
BtmQunan Mu(ti Funesi oi Kawasan Pu..-.at Bisnis Tbamrin - Suoirman Jakarta 

BABI 

DIi'1\.TD " llTTLU" 1\.T.I. Dl"l r1.l..l.U 'r11"l 

1.1 LATAR BELAKANG PE~'1ASALAIIAN 

1.1.1	 Jakarta diarahkaii Sebagai Serl'ice Cit-j/Kota Jasa 
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(26,6~/O), dan se'krtor proses industri (20,5%). Pada h.'Urun waktu 1980 - 1994 ada 5 (lima) 
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antara lain :1
 

~ Proses Industri (dari 18,4% menjadi 26,4%)
 

•	 Listrik, gas, dan air minum (dari 1,5% menjadi 4%) 

•	 Pertumbuhan gedung (dari 4,6,% menjadi 7,5 %) 

e Tra.'1sportasi dan Komunikasi (dari 8,8% menjadi 10,5%) 

~ ·On~lr {dn¥; 11 601. -"n,jndl' 1" ':;:01.)
Ual1J.'1.\. a111L, /0111....1"a 1..1,..1/0. 

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

muncul kcpcnnukaan : Siapa yal1f; akan be,:fimg~i dalam pembeiian jasa (pengolahan 

keuanf;wl, konslruksi, perdagwzgan dan dislribusi, dan penngo!aha.n. numpjemen) unfuk 

pusat produksi pada hagian harat dan timur Indonesia ? Jika tidak ada kota satupun di 

Indonesia yang mengisi fiJne~d terseh1.lt dfln memaikan peranannya, maka secara otomatis 

akall diisi oleh kola - kola negara lain seperti Singapura dan Hongkong yang sebelum 

sudah berkibar di duma intemasional sebagai kota perdagangan danjasa di dunia. 2 

Dan Jakarta akan mCl?-jadi safah safu pilihamWQ karena Jakarta memiliki pOfensi 
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dipertimbangkan diantaranya:3 

~	 Jakarta sebagai ibukota Indonesia adalah pusat kegiatan politik atau sistelTI 

pemerintahan sehingga Jakarta merupakan pervv'ujudan kehidupan berbangsa 

dan bernegara di rnata dunia Internasional. Jakarta sebagai pusat keuangan 

Indonesia, 70 - 80 % sirkulasi keuangan Indonesia berputar di Jakartn. 

1 Makalah Seminar Evaluasi Intensitas Pemanfaatan Lahan di DKI Jakarta 
? Ibid 1 
3 Op.cil 1 
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e Jakarta sebagai pusat perdagangan dan distribusi barang barang yang 

diturJang oleh pelabuhan laut Tanjung Priok, da..'1 bandara udara internasional 

Sukarno Hatta. 

: Jakarta sebagai kota metropolitan dan cenderung ke arah kota mega poJitan 
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Grafik 1.1 rJerba;1dingan. }1ertlln"ihuhan penduduk Jakarta dan lies'll 'York 
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n-t~"nal<tivitas el~o110111i , jadi l~egiatan ekono111i Jakarta ai<an berjalan seialna 24 JaIn ULU.U 
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dan hiburan, akan bergerak terns menerus. Aktivitas lainnya seperti shopping center dan 

pendidikan masing masing sekitar i6 jam dan 8 jam_4 

Jadi yang berkembang sekarang di Jakarta ialah masyarakat yang majemuk dengan 

berbagai aktivitasnya yang padat seperti di pusat perbelanjaan, ditempat seperti itu beriaku 

motto " ... .one stop multi shoppmg". Artinya, di tempat seperti itu masyarkat dapat 

membeli apa yang dibutuhkannya, baik keperluan sehari - hari maupun keperluan jangka 

panjang. Akhir akhir ini bahkan masyarkat mclakuka.n kcgiatan apa saja sctciah 

bcrbclanja. E.(antor tcmpat bckcrja bolch jadi bcrada di tcmpat itu juga, dcmikian pula 

., Makalah Seminar Evaluasi lntcnsitas Pcrnanfaatan Lahan di DKI Jakarta 
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jasa iainya, Motto"", ,one stop muiti shopping" menjadi"... .one stop muiti activities ". J 
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masyarakat kota Jakarta yang mempakan dampak dari perkembangan regionai dan global, 

maka peningkatan intensitas pemanfaatan iahan secara lebih effektif dan effisien. 

Denl·nakatn...... ;""'1-ort.t"I~1-ns T'\o.."""'n..... [:nn,+nT'\ lnh"""'" ......."orloupakan ~~'I""l.n"'l:1n "I'1't"\+-''1k .."""o....ont;"'n"';lrn,.."

~ 0 c.u..1 J.J.J.L\".r.1.1.:J:.1Lc.L t',"".1.1.lUJ..1 a..CLLU..1.1 .1U .1U.11 .1.1.1\.1.1 .1 upuy a U.lll.U 111\..;1 \..Ul.1.;,a';'ln.a.U. 

Rencana Umum Tata Ruang (RUTR) DKI Jakarta tahun 2005 dengan memperhatikan 

potensi dan kendala yang ada dari segi market, infrastruktur, aksebeiitas, stmk"tur fisik, 
.. . 

....TnQ .....soslal, historis, dan aeslgn. Dalam penentuan intensitas pemanfaatan lahanU.1UU..l..l 

.. • .... .... .. .. • 'I .. 'I" ~ ()mpenuKan KelUwesan aalam penemuan oesaran cran lOKasmya. ­

Dan salah satu potensi lokasi untuk peningkatan. intensitas pemanfaatan lahan 

ialah kawasan jalall Thainrin - Sudirman sebagai koridor central bisnis distric (enD). Dan 

potensi penggwlaai1 tanah di sepanjang koridor mencakup berbagai fi.mgsi kegiatan, terdiri 

dari perkantoran, pertokoan, dan perhoteian. Perm-nahan terutama terletak pada daerah 

daerah penganm koridor. Fllilgsi pen.iillfu~an dan rekreasi atau l-tiburan tumt hadir 
1 1 . 1 1 l' 1 1 . . ".l 'I • ..~. . S' .meleng.t\.api .t\.eane.t\.aragaman .t\.egiatan se.t\.aligus menjaui.t\.an kondor 1hamnn - udmnan 

sebagai sebuah pusat aneka guna (multi use center) dan ini sesuai dengan pergerakan 

ckonomi 24 jam di Jakarta. 

1.1.2 Perkembangan Investor di Jakarta 
C"' .... .....,..."ho,... 
~Ulllll~lSecara geografis dan alami Indonesia sebenarny'a memil ikj daya y'ang 

,.In ...bervariasi, mulai dari bidang kehutanan, kelautan, pertambangan, pertaman, UUlJ 

rl'nfn ........ "V\.at'Tor.. .... .....,,+.... i,...
sebagainya., akan menjadi daya tarik bagi investor aSIng dan \.leLIU111 11"-5'1wl1 UI1LUn.. 

menanamkan modalnya. Di samping itu Indonesia memiliki pasar yang sangat luas, yakni 

200 juta penduduk ini merupakan salah satu keunggulan kooperatif.7 

Sejak dikeluarkan peraturan I ketetap.ul pemerintah tentang Penanaman f/lodal 

Asing (PMA) dan Penanaman Modal Dalam Negeri (P!vIDN). Indonesia secara perlahan 

lahan berubah dari negara pertanian rnenjadi negara industri. Selain industri Jakarta juga 

