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BAB III
 
LOKASISEBAGAIPENENTU
 

BANGUNAN KOMERSIAL
 
KANTOR BERSAMA
 

Analisa mempunyai pemahamao yang sangat mendalam baik mengenai pengolaban 

data maupun asumsi-asmnsi dan nantinya akan menarik sebuah kesimpulan untuk 

memperoleh pendekatan konsep perencanaan dan perancangan, maupun konsepperenc8llaan 

dan penmcangan. Setiap anaIisa dapat mendorong pelaksanaan evaJuasi setiap kebijakan 

yang dikerjalam dengan membuat ketentuan-ketentuan pemantm18Q evaluasi ke dalam 

rancangan. 

Ada beberapa analisa yang dilakukan pada pembahasan Bah mini, yaitu: 

• Pemilihan Lokasi dan Site Kantor Bersama 

• Bangunan Komersial 

yang nantinya akan diterangkan pada pembahasan selanjutnya 

3.1. PEl\UI.JHAN LOKASI dan SITE Kt\NTOR BERSA.'dA 

Dilihat darijudul atau topik Kantor Bersama., kim sudah dapat menilai bahwa kata 

"bersama" ini membutubkan wadah yang disebut dengan lokasi dan Site. Lokasi adalah 

p",milihan tmIPat bangunan didirikan antara daerah Tk.II. Dan Site adaJah pemilihan lokasi 

pada daerah Tk. II yang terpilib. Jadi ada dua pembahasan yang dapat dilakukan pada 

bagian ini, yaitu: 

• Pemilihan lokasi 

• Pemilihan site 

3.1.1. Pemilihan Lokasi Kantor Bersama 

Pemilihan lokasi dilakukan., karena yang akan bennvestasi IDltuk pembangunan 

Kantor Bersama ini terdiri dari daerah kabupaten (tingkat ll), maka daJam menentukan 

lokasi, haruslah dicapai romusan lokasi yang nantinya benar-benar menjadi syarnt-syarat 

terpililmya suatn lokasi. Hal yang aksn dibahas untuk terpililmya lokasi adalah: 

1. Dasar-dasar pemilihan lokasi 

2. Kriteria pemilihan lokasi 

3. Pilihan lokasi 
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4.	 Saraoa dan prasarana inhstruktur 

5.	 Analisa scoring 

6.	 Lokasi terpilih 

Selain itu, pemilihaD lokasi digunakan untuk mempermudah pelaksanaan 

koordinasi dan birokrasi antara perosabaan industri dengan Pemda tingkat 1 

3.1.1.1. Dassr-D....Pemillhan Lokasi 

Dasar-dasar pemilihan lokasi dapat ditinjau berdasarkao pertimbangan

pertimbangan terlladap beberapa aspek, yaitu: 

a. Aspek fimgsi 

Sebapi tempat tmtuk mendapatkan media informasi perusahaan industri, komersial 

dan tnmsaksi bisnis yang dilakukan didalam Kantor Bersama. Komersial pada kantor 

bersama dapat dimiliki oleh masyarakat umum dengan cam diadakan pammm ruang terbuka 

didalam gedung. Oleh karena itu keberadaan bangunan hams didukung dengan: 

•	 Kondisi daerah tingkat n yang dapat mendulamg kegiatan inf'onnasi dan transaksi bisnis. 

•	 Kemudahan pencapaian dari pihak Pemda tingleat I ke perusahaan industri atau 

sebaliknya. 

•	 Kemudahan hubungan dengan daerah tingkat n (daerah industri), deogan adanya sarma 

dan prasaraoa iofi"astruktur. 

•	 Adanya &SjJitas akomodasi yang memadai tmtuk mendukuomg keberadaan kantor 

bersama. 

b. Aspek teknis 

Tinjauan terhadap lokasi antar daerah tingkat IT yaitu: 

•	 Lokasi harus mempertimbaogkan fasilitas antar daerah tingkat IT 

(kotamadya-+kabupaten). 

•	 Lokasi terletak pada daerah tingkat IT yang potensial untuk didirikan kantor bersama 

Tidak adanya hambatan atau halangan lDltuk menjangkau lokasi antara daerah tingkat IT 

maupun daerah tingkat I lainnya. 

c. Aspek komersial 

•	 Lokasi mernpakan daerab yang mempunyai potensi besar seba.gai daerah komersial 
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dalam bi" perd..... baik 8IItar daerah tiJI8kat n JDlBJPl81 daerah tiDskat I serta 

pent...... iatemasional. 

•	 Lokui mel1Ip8kaD pUB. perdlplpo daerab Riau yq meDlpUDYBi potensi bear UDIUk 

menduJCllng kegiamn pairbebas AFrA 2003. 

d. Aspek abesibilitBs 

Memiliki aksesibilitas Y8D8 tiDa8i yaitu kemudabaq uotuk dicapai daerah-daerah 

tiJJskal II laiDaya daD clapat melayani kegiatan iDformasi daD tnmsaksi bisnis dengan 

mempertimbqkan: 

•	 Kondisi sirkulasi lalu liDtas daraI: Y8D8 dapat menjaoatcau daerah tingkat 1, tiDskat II dan 

iDternasional. 

•	 Kondisi sirkulai perainmIlaut Y8D8 dapat menjaogkau daenh lainoya. 

•	 Kondisi sirkulasi udara yang dapat menj8lJ8kau daerah lain. 

•	 Kondisi &silitas ~ sarana dan pnsanma di wilayab tingkat n yang dapat 

mendu1cuDg kegiatao iDformasi dan b'aDsaksi bisnis. 

e. Aspek antar relasi kegiatan 

Kedudukan lobsi deogan mempertimbaosJam adaoya bubuopa kegiatan deugan 

lembapperd"8""P" lain, baik itu KadiD dan Dinas Perdagaup, dida1am kola atao daenb 

tiD8Jeat II Bf!binga janabnao perd8pl88D menjadi luas Berta I8IJ8Bt mendukuog kegiatan 

tnmsaksi billDi. denpn daerab tiJIslcat I dan negara laiD. 

3.1.1.2. Kriterta P.....Lokasl 

Dalam kriteria pemilihan lokasi, dilakukan untuk mendapadam kesesuaian aktifitas 

utama yaitu sebapi pusat iDformasi telmologi iDdustri dan pUB8t fnDBakJi bisois di Ri. 

Selain ito clapat mtmJdabkan koordiDaBi dan biroknsi antara pibak pemeriDtah daerah dim 

pihak penJllbaan indusCri. Pomililum lokasi heodaIcnya dapat melibat fimgsi pelavaual 

publik deDgan Icriteria-Icriteria pemilihaD lomi sebagai berikut: 

a. Kriteria 1DDUIIl 

•	 Kondisi iD:&astruktur kota )'8D8leuakaP. 

•	 Kondisi sarana dan prasaraoa untuk meodu1cuDg kesiatan iDfonnasi dan tnmsaksi bisuis. 

•	 Kemudahan pencapaiao basi pemerintah daerab dan perusabaan industri dalu 

melaksanakan kegiatan koordinasi dan birokrasi. maupun bagi k1ien bisnis. 
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b. Kriteria kbllsus 

•	 Mlmliliki poteusi terbadap j8lJ8kauan skala nasional dan intemasionaJ. 

•	 Memiliki poteosi ekonomi sebagai pendulamg kegiatan informasi dan transaksi bisnis di 

Riau. 

Berdasarkan evaluasi terhadap pemiliban lokasi UDtuk kantor bersama yang utama 

adalah dapat mendulnmg kegiatan informasi bagi seluruh perosaha.an, masyarakat umum dan 

Pemda tingkat I dan tnmsaksi bisnis dengan klien perosahaan 

3.1.1.3. PemiJlh8ll Lokasi 

Pemilihao lokasi dilakukan pada daerah tingkat n yang ada di Riau dengan 

mempertimbaogkao poteusi-poteusi fasilitas umum, saran dan prasanma yang ada pada 

masing-masq wilayah nc.n. 
Tabel: 3.1. Potensi. sarana dan prasarana daerah Tk 11 padapropinsi Riau menurut 

. . kel!i~J' ._-- ._- -
No KeltiatanlPotensi WilaYahDaerah 1.'k II I Kab Pemerintahan Sanna & Prasarana infrastrk 

A KabupatenlBatam Traspon:asi perairan & udara. 
Otorita 

OPerdagangan.pe1abuhan.laut& 
udara. wisata. industri besar, gu
dang dan pertokoan.
 

B
 KabupatenBengkalis Trasportasi darat, laut dan 
per-
OMinyak bumi, kelapa sPit, 

. udara. 
I 

taniar.. perkebunan. tanaman pa- i 
ngan, perikanan, industri,
 
petemakan, dan perkebunan.
 

Indragiri Hulu
 Kabupaten Tranpostasi datat. 
ran irigasi, perikanan., air mi
nurn, perkebunan. pertamba
ngan, hasH industri, pertanian 
dan pusat pelayanan per-tanian. 

OSarana perhubungan, pefl3lli • 

Indragiri Hilir KabupatenD OPertanian, industri, perdagang T:msportasi darat dan 
an, pertambangan. tanaman perai!"an 
pangan, perkebunan. perikan :m 
dan kehutanan. 

KabupatenKamparE OPeriUJbungan, perikanan, 
wi.ata, industri. pertanian. per- Transportasi darat. 
kebunan, tambang, bahan ga
lian, minyak bumi, dan ken
j inan rakyat. 

F KabupatenKepulauan Riau OPerikanan, minyak. gas bumi, 
pertanian, pertambangan, wi • Transportasi perairan dan 
sata, petemakan dan industri. udara (hanya pada tanjungKotamadyalPekanbaruG OPusat pemerintahan. perinJbu  pinang)Ibukota ngan, industri. perdagangan. wi- Transportasi perairan, darat &Propinsi sata. dan tranportasi. udara 

I

i! 

I: 
~ 
! 
1. 

Sumber : Pemerintah Daerah lk I Riau. taboo 1993. 
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Kal8l1 diJihat dari pelaksaoaao koordinasi dan birolaasi, maka masih terbatas 

jangkauan pemerintah daerah tingkat I ke tingkat n(pen1sabaan industri). Hal ini disebabkan 

kurangnya sarana dan prasarana di wilayah tingkat n, sehingga Pemda tingkat I dan pihak 

PenJSahaan industri suJit UDtuk melaksanakan koordinasi dan birokrasi. Berikut dapat diJihat 

kegiatan koordinsi dan birokrasi pada gambar 3.1 dan 3.2 dibawah ini. 
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Gambar: 3.2. PetrI daerah T1c.lIpropinsl Rlau.. 
:=lumber: Riau Jendela Kepulauan Indonesia, taht:n 1992 
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Peta wiJayab propinsi Riau Y8D8 akan dianalisa scoriag meourut daerah lkJI, yang 

dilihat dari sarana dan prasarana iDhstruktur daerab (tranportasi darat, laut dan udara). 

