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ABSTRAKSI 

Pendirian bangunan fungsi campuran belakangan ini telah tumbuh dan 
berkembang pesat terutama di kota-kota besar di Indonesia. Gajala ini terjadi akibat 
kondisi lahan di kota yang semakin mahal dan langka, sehingga mendorong developer 
untuk memanfaatkan secara optimal terhadap lahan yang ada, guna mewadahi beberapa 
fasilitas yang berbeda fungsi dalam suatu bangunan tunggal dengan jumlah lantai 
maksimal. 

Kodya Yogyakarta tidak menutup kemungkinan untuk didirikan suatu bangunan 
fungsi campuran. Pendilian bangunan fungsi campuran ini sudah terlihat pada bangunan 
hotel dan mal di kawasan Malioboro, meskipun masih diwadahi dalam bangunan yang 
berbeda tetapi sudah mengarah ke pemanfaatan lahan secara optlmBl . 

Kecenderungan pembangunan di pusat kota Yogyakarta mengarah pada pola 
vertikal dengan batas yang telah ditentukan. Hal ini dapat pula dimanfaatkan sebagai 
upaya mengoptimalkan ruang-ruang didalamnya, bahkan bangunan fungsi campuran 
dimungkinkan untuk direalisasikan untuk masa sekarang dan masa yang akan datang. 
tAlnculnya bangunan fungsi campuran diharapkan akan dapat lebih menghidupkan 
suasana kawasan, mengurangi volume lalu lintas di jalan raya dan sekaligus membatasi 
perluasan wilayah. 

Bangunan fungsi campuran Apartemen dan Shopping Mal merupakan salah satu 
bentuk perpaduan bangunan komersial, dimana keduanya dijadikan sebagai tempat 
hunian dan kegiatan jual beli dengan tujuan untuk mendapatkan keuntungan yang 
sebesar-besamya. Keberadaan fasilitas ini diharapkan dapat memberikan daya tarik 
tersendiri bagi kawasan. 

Bangul1an fUl1gsi campuran Apartemen dan Shopping Mal dirancang dengan 
pendekatan terhadap .optimlJSi ruang, karalder lingkungan serta latar belakang segmen 
penghuni dan pengunjungnya. Dan pendekatan tersebut diharapkan dapat mengarahkan 
menuju transformasi bentuk rancangan fisik dengan konsep persyaratan tata ruang 
dalam dan luar. 

I 
i' 
I~ 

!, 

i, 

I 
~ 

~ 
Ii 
!: 

VI 



._. _._---

DAFTARISI 

Halaman Judul . i
 
Halaman Pengesahan ii
 
Halaman ~tto iii
 
.Halaman Persembahan iv
 
Kata Pengantar v
 
Abstraksi vi
 
Daftar lsi vii
 
Daftar Tabel..... x
 
Daftar (;ambar .. xi
 

BAS I PENDAHULUAN _............... 1
 

A. Latar Belakang . 1
 
1. Kebutuhan bangunan Fungsi Campuran di Yogyakarta 1
 

'h2. Kebutuhan ApartelTlen di Yogyakarta '" 3
 
3. Kebutuhan Pusat Perbelanjaan di Yogyakarta 3
 

B. Permasalahan 5
 
1. Permasalahan Umum .. 5
 
2. Permasalahan Khusus 5
 

C. Keaslian Penulisan 5
 
D. Tujuan dan Sasaran 6
 

1. Tujuan 6
 
2. Sasaran '" 6
 

E. Lingkup dan Batasan Pembahasan 6
 
F. t.1etodologi 6
 

1. Metode Pembahasan '" 6
 
2. Pols Pikir .. 7
 

G. Sistematika Penulisan 8
 

BAS I TINJAUAN FAKTUAL KODYA YOGYAKARTA, TINJAUAN UMJM 
KEGIATAN KotERSIAL. BANGUNAN FUNGSI CAMJURAN. 
APARTEM:N DAN SHOPPING MALL 9
 

\A Tinjauan Faktual Kodya Yogyakarta 9
 
1. Keadaan Fisik Kodya Yogyakarta 9
 
2. Keadaan Non Fisik Kodya Yogyakarta 10 I· 
3. Tinjauan Fungsi Lahan 14
 
4. Tinjauan Pergerakan 15
 

B. Kegiatan Komersial di Yogyakarta 15
 
1. Persebaran Kegiatan 15
 
2. Fasilitas Komersial di Kodya Yogyakarta _............. 16
 
3. Peran Kegiatan Komersial terhadap Pendapatan Daerah.. 17
 

vii 



C.	 Tinjauan Umum Bangunan Fungsi Campuran 17
 
1.	 Pengertian Bangunan Fungsi Campuran 17
 
2. Faktor Pembentuk Bangunan Fungsi Campuran 19
 

~. Tinjauan Umum Apartemen 22 ..
 
1.	 Definisi dan Jenis Apartemen 22
 
2.	 Pengelolaan Ruang pada Bangunan Apartemen . 25
 
3.	 Hubungan Peruangan pada Bangunan Apartemen 25
 
4.	 Diagram Bemen Lokasi pada Apartemen 26" 

E.	 Tinjauan Umurn Shopping Mal................................................. 27
 
1.	 Definisi Shopping t.1a1 .•••••..••••• 27
 
2.	 Jenis Pusat Perbelanjaan .•.•......... 28
 

BAS III	 BANGUNAN FUNGSI C~URAN APARTEM:N
 
DAN SHC>PPING ~ 30
 

A	 Msi dan Tujuan 30
 
B.	 Arlalisa Lokasi 11 I.................... 30
 
C.	 Arlalisa Pemifihan Site 32
 
D.	 

1.	 Arlalisa Q.lna Lahan I
 1 1........................ 34 
2.	 Arlalisa Pergerakan
 ~................ 35 
3.	 Arlalisa Perparkiran
 36 

Arlalisa Guna Lahan, Pergerakan, dan Perparkiran 
di Kawasan ~Iioboro
 34 

E.	 Permasalahan utama PadaPenggabungan Apartemen 
dan Shopping ~I	 1....... 37
 

F.	 Arlalisa Pelaku dan Kegiatan 38
 
¥1. Arlalisa Pelaku dan Kegiatan pada Apartemen 38 v

2.	 Arlalisa Pelaku dan Kegiatan pada Shopping t.1a1 40
 
3.	 Penggabungan Kegiatan pada APartemen
 

dan Shopping ~I 43
 
G.	 Arlalisa Sh'kulasi Pelaku Kegiatan 44· 

\f::.1. Sirkulasi Pelaku Kegiatan padaApartemen 44 v . 

2.	 Sirkulasi Pelaku Kegiatan pada Shopping t.1a1 •.•• .•••. 44
 
3.	 Penggabungan Sirkulasi pada Apartemen 

dan Shopping t.1a1 45 \/
W. Asumsi Kebutuhan Unit Apartemen	 47
 

I. Asumsi Kebutuhan Ruang Shopping Mal...	 48
 
J. Kesimpulan...............................................	 49
 

',1111 



BAS IV	 PENDEKATAN K~S8llWiARPEREN~
 
DAN ~CANC3AN 51
 

A.	 Pendekatan Konsep Optimasi Ruang 51
 
B.	 Pendekatan Orientasi Bangunan . 53
 
C.	 Pendekatan Penzoningan . 53
 
D.	 Pendekatan Konsep Pengolahan Tala Ruang Luar
 

dan Pertamanan 54
 
E.	 Pendekatan Tala Ruang Dalam 55
 
F.	 Pendekatan Konsep Bentuk Bangunan 57
 
G.	 Pendekatan Sistem struktur •....•...................... 57
 
H.	 Pendekatan Sistem Utilitas 58
 

BAS V	 KONSEP DASAR PERENCANAAN DAN PERANCANGAN 60
 

A.	 Konsep Optimasi Ruang 60
 
B.	 Konsep Orientasi Bangunan 61
 
C.	 Konsep Penzoningan 61
 
D.	 Konsep Pengolahan Tata Ruang Luar dan Pertamanan 63
 
E.	 Konsep Tata Ruang Dalam
 ~.............. 66 
F.	 Konsep Bentuk Bangunan
 66 
G.	 Konsep struktur Bangunan .
 67 
H.	 Konsep Sistem Utilitas
 67 

DAFTAR PUSTAKA 
LAto,f)IRAN . 

ix 



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

DaftarTabei 

Tabel 1. Daerah Terbangun diKodya Yogyakarta 10
 
Tabel 2. Jumlah Kelahiran dan Penduduk Oatang di Kodya Yogyakarta 11
 
Tabel 3. Jumlah Kematian dan Penduduk Pergi di Kodya Yogyakarta 11
 
Tabel 4. Jumlah Penduduk. Tingkat Kepadatan Penduduk
 

dan Jumlah RT di Kodya Yogyakarta 11
 
Tabel 5. Persebaran Penduduk Per Kecamatan
 

di Wilayah Kodya Yogyakarta '" 12
 
Tabel 6. PORB Kodya Yogyakarta Menurut Lapangan Usaha
 

Alas Oasar Harga Bertaku . 13
 
Tabel 7. Persentase Penduduk Menurut Golongan Pengeluaran
 

Perkapita Perbulan di Kodya Yogyakarta . 14
 
Tabel 8. Distribusi Persentase PORB Kodya Yogyakarta
 

Menurut Lapangan Usaha 16
 
Tabel 9. PORB Kodya Yogyakarta Menurut Lapangan Usaha
 

atas Dasar Harga Konstan 17
 
Tabel 10. Altematif Pemilihan Lokasi 31
 

! 

x 



Daftar Gambar 

Gambar 1. Anafisa Lokasi ;................................................................. 31
 
Gambar 2. Sebaran Fasifitas di sekitar Tapak 32
 
Gambar 3. Site Terpilih 33
 
Gambar 4. Analisa Guna Lahan di Kawasan Malioboro 34
 
Gambar 5. Anafisa Pergerakan Kendaraan dan Manusia 36
 
Gambar 6. Anafisa Perparkiran 37
 
Gambar 7. Sirkulasi pada Penggabungan Apartemen dan Shopping Mal , 38
 
Gambar 8. Diagram Kegiatan Umum Penghuni Apartemen 39
 
Gambar 9. Kegiatan Khusus Penghuni Apartemen 39
 
Gambar 10. Diagram Kegiatan Umum Pengelola Apartemen 40
 
Gambar 11. Diagram Kegiatan Penjaga Toko 41
 
Gambar 12. Diagram Kegiatan Umum Pengunjung Mal........................................ 42
 
Gambar 13. Kegiatan Khusus Pengunjung Shopping Mal..................................... 42
 
Gambar 14. Diagram Kegiatan Pengelola 43
 
Gambar 15. Diagram Kegiatan Campuran 43
 
Gambar 16. Analisa Sirkulasi padaApartemen 44
 
Gambar 17. Analisa Sirkulasi pada Shopping Mal.......... 45
 
Gambar 18. Analisa Sirkulasi pada Penggabungan Apartemen
 

dan Shopping Mal.......................... 46
 
Gambar 19. Bentuk Penggabungan Horizontal Apartemen dan Shopping Mal...... 51
 
Gambar 20. Bentuk Penggabungan Vertikal Apartemen dan Shopping Mal........... 52
 
Gambar 21. Pendekatan Orientasi Bangunan 53
 
Gambar 22. Perletakan Core pada Apartemen 55
 
Gambar 23. Optimasi Ruang .. 60
 
Gambar 24. Orientasi Bangunan 61
 
Gambar 25. Penzoningan Horizontal dan Vertikal pada Bangunan
 

Fungsi Campuran 62
 
Gambar 26. Pengolahan Ruang Luar 63
 
Gambar 27. Penempatan Parkir Luar 64
 
Gambar 28. Pemanfaatan vegetasi Sebagai Reduksi Suara 65
 
Gambar 29. Disbibusi air Bersih . 70
 

xi
 
'I 

'\,I 
I~ 



"i 

I 8\f8
 

L 



BASI 
PENDAHULUAN
 

A. Latar Belakang 

1.	 Kebutuhan Bangunan Fungsi Campuran di Yogyakarta 

Kota sebagai hasil karya seni sosial mesti diperlakukan seperti halnya 

organisme yang berkembang daTi sel-sel masyarakat penghuninya. Oalam 

proses. perkembangannya tersebut memang ada bagian-bagian kota yang 

terkelupas dan mati serta ada yang tumbuh baru, tetapi semua itu beliangsung 

dalam keseimbangan dan kewajaran (Budihardjo, Tempo, 1992). 

Saat ini kola dengan tingkat penduduk yang padat banyak mengalami 

permasalahan terutama menyangkut penataan ruang, dimana bentuk-bentuk 

ruang didalamnya diarahkan dapat menjadi suatu kawasan utuh yang saling 

menunjang. Strategi intensifikasi dan optimasi guna lahan terutama di kota-kota 

dengan tingkat kepadatan penduduk yang tinggi sudah sangat dipeliukan. 

Mlnculnya bangunan dengan fungsi campuran diharapkan akan dapat lebih 

menghidupkan suasana kawasan, membantu membatasi perluasan kota serta 

meningkatkan daya tampung yang ada pada saat ini (Prastowo, TA UGM, 1991). 

Me\Wjudkan suatu bangunan fUngsi campuran akan dapat menciptakan 

efisiensi pergerakan didalam suatu kota, dengan terkonsentrasinya fasilitas dan 

prasarana yang dibutuhkan untuk aktifitas sehari-hari dalam satu blok bangunan 

akan memberikan kemudahan pencapaian bagi penghuni, sehingga mengurangi 

potensi pergerakan diluar kawasan kota (Konstruksi, 1996). Dengan demikian 

akan mengurangi volume lalulilltas di jalan raya yang sering menjadi penyebab 

te~adinya kemacetan. 

Adanya integrasi dalam perencanaan dan perancangan bangunan 

dengan fungsi campuran akan memberikan kemudahan dalam penataan seluruh 

kawasan, baik unsur tata guna lahan, ruang luar dengan penghijauannya, 
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bentuk dan masa bangunan, unsur sirkulasi, parkir maupun prasarana, guna 

menciptakan lingkungan fisik dan visual yang nyaman (Konstrulcsi, 1996). 

Daerah Istimewa Yogyakarta yang terus berkembang sejalan dengan 

pesatnya kemajuan jaman dan semakin tingginya tingkat perkembangan 

penduduk menuntut penanganan dalam penataan kota. Hal ini dipengaruhi oleh 

tingkat kelahiran dan kedatangan penduduk ke daerah ini yang Iebih besar jika 

dibandingkan dengan banyaknya kematian atau perginya penduduk. 