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

5 Majalah ASRI Dari TI.ll1gsi tunggal ke multi fungsi NO.174 Septembel1 1997 Hal.48 
G ibid 4 
7 Majalah Ekonomi no.3, Agustus 1998 
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berdekatan dengan kantor sebagai penunjang mobilitas pekeIjaan dan mutu pekeIjaan akan 

tcrcapai. Schingga tcrcapai intcnsitas pcmanfaatan lahan yang cfisicn dan optimal 

1.1.3 Sistem Trsnsportasi Darst di dslam Rota Jakarta 

I\~ ,.,olr+",r +rnnn~'"'rtns~ ~omda DVT TalKa....a """"'.cIIo_~...."rrr·l<:n+n- ~ola... Tn_n- n...."rrl",.,1-n_ """"",.,.,VV\
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~~lan tI""\.l ro."dnr"'z·nO "'oad Sam....al· ....... ~Aa tr"'r",t" Cro.....') ....')",fn .... '!~T'\g T"'..·"'::.1~.... T~T'\1 1~ll1T ll+~T~
JU.1 1.V.1 vun:.... lIb 1 , .1.1p puu .I\o.\.; \.;1"UVIII-IIl,.I.iJl,.Ll 1U'1.J. .ll.l\.;.lUJU.1.1.1 JU.lU.l UlU.lU 

seiatan. lO 

A63T'\ lrAT"'I"'\ ~1"'~:::I ..t~'1"'\ ~tllNamu.."1 masalah kemacetan masih belum juga teratasi, uu..1.J. .1'\..v.l.l.1uvv1.U.L.1 I1.U 

bahkan telah menjadi l~fstyle dala..-rn hal ini bagi warga Jakarta bahwa dima..'1a mana 

ditemui kemacetan yang itu banyak menyita waktu mereka, jadi kemanapun mereka pergi 

tiOO terlepas dari kemacetan dan itu sudah me~iadi bagi bagian hidup meieka. I3egitu 

akrabanya dengfui kemacetan, penggu"i1a jalan sudah terlanjur apatis dengan sejumlah 

solusi yang akan diambil lmtuk memcahkan problema tersebut. Jalan tol yang semula 

berfungsi sebagai jalan bebas hambatan, kini ikut macet dan sering diplesetkan sebagai 

"TI·al(.T. /1t')···,"~;'· La"'c(""'" ('7"/1L) C'~~~k n~J'~ ~_gl,~ -e....··~l... ..l...~- -e~~l,~~ ~~1~_ +,~1 ..1~l~m .. 411. V·l ff/.U/./.c' .ft, 41 1 V • oJuua ::>a; a a.u 'Aa jJ 1 LUIULJUUaJ.1 jJ IUal\.al JQIQU LVI UalQU 

bcbcrapa tahun bclakangan ini. Bila pada tahun 1973 hanya sckitar 1,5 juta kcndaraan yang 

mclcwati tol, pada tahun, 1994 sudah tcrjcatat hfullpir 338 juta kcndarafu'1. Akibatnya 

antrian panjang kemacetan di jalan tol juga menjadi pemandangan biasa. !! 

Salah satu penyebab kemacetan pada kav\l7asan Thamrln - Sudinl1an karena 

lro.,'l.1nsn ...... +o-rsoh,,+ m 0 .,...,'''''nlrn ...... rlnernh tll;'laY'\ An..." l.;..."tnnu..............on"ehn1"'\lrn ...... ~nln'l"\ Y'\nrln Ir'"" .....~rlr'\-r

AClVYCl CUI l'-".1 \.;UUl 11\.;lUpaAUl.1 UU lUI l ~~ 11 U'UI 1111 CL'::"C 11 111.\...1 1.1 UCLUn.C1..l1 Ja..lCLl.l jJau.u n.V.1.lU,Vl 

1m menampung bangkitan kendaraaan yang sangat tinggi, sehingga menimbulkan 

kemacetan ialu iintas terutama pada jam - jam sibuk. 12 

h"g~~ ........ ~n~ t~ MQ 1,.. T"\"\Qi""'At ('.o+,nT"'\
Begitu pula di dalam kota Jakarta sendiri uu Ullll(..l..l.lU .l.1.lu ....·..... 1.l..lUU.l'\.. .,).......,UU!-'
 

h"T-i....."a h"'T-i"';al t-id"k knTang ') 7 -iut" u..... -it t·"'nd"T"" ..... A-i ;"1,,..... T""" P"A"h,,! tn;.,,1 ....",....,",.,'"1.1.Ul1.11J UV1.JvJ 1. Ul: .a: U1. 1. "'--, J U I11L 1.'\.\.0"1 u..Luu.J.J. U1. JUJ.u.l.1 .1UJU• .J. UUU.1..1U.1, \.V1.Ul }-'Ul.LJU.11.5 

jala.~ diseluruh jakarta ha."tJya sekitar 7.935 kilometer. }.,1enurut dinas P'U DKI 1" l- "rt" ..rUJ"Io.U.1 \.U~ 

peibandingan jalan dan luas wilayah DKI Jakarta banya 4,7 c~/o. Kondisi itu dipel.IJarah lagi 

dengan laju pertumbuhan kendaraan yang tidak seimbang dengan laju pertlunbuhan jalan. 

lU Buku saku Jakarta 1997 
1I Majalah properti, Triliunan rupiah untuk mengatasi kemacetan, Juni 1996 
12 Dinas Tata Kota, Rencana Unsur Kota JI. Thamrin - Sudirman. 
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Di Jakarta, petambahan kendaraan setiap tahunnya mencapai 15 %, sementam penambahan 

jalan raya tak lcbih dari 4 %. 13 

.i\Jenurul sebuah sludi, saal ini suja. kemacelan di Jakarta rrlenJ1ebabkan 

kerugian ekonomis setiapjam tidak kurang dari Rpf milfiar dan setiap tohun ditaj~'irkan 

mencapoi Rp 3 triliun. 14 Dengan kcmacetan ini para invcstor asi ng mengontrak apartcmen 

sewa menengah keatas yang dekat dengan Kawasan Pusat Bisnis (KPB). Menurut 

pengamatan JWL /ProCOl1 Indah, dimana permintaan abn apartemen scw'a tctap tinggi. 

Buktinya, sampai akhir kuartal pertama tahun 1997 sudah 972 unit terserap, meningkat 63 

~:igi1ri pasok tahun lalu. 

Apartemen sewa ini memihki tingkat hunian yang tinggi, yaitll 95%. Ini adalah 

tingkat hunian tertinggi dari semua jenis rumah susun. Bahkan beberapa blok apartemen di 

Kawasan Pusat Bisnis (KPB) dan Jakarta selatan terisi penuh. Itu semua permintaan dari 

ekspariat atau orang asing dan konsultan asing. Umumnya mereka membutuhkanl 0 

hingga 40 unit untuk perusahaan - perusahaan dari sektor keuammn. sekuritas. dan 

telekomunikasi. Umumnya apartemen yang disewa oleh ekspariat adalah jenis apartemen 

sewa termahal dengan fasilitas service yang lavaknva sebuah hotel dan dilcngkapi dcngan 

pusat kebugaran dan kolam renang. 1"-

Dapat dilihat dengan jelas bahwa investor asing lebih cendcrung tinggal pada 

dacrah yang dckat dcngan Kawasan Pusat Bisnis (KPB), ini sangat bcrguna untuk mcnuju 

akses kanlor mereka dan juga menuju akses lainnya seperti kantor - kantor di KPB, pusat 

hiburan, pusat perbelanjaan dan lain - iainnya. .rika discdiakan perkamoran dengan fasilitas 

L'=!mJ!tL.U!-J1C!!1~neD}_YC!Dg beI~t~kgJ.i~l).Li!Jga f~)lil'!~__.~.QertL_~ervic~ __ ~Qalteln.en, j)usat 

perbeJaniaan., pusat kehugaran, kolam re_nang, hihuran, bagi para investor ini merupakan 

suatu kemajuan dan lebih~_t1.~i~lLJ!!1D-_.QR1i.mg,! untuk menunjang pekerjaan mereka, 

mengingat ada investor yang memiliki masaJah dengan waktu yaitu men}iliki masa ting@l 

yang pcndek di Indonesia. 

