koridor terbuka 

dikombinasi dengan elemen pembentuk tempst berkumpul dan area duduk 

pada jarak tertentu . 

Kamar tidur utama dgn 1 
km/wc jmlh luasan 14,88. 
cat dinding menggunakan 
marbling effect. 
Unit Hunian Tipe 4 BR 

Ada 1 tipe unit hunian. 

Tipe 4 BR terdiri dari: 

Kamar tidur utama 14.88m2 

Kamartidur anak1 =12m2 

Kamar tidur 2 =8.75m2 

Kamar tidur 3 =4m2 

KmlWc =4.9m2 

5.3.4. Typical Floor 3-5 

Kamar tidur anak, cat dinding 
menggunakan teknik aplikasi 

I ' brush dragging. 
Papan gypsum untuk langit2 
dan pelapisan dinding serta 
lapisan balok kolom dan 
dinding shaft. 

Adanyabalkon sebagai pelengkap 
diliving room tanaman di balkon 
sebaaai filter serta estetika 

Gambar 5.3.3.b 1 Unit hunian Lux 

Dapur =6m2 

Rg makan = 4m2 

Rg. Tamu =11.25m2 

Balkon =3m2 

TOTAL LUASAN =81,78m2 
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l
, -:- --l.b..') 1 Unit hunian dengan 4 

l l't • kamar tidur 
~ 

Setiap unit Unit Hunian r'~ ~~;-., hunian,tersedia Instalasi dengan 3 

Gambar 5.3.4. Denah Typical Floor 3-5 

Ada dua tipe unit hunian. 

Tipe 4 BR terdiri dari: 

Kamar tidur utama 13m2 

Kamar tidur anak1 8.75m2 

Kamar tidur 2 =9.75m2 

Kamar tidur 3 = 7.5m2 

KmMlc =4.9m2 

Dapur =6m2 

Rg makan =4m 2 

Rg. Tamu =11.25m2 

Balkan =3m2 

TOTAL LUASAN =81,78m2 

5.3.5. Typical Floor 7-11 

Ruang duduk berada 
di koridor antata unit 

Tipe 3 BR Terdiri dari: 

- Kamar tidur utama 13m 

- Kamar tidur 2 = 9.75m2 

- Kamartidur 3 =7.5m2 

- KmMlc =4.9m2 

- Dapur= 6m2 

- Rg. Makan =4m2 

- rg tamu =11.25m2 

- balkan =3m 2 

- TOTAL LUASAN =71.28m2 

Satu unit hunia 
dengan 2 kama, 
tidur. Jumlah 
luasan 62m2 

'1)'0" ,k 
-;, 

/I'~ 

i~) 

Gambar 5.3.5. Typical Floor 7-11 

Satu unit hunian 
dcnqan 3 Kamar tidur 
iumlah luasan 72.15 m2 

Lobby lift 
Carpet &
 
ceramic tiles
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Gambar 5.3.6. Denah Typical Floor 12-18 

Ada dua tipe unit hunian. 

Tipe3 BR terdiri dari: 

Kamar tidur utama 14m2


Kamar tidur anak1 = 9m2 

Kamar tidur 2 = 7.5m2 

KmfINc = 4.375 m2 

Dapur = 6m2 

Rg makan = 4m2 

Rg. Tamu = 11.25m2 

Balkon = 3m2 

TOTAL LUASAN = 72.15m 

5.3.6. Denah Typical Floor 12-18 

I
.-: 

Unit Hunian 
dengan 2 
kamar tidur 
jumlah luasa 
53m2 

Tipe 2 BR Terdiri dari: 

- Kamar tidur utama 14m 

- Kamar tidur 2 = 7.5m2 

- KmfINc = 4.375m 2 

- Dapur = 6m2 

- Rg. Makan = 4m2 

- rg tamu = 11.25m2 

- balkon = 3m2 

- TOTAL LUASAN = 62m2 

idak ada balkon 
arena ktinggian 
angunan lebih 
ari 10 lantai 

Ada dua tipe unit hunian. 