Kodya Yogyakarta dengan jumlah penduduk 474.461 jiwa pada taOOn 

1996, mempunyai tingkat kepadatan penduduk sebesar 14.599 jiwalKm 2 

(Kodyll YOgyBk8ltB da/BfIIIJngkB 1996). Ini tennasuk dalam kategori sangat . 

padat bahkan melampaui ambang batas yang diperkenankan untuk daerah 

perkotaan (Pedoman PerencanllBn Linglcungllll-Yllyssan Lembllgll PenyeHdiksn 

MBSa/ah Bangunlll1) yaitu tidak lebih dari 14.000 jiwalKm2. Penanganan yang 

cepat dan tepat pertu segera dilakukan untuk mengantisipasi terhadap 

kemungkinan-kemungkinan yang timbul. Seperti kemacetan lalulintas yang 

sudah menggejala beberapa tahun terakhir ini, kebutuhan akan tempat tinggal 

yang memadahi dan sebagainya. 

Dengan luas 32,50 Km2 kebutuhan ruang Kodya Yogyakarta diwaktu 

mendatang akan melebihi luas wilayah yang ada sekarang. Pada tahun 1990 

kebutuhan ruang 122,93% dari luas yang ada, tahUn 1995 kebUlUhan ruang 

kota 131,30% selta pada tahun 2000 kebutuhan ruang kota 140,23% (HBtndsn, 

TA UN, 1995), dari persentase tersebut berarti telah te~adi kekurangan lahan 

kota yang berimplikasi pada pertunya pengembangan secara horisontal ataupun 

vertikal. 

Untuk wilayah Kodya Yogyakarta, karena mempunyai nilai ruang yang 

tinggi, maka intensitas pemanfaatan ruangpull tinggi. Sehingga intensifikasi 

lahan kota adalah sebagai altematif pemecahan yang tepat yaitu berupa 

perencanaan sebuah bangunan dengan beberapa fungsi. 
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2. Kebutuhan Apartemen di Yogyakarta 

Kodya Yogyakarta dengan laju pertumbuhan penduduk sebesar 1,07°" 

maka setiap taOOn untuk mengimbanginya perlu pemukiman bagi 5.077 jiwa 

ditambah dengan kebutuhan perumahan dan pemukiman bagi penduduk yang 

sekarang ada (Pengo/shan Data Penduduk tshun 1993-1996). Dengan lahan 

perkotaan yang semakin sempit karena pembangunan, sebagai jalan yang 

terbaik adalah dengan mendirikan pemukiman baru di tepian kota. flu idealnya, 

tapi persoalannya tidak semua penduduk kota cocok dengan hal tersebut, 

terutama bagi pelaku bisnis. Karena akan menjauhkan mereka dari pusat 

kegiatan ekonomi tempat mereka bekerja. 

Menjamumya pendirian perumahan baru seperti yang terjadi di Kodya 

Yogyakarta pada beberapa tahun terakhir ini juga akan mendorong diadakannya 

perluasan kota. Hal ibJ jika dikaitkan dengan jumlah lantai terbangun yang 

maksirnal dua, sehingga akan lebih cepat mengurangi luas lahan yang ada dan 

pada akhimya pembangunan perumahan di kota akan menemui kesulitan karena 

habisnya lahan. 

Pembangun perumahan di lokasi strategis dalam kota semakin sulit 

karena keterbatasan lahan yang ada. Dilihat dari segi ekonomi juga tidak 

menguntungkan jika jumlah lantai terbangun maksimal dua karena tidak sepadan 

dengan harga tanahnya yang tinggi Pengadaan apartemen sebagai suatu test 
model bagi tala cara dan tala laksana hidup yang lebih praktis akan mendukung 

tercapainya iklim yang relevan dengan pola perancangan modem perkembangan 

kota secara keseluruhan. 

3. Kebutuhan Pusat Perbelanjaan di Yogyakarta 

Bisnis tetBil terus berkembang meski situasi perekonomian berubah

ubah, disamping itu jumlah pebisnis ini terus bertambah. Diakui meningkatnya 

pendapatan masyarakat mengundang pemodal besar untuk terjun ke bisnis ini, 

karena diyakini akan mendatangkan keuntungan yang tidak sedikil 

3 

-----~.. 



tB~~ ()Jmpufrm.Apa1'ttmm tl'4nS(.,ppin(J 9-!tsfdi 't~a - tBa6 I 

Kodya Yogyakarta yang terus berkembang seiring dengan meningkatnya 

pendapatan masyaraka~ pennintaan akan barang juga terus meningkal Hal ini 

mendorong pengusaha besar baik daerah maupun luar daerah untuk kemudian 

mengembangkan bisinis retsH di daerah ini. Kecenderungan Kodya Yogyakarta 

ditunjukkan dengan adanya peningkatan persentase konsumsi yang semakin 

meningk~ sehingga pendapatan pada sektor komersial tennasuk perdagangan 

sebesar 80% dari total pendapatan daerah. Dari sektor perdagangan 

memberikan sumbangan sebesar 20% (KodyB YogyakBltB dtJ1lJm MglcIJ 1996). 

Sektor perdagangan di Kodya Yogyakarta merupakan potensi 

perekonomian setelah sektor jasa yang mempunyai dampak pada perkembangan 

wlayah ini. Jika dilihat dari banyaknya pedagang di Daerah Istimewa Yogyakarta 

tampak bahwa Kodya Yogyakarta menempati posisi pertama dibandingkan 

kabupaten lain. dimana 43.89% pedagang berada di daerah ini. 23.30% di 

Sleman dan selebihnya di kabupaten Qmungkidul. Kulonprogo dan Bantul 

(HBmdBn, TA Un, #995). 

Sebagai sentral dan DIY. Kodya Yogyakarta memiliki pertumbuhan 

ekonomi sebesar 9.95% pada tahun 1995. sedangkan Income perkapita pada 

tahun yang sama Rp 3.052.515 (KOdyB Yogylllc1Jl18 deism Angles #996). Dari 

angka tersebut menunjukkan besar peluang bisnis retail yang dapat 

dikembangkan di .'ayah ini terutama di ka.san Malioboro dan sekitamya yang 

mempunyai daya tarik tersendiri. apalagi setelah terealisimya sarana transportasi 

jalan tol Joglosemar maka peluang itu akan semakin terbuka lebar. 

Kawasan Malioboro saat ini telah berkembang menjadi daerah 

perdagangan dan jasa disamping juga sebagai pusat pemerintahan. 

Pertumbuhan fasilitas bisnis di kawasan ini telah menjadi magnet padatnya lalu 

lintas serta tumbuhnya kegiatan perekonomian. Dari segi ekonomi. Malioboro 

merupakan central Business Distric (CBD)-nya Yogyakarta. Sebagaimana 

layaknya CBD di manapun pasti akan mengalami Congestion karena masyarakat 

.. 
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mernperebutkan PubHc FBci/ity yang dimilikinya (KedBUlstan Rskyst, 1997). 

Disamping kemajuan-kemajuan yang ada kawasan Malioboro terdapat beberapa 

permasalahan yang perfu diantisipasi dan ditangani bersama diantaranya 

kependudukan, penataan ruang dan permasalahan latulintas. 

Me\wjudkan suatu fasilitas komersial terpadu, apartemen dan shopping 

mal di kawasan Malioboro guna melayani kebutuhan masyarakat perkotaan dan 

sekitamya yang dilengkapi dengan penyediaan tempat parkir yang memadahi 

akan dapat membantu memecahkan pemasalahan yang ada. 

B. Permasalahan 

Berdasarkan uraian pada latar betakang maka dapat dilUniuskan pokok 

permasalahan, sebagai beilkut : 

1.	 Permasalahan Umum 

Bagaimana mewujudkan suatu fasilitas komersial yang menggabungkan dua 

fungsi berbeda, untuk dapat menambah gerak kehidupan kota. 

2.	 Permasalahan Khusus 

a.	 Bagaimana optlmasi ruang pada bangunan fungsl campuran sehingga tidak 

saling menggannggu dan diperoleh ruang kegiatan yang efisien. 

kawasan. 

c.	 Kenlian Penulisan 

Wahyu Prastowo, No.Mls 138991TA, UGM'1991, Judul : Pendekatan MJIti 

Fungsi Pada Bangunan Hotel di Yogyakarta. Penekanan pada ungkapan flsIk 

bangunan komersial yang mempertimbsngkan segi-segi BfSitektural, berl<srakter 

komersJaI dan bercitra Iokal YogyaJcBlta. 
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D. Tujuan dan Sasaran 

1.	 Tujuan 

Merumuskan konsep dasar perencanaan dan perancangan bangunan komersial 

fungsi campuran Apartemen dan Shopping Mal sebagai patokan dalam desain 

fisiko 

2.	 Sasann 

a.	 Membuat studi altematif penyelesaian bangunan komersial fungsi 

campuran. 

b. Merumusan konsep citra bangunan komersial sebagai dayalarik konsumen. 

c.	 Identifikasi lokasi dan kondisi site, sehingga akan dapat mendukung 

keberadaan bangunannya. 

E. Lingkup dan Batasan Pembahasan 

1.	 Terbatas pada bangunan fungsi campuran sesuai dengan penekanan 

pemasalahan. 

2.	 Pembahasan terbatas pada bidang arsitektur sesuai sasaran akhir yang ingin 

dicapai. 

3. Fasilitas komersial yang akan dirancang dianggap memenuhi studi kelayakan 
·1 

F. Metodologi 

1.	 Metode Pembahasan 
Menggunakan metode empiris yaitu diawali dengan pennasalahan umum 

menuju keperrnasalahan khusus atau dengan mengidentifikasi unsur 

pennasalahan yang ada ke pemecahan bangunan fungsi campuran. 
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dYc;yaIaItB. I I 

• KetUuten Apadsnen ci Ycgygllida 
• K..ten Pilat Pertlelanjilan d 

Ycgyglada. 
PEIUIAIIAUIWI 
• 9IglIinIfII W"u;lClBn F." Kanll1i1IY11~.....bu~lIin D.. 

Fu..iS...... a.ak Dapgt W..,blh QlIIlIk KllhDlpln K•• 
• 8lIQIblIna 0-'1RuaIlCl PteB _unan FUngi' C8mpul8n. 
• llrIgraillllll K~ulllli RuiI~ luar ya~ W~ dBIvIn Kaw8lan. 

TlILWWI u.u. 
• Til,UIIln FaNuaI K0dt8 Yc;ya1a1tB 
• Tin,..n Keg_n Kanll1i1l 
• Til,UIIln Un\lll Blnaunan FUngl108mpul8n 
• Tinjl..n Unllll Apadsnen 
• Til,UIIln UIl\lll 8~ Mal 

unaMII fUI•• CMl'URMMUtTE.EI 

.. 

2. Pola Pikir 

LATAR BEWAIII 
•	 KetUuten llrI~ullln FUl9ICllmpultin 

I 

OM.O"'I.m 
•	 Mii_T"n 
•	 Anah LaiBlleBn ale 
•	 _ilia OUlIIlII"n, PIIg_len din PSJllrtnn ci Kaw8lan 

Malabara 
•	 P_abhan lJIlma lBeB P..bU.n Api.en 

dlnSh~MaI 

•	 Ana.a PIIliIai eBn Kea"n 
•	 _ilia SiIlu.i P.... Keg_n 
•	 ~IIIWJK"hall UtllApidlm.. eBlI KeWullall 

I1II~Sh~ Mal 
•	 K.inpubn 

PlIDIUTM KDI.' DAIIUt PI.lCAIIMII 
DAII PEIWlCAllUli 
•	 Pendlllllln KnllpO"'iRill~ 
•	 ,.....dIIl8Bn OriInIIJIl BanauMII 
•	 PlIlcWa*n PlIlZ1lIlinglln 
•	 Pllldlll8BlI Kon..p Pqotillan T&ta RUIIlng LUIIlr J.. I 

din PllltImarwn 
•	 Pllldlll8Bn T. Ruang D81ilm 
•	 PlIldMllran Btduk 8lI~ullln 
•	 Pendllailan 8~ IllntMur 
•	 PlIlcWa*n SiIlIm l.6IIII 

10'.'DIMIt PlRfICAIIAAII 
011 PEIWICMIAII 
•	 KnepOpn.iRua~ 
•	 KOlIIepO"'iBa~unan 
•	 Knep PlIIZlIIl.n 
•	 KOlIIep Pengoellan Tala RCIlI~ Luar 

tiln PlRmIllIIn 
•	 KOlII ep Tala Rwna Dalilm 
•	 KQI'IIepBerDk9a~unan 

•	 KQI'IIII' SlrUltur Bangunan 
•	 KQI'IIep l.tiba 
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G. Sistematika Penulisan 

Bab I Mengemukakan Latar belakang, Permasalahan, Tujuan dan Sasaran, 

lingkup dan batasan pembahasan, metode pembahasan, sistematika 

pembahasan, pola pikir dan keaslian penulisan. 

Bab II Mengemukakan tentang data-data yang diperoleh dari instansi terkait, 

studi literatur serta dan lapangan. 

Bab III Analisa data yang mengarah pada permasalahan penggabungan 

apartemen dan shopping mal, analisa pelaku dan kegiatan, sirkulasi, 

bentuk gabungan apartemen shopping mal, kebutuhan ruang, pemilihan 

lokasi dan site, serta kondisi sekitar tapak. 

Bab N Mengungkapkan Dasar-dasar Pendekatan 

Perancangan Bangunan Fungsi Campuran 

Perencanaan dan 

Bab V Mengungkapkan konsep perencanaan dan perancangan 

fungsi campuran sebagai pedoman ke perancangan fisiko 

bangunan 
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BASil 
TlNJAUAN FAKTUAL KOOYA YOGYAKARTA, 

TlNJAUAN UIUI KEGIATAN KOIIERSIAL, BANGUNAN FUNGSI CAIIPURAN,
 
APARTEIEN DAN SHOPPING IIAl.
 

A. Tinjauan Faktual Kodya Yogyakarta 

1. Keadaan Fisik Kodya Yogyakarta 

a.	 Letak Geografis dan Balas Wilayah 

Secara geografis Wllayah Kodya Yogyakarta tertetak pada posisi 

2611 

24

astronomi 110· 241 19" BT -110· 281 5311 BT dan 07.491 LS - 07· 511 

11 LSI dengan batas-batas wilayah (Kodye Yogyaklll18 dll1Bm klgk8 1996) : 

1) Sebelah utara : Kabupaten Dati II Sleman 

2) Sebelah timur : Kabupaten Dati II Bantul dan Sleman 

3) Sebelah selatan : Kabupaten Dati II Bantul 

4) Sebelah barat : Kabupaten Dati II Bantul dan Sleman 

b. Topografi dan Hidrologi 

Wilayah Kodya Yogyakalta mempunyai ketinggian antara 81 - 124 

meter diatas pennukaan laut . Jarak te~auh pada bagian Vlilayah kota dari 

utara· sel.n adalah 7,49 Km. dan barat timuF 5,68 Km. Jarak ke pantai 

utara adalah 121 Km dan ke panta! selatan 27 Km. 