1.1.4 PerJ\3ntoran pada umumnya £Ii ]"3wasan pusat bisnis Thamrin - Sudirman. 

Melihat fungsi dan karakter daerah Kawasan Pusat Bisnis jalan Thamrin -Sudirman 

Yllitu sebagai pusat kegiatan dan jasa yang berbentuk memanjang seperti perkantoran, 

pcrhotclan, perbankan, pusat perbclanjaan, apartemcn, dan scbagainya (Jengan intensilas 

1.\ IVJajaJah Properti,Masih didomonasi Ekspariat. Junit 997 
\4 Majalah Properti, Investor dibalik proyek prestisius, Juni 1996 
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yang tinggi. Selain itu juga sebagai sumbu utama yang menghubungkanwilavah Jakarta 

bagian selatan dengan wilayah Jakarta bagian Utara, daerah rencana selain bcrfungsi 

sebagai daerah tujuan juga berfungsi sebagai daerah lintasan, sehingga Lingkat pencapaian 

pacta jalan ini sangat tinggi. Jadi kawasan pusat bisnis Thamrin - Sudirman memiliki 

identitas sendiri dan memiliki status internasional dengan adanya beherapa kantor kedutaan 

besar serta satu kantor PBB (perserikatan bangsa - bangsa), ditambah dengan sejumlah 

hotel bertaraf intemasional. 

Pada kawasan 'ini danat diterankan sistem bonus dan insentif. DenQan, ­ ~ 

memberikan kelonggaran persyaratan membangw1 dan atau kemungkil1an m~J)lP.llng1Jn 

melebihi KLB (koofisien lantai bangunan) yang diiiinkan, maka pembangun (developer) 

tersebut diwajibkan memberikan sebagian dari persilnya bagi kepentingan Ul11UiTI. 
16 

11elihat dari fungsi perkantoran yang berada di kawasan reneana, seba£ian 

besar berfungsi sebagai kantor administratif yaitu kantor yang hanya me]ayani 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, universitas, Kantor bursa efck 

dU. Dan sedikit sekali kantor vang bersifat representatif yaitu kantor yang melayani 

berbagai fungsi kegiatan seperti adanya restoran skala internasional contohnya pada 

gcdung BNI 46 yang dilcngkapi fe.storan planet Hollywood. Sclai t1 ittl bangunan dwi 

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

Tabel 1.2 Fung.y; -fimgsi kegiatan kantor d; Ihamrin - Sudirman 

--------···--T,"I(ant;;:'" -"'Bang~~~r" 'ii~t~T r-ll;;tel I Pusat I Apaliemen j Re"tu Iall 

. .. ., I .. . ! i! 
Fungsl II Admltls multi fungi I DW.l i pcrbda ! ! 

. I I I 
I tratif I fungsi j njaan ! ! : 

Jumlah I 6·0 t ~ -t-? ! I ' -t-vl L1 t---14-~:.) I - ,I J I . • :I i _~ 
0 

~_. --lI ! 

Sumber : Analisa data pel7u/is dari Rem;l1!w (Ii/SIll' Kota dan Alajala!? Propert; 

Dapat di lillat dari tabel diatas baITwa kantor yang berfungsi administratif 

jumlahnya Iebih banyak dibandingkan fungsi yang representatif dan fungsi fungsi 

lainnya. Fungsifungsi yang berbeda tersebut tcrsebar di scpanjang jalan Thamrin 

Sudirman. Dan dengan fungsi -- fungsi yang berbeda maka akan teI:jadi oemusatan fungsi 

15 Ibid 13 

1& Dinas Tata Kota, Rencana Unsur Kota 1l.Thamrin . Sudirman 
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kegiatan yang berbeda - beda pula. Dupar dilihat bahwa para ursitek masih terbiusa 

mendesain bangunan berjimgsi tunggal. Proyek - proyek yang memakai sebutan "puSUI" 

pun masih diisi oleh jimgsi sejenis. Gedung kunfren.';'·i misalnya masih berisi sarana 

kegiatan konpensi saja, demikian pula dengan pula ha/nya dengan dengan gedung pusat 
. 17perbeIaT/juan. 

Kebiasaan tersebut semakin diperkuat dengan munculnya ,Dr/nsi]) " ... .form 

follow timction". Prinsip yang tadinya dimaksudkan untuk menjadi pedoman pembuatan 

ornamen dan dekorasi yang menandai fungsi bangunan yang berbeda di dalam sebuah 

bangunan itu, lama - kelamaan berkembang menjadi keyakinan bahvva setiap_.keglilJan 

hams menempati banlllil1annva masing masing dan berkelompok di dalam lokasinva 

sendiri - sendiri. Karena itu kemudian kita kenaI adanya Iokasi atau pusat perkantoran, 

pusat perbela~jaan, pusat hiburan dll. Di pusat perkantoran hanya terdapat bangunan ­

bangunan kantor saja sedangkan di pusat perbela~jaan hanya terdapat toko - toko s~ia. 

Dalam perkembangan berikutnya muncul gagasan untuk memperkuat identitas masing ­

masing lokasi itu dengan jalan dibedakan secara tegas dari lingkungan sekitamva. Maka 

lokasi - lokasi tersebut ditentukan peraturan bebas berkendaraan, peraturan three in one, 

atall ditentukan sebuah lahan besar yang diperuntukan untuk kegiatan sejenis dalam skala 

besar lengkap dengan peraluran yang tersendiri. Sekalipun demikian, bangunan ­

bangunan di dalamnya tt~tap bcrfungsi scjcnis atau tunggaL Contohnya kawasan Rlok M 

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

daerah rencana yang 111.h~D!1ya.Q.iJ(apli~1g - kapling atau terkotak - korak. Jadi intensitas 

pemanfaatan lahan masih kurang diterapkan, mengingal lunah di kuwasa!l dacrah renCL1na 

semnil dan di kcmling - Ka!)!ing amara I .. 5 he/aar. 18l' 1.. _ 

Merujuk pada motto ...... One slop mulli activities" ini dapat diterapkan pada 

kawasan pusat bisnis jaian 1'hamrin ... Sudimlan mengingat kawasan rancana rnemiliki 

status ;ntenzas;onaJ dan merlipakan kawasan yang ditl!iu, dan sumbu kota Jakarta se!ain 

itu dilwy'ang dengan km·jiCt.\(Jn b{~}l{mg di sepanjang koridor Thamrin Sudirman yang 

memiliki berbagai aktivitas ekonomi. Dengan merekomendasikan beberapa altematif 

bangunan seperti bangunan multi fungsi atau mix use building dan super blok. IJi ka;tkan 

pula dengan prins;/} eflisiens; dan opt;mas;. sufil dan mahalnva harga iahan cli lokasi v{[ng 

dianggap slralegis dan Dolens; memunculkan gagasan unluk menggabungkal1 berbaga; 

17 Majalah ASRJ NO.174 Seplember 1997 Hal.48 
IS Dinas Tala KOla, Rcncana Unsur Kola JI.Thamrin - Sudinnan 
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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 dopat dibagi --- bagi 

un/uk pela.vanan dengan perhitungan yang cermat. 19 

Dengan berbagai aktivitas ekonomi atau penggabungan fungsi di dalamnya 

maka akan menarik bagi para pengunjung dan dapat rneningkatkan daya jual hangunLln 

tersebut, selain itu citra bammnan dengan sentuhan arsiteJ..,,1:ur tersendiri senerti, 

mengupayakan supaya bangunan tidak terasa ramai dengan jalan menyamakan bahan, 

wama atau komponen- komponen utamanya, namun justru ada pula yang dibuat ramai 

dan semarak dengan mengolah bangunan secara berbeda. Alasannya tentu saja agar 

kompleks itu menarik perhatian masyarkat sehingga mereka terdorong untuk datang lee 

bangunan tersebut. 