3.1.1.4. 881'8118 daD Prasanma IDIrastaktar 

Pembabasao yang dilakukao pada sanna dan prasanma trauportasi adaIab: 

a Transportasi darat (jalan darat) 

Transportasi darat hanya clapat dilakukan pada daerab daratan dipropinsi Rim 

Jadi untuk daerah kepulauan tidak IDUIlgkin diadakan transportasi darat yang dapat 

mengbubmJgkan daerah-daerah daratan hunnya. Sarana dan prasarana tnmsportasi jalan 

darat tidak dapat dilaksanalam didaerab kepulauan yang ada di Riau. 

Ini merupakan pengurangao. poin pada daerah kepulauan Riau dan Batam karena 

tidak ada sanna dan prasanna jal8ll darat yang menghubungkan kota-kota biJJM8- diseluruh 

Dati nRiau. Berikut tabel panjangjalan transportasi darat danjwnJah terminal denganjarak 

jaogkauaonya. 

Tabel: 3.2. Tabel prasarana transportasi darat menurut panjang ja/an dan jumlah 
- - - - -- --a/ serra ;arak ;ane.!rauannva. talnm 1994 

Dati II 
A. Batam 

J1h.Terminal 
1 

Jank . 
Daerah barelar12 

PaniaQ2Jalan 
183,21 

B. BenalWis 1 Daerah tinA wII 1.121,s2 
C. Indragiri Hulu 1 Daerah titlil: WII 1.446,03 
D. Indragiri Hilir 1 Daerah titlil: Ic.atII 2.33S 73 
E. Kampar 1 Daerahtina 1c.at1I 1.840,34 
F. Keculauan Riau 1 Dalam kota kepri 91S,46 
G. Pekanbaru 4 Dati n, antar ProPinsi. 2538,63 

Jumlah 10 lO.3S9.91 
Swnber: Riau Dalam Angka, Daerah TkI Propinsi Riau, tahun 1995. 

Sanma dan prasanma tnmsportasi darat digunakan untuk meodulmng kegiatan 

koordinasi dan biro1crasi dipropiDsi Riau. Dan tabeJ diatas dapat diambil sebuah laiteria 

penilaian: nilai 1 =jumlahjalan 100·999lan dan termina1dalam daerah (dalamkota). 

oilai 2 = jumlahj alan 1000·1499lan dan terminal BDtar Dati n. 
nilai 3 =jumlahjalan 1500·1999lan dan terminal aotar Dati n. 
nilai 4=jumlahjalan 2000·2500 Ian dan terminal aotar Dati IT dan 8IItar propinsi. 

b. Transportasi pelabuhan perairan naut di Riau 

Perhubungan dilakukan antar kepuJauan di daerah Riau yang dapat dilihat dari 

jmnlah pelabuhan. 
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Tabel: 3.3. Jumltzh oelabuhQ1Z I, 

Daerah 'Ik. n Jumlah Pelabuhan 1u 
1. Indragiri Hutu 1 
2. Indragiri Hilif' 8 
3. Kepu18U8n Riau 17 
4. Kampar 1 
5. Ben8kalis 15 
6. Pekanbaru 1 
7. Batam 3 

Jumleh 46 

Sumber: RiauDalamAngka, Daerah Tk. Ipropinsi Riau, tahtm 1995. 

Kriteria penilaian lDltuk pelabuhan laut : 

nilai 1 = jmnlah pelabuhan laut 1-4. 

nilai 2 = jmnlah pelabuhan laut 5-9. 

nilai 3 = jmnlah pelabuhan laut 10-14. 

nilai 4 = jmnlah pelabuhan laut 15-20. 

c. Transportasiudara. 

Transportasi u<iara adalah tnmsportasi yang dap at menghubuogkan daerah dalam 

waktu singkat atau cepat dan sangat effisien dari segi waktu. Tempi pada daernh Riau hanya 

terdapat 4 buah bandar udarayang melayani daerah tingkat II, nasional dan internasional. 

Tabel: 3.4. JumlaJz oerhubu da:-a di R.' 
Daearah Tk.1I 
Pekanbaru 
Dumai 
Batam 
Tanjung Pinang 

Nama Bandaia i :angkauan 
Simpang Tiga 
Sungai Bati j 

:.fasional 
Daerah 

Hangnadim I N~! onaLlIntemasional 
Kijang I D::terah 

Sumber: Rim Dalam An~ Daerah Tk. I propinsi Riau, taboo 1995. 

Kriteria penilaian perhubungan udara : 

nilai 1 =tidak ada penilaian. 

nilai 2 = antar daerah yang ada di Riau. 

nilai 3 = nasional. 

nilai 4 =nasional dan internasional. 

3.1.1.5. AnaBsa Scorin& 

Pada analisa scoring akan dibahas permasalahan yang menyangkut dengan scoring 

dan keuntungan dari lokasi yang terpilih dalam pelaksanaan koordinasi dan birokrasi. 

Sebeh.un memberikan penilaian pada lokasi terpilih, maka perlu disimpulkan kritena

kriteria yang telah ada pada pembahasan sebelurnnya 
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a Kriteria peni1aian 

• Kriteria penilaian traosportasi darat : 

nilai 1 = jmnlabjalan 100-999 Ian dan termina1da1am daerah (dalam kola). 

nilai 2 = jmnlabjalan 1000-1499lan dan terminal antar Dati n. 
nilai 3 = jmnlabjalan 1500-1999lan dan terminal antar Dati n. 
nilai 4=jmnlabjalan 2000-2500 Ian dan terminal antar Dati ndan antar propinsi. 

• Kriteria penilaian tmtuk pelabuhan laut :
 

nilai 1 = jmnlab pelabuhan laut 1-4.
 

nilai 2 = jumlah pelabuhan laut 5-9.
 

nilai 3 = jumlah pelabuhan laut 10-14.
 

nilai 4 = jmnlah pelabuhan laut 15-20.
 

• Kriteria penilaian perhublUlgaD udara :
 

nilai 1 = tidak ada penilaian.
 

nilai 2 = antar daerah yang ada di Rim
 

nilai 3 = nasional.
 

nilai 4 =nssional dan intemssional.
 

b. Scoring 

Analisis scoring dapat dilakukan dengsn angka-angka dengan melakukan peninjauan 

kembali pada potensi, sarana dan prasarana di daerah Riau tenJtama daerah tingkat n 
(menurut penilaian dari tabe13.1). 

Tabel: 3.5. Analisa scorine Demilih 
Damb PDRB tmra struktur (nilail Jumiah 
TK.II ~ T. dam r.laut T ud.ara 

A.Bdam 9.91 1 1 4 6 
B.Benalclu 64.53 2 3 2 7 

C 134 2 1 . 3 
D. 3.74 1 2 . 3 

E. ~llr 4.36 2 1 3 
FXcPJi 14.68 1 4 .. 7 
G.PekmbllN 

Total 
.5.19 

100.00 
4 
14 

1 
13 

'3.. 
I. ~ 

8 
38 

Sumber: AnaJisa data penulis.
 

Dari analisa scoring, maka yang mempunyai nilai tertinggi adalah kota Pekanbaru. Kota
 

Pekanbaru sebagai juga sebagai ibukota propinsi mempunyai sanaa, prasarana dan
 

infrastruktur lengkap 1Dltuk mendukuog kegiatan yang ada pada kaotor bersama.
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3.t.l.6. Lokasi teqriIIII 

Berdasarkan misa scoriDg lokasi Y'8D8 terpilih adalah kotamadya Pekanbaru 

yang berperm sebagai ibukota propinsi Riau. Pada kota Pekanbaru sudah terdapat sanna 

dan pnlSarana iDfi-astruktur leugkap dan dapat mendulamg kegiatan informasi dan fnmsaksi 

di kantor bersama dan dapat dilihat peta lokasi terpilih pada gambar 3.3 dibawah mi. 

..... 
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Gambar: 3.3. Peta lowi terpilihpada /cota Pelt:anbaru.. 
Sumber; Rim Jendela Kepulauan Indonesia. tahun 1992. 

3.t.%. PemDfhan Site Kantor Benama 

Untuk pemilihan site dapat dilakukan deDgan cara melihat tingkat perlcembangan 

kota Pekanbaru yang memptmyai potensi sarana dan prasarana wilayah &tau site. Dalam 

pemilihan site dapat dicapai suatu pembahasan. yaitu: 

1. Dasar pemilihan site 

2. Pemilihan site 

3. Kriteria pemilihan site 

4. Analisa scoring 

5. Site telpilih 

6. Tingkat kelDltungan kantor bersama 

7. Potensi, tantangan, hambatan, dan p~luang. 
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3.1.2.1. Dasar P....SIte 

Dasar pertimbaogan dalam pemilihao site dilihat dari kesesuaian aktifitas utama 

sebapi pusat informasi dan transaksi bisnis pada bangunan dan sesuai deogan tata guna 

laban dikotapekaobaru. Dasar pemilihan lokasi itu adalah: 

•	 Menyesuaikao fungsi banguoan dengan rencana induk ko~ yaitu RUTRK yang 

merupakan rencana umum pengembangan kota terotama kota Pekaobaru. 

•	 Meogbidupkan kawasan disite terpilih. 

•	 Kesatuan tapak deupn linglamgan yang memberikan nilai kebenmtuogan bagi pemakai 

bangunan dan pemilik bqunan, terutamanilai stategis bangwum. 

•	 Menyambuog kontinuitas kegiatan di kantor pusat pada daerah Tk. n ke daerah Tk. I 

dengan kegiatan-kegiatan infonnasi dan transaksi bisnis. 