Tipe3 BR terdiri dari: 

Kamar tidur utama 10.5m2 

Kamar tidur anak1 = 9m2 

Kamar tidur 2 = 7.5m2 

KmfINc = 4.375 m2 

Dapur= 6m2 

Rg makan = 4m2 

Rg. Tamu = 11.25m2 

Balkon =3m2 

TOTAL LUASAN = 65 m 

Tipe 2 BR Terdiri dari: 

- Kamar tidur utama 10.5 m 

- Kamar tidur 2 = 7.5m2 

- KmfINc =4.375m2 

- Dapur= 6m2 

- Rg. Makan =4m2 

- rg tamu = 11.25m2 

- balkon =3m2 

- TOTAL LUASAN =53 m2 
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5.3.7. Denah Musholla 

/,-........ 

Jamaah untuk 
Pria dengan 
total luasan 
sekitar 200 m2 

~ ("\ . . )\,
.;,-...... . ,\, 

./ ..... 
('.. \~.....•. ~ , i> • 

\' ;::" 'I • 

I 
' r: f'" .' • .. . I 

,\ L 

• 
;;... 

\~; 

Jamah untuk 
wanita 
dengan 

I )0 luasan 120 m2 

Tempat wudlu 
Pria dan 
Wanita 

Gambar 5.3.7. Denah Musholla 

5.3.8. Denah Basement 

Area parkir kendaraan 
bermotor dengan 
kapasitas mobil 106 
denganluasan 
basement 1 adalah 
sekitar 792 m 

Rg MEE terdiri dari: exhouse 
tan, blower dan chiller 
cadanaan 

Area MEE terdiri dari rg ground 
water tank, rg genzet, rg boiler, rg 
reparasi, rg.jaga, rg perlengkapan 
dan chiller cadangan. 

Kapasitas mobil 71 
ditambah dengan area 
MFF 

Ganbar 5.3.8. Denah Basement 1 dan 2 
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Denah basement keseluruhan menampung 177 kendaraan, cukup 

dengan jumlah keseluruhan 168 unit hunian.di dalam basement terdapat 

ruang MEE serta gudang kering dan gudang basah. 

5.4. TAMPAK 

Pengolahan pada atap bangunan untuk lebih 
menonjolkan kesan expresif pada bangunan.atap 
dilapisi dengan Roof water proof membrane 

" "Y~ ...' ";,\",,,,~!,Ji?j 

Lantai 12-18 untuk 1\, .As 
rt-- c,' ,r='-t,\-1. eselon golongan 3 

• t .r•••• •• 'r, •••••• 
" : , .' ~ .'.' ...-, .~.. .. '/ 

--- r--.

,~T: r m 
Jendela Dar ikaca 

.~H LIT Roxy glass. i ~Jr r,m 
IT 

Karena : Kedap 
Adanya balkan dari rr r. panas, peredam 
lantai 1-12 dan adanya .J[ r. suara, lebih kuat 
tanaman dibalkan ~[r. r. 

.JoIJ.UJ11 dari kaca biasa. 

Lantai 6-10 
untuk ese/on 
gol2 

Lantai 1- 5 untuk 
eselon gol1 

Dinding massif 
Main Entrance dibuat dengan expose 
menjorok kedalam batu candid an 
walls-painted, cementface brick 

, ) rendered dg timber 
skirting. doors frame 

Gambar 5.4. Tampak depan apartemen powder coated 
aluminium 

5.5. POTONGAN 
.. j Sistem super strukturnya menggunakan struktur beton bertulang dengan 

kombinasi core.Struktur konstruksi beton bertulang sebagai struktur utama. 

