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ABSTRAK

Aktifitas di Kabupaten Sleman yang meningkat akibat pertumbuhan investasi yang terus menanjak,
mengakibatkan kebutuhan hunian yang semakin banyak. Namun disisi lain, adanya pembatasan area
terbangun menjadi suatu masalah bagi pengembangan wilayah. Apartement adalah solusi dari
masalah di kawasan kabupaten Sleman. Apartment memberikan solusi hunian massal dengan
konsep vertikal. Konsep hunian vertikal, yang dapat memaksimalkan fungsi lahan terbangun. Hal
tersebut untuk mengantisipasi adanya tuntutan pemerintah daerah dalam menekan pengunaan lahan
di area Sleman Utara. Utilitas bangunan yang sering terabaikan menjadi permasalah utama yang
cukup komplek. Utilitas bangunan merupakan point penting dalam faktor maintance bangunan.
Karena sistem utilitas yang komplek dan saling berkaitan sehingga jika sistem yang digunakan
kurang tepat maka dalam jangka waktu kurang dari 5 tahun, akan terjadi permasalah-permasalahan
yang berpengaruh besar pada performa bangunan. Zona yang terencana juga akan memudahkan
dalam tahapan maintance bangunan. Penzoningan ruang pada bangunan ini akan digunakan sebagai
pusat dari tata layout, hingga orientasi ruang pada bangunan akan mengikuti penzoningan dari tiap
area-area sesuai zona privat dan zone publik yang direncanakan. Pemecahan masalah yang akan
dilakukan salah satunya berupa melakukan analisis terkait pola sirkulasi dalam sebuah fungsi
bangunan yang kompleks serta analisis kebutuhan akan sistem utilitas yang baik agar faktor
maintance bangunan menjadi efisien. Perencanaan Zona tiap fungsi dan kebutuhan pada bangunan
akan dijadikan titik awal perencanaan layout bangunan. Diharapkan dengan permasalahan tentang
Utilitas bangunan serta penzoningan ruang yang dipilih sebagai penekanan pada kasus bangunan
tersebut, dapat didapatkan suatu desain yang dapat memadukan kedua fungsi bangunan dalam satu
kawasan yang memenuhi dan memberikan alternatif kebutuhan tempat tinggal bagi masyarakat
umum dan pengunjung yang ada di mendatangi Yogyakarta.

Keyword: Apartemen, Rental office, Utilitas, Maintance

ABSTRACT

Activity in Sleman regency induced increase in investment growth continues to climb, resulting in a
growing number of residential needs. On the other hand, the restrictions built into a problem area for
the development of the region. Apartment is the solution of problems in the area of Sleman
regency. Apartment occupancy provides a solution to the concept of vertical mass. The concept of
vertical occupancy, which can maximize the function of land developed. This is in anticipation of the
demands of local governments to suppress the use of land in North Sleman area. Utilities are often
neglected buildings into major problems are quite complex. The utility building is an important point in
building maintance factor. Due to the complex system of utilities and interconnected so that if the
system used less precise then a period of less than 5 years, there will be problems-problems which
have great impact on building performance. The planned zone will also facilitate in building maintance
stages.Zoning of space in this building will be used as the center of the system layout, building up to
orientation in space will follow area of each zone corresponding areas of private and public zones are
planned. Solving problems that would be one form of analysis related to circulation patterns in a
complex building functions and systems analysis will need a good utility to be efficient buildings
maintance factor.Planning functions and needs of each zone on the building will be used as a starting
point of planning the building layout. Utilities are expected to issue about buildings and zoning of
space chosen as an emphasis on building the case, it can get a design that could combine both
functions in one building that meets the area and provide alternative housing needs for the public and
visitors that came to exist in Yogyakarta.
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SERVICED APARTMENT AND RENTAL OFFICE BUILDING
Penekanan pada sistem utilitas dan penzoningan ruang dalam mencapai optimalisasi

pemdiharaan bangunan <

A. JUDUL PROYEK

SERVICED APARTMENT AND RENTAL OFFICE BUILDING

Penekanan pada sistem utilitas dan penzoningan ruang dalam mencapai
optimalisasi pemeliharaan bangunan

B. DISKRIPSI JUDUL

1. Apartemen

1.1 Pengertian Apartemen

R/
A X4

X/
L X4

X/
°

*

X/
°

Kamar atau beberapa kamar (ruangan) yang diperun
sebagai tempat tinggal, terdapat di dalam suatu bangunar
biasanya mempunyai kamar atau ruar-ruangan lain semaca
itu (Poerwadarminta, 19€

Suatu kompleks hian dan bukan sebuah rumah tinggal y
berdiri sendiri (Joseph de chiara, Time Saver Standar
building Types)

Sebuah ruangan atau beberapa susunan dalam beberaf
yang memiliki kesamaan dalam suatu bangunan yang digu
sebagai rumah tinggeStein, 1967)

Gedung bertingkat yang dibangun dalam suatu lingkur
terbagi atas bagi-bagian yang terstruktur secara fungsic
dalam arah vertikal dan horizontal dan merupakan s-satuan
yang dapat dimiliki dan digunakan secara terpisah,
dilenckapi dengan bagian bersama, tanah bersama, dan
bersama (pasal 1 UURS no. 16 tahun 1

Suatu bangunan terdiri dari tiga unit atau lebih, rumah tingc
dalamnya merupakan suatu bentuk kehidupan bersama,
lingkungan tanah yang terbai

Suatu bangunan terdiri dari tiga unit atau lebih, yang merug
suatu kehidupan bersama dalam lingkungan terbatas, 1
masin¢-masing unit hunian itu dapat digunakan atau dim

secara terpisal

Apartement merupakan salah satu variasi jenis hulyang

diminati oleh masyarakat terutama yang tinggal di -kota besar. Jik

1|Page
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pemeliharaan bangunan <

dahulu rumah biasa menjadi primadona pilihan tempat tinggal,
cenderung itu sedikit demi sedikit mulai bergeser. Hal tersebut |
disebabkan oleh faktor tren, melainkan tul masalah pemukiman

perkotaan yang semakin rurn

1.2 Klasifikasi Apartemen
1.2.1 Menurut Tipe Kepemilikan
% Apartemen sewa (rental), yaitu apartemen yang dimiliki perore
atau suatu badan usaha bersama dengas-unit apartemen yan
disewakan kepada pema atas dasar perjanjian sewa meny:

« Kepemilikan bersama(cooperative), vyaitu apartemen
penghuninya adalah sekaligus pemilik/pemegang saham
perusahaan yang mendirikan apartemen itu sendiri. Dengan
hukum property lease (sewa kepemilik

< Apatemen milik perseorangan (Codominium), merupe
apartemen yang ul-unit huniannya dapat dibeli dan dimiliki ol
penghuni. Penghuni tetap berkewajiban membayar pela
apartemen yang mereka gunakan kepada pihak pen

2. Serviced Apartemen
Adalah salah satu tipe apartment berdasarkan tipe pengelolas

yaitu suatu apartment yang dikelola secara menyeluruh oleh mana
tertentu. Biasanya menyerupai cara pengelolaan sebuah Hotel, yaitu pe
mendapatkan pelayanan ala hotel bintang lima nya unit berperabc
lengkap, housekeeping, layanan kamar, laundry, business centre. (
2007)

3. Office (Kantor)
Adalah tempat yang digunakan untuk perniagaan atau perus

yang dijalankan secara rutin. Kantor bisa hanya berupa suatu kami
ruangankecil maupun bangunan bertingkat tinggi. (www.wikipedia.c
2011)

4. Rental (Sewa)
Pemakaian sesuatu dengan membayar

2|Page
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SERVICED APARTMENT AND RENTAL OFFICE BUILDING

pemeliharaan bangunan &

5. Pengertian Rental Office

Merupakan suatu wadah yang menampung kegiatan perka
dalam satu bangunan dengan membayar uang atau sewa

menempati bangunan terset

5.1 Klasifikasi Rental office

511

X/
L X4

5.13

X/
L X4

Berdasarkan Organisas

Commercial office vyaitu, perkantoran yang digunakan u
perdagangan dan asura

Industrial office yaitu, jenis kantor yang memiliki hubungan langs
dengan pabrikny

Profesional office yaitu jenis kantor yang hanya digunakan d
jangka waktu tertent

Institusional office yaitu, kantor yang digunakanam jangka wakti

panjang.

Berdasarkan sifat dan tujuan

Kantor sewa komersil, yaitu kantor sewa yang mempunyai
komersial dengan tujuan untuk mencari keuntur

Kantor sewa non komersil, yaitu kantor sewa yang sifatnya

untuk mencari keuntunga

Berdasarkan system sewa

Net system, yaitu sistem sewa dengan memperhitungkan luas
bersih, sehingga harga sewa per meter persegi t

Gross system, yaitu system sewa dengan mempeerhitungka
lantai kotor, sehingga harga sewa peer mrpersegi rendah. Dengi

system seperti ini cocok untuk sewa per la
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LATAR BELAKANG PERMASALAHAN

Pertumbuhan dalam suatu kota menunjukkan adanya kecende
perkembangan kota. Semakin bertambah banyaknya jumlah penduduk, ma
semakin banyak pa permasalahan yang ditimbulkseperti adanya kebutuh
kota terhadap ketersediaan hunian yang memadai. T kebutuhan terseb:

diawali dari pusat kota yang menjadi titik tolak dari perkembangan

Di daerah berkembang, pola kehidupannya dipeihi oleh pembagia
waktu yang ketatakibat dari mekanisme pekerjaan dan aktifitas yang
massal. Daerah yang sedang mengembangkan sistem pemerintahan, pert
dan bisnis, seluruh tata kehidupannya menjadi terjadwal dan masyarak
cenderung kepada I-hal yang praktis dan efektKegiatan yang serba tersiste
dan ketat pada tataaktu, akan mempengaruhi tempat tinggal yang cocok.
lingkungan tempat tinggal harus relative dekat dengan lingkungan tempat
Lingkungan tersebut juga seharusnya menyediakan semua kebuiokok,

kesenangan, rekreasi, hobby dan juga faktor kearn

Trend hunian vertikal terus berkembang dan diminati oleh penduc
Indonesia. Hal tersebut dikarenakan semakin meningkatnya pertun
ekonomi yang pesat, dan banyaknya perusahaan dan -kantor baru yang
didirikkan dengan mengunakan tenaga kerja dari luar daerah dan tenag
asing.Dengan semakin meningkatnya tenaga kerja dari luar daerah tersebt
manajemen perusahaan akan berusaha untuk menyediakan tempat
sementara maupun rmanen. Dalam pemilihan tempat tinggal terse
perusahaan maupun kar-kantor besar akan mengutamakan tempat tinggal
dekat perusahaan dan karkantor tempat mereka bekerja, karena mengh

waktu dan biaya transporta

Hunian di pusat kota s: ini lebih didominasi oleh jenis hunian vertik
seperti Apartemen, dan kondominium. Apartment memang merupakan p
yang relatif baru bagi warcmasyarakat di Indonesia. Meskipun budaya yang
belum dapat menerima sepenuhnya properti ini, namulah apartment yang

telah dan sedang dibangun sangat banyak, jauh melebihi permintaar
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Hunian di pusat kota pada saat ini lebih didominasi oleh model |
seperti apartemen dan kondominium hal ini seiring dengan menyen lahan
kosong di tenda kota, tetapi walaupun demikian, sebagian I masyarakat
Indonesia yang kebanyakan masih lebih menyenangi | hunian yang
‘langsung berhubungan dengan tanah’ atau lebih dikenal deng sebutaranded
house cenderung menghendaki adanya alternatif ht yangdapat menciptaka
suasana lain yang lebhomy. Menjawab semua tuntutdaersebut, hunian mod
apartemendirasa tepat karena hadir den menawarkan suasana baru
dilengkapi dengan fasilit-fasilitas yangnendukung para penghunin

Kota Yogyakarta merupakan salah satu kota berkembang di Indc
yang perkembangannya cukup pesat dan maju dibandingkan beberapa kot
Indonesia. Ditandai dengan pendapatan perkapita yang tinggi dan
meningkat setiap tahunny

Penarimaan Lainnya
yang Sah/ Other
Revenues

ABBEET.515

Dana Permbangan !
Balancing Fund

B PAD / Actual Regional
Balance

g
§
B

Prov. DIY Kulomprogo Bantul Gununighidul Sleman Yogyakaris
Grafik 1.1
Rencana anggaran pendapatan Daerah Pemeri-Provinsi D.l Yogyakart
2007

Kabupaten Sleman merupakan wilayah favorit bagi para penger
untuk melebarkan sayap bisnis propertinya di Daerah Istimewa Yogyakar
ini disebabkan dayearik Kabupaten Sleman yang menimbulkan mobi
penduduk dari daerah lain untuk menetap di daerah ini. Alasan lain yang
diungkap adalah keunggulan aksesibilitas dan kelengkapan infrastruktur. F
bisnis pada sektor pembangunan properti (h) menjadi hal yang ta
terelakkan.
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Lahir Datang Pindah Mati
Grafik 1.2
Migrasi Penduduk per Kecamatan di Kabupaten Sl
2007

Kabupaten Sleman mempunyai dua peran ganda sebagai ‘kepala ni
Yogyakarta, yaitu peran ekonomi dan lingkungan. Dalam peran ekc
pemanfaatan tanah harus dilakukan dengan maksimal agar mend:
keuntungan yang berlimpah. Hal ini dapat ditempuwngan cara mempergunak
tanah tersebut sebagai bahan produksi. Sementara itu, peran lingkungan
daerah penyeimbang dengan daerah lainnya. Sleman harus menjaga ac
yang ada tetap dapat menyerap air secara baik karena ia berada di datai.

Dua fungsi yang berbeda tapi harus berjalan secara berse

Aktifitas di Kabupaten Sleman yang meningkat akibat pertumb
investasi yang terus menanjak, mengakibatkan kebutuhan hunian yang <
banyak. Namun disisi lain, adanya pembatasan area terbangun menjac
masalah bagi pengembangan wilayApartementadalah solusi dari masa di
kawasan kabupaten Sleman. Apartment memberikan solusi hunian dengan
konsep vertikalKonsep hunian vertikal, yang dapat memaksimalkan fungsi
terbangunHal tersebut untuk mengantisipiadanya tuntutan pemerah daerah
dalam menekan pengunaan lahan di area Sleman

Sleman regency easy invest merupakan konsep investasi yang
dikembangkan oleh Pemerintah Kabupaten Sleman. Konsep tersebut
semakin meningkatnya jumlah penduduk yang ingin snis dan berinvestasi

kawasan kabupaten Sleman. Sehingga hal tersebut secara langsung be
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pada meningkatnya kebutuhan masyarakat terhrental office building untuk
mewadahi kegiatan investasi dan bisnis di kawasan Kabupaten ¢

DenganKonsep bangunan yang menbungkan antara Apartemen c
rental office, diharapkan dapmemberikan kemudahan bagi masyarakat dari
daerah Sleman yang ingin berinvestasi. Dengan penggabungan 2 fungsi t
maka investoravestor yang akan menanam modal di Kawasan Kabupat
Slemanmudah dalam mendapatkan Kantor sewa yang juga dapat mengako
hunian bagi karyaw«karyawannya. Sehingga secara langsung dapat meng
waktu, dan biaya perjalan karyawan serta memudahkan dalam koordinas
dengan kantokantor di Kawasan Kabupaten Slen

Permasalahan yang diperkirakan akan muncul dan diselesaikan
terkait dengan konflik fungsi bangunan sebagai serviced apardan rental
office building dalar mengintegrasi fungsi antara tiap fasilittada bangunan
tersebut. Utilitas bangunan yang sering terabaikan menjadi permasalah
yang cukup komplekUtilitas bangunan merupakan point penting dalam fe
maintance bangunan. Karena sistem utilitas yang komplek dan saling be
sehingga jikasistem yang digunakan kurang tepat maka dalam jangka '
kurang dari 5 tahun, akan terjadi permas-permasalahan yang berpenga
besar pada pfarma bangunan. Permasalahan utilitas ysering muncul adala
kasus sanitasi pada bangunan. Kurang tepa sistem yang digunakan d
pengaplikasian desain yang tidak benar dapat menimbulkan kebocora
perembesan pada jalur pipa maupun area yang berdekatan dengan sal
Perembesan ini menimbulkan ketidaknyamanan karena menganggu
bangunan sé& menimbulkan bau mauptbiaya maintance bangunan ya
ekstra.

