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

segt market, infrastruktur, aksebelitas, struktur fisik,

el o

otensi dan kendala yang ada darn

o3

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

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

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

ckonomi 24 jam di Jakarta.

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

gjak dikeluarkan peraturan / ketetapan pemerintah tentang Penanaman Modal

o

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

N

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

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

tercapai. Schingga tercapai intensitas pemanfaatan lahan yang cfisicn dan optimal
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Di Jakarta, petambahan kendaraan sctiap tahunnya mencapai 15 %, sementara penambahan
. : : 13
jalan raya tak lebih dari 4 %.

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

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

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

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

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

% dari pasok tahun lalu.

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

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

hingpa 40 uynit, untuk perusahaan — perusahaan dari sektor keuvanvan, seckuritas, dan

telekomunikasi, Umumnya apartemen yang disewa oleh ekspariat adalah jenis apartemen

sewa termahal dengan fasilitas service vang lavaknva scbuah hotel dan dilengkapi dengan

3

pusat kebugaran dan kolam renang. '

-y -

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

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

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

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

serbelanjaan, pusat kebugaran, kolam renang, hiburan, bagi-para investor ini merupakan

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

yang pendek di Indonesia.

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

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

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

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

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

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

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

hotel bertaraf internasional.

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

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

besar berfungsi sebagai kantor administratif yaitu kantor yang hanya melayani kegiatan —

kegiatan transaksi bisnis, pekerjaan kantor pada umumnya, rapat — rapat, menejemen, dan
lain — lain. Jenis — jenis kantor administratif antara lain seperti : kantor kedutaan, kantor
pemerintah (departemen — departemen), kantor swasta, bank, umversitas, kantor bursa efek

dll. Dan sedikit sekali kantor yang bessifat representatif vaitu kantor vang melayani

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Kebiasaan tersebut semakin diperkuat dengan munculnya prinsip “.. form

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

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

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

harus menempati bangunannva masing - masing dan berkelompok di dalam lokasinya

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

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

Dalam perkembangan berikutnya muncul gagasan untuk memperkuat identitas masing —

masing lokasi 1tu dengan jalan dibedakan secara tepas darl lingkungan sekitarnya. Maka

lokasi ~ lokasi tersebut ditentukan peraturan bebas berkendaraan, peraturan three in one,
atau ditentukan scbuah lahan besar yang diperuntukan untuk kegiatan sejenis dalam skala
I . . .. , o g, % 5 L] M b

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

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

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

pemanfaatan lahan masth kurang diterapkan, mengingal (unah Ji kawasan dacrah rencana
. . . - . - I8

sempit dan Jdi kapling - Kapling antara 1 - 3 hekiar.,

Merujuk pada motto ... One stop multi activities " i1 dapat diterapkan pada
kawasan pusat bisnis jaian Thamrin — Sudirman mengingat kawasan rancana memiliki
status internasional dan merupakan kawasan yang dituju, dan sumbu kota Jakaria selain
itu ditunjang dengan kawasan bayang di sepanjang koridor Thamrin -~ Sudirman yang
memiliki berbagai aktivitas ekonomi. Dengan merekomendasikan beberapa alternatif
bangunan seperti bangunan multi fungsit atau mix use building dan super blok. Di kaitkan

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

dianggap strategis dan_potensi memunculkan gagasan untuk menggabungkan berbagai

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

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

Dengan berbagai aktivitas ekonomi atau penggabungan fungsi di dalamnya

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

tersebut, selain itu citra bangunan dengan sentuhan arsitekiur tersendiri seperti

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

bangunan tersebut.

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

Jeffrey Licng Direktur Pemasaran PT. Dataserip mengamali fenomena itu sebagai

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

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

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

perkembangan trend ruang kantor yang terus berkembang Maka rumtutan bemtuk

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

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

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

2. Fungsi perbelanjaan.

Mcmasuki tahun 1990 — an perkembangan pusat perbelanjaan bergerak ke uuh

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

Ciputra, Mal Kelapa Gading, dan lain lain. Malah sejak tahun 1994/1995 arahnya makin
ke pinggir ke daerah suburban. Hanya tinggal lima pusat perbelanjaan di kawasan pusat
bisnis Thamrin — Sudirman yaitu Sarinah, Plaza Indonesia, Plaza Senayan, Plaza Kota
BNI, dan Ratu Plaza.” Dari lima pusat perbelanjaan vang paling menonjol dan disebru

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

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

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

k yang tcrkotak — kotak juga tcrjadi pada

>
)

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

Jadi pusat pebelanjaan di Thamrin — Sudirman kurang memperhatikan dari segi

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

dalam menyangkut pada fleksibilitas ruang dan kenyamanan sirkulasi.

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

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

A

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

sebanding dengun jumiah ekspamat yvang masuk Jakarta dam Japuari 1998  Jumi 1998

~

yaitu sebesar 3.3 exspatnat.“

T fem v aa At A oy vt ene SREN RS L, NN TTOD fean2 ~asn s v s e T}‘ .....

viengan har ga jual apariemen per unit 3000 USS/m seperti apariemen Ke 1pumm
waneg horads A b Trtn abid Tox Amzioymn NA:A s onrtn cmartamesn W aioiiee
yang berada di antara Ilotel Sahid Jdaya Qfngan iviia Plaza serta apartemen Kusuma

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

Bagi ckspatriat yang tidak tcrakomodasi mercka memilih apartcmcn yang berada di

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

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

sesuai bagi ekspatriat sehingga didapat hunian yang humanistik yang sesuai

23 Majalah Properti, 1.aporan Utama Apartemen di Jakarta, Juni 1697
2 BKPM, Laporan Bulanan Investasi, Juni 1998
7 1bid 25
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2

N

Pengamatan
0 Pengamatan terhadap bangunan multifungsi

o Pengamatan terhadap tapak dan potensi pendukungnya.

1.5.3 Tahap Analisis.

1.

N

(V8]

4.
5.

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

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

Analisis terhadap konsep humanistik dengan persyaratan ruang komunikatif.

Analisis terhadap konsep humanistik dengan persyaratan fleksibilitas ruang.

1.5.4 Sintesis.

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

sitkulasin,

ruang komunikatif dan permasalahan yang  dapat mendukung proses

perancangan selanjutnya.

1.6 SISTEMATIKA PEMBAHASAN

BAB 1
BAB 1
BAB 111
BAB 1V

Pendahuluan

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

Tinjauan terhadap bangunan muiii fungsi

Berisikan tinjauan dan pembahasan bangunan multi fungsi.

Analisa masalah

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

Konsep dasar perencanaan dan perancangan

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

Sudirman melalui proses studio.

i6
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1.7 KEASLIAN PENULISAN

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

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

bangunan yang akan dibangun dapat semakin memperkuar identitas kawasan.

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

Yogyakarta, Tugas Akhir Fakultas ekmk Jurusan Arsitektur Ull 199

Penekanan : Mewujudkan suatu fasilitas komersial yang menggabungkan dua

Jfungsi berbeda uniule dapat menambah gerak kehidupan kota.

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

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

vang kontekstual dengan kawasan.

0 Hanung Wicaksono, Bangunan Multifungsi Dengan Apatemen Sebagai Fungsi

Utama di Jakarta, Tugas Akhir Fakultas Teknik Jurusan Arsitekicktur UGM,
1598.
Penekunan : Sehagai upava mengoplimalkan pemanfaatan ruang — ruang mion

produktif pada proyvek Triple Decker di Jakartu.