Dinding luar sebagian besar menggunakan pasangan bata kecuali dinding 

pada ruang tetap menggunakan dinding partisi. Serta penggunaan dengan 

penggunaan inti yang kukuh dapat dimanfaatkan sebagai ruang lift, tangga, 

instalasi Iistrik dsb..Penggunaan bearing wall selain berfungsi sebagai 

struktur, juga dapat mendukung penampilan bangunan. Selain hal tersebut, 

struktur yang diekspos jugCl menjadi salah satuunsur yang dipakai Sistem sub 

struktur menggunakan pondasi tiang pancang karena kondisi tanah yang 

kuat. 
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Pendasi bangunan memakai :	 L...;7 Struktur utama dari apartemen ini 
tiang pancang beten precast dengan "pile	 adalah menggunakan struktur beten 
cap" dan "tie beam".	 bertulang sesuai dengan pola grid 
Karena : pondasi sangat kokoh menopang	 yang ada. 

bangunan induk. Gambar 5.5. Potongan bangunan Apartemen 

5.6.	 INTERIOR 

5.6.1. Penerapan Ruang Bersama Interior 

aterial bahan seperti warna, 
orak dan bahan dibuat tidak 
encolok agar menimbulkan 

erasaan nyaman para penghuni 
ng sedang menikmati hidangan 

Tempat 

Lantai memakai 
system" DOUBLE 
FIRING" dimana 
permukaannya dilapisi 
dengan Crystal Kaca. 
Alasan : - Tahan api, 
tahan noda I bahan 
kimia (karena 
permukaan mengkilap 
dan pori-pori kecil), 
c:::.cr+~ f~h~n ~ir

Gambar 5.6.1.a. Interior Rg. Restaurant 

Atap datar I ,-
dari beten I ' 
bertulang 
dan dilapisi 
"waterproofi 
ng".' 

~ 

---...."~,,,~ijl 

-.-..- -~-.

I ,," "" " ..--" I.=~..
L-l, .J~:.;;:t::~.~~ 

-:... ~,~ ~ ~~' -~ .. ~; .. !i 

-
~;,' 
i 

I	 --l Rumah lift 
dari beten 
serta untuk 
penempatan 
penangkal 
petir 

Pendas; 
memakai plat 

J)	 dan tiang 
pancang 
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Kosen dan 

daun pintu 

dar; " 

Rangka 
kamperdan 
sungkai ply 
finish melamic 

-----~,.,.) Plafond ll)erggunakanGRC 
Board. 

Kosen dan 
daun jendeJa 
dari "colou. 
ionedized 
aluminium" 
PVC,dengan 
kaca. 

Sifat ruang tertLlt, 
dengan bukaan 
bukaan yang m 
adanya jendela 
besar-besar da,. .......... :-- I ~ 

Igsng keluar ke taman 

Gambar 5.6.2.b. Interior Rg. Penitipan Anak 

Selain Restaurant dan Ruang Penitipan anak, Penerapan ruang 

bersama terdapat juga pada layout area-area ruang tunggu. area rg. 

Bersama, pada lobby. sebagai tempat terkonsentrasinya penghuni apartemen 

Kaca Jendela 
"I:' ) men 
,. Glas. 

Alas 

suar 

dari 

".j. 

unakan Roxy 

terbuat dari n: Kedap
marmer local pana , Peredam 
dengan granit , lebih kuat 
"in-fill". 

aca biasa. 

Gambar 5.6.2.c Layout ruang bersama 

Area bersama pada lantai satu ini dengan bentukan yang melengkung-Iengkung 

yang dapat menimbulkan perasaan nyaman agar terciptanya suasana yang santai 

dan didukung oleh material bahan yang tidak mudah menyerap panas. 
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5.6.2. Perancangan Ruang Bersama Area Luar Bangunan 

Ruang 
Tempat duduk panjang ganti,dinding 
dari beton sebagai area yang diekspose 
untuk berinteraksi menggunakan 

Tampat duduk santai batu alam 

pada area kolam 0( I - -
renang 

Gambar 5.6.2.a. Children Playground dan Kolam Berenang 

Tempat bermain bag; anak-anak, kolam renang anak serta taman ada di 

bagian belakang apartemen, untuk menjaga segi privasi pada aktifitas 

tersebut.Area bersama pada Children playground dipakai untuk bias saling 

berinteraksi antar penghuni 

Gambar 5.6.2.b. Area tempat duduk outdoor 
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Area Foot 
Court Out 
door untuk 
meneiptakan 
interaksi 

Tempat 
duduk dan 
meja dari 
beton ya~ 
tahan 
terhadap 
cuaca 

Gambar 5.6.2.c. Tempat duduk outdoor 

Area area luar diterapkan dengan menyatukan taman, tempat-tempat 

olahraga seperti lapangan bulu tangkis dan kolam renang outdoor yaitu 

sebagai ruang bersama untuk berinteraksi. 