Pola sirkulasijuga menjadi salah satu permasalahan khusus agar
mewadahi sebuah kegiatan pengguna yeersifat privat namun dapat dses
juga oleh publik.Hal ini penting untuk dipecahkan karena adanya fungsi g
pada bangunan, yang fungsi bangunan tersebut memiliki karakter yang
berbeda. Sementara sasaran penguna bangunan tersebut adalah pengt
mengakses 2 fungsi bangunan tersebut, yaitu menguiarea kantor sewa d:

menginap atau tinggal di area apartemen. Sehingga permasalahan pola

7|Page



SERVICED APARTMENT AND RENTAL OFFICE BUILDING
Penekanan pada sistem utilitas dan penzoningan ruang dalam mencapai optimalisasi .
pemeliharaan bangunan <

dari dan ke area kantor sewa begitu juga sebaliknya dari dan ke area Api
menjadi permasalah utama dalam penzoningan ruang agar tercipta rue
sirkulasi yang terintegrasi dengan baik antara fungsi ruang yang satu dengi
lainnya. Pada bangunan, penzoningan juga merupakan aspek yang
diperhatikan. Hal tersebut dikarenakan, jika terdapat pembagia-zona yang
sesuai dengan fungsi dan kebian, maka akan dicapai layout bangunan y
dapat mengakomodasi penghuni bangunan dengan baik, serta mempe
dalam pencapaian ke maupun dari tiap zona ke zona yang lainnya. Zor
terencana juga akarmemudahkan dalam tahapan maintance unan.
Penzmingan ruang pada bangunan ini akan digunakan sebagai pusat d
layout, hingga orientasi ruang pada bang' akan mengikuti penzoningan d
tiap areaarea sesuai zona privat dan zone publik yang direnca. Pemecahan
masalah yang akan dilakukealah satunya berupa melakukan analisis terkait
sirkulasi dalam sebuah fungsi bangunan yang kom serta analisis kebutuhi
akan sitem utilitas yang baik agar faktor maintance bangunan menjadi .
Perencanaan Zona tiap fungsi dan kebutuhan bangunan akan dijadikan tit
awal perencanaan layout bangui Diharapkan dengan permasalahan ten
Utilitas bangunan serta penzoningan ruang yang diangkap sebagai per
pada kasus bangunan tersebut, dapat didapatkan suatu desain yan
memadukan kedudungsi bangune dalam satu kawasan ye memenuhi dan
memberikan alternatif kebutuhan mpat tinggal bagi masyarakat umum

pengunjung yangda di mendatangi Yogyakae.
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D. PERMASALAHAN UMUM DAN KHUSUS

PERMASALAHAN UMUM

Bagaimanameraicang sebuah bangunan aparte dan kantor
sewa yang mewadahi banyak fungsi dan fasilitas namun dapat berin
dengan baik satu dengan yang lainnya untuk menduktgiatan bisnis

dan investasi diawasan Kabupaten Sleman.
PERMASALAHAN KHUSUS

 Bagaimana merancang sistem utilitas bangunan yang o)
dengan memperhatikan kebutuhan luasan ekonomis ban

» Bagaimana merancang pengzoningan area privat dan area
untuk mencapaikenyamanan penghuni dengan memperha

fungsi bangunan yang tanekaragam?

E. TUJUAN

* Merencanakan dan merancasSistem Uilitas bangunan untu
mencapai  optimalisasi  pemelihar banguna  dengan
memperhatikan fungsi, kegiatan penghuni : kebutuhan luasa
ekonomis bangune

« Merencanakan dan merancaPenzonaan areprivat dan area
publik untuk kenyamanan pengh dengan memperhatikan layc
ruang, orientasi bangunan, sirkulasi serta fungsi bangunan

beranekaraga.
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F. SASARAN

» Sistem Utilitas bangunan yang efisien dalam tahap main
bangunar

* Penzonaan are privat dan area publik yang menjamin kenyal
penghuni.

* Mengetahui sistem Utilitas bangunan yang dapat mengoptim
pemeliharaan bangun

» Mengetahui layout penataan ruaprivat dan ruang publi yang
nyaman bagi penghu

* Mengetahui leak orientasi bangunan yamapat memaksimalke
pencahayaan alami ke dalam bangu

* Mengetahui sistem struktur yardapat mengobtimalkan luas
ekonomis bangune

» Mengetahui sirkulasi bangunan yang optimal de

mengakomodasi kebutuhan pengh
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G. METODE PENYELESAIAN MASALAH
Metode yang digunakan dalam penyelesaian masalah ¢
metode Deskriptif. Metode ini dipilih untuk menjelaskan-isu yang
menjadi latar belakang dan permasalahan pada kasus banguna
diangkat. Hasil pembahasan yang akan didapatkan merupakan
alternatif pernyelesaian masalah dari kasus bangunan tersebut. -
tahapan dari metode tersebut adal
1. METODE PENGUMPULAN DATA

1.1 Data Primer :
% Observasi, yaitu mengadakan tinjauan langsung dengan r

agar mendapat gambaran secara langsung tentaek yang
akan direncanake
« Interview, yaitu mengadakan wawancara dan dialog lanc

untuk mendapatkan informe

1.2 Data sekunder :
+« Studi literatur, yaitu mencari informasi lain yang berasal

buki.-buku  dan literature yang mendukung terha
permasalahépermasalah yang akan diangkat.

+ Studi Kasusyang berhubungan dengan tujuan dan sasaran
telah diterapkal

2. METODE ANALISISDATA

Tahapan ini merupakan tahapan dalam mempeleé dan
menyimpulkan dari berbagai macam data yang telah dikumpt
Pembahasan menggunakan metode ar-sintesis, yakn
mengidetifikasi masalah, menganalisis variabelariable terkait dal
pengkajian terhadap d-data yang telah ada sebagai bahan ensi.
Melakukan pendekatan arsitektural dan menyusun Kkc

perancangan sebagai transformasi penerapan pemecahan 1
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. LINGKUP PEMBAHASAN

Lingkup pembahasan akan difokuskan pada bidang arsitektur
dikaitkan pada penekanan pada sistem utipada bangunan, serta penzon
ruang dan fungsi pada bangunan. Sedangkan dalam bida-arsitektural akal
membahas isisu yang melatarbelakangi dan berkaitan dengan pemilihan
bangunan. Isusu tersebut akan dibahas secara umum agar dapat di faktor-

faktor pemlukung dalam proses perancan

KEASLIAN PENULISAN
1. Hotel and Rental office building

Mix Use building sebagai pendukung kegiatan bisnis ofemestasi di kota

Pekanbaru
Oleh :Irwan Dwi Putra ( 06 512 06 durusa Arsitektur
Universitas Islam Indonesia

Pemasalaha :Merancang Hotel dan Rentaffice dengan konsep
mix use building

Persamaan :Kontektual dari bangunan yangewadat berbagai
macam fungsi dan fasilitasintuk meningkatkan
bisnis dan investasi pada sukfawasar

Perbedaan :Perbedaan dari Fungsbanguna atau jenis

bangunan yang direncanakan.

2. Apartment di komplek Departemen Pemukiman dan Prasarana

Wilayah

Oleh : Martina Affriany (00 512 104Jurusa Arsitektur
Universitas Islam Indonesia

Permasalah: : Merancang Apartment yanglapa menjamin
interaksi sosial antar penghuapartemen dengan
pengolahan ruang hunian dan ruéegsama.

Persamaan : Jenis bangunan yandjrencanaka serta sasaran
penguna.

Perbedaan : Fungsi dan Fasilitas-fasilitéd&ngunar
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. SISTEMATIKA PENULISAN

BAB 1: PENDAHULUAN
Merupakan penjelasan tentang-isu yang melatabelakangi pemilih
kasus bangunan serta penjabaran tentang judul, tujuan dan sasa

perancangan tersek

BAB 2: TINJAUAN TEORI
Mencakup tentang te«-teori dan study kasusangunan riil yang seruy
dan akan dipergunakan sebagai rujukan dalam proses analisi:
Teori dan hasil study kasus tersebut dijadikan salah satu acue

pembanding dalam menentukan arah rancangan selan

BAB 3: TINJAUAN SITE DAN ANALISISDATA
Mencakuptentang datalata eksisting site berupa data primer dan
sekuder. Dari pemaparan c-data tersebut kemudian dianalisis ur
mendapatkan arah rancangan yang sesuai dengan keadaaan €

site.

BAB 4: PENDEKATAN TERHADAP KONSEP PERANCANGAN
Merupakan pemaparan tentang konsep pengembangan rancangi
telah disimpulkan dari analisis data dan analisis site terkait. Secar.
besar, berisikan gambaran arsitektural yang akan dicapai,
tampilan rancangan sistem utilitas pada bann, penzonaan ruar
luar dan ruang dalam serta gambaran rancangan terkait

keseluruhan bangun:

BAB 5: LAPORAN PERANCANGAN
Merupakan kesimpulan dari kon-konsep yang telah dipilil
Berisikan pemaparan tentang sc-solusi dari permasalahedesain
yang telah diangkat. Kemudian disajikan dalam bentuk ge-gambar

rancangait
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K.KERANGKA POLA PIKIR

/ LATAR BELAKANG \

. adanya kebutuhan kota terhadap ketersediaan hunian yang

. Kegiatan yang serba tersistem dan ketat pada tata waktu, akan mempengaruhi tenal yang cocok. Jadi lingkungi
tempat tinggal harus relative dekat dengan lingkungan tempat |

. Aktifitas di Kabupaten Sleman yang meningkat, namun terkendala oleh pembatasan area terbangun di kawasan
Sleman.

. Apartment memberikan solusi han massal dengan konsep vertikal. Konsep hunian vertikal, yang dapat memaks
fungsi lahan terbangun.

PERMASALAHAN UM UM }

Bagaimana merancang sebuah bangunan apartement dan kantor sewa yang mewadahi banyak fungsi dan fas
dapatberintegrasi dengan baik satu dengan yang lainnya untuk mendukung kegiatan bisnis dan investasi di Kawasan
Sleman.

-

PERMASALAHAN KHUSUS
¢ Sistem Utilitas bangunan untuk efisiensi biaya maintance bangunan, terkendala oleh kebutuhe
ekonomis bangunan.
* Penzonaan area privat dan area publik untuk kenyamanan penghuni terkendala oleh fungsi bang
beranekaragam.

v v

METODE PENYELESAIAN MASALAH

Metode yang digunakan dalam penyelesaian masalah adalah metode Deskriptif. Metode iniuntuk
menjelaskan isisu yang menjadi latar belakang dan permasalahan pada kasus bangunan yang diang
pembahasan yang akan didapatkan merupakan suatu alternatif pernyelesaian masalah dari kasus bangt

v v

METODE PENGUMPULAN DATA METODE ANALISISDATA
Pembahasan menggunakan metode ar-sintesis, yakni
PRIMER: SURVEY, WAWANCARA mengidentifikasi masalah, menganalisis variabevariable terkait da
pengkajian terhadap datiata yang telah ada sebagai b:i referensi.
Melakukan pendekatan arsitektural dan menyusun konsep perant
SEKUNDER : STUDY LITERATUF sebagai transformasi penerapan pemecahan ma:

A
DATA DAN TINJAUAN TEORI
y

l A 4

A

DATA EKSISTING SITE TINJAUAN TEORI TENTANG STUDY KASUSBANGUNAN RIIL
SERVICED APARTEMEN DAN SERUPA
RENTAL OFFICE

\ 4

—> ANALISISDATA DAN SITE —

'

KONSEP DASAR RANCANGAN

'

LAPORAN PERANCANGAN
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BAB 2
TINJAUAN TEORI

1. Tinjauan teori Apartemen
1.1 Pengertian Apartemen
s Kamar atau beberapa kamar (ruangan) yang diperuntukan s
tempat tinggal, terdapat di dalam suatu bangunan biasanya
mempunyai kamar atau ruan-ruangan lain semacam i

(Poerwadarminta, 199

X/
°

Suatu kompleks hunian dan bukan sebuah rumah tinggal
berdiri sendil. (Joseph de chiara, Time Saver Standart for buil

Types

X/
°

Sebuah ruangan atau beberapa sus dalam beberapa jenis ya
memiliki kesamaan dalam suatu bangunan yang digunakan s
rumabh tingge. (Stein, 1967)

+ Gedung bertingkat yang dibangun dalam suatu lingkungan, te
atas bagia-bagian yang terstruktur secara fungsional dalam

vertikal dan horizontal dan merupakan satgamdan yang dap
dimiliki dan digunakan secara terpisah, yang dilengkapi de
bagian bersama, tanah bersama, dan benda b. (pasal 1
UURS no. 16 tahun 19€

Suatu bangunan terdiri dari tiga unit atau lebih, ruitinggal di

X/
°

dalamnya merupakan suatu bentuk kehidupan bersama,
lingkungan tanah yang terbai

« Suatu bangunan terdiri dari tiga unit atau lebih, yang merug
suatu kehidupan bersama dalam lingkungan terbatas,
masin¢-masing unit hunian itu dapdigunakan atau dimiliki seca

terpisah.

Apartemenmerupakan salah satu variasi jenis hunian yang diminati
masyarakat terutama yang tinggal di l-kota besar. Jika dahulu rumah bi

menjadi primadona pilihan tempat tinggal, kini cenderung itu sedikit demi s
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mulai bergeser. Hal tersebut buldisebabkan oleh faktor tren, melainkan tim

masalah pemukiman di perkotaan yang semakin r

1.2 Klasifikasi Apartemen

1.21 Menurut Tipe Kepemilikan

122

123

K/
£ %4

X/
L X4

R/
A X4

Apartemen sewa (rental), yaitu apartemen yang dimiliki perore
atau suatu badan usaha bersama deunit-unit apartemen yan
disewakan kepada pemakai atas dasar perjanjian sewa me
Kepemilikan bersama(cooperative), yaitu apartemen
penghuninya adalah sekaligus pemilik/pemegang saham
perusahaan yang mendirikan apartemen itu sendiri. Derasar
hukum property lease (sewa kepemilik

Apartemen milik perseorangan (Codominium), merups
apartemen yang ur-unit huniannya dapat dibeli dan dimiliki ol
penghuni. Penghuni tetap berkewajiban membayar pela

apartemen yang mereka gunakan Ida pihak pengelol

Menurut tingkat ekonomi penghuninya

K/
£ %4

Low Cost Apartemer

Apartemen untuk keluarga berpenghasilan ret

+ Middle Apartemer

Apartemen untuk keluarga berpenghasilan se

< Luxury apartemel

Apartemen untuk keluarga berpenghastlaggi

Berdasarkan jenis dan besar bangunan

+ High-Rise Apartemel

Bangunan apartemen yang terdiri atas lebih dari se|
lantai. Dilengkapi area parkir bawah tanah, sistem keamana
servis penuh. Struktur apartemen lebih kompleks sehingga «
unit apartement cenderung standar. Jenis ini banyak dibang

area pusat kot:
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% Mid-Rise Apartemel
Bangunan apartemen yang terdiri dari tujuh sampai de
sepuluh lantai, jenis apartemen iini lebih sering dibangun di
berkemban
% Low-Rise Apartemet
Apartemen dengan ketinggian kurang dari tujuh lantai
mengunakan tangga sebagai alat transportasi vertikal. Bia
untuk golongan menengah ke bav
% Walkec-Up Apartement
Bangunan apartemen yang terdiri atas tiga samapi dt
enam lantai.Apartemen ini kadangadang memiliki Lift, tetap
bisa juga tidak. Jenis apartemen ini disukai oleh keluarga
lebih besar (keluarga ini ditambah orang tua). Gedung apar
hanya terdiri atas dua atau tiga unit aparte
% Garden Apartemer
Bangunanapartemen dua sampai empat lantai. Aparte
memiliki halaman dan taman di sekitar bangunan. Aparteme
sangat cocok untuk keluarga inti yang memiliki anak kecil ka
anakanak dapat mudah mencapai ke taman. Biasanya

golongan menengah ke at

1.2.4 Berdasarkan pelayanannya

X/
°

Apartemet fully Service
Apartemen yang menyediakan layanan standar hotel

penghuninya, seperti laundry, catering, kebersihan dan seba

X/
°

Apartemet Fully Furnished
Apartemen yang menyediakan furniture atau perak
dalam unit aparteme
« Apartemet Fully Furnished and fully Service
Gabungan antara kedua jenis apartemen sebelu
% Apartemet Building Only

Apartemen yang tidak menyediakan layanan ruang atau fur
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Berdasarkan struktur keluarga penghuni

+ Single people apartement, yaitu apartemen untuk satu ¢
penghur

% Lone parent Apartement, Yaitu untuk suami istri yang be
mempunyai ana

< Multi Family Apartements, yaitu untuk keluarga dengan 1,2 ai
anak, selebihnya dianggap sudah tidak fleksibel latuk tinggal

di apartemel

Berdasarkan ketinggian bangunan
+ Low rise apartement, ketinggian bangunan sampai dengan 6
% Medium Rise Apartement, Ketinggian bangunan ant-9 lantai.

+« High rise Apartement, Ketinggian bangunan lebih dari 9

Berdasarkan Bentuk massa bangunan
» Towel :

Karakteristik bentuk ini adalh bujur sangkar atau y
mendekatinya, tinggi bangunan lebih besar daripada panjan
lebarnys

s Slab

Karakteristik bangunan ini panjang tipis, tidak setir
tower.