1.1.5 .Fungsi -	 fungsi bangunan komersiaJ di Thamrin - Sudirman. 

Fungsi - fungsi bangunan komersial di Thamrin - Sudirman terdiri dari 3 macam 

bentuk flmgsi bangunan yaitu fungsi perkantoran, fungsi perbelanjaan, fungsi hunian. 

Dari ketiga bentuk fungsi tersebut memiliki masalah tersendiri antara lain: 

1. FUllgsi perkantoran 

Di lihat dari banyaknya penanaman modal dalam negeri (PMDN) dengan jumlah 

proyek 1835 sampai pada september 1998 dan pcnanaman modal asing (PMA) dcngan 

jumlah proyek 1844 sampai pada september 199820 bagi daerah DKT Jakarta baik dari 

sektor jasa, sekuritas, dan telekomunikasi selain ito pihak PMA mernil iki keterbatasan 

waktu untuk tinggal di indonesia maka memerlukan Kantor - Kantor yang memiLiki 

tleksibilitas mang, sehingga mang dapat diubah - ubah sesuai kebutuhan pemsahaan yang 

bergantian berkantor di gedung tersebut. Kantor - Kantor yang ada sekarang kurang 

menekankan dalam segi manusianya, seperti btu Frida L. Tanadita, Custemer Relations 

PT. Datascip yaitu berkantor di gedung yallg baglls belumlah cukup sebah kantor bukan 

han,va perlu memperhatikan fClktor keinda!zcl!2 le/api bagaimcma !1ll!llg organize mc:/a 

sehingga flow akNvitas yang beke!:JLI bi,<,'a her/ohm boik, Yang perfy diperhatikan 

sebenarnya human-nya bukan alai kanlomya. 2/ 

l)itambahkonnya, kantor juga harus penghU1711l:ya bisa lehih leluasa dan nymnal1, 

Jeffre)' Liong Direktur Pemasanm PT. Datascrip mengamali feno!nena itu sebagoi 

19 Op.Cit 17 
1U BKPM, Statistik Investasi, September 1998 
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upaya mengembalikan esensi manusia sebagai makhluk sosial yang punya keunikan 

masing - masing. fa ingin menw?/ukkan eksistensinya untuk membedakannya dari J'ang 

lain. 1'lamun yang lebih penting hal itu dapa/ membua/ penghuninya be/ah beker/a. dan 

lilalal~ rnut"igkin l~ik\'a saj"a rnerlgarzggaj'J kant()r sebagai tern{Jat tirlggal kedua ~"etelah rUlnal1.. 

Per 'r~J"toraJ"~ ~ yaJ"g baz"lrn... """har'I"J'llJajle're'z"helil f\,t'l tn"'''''d''~r:;.r flU rlu£l.,.T ~n""ek.,.l.fU" ,.[; Ul"~a" J../ UU;~; .. ! , Ll.f\.,U _" k")l".o .., 'J Uj,l £c.r.") U-l i' .. Tla~II, 1.If::k""a"~; 

ll"zenunjukkan adanya pengakuan terhadap ek~istensi /keberadaan karyawan22
. jadi 

kecendemangan Kantor - Kantor yang ada sekarang kurang memperhatikan dalam segl 

·nu........n ....u ... y... .;f-n +le-K1 sl·bl·I~+ ...S.....,.......g K" ....+nT A ....... 1Ke-...." ........ "....an h"'ke-IJ· ...l 
.1. .l.ll~ -.l.lJu U.l.\.U .1..1'-" .lU..U .luu..l.l U.1.l1.Vl. UUl.l \,;u'JuJ..l1.U.11. 1. U'-' '"' u. 

. 
Pa.or1.., tlr'lt:ln"1')Seperti pada bentuk - bentuk mang yang sudah baku /tetap _ uuu.l.lJ' u., \oIJ..1U 

pembahan ruang keIja yang lebih bersifat fleksibel, karena kencenderuangan manusia yang 

....... "'m.;l.;k.; s';.f'...+ hosan "'''ng dapat meT>"\-ne-.....gan,h1· "kt~~l~+"S hekerJ'" A"n A~tambah.l.l1.v.l .1.l .l.J: .1 .l.1u.... U ,J UJ. .1.1.l}-''-'.l.l UJ..1 U-.l \..l y .1"'u. U.1 .. U. "'-I.u..1 "'-I..! .1 

l' 

perkembangan trend mang kanter yang tems berkembang. 1vfaka tuntutan bentuk 

perubahan penyusun ruang sangatlah penting karena kantor yang ada sekarang kurang 

memperhatikan hal tersebut. 

SUSUiIan dan pola - pola mang yang ada sekarang kurang dapat memmjang flow 

aktivitas bekeIja pada mang kantor karena susunan dan pola - pola ruang yang tidak jelas 

seperti pembagian ruang - ruang bekerja. 

Scdangkan untuk kcnyamanan kurang mcmpcrhatikan skala mang pckcrjaan yang 

memadai bagi manusia yang bckcrja. Schingga terjadi eepatnya mcnjadi stress dalam 

pekerjaan. Skala ruang pekerjaan yang kurang memadai biasanya guna mencapai hasil 

ruang yang optimal dan enisien tetapi tidak memperhatikan manusianya, mengingat kantor 

mempakan rumah kedua bagi karyawan Kantor sehingga dituntut penciptaan skalar mang 

yung memudui. 

2. FUllgsi perbelanjaall. 

Mcmusuki tahun 1990 - an perkembangan pusat perbe1anjaan belgelak ke urait 

pinggiran kota. Hal ini ditandai dengan bedirinya Blek M Plaza, Mal Pondok Indah, 1'.1a! 

r~putra 1\,(,,11Viu.1..lKe1"p" O"dl'ng dan I"l'n U. .l, 1"1·..... 1\1"I"h1\r se~"kJu.s: l\..L.l1 lOOA/IOO';;.1././-J "T"h....."" T>"\"L·~.1.1.1U.1"-111....., .1u. U. 1U..1.1U. .1.1. U.lU. +"h"..... .l././1 U.lU.l1..1..1JU.,-. .1 \.u. 