•	 Memberikan sketsa tapak perencanaan bangunan yang sesuai dengan pencapaian, 

sirlculasi dan taktor-faktor lain meogenai analisa tapak 

3.1.2.2. Pemilihan Site 

Potensi kota Pekanbaro digunakan tmtuk site sebagai tapak perencanaan dan 

perancangan, dan site terpilih nantinya memenuhi syarat-syarat untuk didirilcan kantor 

bersama Pada pemilihan lokasi dapat dilihat potensi kota Pekanbaru, yaitu: perkembangan 

kota atau wilayah dan pembagian dan potensi wilayah pengembangan.28 

a. Perkembangan kota atau wilayah Pekanbaro 

Pemilihan site dapat dilakukan dengan cara melihat tingkat perkembangan kota di 

Pekanbaru pada wilayab yang mempunyai potensi informasi dan transaksi. Pemilihan site 

ini dilihat secara keseluruhan dari wilayah pengembangan (WP) YaD8 ada di Pekanbaru dan 

menumgkinkan untuk direncanakan kantor bersama. Site terpilih nantinya diambil padajalan 

utama yang ada di kota Pekanbaru karena a1cses pencapaian ImJdah dicapai dan jaringan 

ultilitas lengkap. Pembagian wilayah pengembangan ini dapat dilihat pada gambar 3.4. 

28) Rencana (Jrnum Tata Ruang Kota. Bappeda Kodya Pekanbaru. tahun 1994, Hal. 111.1. 
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KOTAMADYA PEKANBARU
 

Gambar: 3.4. Per/cembangan leota PeJcanbaru m2nwut RUTRK.. 
Sumber : RU'I'RK Kodya Pek.anbaru tahun 1994-2004. 

Pada pertembangan kota Pekanbaru dapat dibagi menj adi lima wilayah pusat 

pengembaogan yang nantinya pusat tersebut dapat berkembang ke wilayah pusat utama 

Wilayab-wilayah pusat pengembangan terdiri dari: 

• WP I sebagai pusat pengembangan yang utama (kota Pekaobaru). 

• wp nsebasai pusat pengembaogan kota bam 

• wp msebasai pusat peogembaogan kota baru. 

• wp IV sebapi pusat pengembangao kota baru. 

• WP V sebagai pusat pengembangan kota bam 

Untuk jelasnya pembabasan wilayah pengembangan ini dapat dilihal: pada 

pembabasan pembagian dan potensi wilayah. 

b. Pembagian dan potensi wilayab pengembangan daJam lingkup makro 

Berdasarkan pertumbuhan kota Pekanbaru maka konsep pengembaogan kota ini 

dibagi dalam 5 wilayah pengembangan (WP) yang terdiri dari wilayah pengembaogan I 

sebagai pusat pertmnbuhan utama dengao kegiatan yang melayani kebutuhan seluruh kota, 
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Gamoar: r.-S. Pemhagian dan patens; wiSayah pengeJiibangan da/.am linghzp maJcro cit Pekanbaru. 
Sumber : RUTRK Kodya Pekanbaru tahun 1994·2004. 

Kegiatan yang ada pacta wi1ayah pengembangan merupakao kegiatao yang telah 

diteotukan oleh pemerintah daerah yang dipegang oleh Bappeda. Peogembangan dan poteosi 

sudah tento direncanakan Bappeda WItuk mengatw- dan mengembaogkan wilayahnya. Jadi 

penulis haoya meogambil poteosi yang sudah ada, yaitu pada WP I yans sudah diteotukan 

untuk wilayah Per~ pemerintahan, perkantoranljas~ industri kecil dan pemukiman. 

Jadi kalau dilihat pada gambar pembagian potensi wilayah perkembangan. maka 

kita dapat melihat wilayah yang dijadikan wtuk daerah perkaotorao, yaitu pada WP I yang 

meojadi pusat, peogembaogan ke wilayah lainnya (WP II, WP III, WP N dan WPV). 

c. Pemb88i8ll dan poteosi wilayah pengembangan dalam lingkup mikro 

Disini dapat dianalisa meogeoai poteosi-potensi yang ada pada site yang ada pada 

wilayah peogembangan I (WP I) dan ditinjau dari petensi-poteosi yang sebeoamya terjadi 

dilapaogao. WP I dapat ditinjau dari potensi-potensi yang ada dijalan utama di Pekanbaru 

dengan tingkat pertumbuhao kecil, sedang dan besar. Disini penulis hanya membahas dalam 

liogkup kecil tDrtuk menentukan site, karena pembahasan dalam liogkup besar sudah 
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dilakukao pada pemilihao wilayah Y8D8 berpoteosi dan teJah ditenhlkan oleh Bappeda 

(menurut potensi WP). Berikut pmbar potensi wilayab dalam liDgkup mikro pada gambar 

3.6. 

~ 
--~-

~, 

"..0" 

1'· \ 
.: " ~~,; -...... ~ 
~l :-! 
~ , 
• r" ,. \ 
-" \ 

-r__~1 ;; .~.... a.' 

,,~'~rr.~J I fl'" : 
DaerahpeanJ!cjmampacW, dgnjJh ~ --: ••u.t... ~_ . 

111m Utama:R1..Om ke Kota) 
, Daerah peanmam padat, daD jib 

U161jiwa. 
Daerah industri he,ll' (Penao1aban 

I). 
Daerah perdagaopD. 
Oaerah industri aI8t hent(tralctor). 
Harga tanab R,.115.000 lid 
OO.OOOJml. 
Faktor tanab hmak(cIelcat sunpi 

iakoibnah rawa). 
Rencana perkamoran 
Fasilitas umum 
Garis sempadan kaator.8m. 
lalao dan uItilitas 1eapap . 
Koe£ dsr bang. kantor:40·60% J::s 
Koe£ It. baaa- kamor:O,4.3,Z% Ii 

LL_ • 2 ILuas IIIWID (mer- ±17.500.m . 

133.064jiwa. _ ~ '" Daerahpemukimamp. dgojlh
Daerah perelapDpa. ::::- -~ O.72Ojiwa.
 
Harp time Rp.100.OOO sid ;Z50.000Jml. -••••• Oaerah p~
 
Faktor tanab keru. • Harp tanah Rp. 80.000 sid
 
Rencma perkautonn PEKANBARU 50.000fmZ.
 
Fasi1itu umum Falltor tanah keras.
 
o.ris sempadan lam1or:8m. • I • ... Rencana perkantorao
I • 

oja1an dan uItiJitas lens,kap ...... ,. ••.••• FasiJitas umum
 
Koe£ dsr bq. .lcmtor:40·60% I.. _.... . sempadan kaDtor:Sm.
 
Ko.£ It. baag. kaIItot:G.4.3,2% _.. . J_ elm uII:ilitas lllJlbp
 
Debt denam pris limum pesawat Koe£ dsr baog. kamor:40.60%
 

aog. Koe£ It. ban;. kantor:O,4.3,Z%
 
Ket:iDaim bmauaan 5-45m. Ketioaian bangunan maz 45m
 
Luu lahm (site)- ±34.000.m1 Luas lahan (site)= ± 40.000.m~
 

JIn utama: Areqka (4m ke Kota) Jln. utama: Harapan Raya (2 km ke kota) 

Gambar: 3.6. Petapotl!mi $itl!pad4 wilayah pengembangan. 
Sumber : Analisa data perw1is. 

Perkemb8Dpl penduduk pada wiIayah ini kecil, sebingga masib banyak terdapat 

laban-laban tanab (land) yang masih kosong. Dalam pelaksao~ tidak banyak memugar 

rumab penduduk dan pencapaian site dapat dilakukan dengan berbagai jenis kendaraan. 
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3.1.2.3. Kriterta P..... Site 

Kreteria pemilihan site digunakan sebagai bahan pertimbangao 1Dltuk pemilihao 

site yang digunakan tmtuk menamptmg kegiatan informasi dan transaksi pada bangunan. 

Adapun laiteria pemilihan site adaIah: 

•	 Terletak pada kawasan perdagaogan dan fasilitas umum. 

•	 Terletak pada kawasan pengembangan daerah WP lainny~ karena dengan keberadaan 

geag kantor bersama dapat memicu pembangunan wilayah pengembangan lainoya 

(WP II, WP m, WP IV dan WP V). 

•	 Terletak di daerah infrastruktur yang lengkap baik utilitas mauptm tnmsportasi lokal 

padasite. 

•	 Terletak padajahD" utama kota (aksesibilitas) ke bangunan. 

•	 Terletak pada daerah kepadatan rendah (terkecil) pada kota Pekanbaru. 

•	 Terletak pada taktor tanah kens terutama pada site terpilih. 

•	 Terletak pada harga tanah yang murah dan dapat menampmg kegiatan di kantor 

bersama 

•	 Jarak pencapaian ke pusat kota terutama ke kantor Pemda 11<. I tidal< terlalu janh 

(dekat). 

•	 Luas laban dapat menamptmg sehD1Jh kegiatan di kantor bersama 

Adapun laiteria digtmakan tmtuk analisis scoring adalah : kriteria yang dapat 

memmjukkan angka pada site, yaitu : 

•	 Harga tanah pada site. 

•	 Luas site. 

•	 Kepadatan penduduk. 

•	 Jarak pencapaian. 

Kriteria barga tanah, luas site, kepadatan penduduk dan jarak pencapaian akan 

diambil sebagai tolak ukur analisis s~oring, dengan kriteria penilaian (lihat bal.70): 

a. Kriteria penilaian harga tanah. 

Nilai 1= harp tanah tinggi kurang dari Rp. 300.000,· 1m2
• 

Nilai 2 = barga tanah tinggi kurang dari Rp. 250.000,./m2
• 

Nilai 3 =barga tanah sedang kurang dari Rp. 200.000,./m2
. 
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Nilai 4 = harp taoah rendab kuraog dari Rp. 150.000.-/m2• 

b. Kriteria peoilaian luas site. 

Nilai 1 =luas site 20.000 m2 s.d 25.000 m2
• 

Nilai 2 = luas site 25.000 m2 s.d 30.000 m2
• 

Nilai 3 = luas site 30.000 m'l s.d 35.000 at. 
Nilai 4 =luas site 35.000 m'l s.d 40.000 at. 

c. Kriteria penilaian kepadatan penduduk 

Nilai 1 =kepadatan penduduk kuraog dari 250.000 jiwa 

Nilai 2 = kepadatan penduduk kurang dari 200.000 jiwa 

Nilai 3 = kepadatan penduduk kurang dari 150.000 jiwa 

Nilai 4 = kepadataD penduduk kurang dari 100.000 jiwa 

d. Kriteria penilaian pencapaian ke kaotor Pemda Tk. 1 

Nilai 1 =pencapaian sangatjauh kurang dari 8 Ian. 

Nilai 2 =pencapaianjauh kurang dati 6lan. 