< Variant:

Merupakan gabungan antara tower dan

1.2.8 Berdasarkan tipe unitnya ada empat (Akmal, 2007), yaitu :

% Studic
Unit apartemen yang hanya memiliki satu ruang. Ruan
bersifat multifungsi sebagai ruang duduk, kamar tidur dan c
yang semula terbuka fpa partisi. Satgatunya ruang yar
terpisah biasanya hanya kamar mandi. Aparteman tipe studio
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kecil. Tipe ini sesuai dihuni oleh satu orang atau pasangan
anak. Luas unit ini minimal :-35 nt.
< Apartemen 1,2,3 kamar/ Apartemen kelu
Pembagian ruang apartemen ini mirip rumah bi
Memiliki kamar tidur terpisah serta ruang duduk, ruang me
dapur yang bisa terbuka dalam satu ruang atau terpisah.
apartemen tipe ini sangat beragam tergantung ruang yang d
serta jumlah kamaya. Luas minimal untuk satu kamar tic
adalah 25 *, 2 kamar 30 f, Kamar tidur 85 r*, dan 4 kamar
tidur 140 n® .
< Loft
Loft adalah bangunan bekas gudang atau pabrik yang kemn
dialihungsikan sebagai apartemen. Caranya adalah dengan m-
nyekat bangunan besar ini menjadi beberapa unit hunian. Ket
loft apartements adalah biasanya memiliki ruang yang ti
mezzaine atau dua lantai dalam satu unit. Bentuk bangunanny
cenderung berpenampilan idustrial. Tetapi, beberapa pengemt
kini mengunakan istilah loft untuk apartemen dengan mezanine
dua lantai tetapi dalam bangunan yang baru. Sesunggguhnylah
kaprah karena kekhaséloft justru pada konsep bangunan be
pabrik dan gudangny
s Penthous
Unit hunian ini berada di lantai paling atas sebuah banc
apartemen. Luasnya lebih besar daripada-unit di bawahnya
Bahkan, Kadar-kadang satu lantdianya ada satu atau dua unit s
Selain lebih mewah, penthouse juga sangat privat karena memil

khusus untuk penghuninya. Luas minimumnya adalah 30

5|Page



SERVICED APARTMENT AND RENTAL OFFICE BUILDING
Penekanan pada sistem utilitas dan penzoningan ruang dalam mencapai optimalisasi .
pemeliharaan bangunan <

1.2.9 Berdasarkan tujuan pembangunan, apartemen dibagi menjadi
tiga (Akmal, 2007), yaitu :
« Komasial
Apartemen yang hanya ditujukan untuk bisnis kome

yang mengejar keuntungan atau pr

X/
°e

Umunr
Apartemen yang ditujukan untuk semua lapi
masyarakat, akan tetapi biasanya hanya dihuni oleh lg

masyarakat kalangan menengah ke ba'

X/
°

Khusu:

Apartemen yang hanya dipakai oleh kalangan tertentu
biasanya dimiliki suatu perusahaan atau instansi yang dipergui
oleh para pegawai maupun tamu yang berhubungan d
pekerjaan
1.2.10 Berdasarkan golongan sosial (Savitri & Ignatius & Budihardjo &

anwar & Rahwidyasa, 2007), apartemen dibagi menjadi empat,

yaitu :

% Apartemen Sederhana

% Apartemen Menegah

« Apartemen Mewah

« Apartemen Super mewah

Yang membedakan keempat tipe diatas adalh fasilitas
terdapat dalam apartemen tersebut. Semlengkap fasilitas dalar
sebuah apartemen, maka semakin mewah apartemen te

Pemilihan bahan bangunan dan sistem apartemen juga berpel

Semakin baik kualitas material dan semakin banyak pelayane

semakin mewah apartemenn
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1.2.11 Berdasarkan penghuni (Savitri & Ignatius & Budihardjo &

anwar
yaitu :

X/
L X4

X/
L X4

X/
L X4

& Rahwidyasa, 2007), apartemen dibagi menjadi empat,

Apartemen Keluarg

Apartemen ini dihuni oleh keluarga yang terdiri dari a
ibu, dan anaknya. Bahkan tidak jarang orangtua dari ayal
ibu tinggal bersama. Terdiri dari 2 hingga 4 kamar ti
belum termasuk kamar tidur pembantu yang tidak selalu
Biasanya dilengkapi dengan balkon untuk interaksi de
dunia luat
Apartemen Lajan

Apartemen ini dihuni oleh pria atau wanita yang be
menikah dan biasanya tinggal bersama teman mereka. M
mengunakan apartemen sebagai tempat tinggal, beker;:
beraktivitas lain di luar jam ker
Apartemen Pebisnis/Ekspat

Apartemen ini digunakan oleh para pengusaha L
bekerja karena merekélah mempunyai hunian sendiri di I
apartemen ini. Biasanya terletak dekat dengan tempat
sehingga memberi Kemudahan bagi pengusaha |
mengontrol pekerjaany
Apartemen Manul

Apartemen ini merupakan suatu hal yang baru di Indor
bahkan bisadibilang tidak ada meskipun sudah men
sebuah kebutuhan. Di luar negeri seperti Amerika, (
Jepang, dan la-lain, telah banyak ditemui apartemen ur
hunian manusia usia lanjut. Desain apartemen disest
dengan kondisi fisik para manula dan mrakomodasi manul

dengan alat bantu jala
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1.2.12 Klasifikas apartemen berdasarkan kepemilikan (Chiara, 1986),

yaitu :

X/
L X4

X/
L X4

Apartemen sew

Pemilik membangun dan membiayai operasi ¢
perawatan bangunan, Penghuni membayar uang sewa
jangka waktu tertent
Apartemen Kondominiul

Penghuni memberi dan mengelola unit yang mei
haknya, tidak ada batasan bagi penghuninya untuk me
kembali atau menyewakan unit miliknya. Penghuni bias
membayar uang pengelolaan ruang bersama yang dikelol
pemilik gewng.
Apartemen Kopera

Apartemen dimiliki oleh koperasi, penghuni memi
saham didalamnya sesuai dengan unit yang ditempatinye
penghuni pindah, ia dapat menjual sahamnya kepada ko
atau calon penghuni baru dengan persetujuan koperasi.
operasional dan pemeliharaan ditanggung kop

1.2.13 Klasifikasi Apartemen berdasarkan jumlah per unit (Chiara,
1986), yaitu :

X/
o

X/
°e

X/
o

Simplek:

Apartemen yang seluruh ruangnya terdapat dalam
lantai
Dupleks

Apartemen yang ruangnya terdapat dalam dua |
Tripleks

Apartemen yang ruangnya terdapat dalam tiga li
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1.2.14 Kesimpulan

Berdasarkan tipe kepemilikan, maka tipe apartemen yang
dirancang adalah apartemen milik perseora atau dapat pula disekb
sebagai apartemen kondominium. Tipe tersebut dipilih karena
mendukung konsep apartemen dengan strata title, sehing¢-unit
huniannya dapat dibeli dan dimiliki oleh penghuni. Apartemer
dirancang dengan sasaran kelueberpenghasilan sedang dan tinggi
merupakan Mi-Rise Apartement. Sementara untuk pelayanar
apartemen yang akan dirancang akan memberikan pelayanan
Furnished and fully Service agar sejalan dengan konsep se
apartemen yang diusung.Aparter ini merupakan apartemen komers
yang unitunit huniannya ditujukan bagi keluarga, lajang serta pet

aktif di kawasan Kabupaten Slem.

2. Tinjauan Rental office
2.1 Pengertian Rental Office
Merupakan suatu wadah yang menampung kegiatan perka
dalan satu bangunan dengan membayar uang atau sewa

menempati bangunan tersek

2.2 Klasifikasi Rental office

2.2.1 Berdasarkan Organisas
«» Commercial office vyaitu, perkantoran yang digunakan u
perdagangan dan asura

+« Industrial office yaitu, jenis kantcyang memiliki hubungan langsu
dengan pabrikny

« Profesional office yaitu jenis kantor yang hanya digunakan d
jangka waktu tertent

+ Institusional office yaitu, kantor yang digunakan dalam jangka w

panjang.
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2.2.2 Berdasarkan sifat dan tujuan

s Kantor sewa komersil, yaitu kantor sewa yang mempunyai
komersial dengan tujuan untuk mencari keuntur

« Kantor sewa non komersil, yaitu kantor sewa yang sifatnya

untuk mencari keuntunga

2.2.3 Berdasarkan system sewa
% Net system, yaitu sistem sewa der memperhitungkan lue
lantai bersih, sehingga harga sewa per meter persegi
« Gross system, yaitu system sewa dengan mempeerhitungke
lantai kotor, sehingga harga sewa peer meter persegi re

Dengan system seperti ini cocok untuk sewa pdai.

224 Kesmpulan
Berdasarkan tipe organisasi maka jenis rental office yang c
adalah gabungan antara commercial office dan profesional office

mempunyai sifat komersial dengan tujuan untuk mencari keuntu
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3. Dasar-dasar teori Utilitas pada bangunan
3.1 Jaringan air bersih
3.1.1 Prinsip dasar penyediaan air bersih

Sistem distribusi air bersih direncanakan dan dirancang berdasar pe

bangunan dan jumlah pengguna, berhubungan dengan alat yang dic

serta tuntutan sistem yadipilih.

a. Desain sistem distribusi melipt
1. jalur pipa distribusi air bersih dingin dan air bersih pe
2. perhitungan tekanan dan laju aliran, serta kapasitagki
(volume kebutuhg)

3.1.2 Sistem Distribusi air bangunan berlantai banyak / bangunan tinggi

a. Up-feed system

Dalam sistem ini pipa distribusi langsurdari tangki
bawah (ground tank dengan pompa langsung disambungkan de
pipa utama penyediaan air bersih pada bangunan, dalam
menggunakan sepenuhnya kemampuan p. Karena terbatasn
tekanan dalam pipa dan dibatasinya ukuran pipa cabang dari pipa
tersebut, sistem ini terutama dapat diterapkan untuk perumahe
gedunggedung kecil yang rendah. Pembuatan relatif murah 1
pompa cepat rusak. Kerugian sistem ini ad
« pompabekerja terus menerus
% ketinggian terbatas karena kekuatan pipa terbatas

mengantisipasi tekanan air di dalami

SIKLUL ALE AN

[l' C T

Gambar 2.1 Sistem Up feed
Sumber : materi Utilitas bangunan
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b. Down Feed system
Dalam sistem ini air ditampung dulu tangki bawah ground
tank), kemudian dipompakan ltangki atagupper tank yang biasanya
dipasang di atas atap atau di lantai tertinggi bangunan. Dari s
didistribusikan ke seluruh bangunan. Sistem tangkp ini cukup
efisien diterapkan karer
« Selama airnya digunakan, perubahan tekanan yang terjadi

alat plumbing hampir tidak bera

X/
°e

Sistem pompa yang menaikkan air ke tangki atas bekerja ¢
otomatis dengan cara yang sangat sederhana sehinggitan
dapat ditekan.
+ Perawatan tangki sangat sederhana dibandingkan dengan m
tangki tekar
Kelebihandown feed systemi adalah:
« Pompa tidak bekerja secara te-menerus sehingga lekb

efisien dan awe

X/
°

Air bersih selalu tersedia setiap s

X/
L X4

Tidak memerlukan pompa otomatis, kecuali untuk sis
pencegah bahaya kebakarsprinklerdanhydran).
Kekuranga sistem ini adalah:

s Membutuhkan biaya tambahan untuk pengadaan t:

tambahar
* Menambah beban pada struktur bangt
s Menambah biaya pemelihara
Untuk pemakaian jangka panjang sistem ini termasuk efekti

efisien walaupun biaya pembuatannya mahal. Apabila jumlah
sangat banyak, tekanan air dalam pila sangat tinggi, sehingga pipi
pecah karena tekananggi (setiap tujuh meter tekanan pipa menet
tekanan sebesar 1 atmosfir), medown feedsyster ini dilengkapi

dengarSpillback Tan.
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Gambar 2.2 Sistem Down feed
Sumber : materi Utilitas bangunan

3.1.3 Kesmpulan

Sistem distribusi yang dipilih adalah sistem d-feed. Karena
untuk pemakaian jangka panjang sistem ini termasuk efektif dan €
walaupun biaya pembuatannya mahKarenajumlah lantaiyang akan
direncanakarsangat banyak, makdown feedsyster ini dilengkapi
denganSpillback Tan. Hal tersebut direncanakan karena ¢ekanan
air dalam ppasangat tinggi, sehingga pipa dapat pecah karena te
tinggi (setiap tujuh meter tekanan pipa menerima tekanan seb

atmosfir).

3.2 Jaringan Air Kotor
3.2.1 Fungs saluran pembuangan air kotor dalam bangunan
a. Fungsi kenyaman..
Sebagai bagian dari sebuah bangunan, saluran air kotor be
sebagai penunjang kegiatan yang sedang berlangsung dalam be
b. Fungsi estetik.
Dengan adanya jaringan salurpembuangan air kotor, ma
penampilan fisik bangunan akan lebih estetis karena secara kese
penampilan bangunan akan lebih ter:

c. Fungsi utilitas
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Saluran pembuangan air kotor merupakan suatu saluran
berfungsi sebagai pengangkut be-bahanlimbah dari kegiatan yar

sedang berlangsung dalam suatu bang

3.2.2 Sistem pipa pembuangan

X/
L X4

a. OnePipe system
Semua sistem pembuangan (air tinja dan air sabun atau air
lainnya) padiOne Pipe Systertialirkan melalui satu pip
Pada ujung pipa bagian atas selalu terbuka dan divent stack.
Manfaatvent stac adalah untuk menghindari terjadincyclone effect

karena sifat pipa merupakan bejana berhubu

= =
Qe o Q
Qe o Q
Qe e Q
Qe o Q
i
EQ : bak ekualisasi

WTR : waste water treatment

Gambar 2.3 Sistem one pipe system
Sumber : materi Utilitas bangunan

b. Two pipe system
Pada Two Pipe System, air tinja dan air kotor/air sabun dipis:
pembuangan dengan dua jenis
Soil pipe mengalirkan air tinjawaste pipanengalirkan air kotor sela

air tinja.
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QQ 2 o

@2 Q

QQ >

e QQ

QQ 2 o
— N

Gambar 2.4 Sistem two pipe system
Sumber : materi Utilitas bangunan

c. Siglestack system

% PadaSingle Stack Systs, air tinja dan air kotor / air sabun dipisahl
pembuangan dengan dua jenis pipa pada aliran mendatar, sed
pipa vertikalmenjadi satu.

« Pada ujung pipa bagian atas selalu terbuka dan sering disebut
vent stack.

% Keuntungan sistem ini adalah memudahkannya pengontrolan
mendatar bila terjadi gangguan/kebuntuan dalam saluran. Sela
pipa tegak yang berupvent staclcukup satu buah saja, biasa diang
menguntungkal

% Sistem ini banyak digunakan di Indone

3.23 SYARAT PIPA AIRKOTOR

% Pipa menggunakan bahan anti korosi, tidak menimbulkan kontar

s Permukaan dalam pipa harus licin, sehinggerbebas dari
penggumpala

+ Sirkulasi udara dalam pipa harus lan

% Pada ujung atavent stackharus terbuka agar tidak terjacyclone
effect maupurefek kapiler.

+ Pada setiaffixture pembuangannya harus dilengkapi dentrap seal
yang berfungsi sebagaienyekat bau, misalnya dengan mem:
prinsip leher angsa pada kloset, wastafel,floor drain.

% Kemiringan pipa harus diperhatikan.
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3.24 Pengelolaan Limbah
A . Bangunan Berlantai Rendah
Proses pengumpulan limbah dengan volume limbah tidak t
besar.Proses ini mulai dengan pengumpulan sampah dalam v

tertentu, sampai penggunegarbage-compactodangarbagedsposal.

Gambar 2.5 Proses pengumpulan sampah
Sumber : materi Utilitas bangunan

B. Bangunan Berlantai Banyak

Dengan penyediaan shaft sampah yang melayani seluruh
Seringkali dilengkapi dengan peralatan yang disepulper untuk
menghancurkan limbah sebelum dikeluarkan dari bangunan, sel

memiliki bentuk yang relatif lebih ringka

Gambar 2.6 Proses pengumpulan sampa
Sumber : materi Utilitas bangunan

Pada bangunan berlantai banyak, transportasi vertikal pembt
dengan shaft sampah yang bermuara pada lantai basement ata
terbawah yang harus dilengkapi dengan perlengl pengelolaan jug

harus dapat diakses oleh kendaraan pengangkut s:

Gambar 2.7 Proses pengumpulan sampah
Sumber : materi Utilitas bangunan
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3.25 Sanitas dan Drainas
A. Alat-alat Sanitas (sanitary Fixture)

Alat-alat sanitasi dalam pembungan kotor adalah semua alat ya
pertama kali berhubungan lansung dengan pemakai. Jenis fixture |
sekali, namun demikian dapat digolongkan sebagai be
% alat pada lavatori dan toi
+« alat pada dap
+ alat pada laund
% alat khusus yang diadakan karenkhususan fungsi bangur
Perlengkapan Sanitasi dibagi menjadi tiga , Ya
+« alat penerima air buangan : kamar mandi, WC, bak Dapur,tempa

talang air hujat
s Saluran pembuangan : dari pipa tanah atau pipa
% Tempat pembuangan : riool kota, sungai atau peresapan k

Air buangan dari WC harus dilewatkan dulu ke septic tank sebelt
sumur peresape Air dari manapun yang mengandung sabun atau k
pencuci lain, tidak boleh masuk ke septictan, karenan detergen dapi
membunuh bakte- bakteri penghancur yang ada di dalam septic

3.2.6 Transportas padabangunan
A. Pengertian Transportas bangunan
Alat transportass dalam bangunan merupakan alat yar
menunjang ate memberi fasilitas sirkulasi dalam bangunan gec
bertingkat, serta merupakan sarana prasarana yang memperlancar pe
manusia di dalamny
B. Sistem transportasi vertical
s Sistem transportas tanpa mesin
Sistem yang juga biasa disebut sistim transportasi tanpa
yang ada dalambangunan adalah tangga daamp: Tangga
merupakan alat transportasi vertikal menghubungkan antar
tanpa menggunakan mesin. Penggunaan tangga pada ba

bertingkat lebih dari tiga lantai, pada umumnya adalah untuk ke:
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darurat (tangga darurailRamps diperuntukkan bagi sirkulasi beda
seperti gerobag untuk barang pengguna kursi roc

Gambar 2.8 Tangga pada bangunan
Sumber : www.google.com

X/

s Sistem transportasi dengan Mesin

Sistem transportasi jenis ini juga dikenal sebagai s
transportasi dengarmesin penggerak. Ada dua macam sisti
transportasi jenis mekanis ini, ialiescalator(tangga berjalan) de
elevator(lift).