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.23 Dan lima pusat perbelanjaan yang paling menonjol dan disebm 

pengunj ung adalah Plaza Senayan karena bentuk bangunan yang menarik dan mengarah ke 

21 MajaJah Teknologi, Perkantoran Modern, Febflll1ri 1997 
22 Op.Cit 21 
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kebutuhan rnanusia seperti penyediafui food court yang sangat beragam, kenyamanan 

bcrbc1ar~a juga di dapat, mang mang bclanja yang flcksibcl, scpcrti adanya mang ­

ruang yang tcrbuka di daifu~ pusat pcrbclanjaan tcrscbut yang digwlakan nnt-uk bcrbagai 

ni)'"+; .... ,~+nr. lro,.....~ no ... "..._ I'oln;_ i,..""",,+ni,.. .."..",r\_ .... ",.n
al\.l,.I v l1..a.~ ,:)\..;10.111 itu juga n.VII\.al'. vlsual antar IllallU~la didapat disetiap lantaj l'."'""O·Q.1..Q.ll 

'-"1"1,.1",""sehingga juga dapat mengamati retail yang ada dj SIS; lain adanya pengolahanIlluuall 

bentuk ruang luar yang terbuka sehingga dapat melnudal1kan orang untuk datang karena 

hntaC"'n"""" ,........,,+nrn +r",,+,....,nr rlnn hn+nl" ........ar"'~t ho........ ~n hn"'tnC"'an ,rnng +~rlnl,.. rnn,",~+ flnn ";~+' ... ....,,;nnnuu ~u..1.1 U.HLLLIU UVlVU.1 u.a.l vaLU';" P\"r.1.:).1.l u\,.,.1upa UUu:.&.,.:) .1.1 JU 1 l.1U.U.1"L .1 l1U..::JJ.1. • .LIU I. U.1LUJ.1JU.115 

rlpng~'1"\ ·1'....u:::.nrTn~t')ht')n +I'l!.....""alr hnnlY"nn't"\ "n't"\rr n"'OTl"~+?"l'),kl'),n hO't"\IY"J"l'1"\t')'1"\ "n-nrr 'J""os'["m",rI..orn
UV.l.l U.l.l P\"r.l.l5V.lU.1.lU.l.l ...u. ,up n.. UtA. .lOU.l U.l.l YUl.lO .l.l.l"'.ll"'.lL1.U U.U UU·1.l5U.l.lU.U yU.l15 .t-' 1. 1.V\..L\.I.l.l.l. 

KenYaJ.n[L~anjuga didapatkan daiam berbelanja dalam hal jni kenyamanan sirkulasi 

'71')'1"\ "'\"\ 1"\"'\ "l'1"\ntT....nlT T\ nr ng .rlt')1""\t')T man '1 ·-nnn' Atit') At'l "I')" 63r1Clo +1')1"'\1""\ 'h T11 hArdA 63try u..l.lg I.l1.e.l.l.lU.l.l5 .l'\..l.lu'!trr.al.l. '-'1.al..l uu.pu" .l.l.l\""r.l.lgunJ U..l.l5.l S""".lUp T""La.l yU-.l.lg Uu.U LU1..lpa .UaL uS U\""r.l ",Sun. 

des"kL"'n lr.,rpn" ~.,lnr C'l·rknl.,s~ """'g Spmpl't In~ d;bruktl·k.,n rtpng.,n h"s;l ~p~.,lr ppnda""atu..s: U1 nUl"""!. U. JU.lu..l.." :\.UJU J JUJJ \o.IJ.l ..lJJ J L IoUJ 'U."'U U-.1J .1.1(..1.. .1 J\,,;JU-l'\. \""r.l.l .t-''' 

terhadap pusat perbelanjaai1 di Jakarta Pusat, Plaza Senayan menempati umtan teratas dari 

segi tempat belfu"1ja favorit (26,4 ~/o), tempat Ul"1tuk cuci mata dan VvlndO\v shopping 

(67,3~/~), dan tempat rekreasi favorit (75,9~/~) itu dari 8 pusat perbelanjaan di ada di Jakarta 

Pusat. Sedangkan Ratu Plaza di Jalan Sudirman sekarang betul - betul sudah tutup, 

karena kalah bersaing dengan pusat perbelanjaan yang baru, karena tidak memiliki apa 

yang ter dapat j p aza senayan. e ang 'an annal yang er in se.1a' ta lun pentaand· 1 Sdk S . h b d" . k h 1 CIt:: 1.7v5 

,.1..,._1"\+ 1,.....,. ...""_,..,ruang dalam yang tidak flcksibcl dan kcnyamanan sirkulasi tidak di uafJeu 1\..aJ\",11a. 

l.' n~scm:ill.mYa jalur sirkulasi, sCl1mgga mcnimbulkan bcdcsak dcsal-caJ1. S·n. lain1...0'1 1~1 

pengoiahan rl1ang iuar cenderung tertutup dan dibatasi oleh ka\vat berdurj dan kavvat 

berdllri tersebllt ada yang dljebol gllna kemlldahan akses ke bangunan. Untu.k Plaza 

r'lrto~es;n i".a ..l r1 'O...... '1'Il£T tPrtutup rtnn .1"Ant,.. """"'enn ..""",,,,,,nl,..lrnn l""'nhn1n hn...."rTunn ...... 1orc.oh"t ''''',.~lnh.1..1 \.I. 11 iLL \".\..11 \.1\..11 Ul 0 to\,., \.J.LI. L \...lLI..l\.. .1.11 Ul11PUl\J.'\,.Ul vall l'V a UUl1i:j .1 Ull \.\..J.1.::n••luu aUU,.1U.l 

sebuah pusat perbelanjaan karena produk yang ditawarkan adalah produk bran.ded dan 

u..u:rt~l("bnrt-",~u. ,...Iph h""."l )'ang 'l~pn"""'".l\"'" JUlU deng"nU. """s.,t ""prhpl"'~~""n tprsphu"" 
t 
L.U.ln..U.ll VI""11 l.1Vt.'" 1 .11 pLl U }-'''"' UV.lUI1JUU. ,",U 

Menunn Ir. Suntana S. Djatmika SE, :MBA, fAI di Jakarta yaitu di Tha.rnrin ­

'nri'T1"Y\~ T,:lt.ri~· '[" ~A.i~S 'o"h 171') 1"'\ATA.'1"\I'I'l'1""lC),C),n b"no"pnlln rI'l knk"n SA.I'I'lTIl ~nrf~'lT~r1n Tl"'C),nl~nguuul.l.l.lJu.n, .1 V.l.lJna Jv.lu. u..l \"u. pv.lv.l.lvu..lJUu. U. .lbU.lJU.J ul as: U.l u..l vvUJu. .l.l.lU.l Y .lUU. ~'\..u..t-'.l.l 

perkapling, tanpa memperhatlkan kepentingan piha.~ lain dl sampmg yang Juga 

mempunyai kepentingan membangun dan memiliki bang-unan pada kapling yang sarna, 

sehingga memberi kesan ketertutupan, menghambat interaksi di antara persil, dan sUlllber 

daya yang ada tidak dapat di optimalkan dan semakin membentuk lingkungan binaan yang 

tcrkotak -kotak. 24 lni salah satu yang mcnycbabkan mcnjadi Ratu Plaza karena kurang 

]I Majalah Properti, Boom Pusat Perbelanjaan, Februari 1991 
2,1 Majalah Tcknologi, Gcdung Bertingkat Trend, Karaktcr, dan Kccanggihan Teknologi, Februari 1997 
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mengoptimalkan ruang luar bangunan yang dapat mengundang pejalan kaki. Selain Ratu 

Plaza, pcmbcntukan mang tapak yang tcrkotak - kotak juga tcljadi pada Sarinah, Plaza 

Indoncsia, Plaza Kota BNI. 

.fadi pusat pebelanjaan di Thamrin - Sudirman kurang memperhatikan dari segl 

h ~ kn~lr dar~ _c3..,."""~,,,+n rua rr l .... ,n,r ~n..,." o..,."""~_t-nn..,.,, .. n.... a' 1 U tuk . tlIulI.an lJa.1\. •• P~II~'PLaan. n/5 '0.0.' uall P~II~'pLaall rnallg a,am. n penclp aan 
-. .. n""rr r1,..1", ......... .,....... n nnrrl ..+ ",n~n +"'lolr '''O'l''t .., IrQ...... rn1'V'1onnn {"I~.,.lT"I"l' .JUa11/5 UUJa11J J11e11Ya11iSK'uL pau.a. J.. ,-,,,,-Sill as mang aan n.'-'l1]U11JUJJUn .:>11"'-0. asl. 