Nilai 3 =pencapaian menengah kurang dari 4 Ian. 

Nilai 4 = pencapaian dekat kurang dati 2 Ian. 

3.1.2.... ADdus Scoring 

Penilaian dengan angIea yang akan dilakukan pada harp tan. luas site. kepadatan 

pendudt.dc, dan pencapaian ke Pemda'Ik. L 

Tabel: 3.6. A12aJisa scorin~ oemilih 
Altematifsite HQatanah Lues site Kepadatan pddk Pencapaian Bobot 

AJlnRiau 1 2 1 1 5 
B.JIn Setia Budi 1 1 3 2 7 
C.JIn Hrp raya 4 4 4 4 16 
D.JIn • • 2 3 3 3 11 
Total 8 10 11 10 39 .
Sumber : Analisa data pemhs. 

Dari analisa, maka yang digunakan untuk site terpilih adaJah pada bobot nilai 

terbesar yaitu jalan Harapan Rtzya Pekanbaru. 

3.1.2.~. Site Tapillh . 

Sit" terpilih pada lahon kOBOng di jalan Harapan Raya yang dapat dilihat pada 

peta. Lokasi ini mempunyai laban yang luas dan terletak di pingir jalan utama sehingga 
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akses uotuk meauju lobsi tidak terlalu sulit Gambar site terpilih dapat dilihat pada peta 

dibawah ini(gambar 3.7). 
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Gambar: 3.7. Lolca3i(lIiu) J:tzntor benama. 
Sumber: Anali.1 data penulil. 

Didirikannya kantor benama pada lokasi mi, maka akan dapat menmgs8D8 dan 

memacu pertUmbubaD daerah setempat sebingga dapat tumbuh dan berkembaog seperti 

daerah wilayah Il, mdan wilayah V. 

3.1.2.6. Tin.at KeuDtung8D PemltaDg1lD8ll Kantor Bersama 

Tingkat kemmmgan dapat dilihat dari perbandingan sebelum adanya kantor 

bersama dan sesudah adaoya kantor bersama dari pelaksanaan koordinasi dan birokrasi di 

Riau. yaitu dalam pelaksanaan koordinasi dan birokrasi dari daerah tingkat n ke daenh 

tingkat I (ibukota propinsi) yang hal ini dapat dibahas: 
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• Sebehm ada kaDtor bersama 

• Sesudah ada kaDtor bersama 

• Perbaodingan biaya tinggi dengan pembangunan kantor bersama 

• Efisiensi pelaksanaan koordinasi dan birokrasi 

a. Sebelmn ada kaDtor bersama 

Biaya tinggi yang dikeluarkan oleh perusahaan industri dalam melaksanakan birokrasi 

dan daerah 'IkH ke daerah 'Ikl Pada pelaksanaan birokrasi, perusahaan industri harns 

mengeluarkan biaya: 

• Biaya transportasi 

• Biaya sewakantor 

• Biaya akomodasi 

• Biaya administrasi 

Biaya ini harus dikeluarkan perusahaan industti empat (4) kali dalam sebulan pada 

pelaksanaan birokrasi. Perhitungan biaya tinggi yang dikeluarkan perusahaan selain dari 

biaya admjnislrnsi (pajak atau retribusi ketetapan Pemda) adalah: 

(a). Biaya transportasi 

Biaya perjalanan dari daerah tingkat IT ke daerab tingkat 1
 

Contoh : biaya perjalanan dan Batam ke Pekanbaru (Biaya pesawat terbaog).
 

Diketahui: Ongkos pesawat (PP) = Rp. 240.000,-


Masa t'konomis bangunan29 =45 taboo 

Pelaksanaan birokrasi = 4 (dalam 1 bulan). 

4 x 12 =48 (dalam 1 tahun).
 

Ditanya: Imn1ah biaya transportasi selama masa ekonomis bangunan (a).
 

lawab : (a)= Rp. 240.000,- x 48 x 45 tfm
 

(a)= Rp. 518.400.000.-. 

(b). Biaya sewa kantor 

Biaya sewa kantor yang harus dikeluarkan oleh perosahaan yang dihitung dengan 

masa masa ekonomis bangunan perkantoran. 

29) Ir. Hartono Poerbo,MArch., Tekno Ekonomi Bangunan Bertingkat Banyak. Djambatan. tahun 1993, 
Hal. 10. 
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Diketahui: Sewalamtor =Rp. 40.000.000,-/thn (Hhat hal. 34, sewalador Mega Utama). 

Masa ekonomis bangaman= 45 tahun.
 

Ditanya: Jmn1ah biaya sewa kantor selama masa ekonomis banguDan (b).
 

Jawab : (b)= Rp. 40.000.000,- x 45 tho
 

(b)= &l. 1.800.000.000,

(c). Biaya akomodasi
 

•	 Biayahotel (sewa kamar) 

Biaya akomodasi berupa hotel selama melaksanakan biroknsi. Disini dapat 

diasumsikan pelaksanaan birokrasi paling lama tiga (3) hari. 

Diketabui: Biaya hotel berbintang30 =; Rp. 175.000,-J1lari(Indra Pura Intemasional Hotel, 

Pekanbaru). 

Lama pelaks8ll88ll birokrasi= 3 hari.(selama Ix birokrasi). 

Pelaksanaan birokrasi = 4 (dalam 1 bulan). 

Masa ekonomis bangunan = 45 talum. 

Ditanya : Jumlah biaya akomodasi selama masa ekonomis banB'man (c).
 

Jawab : - sewa hotel dalam setahuo = 3 x 4 x 12
 

= 144 hari (dalam 1 tabun).
 

- (c) =Rp. 175.000,- x 144 x 45
 

(c) =Rp. 1.134.000.000,

•	 Biaya selama dalam pelaksanaan birokrasi untuk karyawan 

Diketahui: Biaya pelaksanaan birolaasiJorg = Rp. 1.000.000,-


Jumlah kalyawan = 4 org.
 

Masa ekonomis bangunan perkantoran = 45 tim.
 

. Pelaksanaan birokrasi = 4 (dalam 1 bulan) 

Ditanya : Jumlah biaya pelaksanaan birokrasi selama masa ekonomis bangJman (d). 

Jawab : - sedangkan pelaksanaan birokrasi selama 1 tahun = 4 x 12 = 48 (dalam 1 

tahun). 

- (d) = Biaya pelaksanaan birokrasilorg x birokrasi (l tim) x jIb karyawan x 

Eknomis bangunan. 

30) Wawancara via telepon dengan Manager Indra ?'.;ra Hotel di ?ekanb~~·Riau. tg!. 25 Juli 1997. 

TU,gas .Alchir-U~ARCH1 



Kantor Berrf21Jll2 sebagtli PusI2t /nfomll23i drm Thzn.fahi 7S ____________6MIB---------- _
 
(d) =Rp. 1.000.000,- x48x4 x45 

(d) =tW. 8.640.000.000,

Total biaya tiDgi yang dikeluarlcan oleh perosahasn (lUltuk 1 perusahaan industri) 

(x) =(a) + (b) + (c) + (d) 

(x) =Rp. 518.400.000,- + Rp. 1.800.000.000,- + Rp. 1.134.000.000,- + 8.640.000.000,

(x) =Rp. 12.092.000.000,-

Sampel uatuk jumlah pernsahaan yang akan menempati kantor bersama adalah sebaoyak 20 

perosab88ll industri besar dan sedang dari 223 perusahaan industri (lihal hal. 4). 

Total BiayaTinggi (TBT) = Rp. 12.092.000.000,- x 22 (perush. Industri). 

(TBT) =fuJ. 266.024.000.000,

b. Sesudah ada kaDtor benama 

Biaya tmtuk mendirikan kantor bersama yang terdiri-dari : 

PeJbitun&- FiDaDSiai B8IIpD_ 

Data 

Luas lantai kotor per lantai . a = 1.500 m2 

Luas lantai netto per lantai a' = 1.200 m'Z 

Luas lantai per unit kantor . = 300m2 

Jmnlab kantor per laotai . = 4 unit 

Jmnlab lantai geduog .., = 10 Lt 

Harga. satuan geduog u = USS 400 1m2 

Harp satuan taoah S = USS 321m2 

Biaya tidak 181J8SUD8 c = 10% x B 

Koetisien Dasar B8II8'man (KDB) b = 60% 

Masa koostruksi . g = 6 tahun 

Umur ekonomis proyek z = 4.5 tahun 

Perbltmlg8ll 

1. BlAYA PROYEK 

• Biaya bangunan B = 10 x 1500 x USS 400 = USS 6.000.000,
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• Biaya tidak IIm8flUD8 C = 10% x USS 6.000.000,

• Biaya tmIb matang = 1/0,6 x 40.000 x USS 32 

2. PEMBIAYAAN PROYEK 

• Modal sendiri (25%) 

• Modal pinjaman (75%) 

3. PENDAPATAN PROYEK 

• Penjualan kantor per unit
 

R= 15 x 1200 x4 xUSS r 1m2
 

• Pembelian tanah 

=USS 600.000,

= USS 2.133.333,334 

USS 8.733.333,334 

=USS 2.183.333,334 

=USS 6.550.000,

USS 8.733.333,334 

= USS 72.0001' 

=USS 2.133.333,334 

R" USS (72.00Or+ 2.133.333,334) 

4. PENGELUARAN 

• Biaya. operasional dan pemeliharaan gedung dan halaman : 

5% x (72.0001" + 2.133.333,334) = USS (3.60Or + 106.666,667) 

• Penyusut8n gedung :
 

2,5% x USS 6.000.000,- =USS 150.000,

• Biaya buosa setelah masa konstnJksi 6 tahlDl :
 

:4 = 6 X 106 x (1 + 0,1I2)z= 7.260.000,-


Bunga= O,l(1±O,nl.S x 7.260.000,- - 1/15 x 7.260.000,- =
 
(1+ O,I)lf_ 1
 

725.999,- - 484.000,- = 241.999,

USS (3.6001" + 498.665,667) 

• Cadang3n pajak: 

0,15 [ (72.0001" + 2.133.333,334) - (3.6001" + 498.665,667)]
 

USS ( 10.26Or - 245.200,15)
 

USS (13.86Or+ 253.465,517) 

5. HARGA JUAL MINlMUM 

Jual minimmn didapat bila pendapatan sama dengan pengeluaran. 
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Persamgsn :
 

72.0001' + 2.133.333,334 =13.86Or + 253.465,517
 

S8.14Or= 1.879.867,817 

r. US. 32,333 1m2 

• Jua11 UDit kaDtor L 300m2 selamamasa ekonomi bangunan dengan taoahoya : 

300 xUSS 32,333/m2
X 45 =USS 436.495,5/unit 

Jumlah unit di kantor bersama disesuaikan deogan jumlah kantor Pemda TIc I dan 

perusabaan industri yang berjumlah 32 unit (22 perusahaan industri dan 10 Pemda). 