5.7. AXONOMETRI BANGUNAN APARTEMEN 

Gambar 5.7. Axonometri 

Pohon 
I~ berben~ang lebar 

Paving 
memakai batu 

i	 bereorak agar 
tekstur tidak 
liein 
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- Sirkulasi menuju unit-unit hunian (koridor) dengan sistem koridor terbuka 

dikombinasi dengan elemen pembentuk tempat berkumpul dan area duduk 

pada jarak tertentu (teras). 

Bentuk massa tower maupun radial dapat menciptakan tingkat privasi " 

Jumlah unit hunian yang tinggi tidak menciptakan crowding di apartemen 

Bentuk massa adalah susunan dua tower yang melingkupi satu ruang terbuka 

Perletakkan unit hunian dimulai pada lantai dua, hal ini dimaksudkan untuk 

mendukung kegiatan apartemen. 

5.8. POTONGAN (Struktur Bangunan ) 

Sistem super strukturnya menggunakan struktur beton bertulang dengan 

kombinasi core.Struktur konstruksi beton bertulang sebagai struktur utama. 

Dinding luar sebagian besar menggunakan pasangan bata kecuali dinding 

pada ruang tetap menggunakan dinding partisi. Serta penggunaan dengan 

penggunaan inti yang kukuh dapat dimanfaatkan sebagai ruang lift, tangga, 

instalasi Iistrik dsb 

r Rumah lift 
.,~ dar; beton 

U I r,erta ,nt,'" ".: penempatan 

! J, :".:~"i II penangkal
: 
t .. 

• 'II I 

i ... _..;. ... 
I , , 
' \Lx '~'-,.. ·~J\i --'j--/-,,==--.,: 

," - ~-~~ '.,:
~ 

_:~~: petir 
,- ........ji
 

_.",,)1

ro=I:_._d' 

'- •.•",}l 

,-'-'J'.. ~ ,(, r. 
~-l. 

Pondasi 
memaka; plat 

It ...11,'- !~ Idan tiang . - J.;.... .r~._ ... ,.;:_~ pancang 

ll.IP
 

Sky light pada ruang
 Struktur utama dari apartemen ini 
serbaguna untuk adalah menggunakan struktur beton 
pencahayaan alam; bertulang sesuai dengan pola grid 

yang ada. 

Potongan bangunan Apartemen 
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..Penggunaan bearing wall selain berfungsi sebagai struktur, juga dapat 

mendukung penampilan bangunan. Selain hal tersebut, struktur yang 

diekspos juga menjadi salah satuunsur yang dipakai Sistem sub struktur 

menggunakan pondasi tiang pancang karena kondisi tanah yang kuat. 

5.9. SISTEM UTILITAS 

Sistem penyediaan air bersih 

Sumber air berasal dari PAM dan sumur dalam. Distribusi air menggunakan 

sistem downfeed distribution. 

Sistem pembuangan air kotor 

Memakai bak penampungan dan dialirkan ke riol kota (kotoran cair) dan 

memakai septictank kemudian diaJirkan ke sumur peresapan (kotoran padat) 

. Distribusi Vertikal air bersih 

Sistem penghawaan 

Menggunakan sistem penghewaan buatan (AC), secara central. 
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.~\ 

Saluran 
exhouse fan 

Saluran 

Gambar 5.9 Rencana Ducting AC 

Sistem pengamanan kebakaran 

Menggunakan detector sprinkler,hydrant system, fire alarm dan protected 

stairways 

Sistem elektrikal 

Masing-masing unit memiliki panel tersendirLDaya Iistrik dari PLN dan Genset 

untuk keadaan darurat. 