3. Fungsi hunian 

A ...."ri°mo.... v" .... n ho","da d1' Ka'''asan Pus"" B~"""~s {T.orDQ\ L-h""""n"" 'T'h",,,,,.,.~ ...L""'l..PU.lt-V.l.l\,,;.l.l 1U.l.lo U""",,J.u,. .1. l'y ut- 1..:Hl.l \..l\.....I J...J} .1'\....1.1.U.:JU.:J .1JU .1..1.1U.1.1.11..1.1.1 

Sudirman terdapat 4 apartemen dengan tingkat nunian mencapai 95 % orang ekspatriat. 
"T"""'t.' • • ....... .. ..... .. r r\ A '. 7')" T • • .....
 van empaI apanemen IerseoUI a.apaI mengaKomooasl seoanyaK unn.-' 1m IloaKO~.:j. 

sebanding dengan jum1ah ekspatriat yang masuk Jaka.rta dari Januari 1998 Juni 1998 
• .. ..." ..." A"''' .'. 20ya1tu seoesar .J..j.:j..:j. eKSpamaI. 

Dengan harga jua1 apartemen per unit 3000 US$/m1 seperti apartemen Kempinski 

yang berada di antara Hotel Sfu~id Jaya dengan Mid Plaza serta apartemen Kusuma 

Chandra, semua Uillt terjual habis bak kacang goreng. Lokasinya yang sangat strategis 

..~~... d~1 1.">....1lJ 
'T'1-.~~~_ - S"d~ D apa Lemen t - .1-. .... 111C'1111U1\.1~,,~~i~L~ "~"~l~+o,,1a·:::>11Ha:::> •.~-" yanU vno 1.110.1111111 U 1rman. an °rt· e1seUUL ya11::; 

lengkap dan memiliki kenyamanan yang diinginkan bagi ekspatriat terutama privacy. 27 

Bagi ckspatriat yang tidak tcrakomodasi mcrcka mcmi1ih apartcmcn yang bcrada di 

Jakarta Pusat dan Jakarta Sclatan dcngan harga juai apatcmcn 1300 - 2000 DS$. Pada 

.,., ., .n....... t b t ·'I·i,.~ -f.'"r..C"'"1·t-r\{"I ,..;0 .... 1 on j· ...o 'lITn." ~""'~'Y'\ni C"lDlt.h~.."rrrrro
umumnya aPallemen erse u melnl II\.•• a",].lla", uall Kua huS yallg m11111 lUI "''- .1I'oiSa 

1,. """Tn .t'\1"\.t'\ ..... n d k b . - _rrk ........ ; .... 'lIrn ";0"01, +r.:Io ..._.'"""""' .... t-..~ rin...." • n.i.~C"l~~ni
I\.Cllyamallan pdVaCY an eaJnanan agl pCliS"ullllya II l'-'p'-'"U"I u'-llgan ,n a 1\.;:) II 110.'0.1\. 

11 • +nh dn' 0 • fi . h' ~ "'O""~I""\,"" ~""rTn t'~r1 lr "....... 0 ......... on.... "h . On'h1,-..." ",rln t-n..."C"' ............. on
seoagal conlU, aTI S,-,gl JnlS 1ng ,nl'-'JJU' JUiSa JUan. JJ''-'JJ''-'JJUJJl. .lJaJJ..n.aJJ aua nUJJ"UJJ''-'JJ 

yang sudah Inembeli harus Inerenovasi apartemennya supaya untuk mendapatkan 
• 1" ... 7X.Kenyamanan yang ollngmKan.-­

T"d~ 11'1"'\+ .. 1 1"\"\ nd"p~tlrl'),"1"'\ ,r,c:l..y''''1'),1........ t)nnn 11'),1"'\ d~~n(...~1"\lrl'),'I"\ C""\I')/..,.1 ~L-C"Y'\.t'}+rl",t "'1;71")'1"'\1"'1' t; It'llr
 
..JU .1 U.1.u.U.1( .lu.e1.1. u. UU'-U.1.1 n...\",.".1.1JU.1.1.1U.1.1U.1.1 )U.1.lg .1J.11S.l.11.l.'\..U1.l UUSI. \""n...:>tJUL..1.1U'" Ju.l.10 "'.1au~," 

terakomodasi di KPB Thamrin Sudirman maka memerlukan hunlan yang memiliki 

'1"\ \ I"} '107 AI"} kt::J.1"} I"} I"}n At::J.nr'rl"}1"'\ t"'nnd;' r\ ;1"}1 hl u''';I''}'' rl"} rlt:),n t::J.t~nnn..'Yl· ",t:),kenyamanan pr1Vucy uun 'vumunuu UVUSUB .....VB .Sl SvS,u" .....uuyu, u.uu v,....vuvu,l yangv 

sesuai bagi ekspatriat sehingga didapat htmian yang humanistik yang sesuai dengan 

tllntlltan. 

25 Majalah Properti, I,aporan lltama Apartemen di Jakarta, .Iuni 1997 
26 BKPM, Laporan Bulanan Investasi, Juni 1998 
27 Ibid 25 
28 Op.Cit 24 
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KenyamQ..llan privcy yang ada kurang memenuhi tuntutan y,mg diinginkan seperti 

pacta apartemen kempinski, Istana Sartid, r~UsUt~a Chandra ywig memiliki tingkat hUt-Jan 

yroig padat yaitu per lantai mencapai dapat mcncapai 10 wiit. 

...-v'\nlrn	 D~."IY""_~_Darj latar belakang permasalahan diatas ....a··bu ..a .. ~rulti Fungsi (BMF) IIIUI'o.U 

yang memiljki persyaratan antara lain: 

1 i'\lfa,..,.,~orh ....+;lr ....... "o~ ~S;k",lOg;S 'nanu";a dalam h....nmunan mUl'tl' funo-s;
J..	 ~VJ.,"".1.1.1p,"".11..1aL.1.1"t...a1..1 ~'""51. p ..1 V.1 .1 11 ~I I UU.1 b b ..1 

2. rv1emiliki ken)1amanan privacy dan sirkulasi 

'l rVle111iliki ruang komunikatifoJ. 

..t1	 rv1e111iliki fleksibilitas rJang 

n~ri' T"\	 rS'\1~r~+~n +~r,,~h·n+ rI~"t~s rI~h" 1 ~1"\'"\·"··\.ll 1"'V"JIA1"'\~"d~ ~l+AT'1"\~+~-f+ b 'k b' lah............ pe. y .......... •"".~""'-' uu........ rapKan m p """:J "" er al. agl masa 

humallistik di Kawasan Pusat Bisnis (KPB) Thamrin Sudirma..."'1. 

1.2 RUMUSAN J.Vf...ASALAH 

........... 1...a	 Umum
1 " 

l...-	 f,fe"n,;"rlKI"l'l' UJ uu ... ru"no-U1. CJ 11.UIh"'na"';s+;lrJ1.1. L.1.n.,. ""'+"KU1.ILU horh""'al'\..IU6 l-an-;"+,, ... K1 V1.1.1.V1...:l1.U.1.""..,.,or,,;,,1VJ. al1. 1. 1. u,"" .l...... '""O.1ut.U1.1. 