Gambar 2.9 Lift pada bangunan
Sumber : www.google.com

+ Pengertian Elevator (Lift)

Lift adalah alat transportasi vertikal antar lantai de
bangunan bertingkat secara menerus dengan menggunakan
mesin.  Fasilitas transportasi vertikal pada bangunan ber
banyak ini hanya membutuhkan ruangan yang relatif kecil.
mempunyai keceftan yang lebih tinggi dibanding alat transpor
dengan mesin lain dalam hal memindahkan barang atau i
Umumnya lift digunakan pada bangunan yang mempunyai ju
lantai lebih dari tig.
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% JenisElevator
» Berdasarkan sistem penggeraknya :
a. traction system
Cara kerja sistim ini dengan menarik ke atas se
kabin (ar) dengan penggantung kabel baja, rel,
beban pengimbangdunter weight oleh motor listrik.
Terdapat dua jenis lift dengan mesiaction ini, yaitu:

e Traction System dengan arus bolak-balik, terdiri atas
tiga sistim lainnya, yaitu: type 8peed elevati, sistim
VVAC, dan sistem VVVF.

* Traction Systendengan arus searakerdiri atas dua
sistim lainnya, yaitu: sistim DGGearles dan sistim
Geared.

Beberapa catatan ddmeberapa sistim di ati

» Sistim 2 speed elevatadalah sistim traction AC dima
terdapat dua kecepatan motor, yaitu pada waktu sta
stop, serta pada waktu running.

* Sistim VVAC adalah sistim traction mesin AC dime
pengaturan kecepatan dipergunakkmgan sistem ar
bolak-balik dan perubahan tegangan.

e Sistim VVVF adalah sistim traksi mesin denc
mempergunakan variable voltage dengan variable
frequency

» Sistim DC Gearlesg(tak bergigi) danGeared(bergigi)
adalah sistim mesirraction dengan mempergunak
motor DC. DC Gearless Systesangaismooth (lembut)
dan umumnya karena mahal harganya dipergun
untuk sistim dengan kecepatan tinggi.

b. Hydraulic system
Cara kerja sistem ini adalah denc
mempompakan minyak dari reservoir kplunger

sehingga bergerak ke atas mendorong kacar) dan
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turun karena gaya gravitas bumiElevatoi jenis ini
mempunyai kecepatan yang relatif lebih ren
dibanding sistemtraction. Maka umumnya banye
gedung memakai sistetraction karena disampin¢ebih
cepat juga perawatannya lebih mudah.
» Berdasarkan penggunaannya :
a. Elevator penumpang
Elevator jenis ini biasa dipakai untuk fasilit
transportasi vertikal manusia pada gedung berl;
banyak:

a. ElevatorKonvensional
Elevator ini merupakan jenis yang paling ban
dipakai, satu car memiliki satu cabdan satu motor
penggerak, serta pada umumnya terletak di dishaft
yang tertutup.

b. Double-deck Elevator
Jenis elevator ini hampir sama dengarelevator
konvensional, hanya padsetiap unit car memiliki du
cabindan daya angkutnya menjadi be

c. Observation Car Elevator
Elevator ini merupakan pengembangan dari
penumpang yang bergerak pada rel yang terletak
suatu dindingcore  Salah satu sisi dari kat biasanya
diganti dengan kacayang dapat memungkink
penumpang untuk melihat keluar.

d. Slant Elevator
Jenis ini merupakan pengembangan dari jenis
konvensional yangidak bergerak vertikal pen tetapi
mempunyai sudut kemiringan tertentElevator ini
digerakkan oleh satu motor penggerak dengan s

traction.
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e. Chair Elevator

Jeniselevatorini merupakan alat bantu khusus sehin
sering tidak dimasukkan dalam kategori lift. Lift je
ini merupakan lift yang khusus diciptakan sebealat
bantu bagi orang cacaiehingga bentuknya menyeru
kursi yang bergerak pada sisi dalam sepanjang te
biasa.

b. Elevator barang

Elevator barang ini biasa dipak
pada bangunan bengkehdustri, gudang dan gedu
parkir.

% Sistim penggerakdapat memakai sistertraction

ataupunhydraulic car dibuat dari logam dan lapisi

kayu pada lantainya serta telah dipersiapkan seden

rupa untuk menerima benturan ataupun gesekan di

barang yang diangkut. Penerangan pcar mutlak

diperlukan.

« Pada fasilitalevatorbarang,car harus dilengkar
dengan peralataperalatan yang otomatis. Teruta
dalam pengaturan penaikan ke lantai der
menggunakan automatic levelling.

« Pintu masuk padalevatorbarang, umumnya dag
dibuka secara vertikal dan minimum mempur
ketinggian 6 (enam) kaki atau sekitar 2 me

s Komposisi yang dipersyaratkan, setialima lift
penumpang diperlukan satu lift barand<apasitas lif
barang berkisar antara 1-5 ton.

s Ukuran dalanlift barang berkisar antara 1,60x2,
meter sampai 3,10x4,20 meter, dengan kece|
bergerak maksimum 1,590 meter/ detik, sedangk
kecepatan rata-rata yang ideal O2Baeter/detik. Pad
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umumnya lift barang bergerak dengan kecepatan -
60 m/menit.
1. Elevator barang menurut muatannya :

Ada tiga macam elevator bararfgeight elevato),
yaitu:

a. Elevatorbarang dengan muatan barang t
Muatannya tidak diperkenankan melebihi 25% kapa
yang sudah ditentukan. Kapasitasnya angkuberkisar
antara 50 Pounds (Lbs) psgft atau sekitar 277,
kg/n.

b. Elevatorbarang dengan muatan kendaraan berr
Car elevatorjenis ini menanggung muatan yang cul
besar. Kapasitas angkut yang diperkenankan sekit
psf (Lbs/sqft) atau sekitar 126,5 kgim

c. Elevator barang dengan muatan kendaraan
misalnya: truk
Kapasitas angkutlevatorjenis ini lebih besar, yaitu £
psf (Lbs/sqft).

2. Peletakkan elevator pada bangunan :
Dibagi menjadi beberapa zone transportasi, \
e Low Zone Transportation
» Medium Zone Transportation

= High Zone Transportation

2.4 Bentuk dan Ruang
Ruang selalu melingkupi keberadaan kita. Melalui volume r
kita bergerak, melihat bentuk, mendengar s-suara, merasakan an(
bertiup, mencium bau semerbak bunga yang mekar di taman. Bentuk
ruang, dimensi dan skalanya kualitas cahayanya stergantung persep
kita akan bate-batas ruang yang ditentukan oleh u-unsur
pembentuknya. Jika ruang telah ditetapkan, dilingkupi, dibentuk

diorganisir oleh uns-unsur massa, maka arsitektur menjadi kenya
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241 Kesatuan dan Perlawanan

Hubungan sisbiosis antara bentuk massa dan ruang dalam ar:

dapat dipelajari dan dijumpai adanya pada beberapa skala yang b

Pada setipa tingkat, kita harus memperhatikan bukan hanya |

bangunan, tetapi juga pengaruhnya pada ruang s¢

Pada skala tapak suatu bangunan, ada bern-macam strategi

untuk menghubungkan suatu bentuk bangunan terhadap

disekitarnya. Suatu bangunan da|

a.

Membentuk dinding sepanjang sisi tapak dan membentuk-
ruang luar yang posit

Mengelilingi dar melingkupi suatu halaman atau ruang atriur
dalam volumeny:

Menyatukan ruang interior dengan ruang luar pribadi pada
tapak yang dipagari oleh dinding temt

Melingkupi sebagian tapaknya sebagai ruanc

Berdiri sebagai bentuk yang jelas di am ruang da
mendominasi tapak tersek

Merentang keluar dan menciptakan suatu muka yang
menghadap suatu arah pada tapak ter:

Berdiri bebas di dalam tapak tetapi memiliki ruang ekst:
pribadi, menciptakan ruang luar yang merupakan perlueari
ruang interiornys

Berdiri sebagai bentuk positif di dalam ruang ne¢

Gambar 2.10 kesatuan dan perlawana
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢
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2.4.2 Unsur Horisontal pembentuk ruang
a. Bidangdasar

Sebuah bidang datar horisontalang terletak
sebagai suatu figur diatas latar belakang yang ko
membentuk suatu daerah ruang sederhana. Daerah in|

diperkuat secara visual dengan ceaaa berikut

a. Bidang dasar dinaikan

Bidang datar horisantal yang diangkat &
dinaikan  dari permukaan tanah  aki
menimbulkan permukagpermukaan vertike
sepanjang sisisinyga yang memperku
pemisahan visual daerah tersebut dan das

sekitarnya.

Gambar 2.1Bidang dasar yang dinaik
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatananching

Gambar 2.1Parterre de Broderie Versai
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

Gambar 2.12 Istana Katsura
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢
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b. Bidang Dasar diturunkan
Sebuah bidang datar horisontal y:
diturunkan ke bawah permukaan tanah,
menimbulkan permukagmermukaan vertike
sepanjang sisisinyga yang memperku
pemisahan visual daerah tersebut dan c

disekitarnya.

Gambar 2.1Bidang dasar yang diturunk
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

Tester di Esidowes. Yumenl, 350 5 WL Polycleitos

Gambar 2.1 eater di Epidaurc
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

Gambar 2.1% ower plaza, center, New Yc
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢
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c. Bidang Atas (Overhead)
Sebuah bidang datar horisontal
diletakkan tinggi di atas membentuk volu
ruang di antara bidang tersebut «

permukaan tanatibawahnye

J -"'Fﬁ..i"::"_ o T, TR

S R et
Gambar 2.1®idang ata

Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

Gambar 2.1Rumah Kaca, New Canaan, Connec
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

Gambar 218 Struktur rentang, Nation&larden show, Cologne, Jern
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

2.4.3 Unsur vertikal pembentuk ruang

Unsurunsur vertikal suatu bentuk memegang peranan pe
dalam konstruksi bentuk dan ruang arsitektur. Unsur vertikal berf
sebagai penyangga struktur untuk bidang lantai dan atap. Unsur tt
menyediakan naungan dan perlindungan terhadap -unsur iklim dan
membantu organisasi aliran udara, panas, serta suara ke dalam dan

ruangfuang interior suatu banguns
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a. Unsur-unsur linear vertikal
Unsurunsur linear membentuk sisisi tegak lurus dari sua

volume ruanc

e

Gambar 2.19 Unsur Linear vertikal
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

b. Bidang Vertikal tunggal
Sebuah bidang vertikal akan mempertegas ruan

hadapannya.

Gambar 2.20 Unsur vertikal tunggal
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatananching

c. Bidang berbentuk-L
Suatu konfigurasi bentuk-L dari bidabglang vertikal
menimbulkan suatu daerah ruang dari arah sudut keluar sep

suatu diagonalny

Gambar 2.21 Unsur berbentuk L
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatabé ching
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d. Bidang-bidang sgajar
Dua buah bidang vertikal sejajar membentuk suatu vo
ruang di antaranya yang berorientasi aksial terhadap kedua

terbuka dari konfigurasiny

1] &

Gambar 2.22 Bidang-bidang sejajar
Sumber : bukArsitektur, bentuk ruang tatanan DK ch

e. Bidang berbentuk-U
Suatu konfigurasi bent-U dari bidangbidang vertika
membentuk suatu volume ruang yang berorientasi utan

menghadap ujung yang terbuka dari konfiguras

N

Gambar 2.23 Unsur berbentuk U
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

f. Empat bidang Tertutup
Empat bidang vertikal membentuk b«batas dari suatu ruai
introvert dan mempengaruhi daerah ruang di sekeliling f

tersebu

Gambar 2.24 empat bidang tertutt
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢
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24.4 Organisas Bentuk dan ruang
a. Ruang di dalam ruang
Sebuah ruang yang luas dapat mencakup dan mi
sebuah ruang lain yang lebih kecil di dalamnya. Di dalam
hubungan ruang ini, ruang yang lebih besar, berfungsi se
suatu daerah tiga dimensi untuk ruang kecil didalamnya. U
dapat lebih menarikperhatian, ruang yang didalam da
memanfaatkan wujud luarnya, tetapi diorientasikan dalam b
lain. Ruang yang didalam dapat juga berbeda bentuk dengan
pelingkupnya untuk memperkuat kesan sebagai sebuah v
yang mandiri. Perlawanan bentuk dapat menunjukan sue

perbedaaan fungsional antara kedua ruang atau melambe

kepentingan ruang yang berada didalam

Gambar 2.25 Ruang di dalam ruang
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

Gambar 2.26Rumah kaca, New Canaan, Connec
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢
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b. Ruangyang saling terkait

Suatu hubungan ruang yang saling terkait, dihasilkan
overlapping dua daerah ruang dan membentuk suatu daeraf
bersama. Bagian yang saling berkaitan dari dua buah volume
digunakan bersama secara seimbang dan merata oleh -
masing ruang. Bagian yang saling berkaitan dapat melebur d
salah satu ruang dan menjadi bagian yang menyatu dari
tersebut. Bagian yang saling berkaitan dapat mengemban
integrasinya sebagai sebuah ruang yang berfungsi
menghubungkan kedua ruang aslir

Gambar 2.27 Ruang yang saling terki
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

e S0 Peler (Versi kedua), Roma, 1506-1520, Gerejo Figrimage, Vierzehnheiligen, Villa i Carthoge, Turisia, 1928, Le Corbusier
Sz Bramante & Baldassare Peruzzi Jorman, 1744-72, Balthasar Neumam

Gambar 2.2&Ruang yang saling terk
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢
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c. Ruang yang bersebelahan

Bersebelahan adalah jenis hubungan ruang yang paling umur

tersebut memungkinkan definisi yang jelas dan untuk m-masing

ruang menjadi jelas terhadap fungsi dan persyaratan simbol

Gambar 2.27 Ruang yang bersebel:
Sumber : bukrsitektur, bentuk ruang tatanan DK ch

Bidang pemisah dapa

X/
L X4

X/
L X4

Membatasi pencapaian visual maupun fisik diantara
ruang yang bersebelahan, memperkuat individualitas n-
masing ruang dan menampung perbe-perbedaan yang
ada

Muncul sebagai suatu bidang yang berdiri sendiri d;
volume ruang tunggs

Menjadi pembatas berupa baris ko-kolom yang
memberikan tingkat kontinuitas visual serta kontinitas rt
yang tinggi di antara dua buah rua

Seolal-olah terbentuk denga sendirinya dengan adan
perubahan ketinggian lantai atau material permukaan
teksturnya di antara kedua ruang. Contoh ini dan k
contoh terdahul dapat juga diartikan sebagai suatu vc
ruang tunggal yang terbagi menjadi dua daerah

berhubuigan.

d. Ruang-ruang yangterkait dengan ruang umum

Dua buah ruang yang terpisah oleh jarak dapat dihubungka

dikaitkan satu sama lain oleh ruang ketiga yaitu ruang pera

Hubungan visual dan hubungan keruangan antara kedua

tergantung pada st ruang kega yang digunakan bersa-sama.
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Gambar 2.2&Ruang yang terkait dengan ruang un
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

Ruang perantara dapat setara dalam wujud dan ukure

membentu serangkaian ruang-ruang linier.