Sistem komunikasi 

Jaringan telepon langsung tanpa operator dan dengan operator 

Sistem keamanan 

Tersedianya fasilitas keamanan dan CCTV serta acces card (untuk public 

area ) dan system keamanan 24 jam. 

Sistem transportasi 

Menggunakan lift sejak dari basemen sampai lantai teratas, tangga umum 

untuk lantai dasar ke lantai berikutnya, dan tangga umum untuk basemen ke 

lantai dasar, serta tangga darurat yang menghubungkan setiap lantai. 

Sistem pembuangan sampah 

Menggunakan saft sampah, dan pengangkutan langsung dari apartemen ke 

tempat pembuangan sampah kota dengan truk sampah pemerintah daerah. 
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WebSite 

• www.Jawabaratindah.co.id 

• www.Sustainable.State.fl.us 

• www.buildinggreen.com/elists/halpaper.html 

• www.daylightinh.org/why/globalclimate.html 

• www.thenaturalhome.com 

• www.oikos.com/esb/51/passivecooling.html 

• www.greenconcepts.com 

• www.geocities.com/reserchTriangle/Fasility 

• www.bonzi.com/bonziportal/index. asp 

• www.Loftpublications.com 
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II 
JUMLAH JABATAN STRUKTURAL ESELON 1,2,3, DAN 4
 

01 L1NGKUNGAN OEPARTEMEN KIMPRASWIL
 
TAHUN 2002 

ESELON 

NO. UNIT I II III IV V Jumlah 

, 

I 

, 

• Berdasarkan KepMen
 

No.01/KPTS/2001
 

1. DepartemenKimbangwil 

2. Meneg PU 

3. BP4SPU 

4. Setjen 

5. Itjen 

6. Bapekin 

7. Balitbang 

8. Badan SDM 

9. Ditjen Taru 

10. DitjenTKTD 

11. Ditjen Praswil 

12. Ditjen Perkim 

13. Ditjen SDA 

14. Stat Ahli Menteri 

Jumlah 

Berdasarkan KepMen No. 

375-413/KPTS?M/2001 

15. Balai dan loka 

JUMLAH KESELURUHAN 

, 

42 156 244 605 8 921 
I 
i 

11 117 221 31 0 200 

4 8 24 0 0 36 
; 

1 5 16 71 0 104 

1 5 15 8 O. 18 
I 
; 

I 
1 6 29 28 0 46 I 

1 6 29 36 0 58 

1 6 29 35 0 56 

1 6 29 67 0 103 

1 6 29 67 0 103 

1 6 29 67 0 103 

1 6 29 67 0 103 

1 6 29 67 0 103 

1 6 29 67 0 103 

84 ~ ruo -114 0 ~ 

9 

I 

I 

213 183 396 

84 345 706 136 191 2680 

2 
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Gedung Perkantoran Utama di Jakarta 

diperkirakan beroperasi 1996 
No. Nama Gedung Pemilik Lokasi Luas 

(M2 ) 
1. Time Sauare PT. Kalinda Irama Jln.Rasuna Said 30.000 
2. Century Center PT. Kanindo Land Jln Gatot Subroto 40.000 
3. City Tower PT.Thamrin Graha Jln. Thamrin 37.000 
4. Empire Tower PT.Kuningan Persada Jln. Rasuna Said 86.000 
5. Adhi Karya Building PT. Adhi Karya Jln. Gatot 14.000 

Subroto 
6. Mid Plaza /I PT. Sepakat Tunggul Jln. Thamrin 25.000 
7. Agro Plaza II PT. Duta Anggada Jln. Rasuna 20.000 

Said. 
8. JakartaStockExchanae PT.DanavasaAdhitama Jln. Thamrin 40.000 
9. BNI City BNI, SDRGroup Jln. Thamrin 72.000 
10. GKBI Tower Mulia Group, GKBI Jln. Thamrin 89.000 

Jumlah 453.000 
Sumber: "Mencari celah ditengah kelebihan pasok". 

I 

I 
1
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