1.2.2	 t,;...'1usus 

...	 "Cnlr.o..... _ ... ~t,..r'\olr'\ororl·n mn_....... ;.... - ....dn On_,.,...... _n_ "AA'.... i.; "C..... _,.,..... ~ {D"AJfI:i\ d; V""n"7nnn_
 
•	 rQ."'-l 1 !-""1"'-V1Vt;;:) 11 Q.11U;:)1Q. PQ. Q. .uQ.l1t;Ul1al1 1V1UH1 l' Ul1t;;:)1 \1J1V.i.J.) 1 1....aVVQ."a.11 

Pusat Bisnis (KPB) Thamrin - Sudinnan mampu mewujudkan humanistik 

Ruan.g 

•	 Mewadahi berbagai jenis kegiatan bentuk usaha dalam bangu..iian multi fungsi 

dengan tetap mensyaratkan fleksibilitas ruang 

kegiatan dengan tetap Inensyaratkan 1,...a,'Vlo"l1n1"'V\n'VlonT"\
~	 i\'le\vadahi berbagai \-'arIaSl 1.'\..vI.1) a.1llaua..l.1 

pri\laC)' dan sikulasi 

~ .Mewujudkan ruang komunikatif bagi pengunjung Bangunan Multi Fun.gsi 

1.3 TUJUAN dan SASARA.N 

1.3.1 Tujuan 

1.3.1.1	 Tl{luan umum pembahasan merumuskan konsep perencanaan dan perancangan 

wadah bangutlan multifungsi yang dapat mcmcnuhi kcbutuhan pcngguna ba.'1glli'1an 

multifungsi itu scndiii. 

1.3. J.2	 TUjuan khusus pemhahasan 

o	 Merumuskan konsep perencanaan dan perancangan bangunan muitifungsi yang 

humanistik dengan mensyaratkan psikologis manusia pada bang-,man tinggi. 
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Ii 1 1	 d . . .- .o	 l'nerumus.r\.an .r\.onsep peiencanaan an perancangan bangunan multllungsl yang 

hlli~anistikdcngan mcnsyaratkaJl kcnyamanan pri',lacy dall sirkulasi 

Dl.lil:; 
.lJ.1Vl~·o	 l'v1crw"'i1uskan konscp pCicncanaan dan PCia.iC8..l1.gm", yang humanistik 

dengan mensyaratkan fleksibilitas lUang 

o	 ~1eru.muskan konsep perencanaan dan perancangan BMF )lang humanitik 

denga mensyaratkan mang komunikatif 

1 '1." ~.n~.n .... .n ..... 
I.J • .J.J. lrJa~a. all 

1.3.2.1 L')asaran UmZJlll pemba}lQSan 

1\ tfarull1U"K'".... Ktr'\nC"ap 't"'\a...anI'Qnf)l'l ...... dl'ln "I"'\o"'anl'l'lnnQn hl'l1"'\/'IT........ I'l1"'\ 'Y\"\ ..... l+~+; ... 1"'\nC"~ '1.11'l1"'\n dl'l't"'\l'l+
..l."I""" ~ U.l.l V.l.L~""" p""".l""".l.lVU.l.lu.a.J.J. U.1J. 1-'''''''.1 ':'.l"""U.lJ.5U.1 VU.1J.5UJ..LUJ.J. J.J..LUJ.l.1..l.UJ.J.O~J. JU1.15 UPUl. 

memenuhi kebutuahan kuantitatif pengguna denga.'1 a.'1aIisis terhadap: 

a.	 Karakter ekspanat 

b.	 Lail1a tinggal ekspariat. 

c.	 Karakter perkantoran, jenis kegiatan, dan pelakunya 

d.	 Karakter peibelanjaan, jenis kegiatan, dan pelakunya. 

e.	 Peraturan - pemturan standar dalfull bangunan illultifungsi. 

f.	 Standai - standar standar besaran mang, luas sirkulasi. 

j.3.2.2 Sasaran khusus pembahasan 

a.	 Untuk mcrumuskan konscp pcrcncanaan dmJ. pcrancangan bangunan muiti fungsi 

dcngan konscp hUmfu'1istik mclalui analisa tcrhadap psikologis manusia pada 

bangunan tinggi. 

'0	 U...,,+~~l ."V\L:lIoII"'I ............... t ro k ,., ""'" ..."0,,"""''''1'\...,, ro..." a'n "",,,0,," ""''''1''''''''' I"" k .. ro " .. it; h .
 . "LuK ",\.-,u"'uSKan Oll,:,ep p""",,,,,a,,aCl.Il all p'-,a"""al,gall lJangunall ,nu, , .ungsl 

dengan konsep humanistik melalui analias terhadap kenyamann privacy dan 

sirkuiasi. 

"	 Untuk- '1.1.1.......eruI"ust
n..Ull -" .... Irons""p'V ....""........."" .... " ........ rl ............p"""""r""""U1.1."""Ull....g.... n ba'lg"Il"n 1 U1. ''''lU 1.

1tl' .L1'U.... u OSl·
'V.	 11 n.. p"""1.1.1."""U1.1.UUIJ. UU1.1. U. U 1.1. 1.1

dengan konsep humanistik melalui analias terhadap fleksibilitas ruang 

d.	 Untuk merumuskan konsep pemcanaan dan perancangan bangunan muiti fungsi 

Ilengan'u k"ns..,.1 .... .11Ulh"m"nl's+l'k melalul'Jl "nal~"slU terh"dap . r""lU UU11....g kom"lU.1.1U.... ~k"+~f"v	 ..... p lU 1 \.. U . • 1 U\..I.1.. 

1.4 LINGKlTP PEl\tIB.t"-iI.ti..S.t"-N 

1.4.1 Lingkup spatial 

Lingkup spatial meliputi 

a. Aieal perencanaan 

Areal perencanaan mcliputi kavvasan. pusat bisnis jalan Thamrin - Sudirman. 

~ .-f 
.l':t 
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b. Arcal pcmncangan 

Areal pcnu"'lcangan bcrada pada kaWaSaJl pusat bisnis kt~ususnya di Jahm Thamrin 

dcngan luas areal pcrancangan ± 2,00 Hcktar. 

1.4.2 Lingkup Substansi 

n C!Qo",n ....n mn1.......-o 'I"'oa.'VV'Iohnhnnn_ ,.t;inl,....... l ....n-n 'VV'Io"",n';J..,, dn1n'VV'lo l';-olT'1U~ a·;s;~I.;- nr",,';+a.lr+ur knl
 a. loJ\...\..;Q.I(:l II Q.f\.1 p\...IIIl.JallQ.,::,Q.1I UIIQ.n..Un..Q.1I IlIa~1I1 alalll 1111 0 1\. p I If-' III al~Il.",",f\.l. , IIQ.I 

An .......n+
lain yang mendasari selain faktor - faktor perencanaan dan peranca..'1gan UU1'UL 

~~lnl,..nKt ""'''' Ae....... nn'" ...... n ....n n'l"\nl~sa h~_I"'\.+O"'a ",;"""+o,,,,;S An ....... l,..",rY;lrn

U.1.u:Ln,.U CUI u. .l.l5U.l.l vUIU U.l.lU.l.l ,.l.llPV\.V':), ,:).llU..~,:).l , UUJ.J. .lV61.n.U.. 

h "'eca"'a fiI· IT"'''' "'"'e......h.,h.,s" ..........."'.... ,""cu pad" """n"'''n d"..... tuJ·"" ..... '71')'1'\0 n"'toe....."'KI1)"1.... 1':1'1"\
u. u 1..l.l.n.....lV P U ..lUU1..lU UJ.J. .l.l.l\..r.l.l6U U. ,:)"',:)"'.1," '"1.... ULUl y UJ..I5 .l.lJ. 1..1"" u..1.1.n.u..l.l 

l.'n...... " ....~Sfl·lr TV'o'a h"~m''''''''''''' •......Ultl· fun""'''~ Ae.........."n "'"'e..."y"..."t., ..... "'"',,~kOI"'~S m".....""~" A~
.l.lUl.l.lUJ..l.l .. n. pu.. UU.ll0 l.,U.lLU..l .1.11. U.. ~ 0""1. U. .1.16" P J.>JI U1.(4...",1..1 P...,.1. .I.V5.1 .1 u..1.1.u...:J.l.u. U.I. 