+
»~

Gambar 2.2%Ruang yang terkait dengan ruang un
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

Ruang perantara dapat berbentuk linier ul
menghubungkan kedua ruang yang berjarak, atau menghubt
seluruh rangkaian rua-ruang yang tidak mempunyai hubung

langsung satu sama la

Gambar 2.3Ruang yang terkait dengan ruang un
Sumber : bukrsitektur, bentuk ruang tatanan DK ch

Ruang perantara yang cukup besar, dapat menjadi
yang dominan dalam hubungannya dengan I-ruang lain dan

mampu mengorganisir sejumlah ruang yang te

Gambar 2.31 Ruang yang terkdéngan ruang umt
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢
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Bentuk ruang perantara dapat terjadi dengan send
atau ditentukan oleh bentuk dan orientasi dari kedua ruang

terkait

Gambar 2.3Ruang yang terkait dengan ruang un
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

245 Organisas ruang
Setiap jenis organisasi menjabarkan tentang bagian te
karakter bentuk, hubung-hubungan ruang, dan iggapan
lingkungan dari kategori organisasi ruang tersebut. C-

contoh yang menjabarkan -hal dasar antara lai

a. Organisas Terpusat

Sebuah ruang dominan terpusat der
pengelompokan sejumlah ruang sekunder. Orgar
terpusat, dari suatuorganisasi pada umumn
berbentuk teratur dan ukurannya cukup besar L
mengabungkan sejumlah ruang sekur

disekelilingnya.

Gambar 2.3®rganisasi terpus
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

Organisasi-organisagerpusat yang bent-bentuknya
relatif padat dan secara geometris teratur c
digunakan untuk :
« Menetapkan titikitik atau tempetempat di
dalam ruang.

% Menghentikan kondidtondisi aksial
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s Berfungsi sebagai suatu bentuk objek di da

daerah atau votue ruang yang tete

Gambar 2.3%&ketsa denah gereja idea oleh Leonardo da
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢
b. Organisas Linear
Bentukorganisasi linear bersifat fleksibel dan de
menangani terhadap bermacamecam kondisi tapal
Bentuk ini dapat disesuaikan dengan adanya peru-
perubahan topografi. Bentuk organisasi linier di
berhubungan dengan bentuk-bentukin di dalam
lingkupnya dengan :
% Menghubungkan dan mengoordinasi be-bentuk
di sepanjang bentangnya.
« Berfungsi sebagai dinding atau penahan u
memisahkan ruang menjadi daerah yang bert
s Mengelilingi dan melingkupi bent-bentuk ke

dalam sebuah daerah ruang.

UUUUDDDDDD 0o
&%
E 70 s

%

lh_v R,

Gambar 2.35 Organisasi Linear
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢
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Rumch Paniang (“Longhouse®}, sebuah tipe rumah siku Iroquois Confederacy di Ameria Utara, 1600.

Gambar 2.37 Rumah panjang
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

c. Organisas Radial
Organisasi radial memadukan ur-unsur baik
organisasterpusat maupun linier. Organisasi ini terdiri ¢
ruang pusat yang dominan di mana sejumlah orgar
linier berkembang menurut arah jarinya. Seperti pad
organisasi terpusat, ruang pusat pada suatu organisas

pada umumnya berbentuk teratur.

/1\ M

Gambar 2.38 Organisasi Rad
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

wiara Moabit, Berlin, 1869-79, Herrman

Gambar 2.39 Penjara Moab
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

d. Organisasi kelompok (cluster)
Organisasi dalam bentuk kelommpok atau clt

mempertimbangkan  pendekatan fisik untu
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menghubungkan suatu ruang terhadap ruang lail
Ruangruang kelompok atau cluster dapat diorgar
terhadap suatu titik tempat masuk ke dalam bangunar

sepanjang alur gerak yang melaluinya.

) jl:‘[ A i .
O v QO
Ba 4n O

Ruang-ruang berulang Pemilikan bersama Organisas| sesual sumbu
suatu wujud
) -l L
s LH 1 O
el D =5/
AR [ Lj

Kelompok dengan tempat masuk  Kelompok sepanjang alur gerak  Jalan berkellling (loop)

e
oilo bl 5
Aot~ op
= i | L
i FLd
Pola terpusat Pola berkelompok Di dalam ruang
Gl
[ .J]
} L;%DD{
e
Kondisi-kondisi sumbu Kondisi sumbu Kondis! sirmetri

Gambar 2.4@rganisasi kelompok (clust
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

Folehpr Siki, Kompleks Istana Akbar “The Great Mogul Emperor” di Indi, 1559-74

Gambar 2.41 Fatehpur Sikri
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢

e. Organisas Grid
Suatu grid di dalam arsitektur paling seril

dibangun oleh sistem struktur rangka dari kolom dan b
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Dalam daerah grid ini, ruamgrang dapat terbentuk seba
beberapa daerataerah terisolir atau sebagai pengular
modul grid. Sebuah grid dapat mengalami perubi-
perubahan bentuk yang lain. Bagiaagian grid dape
bergeser untuk mengubah kontinuitas visual mai

kontinuitas ruang melampaui daerahnya.

OESE,
~ &
- ] >

i
g 7
|
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wﬁ\*)___‘ i 2
e | A BES
B = Eaael

Gambar 2.42 Organisasi Gr
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang han DK ching

Rumch Snyderman, Fort Wayre, Indiana, 1972, Michael Graves

Gambar 2.4®royek Rumah sakit, Veni
Sumber : buku Arsitektur, bentuk ruang tatanan DK ¢
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2.5 Sirkulasi dan Parkir

251 Sirkulas

Menurut Shirvani (1985), pembahasan masalah sirkulasi men

sirkulasi kendaraansirkulasi manusia, faktor penentu sirkul

manusia, dan pola sirkule

a. Sirkulasi Kendaraan

Berkaitan rat dengan Rencana Transportasi Kota, menc

R/
A X4

Jalan raya dan jalan utar
Rute angkutan umui
Kereta ap

Bandar udara kot

Jalan kereta a}

Jalan udar:

b. Sirkulasi manusia

Dibedakan menjac

K/
£ %4

R/
**

Sejajar ruas jalur kendaraan yang merupakan jalur pede
Sirkulasi tegak lurus jalur jalan, ichana disediakan fasilité
penyeberangan jal tergantung besarnya tingkat aktivi
pergerakan manusia dan tingkat jalan yang dilewat

c. Faktor penentu sirkulasi manusia

X/
A X4

*

X/
°

X/
°

Mempertimbangkan arus pergerakan manusia dari dimana pe
dia bergerakampai pada tujuannya.

Selain itu diperhatikan dipeatikan titiktitik pusat pergeraka
manusia

Sirkulasi manusia mengikuti sirkuli jalan.

Besar kecilnya dimensi jalur sirkulasi ini ditentukan dari ting

aktivitas manusia manusia pada ruas jalan ters
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25.2 Polasirkulas

Pola Sirkulasi Line:
Semua jalan pada dasarnya adalah Linear, yang dim
disini adalah jalan yang lurus yang dapat menjadi u
pembentuk utama deretan ruang.

Pola Sirkulasi Radie
Pola sirkulasi radial memiliki pola jalan yang berkemb
dari, atau menuju suatu pusat.

Pola Sirkulasi Spira
Pola spiral adalah suatu jalan menerus yang berase
titik pusat, yang berputar mengelilinya dan bertanbah
darinya.

Pola Sirkulasi Networ
Pola sirkulasi Network (jaringan) terdiri dari beberapa j;
yang mengubungkan titititik terpadu dalam suatu rual

Pola Sirkulasi Campure
Suatu bangunan biasanya memiiki suatu kombinasi
polapola yang sudah disebutkan diatas. Akan tetapi, L
menghindari terbentuknya orientasi yang membingunc

di bentuklah aturan urutan mta dalam sirkulasi terseb

253 Parkir
Parkiradalah keadaan tidak bergerak suatu kendaraan yang k

sementara karena ditinggalkan oleh pengemudinya. Sihukum

dilarang untuk parkir di tenggjalan raya namun parkir di sisi jala

umumnya diperbolehkan. Fasilitas parkir dibangun ber-sama

dengan kebanyakan gedung, untuk memfasilitasi kaan pemakai

gedung.Termasuk dalam pengertian parkir adalah setiap ken

yang berhenti pada tem-tempat tertentu baik yang dinyatak

dengarrambu lalu linta ataupurtidak, serta tidak semé&#mata untuk

kepentingan menaikkan dan/atau menurunkan orang dan/atau

(Shirvani, 1985). Shirvani membedakan parkir menjadi tiga

39| Page




SERVICED APARTMENT AND RENTAL OFFICE BUILDING
Penekanan pada sistem utilitas dan penzoningan ruang dalam mencapai optimalisasi .
pemeliharaan bangunan <

utama parkir, yang berdasarkan mengaturan posisi kendaraan
parkir parale, parkir tegak lurus, dan parkir serong. Pembah
parkir menurut Shirvani (1985), mencakup satuan ruang p
fasilitas parkir, cara parkir, kebijaksanaan pa
a. Satuan Ruang Par
Satuan ruang parl merupakan ukuran luas efektif unt
meletakkan satu buah kendaraan (mobil penumpang, bus/truk
sepeda motor). Di dalamnya sudah termasuk ruebas di kiri dan
kanan kendaraan dengan pengertian pintu bisa dibuka untuk
naik penumpang serta -hal tertentu seperti ruang gerak untuk ki
roda khusus untuk parkir kendaraan bagi penderita cacat serta
bebas depan dan belakang. Bila tapenjelasan, SRP (Satuan Rui
Parkir) adalah SRP untuk mobil penumpi
b. Fasilitas Park
Fasilitas parkir untuk umum di luar badan jalan dapat berupa t
parkir dan/atau gedung parkir. Penetapan lokasi dan pembar
fasilitas parkir untuk umum, dilakan dengan memperhatik
rencana umum tata ruang daerah, keselamatan dan kelancar
lintas, kelestarian lingkungan, dan kemudahan bagi penggune
Penyelenggaraan fasilitas parkir untuk umum dilakukan
pemerintah, badan hukum negara atau waegara. Penyelengga
fasilitas parkir untuk umum dapat memungut biaya terh
penggunaan fasilitas yang diusaha
Fasilitas parkir berbentt
<+ Parkir di pingir jalan
s Parkir di luar badan jal:
c. Cara parki
Bagi sebagian besar kendaraan bermotor, ada tiga cara
berdasarkan susunan kendari- parkir paralel, parkir tegak luru
dan parkir serong. Ini adalah konfigurasi di mana penge
kendaraan dapimengakses parkir secara mandiri.
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Parkir parale

Parkir sejajar dimana parkir diatur dalam sebuah baris, de
bumper depan mobil menghadap salah satu bumper belakang
berdekatan. Parkir dilakukan sejajar dengan tepi jalan, baik disi:
jalan ata sisi kanan atau kedua sisi bila hal itu memungkinkan. P
paralel adalah carapaling umum dilakasanakan untuk parkir
dipinggir jalan. Cara ini juga digunakan dipelataran parkir ata
gedung parkir khususnya untuk mengisi ruang parkir yang
serong tidak memungkinke
Parkir tegak lurc

Dengan cara ini mobil diparkir tegak lurus, berdampin
menghadap tegak lurus ke lorong/gang, trotoar, atau dinding.
mobil ini parkir lebih terukur daripada parkir paralel dan karen:
biasanya digunakan di tempat di pelataran parkir parkir gedung
parkir. Sering kali, di tempat parkir mobil menggunakan parkir t
lurus, dua baris tempat parkir dapat diatur berhadapan depan ¢
depan, dengan atau tanpa gang di antara keduanya. Bisa juge
tegak lurus dilakukan dipinggjalan sepanjang jalan dimana par
ditempatkan cukup lebar untuk kendaraan keluar atau masuk ke
parkir.
Parkir seron

Salah satu cara parkir yang banyak digunakan dipinggir
ataupun di pelataran upun gedung parkir adalah parkir serong y
memudahkan kendaraan masuk ataupun keluar dari ruang parki
pelataran ataupun gedung parkir yang luas, diperlukan gang

lebih sempit bila dibandingkan dengan parkir tegak |

2.6 Ruang Terbuka

2.6.1 Pengertian Ruang Terbuka
Secara teoritis pengertian runag terbuka (open space) a
a) Ruang yang berfungsi sebagai wadah (container) untuk kehi

manusia, baik secara individu maupun berkelompok, serta v
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makhluk lainnya untuk hidup danberkembang seca

berkelanjutan (UUPR no.24/199

b) Suatu wadah yang menampung aktivitas manusia dalam
lingkungan yang tidak mempunyai penutup dalam tk fisik
(Budihardjo, 1999; 9C

c) Ruang yang berfungsi antara lain sebagai tempat bermaéif
untuk ana-anak dan dewasa, tempat bersantai pasif untuk
dewasa, dan sebagai areal konservasi lingan hijau (Gallion
1959; 282

d) Ruang yang berdasarkan fungsinya sebagai ruang terbuke
yaitu dalam bentuk taman, lapangan atletik deman bermain
(Adams, 1952; 15€

e) Lahan yang belum dibangun atau sebagian besar belum dik
di wilayah perkotaan yang mempunyai nilai untuk keperluan te
dan rekreasi; konservasi lahan dan sumber daya alam lainny.
keperluan sejarah dan keinda (Green, 1962).

f) Ruang terbuka (Open Space) merupakan ruang terbuka
terletak diluar bangunan yang dapat dimanfaatkan
dipergunakan oleh setiap orang dan sebagai wadah
melakukan berbagai kegiatarYang dimaksud dengan rua
terbuka antaraain jalan, pedestrian, taman lingkungan, pl
lapangan olahraga, taman kota dan taman rek(Hakim, 2003 :
50).

Ruang terbukedidefinisikan sebagai landscape, hardscape (|
trotoar, dan sejenisnya), taman, dan ruang rekreasi di wi
perkotaan.Unsurunsur ruang terbuka meliputi tan-taman, ruang
hijau perkotaan, pepohonan, bangku, perkebunan, air, pencafr
paving, kios, tempat sampah, air minum mancur, patung, jam
seterusnya. Pedestrian , ta-tanda, dan fasilitas yang juga mung
dianggap sebagai elemen ruang terbuka yang dibahas secara -
(Shirvani, 1985

42 |Page




SERVICED APARTMENT AND RENTAL OFFICE BUILDING
Penekanan pada sistem utilitas dan penzoningan ruang dalam mencapai optimalisasi =
pemeliharaan bangunan <

Ruang terbuka ini terbentuk karena adanya kebutuhan
perlunya tempat untuk bertemu atau bersosialisasi. Dalam
kawasan permukiman baik yang tradisional maupun peiman kota
yang sering kita temui adalah sebuah lahan kosong atau sel
seperti alu-alun yang dijadikan sebagai ruang bersama bagi pen
yang ada disekitarnya dengan jarak tert(Bappeda Tkl Bali , 1992
: 28).

Dalam Undan-Undang tentang Tata Ruang Nomor 26 tahun 2
proporsi 30% merupakan ukuran minimal untuk menje
keseimbangan ekosistem kota, sebagai sarana untuk mening
ketersediaan udara bersih, meningkatkan nilai estetika kota,
meningkatkanfungsi dan proporsi ruang terbuka hijau. Sedan
proporsi ruang terbuka hijau publik seluas 20% yang disediakar
pemerintah daerah kota dimaksudkan agar proporsi ruang terbuk
minimal dapat lebih dijamin pencapaiannya sehingga memungk

pemanfaatannya secara luas oleh masyar(Dharmawai 2009).