Secara garis besar Kodya Yogyakarta adalah daerah dataran rendah 

yang dillintasi oleh 3 (figa) buah sungai. yaitu : 

1) Sebelah timur : Sungai Gajahwong 

2) Sebelah tengah : Sungai Code 

3) Sebelah barat : Sungai Wionongo 

9 
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c.	 Penggunaan Lahan dan Perkembangannya 

Wilayah adrninislrasi Kodya Yogyakarta adalah seluas 32,50 Km 2, 

sebagian besar merupakan daerah terbangun (buNt up ares) dan sebagian 

lagi masih berupa daerah non urban. 

Tabel1 
Daerah Terbangun di Kodya Yogyakarta 

No. Uralan LullS CHa) " 1 
2 
3 

Daerah yang sudah dlbangun 
Daerah yang sudah diperuntukkan 
Daerah Vlna belum dibanaun 

2.615,29 
10,42 
63119 

~,30 
0,32 
19.38 

Jumlah 3.256~ 10000 
Sumber: Wahyu Prastowo, TA UGM,1991 

Dari tabel tampak bahwa daerah terbangun mencapai 80.30% dari 

luas keseluruhan kola dan luas ini cenderung bertambah seiring dengan 

perkembangan kota. Penggunaan terbesar adalah untuk perulnahan 14.37 

Krn 2 atau 44,120
" dari luas kota. Kedua adalah ruang terbuka (termasuk 

jalan, taman, alun-alun dsb) sebesar 13,03 Km2 atau 39,99°" dari luas kota. 

Melihat kondisi daerah terbangun tersebut. maka dapat dikatakan 

bahwa kodya Yogyakarta sudah sangat padat Terlebih lagi ruang terbuka 

yang ada tidak dapat dibangun. serta adanya 3 sungai yang masing-masing 

memerlukan daerah konservasi.sebagai area pelindung. Perkembanga~ fisik 

kota tersebut mengisyaratkan perlunya pertimbangan pembangunan vertikal 

(int,nsifilcllSi IBhBfl) diwaktu-waktu yang akan datang. 

2.	 Keadaan Non Flslk Kodya Yogyakarta 

a.	 Perkembangan Penduduk Kodya Yogyakarta 

Pertumbuhan penduduk kodya Yogyakarta yang cepat dipengaruhi 

oleh tingkat kelahiran dan kedatangan penduduk ke daerah ini yang lebih 

1
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besar jika dibandingkan dengan banyaknya kematian atau perginya 

penduduk (label 2 dan 3). 

Tabe/2 
Jumlah Ke/ahiran dan Penduduk Datang 
dl Kodya Yogyakarta ~ahun 1993-1996) 

Tahun l<elahlran Datang Jumlah 
1993 5.402 15.215 20.617 
1994 5.476 12.2~ 17.7~ 
1995 5.546 12.127 17.ff1l 
1996 5.293 12.455 17.7~ 

Sumber: Kodya Yogyakarta dalam Angka1996 

Tabel3
 
Jumlah Kematian dan Penduduk Pergi
 

di Kodya Yogyakarta ~ahun 1993-1996)
 

Tahun t<ematian Perai Jumlah 
1993 2.299 11.749 14.048 
1994 2.611 9.666 12.277 
1995 2.374 10.526 12.900 
1996 2.2S0 10.191 12.481 

SUmber: Kodya Yogyaklrta dalam Angkl1996 

Pada tahun 1996 wilayah ini mempunyai tingkat kepadatan penduduk 

sebesar 14.599 jiwa JKm 2 (label 4). Dilihat per kecamatannya, hampir semua 

kecamatan memiliki kepadatan tinggi (>14.000 jiwa JKm2), bahkan ada yang 

lebih dari 20.000 jiwalKm 2 , seperti kecamatan Kraton, Danurejan, 

Pakualaman, Ngampilan, Gedongtengen dan Jetis (fabeI5). 

Tabel4
 
Jumlah Penduduk. lingkat Kepadatan Penduduk
 

dan Jumlah RT di Kodya Yogyakarta
 

Tahun Jumlah Perduduk Kepadatan Penduduk (Km Z) Jumlah RT 
1993 459.417 14.138 91.766 
1994 464.946 14.306 91.442 
1995 469.193 14.438 92.857 
1996 474.461 14.599 94.(3) 

Sumt:er: Kodya Yogyakarta dalam Angka 1996 

11 



tB~~~}(pGt'ttmmdtmS~ 9-tafdirr~iJ - tBcW II 

Tebel5
 
Persebaran Penducluk per Kecamatan
 

di Wllayah Kodya Yogyakarta 1996
 

~., 
No. Kecamatan Luas 

(Km 2 ) 

Jumlah 
PerY:luduk 6iwa) 

Kepadatan 
Oiwal1<m 2 ) 

1 MantrijelOn 2,61 37.531 14.380 
2 Kraton 1,40 30.642 21.9f!T 
3 Mergangsan 2,31 39.004 16.885 
4 Umbulharp 8,12 58.984 7.264 
5 Kotagede 3,fJ! 25.341 8.255 
6 Gondokusuman 3,99 70.317 17.6e8 
7 Danurejan 1,10 29.295 26.632 
8 Pakualaman 0,63 14.271 22.852 
9 Gondomanan 1,12 20.515 18.317 
10 Ngampilan 0,82 22:286 Zl.178 
11 Wirobrajllf1 1,76 28.268 16.061 
12 Gedongtengen 0,96 25.655 26.724 
13 Jetis 1,70 36.563 21.508 
14 Teaalrelo 291 35.789 12.299 

Jumlah 3250 474.461 14.599 
Sumber: Rodya YOgylkarta dalam Angka 1996 

b. Perekonomian Kodya Yogyakarta 

1. Kondisi Kegiatan 

Pada dasamya kegiatan ekonomi Kodya Yogyakarta dapat dibagi 

dalam dua kelompok yaitu ekonomi perkotaan yang berada eli pusat kola 

dan ekonomi non perkotaaan di daerah pinggiran kota. Kodya Yogyakarta 

berperan sebagai pusat pengembangan -Iayah r~ianal, alsh karena itu 

daerah ini adalah sebagai simpul disbibusi barang dan jasa sehingga 

Iingkup pelayanannya tidak saja skala lokal tetapi juga regional. 

Jika dilihat dari banyaknya pedagang di DIY tampak bahwa Kodya 

Yogyakarta menempati posisi pertama dibandingkan kabupaten lain, 

dimana 43,89% pedagang berada di daerah ini, 23,30% di Sleman dan 

sisanya di kabupaten Gunungkidul, Kulonprogo dan Bantul. 

Sebagai sentral dari DIY, Kodya Yogyakarta memiliki pertumbuhan 

ekonomi sebesar 9,95% pada tahun 1995. Sedangkan Income perkapita 

pada tahun yang sama Rp 3.052.515. Salah satu indikator untuk melihat 
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perkembangan kegiatan ekonomi di kodya Yogyakarta adalah dengan 

melihat pertumbuhan serta sumbangannya terhadap PORB. 

Tabel6
 
PORe Kodya Yogyakarta ~nurut Lapangan Usaha
 

Piss Oasar Harga Be~aku (dalam Jutaan rupiah)
 

Laoanaan Usaha 1994 1995 
1. Pertan/an 
2. Pertambengan JPengga6an 
3. Industrt pengolahan 
4. Listrik, gas, Air minum 
5. Bangunan 
6. Perdagl:lngan, Hotel dan Restoran 
7. Pengangkutan dan Komunlkasl 
8. l<euangan, Persewaan dan jasa 

Perusahaan 
9. Jasa-issa 

18.489 
620 

152.762 
16.686 
109.158 
247.529 
207.016 

210.144 
310.~ 

21.7EKl 
694 

170.502 
20.989 
128.329 

. 290.196 
236.282 

258.234 
~.314 

Jumlah 1.272..464 1.•.870 
Sumber : Kodya Yogyakarta dalam Angka 1996 

2. Kondisi Ekonomi 

Pengeluaran perkapita perbulan penduduk Kodya Yogyakarta 

terbesar adalah untuk golongan makanan dan minuman jadi, yaitu sebesar 

Rp. 14.569. Sedangkan untuk golongan bukan makanan terletak pada sub 

golongan perumahan dan penerangan sebesar Rp. 26.762. Dari data 

konsumsi ini menunjukkan bahwa pengeluaran penduduk Kodya 

Yogyakarta sudah baik, terlihat dari pengeluaran perkapita selarna saW 

bulan sebesar Rp. 113.447, yang terdiri dari Rp. 48.400 untuk kelompok 

makanan dan Rp. 65.047 untuk kelompok bukan makanan. 

Bila dilihat dan persentase masing-masing sub golongan makanan 

dan bukan makanan, telah te~adi pergeseran. Pada golongan makanan, 

terbesar digunakan untuk pengeluaran makanan dan minuman jadi 

(30,10%). Sedangkan untuk golongan bukan makanan, pengeluaran 

terbesar dipergunakan untuk biaya perumahan (41,14%), yang diikuti 

dengan pengeluaran untuk pendidikan (16,91%), aneka barang dan jasa 
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(14,04%). Serta pengeluaran untuk biaya kesehatan, pakaian, barang

barang tahan lama, dll tidak lebih dari 10%. Sebelumnya untuk golongan 

makanan sebesar 42,66% dari total pengeluaran, dan sebesar 57,34% 

lainnya adalah pengeluaran untuk golongan bukan makanan. 

Sedangkan persentase penduduk menurut golongan pengeluaran 

perkapita perbulan di Kodya Yogyakarta tahun 1996 adalah: 

Tabel7
 
Persentase Penduduk Menurut Q)longan Pengeluaran
 
PerKap~a Perbulan di Kodya Yogyakartatahun 19Q6
 

Gobngan PengelUll1In Persentase 
< 10.000 . 

10.000 -14.999 -
15.000 -19.999 O,'Zl 
20.000  29.999 2,09 
30.000 • 39.999 6,09 
«>.000  59.989 16,68 
60.000 • 79.999 18,14 
eo.OOO  99.989 12,59 

100.000 • 149.000 22,00 
150.000 -199.989 10,82 

> 200.000 1132 
Jumlah 10000 

Sumber: BPS Kodya Yogyakarta 1996 

3. lll\iauan Fungal Lahan. . adaIah digunakan untuk kegia\an 
Fungsi Lahan dlsekitar tapak 

perdagangan, jasa, hotel, losmen, pemukiman serta perkantoran. Sedangkan 

kegiatan yang paling dominan adalah perdagangan tarutama di pasar 

beringha~o dan sekitarnya. 

Fungsi lahan di blok A didominasi perkantoran pemerintah dan 

pemukiman penduduk, sedangkan di sepanjang jafan di dominasi kegiatan 

komersial. Pada blok B lahan di dominasi oleh campuran pemukiman dan 

komersial. Blok C dominasi guna lahan adalah ruang terbuka dibagian barat dan 

komersial di bagian timur. Sedangkan pada blok 0 dan E dominasi guna lahan 

adalah untuk pernukil11an serta komersial disepanjang jalannya Oihat gambar 4). 
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4. Tinjauan Pergerakan 

a. Pergerakan Kendaraan 

Pertumbuhan kegiatan komersial di sub kawasan ini telah 

menimbulkan pennasalahan terutama lalulintas kendaraannya yang menuju 

dan dari Malioboro. Lalulintas di kawasan ini te~adi croV«led akibat flIngsi 

ganda, disamping untuk lalulintas kota juga untuk lalulintas kegiatan 

perdagangan. 

Tingkat perkembangan kegiatan yang pesat yang tidak diikuti 

penyediaan ruang parkir serta tempat bongkar muat barang yang memadahi, 

mengakibatkan pemanfaatan bahu jalan untuk parkir sehingga mengurangi 

lebar jalan dan berdampak terhadap kelancaran lalulintas. 

b. Pergerakan Manusia 

Pergerakan manusia di sub kawasan ini te~adi akibat kegiatan 

perdagangan dan pemukiman penduduk yang ada disekitamya. Tetapi 

wadah fisik dari pergerakan yang ada masih belum memperhitungkan segi 

kenyamanan, dan secara fungsional masih berupa pemisahan jalur 

kendaraan dengan manusia. 

8. Kegiatan Komersial di KG. Yogyakarta 

1.	 'ersebaran Keglalan 

Kegiatan komersial yang ada di Kodya Yogyakarta banyak didominasi 

oleh kegiatan perdagangan, hotel, restoran dan jasa. Bahkan peran kegiatan 

tersebut juga telah memberikan sumbangan terbesar dalam tingkat pendapatan 

daerah dibandingkan dengan kegiatan lainnya. 

IS
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Tabel8
 
Oistribusi Persentase PORe Kodya Yogyakarta
 

menurut Lapangan Usaha
 
(dalam%)
 

No Lacenaan Usaha 1995 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 

Perianlan 
Pertambangan I Penggalian 
Industri Pengolthan 
L~ Gas, Air minum 
Blngunan 
Perdagangan, hotel dan Restoran 
Pengangkutln dIn KomunikEf 
Keuangan, Persewaan dan Jasa PerusBhaan 
Jas.lasa 

Jumfah 

1,46 
0,05 
11,75 
1,41 
8,63 
19,52 
15,89 
17,37 
2423 
10000 

Sum6er: I<odya Yogyakarti delam Angka 1996 .. 

Pada perkembangannya kegiatan pusat perdagangan dan jasa banyak 

yang tersebar di beberapa bagian kota terutama yang dekat dengan 

pemukiman, disitu juga ditunjang dengan adanya Ungkungan perdagangan yang 

merupakan sub-sub dari pusatnya. Selain itu juga terdapat pasar yang berfungsi 

melayani kebubJhan penduduk kodya Yogyakarta serta pasar-pasar khusus 

seperti pasar burung, pasar has" bumi d". 

2. Fasilitas Komersial di Kodya Yogyakarta 

Fasilitas komersial yang ada di Kodya Yogyakarta dapat dikelompokkan 

kedalam fasilitas indusbi, perdagangan dan jasa. Dari ketiga kelompok kegiatan 

komersial tersebut yang paling andU didalam menyumbang terhadap PORB 

adalah kegiatan perdagangan, perhotelan, restoran sena jasa Oihat tabel 9). 
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TabelS
 
PORB Kodya Yogyakarta menurut Lapangan Usaha
 

etas Oasar Harga Konstan Tahun 1993
 
(dalam jutaan rupiah)
 

No. LaoanoBn Usaha 
Tahun 

1994 1995 
1 
2 
3 
4 
5 
6 

7 
e 
9 

?ertanlsn 
Pertambanganl Penggalian 
Industri Pengolahan 
Listn'k, Gas, Air Minum 
Bangunan 
Petdagang~n, Hotel dan 
Restoren 
Pengangkutan dan Komunil<asi 
Keuangan, Persewaan, dan 
Jesa Perusahaan 
Jas.lasa 

15.459 
.w3 

126.093 
15.158 
105.100 

223.343 
179.020 

196.953 
:m.995 

15.932 
450 
1~.m 
16.213 
112.435 

244.613 
192.217 

227.869 
333.735 

Sumber: I<odya Yogyakarta dalam Angka 1996 

3. Penn Keglatan Komerslal terhadap Pendapatan Daenh 

Ketersediaan sarana dan prasarana perdagangan, jasa dan komersial 

lain merupakan msilitas yang sangat dibutuhkan untuk menunjang 

perekonomian Kodya Yogyakarta. salah satu cara untuk melihat perkembangan 

kegiatan komersial adalah dengan melihat 9umbangannya terhadap PDRB. 