A.,I"m h".....gunan tI·n""''''''l· f'lelrs;h;l~t"s k"'nyamanan prl·~'acy Aa..... "~ ...1r.. I,,,,~ A".... .... ,,, ..........
U(..&.1.(..&. .1.1 VUJ..1 1. .155 ~.1 .1'!lr.. .1V.1.l.1\.(..&. , J.: \.or Y U .1.1 0.1.1.1'!lr..U.1U~.1 UUJ.1. .1 UU.1.15 

lr"'......n ..... ~lr"t~+ A~ tinjau "1"\"1"111) pada perr.Litungan ekonomis .nangU..l'1an A., ..... sistem1.'\..V.11.1.UJ. J.J.J.'\..(..&. \.1..1. , U.1 pUJ.(..&. UU1..1 

struktur banguiian tinggi secara arsitekimalnya. 

1.S METODE PEIVlBAHSAN 

1.5.1 Tahap pada pengungkapan masalah 

Issue: 

e K"'ml)""At~n 'ul)nn trrf\.n~~ A~ ~~l~n Thl)'t"'V\-nn <;;! .... A~rT"n~T'\ 'un,nn 
, .

lCr 
n,'''7~~n,n 

~ ,",.1 U,"",",\.(..&..1 J(..&..1J.5 1.'!lr...1V.1.11.~ U1. JU.1U.1.1 ~1..1U1.1.1.1.1..11. UUU1..1.1.1.1.(..L.11. J(..&..11.5 senagal ~ ~u. VV u.~U.11. 

P"s"t n~sn~s seh~ngga ...... "'m"'...h,lr., ..... "k'S"'h"'l~t"s y~"""'" t~""'g""'~ A~" .....t" ..." -h'..... "Sl·U U\. ..L..1.1 .1 .1 .1.1.1.1 .1.1.1,", U,",.1.1U.l'!lr..u.l.1 U.l. ,",U,",.1.1\.U u..J..16 \..1.1.1 5.1 U.1u.l.l\.UJ.U ~UJ.1.5 

fungsi bangunan yang berbeda. 

~ Harga tanah yang mahal dan semakin sempltnya lnhn-n 
lallall maka per)u adanya 

intensitas pemanfaatan jahan rin~ 
uall bangunan supa)ta +o .......... ;V\o+n 

L\.oI\.o'1'Lo. 

............ . 
O+-t-Il"'lIO_l"'l1 
\...111.;)1\...11,:)1 

;ln~ 
uall 

optimaiisasi. 

~ Kawasan pusat bisnis Thamrin ­ Sudirman terbentuk secara terkotak ­ kotak dan 

terpirvatisasi sehingga kurang humanis dengan lingkuangu sekitamya, dan ruang 

- ruang di KPB T - S kurang memperhatikan dari segi psikologis manuania pada 

bangunan tinggi dan kurang memiliki kenyamanan privacy dan sirkulasi. 

1.5.2 Tahap spesifikasi data 

1. Studi literatur 

o Tinjauan terhadap bangunan multifungsi 

D TirJauan terhadap ekspariat 

o Tinjauan terhadap nilai ekonomis banguanan 
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2.	 Pengamatan 

o	 Pengamatan tcrhadap bangtman multifungsi 

o	 Pengamatan terhadap tapak dan potensi pendukungnya. 

1.5.3 Tahajl Analisis. 

1.	 AnaJisis terhadap faktor penentu perencanaan dan perancangan wadah bangunan 

lTIultifungsi yang mampu mewadahi kebutuhan pengguna bangunan multi fungsi. 

2.	 Analisis terhadap konsep humanistik dengan persyaratan psikologis manusia 

pada bangunan tinggi. 

3.	 Analisis terhadap konsep hwnanistik dengan persyaratan kenyamanan privacy 

dan sirkulasi pada bangunan multi fungsi. 

4.	 Analisis terhadap konsep humanistik dengan persyaratan mang komunikatif 

5.	 Analisis terhadap konsep humanistik dengan persyaratan fleksibilitas mang. 

1.5.4 Sintesis.
 

Tahap titik temll antara analisis mang humanistik, fleksibilitas, kenyamananprivacy dan
 

sirkulasin, ruang komunikatif dan pennasalaban yang dapat mendukung proses
 

perancangan selarJutnya.
 

1.6 SISTEMATIKi\ PEMBAHASj~~N 

BAH I Pcndahuluan 

Berisikan latar belakang munculnya rnasaJah, tujuan penye!esaian rnasaJah, 

sasaran pemecahan masalah, serta sisfcmfltir.ka penulis8n. 

BAB 11 Tinjauan terhadap bangllnan multi fungsi 

Berisiknl1 tinjauan dnn pembahasan bangunan rnulti fungsi. 

BAS III	 l\nalisa masalah 

Berisi analisa masi ng maSIng pemlasalahan yang teaapat di aalam 

bangunan multi fungsi, kesimpulan analisa dipakai sebagai landasan 

konsepsual perencanaan dan perancangan. 

BAB IV	 Konsep dasar perencanaan dan perancangan 

Berisikan konsep perencanaan dan perancangan yang merupakan Jandasan 

dasar dalam pemecahan masalah dan kemudian ditransfer kedalam 

perwujudan dcsain arsitektural bangunan multifungsi di Thamrin ­

Sudirman mcJalui proses studio. 

if; 
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1.7 KEASLV\N PENULISAN 

o	 Ario Prawanto Nugroho, Apartemen dan Fasilitas Hiburan di l\:fegaria, Tugas 

akhir Fakultas Teknik Jurusan Arsitektur UGM,1997 

Penekanan : Konsep pereflcanaan dan perancangan l-vadah /fsik sebagai 

tran.~/()rmasi unfuk mewujudkan ungkapan jisiknJ'a sehingga diharapkan 

bangzman yang akan dibangun dapat semakin memperkuat idenritas kawasan. 

o	 A. Nasir, Bangunan Fnngsi Campur Apartemen dan ShoPl;illg .\-laH di 

YOg)'akarta, Tugas Akhir Fakultas Teknik Jurusan Arsitektur un 1997. 

Penekanan : AJewly'udkan suatu fasilitas komersia! yan,'? Inenggabungkan dua 

fimgsi berbeda untuk dapat menambah gemk kehidupan kota. 

o	 Alta, Shopping Mall dan Hotel Bisnis Sebagai Bangunan Multi fungsi di 

Surabaya, Tugas Akhir Fakultas Teknik Jurusan Arsitek-tur UG.r.1, 1998 

Fenekanan : Jlvlenampilkan bangunan lnulttfungsi sebagai .«)(:01 puint yang 

mengakomodasi fasilitas komersial dalam bentuk shopping mall dan hotel bisnis 

yang kontekstual dengan kawasan. 

o	 Hanung \Vicaksono, Bangunan .Multifungsi Dengan Apatemen Sebagai Fungsi 

Ufama di Jakarta, Tugas Akhir Fakultas Teknik Jurusan Arsitektektur UGl'v't 

1998. 

Penekunan :Sebagoi upaya mengoplimalkan pemanj(talan ruong -- 1!wng non 

produk/~l'padapmyek Triple Oecker di Jakarta. 
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