2.6.2 Macam-macam Bentuk Ruang Terbuka
Ruang terbuka sebagai wadah kegiatan bersama, dapat dib
menjadi dua kelompok bes yaitu (Hakim, 2003 : 50:
1. Ruang Terbuka Umum, pat diuraikan menjadierikut
* Bentuk dasar dari ruang terbuka selalu terletak diluar n
bangunar
» Dapat dimanfaatkan dan dipergkan oleh setiap orang (warc
* Memberi kesempatan untuk berma-macam kegiatan (mul
fungsi).
Contoh ruang terbuka umum adalah jalapedestrian, tame
lingkungan, plaza lapangan olahraga, taman kota dan taman r
2. Ruang Terbuka Khusus, pengertiannya adalah sebagaut :
* Bentuk dasar ruang terbuka selaluletak di luar mass

bangunar
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* Dimanfaatkan untuk kegiatan terbatasn dipergunakan unt.
keperluan khusus atau spes
Contoh ruang terbuka khusus adalah taman rumah tinggal,
lapangan upacara, daerah lapangan terbang, dan daerah untuk

kemiliteran

2.6.3 Ruang Terbuka Menurut Jenisnya (Hakim, 2003 : 51:

% Ruangterbuka aktif, adalah rang terbuka yang difungsikan untuk
kegiatan. Misalnya :bermain, olahraga, -jalan. Ruang terbuka ii
dapat berupa plaza, lapangan olahraga, tempat bermain an:

remaja, penghijauan tepi <gai sebagai tempat rekre:

X/
°

Ruang terbuka pasif, adalah ruang terbuka yang didalamnya
digunakan untuk kegiatan suatu kegiatan. Misalnya: penghijauan
jalur jalan, penghijauan tepian rel kereta api, penghijauan t
bantaran sungai, ataupun penghijauan daerah yang t alamiah.
Ruang terbuka ini lebih berfungsi sebagai keindahan v

2.6.4 Fungs Ruang Terbuka
Pada dasarnya fungsi ruang terbuka dapat dibedakan menjadi due
utama yaitL(Hakim, 2003 : 52)
* Fungsi Sosi: :

a.tempat bermain dan berolahre

b. tempabermain dan sarana olahraga;

c. tempat komunikasi soci

d. tempat peralihan dan menunc

e. tempat untuk mendapatkan udara s

f. sarana penghubung satu tempat dengan tempat Iz

g. pembatas diantara massa bangt

h. sarana penelitian dapendidikan serta penyuluhan b

masyarakat untuk membentuk kesadaran lingku
i. sarana untuk menciptakan kebersihan, kesehatan, keserasi

keindahan lingkunga

44 |Page



SERVICED APARTMENT AND RENTAL OFFICE BUILDING
Penekanan pada sistem utilitas dan penzoningan ruang dalam mencapai optimalisasi =
pemeliharaan bangunan <

* Fungsi Ekologi (ITS, 1976 : 8)
a. penyegaran udara, mempengaruhi dan memperklim mikro;
b. menyerap air huja
c. pengendali banjir dan pengatur tate
d. memelihara ekosistem terter

e. pelembut arsitektur bangur

2.6.5 Ruang TerbukaHijau (RTH)

Beberapa pengertian tentang Ruang Terbuka Hijau (RTH) diante

adalah:

a) Ruang yang didominasi oleh lingkungan alami di luar maupun dic
kota, dalam bentuk taman, halaman, areal rekreasi kota dan jalu
(Trancik, 1986; 61

b) Ruangruang di dalam kota atau wilayah yang lebih luas baik d
bentuk area/kawasan maupualam bentuk area memanjang/jalur vy
dalam penggunaannya lebih bersifat terbuka yang pada dasarny:
bangunan yang berfungsi sebagai kawasan pertamanan kota, hute
rekreasi kota, kegiatan Olah Raga, pemakaman, pertanian, jalur hij
kawasarhijau pekaranga(lnmendagri no.14/1988).

c) Fasilitas yang memberikan kontribusi penting dalam meningki
kualitas lingkungan permukiman, dan merupakan suatu unsur yang
penting dalam kegiatan rekrea(Rooden Van FC dalam Grove d
Gresswell, 193).

2.6.6 Fungs Ruang Terbuka Hijau

a) Berfungsi secara sosial yaitu fasilitas untuk umum dengan f
rekreasi, pendidikan dan olahraga. Dan menjalin komunikasi
warga kote

b) Berfungsi secara fisik yaitu sebagai [-paru kota, melindung
sisem air, peredam bunyi, pemenuhan kebutuhan visual, me
perkembangan lahan terbangun/sebagai penyangga, melil

warga kota dari polusi ude
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c) Berfungsi sebagai estetika yaitu pengikat antar elemen g
dalam kota, pemberi ciri dalam membentuljah kota dan unst
dalam penataan arsitektur perkot:

2.6.7 Faktor Penyebab Perubahan Ruang Terbuka Hijau

1. Terbatasnya lahan yang hendak dibangun pada daerah RTI

mengalami perubahg

2. Kebutuhan akan pemenuhan fasilitas yang ingin dibangun

melayani pendudu

3. Kurangnya pengawasan dari pemerintah terhadap perubah:

4. Tingkat pendapatan masyarakat berpengaruh terhadap -

kebutuhan akan RTH, seperti penjelasan be

a) Masyarakat tingkat pendapatan rendah: membutuhkan
sebaai sarana membina hubungan sosial antar keluarga k
keterbatasan luas rumah yang sempit, kebutuhan RTH |
merupakan kebutuhan langsung yang dapat dirasakan se
menimbulkan ketidakpedulian terhadap ada atau tidak a
penyediaan RT}

b) Masyaakat tingkat pendapatan sedang: membutuhkan
untuk kenyamanan terhadap lingkungannya, sehingga kebt
RTH sudah menjadi kebutuhan yang dipenting

c) Masyarakat tingkat pendapatan tinggi: membutuhkan RTH ki
sebagai kepentingan aspek visual estetika, sehingc
kebutuhan akan RTH sudah menjadi kebutuhan utama

kegunaan spiritual, keindahan dan kenyame¢Erowati, 1988
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2.7 Study kasus bangunan
1. Avana Apartemen

Gambar 2.44 Avana Apartemen
Sumber : www.google.com

Merupakan bangunan apartment 16 lantai yang terletak di ka

Jakarta. Bangunan ini mengunakan konsep hunian yang meniru hals
rumah normaTerdiri dari 64 unit apartemen berkisantara 180 m
hingga 460m? (untuk penthouse), dengan setiap ruprigadi yang luas
dan arealayanar apartemen ini merupakatamban( rumah yang
ditumpuk diatas satu sama lain sehingga menciptakabua rumah di
langit.

Gagasa ruang internal-eksternal jugdieksploras dalam setiap
penciptaan ruan¢ pada bangunan ini. Setiap ®ete diatas lobby,
mengaraHangsun: ke kolam renang dan taman publiXawali di lantai
dasar ketikaetis; orang masuk ke gedung, merékagsun: mengarah ke
lobby pribadi Konsep ruang internal-eksternal lelieksploras di setiap
unit di lantaiatas Hampir tidak ada batas yang terlilaatar: unit internal,
balkon, (danbahkan langit) Konsep-konsep terseliatcape dengan

penggunaapane kaca tempered untuk pintu, jendela gagar balkon.
[ l-. ", r ‘ i " - -

Gambar 2.45 Avana Apartemen
Sumber : www.google.com
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2. PSJ Sorjuana Square
Gedun( telah dirancang untuk mengalokasikbaik dan ruang

kantor sew: dalam site seluas 900 nierletak distrip komersial
Tlalnepantli Estado de, Meksiko. Bangunan imemiliki dua
komponel mendasar yaitu Lantai dasar dengdéindinc transparan
yang memungkinka interaksi yang unik dengamterior. Tingkat
lantaikedu: penampilan yang lebih solid dan reflektiengalokasikan
kantor.fasadi menyajikan serangkaian bukaawertikal yang
dimaksudka untuk membawa cahaya alami #alan kantor. Desain
direncanaka dalam 3 lantai yaitu sebuah parkiawal tanah yang
menggunake pencahayaan serta ventilasi karesdany: platform
tinggi tersebu

Adanye pintu masuk utama berfungssebage komponen
penghubun antara area utama, dan menciptakategrasi terus-
menerusantari interior dan eksterior. Lantai dasarengalokasikan
ruang penjualal di sekitar atrium dengaketinggiar ganda. Ruang
penjualan berkisar antara 45 hingga 75 rh Tata letaknya
memungkinka berbagai kemungkinan konfigurasert: baik interior
daneksterio bagian depan untuk penggunaaaksimun

Tingkal atas berisi ruang untuk 8 kaniadepende yang berkisar
antara 45m” hingga 135  setiap kantor mepunya privasi serta
akses independe melalui koridor dan jembatammenuju atrium
pusat.Ruan( tinggi ganda digunakan untukemperkenalke cahaya
ke bagiandepan. Komposisi volumetrik bahvimnguna dan tampak
mengambar memberikan bangunan citra yang kanaimun halus di
sekitarnye

Gambar 2.46 PSJ Sorjuana Square
Sumber : www.google.com
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3. Sgahtera Family Hotel & Apartment Yogyakarta

Gambar 2.47 Apartemen Sejahtera
Sumber : www.google.com

Sejahtera Family Hotel & ApartmerYogyakartaadalah hotel &
apartment di Kota Yogyakarta yang siap menjadi tempat persing
Anda baik untuk harian, bulanan atau bahkan tah Sejahtera Famil
Hotel & Apartment Yogyakar di kawasan kampus.

Hotel dan apartment dengan warna dominan h ini mungkin
diharapkan mampu mengubah pola pikir masyarakat umum
mengidentikkan apartment dengan ororang berduit (eksekutif). H
ini dilihat dengan adanya tamu dari semua kalangan masyarakat.
dan apartment ini menerapkan sistem yaitu Anda menggunaka
kamar dalam waktu satu atau dua hari saja, maka operasionalny.
seperti hotel service. Namun apabila Anda menggunakan fa
akomodasi dalam waktu yang lebih lama, akan dibuatkan suatu k
perjanjian tersendiri. Khusus bagi £a yang tinggal lebih lama, disk
ataupun paket menarik lainnya akan dapat Anda nikmati selagi tinc
hotel dan apartment il

Hotel dengan fasilitas apartemen ini sangat unik dan mel
Selain sebagai hotel bintang tiga, hotel ini juga memilile kamar yang
unik baik di Tower 1 maupun di Tower 2. Ada ruangan suit dengal
kamar tidur (75 m2) untuk 4 orang, ruangan suite dengan 3 kam
m2) untuk 5 orang, dan penthouse (147 m2) untuk 7 orang. Setie
dilengkapi dengan fasilitas sepertuang tamu, ruang makan, da|
beserta peralatannya, telepon internasional, AC, pemanas air, TV (
12 saluran, serta parabola. Hotel & Apartemen Sejahtera Family
menyediakan ruang pertemuan dengan berbagai fasilitas un-150

orang.
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2.8 Property size
2.8.1 Luaslahan yangdirencanakan
No | Aree Prosentase Jumlah(m?)
1 KDB 60% Luas Lahan | 5.652m?
2 KTLK 80% Luas Lahan 7.536¢
3 KTLL 70% Luas Lahan | 6.594m¢

Tabel 2.1 Luas lahan yang direncanal
Sumber : Analisis

2.8.2 Pembagian luasan lantai dasar

No Area Prosentase| Jumlal
1 Hunian 40% 226(
2 kantor sewa 20% 113(
3 sirkulasi 5% 282
4 ruang pendukung 10% 56&
5 ruang sosial 15% 847
6 retail 10% 56&
Jumlah| 5.65z m?

Tabel 2.2 Pembagian Luas lantai dass
Sumber : Analisis

2.8.3 Property Size
a. Arealanscape

No Nama ruang Luas Ruang (m?) Lua(snliizl)Jang

1 Parkir 40% luas lahan lingkungat 1507

2 Sirkulasi 20% luas lahan lingkungan 753

3 taman 20% luas lahan lingkungar 753

4 Area pendukung 10% luas lahan lingkungan 376

5 Playground 10% luas lahan lingkungat 376
Jumlah 3.768

Tabel 2.3 Area Landscape
Sumber : Analisis
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b. Luasan areaterbangun

No Namaruang Jumlah Unit Luas Ruang (m?) Lua(snlle;ang
A | Publik
1 | Hall 1 unit 300 300
2 | Retail tipe 1 10 unit 168 1680
3 Retail tipe 2 10 unit 432 4320
4 Lobby 1 unit 168 168
5 Cafe 2 unit 108 216
6 | Kantor pengelol 2 unit 100 200
7 | Musolla 2 unit 100 200
jumlah 7084
B | Servis
1 Toilet 10 unit 25,2 252
2 Lift Penumpan 2 unit 11,7 23,4
3 Lift Barang 1 unit 5,86 5,86
4 Pantry 5 unit 15,12 75,6
5 Ruang AHU 5 unit 25,2 126
6 Ruang tangga 5 unit 12,76 63,8
7 Ruang MEE 5 unit 25,2 126
8 Ruang fitness 1 unit 56,74 56,74
9 perpustakaar 1 unit 25,2 25,2
10 | Ruang kesehat 1 unit 25,2 25,2
11 | ATM 1 unit 5,86 5,86
Jumlah 785,66
C Kantor Sewa
Kantor tipe 1 10 unit 168 1680
Kantor tipe 2 20 unit 216 4320
Jumlah 6000
D | Apartemen
Kamar tipe Studi 40 unit 48 1920

I [T o5 C
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Kamar tipe 2 kami 30 unit 60 1800
Kamar tipe 2 kami 30 unit 72 2160
Kamartipe 3 kame 20 unit 84 1680
Jumlah 7560

Luasan Total keseluruhan perencanaan 21.429,66 m?

Tabel 2.4 Luasan area terbangun
Sumber : Analisis
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2.9 Building cost

a. Umur ekonomis bangunan
Menurut PERMEN no 18 hun 2007, mur ekonomisbangunan

hunian vertikal seperti rusunawa maupun apart, ditentukan
berdasarkan tingkat keamanan konstruksi bangunan

diperhitungkan selama 30 tah SedangkanJika diklasifikasi
berdasarkan struktur bangunan, jenis material, maintebentuk
bangunan, dan efek pemakaidiasumsikan pulaumur ekonomis
bangunan + 30 tahun. Pembangunan Perumahan di Kawe
Kabupaten Sleman harus memenuhi Ketentuan dibawah ini :

dengan perbup 11 thn 20(

Mo Ketentuan Kawasan Budidaya
Kawasan D luar Kawasan
Resapan Air Resapan Air
a.  |Kapling minimal 200 m2 125 m2
b KDB maksimum 40 % 50 %
c. KTLK maksimum 70 % 80 %
d KTLL maksimum B0 %% 70 %

Tabel 2.5 Ketentuan prosentase laha
Sumber : Perbup 11 tahun 2007

b. Akuisis lahan

Gambar 2.48 Rencana site
Sumber : www.googleearth.com

Luas lahan yang direncanakan sebagai dari bangunan adalz
selua9420m>.

KDB : 9420 m2 x 60% = 5.652 m?

KTLK : 9420 m2 x 80% = 7.536 m?

KTLL : 9420 m2 x 70% = 6.594 m?
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c. Hargabangunan

Luas Dasar bangunan5.652 m?2

pemeliharaan bangunan

Diketahui bahwa standar harga bangunan j di Daerah Kabupate
Sleman untuk bangunan Gedung bertingkat tidak sederhana adal

3.751.000

Sementara Koelien untuk bangunan bertingkasésuai Kepmen Pl
NO:45/PRTM/20C7 adalah : 1,197

Sehingga totebilding construction berlantai 6 adalah :

Rp 3.751.000 x 197 = Rp 4.489.947

Luas bangunan yang menjadi site developme9420 m2,

MakaHarga banguna:

Luas bangunan x harga konstruksi bangunan p

9420 m2x Rp 3.751.000 :Rp 35.334.420.000

a. Biayakonstruks standar

Biaya Konstruksi total Rp 35.334.420.000

No Biaya Konstruksi prosentase  |Jumlah
1 Pondas 10% Rp 3.533.442.000
2 | Struktur 35% Rp12.367.047.000
3 Lantai 10% Rp3.533.442.000
4 | Dinding 10% Rp3.533.442.000
5 | Plafond 8% Rp 2.826.753.600
6 |Atap 10% Rp 3.533.442.000
7 Utilitas 10% Rp 3.533.442.000
8 | Finishing 7% Rp 2.473.409.400
Jumiah 100% Rp 35.334.420.000

Tabel 2.6 Biaya Konstruksi standar

Sumber : Analisis
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d. Biayakonstruks non standar

pemeliharaan bangunan <

No Biaya Konstruksi Prosentase | Jumlah

1 Fix equipmen 5% Rp1.766.721.000

2 Site Developmer 5% Rp1.766.721.000

3 Moveable Equipmer 5% Rp1.766.721.000

4 Profesional fee 5% Rp1.766.721.000

5 Administrative cost: 2% Rp 706.688.400
Jumlah 22 % Rp7.773.572.400

Tabel 2.7 Biaya Konstruksi non stanc
Sumber : Analisis

e. Master Budget

No | Biaya Konstruksi

Jumlah

1 Building Cost

Rp 35.334.420.000

2 Fix equipment

Rp 1.766721.000

3 | Site Development

Rp 1.766721.000

4 Moveable Equipment

Rp 1.76@1.000

5 Profesional fees

Rp 1.766721.000

6 Administrative costs

Rp 706.688.40

Jumlah

Rp43.107.992.400

Tabel 2.8 Master Budget
Sumber : Analisis
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Pendapatan per Tahun

pemeliharaan bangunan <

No penjualan luas | satuan | Rp/m/thn jumlah
Sewa unit apartemen
Kamar tipe studi 1920 240.000 | 460.800.000
! Kamar tipe 2 kami 3960 m? 360.00C 1.425.600.000
Kamar tipe 3 kami 1680 nf 550.000 | 924.000.000
jumlah | 2.810.400.000
Sewa kantor sewa
2 | Kantor 1 1680 g 240.00C 403.200.000
Kantor 2 4320 m? 240.000 | 1.036.800.000
Jumlah | 1 440,000.000
Sewa retail
3 | Retail Tipe : 1680 2 1 150.000 | 252.000.000
Retail Tipe . 4320 2 1150.000 | 648.000.000
jumlah | 900.000.000
4 | sewa area komersial 1900 nf 200.000 | 380.000.000
jumlah | 380.000.000
Total pendapatan per tahun | 5.530.400.000

Tabel 2.9 Pendapatan per Tahun
Sumber : Analisis
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g. Perhitungan BEP

No | Komponen Biaya

1 Total pendapatan per tar 5.530.400.000
2 Biaya operasional pengelolaan (Res 250.000.00C
3 Biaya Promos 41.120.000
4 Biaya Tetap (pajal 140.000.000

Jumlah pendapatan bersih per tahun 5.099.280.000

Total biaya Investas Rp43.107.992.400

Waktu pengembalian investas 8,45 Tahun

Tabel 2.10 Perhitungan BEP
Sumber : Analisis

Dari perhitngan BEP perkiraan pengembalian Investasinya au

% Total Investas : Rp 28.995.605.100
% Pendapatan : Rp 5.099.280.000

Sehingga BEP
Rp 28.995.605.100 : Rp 5.099.280.000 = 8,45 Tahun

Perkiraan pengembalian Investasi adalh se9 tahun.
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2.10 Konsep Pengembangan
a. Fungsi apartement

Apartemen ang akan dirancang adalah salah satL
apartment berdasarkan tijpengelolaannya, yaitu suatu apartment y
dikelola secara menyeluruh oleh manajemen tertentu. Bia
menyerupai cara pengelolaan sebuah Hotel, yaitu penghuni mende
pelayanan ala hotel bintang lima misalnya unit berperabot len
housekeepincdayanan kamar, laundry, business centre. (Akmal, :

Berdasarkan tipe kepemilikan, maka tipe apartemen yang
dirancang adalah apartemen milik perseora atau dapat pula diseb
sebagai apartemen kondominium. Tipe tersebut dipilih karena
mendikung konsep apartemen dengan strata title, sehingg-unit
huniannya dapat dibeli dan dimiliki oleh penghuni. Apartemen
dirancang dengan sasaran keluarga berpenghasilan sedang dan tir
merupakan Mi-Rise Apartement.