USS 436.49.5,5Itmit X 32 unit = USS 13.967.8S6.


Biaya b8lJSUllan dan laban dalam rupiah :
 

USS 1 = Rp. 2.500,

USS 13.967.856,- X 2.500 = Ro. 34.919.640.000,

• Untuk service area pada bangunan selama masa ekonomis b3Jl8lD18D . Luas area 

service adalah 4.000 m2
•
 

4.000,-m2 X USS 32,333 x45 tahun = USS 5.814.000
 

Dalamrupiab :
 

USS 5.814.000 x Rp 2.500,- = Ro. 14.535.000.000.

6. RENTABLE AREA 

R = a.n.e.r.12(I-v) 

3mf 2.n.T(2.a- 3.m) 1 
e = l-~ +2J

4aL3.m(n.T +40.000) 

Sedaagkan :
 

T = (2.b + 4.s)(n-l)(3.m + 4)
 
s
 

= (2 x 3,6 + 4 x 4)(10 - 1)(3 x 18 + 4)
 
4
 

= (7,2 + 16)(9)(54+4)
 
4
 

= (23,2)(9)(58)
 
4
 

T = 3.027,6
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e = 1- 3..%12 [2.xl0.%3.027,6(2rUOO- 3.d8) + 2J
 

4.%1200 3.%18(10.%3.027,6 + 40.000
 

36 [60.552(2.400-54) ]
 
= 1- 4800 54(30.276+40.000 +2
 

= 1-2!..(142.054.992 2)
 
4800 3.794.904 +
 

= 1- 36 (37,433+2)
 
4800
 

= 1- 0,295 

e = 0,705 atau 70,5% 

Jadi Rmtable Area adalah : 

R = 1200 x 10 x 0,705 x 32,333 x 12 (1 ~v) 

R = US S 3.282.446,16 

6. BREAK EVEN POINT (BEP) 

• PendapataD kotor proyek =USS V (72.0001' + 2.133.333,334) 

• Peugeluaran pokok = 241.999 + 3.6001' + 106.666,667 = (3.60Or+348.667,667) 

• Persamaao :
 

V (72.0001'+ 2.133.333,334) = (3.60Or+ 348.666,667)
 

3.60Or + 348.666,667
 
V =
 

72.0001' + 2.133.333,334
 

Untuk r =USS 5 maka :
 

3.600 x 5 + 348.666,667 366.666,667
 
V = = -- 0,147 = 14,70/0
 

72.000 x 5 + 2.133.333,334 2.493.333,334 

• Pada peodapatan sama dengan peogeluaran pokok maka:
 

72.00Or + 2.133.333,334 = 3.6001' + 348.666,667
 

68.40Or	 = 1.784.666,667
 

r = USS 26,091
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DeapD pedUtuapD di.., maka clapat diketabui biaya investasi toCal dari 

b8Q8lIJID 

7. TOTAL BlAYA INVESTASI (1BI) 

.Biaya iDvntasi total terctiri-dari : 

- Biayab...... lador di Pem b.,. =Rp. 34.919.640.000,

(p0Ildasi, iDstaIai, AC, tea. Iisbik, telepon dan izin banglllWD) 

- Biaya service area (prasaraoa) = Rp. 14..535.000.000,

- Biaya t8Dah matang USS 2.133.333,34 xRp. 2..500,- = Rp. .5.333.333.2.50,

- Biayaudale langsung USS 600.000 x Rp. 2..500,- = Rp. 1..500.000.000,

Total BiayaInvestasi (TB!) = Rp. .56.287.973.2.50,

• DeJI88Il melibat besamya Reotable Area (penclapataD gecJuns) dan pendapabm total 

banglman (total biaya iDsestaai), maka clapat diketabui Pay Back Periode biaya 

b808'1IUID 

Pay Back Periode (pDP) • Total biaya investasi (US$) 
Pendapaan gedung (USS) 

maka : - Total BiayaInvestasi (TBI) =Rp. .56.287.973.2.50,

USS 1=Rp. 2..500,-

Rp. .56.287.973.2.50,- : Rp. 2..500,- = USS 22..51.5.189,3 

- Pendapatan gedu08 (Rentable Area) = USS 3.282.446,16 

. TBI USS 22..51.5.189,3 
Jadi, Pay Baek Perlode (PBP) = RA = USS 3.282.446,16 = 6,8.5 (6 11m 8bm). 

PeopmbaliID investasi biaya proyek berlangsq selama 6 taIum ...... 

c. P.......lnpa Itlays tmgI d.... htaya p..........kaator IMnaIaa
 

Perb.diDg1ll biaya iDi adaJab perbandiDpl biaya sebelum adaaya kaotor bersama 

(Total Biaya TiogiII'BT) deogan perbandingan biaya sesudah adEya kantor bersama 

(Total Biaya InvestasiIrBI &tau Biaya Rendah). 

Total biaya tiDgi (TBT) = RD. 241.840.000.000.

Total biayarendah ('I'BI) = RD. .56.287.973.2.50.

Perl>8Ildiopmya adaJah: Biaya tiDai Biaya read. 

Rp.241.840.000.000,- > RD. 56.287.973.250.
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DistIDce = Rp. 56.287.973.250,-: Rp. 241.840.000.000,- = 0,2115 atau 21,15 % 

Distaoce dal_ peneot8Ie: Biaya tiDgi Biayarendah 

7..IS > %1, IS 

Setelah cIiket8bui diltaDce hiaya tiDgi daD biaya ~ maka pembangunao 

kantor ImBllDa clapat meaahemat biaya tiDai yang dikeluarbD oleh pen"''' industri 

didal..melabaalkao biroknsi daD pelab8D8lll birokrasi iDi clapat dilakukan pada pdung 

kaotor ber88ma. 

d. EftII..ptlaks.....koenlilulsi da Itirekrasi 

Etisieasi claplt dilihlt dari pelabaoaan kegiataD koordiDasi daD birolcrasi pada 

suafu lokui didaerah PekaDbBIU Dari b808'man kantor bersama, perusabaan dapat 

melab8D8kBD kegi8laD-kegiataoDya dengan pemerintah daerah Tk.I dan begitu pula 

sebalilcnya. PenII8baaD clapat melaksanakan selurub aktifitasnya deD88D Pemda n I dalam 

satu b..S'man Berikut gambar keefisieaan pelabanaan koordinasi dan birolcrasi pada 

kantor benama (pDb.- 3.8). 

Gamber: 3.8. p~ BlI'OkI'lUi dan KoowJintUi. 
Sumber : Anali•• data perm1i•. 

Dal8lll mendapatkan lokasi yang sangat efisien untuk pelaksaoaan koordinasi dan 

biroknsi, maka sebapi perencana clapat memilih lokasi yang tidak menimbulkan 

pemborOS8D kerja atau pelaksanaao kerja YaD8 efisien. KaJau dilihat dan skema kegiatan 

diatas, maka kota Pekanbaru sangat sesuai untuk dijadikan lokasi pembaoguoan kantor 

benama. Diharapkan deogan adaoya pemb8llgunan kantor benama di kota Pekanbaru, maka 

Kodya Pekaob8l11 
i 

jjHiii._~·» 
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clapat meni.... koordiaasi daD dapat meoguraogi biaya tiagi (biaya rendah) Y8IJ8 

dikeluadall oleh peru'8hg- DDtuk mel""..birokrasi. 

3.1.%..7. PotU, t ...- ............d_P.-I 

a. Poteusi 

Potensi J8D8 ada pacta site merupakan wilayah pengembangao I (WP 1) Y8DI merupakan 

wilayah peopmbaopo b WP IV. Deopn adanya kaotor benama maka clapat pemicu 

perkembllJl1lll Y8D8 ada pada WP I lee WPIV. 

b. Tantanpn 

Tantanpw Y8D8 dibsdapit Bite merupakan daerah industri kecil yang sedaog berlcembans. 

Deugao adaDya kantor bersama maka dspat meniDgkadam potensi industri kecil ke 

industri ledaDa 8Iau belar. 

c.	 HambatsD 

MerencPDakao bangaman yang sesuai dengan peraturan Pemda TkI yang diterapkan pada 

b8DgUII8l1 kaotor ben~ baik berupa lcetinggian, ben1Uk bangunan.. sepadao, koefisieu 

dasar b8IJ8UD8D d8D koefisieD laotai b8IJ8UD8IL 

d	 PeIU81J8 

Dapat meoiogkadam jumlah peDduduk dan menmgsang pembaogunan yang ada pada 

wilayah peogembaoganlV Berta clapat meningkadcsD penPasilan iDdustri kecil yang ikut 

melabBlUlDkaa pameraD padaruans kantor bersama. 

3.%.. BANGUNAN KOMERSIAL DALAM LINGKUP ARSITEKIUR 

B8II8'ma komenial adalah bADgIman yang digwmabn umuk fransaksi perdsgsngan, 

baik menjual bPr8ll& msupun membeli baraog.31 Pada· kantor bersama, traDsaksi 

perdapnpi clapat benJPa transslcsi perdapngan besar dan kecil. DID UDtuk membaotu 

lancamya kegiataD perdapngan mit maka psda lamtor benama tersedia kegistan informasi 

yang dspat memberibn infOl1D98i kepada kIieolrekan bisnis. 

Pada bangwman komersial clapat dibahas masalah: 

• Bentuk bRngtmPD komenJial 

• Kegiatan dalam bPDgnoa 

31) Enny S.• BanpanKomersial. M~alahKontruksi.Domor 19'. t.abun 1994. Hal. 23. 
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3.2.1.B__.......~ 

Beutuk bwJaunsm komersial clapat dilihat dari beub* aniteklur yang memberi 

kes8D komenial pada bangua8ll. Bentuk-beutuk itu adalah: 

• Bentuk .-.iteldur dalllD b8IJIP•• 

• BeubJk aniteldur luar b8lJ3'm. 

• Nilai komersial bBIJIIDJ8II. 