Tercatat PORB Kodya Yogyakarta pada tahun 1995 kegiatan komersialnya 

menyumbang hampir 80% dari total pendapatan daerah dan sisanya adalah 

terseb 

sektor perdagangan, hotel dan restoran memberikan sumbangan ± 20% , 

transportasi dan Komunikasi ± 16°" dan seldor jasa ±25°k. 

c. TinJauan umum Bangunan Fungsl Campuran 

1. Pengertlan Bangunan Fungs. CalDpuran 

Bangunan Fungsi Campuran merupakan fasUitas fisik yang melayani 

lebih da~ satu kegunaan. Bukan hanya sekedar bentuk bangunannya saja ( 

~ tetapi meliputi fungsi internal dalam bangunan serta tautan dengan kawasan. 
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Fungsi Campuran merupakan pendekatan perencanaan yang berusaha 

mempersatukan kembali beberapa aktifitas yang terpisah menjadi satu. Hal ini 

untuk mengeliminasi ruang-ruang yang mati guna mendapatkan efisiensi dan 

efektifitas pencapaian. 

Salah satu komponen perencanaan kota pada era arsitektur modem 

adalah pemisahan peruntukan tanah melalui peralatan hukum (AfJchsel Lesf, 

1990). Pada era paska modem, pemisahan peruntukan tanah telah merusak 

keragaman kehidupan kola dengan penciptaan area kola untuk fungsi tunggal. 

Orang akan segera meninggalkan suatu area tertentu setelah menjalankan 

peketiaannya. Msalnya area perumahan akan sepi pada waklu siang hari 

sedangkan perkantoran ramai, dan sebaliknyapada malam hari area 

perkantoran akan sepi sedangkan perumahan ramai. Bentuk-bentuk semacam 

ini akan mengurangi gerak kehidupan kola, karena hanya terpakai saat tertentu. 

Berdasarkan kenyataan tersebut mulai menimbulkan pemikiran untuk 

mencampurkan beberapa fungsi dalam satu bangunan (mix use building). 

Pemikiran ini diperkenalkan oleh Jane JIICOb8 dalam bukunya : The Dead snd 

Life ofGteBtmetfcsn Cities (1961) 

Sebetulnya bangunan fungsi campul'an bukanlah hal yang baru, karena 

konsep ini telah ada jauh sebelum revolusi industri ada. Sebagai contoh 

banyana" yang pertama kali menggunakan konsep ini adalah The Grest Agera 

dan Roman BBths. 

Keberadaan bangunan fungsi campuran pada perkembangan 

selanjutnya akan dapat membatu memecahkan persoalan lahan terutama di 

kata-kota dengan penduduk yang padat (Victor Gtuen, 1973), yaitu : 

a.	 Menyatukan berbagai fungsi yang berbeda dalam saw bangunan akan 

dapat memperpendek jarak pencapaian. 

b.	 Dapat mengoptimalkan penggunaan lahan 

c.	 Mengeliminir ruang-ruang sisa 
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d. Dapat mengurangi beban transportasi perkotaan 

e. Meningkatkan nilai fungsi sarana dan prasarana 

2. Faktor Pembentuk Bangunan Fungsi Campuran 

Keragaman kegiatan kota akan menumbuhkan kompleksitas, kakayaan 

dan perbedaan kehidupan kola yang pada akhimya akan menuntut adanya 

fasilitas kota yang mampu mendukungnya. Bangunan fungsi campuran akan 

menjadi alternatif dalam perancangan, akibat adanya tuntutan-tunbJtan baik 

IntemsJ, ek8temsJ maupun emos/onsJ. Ketiga tuntutan tersebut akan 

mempengaruhi lata ruang dalam dan luar bangunan, sislem pelayanan, 

langgam arsitektur, pergerakan di dalam dan luar bangunan. 

a. Tuntutan Internal 

Tuntutan Internal dikelompokkan kedalam bennukim, rekreasi dan 

bekerja (Ebethard, II, Zeidler, 1983). 

1. Bennukim 

Kebutuhan hidup manusia antara lain adalah bertempat tinggal, 

supaya dapat beristiraha~ membina keluarga, rekreasi, bekerja dan 

bertindung dan cuaca serta untuk bersosialisasi dengan sesamanya. 

unit-unit hunian. Dalam konteks yang lebih luas, tuntutan tersebut 

terwadahi dalam suatu kola. Untuk mengintegrasikan unit-unit hunian 

tersebut ke dalam taulan kotanya pertu melihat : 

a). Hubungan domisili dengan kondisi fisiknya 

b). Hubungan domisili dengan lingkungannya sosialnya 

c). Hubungan domisili dengan kepadatan kotanya 

d). Hubungan dan integrasi dengan fungsi lain (bekerja, rekreasij 

Integrasi unit hunian akan menuntut kedekatan spasial dengan 

fungsi rekreasi dan bekerja. karena kedekatan fungsi berarti juga 
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mengurangi transportasi serta meningkatkan efisiensi kegiatan. Analog 

dengan hal tersebut, maka dapat dijadikan sebagai dasar terbentuknya 

bangunan fungsi campuran (miJC-u8e building) didalam kota. 

2. Rekreasi 

Kegiatan rekreasi adalah semua kegiatan yang tidak tennasuk 

dalam keg;atan bennukim dan beke~a. Kegiatan tersebut antara lain : 

Shopping eenter, restoran, teater, hiburan, fasilitas olah raga, religius 

dsb. Karena kegiatan tersebut menjadi semakin khusus maka menuntut 

ruang yang spesifik dalam suatu bangunan. Namun pengkhususan 

sernaeam itu dapat menjadikan kegiatan terisolasi yang akhimya 

mengarah ke penggunaan lahan yang tidak optimal dimana bangunan 

ter&ebut didirikan. 

Kasus fasilitas rekreasi adalah ~hopping Mal yang akan efektif 

bila digabungkan dengan bangunan fungsi yang lain. Dengan demikian 

Shopping Mal tidak hanya menyediakan kebutuhan intemalnya saja 

(fungsional : sarana jual beli, dan ekonomO namun dalam lingkup yang 

lebih luas dapat pula menjadi generator bagi kehidupan kota. 

3. Sekerja 

Pada masa lalu beke~a selalu dikaitkan dengan pabrik, 

kebisingan, kekotoran dan sebagainya. Namun sekarang ini hal tersebut 

sudah tidak berlaku, sejak berkembangnya indusbi jasa dan komersial eli 

pertokoaan, fasilitas ke~a menuntut kedekatan antar fasilitas yang ada, 

bahkan dengan fasilitas pemukiman dan rekreasi. Hal ini dirasakan akan 

saling menguntungkan karena akan meningkatkan komunikasi, efisiensi 

dan efektifitas kegiatan. 
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b. Tuntutan Ekstemal 

Bangunan adalah bagian dari mata rantai UltJsn fBbdc, suatu 

bangunan tak akan dapat berdiri sendiri dalam lingkungan kota. Tuntutan 

ekstemal yang berlaku pada suatu bangunan di kota adalah sama atau 

bahkan lebih kuat pengaruhnya daripada tuntutan intemalnya. Pertimbangan 

semacam ini akan membentuk bangunan yang sesuai dengan taulan 

kotanya. Ada beberapa pandangan yang saling mempengaruhi dalam 

memberi bentuk bangunail (EbethlJlTl H. Zeidler, 1983 ), yaitu: 

1. Ruang Kola 

Kia taoo bahwa lingkungan kola tidak hanya melalui bangunan

bangunannya saja, karena utlJsn fabdc tersebut tersebut secara individu 

tak akan memberikan pengertian yang lengkap tentang kola. Pengertian 

tersebut hanya diperoleh melalui Urban Spaces (ruang-ruang kota), jalan 

(pedestrian) dan plaza-plaza. 

Sudah menjadi sifat manusia untuk selalu bersosialisasi dengan 

sesama dan lingkungannya. Hal menuntut ruang-ruang publik sebagai 

wadah bersosialisasi. Dalam kerangka suatu kota, aktifitas tersebut 

dengan bemagal vartasinya (rekreasi, budaya, ekonomis bahkan bekerja) 

tak dapat dipisahkan dengan bentuk suatu bangunan yang secara fisik 

mendukung kegiatan tersebut Wadah dan aktifitasnya tak dapat saling 

dipisahkan. AktIfttas manusia adalah sebagai UltJIIIJ order bagi wadahnya 

yang menjadi senacam guiding force dalam mengontrol bentuknya. 

2. Pols-poia Pergerakan Kota 

Hidup atau matinya suatu kola tergantung pada kemampuannya 

untuk berkomunikasi. Komunikasi dalam hubungannya dengan kota berarti 

pergerakan yang dibentuk oleh kendaraan dan pejalan kaki. Mobil pribadi 

akan menuntut tersedianya jalan sebagai sirkulasinya dan parkir, 
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kendaraan umum menunhd: wadah untuk transit, pejalan kaki 

membutuhkan pedesbian atau plaza. 

3. Arah Kebijakan Kota 

Bangunan dalam lingkungan kola merupakan mata rantai yang 

memberi bentuk suatu kota. Masing-masing bangunan haruslah 

menyesuaikan. meneerminkan dan menguatkan Iingkungan kotanya. 

Implementasinya sangat tergantung pada struktur politik kota yang telah 

ditetapkan sebelumnya. karena pada dasamya kota adalah meneerminkan 

sosial manusianya (hal ini menimbulkan istiJah : kota pemerintahan. kota 

industri. kota perdagangan. kota pariwisata dsb) serta budaya yang 

melingkupinya erat kaitannya dengan sejarah pembentukan kola tersebut 

e. Tuntutan Emosional 

Bangunan fungsi eampuran dituntut memberikan kesan tertentu 

sehingga dapat ditangkap oleh pengamal Dalam hal ini bangunan harus 

dapat menyesuaikan dengan keadaan disekitarnya bahkan harus dapat pula 

mengangkat budaya setempal 

D. Tlnjauan Umum Apartemen 

1. Definisi dan Jeni. Apartemen 

a. Definisi Apartemen 
Apel1emen adalah 1) tempat tinggal (terdiri atas ruang duduk. kamar 

tidur. kamar mandi, dapur dsb) yang berada dalam lantal bangunan 
bertingkal 2) Bangunan bertingkat terbagi dalam beberapa tempat tinggal. 
( KsmU8 Bes8l'8Bh8SB Indonesia, Depdllcbud RJ, '988 ) 
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b. Jenis Apartemen 

1. Menurut Status penghuninya 

a). Aplll'temen kaum bUtUh atau karyBWBn 8W8Sta yaitu suatu faslitas 

perumahan (tempat tinggal) bagi buruh atau karyawan dan suatu 

industri atau instansi swasta. standar perancangannya sangat 

ekonomis dengan fasilitas dan privacy yang minim. 

b). Aplll'temen mHIIc JBWBtsri atau Instansl pemetlntBh yaitu dibangun 

atas prakarsa pemerintah sebagai fasilitas tempat OOggal bagi 

karyawan pemerintah. Sedangkan standar perancangannya sangat 

tergantung dari be.amya anggaran yang disediakan .erta standar 

sosial dan status karyawan tersebul 

2.	 Menurut Kemampuan penghuninya 

a). Low Cost ~BI1ments untuk golongan masyarakat berpendapatan 

rendah. 

b). Middle ~srtments untuk golongan masyarakat berpendapatan 

sedang. 

c). LuxUIY ApBttments untuk 9Olongan masyarakat berpendapatan tinggi. 

3. Menurut struktur Keluarga Penghuninya 

a). SIngle People ~8Itments yaitu untuk penghuni satu orang. 

b). Lone Parents ~tII1mens yaitu untuk suami istri yang belum 

mempunyai anak. 

c).	 Multi Family ApBttments yaitu untuk keluarga dengan 1, 2 atau 3 

anak. Selebihnya dianggap sudah tidak fisible lagi untuk tinggal di 

apartemen. 
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4. Menurut Status Penempatan 

a). Rental "'BI1ments yaitu apartemen yang disewakan. biasanya 

dibangun oleh badan usaha swasta (mBl e.sl8te) atau badan usaha 

pemerintah. Tujuan pembangunannya selain membantu pemerintah 

dalam pengadaan perumahan bagi warga kota juga untuk 

mendapatkan keuntungan komersial. Prosedur sewa berdasarkan 

kontrak untuk waktu tertentu terganbmg kebutuhan calon 

penghuninya dan policy pemasaran pemiliknya. Apabila penyewa 

sudah tidak mampu lagi menyewa apartemen tipe tertenlu, maka dia 

bisa pindah untuk menyewa Dwelling Unit lain yang tedangkau 

sesuai kemarnpuamya (yang lebih rendah). 

b).	 "'8I1emen ysng d1Jusl. untuk bangunan apartemen yang hi lise 

atau multi level. maka memerlukan persyaratan administratip dan 

landasan hukum serta mekanisme pengaturan yang sebaik-baiknya 

khususnya yang berkaitan dengan hak rnilik. 

S. Menurut Sistem Pencapaian 

a). Ditinjau dan sisi ve1tJclJl BuIlding Access dan Intemsl Orr;u1ation ada 

beberapa tipe, yaillJ : 

Ext.enraI Cotridor meliputi : Thru Flat ~rior Corridor, Thru 

Duplex Exterior Corridor dan Thru Flat Skip Stop. 

Internal ConidOl meliputi: Double Loaded Interior Corridor, Thru 

Duplex Interior Corridor dan Split and Flat Combination. 

b).	 Ditinjau seeara HorizontBl. meliputi : Exterior.Corridor, tAJltiple 

Exterior Access. Interior Corridor, MJltiple Interior Access, Mono 

Tower dan MJlti Tower. 

-- ----1
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2. Pengelolaan Ruang pada Bangunan Apartemen 

Pengefolaan ruang diarahkan pada penyefarasan dengan faktor-faktor 

individual, private, family private, group private dan public private. Hal-hal yang 

perlu dipertimbangkan dalam membuat ruangan pada apartemen : 

a.	 Privacy: pembatas individu, akustik ruang, hubungan antar unit dwelling. 

b.	 Identity : Mengusahakan ruang yang fleksibel agar setiap kefuarga dapat 

me-..judkan pribadinya dengan mengatur ruangnya sendiri. 

c.	 Secudty: Pengonb'olan keluar masuk kompleks maupun unit dwelling. 