Sementara untuk pelayamya, apartemen yang akan diranc
akan memberikan pelayanan Fully Furnished and fully Service
sejalan dengan konsep serviced apartemen yang di Apartemen ini
merupakan apartemen komersial yang-unit huniannya ditujukan ba

keluarga, lajanserta pebisnis aktif di kawasan Kabupaten Slel

b. Fungsi rental office

Rental office merupakan suatu wadah yang menampung ke
perkantoran dalam satu bangunan dengan membayar uang ata
untuk menempati bangunan tersetBerdasarkan tipe ornisasi maka
jenis rental office yang dipilih adalah gabungan antara commercial
dan profesional office yanmempunyai sifat komersial dengan tujt

untuk mencari keuntunga
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c. Penggabungan Fungs serviced Apartement and Rental office
building

Sleman regency easy invest merupakan konsep investasi
sedang dikembangkan oleh Pemerintah Kabupaten Sleman. F
tersebut terkait semakin meningkatnya jumlah penduduk yang
berbisnis dan berinvestasi di kawasan kabupaten Sleman. Sehing
tersebut secara langsung berdampak pada meningkatnya keb
masyarakat terhadarental office buildinguntuk mewadahi kegiate
investasi dan bisnis di kawasan Kabupaten Sle

Dengan Konsep bangunan yang menggabungkan ¢
Apartemen dan rental officdiharapkan dapat memberikan kemuda
bagi masyarakat dari luar daerah Sleman yang ingin berinvestasi. [
penggabungan 2 fungsi tersebut, maka inv-investor yang aka
menanamkan modal di Kawasan Kabupaten Sleman mudah
mendapatkan Kantor sevwyang juga dapat mengakomodasi hunian
karyawankaryawannya. Sehingga secara langsung dapat meng
waktu, dan biaya perjalan karyawan serta memudahkan dalam koo

bisnis dengan kant-kantor di Kawasan Kabupaten Slen

d. Konsep pengembangan

Dasar dari perancangan tugas akhir ini adalah perencanaan
apartemenidengan fasilitas 5 in 1 living communiti{onsep tersebt
sebagai pendukung adanya konsep Sleman Regency Easy Inves
pengembangan investasi di Kawasan kabupaten Slemaritas 5 in
ltersebut terdiri dari ruang perkantoran yang dapat disewe
harinya,serviced apartement, residence apartement, food prom,
danshopping arcac. Fasilitasfasilitas tersebut diterapkan unt
mendukung kegiatan bisnis dan investasi di Kabupaten Sl¢
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2.10.1 Konsep rental ofice

Fasilitas ruang perkantoran direncanakan dengan koeasy and
fast” yaitu penataan ruang dalam dan ruang luar yang memudahke
dalam pencapaian menuju maupun meninggalkan -ruang perkantora
tersebut. Hal tersebut merespon perilaku penguna dalam ke
perkantoran yang menginginkan kemudahan dan kecepatan
berkegiatan.

2.10.2 Konsep Hunian
a. Serviced Apartemen
Fasilitas serviced apartement yaal@gn dirancan¢ dapat
disewa perhari maupun perminggu. Pengguna yang dituju
fasilitas ini adalahBusiness Travellergaitu pengguna ate
konsumen yang hanya tinggal sementara dalam rangka kep
bisnis. Sehingga penataan ruang dalam menerapkan pel:

personal dengaberbagai fasilitas hunian bintang lin

Gambar 2.49 Layout kamar
Sumber : www.google.com

Gambar 2.50 Layout kamar
Sumber : www.google.com
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b. Residence apartement

Fasilitas residence apartement yaitu hunian sewa
karyawan yang bekerja di area perkantoran Kabupaten SI
Fasilitas ini didasari oleh kebutuhan akhunian di Kawasa
Kabupaten Sleman yang meningkat diantaranya diakib:
adanya perkantor-perkantoran baru yang juga menam
banyaknya karyawan yang membutuhkan hunian prakt
kawasan tersebut. Penataan Layout residence apartem
mengedepanki interaksi antara setiap penghuni aparter
yang merupakan karyawan perkantoran, sehingga dengan ¢
interaksi yang baik antara para penghuni tersebut maka k
para karyawan tersebut akan lebih solid dalam melaksal

tugas

Gambar 2.51 Layout kamar
Sumber : www.google.com

Gambar 2.52 Layout Ruang tamu
Sumber : www.google.com

c. Food Promenade
Fasilita: food promenade merupakan pendukung dari ke
fasilitas sebelumnya. Fasilitas ini berfungsi melengkapi karena d
adanya fasilitas food promade ini, penghuni apartement maupun p¢

serviced apartement mudah dalam memenuhi kebutuhan akan m
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sigp saji. Penataan Food promade direncanakan dengan konsep
pada area makan. Untuk penyedia makanan merupakar-stand yang
ditata linear di antara area makan tersebut. Konsep layout te
memudahkan pembeli dalam memilih makanan yang berbetara tiap
stand.

Gambar 2. 53 food promenade
Sumber : www.google.com

d. Shopping arcade
Fasilitas pendukung lain adalah shopping arcade. Fasilite
direncanakan dengan layout sesuai standar satuan ruang yang |
Penataan sirkulasi yang sesuai standar akan memudahkan dalam |
perbelanjaan di area ini. Untuk area distribusi kg dialokasikan pad

area khusus sehingga tidak menganggu proses jual

Gambar 2.54 shopping arcade
Sumber : www.google.com

e. Bentuk masa bangunan

Merupakan gabungan antara tower dan slab. Dan d¢
ketinggian 46 lantai
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Gambar 2.55 Bentuk bangunan
Sumber : www.google.com

f. Tipe Unit Kamar

Tipe Unit kamar yang direncanakan adalah tipe studio
2 kamar dan 3 kami
s Tipe Studio
Unit apartemen yang hanya memiliki satu ruang. Ruan
bersifat multifungsi sebagai ruang duduk, kamar tidur dan d
yang semula terbuka tanpa partisi. -satunya ruang vyar
terpisah biasanya hanya kamar mandi. Aparteman tipe studio
kecil. Tipe ini sesuai dihuni oleh satu orang atau pasangan
anak. Luss unit ini 48 n.

v 1 Bedlivsiim

Gambar 2.56 Denah kamar tipe studio
Sumber : www.google.com

. N

!

Gambar 2.57 Layout kamar tipe studio
Sumber : www.google.com

g
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Gambar 2.58 Layout kamar tipe studio
Sumber : www.google.com
% tipe 2 kamar

Pembagian ruang apartemen ini mirip rumah bi
Memiliki kamar tidur terpisah serta ruang duduk, ru
makan, dapur yang bisa terbuka dalam satu ruang
terpisah. Luas apartemen tipe ini sangat beragam terge
ruang yang dimiliki sea jumlah kamarnya. Luasan untuk t
kamar ini adalah 60  dan 72 M

Tipe 24 Beel Hiromie

Gambar 2.59Layout Denah tipe 2 kan
Sumber : www.google.com

Gambar 2.60Layout kamar tipe 2 karr
Sumber : www.google.com
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Gambar 2.61Layout kamar tipe 2 kanm
Sumber : www.google.com

s Tipe3kamar
Pembagian ruang apartemen ini mirip rumah bi
Memiliki kamar tidur terpisah serta ruang duduk, ru
makan, dapur yang bisa terbuka dalam ruang atau
terpisah. Luas apartemen tipe ini sangat beragam terge
ruang yang dimiliki serta jumlah kamarnya. Luasan untuk
kamar ini adalah 84 2.

Ve 1 Beeal Hiann=

Gambar 2.62Layout denah kamar tipe 3 kar
Sumber : www.google.com
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- . lll'; A
Gambar 2.63Layout kamar tipe 3 karr
Sumber : www.google.com

Gambar 2.64Layout kamar tipe 3 karr
Sumber : www.google.com

Gambar 2.65Layout kamar tipe 2 kanr
Sumber : www.google.com

2.10.3 Data Proyek

Luas lahan : 942m>.

KDB : 9420m? x 60% = 5.652 m?
KTLK : 9420m? x 80% = 7.536 m?
KTLL : 9420m? x 70% = 6.594 m?
Luas Dasar bangunan5.652 m?
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2.10.4 | dentitas bangunan

Untuk menegaskan fungsi dan cyang berbeda deng:
banguna-bangunan lain, maka direncanakan mengunakan -

patern bangunan serta penegasan main ente

Gambar 2.66 Patern
Sumber : www.google.cor

Gambar 2.67 Main enterance
Sumber : www.google.com

2.10.5 Ruang terbuka Hijau

Ruang terbuka hijau pada area bangunan direncai
dalam bentuk plasa terbuka, pedestrian, taman serta aplika:
garden

Gambar 2.68 Ruang terbuka hijua
Sumber : www.google.com
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Gambar 2.69 Ruang terbuka hijua
Sumber : www.google.com

2.10.6 Penerapan skylight

Dalam upaya hemat energi, maka pada beberapa t
bangunan, dan sebagian besar ruangan, akan diterapkan s
Penerapan ini disesuaikan dengan fungsi ruang, arah (cahaya
serta orientasi yang maksimal dalam mengakomodasi c
matahari. Pada beberapa bagian bangunan juga direnc:

pengaplikasian lorong caha

Gambar 2.70 Skylight pada bangun
Sumber : www.google.com
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b 7 AR

Gambar 2.71Skylight pada bangun
Sumber : www.google.com

Gambar 2.72Lorong cahaya pada bangu
Sumber : www.google.comr

2.10.7 Aksessirkulas vertikal pada bangunan

Akses sirkulasi vertikal pada bangunan yaitu mengur
tangga dan lift. Pengunaan lift sebagai pendukung konsep sir
yang easy and fast dalam mengakomodasi penghuni dan pe
bangunan yang membutuhkan sirkulasi yang mudah dan cep:
yang akan dipilih akan mempertimbangkan aspek waktu tu
dan kipasitas lift.
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Gambar 2.73 Sirkulasi Vertikal
Sumber : www.google.com

2.10.8 Penerapan double layer pada pelingkup bangunan

Penerapan ini ditujukan untuk mengurangi panas
radiasi matahari maupun dari efek pemanasan |pelingkup
bangunan. Dengan penerapan double layer pada peli
bangunan diharapkan dapat mengurangi panas pada bai

Gambar 2.74 Double Layer
Sumber : www.google.com

Gambar 2.75 Double Layer
Sumber : www.google.com
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2.10.9 Penerapan sun shading pada bangunan

Karena bangunan berada pada area tropis yang
terpapar sinar matahari maka diharapkan dengan pemakain

shading pada bangunan dapat mengurangi panas sinar m

yangmasuk, namun cahaya yang masuk ke dalam bangunar
maksimal

Gambar 2.76 sun shading
Sumber : www.google.com

Gambar 2.77 sun shading
Sumber : www.google.com

2.10.10 GroundFloor

Pada lantai dasar terdapé#asilitas, lobby, cafe, da
fasilitas-fasilitas pendukung lainnya.
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Gambar 2.78 Lobby
Sumber : www.google.com

Gambar 2.79 Lobby
Sumber : www.google.com
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BAB 3
TINJAUAN SITE DAN ANALISIS DATA

3.1 TINJAUAN SITE
3.1.1Wilayah Kabupaten Slemar

Gambar 3. Gambar Wilayah Kabupaten Sleman
Sumber : Sumber : www.slemankab.go.id

Kota Sleman merupakeibukota Kecamatan Sleman yang terletal
kabupaten Sleman yang masuk de¢ kawasan Daerah Istimev
YogyakartaBata-batas administrasi dari kota Slemanadalah

* Sebelah utara : Dusun Klelen,Pendeman, Dusun Polowidi,
Trimulyo

» Sebelah selatan Dusun JumenangGede, Desa Sumberha
Kecamata Mlati

e Sebelah Timur : Dusun Tambakr¢ desa sariharjo, Kecamat
Ngaglik.

» Sebelah Barat : Dusun Kendan¢Bejen, Keceme, Desa Caturha
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Kota Sleman terletak diantara 110° BT dan 8° LS. Wilayat
memiliki luas2.419,3275 Hi Kota sleman dikategorikan sebagai ibuk
Kecamatan yang besar dan dal pencapaiannya melalui jalur art
Yogyakarta -Semarang. Jaringan terse merupakaralur utama kegiata
perekonomian, sehingga memudahkan aksesil secar tidak langsung
dan mudah, serta memiliki daya tarik yang cukup sehingga

mempengaruhi arah pertumbuhan kotanya menuju ke arah

3.1.2Karakter Wilayah
a. Berdasarkan karakteristik sumberdaya yang ada, wilayah Kabupaten !
terbagi menjadi 4 wilyah, yaitu :
« Kawasan lereng Gunung Merapi, dimulai dari jalan 'y
menghubungkan kota Tempel, Turi, Pakem dan Cangkri
(ringbelt) sampai dengan puncak gunung Merapi. Wilayal
merupakan sumber daya air dan ekowisata yang berorientas

kegiatangunung Merapi dan ekosistemnya;

X/
°e

Kawasan Timur yang meliputi Kecamatan Prambanan, seb
Kecamatan Kalasan dan Kecamatan Berbah. Wilayah
merupakan tempat peninggalan purbakala (candi) yang meru
pusat wisata budaya dan daerah lahan kering sember bahan

batu putil

X/
°

Wilayah Tengah yaitu wilayah aglomerasi kota Yogyakarta '
meliputi Kecamatan Mlati, Sleman, Ngaglik, Ngemplak, De
dan Gamping. Wilayah ini merupakan pusat pendidi

perdagangan dan ja

X/
°

Wilayah Barat meliputi Kecamatan God, Minggir, Seyegan da
Moyudan merupakan dael pertanian lahan basah yang terse
cukup air dan sumber bahan baku kegiatan industri kere

mendong, bambu serta geral

b. Berdasar jalur lintas antar daerah, kondisi wilayah Kabupaten S

dilewati jalur jalan negara yang merupakan jalur ekonomi
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menghubungkan Sleman dengan kota pelabuhan (Semarang, St
Jakarta). Jalur ini melewati wilayah Kecamatan Prambananasan,
Depok, Mlati, dan Gamping. Selain itu, wilayah Kecamatan Depok,
dan Gamping juga dilalui jalan lingkar yang merupakan jalan arteri pt
Untuk wilayal-wilayah kecamatan merupakan wilayah yang c¢
berkembang, yaitu dari pertanian menjadustri, perdagangan dan je

c. Berdasarkan pus-pusat pertumbuhan wilayah Kabupaten Sle
merupakan wilayah hulu kota Yogyakarta. Berdasar letak kota dan mc
kegiatan masyarakat, dapat dibedakan fungsi kota sebagai b

« Wilayah aglomerasi (peembangan kota dalam kawasan terter

Karena perkembangan kota Yogyakarta, maka -kota yang
berbatasan dengan kota Yogyakarta yaitu Kecamatan D
Gamping serta sebagian wilayah Kecamatan Ngaglik dan
merupakan wilayah aglomerasi kota Yogyak.