3.2.1.1. Bartak .......... It..... 

BeIduk bADgII080 yq berada didalam baogunao. Beu&uk ini berbubUlJ88ll deIJ88D: 

• Bentuk orpUSlUJi I1I8D8 

• HubUDg8D I'U8Dg dalam banglDJ80 

• Sirkulasi da1am bqman 

a BeDtuk orpois88i I1I8D8 

Ada beberapa bentuk orpnis88i nmog yq akao ctigmakan daJam peranc8IJ88D 

,yaitu adaJah 32 : 

(a). Orgaoisasi I1I8D8 terpusat 

Orgaoisui nJ8D8 terpusat bersifat stabil dan meropakao komposisi terpusat yaog terdiri 

dari sejumlah I1I8D8 Y8D8 dikelompolckaa mqelilinBi sebuah ruang yq besar dan 

domio811 Orgaoisasi nJ8II8 terpusat dapat dilihat pada pnbar 3.9. 

r-'tr~ 
_·:tY~j:~ 

";.'0 :..;' ... • · r:by~" .. 
==:::-:~ .. 4. -r--:'. 

-'-r-l Lr-l 

Gambar-: 3.9. Organisasi ru.ang tRrpusat. 
Sumber: Arsitektur bentuk dan susunan. Francis D.le. Ching. 

J2 ) Francis D.K Ching, Arsitektiur Bentuk Ruang dan Susunannya. Erlanga. tatnJn 1991, Hal. 194. 
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Tingkat kestabil.. organi881i ruang terpusat saogat dibntnhkan didalam b808'mBO 

berlantai baoyak dan Organi888i ruaog ini tidak banyak menguoakao laban, comoh 

sketsa: : 

.....ujum __ ~keolllbilan --I ~ =+= I......,oite! baik untuk bangtman b8D8'man 

! berlantai banyak. 

(b). OrgarUsasi radial 

OrgarUsasi numg yang memadukan ruang terpusat mallpUD tinier. Organisasi ini terdiri 

dari numg-nmog yang terpusat dan dominan dari sejumlah organisasi linier berkembang 

seperti bentuk jari-jari dengan lengan tinier bentuk ini dapat meluas dan 

menggabnDgJam dirinya pada unsur-unsur tertentu. Organisasi nmng radial pada 

gambar 3.10. 

. 'J '\ 
• I • ! • , • . 

I Ii -=1 I ,. ':-:. :,=. ; 
I / ~ ~,J:~ 1 rt' ~. : - ': 1 . 

' l~;-'. I.. .:j 11£1:', I : 

" w:" ,I L,..;'-- / ': i, l:r :: i 
~ ;': "'1.] ,. " ! . ..;, ~. . '. "'J 1\ Ii , .•••, , : • . 

• t.' " . '. ,) • ,.,..\ 1 I r . 
." p'~':I'f-;~1:~";' " ,. I':• , ::,' y:'., ....! I; 

..•. ':";':-!'ir'•• \.\,-._ '. \ 
,,'.' LoU. : '-. I \ '. , \

•.•.. " .' '<'. ..' 1· i"•. ,: ~. ,.' ~o r=., 1, ..:...... I. /' .'. '. \ 
........ ,.. 1i,,'J:'iJ 'r.. . ~ - - " '.J .. ---I'"/' ,.. \' '. ,.., - ",., ... - - ~ "-T- .. I 

--- ~.-:(~.~l:.. .' , 'r ..... ~.~j.. ':..:.:.t:.. ~~~~._' : I ",'. I ~\.. ·t·" ...... !-\ ~.,.'. , '.  •• :--,.r.... ~ .",: 
....... ';. :' • "(, -'k ... - "_n~. .... . _r_ ~ .. I ' 

••..••• .:,:-0 • . • ;.j. .._._.:......._ . '..." .•• ' ..• ' .: ..·;f'._·' ;~,';w.9 C", __,~, ,.j ":'{";?:\;:;;'.,.. , . .. 
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Gambar: 3.10. Organisasi ruang radial..
 
Sumber: Arsitelctur bentuk, ruang, dan susunannya, Francis D.K Ching.
 

Organisasi fU8Dg radial banyak menggunak3ll laban. karena organisasi ruang ini dari
 

Wlsur organisasi ruang pusat yang dikembangkan kebentuk lainnya membentukjari-jari,
 

c~ohsk~L I j
 
laban/siteP~1J&OIIIbanamt bau_.. < 
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(c). OrpDis8Si rwms tinier 

OrpDisasi ruang tinier terdiri dari ruq - nJaDg Y8D8 berulfmB, mirip dalam hal 

ukunm, beoIuk, fimpi, dan dapat juga terdiri dari roang tinier ,.. berbeda ukuran, 

bentuk dan fimssi Oleh brena karakter yang panjaog, orpisasi ruaus linier 

memmjukkan IU8tU arab dan mengambarkan gerak dan per1mDbuhan yang clapat 

dihentikan oleh bentuk nJ8D8 yang dominan, dapat dilihat pada gambar 3.11. 

\ 

~ 
... 

. '·1 
. .

v..~A:, :. 
..' f~\ ; 

nil nn M 
·~"~"(,~J"ts~"~""') ~-lc.~",,~................,- - -. -. -~-. -

! I 

\~ ••• ,% - -- • ,-,._., " 

~~';'::':.< 
. ".\ ' . ",- '. 

, "':':'\ 
...:'\~ 

. ~, 

.. '.'" 
\" ..... 
. ..' '. ., 

Gambar : 3.11. Organisasi ruang Limer 
sumber : Arsitek:tur. Bentuk. Ruang dan Susunannya, Francis D.K. Ching. 

Orgaoisasi ruaog liner juga banyak menggunakan laban, karena organisasi ini terdiri 

dari unsur ruaog yang berolang, contoh sketsa 
I 

bap_an bem1ana L:f30000- -.:.l laban/site 

(d).OrgmUsasinumgcl~ 

Orgaoisui ruang cluster menggunakan pertimbangan penempaIaD dan perletakan 

sebagai dasar untuk menghubungkan suatu ruang terhadap roang lainnya. Organisasi 

rwmg cluster dapat juga menerima roang - ruang yang berlainao ukuran, bentuk dan 

fimgsinya, tetapi berbub1DlgaD satu dengan yang lain berdasarkan penempatan dan 

ukuran visual seperti simetri alau menurut sumbu dan dapat dilihat padagambar 3.12. 
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- .-.~.. 

Gambar : 3.12. Organi3Q3i ruang cluster. 
Sumber: Arsitektur, Bentuk, Ruang dan Susunannya, Francis D.K Ching. 

Organisasi ruang cluster bertumpuk-tmnpuk dan tidak stabil (tidak cocok tmtuk 

bangunan berlantai banyak). 

Bertumpuk-tumpuk. 

(e). Organisasi roang grid 

Organisasi ruang grid terdiri dari bentuk dan ruang, dimana posisi dalam ruang dan 

hubungan antar roang dianu- oleh pola grid tiga dimensi atau bidang. Suatu grid dibentuk 

dengan menetapkan sebuab pola teratur dari titik - titik yang meneotukan pertemuan dari· 

dua pasang garis sej~ar. dapat dilihat padagambar 3.13. 

1 I
 
111,1 1,
 

f I I 'L.l), I 
ItI l !1I IJI, ! I, [I
 

I I
 

Gambar: 3.13. Organistl3j ruang grid
 
Sumber; Arsitektur, Bentuk, Ruarl8 dan Susunannya, Francis D.K. Ching.
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OrpDis.i nJ8II8 grid mempunyai bentuk beraturan yang terdiri-dari gld)aban massa 

yaog sama atau pola teratur. 

olateratur 

b. Hubuogan ruaog dalam b8lJllman 

Hubuogan I'U8I18 Y8II8 dapat diambil dalam perencanaan adalah33 
: 

(a). Hub1JD88ll ruang saling berkaitan 

Hubungan ruang yang terdiri dari ~ buah ruang yang membentuk suatu daenh ruaog 

bersamajika dua buab ruaD8 membentuk volume berkai. maka masing-masing ruang 

dapat mempertabaokan identitasnya dan batasan sebagai suatu ruang. hubuogan ruang 

salling berkaitan dapat dilihat pada gambar 3.14. 

.-

Gambar: 3.14. adJungan ruang $aUng berJcaitan.
 
Sumber: Arsitektur bentuk ruang dan susunannya. Francis D.K ~
 

HnbUlJ8Sll nJang ini terdiri-dari ruang yang menimbulkan ruang bam didalam ruang. Hal
 

ini sulit diterapkan pada penmcangan.
 
I 

Ruangutama 

11..-

(b). HubWlgan ruang dihubWlgkan oleh sebuah ruang bersarna 

33) Ibid. HaJ. 195. 
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Dua bush ruaog yq terbagi oleb jaralc yang dapat diJIul)IJogkan atau dibidcaD satu 

sama lain oleh numg ketiga, ysitu I1J8D8 penmtara. Hubungan Uara nama akan 

terpnbmg pada sifat I'U8DI ketiga dirnaoa kedua roang tersebut menempati satu IUaDg 

bersama-sBIDa yang hal ini clap. dilihat pada gambar 3.15. , 

A .8 

a.mbar: 3.1 S. 1ilbungan 1'UI2I'lg yang dihubunglcan okh ruang bersama.
 
sumber: Anitektur bentuk. ruang dan susunannya. Francis D.K. Ching.
 

Hubuosan I1J8D8 ini dapat bempa lorong besar pada roang baogunan yang
 

mengbubungkao. aotar mang bangtman
 

I ~jm.a....-~_I < :. I G~!mHjmC l~ 

c. Sirlmlasi dalam bangtman 

Diwadahi dalam roang bangunan yang melakukan kegiatan gerakan jalao, berilenti, 

istirahat dan menikmati view di bangunan34 
• SirkuJasi dalam bangunan dapat dibagi dna, 

yaitu sirkulasi horizontal dan sirkulasi vertikaJ. 

(a). Sirkulasi horizontal 

Sirkulasi horizontal adalab sirkulasi antar ruang pada satu lantai di dalam bangunan 

yang terdiri dari : 

• Sirkulasi tertutup 

Sirkulasi yang membentuk: numg atau koridor di kiri kanan dinding dapat dilihat pada 

gambar 3.16. 

34 ) Ibid.. Hal. 247. 
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Baile: UDtuk digunakan 1.D1tuk hubungan IU8D8 pada bans-man berlaotai banyak daJam 

£UBI 

Gambar: 3.16. Si,.hJlut lertub/p. 
Sumber: Bahan kuJiah PAm 

bentuk lorong-Iorong sirkulasi antar ruang kantor. 