3.	 Hubungan plluangan pada bangunan apartemen 

a.	 Hubungan Antar Unit Dwellings 

1.	 Hubungan Langsung:
 

a). Melalui koridor, baik interior maupun ext coridor.
 

b). Melalui balkoni (komunikasi)
 

+- Corridor---+ 

UD I UD I	UD I UD I ~r~ 
+-- Corr --4 .-- Co~dor---+ 

UD I UD~ I	 UD I UD I ~l~ 

2.	 Hubungan Tidak Langsung 

Hubungan (komunikasQ melafui fasilitas service, misalnya tempat 

cuci bersama. dapur bersama. lobby, fasilitas pelengkap lainnya seperti : 

telepon box, bank, kantor pos, parking area dll. Juga hubungan tidak 

langsung melalui fasilitas transportasi dalam bangunan, seperti : tangga. 

elevator. eskalator. 

2S 
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b.	 Hubungan Antar Blok 

Ruang luar sangat berperan sebagai pemersatu multiplulCllita 

kehendak penghuninya. Hubungan antar blok bisa dicapai melalui elemel}

elemen ruang luar, seperti open space, greenary, plaza dan parking area. 

Hubungan antar blok bisa juga melalui ruang bawah atap berupa 

selasar atau ruang fungsional sebagai service. penghubung tersebut dapat 

terletak bervariasi, antara lain: 

1.	 Tinjauan dan sisi Vertikal 

a). Tersangga konstruksi liang 

b). Melayang 

c). Terfetak pada groundplan 

2.	 Tinjauan Horizontal 

a}. Frontal pada pusat bangunan ( core ) 

b). Frontal pada tepi bangullan 

c). Miring pada tepi atau frontal bangunan 

d). Zig-zag pada tepi atau tengah bangunan 

4. Diagram Elemen Lokasi pada Apartemen
 

RECREATICN BALCCNY I 
CR PUBLIC AREA 1.-.-I 

SERVICE ACCESS 

.l 
rowauNGUN1TJ 

PUBLIC INTERVASE LCEBY 
CR VESTIBULE 

, 

,.

'" PARKING 
CRGARAGE 

a 

PEDESTRIAN 
ACCESS 

VEHICULAR ,. ' 
ACCESS 
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E. Tinjauan UmulD Shopping lIal 

1. Definisi Shopping lIal 

a. Definisi 

Shopping MBI : 1) Pusat perbelanjaan yang berorientasi ke dalam 
karena kegiatan jual beli itu lebih ditujukan pada manusia yang berada di 
dalam bangunan (KonstTuksi, 169, 1992). 2) Suatu kelompok fasilitas 
pertokoan dalam satu bangunan yang direncanakan sebagai suatu unit 
bangunan dengan corridor yang dilengkapi area untuk berjalan-jalan, 
istirahat , area bermain bagi anak-anak, pola paving yang menarik. 

b. Penampilan Visual Pusat Perbelanjaan 

Secara umum Pusat Perbelanjaan adalah sebagai fasilitas 

perdagangan, dimana menuntut suatu bentuk penampilan visual yang dapat 

menggambarkan atau memberi informasi pada orang-orang disekitar 

mengenai bentuk kegiatan yang diwadahi, sehingga dapat mengarahkan 

orang untuk datang dan membeli suaw jenis kebutuhan pada fasilitas 

perdagangan tersebul 

Penampilan suatu wajah komersial pada suatu fasilitas perdagangan 

mengandung beberapa sifat (Hoyt, 1978) : 

1). Oarity (kejelasan) adalah sifat dari penampilan visual yang dapat 

menunjukkan gambaran mengenai fungsi dari fasilitas tersebul 

2).	 BokJRe8s adalah sifat penampilan visual yang menuojukkan kesa" 

menonjol dari fasilitas perdagangan tersebut dalam usaha menarik 

perhatian dari pembeli. 

3).	 Intimscy adalah sifat penampilan visual yang manusiaW. 
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2.	 Jenis Pusat Perbelanjaan 

a.	 Berdasartcan Jangkauan Pelayanan ( GnJen \Hctor, 1960): 

1.	 Pus8t PerbelsnjBBn LokBl, total area yang digunakan 2.787· 9.290 m2 

dengan tingkat layanan 5.000-40.000 orang. Jenis fasilitas : supermartce~ 

toko-toko tunggal (shop unit) 

2.	 PUSBt PerbelsnjBBn DIstrik, total area yang digunakan 9.290· 27.870 m2 

dengan tingkat layanan 40.000-150.000 orang. Jenis fasilitas : 

departement store, variety store, yunior departement store. supermartce~ 

dan toko-toko tunggal. 

3.	 Pus8t Perbelsnjlllll1 Regionel. area yang digunakan 27.870 - 92.990 m2 

dengan tingkat layanan 150.000-400.000 orang. Jenis fasilitas junior 

departement store. departernent store dan toko-toko. 

b.	 Berdasar Bentuk Fisik ( Nadine Benddlngton, 1982): 

1.	 Shopping Street yaitu sederetan pertokoan di sepanjang sisi jalan. 

Contoh : pertokoan sepanjang Malioboro. 

2.	 Shopping Center yaitu komplek pertokoan yang terdiri dari toko tunggal 

yang disewakan atau dijual. 

3.	 Shopping Pmclnt yaitu komplek pertokoan dengan stan toko menghadap 

keruang terbuka yang bebas dan kendaraan. 

4.	 DepBltement Stole yaitu suatu toko yang sangat besar terdiri dari 

beberapa lantai dan menjual berrnacam-macam barang termasuk pakaian 

sampai peralatan rumah tangga. Perletakan barang memiliki tala letak 

yang khusus yang memudahkan sirtculasi dan memberikan kejelasan 

ekses . Luas lantai 10.000 - 20.000 m2. Contoh : Matahari. Robinson. 

5.	 Supemuriet yaitu toko yang menjual barang-barang kebubJhan sehari

hari dengan sistem pelayanan sendiri dan penjualan bahan makanan 

28 



'BG7flWWJ ~CampuPun~pGt'temm tGms~ NGfdi 'l"~ - 'BfW Il 

tidak melebihi 15°k dari seluruh area penjualan. Luas· lantai berkisar 

1.000 - 2.500 m2 
• Contoh Mrota Kampus. 

6.	 Depomt1nt store d8l1 supermBtket yaitu bentuk perbelanjaan modem 

yang umum dijumpai (gabungan departemen store dan supermarket). 

Contoh : Malioboro Mal dan Jembatan Merah Plaza. 

7.	 Super Stole yaitu Toko satu lantai tetapi menjual berbagai jenis barang 

dengan pelayanan sendiri, luas lantai berkisar 5.000 - 7.000 m2 Fasilitas• 

ini sangat jarang ditemukan karena lahan yang sangat terbatas. 
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BAS III
 
BANGUNANFUNGSICA.PURAN
 

APARTE.EN DAN SHOPPING .AL DI YOGYAKARTA
 

A. .isi dan Tujuan
 

Msi dari pengadaan bangunan fungsi campuran ini adalah sebagai test 

model bagi pengembangan kola dimasa depan, karena disamping dapat 

menghemat lahan juga mengurangi tingkat kepadatan lalu lintas terutama di kola

kota dengan tingkat kepadatan penduduk yang tinggi. 

Tujuan pengadaan bangunan fungsi campuran adalah untuk memfasilitasi 

kebutuhan penduduk akan barang dan tempat hunian. Sedangkan tujuan bagi 

pemilik bangunan adalah untuk mencari keuntungan yang sebesar-besamya dari 

kedua fasilitas komersial tersebut. 

B. Analisa Lokasi 

Lokasi Apartemen dan Shopping Mal direncanakan tertetak di sekitar 

Malioboro, yang masih tennasuk dafam area pengembangan pusat perdagangan 

(komersiaO Kodya Yogyakarta sesuai rencana Pemda. Malioboro sebagai kawasan 

wisata sudah tentu mempunyai daya tarik tersendiri, sehingga kemungkinan untuk 

dikunjungi konsumen akan semakain besar, tak terkecuali fasilitas yang terdapat 

disekitamya. 

Pemilihan lokasi bangunannya sendiri berada di kawasan yang dekat dengan 

fasiltas pusat perdagangan, bank, hotel dan pemukiman dengan jarak radius lebih 

kurang 3 Km Oihat gambar 2). 
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Gambar1 
lYlaUsa Lokasl 

Tabel10 
,AJlematlfPemilihan Lokasi 

LOKASI 
KRITERIA BOBOT ALTERNATIF ALTERNATIF ALTERNATIF , 

3 
NILAI NB NLAI NB NILAI NB 

1. Lokasi Peruntukan 5 4 20 4 20 3 15 
2. Jal'8k Radius Percapaian dar! 

Pusat Perdagangan dan 
Fasil~as Bisnls Lslnnya 10 4 40 3 30 4 40 

3. Kemudahan Transportasi 
• Kendsl'8sn Umum 10 3 30 3 30 2 20 
• l<endaraan Pribadi 10 3 30 3 30 2 20 

4. UtilHas 5 4 20 3 15 3 15 

Jumlah 140 125 110 
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C. Analisa Pemilihan Site 

Pemilihan site bangunan fungsi campuran didasarkan alas kriteria-kriteria 

sebagai berikut : 

1.	 Luas tanah yang cukup serta mampu menampung bangunan apartemen dan 

shopping mal serta fasilitas pendukungnya. 

2.	 Site mudah dicapai dengan kendaraan umum dan pribadi 

3.	 Bangunan di sekitar harus mampu mendukung keberadaan apartemen dan 

shopping mal 

4.	 Kesesuaian fungsi dan kegiatan apartemen dan shopping mal dengan 

lingkungan sekitamya, sehingga dapat memberi daya tarik tersendiri. 

Sebagai lokasi terpilih adalah seperti pada gambar di bawah ini, yang mana 

lokasi tersebut sesuai dengan RUTRK Kodya Yogyakarta sebagai area 

pengembangan wilayah Malioboro yang sudah padat dengan fasilitas perdagangan. 

Ketinggian lantai yang diijinkan juga maksimal unbJk wilayah Kodya Yogyakarta 

yaibJ 32 m(8-9 lantaO, sehingga sesuai lB1tuk pendirian apartemen. 

O~~~~~
.. lind , \ ~ 
tJ 800IIIl 

Gambar2 
Sebaran Fasilttas di SekttarTapak 
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Lokasi Site terpilih berdasarkan analisa yaitu berada di jalan Mataram

Suryotomo, lokasi ini merupakan daerah untuk pengembangan kawasan Malioboro 

sebagai pusat perdagangan (komersiaO yang sesuai dengan rencana tata ruang kola 

Kodya Yogyakarta, sedangkan site sendiri mempunyai bentuk seperti gambar 3. 

U·'-5-l.5 

:I - Ii 1,6 • , - J; 

~ 
UIARA 

Gambar3 
sne Terpllih 

Kondisi site yang akan direncanakan untuk pendirian bangunan fungsi 

campuran Apartemen dan Shopping Mal, adalah sebagai berikut (sumber : RDTRK 

Kodya Yogyakarta) : 

1. Luas persil : ± 20.000 m2 

2. BCR : 70 % 
3. FAR : 4,8 
4. Utara : JI. Mataram 
5. Barat : Komplek Kepatihan 
6. Timur : JI. Suryotomo 
7. Selatan : JI. Suryatmajan 
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D. Analisa Guna Lahan, Pergerakan dan Perparkiran di KaRsan lIalioboro 

1. Analisa Guna Lahan 

Guna Lahan sekitar tapak di dominasi oleh kegiatan komersial 

(perdagangan dan jasa). Kegiatan ini diperkirakan akan meluas terutama pada 

setiap sisi jalan yang ada di Kodya Yogyakarta. 

GURI Lahan 
1CInn••n MalialiarG 

SlwwJHc 
e-r 

Gambar4 
MaUsa GJna Lahan dl Kawasan Malloboro 

Guna lahan di blok A didominasi oleh perkantoran pemerintah dan 

pemukiman penduduk, sedangkan di sepanjang jaJan didominasi kegiatan 

komersial. Pada masa yang akan datang guna lahan komersial di area ini akan 

semakin padal Pada blok B lahan di dominasi pemukiman dan komersial. 

Kecenderungan perkembangan kegiatan komersial pada blok ini semakin 

meluas dan menggeser guna lahan lain (pendidikan, pemukiman). Blok C 
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dominasi guna lahan adalah ruang terbuka dan komersial. Perkembangan lahan
 

komersial di blok ini diperkirakan hanya sampai jalan M Suryotomo akibat
 

pengaruh keberadaan pasar Beringharjo. Pada blok D dan E dominasi lahan
 

adalah untuk pemukiman dan disisi jalan untuk komersial. Kecenderungan
 

perkembangan area komersial adalah kearah timur sehingga menggeser lahan
 

pemukiman.
 

2.	 Analisa Pergerakan 

a.	 Analisa Pergerakan Kendaraan 

Pertumbuhan kegiatan komersial di sub kawasan ini telah 

menimbulkan pennasalahan terutama lalulintas kendaraannya yang menuju 

dan dari Malioboro sampai pasar Beringhado. Lalulintas di kawasan ini tedadi .
croMied akibat fungsi ganda disamping untuk lalulintas kola juga untuk 

lalulintas kegiatan perdagangan. 

Tingkat perkembangan kegiatan yang pesat yang tidak diikuti 

penyediaan ruang parkir serta tempat bongkar muat barang yang memadahi, 

mengakibatkan pemanfaatan bahu jalan untuk parkir sehingga mengurangi 

lebar jalan dan berdampak terhadap kelancaran lalulintas. Hal ini menuntut 

disediakannya ruang-ruang parkir dan ruang sirkulasi yang memadahi. yaitu 

dengan pembuatan ruang partcir yang berada di dalam bangunan yang 

direncanakan. 

b.	 Analisa Pergerakan Manusia 

Pergerakan manusia di sub kawasan ini terjadi karena kegiatan 

perdagangan dan pemukiman penduduk yang ada disekitamya. Tetapi 

wadah fisik dari pergerakan yang ada masih belum memperhitungkan segi 

kenyamanan, dan secara fungsional masih berupa pemisahan jalur 

kendaraan dengan manusia, dalam hal ini pertu buatnya fasilitas pedesbian 
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yang memadahi sehingga akan memberikan kenyamanan bagi para pejalan 

kaki sekaligus dapat berfungsi sebagai tempat rekreasi. 

LtluIbrCu ......... ...Ui,......, -e; .. 
.bIIIr Ubauan 
........lU'lill ... 
......P ... 
wU1a""'-'.n.a 
aIjaIIi~-' 

8epujuc jaJu 
IIfaIII1ttn tajaIl 
...,.,..enbn 
1lAII'Uda.... 
fNkwII....t dngI 

1...·1IwtM ....b1a 
k8nianu.'--ia...... 
-mllattarjMl__• 

j:aIur_ anJL..p-..... 
N~mjaii"'" 

r............-.,jIuIiB .......-.............._.. 
CUIIU' jIIII8IdL 
Buv*1r8n1anaa,as 
,.nw-"JdaL 

Gambar5 
Mallsa pergerakan kendaraan dan manusla 

3. Analisa Perparkiran 

Kondisi perparkiran di Kawasan Malioboro umumnya masih memakai 

slstem on met yaitu berada disepanjang badan jalan. Akibatnya dapat 

mengurangi lebar jalan danpada akhirnya akan mengganggu kelancaran arus 

kendaraan yang ada. Penanganan yang cepat dan tepat perfu segera dilakukan 

guna mengurangi beban jalan terhadap kemacetan. yaitu dengan penyediaaan 

tempat parkir baru di dalam tapak yang bisa dimanfaatkan untuk masyrakat 

umum Oihat gambar 6). 
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Pm:kir I0Il&_ 
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jaIm 
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~ 
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Gambar6
 
Malisa Perparkiran
 

E. Pennasalahan Utama pada Penggabungan Apartemen dan Shopping lIal 

Pennasalahan utama yang timbul pada penggabungan apartemen dan 

shopping mal adalah tertetak di main entrance, plaza, lobby dan ruang partdr. 

Karena di tempat tersebut sirtculasi antara penghuni apartemen dan pengunjung 

snopp 

sesuai dengan tuntutan pelakunya. 

Pada main entrance teljadi pertemuan keluar masuknya penghuni 

apartemen dan pengunjung shopping mal baik yang berjalan kaki maupun 

berkendaraan, di situ pula te~adi tingkat CfOwded yang tertinggi lihat gambar 8. 

Pemecahannya adalah dengan pemisahan sir1<ulasi pejalan kaki dan pengendara 

guna rnenghilldari gangguan yang ditimbulkan oleh keduanya. 
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1idaoJod .-w.... ' ... 1bbIod-.....-.... 
IlIIIIaaIlUl-........o-a.MoI 

Gambar 7
 
Sirkulasi pada Penggabungan Apartemen dan Mal
 

F. Anallsa Pelaku dan Keglatan 

1. Analisa Pelaku dan Kegiatan pada Apartemen 

Pelaku kegiatan pada apartemen dapat dibagi menjadi dua kelompok, 

yaitu penghuni (penyewa) dan pengelola. 

a. Penghuni (penyewa) 

Menurut stabJs penghuninya, apartemen dibagi menjadi 2 yaitu 

apartemen karyawan swasta dan apartemen milik jawatan. UnbJk bangunan 

apartemen yang direncanakan adalah gabungan keduanya, dimaksudkan 

guna mendapatkan konsumen sebanyak-banyaknya tanpa harus memper

timbangkan status penghuninya. 

Menurut kemampuan penghuninya akan dibuat apartemen yang 

sesuai untuk berbagai golongan antara lain yang berprofesi sebagai 

pedagang, penduduk sementara yang beke~a di hotelI bank, dsb khususnya 

di kawasan Malioboro dan sekitamya. Sehingga bangunan yang sesuai 
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adalah Mddle Aparbnent yaitu untuk golongan masyarakat berpendapatan 

sedang. 

Didalam melakukan kegiatan secara garis besar dapat digambarkan 

seperti diagram dibawah ini : 

Maltan
 
Shalat
 
Tidur 
KM/WC 
dll 

KeMal 
Ke Kolam Renang 
dll 

Gambar6 
Diagram Kegiatan Umum Penghunl ,A,')artemen 

L. ........ .,.."""'" ~./ I
 
/ f\.~I-VIl..,....-t:"",H""" 

/ ./ It TIll.. // ,....- Sirlllllui-L..-__--a:.:...-____ . YenIUI 

/" T",aI ~ / // ~.J.l " 

.,/ f"/ /' // I 

~/ T,..ie.1 // 

~ ,// ,,/ ...o.r./::.----,. 

// LUll." c/
 
/r TypbI·../' }'
 

./. /"'/" 

I 

Gambar9
 
Kegiatan Khusus Penghuni ,Aparlemen
 

I 

I 
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b. Pengelola 

Pengelola apartemen bertanggung jawab terhadap kelancaran
 

kegiatan, selta laku tidaknnya unit di .pasaran. UnbJk itu maka dikelompokkan
 

menurut jenis kegiatan yang ada dan dapat digambarkan seperti diagram
 

sebagai berikut
 

Ke~a 
~ 

General Manager 
Manager 

Personalis 
Scurity 
Partcir 

dll 

Malam 
Shalat 
KM/WC 

Pulang 

Gambar10 
Diagram Kegiatan Umum Pengebla ~artemen 

2. AnaUsa Pelaku dan Keglatan pada Shopping lIal 

Pelaku kegiatan dalam shopping mal pada umumnya dapat 

dikelompokkan menjadi 3 bagian, yaitu penyewa ( pedagang ). pengunjung dan 

pengelola. 

a. Penyewa ( Pedagang ) 

1.	 Penyewa toko 

Umumnya terdiri dari pedagang menengah keatas yang mempunyai 

modal besar, dengan sasaran konsumen semua golongan. Pemilik atau 

penyewa biasanya menghendaki lokasi shoppmg yang strategis serta 

berada di pusat-pusat keramaian kota sehingga akan banyak dikunjungi 

oleh konsumen. 

Pemilik atau penyewa biasanya menghendaki ruangan yang efisien 

serta mampu menampung barang-barang yang akan dipajang, sekaligus 

dapat menampung pengunjung semaksimal mungkin. Selain itu mereka 

juga menghendaki tata ruang yang bagus, dengan maksud dapat menarik 
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konsumen yang lewal Tingkat kemudahan dan kelancaran service baik 

dalam pengiriman, penyimpanan, penyajian barang ataupun pelayanannya 

juga merupakan bagian yang terpenting. 

2. Penjaga (pelayan toko) 

Penjaga (pelayan toko) adalah orang yang berhubungan langsung 

dengan konsumen, sehingga mereka merupakan penentu terhadap sedikit 

banyaknya pengunjung sekaligus laku tidaknya barang. Maka dari itu perlu 

diperhatikan fasilitas bagi mereka agar dapat beketia dengan maksimal 

didalam melayani kosumen. 

Adapun pola kegiatan dari penjaga (pelayan toko) ini, adalah: 

G8nti 881'8g8m 

Pramuniaga 
Kasir 
Peng8W88 
Cle8ning CeMC8 
Pengecekan 
Penilip8n 981'8ng 
dH 

M8k8n 
Sho/at 
dll 

Gambar11
 
Diagram Kegiatan Penjaga Toko
 

b. Pengunjullg 

Pengunjung merupakan sasaran yang sekaligus pelaku yang dapat 

membuat kembang tidaknya suatu pusat perbelanjaan dan sebagai bagian 

terpenting terhadap hidupnya suatu pusat perbelanjaan. OIeh karena itu perlu 

diperhatikan keinginan mereka seperti kualitas barang yang dijual dengan 

harga standar, kemudahan pencapaian, pelayanan yang baik, ruang yang 
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nyaman, sislem transportasi dari lantai saW ke lantai lainnya, sehingga dapat 

mendorong mereka untuk datang dan berbelanja. 

Adapun dalam kenyataanya pengunjung shopping mal dapat 

dikelompokkan menjadi 4, yaitu sebagai pembeli, peninjau atau peneliti, 

sekedar jalan-jalan dan mencari perbandingan harga. Penjualan pada 

shopping mal memakai sistem self service seperti diagram dibawah. 

Jelen-jelen 
Mekan 

Ambit Blrang 

Penitipan Barang 

Gambar12
 
DIagram Keglatan Umum Pengunjung Mal
 

/ 

/ / 

Gambar13 
Kegiatan Khusus Pengunjung Shopping Mal 
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c. Pengelola 

Pengelola adalah sebagai penentu terhadap ruangan yang akan 

ditempati penjual. dengan harapan untuk mendapatkan untung yang sebesar

besamya terhadap ruang yang disewakan ataupun dijual. Kelangsungan hidup 

shopping mal juga sangat tergantung dari ketelitian pengelola didalam 

memasarkan ruang-ruangnya baik dari segi harga ataupun luasannya. 

....---..... ,.. -----,
'" a.... )( ,
~ PiMJIs. ~'7£.) 
~r\~, .•r'/j .... 

//"....---J 1t: 
"~l:l )[==",=

(~=-) ;;J:V =)
 
.~ '.:----1 ~_..-'""' .. 

Gambar14 
Diagram Keglatan Pengelola 

3. 'enggabungan Kegiatan pada Apartemen dan Shopping lIal. 

Pwn!lllWa_ 
_P.l~"" 

Plm~n. 

Gambar15 
Diagram Kegiatan Campuran 
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G. Analisa Snulasi Pelaku Kegiatan 

1. SirtlUlasi Pelaku Kegiatan pada Apartemen 

Sirkulasi pelaku kegiatan pada apartemen dibagi menjadi dua kelompok, yaihl : 

penghuni (penyewa) dan pengelola 

a. Penghuni ( penyewa) Apartemen 

G Q 

b. Pengelola Apartemen 

G 

KeterallJsn : 
1. Lctbj 
2. Parkir 
3. Apll1emen 
4. Mal 
5. Rumg Pengelola Apertemen 

Gambar16
 
.Analisa Sirkulasi Kegiatan Pada~artemen
 

(Sumber Pemikiran)
 

2. Sirkulasi pelaku Kegiatan pada Shopping lIal 

Sirt<ulasi pelaku kegiatan dalam shopping mal dikelompokkan menjadi 3 

bagian. yaitu : 

a. Penyewa (pedagang) 

G 
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b. Pengunjung (konsumen) 

o
 

c. Pengelola 

Q 

Keterangan : 
1. Lotbf 
2. Parkir 
3. Mal 
4. Ruang Pengelola Mal 

Gambar17
 
Malisa Sirkulasi pelaku padaShopping Mal
 

(Sumber Pemikiran)
 

3. Penggabungan Sirkulasi pada Apartemen dan Shopping Hal 

A1tematif 1 

SirkuasiSirkuasi 
PelakuPelBku 
padaplda Mal 
Aparlemen 

Keuntungan : 
• Kepadatan pengunjung tidak begitu tinggi, 

karena adanya pemisahan main entrance. 

Kerugian: 
• Kebutuhan ruang dan lahan akan semakin banyak, 

sehingga tidak efisien lagi. 
• Tidak ekonomis dalam pembangunannya. 

~.(;~ 
r. ~{?pus\.t;\(~~*'\\
".....,.- ..,.,,~\~mr-r·.,1 
'\ ,.,.;.'" ,\'. \ 1\ I.·•.·! <T I 
\,\.. .:--.'!- ".l',I'" .'"t"!.i.;,~.!J~
'<'>~':~'2YY 

~-- ~;-- ............
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.AJtematif 2 

Sir!tuasi 
Pelaku 
peda 
Apertemen 10 
dan Mal 

Keuntungan : 
- Penggabungan beberapa ful1gsi ruang yang sarna, 

akan menghemat ruang dan lahan. 
- Lebih ekonomis dalam pembangunannya dibanding altematif 1. 

Kerugian: 
• Te~adinya crowded terutama pada ruang-ruang yang dimanfaatkan 

untuk kegiatan bersama. 

Keterangan : 

- l-Ux.PJan la~ 
-•-- /-UuYJan tidak IargSlllg 

1. Letty 
2. Palkir 
3. Mal 
4. Ruang Pengelda Mal 
5. Apanemen 
6. Ruang Pengelda Apartemen 

Gambar18 
Malisa Sirl<ulasi pada Penggabungan ~artemen 

(Sumber Pemlklran) 
dan Mal 
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H. Asumsi Kebutuhan Unit Apartemen 

Kebutuhan akan apartemen pada setiap kota selalu bemeda, hal ini tidak 

bisa dipisahkan dengan tingkat kemampuan pengusaha yang berkembang di 

wi/ayah tersebul Kodya Yogyakarta dengan jumlah penduduk 474.461 pada tahun 

1996 serta laju pertumbuhan penduduk sebesar 1,07% maka setiap tahun untuk 

mengimbanginya perlu pemukiman bagi 5.077 jiwa ditambah dengan kebutuhan 

perumahan dan pemukiman bagi penduduk yang sekarang ada 

Sebagai sasaran utama penghuni apartemen ini adalah beberapa kelompok 

masyarakat yang terdiri atas pemilik toko disepanjang jalan malioboro dan 

sekitarnya yang sebagian besar masih menyatu dengan tempat huniannya 

sehingga dapat menghambat perkembangan toka-toko tersebut pada waktu 

mendatang serta penduduk sementara yang banyak bekerja dalam bidang bisnis 

lainnya seperti hotel, bank, pegawai kantor pemerintahan, dsb. 

Oengan melihat jumlah toko disepanjang Malioboro yang 158 buah dan 

se/isih jum/ah penduduk pendatang dan pergi ratc.-rata sebesar 2.478 pada setiap 

tahunnya, jika diasumsikan rata-rata penyewa atau pembeli apartemen bagi pemi/ik 

toko dan penduduk pendatang sebanyak 10°04, maka didapat sejumlah 250 

konsumen. Sedangkan jumlah unit yang direncanakan adalah 40°04 dari total 

konsumen yang ada, sehingga perlu dibuatnya unit hunian sebanyak 100 buah 

berdasarkan kelolllpok unit-unit yang berbeda sesuai tiflgkat kOfldisi penghuninya. 

Pengelompokan apartemen berdasarkan struktur keluarga penghuninya, 

dibedakan menjadi 3, yaitu : 

- Single people sparlments yaitu untuk penghuni perorangan, diasumsikan 25% 

dari total unit yang ada. 

- Lone parents apartments yaitu untuk keluarga tanpa anak, asumsi 400k. 