I ~:t I '-adalla.; (;) 

• Sirkulasi terbuka salah satu sisi 

ar 3.17. 

Gambar: 3.17. Sirl:iillZst lerl 

Dapat memberikan kontinuitas visual pada
I nFj2llaBi&CI!fJilUdlliWNliIA'1' 

Sumber: Bahan kuJiah PAm
 

Sirkulasi ini digunakan untuk nJ8Dg-ruaog terkuka. didalam b8lJ8lman, contoh lobby,
 

dan ruaog pamer. 
~
 

sirkulasi terbuka salah satu sisi 

• Sirkulasi terbuka dua sisi 

Dapat menampung volume yang besar. biasanya digunakan lDltuk ruang pamer terbuka 

dan dapat dilihatpadagambar 3.18. 
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Gtmbll": 3.18. $irkulasi t81'bukiiduLi ,i,i. 
Sumber: Bahan kuliah PAm 

Sirkulasi ini dapat digunakan untuk ruang pamer pada bangunan. 

~~ . asi terbuka dua sisi 

(b). Sirlm1..i vertiIcaI Cj = mOlllpUl1ylli J'UlIIJg yaogluas. 

Sirkulasi vertikal adalah sirkulasi antar lantai pada bartgJDlaD yaog dapat dilihat pada 

gambar 3.19. Sirkulasi ini dapat menggunakan ~ ramp dan lift dan eskalator. 

sirkulasi vertikaJ 

Gambar: 3.19. SiJ'lcuJasi vertiJcaJ. 
SUrnber: Analisa data penu1is. 

3.1.1.1. Beatak Anitektur Luar Bangunan 

Dapat dilihat dari sistem parkir dan pencapaian. 

a Sistem parkir 

Sistem parkir sudut 90° dan sistem parkir smiut 45°35 pada gambar 3.20. 

3.5 ------------------+ 
43 mobil/lOO m

~;!: 0.0 lalan raya 3.5 -------------+ Jalan raya 
,. - - - - - _.-  - _.. 

3.0 :....... '2.3' 2.3' > 

~:::I::::k" O~:oJ1ll][]],~...... +" ,:,'. ~~~ 
I llPI balas Y9 clllzinkan trotoar 4.5 ~ 

" 45' 
Gambar: 3.20. Sistemparhr. 
Sumber: Data arsitektur II., Eamst Neufert.
 

35) Eamst Neufert, Data Arsitektur II., Penerbit Erlangga Jakarta, tahun. 1991, Hal. Z4.
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b. Peacapai8ll b'"8'm.. 

Peocapai8ll baopan adaJah proses peljalaoan yang dapat dilakukao deogan fi'ootal dan 

tersaDuII" . 
(a). FronlBl 

Pencapai8ll fi'oDtal membawapelaku langsung ke tempat masuk baogunao (entrance) 

pada pub.. 3.21. 

I 
.I 
I ~-- -- 

,./'" 

i\ '" .~ 

Gambar: 3.11. Pencapaian!ront4l. 
Sumber: Arsitektur Bentuk Ruang dan Susunanya, D.K. Ching. 

(b). Tersamar 

Pencapaian yang me1l18llDatkan efek perspektif dari pasade depan dan bentuk 

bangunan padagambar 3.22. 

r-L 

\ 

.. 

J" 
Gambar: 3.22. Pencapaian tersamar.
 
Sumber: Bahan ku1iah PAm
 

~-----------
36) Francis D.K. Ching, ArsitekturBenetuk Ruang dan Susunannya, :Friangga. lahUl! 1991, Hal. 249. 
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3.2.U. NIIaI B....IUmI.-s1a1 

Nilai komersial dapat dilakukan dengan pendekatan arsitektural dengan bentuk 

penampilkan elemen-elemen bangwmao modem dan elemen budaya lolcal. Bangunan 

komersial clapat dibabas menjadi lima (5) bagian yang berkaitaD deogan nilai komersial 

yang clapat dilakukan dengao bentuk bsawmao 'R : 

• Bentuk atas ban8lm an 

• Bentuk tengah bangunan 

• Bentuk bawab bangunan 

• Tampil hannoni 

• Berskala manusia 

a. Bentuk atas bangunao 

Bentuk atasan bangJman biasanya bentuk atap yang digabungkan deugan filosofi 

sosial budaya lokal. Perwujudan bentuk &tap untuk filosofi sosia! budaya saogat tepa! 

sekali, karena seseonmg akan clapat melihat baDgmlall khas daerah pada atap tersebut. 

Struktur alas baogunan terdiri dari raogka kuda-kuda baja yang digabungkan deogan sistem 

struktur menara pada &tap. Jadi disini dapat dikaji desain atap dengan kuda-kuda baja dan 

sistem menara yang dapat dilihat pada beotuk rumah adat Rim 
.~""p~ 

un/uk u·'II""n/:·"".ng"... ~t.,p cJ.,,. 
It,,,U~,. 

PcrOlliu 

Gamb~.rah Riau. - -V - •. 
Sumber: Riau Jendela Kepulauan Indonesia, tahun 1992. u~';::::;C':"'3" 

Disini peoulis berusaha untuk meoyatukan beotuk atap yang dikaitkan dengan 

mtmwlnya menara telekomunikasi pada atap gedung kantor bersama 

b. Bentuk tengah bangtDl3ll 

31 )Enny S., Nilai Komenial Pacta Bangunan, Majalah Konstn.lksi, No. 193. tahoo 1994, Hal. 24. 
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Bentuk teJl38b bqmNJ clap. dilihat dari bentuk badan bangunan Y8D8 nantinya 

akan diglloakan untuk nJ8D8 kantor. Pada bentuk ini dapat dipadukan sistem modern pada 

b8l'J8lnJ811 yang clapat dihidupkan dengan meogekspose dinding-dindiDg kaca atau 

'.. :.'~ 

." 

~ ~ 

Contoh pada 
Bangumm Sir 
Nonnan Foster 

Contohpada 
Bangtw3Il 
King Cross P 
London 

Penonjolan s1ruktur 

~ .. 
Kaca 

mengekspose struktur baaglman Gambar 3.24 dan 3.2.5. 

Gambar: 3.2S. Banguntzn m0d2m dengan mengeJcspose struktur. 
Sumber: British Architecture, tahun 1993. 
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Dari b8lJ8l.... ini maka J*I88Im8sn material dan struIdur dapat membuat kes8I1 

megab ... iadah pada. blD8'nm YIID8 beni&t modem. 

c. Bentuk bawah b"'llm.. 

DWmpIcpn uotuk I'U8D8 servis pada bRDgunan yq bersifat pubHk Pada bemuk 

bawab bangamRD lebih bes.. dari beDtuk atas dan tengah, karena.timgsi I1J8Dg lebih banyak 

pada bagi8ll ini. Peagabunpn Y8D8 hmmonis dari bentuk alas dan tengah saagat tergantlJOB 

dari bentuk bawah bRDgnnan clapat dilihat pada;ym.. 3.26. 
I,..	 i • 

Bentuk atas 

...o,- . . --- .  .... ~ ..,.... 
~+-+ 

Contohpada 
Baogtman 
BaokBDNI 
center 

I, 
IBentuk bawah 
I 
I 
I 

I 
Gamblr. 3.26.	 1Jentuk bangunan bawah JIang digunaJcan ruang service dan tJjgabungkan dengan 

benJuk altu dan mngah. 
Sumber ; Bahan 1cu1iah. tahun 1996. 

Pengambilan contoh bangtmao gedung BDNI tower ini memperJibatJam bentuk yang 

harmonia dari geduog perlamtoran yang terdiri dari bidang alas, tengah dan bawah. 

d. Tampil harmoni 

Penampil8ll bentuk barmoni c1apat ditekankan pam lapisan luar bangJmaD yang ada 

pada geduog perkantoran dengan cara mempertahankan elemen-elemen yang dapat berkesan 
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indah pads. ban8nIHMJ Nilai tampil barmooi ini dapat memberikan peoyelesai. akhir disain 

denpn elemen-elemen Y8D8 dipertabankao, yaitu: bentuk &tap segitiga elib'" muka yang 

diperba1us cieDpJ. menampilkan kesan modem, elemen jendela yang meJ9orok (semula 

bempa baJlcon-balkon) kini balkon tersebut menjadi sam kesatuan deDpl memberikan 

dindiD8 me, dan pengrm8an material bata yang tidak berkesan kotDr &tau Iamuh yang 

keseluruhan ito tampak apile daD proporsional. 

Cara lainnya adaJab denpn memadukan beberapa pya yang agak berbeda, yaitu 

disain jendela Y8D8 menjorok (ditempatkan dilantai dua bingga laotai atas) yang tampak 

tertata apile tidak monoton. 

e. Berskala manusia 

Deogan memperhatilam. bentuk skalatis manusia yang dikaitkao dengan elemen

elemen bangtman daD elemen-elemen dari UIlStD" alam (pohon dan taman-taman lainnya). 

3.1.1. Kegtatan Daiam. B8JII1ID8D 

Kegiatan yang ada didalam b8llgtlll8ll kantor bersama yang dilihat dari kegiatan

kegiatan antara pemerintah daerah TId dan perusahaan industri. Dari kegiatao ini nantinya 

dapat dilihat kebutuhan ruang pada kantor bersama Kegiatan tersebut adaJah: 

• Kegiatan koordinasi. 

• Kegiatan birokrasi. 

• Kegiatan pendulamg kantor bersama. 

3.2.l.1. Kepatan koordinasi 

Kegiatan yang sering terjadi dilapangan, kemudian dikaitkan dengan kegiatan 

sesudah adanya wadah kantor bersama. Kegiatan koordinasi Pemda adalah: 

• Pengawasan 

• Pemeriksaan 

• Ktmjungan 

a. Kegiatan koordinasi pengawas8ll 

Instansi &tau dinas yang terlibat didaJam melakukan pengawasan adalah: Dinos 

Kehutanan, Dinas Perkebtman, Dinas Petemakan dan Dinas PertambEgan, terJihat pada 

gambar 3.27. 
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Gambar: 3.27. Pol4 kegialan koordinasi pengawasan. 
Sumber: .Analisa data penuHs. 

b. Kegiatan koordinasi pemeriksaan 

Yang terJibat dalam koordinasi pemeriksaan adalah dinas perdagangan, tenaga 

kelja dan dispenda terlihat pada gambar 3.28. 