- Multi family apartments ul1tuk keluarga dengan satu atau dua anak dengan 

asumsi 35%. 
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I. Asumsi Kebutuhan Ruang Shopping Mal 

Kebutuhan ruang untuk Shooping Mal dihitung berdasarkan suatu perkiraan 

kasar, dimana banyaknya persentase setiap ruang adalah sebagai berikut: 

1. Departemen store 
•	 Diasumsikan untuk 300 orang (@ =2 m2), 3:X) X 2 :: a:o m2 
•	 Ruang Sirkulasi dan Service, 20 % x 600 =120 mlZ 

•	 Ruang Karyawan, Gudang, Toilet, 10 % x 600 :: SO m2 

•	 Luas Total Area =78j m2 

2. Supermarket 
•	 Ruang Penjualan diasumsikan untuk 250 orang (@ :: 2 m2 )
 

250 x 2 :: 500 mlZ
 

• Ruang Sirkulasi dan Service, 20 % x 500 :: 100 m2
 

- Ruang Karyawan, Gudang, Toilet, 10 % x 500 =50 m2
 

•	 Total Luas Area =S50 m2 

3.	 Pertokoan
 
- Unit Toko 36 m2 (45 buah), 45 x 36 =1.620 m2
 

• Unit Toko 54 m2 (15 buah), 15 x 54 :: 810 m2
 

- Sirkulasi dan Servce,~ % x 2..a> =7';S m2
 

- Total Luas Area =3.159 m2
 

4.	 Restaurant 
_ Ruang makan dan minum bagi 150 orang (@ :: 2 m2 ), 150 x 2 :: 300 m2 

~ mlZ-	 Panggung untuk 10 orang (@ =3 m 2 ). 10 x 3 =
•	 Ruang Karyawan 45 m2
 

2
 

• Sirkulasi dan service, 20% x 3:X) :: 60 m2 

Luas Tolal Area = 585 m2 

5.	 Cafetaria 
•	 Ruang makan dan minum bagi 125 orang (@ :: 1,5 m2 ), 125 x 1,5 :: 183 m2 

•	 Dapur, gudang, Nang karyawan, 25% x 188 =47 m2 

•	 Sirkulasi dan ruang service, 20% x 188 =38m 2
 

Luas Area Tolal =273 m2
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6.	 Pujasera 
Ruang makan dan minum bagi 1400rang (@ :: 1,5 m2 ), 140 x 1,5 :: 210 m2 

Dapur. gudang. ruang karyawan. 25% x 210 ::: 53 m2 

•	 Sirkulasi dan service, 20% x 210 :: 42 m2
 

Luaskea Total =~ m2
 

7.	 Fasilitas pennainan anak 
• Area Bermain untuk 100 orang (@ 2,5 m2 ), 100 x 2,5 :: 250 m2
 

- Sirkulasi dan gudang.2O % x 250 =50 m2
 

Ruang Administrasi =3J m2
 

- Total Luas Area =330 m2
 

8.	 Pengelola Shopping Mal
 
Ruang Adminislrasi asumsi 45 orang (@ =5,5, m2), 45 x 5,5, :: 248 m2
 
Ruang direksi =50 m2
 

Ruang Tunggu 25 m2
 

Sirkulasi dan sevice 20 % x 323 =65 m2
 

Luas Tolal Area :: 388 m2
 

Kebutuhan ruang untuk Shopping Mal adalah sebesar 6.470 m2 
, utilitas 2% 

x 6.470 :: 130 m2 Jadi totalluas bangunan shopping mal adalah sebesar 1.100• 

m2 
• 

J. KeslOlpulan 

1.	 Lokasi bangunan fungsi campuran Apartemen Shopping Mal adalah di jalan 

Mataram-Suryotomo hal 1m sesual dengan dasar krlteria yang ada, disamping 

itu juga menyesuaikan dengan rencana Pemda Kodya Yogyakarta tentang 

pengembangan lata ruang kawassn MBlioboro. 

2.	 Penggabullgan Apartemen dan Shopping Mal. te~adi pada ruang-ruang yang 

dapat dimanfaatkan secara bersama oleh kedua kegiatan yang berbeda. Jenis 

ruang-ruang tersebut seperti main entrance. plaza. parkir taman (pada ruang 

luar), lobby dan parkir di basment (pada ruang dalam). semua itu untuk 

mendapatkan optimasi terhadap ruang-ruang yang ada. 
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3.	 Konfigurasi ruang luar yang menyatu dengan kawasan, dapat dicapai dengan 

pemanfaatan ruang luar yang berdekatan dengan jalur lalu lintas sebagai 

tempat parkir dan taman tanpa harus membatasinya dengan pagar. 

4.	 Faktor desain terhadap Apartemen dan Shopping Mal memegang peranan 

penting untuk menarik konsumen sesuai target Faktor-faktor yang berkaitan 

dengan desain tersebut antara lain pencapaian yang mudah, tala letak dan 

kesan bentuk disamping itu juga pertu memperhatikan peraturan daerah 

setempa~ seperti kebijakan temadap daerah peruntukan, penggunaan lahan, 

ketinggian bangunan dan sebagainya. 

so 
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BABIV
 
PENDEKATAN KONSEP DASAR PERENCANAAN
 

DAN PERANCANGAN
 

A. Pendekatan Konsep Optimasi Ruang 

Untuk mencapai optimasi dalam konsep perancangan bangunan fungsi 

campuran dapat ditinjau dari beberapa segi, antara lain pemanfaatan secara 

bersama Nang-Nang pada Apartemen dan Shopping Mal yang mempunyai fungsi 

sama Qihat gambar 19), hubungan antar ruang baik sendiri-sendiri ataupun 

gabungan keduanya, serta kemudahan dalam pencapaian ruang-Nang yang ada. 

Dari kriteria yang ada, jika diwJjudkan dalam bentuk bangunan akan dapat 

memberikan tingkat efisiensi terhadap pemanfaatan ruang. 
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Gambar 19
 
sentuk gabungan Horizontal ,bopartemen dan Shopping Mal
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Gamber 20 
Bentuk Gabungan Vertikal ~artemen dan Shopping Mal 

BenhJk ruang lingkaran dapat dikatakan sebagai cara efisiensi terhadap 

ruang gerak, tetapi tidak efisien lagi dalam penataan perabot hal ini disebabkan 

benhJk perabot yang kebanyakan berbenhJk persegi empat sehingga menyebabkan 

banyak ruang yang terbuang. Demikian juga unhJk benhJk persegi empat dalam 

penataan perabot akan dapat dicapai efisiensi tetapi tidak dalam ruang· gerak, 

sebab sudut-sudut ruangan merupakan ruang yang mati akibat jarang dilewati 

orang. 

Optimasi berkaitan pula dengan tata ruang sehingga menjadi faktor 

pertimbangan desain. Sebagai contoh bagaimana mengatur penempatan tata letak 

gudang dan proses pemasukan dan pengambilan barangnya, apakah 

membutuhkan waktu yang lama atau kesulitan dalam trasnportasi vertikalnya 

sehingga mengurangi tingkat efisiensi terhadap waktu, tenaga atau bahkan biaya. 

52 



•• 

t13anewun PU7'JBSi Ca~.J.panQM7l aanSMppfng 9-f.a(di '2"ogya%na - t13a6 IV 

B.	 Pendekatan Orientasi Bangunan 

Orientasi bangunan secara keseluruhan adalah kesegala arah hal ini untuk 

menyesuaikan dengan kondisi yang ada disekitarnya sekaligus akan dapat 

memberikan kemudahan pengenalan bangunan. Orientasi utama bangunan ke area 

yang strategis yang memudahkan pengenalan dari segala arah dan untuk lebih 

menarik konsumen baik apartemen ataupun shopping mal. 

~/

I~X~::I
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. : 11 
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~ng... : 
_ OrIeJlta9i 

Garnbar21
 
Pendekatan Orientasi Bangunan
 

diperhatikan dalam pemintakatan (zoning) 

1. yaitu : publik, 

2.	 Penzoningan berdasarkan suasana ruang, ramai atau tenang. 

3.	 Penzoningan berdasarkan hubungan kegiatan, dekat sedang ataupun jauh. 

4.	 Penzoningan berdasarkan persyaratan ruang, harus ber AC, kebutuhan cahaya 

yang terang dsb. 
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Zone publik merupakan zone pemisah antara kegiatan dalam tapak dengan 

kegiatan diluar tapak dan bersifat terbuka sehingga dapat di manfaatkan oleh 

seluruh orang yang berkunjung, contohnya main entrance, plaza, lobby, tempat 

parkir. Zone semi publik digunakan sebagai isolator antara kegiatim yang bersifat 

umum dan semi private, contohnya ruang jual beli pada shopping mal. Zone semi 

private adalah isolator kegiatan yang bersifat private dan semi publik, contoh 

restoran, Cafetaria, ruang pengelola, sedangkan zone private untuk kegiatan yang 

membutuhkan tingkat ketenangan yang tinggi, contohnya ruang hunian untuk 

apartemen.. 

D.	 Pendekatan Konsep Pengolahan Tata Ruang luar dan Pertamanan 

1.	 Ruang Terbuka 

Ruang terbuka yang dimaksud adalah terdiri dari plaza dan ruang parkir. 

Ruang parkir diluar gedung dapat dikelompokkan kedalam penataan tata ruang 

luar (eksterior) sedangkan plaza masuk dalam semi interior (Ashihara, 1974). 

Berdasarkan fungsinya pengembangan ruang terbuka dapat di bedakan 

menjadi 2, yaitu ruang parkir dan plaza. 

a.	 Ruang Parkir 

Berfungsi sebagai fasilitas penunjang bangunan utamanya, 

merupakafl daerah transisi antara jaluF umum dan khusus, serta penghubung 

antar masa bangunan yang ada. Sebagai ruang eksterior, ruang parkir adalah 

berupa ruang lebar dengan batas fisik tetapi tidak sampai membatasi secara 

visual. 

b.	 Plaza 

8erfungsi sebagai penyatu sekaligus orientasi utama masa bangunan 

Apartemen dan Shopping Mal disamping sebagai ruang gerak bagi pejalan 

kaki dan tempat beristirahat. Plaza juga dapat digunakan sebagai tempat 

penyelenggaraan kegiatan temporer seperti pameran ataupun tempat 
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penjualan bagi pedagang kaki lima. Dalam pembuatan plaza menul'ut cammo 
Sitte perlu diperhatikan lebar minimumnya yaitu sebanding dengan tinggi 

bangunan utama tetapi tidak boleh melebihi sampai dua kali lipatnya, kecuali 

desainnya memberikan kemungkinan plaza tersebut menjadi·lebih besar lagi. 

2.	 Pertamanan 

Perencanaan taman didasarkan pada bentuk tapaknya sendiri yang juga 

dipertegas oleh garis-garis pembatas serta topografinya. Tata guna lahan dan 

keterkaitan dengan wilayah juga perlu dipertimbangkan sehingga keberadaanya 

akan menjadi daya tarik tersendiri baik bagi penghuni apartemen, konsumen 

shopping mal ataupun orang yang sedang lewal 

E.	 Pendekatan Tata Ruang Dalam 

1.	 Tata Ruang pada Apartemen 

Direncanakan berada pada ruang-ruang typikal yang terdiri atas area 

hunian dan service. Perletakan core perlu mempertimbangkan kemudahan 

pencapaian ke setiap hunian, sehingga dibuat di antara ruang-ruang hunian yang 

ada dengan pola ditengah atapun dl kedua ujung bangunan. 

'
.:.---------1 ,--'" I 
B~EJ 
Va/(thnlill 

!
L	 -----------j 

Unit Ii.........
 

8·	 ~BCanida, 

U"lttiunl~n 

Gambar22 
Perletakan Core pada Apartemen 
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2.	 Tata ruang pada Shopping Mal 

Tata ruang pada shopping mal diarahkan untuk dapat mewadahi 

kegiatan dalam kelengkapan fasilitasJ sehingga perletakannya perlu 

mempertimbangkan kegiatan pengunjung. Perletakan eskalatomya juga 

diusahakan dapat rnengarahkan pengunjung untuk mengelilingi fasilitas yang 

ada, baik pertokoan. depertemen store. pujasera. restorant , dsb. Sehingga 

setiap unit fasifitasnya mempunyai kesempatan dikunjungi konsumen dengan 

pefuang yang sarna. 

3.	 Tata ruang Campuran 

Tata ruang pada bangunan fungsi campuran tetap mempertimbangkan 

pendekatan konsep pada masing-masing fungsi. Pengelompokan ruang pada 

bangunan fungsi campuran apartemen dan shopping mal. adalah sebagai 

berikut : 

a.	 Ruang yang ada pada apartemen. seperti unit-unit hunian. li'ft dan lobby. 

b.	 Ruang yang berfungsi sebagai shopping mal. seperti supermarke~ 

departemen store. pertokoan. dll. 

c.	 Ruang-ruang yang dapat dipergunakan bersama. seperti restoran~ cafetaria. 

tempat parkir. lobby lounge dan plaza. Ruang tersebut dapat diletakkan 

berdekatan antara apartemen dan shopping mal baik seeara horizontal 

ataupun vertikal. 

d.	 Ruang-ruang pendukung dan pelayanan yang tidak berhubungan langsung 

dengan kedua fasilitas diatas. seperti ruang mekanika~elektrikal dan ruang 

pengelola. Ruang ini diletakkan terpisah dengan ruang-ruang utama. 
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F.	 Pendekatan Konsep Bentuk Bangunan 

Bentuk dan penampilan bangunan apartemen dan shopping mal secara 

umum dibentuk dari bujur sangkar dengan pengolahannya. Namun tidak menutup 

kemungkinan mengunakan bentuk yang lain seperti lingkaran hal ini guna 

mendapatkan keluwesan dalam tampilan bangunan. 

Tampilan bangunan apartemen dan shopping mal ini harus tegas sehingga 

dapat mencerminkan fungsi yang diwadahinya, yaitu sebagai bangunan komersial. 

Tampilan tersebut berrkaitan juga dengan view, agar dapat menarik orang yang 

berada di luar bangunan untuk mengunjlJngi shopping mal ataupun menyewa 

hunian yang ada. Dengan demikian corak penampilan bangunan yang berkaitan 

dengan promosi sangat ditekankan. 

Penampilan bangunannya sendiri juga mempertimbangkan beberapa aspek, 

seperti proporsi, keseimbangan dan irama guna menciptakan keteraturan bentuk 

bangunan. Bentuk simebis dimungkinkan muncul walaupun tidak secara utuh, tetapi 

kesannya akan muncul daJam suatu irama dan pola tata ruang serta bentuk 

luamya. 

I 
G.	 Pendekatan Sistem struktur 

Beberapa hal yang harus dipenuhi dalam sistem struktur pada bangunan 

1.	 Sistem struktur harus mampu mendukung kestabilan bangunan baik secara 

vertikal maupun horizontal 

2.	 Kemudahan dalam perawatan dan pelaksanaan 

3.	 Tingkat fleksibilitas yang tinggi terutama ruang pada shopping mal 

4.	 Ekonomis 

Bahan struktur yang digunakan ada dua altematif yaitu beton bertulang dan 

rangka baja. Dasar pertimbangannya adalah berat beban yang ditimbulkan oleh 

jenis bahan struktur yang dipakai, untuk bahan beton bertulang cocok bagi 

bangunan dengan jumlah lantai menengah karena beban struktur dengan bahan 
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beton lebih berat dibandingkan dengan bahan baja, sedangkan rangka baja cocok 

untuk bangunan berlantai banyak {< 20 lantaO karena beban yang ditimbulkan lebih 

ringan. 

H. Pendekatan Sistem Utilitas 

1. Pengkondisian Udara 

Untuk mendapatkan suhu dan penghawaan yang dapat mempengaruhi 

terhadap efektifitas kerja karyawan, penghuni apartemen dan pengunjung 

shopping mal, maka diperlukan suatu pengkondisian udara sesuai dengan 

kebutuhan baik secara alami ataupun buatan. 

.Pada apartemen dan shopping mal sistem pengkondisian udara adalah 

menggunakan air conditioner sebagai penghawaan buatan. Hal ini dikarenakan 

ruang-nlangnya membutuhkan kenyamanan yang sesuai dengan tingkat 

kepentingannya. 