Pimp.lkepalaCeketarf Tamu 

,PemdaTk.I 
.Perdagangaq 
.Ten.kerja 
.Pemda 

Vlkl.kepala 

,tak.industri 

anelkomuniks 

Gambill": 3.28. Pola kegialan koordinasi pemertlcsaan. 
Sumber: Anali.s data penuli•. 

e. Kegiatan koordinasi Jamjunsan 

KunjUlJ88ll pejabat Pemda l1d yang diundang oleh perusahaan industri untuk 

mengunjungi dan melihat basil produksi berkaitan dengaD kemajuan perusahaan. Pada 

gec:hmg kaotor bersama kegiatan Jamjungan hanya muneul pada ruang-ruaog seminar, sidang 

dan pameran, sedaogkan ruang kantor tidak ada pada kantor bersama (terletak di masing

masing kaotor pejabat Pemda 1k I di Pekanbaru), terlihat pada gambar 3.29. 
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Tamu 

'ejabat Penda 'l'tc.I 
Seminar LoobyLOObYD1ItqkelCB 

lAv8tori-r..nator-
amer Terbuka~ Pamer Tert1.Itup 

G8mbllr. 3.29. PolG agialan koordiM$i huvUngan.
 
Sumber: Anali.. data penuJi•.
 

3.2..2..2.. Pola Ke&i-- Birokrasi
 
Polakegiatan yBII8 dilakukan adalah masalah biaya Iinggi dan bi1'okrasi. 

a Biaya tinggi 

Biaya tingi yang dikeluarkan oleh perusahaan industri sudah teratasi masalabnya 

derJ88ll adanya pemilihan lomi dan site untuk bangJman kantor bersama, karena biaya t:inggi 

yang dikeluarkan oleh perusabaan uotuk pelaksanaan birokrasi. Biaya tinggi ito adalah biaya 

transportasi, biaya akomodasi, sewa kantor dan biaya administrasi untuk birokrasi (untuk 

retrebusi Pemda11c.JJketetapan Pemda Tkl Riau). 

Setelah adanya lokasi atau site kantor bersama, PenJSahaan baIlya mengeluarkan 

biaya admioistrasi uotuk pelaksanaan birokrasi ke Pemda TkI (biaya rendah), terlihat pada 

gambar 3.30 
,. Sewa kantor 

1Perush. Industri -~ 

AdministrasiI--

Retrebusi 
pemerintah 

derah 

Perush.Industri ,II Kant.Benama 

Biaya Rendah ... I. -l. ' 'strasi.. " Retrebusi 

Pemda 1'k.IAkomodasi ~ 

Dinas / Instasi lBiaya Y8 keluar 
~ Transportasi J---

'"
 

J 1\ Ada wadah 
Pemda 1'k.I 

I~ Dinas / Instansi 

Gambar: 3.30. Po14 kegiatan biaya tinggi. 
Sumber: AnaliS8 data perolia. 

b. Pelaksanaan Bironi 

Yang terlibat adaJah pernsahaan industri dan pemerintah daerah. 
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(a). PenIS'" industri cliBlDbil d.-i dua puluh dua (22) perusah880 et.i 223 pel''S9bgRD 

industri YaD8 cliambil sebepi sampel untuk mencapai kebn'lIbgn lamtor eli kaator 

benama. KegiAtaD birolcrasi iDi S8IDa dilakulam oleh perusabaan 1aimya, breDa sudah 

menjadi ketetApAD pemeriDtAh daerah Riau, terlihat padagambar 3.31. 

. kelayakan 

. ·8t.perus 

Promosi , I 
Humu 

Penonalia 
I - II 

'}I Transaksi Betar 
Seketaris 

I
imp.cab. 

)f Pamenn tertutup 

erusahaan 

I 
. dustri 20 
~ . 

~erpustakaan ldata 

ampel dari 
23 perwt. 

UtilitasiServlS 

.kep 

Pemasaran 
lAvatory, 

.tek.industri 
anel.teknologi 

Gambar: 3.31. Pola kegiaton birokrasi pefU3aJuzan iru:iu3tn:. 
Sumber: Analisa data penulis. 

(b). Pemerintah Daerah TId untuk melayani birokrasi perosahaan industri pada gambar 

3.32. 

Seketaris 

Tamu 
.tek. industri 

anelkomunik. 

Gambar: 3.32. Pola ugiatonpemda. untuk birotrasi. 
Sumber: Analisa data penu1is. 
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3.2.2.3. KeaI.t. P_vlmnl KMtor Ben... 

Kegiatan Y8DI mendulaq keberadaan kantor bersama. Kegiatan iDi adalah 

kegiatan iDf'ormasi, kegiataa CraDsaksi, kegiatao operasional geduog kantor dan kegiatan 

akomodasi bator bersamL 

a. KegiaIaD iafonnasi 

Kegiraa iaformasi adalah memberikan iDfonnasi teknologi industri bpada 

masyarakat denpn didukung telcnologi komunikasi pada baoguo8IL Disini penulis tidak 

membabas secara detail pembabasan telekomunikasi, tetapi mmunjukkan kegiatan iDformasi 

komunikasi Y8D8 ada pada baDg1DlaD, terlihat padagambar 3.33. 

Perusahaan jn 
Inf.tek.industri 

mel Komunikui 

Inf.jari.intemet 

Inf.jari.telepon 

ler servis ,,alpnsa. I 

Gamber: 3.33. Pola k€giatan injomtQ3i. 
Sumber: Anali.a data perwli•. 

b. Kegiatan tnmsaksi 

Kegiabm traosabi yaDB ada di ruang pamer terbuka (transaksi kecil), Janna 

transaksi besar tidak dibahas pada pola kegiatan birolaasi. Kegiatan transaksi kecil 

digunakan untuk hubungan masyarakat disekitar baoguoan YaD8 memerlukan ruaog pamer di 

dalam banaunan delJ88D sistem sewa dapat dilihat.padagambar 3.34. 

ang
20 perush ind. dan ant 
engush lain(.ewa~ 

Gambar: 3.34. Pol4ltegiatan transaJai k€etl. 
Sumber; Analise data penulis. 
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c. KegiataD operasiOll81 geduDg pedcantorao 

Kegiabll operasioaal aeduos perkaotorao dibiayai oleh Pel'lJMmNl indu&Iri kepada 

bidaDg peDgUl'U8 perkaotoran, terlihat padagambar 3.35. 

~ rt: ~~~~ ~ :=f~: ~"=; s-{ >~....~
 
}dEE 

Lavatory 

I 
Gambar: 3.3'. Poltz ugjalan operruto114lgedungperhmtoran. 
Sumber: Analisa data perw1i. 

d Kegiatao pelayaoan atau akomodasi 

KegiataD pelayaoan atau akomodasi adalah kegiatan pemmjaog elidalam kantor 

bersama dari kegiatao-kegiatan utama eli kantor bersama (koordinasi dim biroJcrasi), terlihat 

padagambar.3.36. 

-
Mushol~ 

Laut 

afe&restaurantl >1D1m bang I )l 

Derat 

Fitnes 

·POS.pentl 

01 &Bankmini I I ~Bankpem~lmbanal _,n __nnnm , ~ 

ATM 

Biroperjalanan ~ Udara ~1mbangl , 
, , 

Sanna olahnp 

SF maket mini I >101m bang I ~ 

impinan 
Star 

Garnbar: 3.36. PoJa ugjatml pelayanan alau. akomodasi. 
Sumber: Analisa Data penu1is. 
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Dari seluruh pola kegiatan mi, maka akan clapat )rebutu'" nJ8II8 Y8D8 digunakan 

padakantor benama, baik diluar b8l18'mao, D18Up1Dl didalam bangnnan 

3.3. DSIMPUI..AN 

Hasil dari pemilihan lokasi ttlpilih dapat meounjuklam tiDgkat keefisienan 

pelaksaoaaD koordiDasi dan birokrasi Y8D8 dilakukan oleh pemerintah daerab 'IkI dan 

perusahaan industri. Lokasi Y8II8 dipilih terdapat pada daecab 'I1c.U diibukota propinsi 

Ri~ yaitu kodya Pekanbaru. Sedanskan uotuk pemilihan site terpilih (site Y8D8 ada pada 

kota Pelambaru) dilakukao denpn memilih site yang berada pada jalan-jalan utama. Site 

terpilih adalah jalan Harapan Raya yang selaojutnya dapat direnoanakan tapak baogunan 

dengan melakukan orientasi sinar matahari, kebisingao, pencapaian baogunan, 

pengelompokan site dan penampilan pacade bangunan. Dan clapat juga dilakukan 

perbandingan antara biaya tinggi 1Dltuk pelaksanaan birokrasi perusahaan industri terhadap 

pemb8lJglman kantor bersama. Perbandingan biaya ini adalah perbaodingan biaya s~elum 

adanya kantor bersama (X) deogan perbandingan biaya sesudah adauya kantor bersama 00. 
Total biaya tinggi (X) = Ro. 266.024.000.000.

Total biayarendah (Y) =Rp 56.287.973.250,· 

Perbadiopnnya adalah: Biaya tiDai Biaya readah 

gp.266.024.000.000,- > gp. 56.287.972.250,

Distance dalam persentase: 78,8S > %1,IS ok 

. . TBI USS 22.515.189,3 
Jad., Pay Ba~k Pmode (PBP) = RA = USS 3.282.446,16 =6,85 =(6 11m 8 bin). 

Pengembalian investasi biaya proyek berlangsung selama .. taIwn abulan. 

Kal8I1 diJihat dari perbandingan lokasi atau site terhadap pembangtman kantor 

bers~ maka lebih baik mMDbaoguo kantor bersama, karena biaya tinggi yang dikeluarlcan 

oleh perosahaan dalam jangka 45 tahlDl (sesuai dengan umur bangunan) dapaa: lDltuk 

membangtm sebuah kaDtor yang menjadi pemilikan, tanpa menyewa dan dapat digtmakan 

selama bangtman itu masih kokoh berdiri. 

Dengan menganalisa kegiatan-kegiatan dikantor bersam~ maka dapat diketahui 

kebutuhan ruang yang digunakan pada baogunan kantor bersama dan menentukan besaran 

roang. Kegiatan itu adalah kegiatan koordinasi, birokrasi dan kegiatan pendukung dikantor 

bersama. Kebutuhan ruang pada kantor bersama dapat dibahas pada poin sel3lljutnya 
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