2. Pencahayaan 

Pada bangunan Shopping Mal 70% ruangan didominasi penerangan 

buatan sisanya dengan pencahayaan alami. Sedangkan untuk apartemen 85% 

dengan penerangan buatan sisanya dengan pencahayaan alami.
j 

3. Perlindungan Kebakaran 

Jenis perlengkapan perlindungan terhadap kebakaran dan jumlahnya 

disesuaikan dengan standar yang disyaratkan. Pada bangunan publik 

pertengkapan pertindungan kebakaran terdiri dari fire hydrant sprinkler, alarm, 

deteksi dan tabung kebakaran (fire exstinguister). 
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4. Elektrikal 

Sumber listrik utama adalah berasal dari PLN, sedangkan genset sebagai 

sumber cadangan jika sewaktu-waktu sumber utama ada gangguan. Kedua 

sumber Iistrik ini harus digunakan pada setiap bangunan besar. 

5. Transportasi Vertikal 

Transportasi vertikal yang digunakan dalam bangunan adalah eskalator 

pada shopping mal, lift pada apartemen serta tangga konvensional yang 

biasanya juga sebagai tangga darural 

6. Sistem Suplai Air 

Suplai air bersih berasal dari PDAM dan sumur bor yang ditampung 

dalam tangki air bawah (reservoir) yang dipompa ke tangki air atas (upper tank). 

Sedangkan sistem pendistribusiannya menggunakan dua kemungkinan yaitu : 

a. Down feed sistem 

keuntungan sistem ini adalah hemat listrik karena pompa hanya 

I dihidupkan sewaktu bak air kosong setelah penuh akan mati, pendistribusian
I 

.1 air tidak tergantung pada pompa. Sedangkan kerugiannya beban struktur 

~J . . . perlunya ruangan khusus uRtuk upper laRk.akan bertambah. 

b. Up feed sistem 

Keuntungan tidak memerlukan upper tank sehingga beban struktur 

tidak bertambah. Kekurangannya adalah pemanfaatan energi listrik yang 

besar karena pompa dalam keadaan hidup terus baik dipakai ataupun tidak. 

59 



A 8\f8
 



BABV
 
KONSEPDASARPERENCANAANDANPERANCANGAN
 

A. Konsep Optimasi Ruang
 
Konsep optimasi ruang dapat ditinjau dari beberapa segi, antara lain 

optimasi terhadap ruang gerak, hubungan antar ruang, serta tingkat pencapaian 

yang mudah. Dengan demikian bentuk penataan ruang merupakan hal yang sangat 

penting didalam perencanan dan perancangan suatu bangunan. 

Optimasi pada penggabungan Apartemen dan Shopping Mal dapat 

dilakukan pada ruang-ruang yang dapat digunakan secara bersama diantaranya 

adalah main entrance, plaza, lobby dan tempat parkir. Ruang-ruang tersebut masih 

tergolong kedalam ruang umum, sehingga dapat difungsikan sebagai ruang 

bersosialisasi sebelum mereka mencapai luang yang menjadi tujuan utama. 

Dibawah ini merupakan bentuk optimasi ruang pada penggabungan 

apartl danSh Mal 
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Gambar23
 
Optimasi Ruang
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B. Orientasi Bangunan 

Orientasi utama adalah kearah pertigaan jalan Suryotomo-Mataram sebagai 

tempat yang rnudah untuk mengenaJi bangunan dan paling strategis bagi 

pengamal Sedangkan orientasi bangunan adalah ke semua arah sebagai usaha 

untuk mengkomunikasikan dengan lingkungan sekitar (Iihat gambar 24). 

Ortentast 

1.
Orlentas. 

Gambar24
 
Oientasi Bangunan
 

c. Konsep Pemintakatan (zoning) 

Penzoningan dalam tapak secara horizontal dikelompokkan dalam 3 bagian 

yaitu semi private, semi publik dan pUblik. Sedangkan unit apartemennya sendiri 

berada pada zone private yaitu berada di Jantai 3 keatas. 
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Gambar25 
Penzoningan horizontal dan vertikal pada bangunan 

liJngsi campuran 
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D. Konsep Pengolahan lata Ruang Luar dan Pertamanan 

1. Pola ruang luar 

Ruang luar pada tapak dapat di fungsikan sebagai ruang tangkap visual. 

pendukung penampilan bangunan. pengarah sirkulasi kendaraan dan 

pedesbian serta ruang interaksi antara kegiatan komunitas pemakai bangunan. 

:z.e,.............
 ....'*.' 1... _ .....n ........._n 
PlIItir....

"'ne-
tw t<dI8v8l~..... 
IIerl...... 

Gambar26 
Pen~lahan Ruang Luar 

2. Ruang terbuka 

Ruang terbuka berfungsi sebagai penangkap dan penerima bagi 

pejalan kaki. maka perletakannya harus sedekat mungkin dengan sirkulasi 

utama pengunjung. Penataan fisik ruang luar ditekankan pada penataan ruang 

terbuka dengan penataan vegetasinya, sehingga akan memberikan suasana 

nyaman bagi para penghuni apartemen dan pengunjung shopping mal serta 

dapat dimanfaatkan sebagai ruang rekreasi. 

Penambahan elemen-elemen ruang luar (street furniture) yang dapat 

memberikan kesan ruang yang lebih baik. Elemen ini disamping berfungsi 
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sebagai pelengkap ruang dan informasi visual juga dapat sebagai titik orientasi 

misalnya dengan pemberian paving, tanaman, lampu, bangku-bangku, telepone 

umum dan sebagainya. 

3. Parldr dl Luar bangunan 

Pencapaian ke dalam dan keluar bangunan dibuat pada dua sisi hal ini 

sebagai antisipasi terhadap be~ubelnya sirkulasi pejalan dan pengendara. 

Perparkiran terletak pada sisi jalan utama yang diarahkan membentuk taman 

parkir. Perletakan area parkir ini didasari dengan pertimbangan kemudahan 

pencapaian menuju fasilitas yang tersedia. 

Perich 
dalam Partir dlluar 
bangunan bangunan 

Entrance 

•	 Perth dlluar bangunan 
untule mewadahl orang-arang 
yang bi8&a parar pada 
blhu J.'ln umum. dl••mplng 
untule pengunlung mal dan 
penghunf apartemen 

Gambar27
 
Penempatan Par1<ir Luar
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4. Tata Vegetasi (pertamanan) 

Tata vegetasi pada ruang luar diann untuk mempertegas ruang, 

rnemberi arah, melindungi terhadap iklim, sebagai screening atau membatasai 

pandangan yang tidak dikehendaki dan mereduksi pulusi suara. Maka 

direncanakan suatu penanaman pepohonan, penutupan permukaan (ground 

cover) untuk tujuan-tujuan tersebul 

Disamping hal tersebut di atas tala vegetasi (taman) pada tapak juga 

dapat memberikan kesegaran dan kenyamanan bagi pengujung mal dan 

penghuni apartemen. Penempatan taman juga dilakukan di atap bangunan yang 

diletakkan pada pot-pot besar sehingga memudahkan didalam pemindahan jika 

sewaktu-waktu diinginkan. 

S.3rll f1Ire"Clk~ 

JJ]}J 
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... Po"•• Pcred.1csI 

Gambar 28
 
Pemanfataan Vegetasi sebagai Reduksi Suara
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E. Konsep Tata Ruang Dalam 

Konsep tata ruang dalam erat kaitannya dengan suasana yang diinginkan 

oleh pengulljung dan penghuni. Berbagai faktor yang dapat mempengaruhi kesan 

sebuah ruang, antara lain adalah ketinggian plafon yang tetap memperhatikan 

skala manusia. Disamping itu bahan dan tekstur plafon sangat mempengaruhinya. 

Lantai dan corak wamanya sangat mempengaruhi kesan sebuah ruang. 

Corak lantai pada apartemen dan shopping mal hanya ada pada corridor hal ini 

untuk memberikan kejelasan arah untuk mencapai suatu ruangan tertentu. 

Demikian juga dengan dinding pembatasnya yang harus menyesuaikan 

dengan fungsi ruang. Pada unit-unit apartemen dinding harus kedap terhadep 

suara karena ruangan ini membutuhkan tingkat privacy yang paling tinggi 

dibandingkan dengan jenis ruang lainnya. Pada shopping mal dinding depannya 

dibuat dari bahan kaca dimaksudkan untuk mempermudah penglihatan kedalam 

ruangan sekaligus dapat memberikan kesan promosi secara tidak langsung. 

Sedangkan sisi dinding yang lainnya berupa partisisi hal ini untuk mempermudah 

perubahan ruang jika sewaktu-waktu diinginkan, bahan tersebut dapat berupa 

multiplek ataupun papan dengan finishing. 

Sedang perletakan ruang core pada apartemen mengunakan pola ditengah 

hal ini untuk mendapatkan jarak pencapaian yang sarna antara unit-unit hunian 

yang ada sekallgus membenkan keselmbangan bangunan. 

F. Konsep Bentuk Bangunan 

Konsep tampilan luar bangunan merupakan gabungan bentuk dasar 

Iingkaran dan bujur sangkar. Bentuk bujur sangkar mendominasi bangunan ini, 

sedangkan lingkaran hanya diterapkan pada bagian depan shopping mal sebagai 

daya tarik sekaligus ungkapan penerimaan bagi pengunjung serta elemen atap 

shopping mal. Pada bangunan ini juga terdapat pengurangan danpenambahan 

elemennya untuk menghindari bentuk yang kaku dan monoton. 
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BenbJk keseilllbangan tetap ditampilkan dengan nilai estetika 

arsitektural untuk menunjukkan variasi bentuk dalam suatu kedinamisan. 

Dengan demikian bangunan tersebut tidak kelihatan fonnal, tetapi dapat 

mencenninkan suatu fungsi yang diwadahinya sebagai bangunan komersial 

yang terkandung didalamnya nilai rekreasi. Adapun nilai corak bangunan yang 

dimunculkan berbeda dengan benbJk disekitarnya agar dapat menjadi pusat 

perhatian. 

G. struktur Bangunan 

Kolom, balok dan plat lantai menggunakan beton bertulang. Struktur 

pondasi utama menggunakan pondasi tiang pancang dan foot plat, sehingga 

mampu menahan beban vertikal, horizontal maupun gempa. Sedangkan pondasi 

batu kali hanya digunakan untuk menyangga dinciing pembatas alas ruang. 

Penggunaan pondasi dangkal terlalu riskan terhadap penurunan pada masing

masing kolom mengingat beban yang diterima cukup besar. 

Struktur atap menggunakan beton bertulang yang di padu dengan struktur 

rangka baja pada bagian-bagian tertenbJ. struktur plafon memakai rangka 

aluminium dan kayu tergantung dari kebutuhan ruangnya. Dan tidak menutup 

kemungkinan plafon menggunakan plat lantai dari ruang di atasnya. Bahan dinding 

pembatas antar ruang menggunakan Da 

kaca (pada shopping maQ. 

H. Sistem Utilitas 

1.	 Kenyamanan Ruang 
Kenyamanan ruang disini menyangkut desain bagian dalam baik 

apartemen maupun shopping mal dengan maksud agar dapat menarik 

pengunjung semaksimal mungkin, serta akan membuat pengunjung betah di 

dalam. 
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Faktor·faktor yang mempengaruhi tingkat kenyamanan dalam suatu 

ruang, antara lain: 

a.	 Pengkondisian Udara 

Kondisi udara yang berkaitan dengan ruangan pertu diperhatikan dan 

dijaga temperatumya. Untuk mengendalikan suhu ruang maka dipakai Air 

Conditioner. Pertetakannya outletnya juga disesuaikan dengan standar 

disamping mengejar nilai estetikanya, sehingga keberadaan AC tersebut 

tidak akan mengganggu interiomya. 

b.	 Pencahayaan 

1.	 Pencahayaan alami 

Pada shopping mal diusahakan pemanfatan cahaya alami melalui 

pengaturan bidang bukaan atap (sky light) untuk pencahayaan siang 

han. Sedangkan pada apartemen menggunakan bukaan-bukaan di 

dinding. Unluk penyinaran langsung pertu diperhatikan standamya, agar 

tidak menimbulkan dampak negatif pada barang-barang yang terkena 

sinar. 

2.	 Pencahayaan buatan 

Pencahayaan buatan adalah dengan menggunakan lampu fl, 

pijar ataupun yang lainnya sesuai dengan kondisi ruang dan benda yang· 

akn diterangi, Untuk ruang peraga dapat mengunakan lampu halogen, 

dan lampu pijar dapat dipakai sebagai lampu hias. sedangkan 

penerangan pada apartemen menggunakan lampu dinding. 
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2. lIekanikal dan Elektrikal 

Sistem pemasangan disbibusi jaringan eJekbikaJ, telephone, televisi 

(pada apartemen) diusahakan tidak mengganggu visual kegiatan sehingga 

harus diperhatikan pemasangannya misalnya dengan penanaman dalam 

tembok, dilantai ataupun diatas platon. Perletakan mesin gense~ pompa air, air 

conditioner dan lift juga perlu diperhatikan agar tidak menimbulkan kebisingan 

yang dapat mengganggu terhadap aktifitas kegiatan yang ada baik di 

apartemen maupun shopping mal. 

3. Sistem Transportas' 

Sistem transportasi yang digunakan adalah tangga be~alan (escalator) 

untuk pusat perbelanjaan, perletakannya juga perlu diperhatikan sehingga 

setiap pengunjullg diusahakan mengelilingi pertokoan yang ada. Untuk 

apartemen menggunakan lift (elevator) dengan perletakan sedekat mungkin 

dengan unit-unit hunian yang ada. Disamping kedua alat tersebut juga didukung 

dengan tangga konvensional sebagai tangga darural 

4. Jarlngan Air berslh, Air kotor dan Sampah 

Sistem jaringan air bersih dilayani oleh PDAM dan sumur pompa, sistem 

pendiStribuslannya memaka. dO\llll feed dengan pertimbangan hemal energi 

Iistriknya Qihat gambar 29). Sedangkan disbibusi air panas menggunakan 

pompa penekan yang selalu hidup, sirkulasi air panas adalah tanpa berhenti 

karena jika berhenti air yang ada dalam pipa akan cepat dingin. 

limbah cair terlebih dahulu ditreabnen baru kemudian dialirkan ke 

sumul" peresapan. Untuk air hujan langsung disalurkan ke peresapan yang 

tersebar ke seluruh bagian tapak. limbah padat seluruhnya masuk ke 

septiktank yang diJengkapi dengan peresapan jika sewaktlJ..waktu penuh 
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disedot dengan mobil khusus untuk dibuang atau ditreatrnen (yang disediakan 

oleh pemerintah ataupun swasta). 

Semua sampah dikumpulkan pada kontainer kemudian baru dibawa ke 

penampungan sementara. Dan selanjutnya diangkut dengan truk sampah untuk 

dibuang kepembuangan akhir yang telah disediakan. 
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