« Wilayah sub urban (wilayah perbatasan antar desa dan kota)
Kecamatan Godean, Sleman, dan Ngaglik terletak agak jau
kota Yogyakarta dan berkembang menjadi tujuan/arah ke
masyarakat di wilayah Kecamatan sekitarnya, sehingga m
pusatpertumbuhan dan merupakan wilayah sub u

« Wilayah fungsi khusus / wilayah penyangga (buffer zone).
Kecamatan Tempel, Pakem dan Prambanan merupakan Kotz
pertumbuhan bagi wilayah sekitarnya dan merupakan pendi

dan batas perkembangan kottinjau dari kota Yogyakart

3.1.3Letak dan Luas Wilayah

a. Letak Wilayah
Secara Geografis Kabupaten Sleman terletak diantara 1( 03” dan

107° 29 30" Bujur Timur, 7° 3451" dan 7° 4730" Lintang Selatan. Wilaya
Kabupaten Sleman sebelah utara berbatasan dengan Kabupaten E
Propinsi Jawa Tengah, sebelah timur btasan dengan Kabupaten Klat
Propinsi Jawa Tengah, sebelah barat berbatasan dengan Kabupatel

Progo, Propinsi DIY dan Kabupaten Magelang, Propinsi Jawa Tenga
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sebelah selatan berbatasan dengan Kota Yogyakarta, Kabupaten Bar
Kabupaten Gumyg Kidul, Propinsi D.l.Yogyakart

b. Luas Wilayah

Luas Wilayah Kabupaten Sleman adalah 57.482 Ha atau 574,82 Km
sekitar 18% dari luas Propinsi Daerah Istimewa Jogjakarta 3.185,80 Km2,(
jarak terjauh Utara- Selatan 32 Km,Timur Barat 35 Km. Seca administratif
terdiri 17 wilayah Kecamatan, 86 Desa, dan 1.212 D

c. Pembagian Wilayah Administras Kabupaten Sleman

No Kecamatan Banyaknya Luas Jmi Kepadatan
(Ha) Penduduk
Desa | Dusun (jiwa) (Km2)

1) (2) (3) (4) (5) (6) (7)
1 Kec. Moyudan 4 65 2.762 | 33.59557.24! | 1.216
2 Kec. Godean ¥/ 57 2.684 | 34.562 65.78! | 2.133
3 Kec. Minggir 5 68 2.727 |42.151 1.267
4 | Kec. Gamping 5 59 2.925 2.249
5 Kec. Seyegan 5 67 2.663 1.583
6 Kec. Sleman 5 83 3.132 | 55.54965.92" | 1.774
7 Kec. Ngaglik 6 87 3.852 67.037 46.38( | 1.712
8 Kec. Mlati 5 74 2.852 |[32.544 2.351
9 Kec. Tempel 8 98 3.249 1.428
10 | Kec. Turi 4 54 4.309 755
11 | Kec. Prambana |6 68 4.135 [44.003 54.62. | 1.064
12 | Kec. Kalasan 4 80 3.584 |40.226 44.38. | 1.524
13 | Kec. Berbah 4 58 2.299 |[30.713 1.750
14 | Kec. Ngemplal |5 82 3.571 | 109.092 1.243
15 | Kec. Pakem 5 61 4.384 | 26.354 701
16 | Kec. Depok 3 58 3.555 3.069
17 | Kec. Cangkringa | 5 73 4.799 549

Jumlah 86 1.212 57.482| 850.176 1.479

Tabel 3.1 Pembagian wilayah kabupattzmai
Sumber : Buku Sleman dalam angka 2008

3.1.4 Geografis

Wilayah Kabupaten Sleman terbentang mulai 1100 13’ 00” sampai d
1100 33’ 00” Bujur Timur, dan mulai 70 34’ 51” sampai dengan 70 47
Lintang Selatan, dengan ketinggian antara — 2.500 meter di atas permuke
air laut. Jarak terjauh Ute-Selatan kira-kira 32 km, Timur Barat kirekira 35

km, terdiri dari 17 kecamatan, 86 desa, dan 1.212 dusun. Bagian utara bel
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dengan Kabupaten Boyolali Propinsi Jawa Tengah, bagian Timur berk
dengan Kabupaten Klaten, Propinsi Jawa Tengah, bagiaran berbatasan
dengan Kabupaten Bantul dan Kota Yogyakarta, Propinsi D.l. Yogyakart
bagian barat berbatasan dengan Kabupaten Kulon Progo, Propins
Yogyakarta dan Kabupaten Magelang, Propinsi Jawa Tengah. Wilayah di
selatan merupakan data rendah yang subur, sedang bagian utara sebagian
merupakan tanah kering yang berupa ladang dan pekarangan, serta r
permukaan yang agak miring ke selatan dengan batas paling utara adalah
Merapi. Di lereng selatan Gunung Merapi terdafua buah bukit, yaitu Buk
Turgo dan Bukit Plawangan yang merupakan bagian dari Kawasan
Kaliurang. Beberapa sungai yang mengalir melalui Kabupaten Sleman r
Pantai Selatan antara lain Sungai Progo, Krasak, Sempor, Nyoho, Kunir
Boyong. Berdsarkan pantauan Kanwil Perhubungan, hari hujan terbanyak
satu bulan adalah 27 hari. Ratarata curah hujan tertinggi 22,8 mm. Kec
angin maksimum 24,00 knots dan minimum 0,00 knots, sementar-rata
kelembaban nisbi udara tertinggi 86,0 % terendah 73,0 %. Temperatur uds
tertinggi 27,5 OC dan terendah 25,5 |

3.1.5 Topografi
Kabupaten Sleman keadaan tanahnya dibagian selatan relatif datar
daerah perbukitan dibagian tenggara Kecamatan Prambanan dan sebi
Kecamatan Gampin Makin ke utara relatif miring dan dibagian utara sel
Lereng Merapi relatif terjal serta terdapat sekitar 100 sumber mata air.
setengah dari luas wilayah merupakan tanah pertanian yang subur
didukung irigasi teknis di bagian barat danatan. Topografi dapat dibedak
atas dasar ketinggian tempat dan kemiringan lahan (le
a. Ketinggian
Ketinggian wilayah Kabupaten Sleman berkisar antara < 1(
>1000 m dari permukaan laut. Ketinggian tanahnya dapat dibagi m
tiga kelas yaitu ketinggian < 100 m, 1- 499 m, 500 999 m dan > 100
m dari permukaan laut. Ketinggian < 100 m dari permukaan laut ¢

6.203 ha atau 10,79 % dari luas wilayah tpat di Kecamatan Moyuda
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Minggir, Godean, Prambanan, Gamping dan Berbah. Ketinggian —
499 m dari permukaan laut seluas 43.246 ha atau 75,32 % da
wilayah, terdapat di 17 Kecamatan. Ketinggian > =~ 999 m dari
permukaan laut meliputi luas 38 ha atau 11,38 % dari luas wilay
meliputi Kecamatan Tempel, Turi, Pakem dan Cangkringan. Ketingc
1000 m dari permukaan laut seluas 1.495 ha atau 2,60 % dari luas \
meliputi Kecamatan Turi, Pakem, dan Cangkrin
b. Kemiringan Lahan ( Lereng)

Dari Peta topografi skala 1 : 50.000 dapat dilihat ketinggian
jarak horisontal untuk menghitung kemiringan (Lereng).Hasil analise
yang berupa data kemiringan lahan dogolongkan menjadi 4 (empat
yaitu lereng (- 2 %; > 2 — 15 %; > 15 — 40 %an > 40 %. Kemiringan
— 2 % terdapat di 15 (lima belas ) Kecamatan meliputi luas 34.128 h
59,32 % dari seluruh wilayah lereng, >— 15 % terdapat di 13 (tiga bel
) Kecamatan dengan luas lereng 18.192 atau 31,65 % dari lua
wilayah. Kemirngan lahan > 15 40 % terdapat di 12 ( dua bela
Kecamatan luas lereng ini sebesar 3.546 ha atau 6,17 % , lereng :
terdapat di Kecamatan Godean, Gamping, Berbah, Prambanan
Pakem dan Cangkringan dengan luas 1.616 ha atau z

c. Iklim

Wilayal Kabupaten Sleman termasuk beriklim tropis basah de
musim hujan antara bulan Nopemk April dan musim kemarau anta
bulan Mei —Oktober. Pada tahun 2000 banyaknya hari hujan 25
terjadi pada bulan maret, namun demikian-rata banyaknya curzhujan
terdapat pada bulan februari sebesar 16,2 mm dengan banyak hari F
hari.

Adapun kelembaban nisbi udara pada tahun 2000 terendal
bulan agustus sebesar 74 % dan tertinggi pada bulan maret dan nc
masingmasing sebesar 87 %, sedangkehu udara terendah sebesar 2
derajad celcius pada bulan januari dan nopember dan suhu udar
tertinggi 27,4 derajad celcius pada bulan septen
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d. Tata Guna
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Gambar 3.2 Rencana site
Sumber : www.slemankab.go.id

Tanah Hampir setengah dari luas wilayah merupakan te

pertanian yang subur dengan didukung irigasi teknis dibagian bar:

selatan. Keadaan jenis tanahnya dibedakan atas sawah, tegal, peki

hutan, dan lai-lain. Perkembangan penggunaan tanah selama 5

terakhir menunjukkan jenis tanah Sawah turun-rata per tahun sebes
0,96 %, Tegalan naik 0,82 %, Pekarangan naik 0,31 %, d«lain turun

1,57 %.

Tata Guna Tanah di Kabupaten Slema

No | Jenis Tanah Luas ( Ha
199¢ 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
1. Sawah 24.66. | 24.586| 24.381 24.321 24.291 23.483
2. | Tegalan 6.18¢ | 6.214 | 6.255 | 6.256 | 5.864 | 6.407
3. Pekarangan| 18.46. | 18.488| 18.609 18.659 18.688 18.759
4. Lain-lain* 8.17¢ | 8.194 | 8.237 | 8.246 | 8.639 | 8.833
Jumlah 57.48. | 57.482| 57.482 57.482 57.482 57.482

Tabel 3.2 Tata guna tanah di Kabup&amal
Sumber : Analisis
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3.1.6 Penduduk, dan Tenaga Ker|
a. Banyaknya Penduduk danKepadatan Penduduk

Berdasarkan hasil proye penduduk pada tahun 2008, jun
penduduk Slemartercatat 1.041.951 jiwaerdiri dari 525.598 lal-laki
dan 516.353perempuan. Dengan luas wilayah 57. km2, maka
kepadatan pendud Kabupaten Sleman adalah 1.813 jiwa km2.
Beberapa kecamatan yang relpadat penduduknya adalah Depok del
5.146jiwa per km2, Mlati dengan 3.1 jiwa per km2 serta Gamping d
Godeardengan masir-masing 3.090 jiwa daR.320 jiwa per km:

b. Tenaga Kerja

Dari 7.738 pencari kerj sebanyak 4.267 orang (termas
pendaftatahun sebelumnya) telah ditempat bekerja yag tersebar pada
berbagaisektor Banyaknya pencari kerja yangendaftar pada Dine
Nakersos KBKabupaten Sleman pada tahun 20&tatat sebanyak 7.7.
orang. Sebagi: besar dari mereka yakni sebanyak 3.@7&ng (48.84%)
berpendidikan SMA at: sederajatdisusul oleh lulusan Sarje sebanyak
2.784 orang ( 35,87 %). Penc kerja yang berpendidikan SD dan S
masingmasing tercatat 54 orang ( 0,7 dan 304 orang (3,33 ¢
Sebagian besar yakni sebar 2.870 orang terserap pada sektor Ind
Pengolahan, emudian diikuti Sektor Jasgemasyarakatan, Sosial d
Perorangarmsebanyak 590 orang. Dilihat ment wilayah penempatal
para pencari ker disalurkan melalui tiga kelompok yal antar lokal
(AKAL), antar daerah (AKAD dan antar negara (AKAN). Sebany
3.568 pencari kerja (83,62%) disalurkan mel AKAL, serta masin-
masing sebanyak 3 orang (8.32%) dan 344 orang (8,0t melalui
AKAD dan AKAN.

3.1.7 Industri
Industri menurut Bidang Perindustrian dikelompokkan ke dalam 2 ¢
yaitu Sektor Industri ecil dan Sektor Industri Besdenengah. Kelompok sekt

industri kecil merupakan perusahaan yang mempunyai nilai asset kurang ¢
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200 juta, sedangkan perusahaan yang mempunyai nilai aset lebih dari Rp. .
dikelompokkan menjadi sektor IndustriesarMenengah. Pada tahun 20
jumlah perusahaan Industri kecil adalah 14.867 dan menurun pada tahu
menjadi 14.254 perusahaan. Pada tahun 2007 perusahaan industri kecil
14.466 . Banyaknya perusahaan industri besar menengah mencapai &haan
pada tahun 2007, hal tersebut lebih banyak dibandingkan dengan tahun 2
perusaahaan) dan tahun 2005 (81 perusahaan). Basis dari lokasi per
industri, 47,66 % dari jumlah perusahaan industri kecil berada di keca
Moyudan, Minggir, Seyean, dan Godean. Pada tahun 2007, 1.807 perus
berlokasi di Moyudan yang merupakan jumlah terbanyak bila dibandii
dengan kecamatan lain. Kemudian diikuti kecamatan Godean sebanyal
perusahaan. Untuk Industri Be-Menengah, Kecamatan Depok meunyai
jumlah yang paling banyak , yaitu 15 perusahaan. Penyerapan tenag
perusahaan industri juga mengalami peningkatan dari tahun 2005 ke tahu
Seperti yang disajikan pada tabel 6.1.2, tenaga kerja perusahaan industri rr
60.922 orang padtahun 2005, 62.543 orang pada tahun 2006 dan 63.635
pada tahun 2007. Dari tahun 2006 ke tahun 2007, meningkat 1,75 % n
63.635 orang. Kecamatan Sleman adalah kecamatan yang paling

menyerap tenaga kerja dari sektor industri yaitu selk 8.504 orang (13,36%

dan diikuti oleh kecamatan Moyudan sebanyak 5.955 orang (9,

3.1.8 Pedagangan, Hotel, dan Pariwisat
a. Perdagangai

Pada tahun 2007, realisasi export mencapai 55.008.403,70 US$
volume 7.874.448,01 kilogram. Dibandingkan dengan data tahun 2006, be
nilai uang menurun25,32 %, begitu juga volume mengalami penurunan ¢
30,88 %. Pakaian, mebel kayu, sarung tangan kulit, dan lampu memt
kontibusi yang dominan terhadap nilai ort di Kabupaten Sleman. Komid
tersebut memberikan kontribusi sebesar 92,05% dari jumlah nilai espo
tahun 2007. Menurut negara tujuan, Amerika merupakan negara tujuan
terbesar yang memberikan kontribusi tertinggi terhadap nilai expor0%) dan

diikuti beberapa negara yaitu Jepang (5,22 %), Phipina (3,50 %), Englist
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%), Italia (2,50 %), Korea (2,17 %), dan Canada (1,81 %). Penyaluran n
tanah naik 6,61 % dari 36.375.000 liter pada tahun 2006 menjadi 38.780.0
pada tahun @)7. ljin gangguan yang dikeluarkan oleh Pemerintah Dz
Kabupaten Sleman meningkat 17,62 % dari 1.711 pada tahun 2006 menjac
pada tahun 2007. Jumlah terbesar ijin gangguan dikeluarkan untuk w
Kecamatan Depok (618), Mlati (236), Ngaglik (), dan Gamping (15¢€

b. Hotel
Banyaknya hotel/penginapan di Kabupaten Sleman meng
peningkatan. Pada tahun 2007, banyaknya hotel/penginapan adalah 2
tersebut lebih banyak dibandingkan dengan tahun 2006 (333) dan 2005 (2¢
tersebut diikutidengan meningkatnya jumlah tempat tidur yang disedi
walaupun jumlah ruangan mengalami penurunan dari 4.448 pada tahu
menjadi 4.412 pada tahun 2C

c. Pariwisata

Banyaknya wisatawan asing dapat digolongkan menjadi 4 kategori
dengan asabenua. Jumlah wisatawan asing yang terbanyak berasal dari
Eropa yaitu 22.796 wisatawan yang didominasi oleh wisatawan dari Belan
Jerman. Banyaknya wisatawan dari Asia adalah 21.947 wisatawan
didominasi oleh wisatawan dari Jepang dan Siura. Selain itu, 3.94
wisatawan dari Benua Amerika dan 3.705 wisatawan dari Australia
sekitarnya. Beberapa tujuan wisatawan adalah candi, museum, wisata al:
pertunjukan pentas seni. Pada tahun 2007, jumlah pengunjung Candi Prar
Candi RatuBoko, dan candi yang lain mencapai 660.882 orang yang t
wisatawan asing (11,52 %) dan wisatawan domestik (88,48 %). Sebanyak
wisatawan domestik dan 3.584 wisatawan asing yang mengunjungi obyek
alam seperti Kaliurang, Kaliadem, dan krapa tempat yang lain. Banyakr
pengunjung museum mencapai 267.945 wisatawan domestik dan 2.225 wis
asing. Atraksi Balet Ramayana dikunjungi oleh 19.809 wisatawan domest
5.989 wisatawan asir
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3.1.9 Transportasi

Data panjang jalan dirinci rnurut status jalan yaitu jalanegara, jalan
propinsi,dan jalan kabupaten yang ada di Kabug Sleman.Jalan negara yar
terdapat dkabupaten Sleman merupakan jalan ke dengan panjang 61,65 k
sedangkan jalafropinsi merupakan jalan kelas sepanjangl39,69 km. Dar
jalan negara yang ada, 55 km kondisinya baik dan 6,17 km kondisii sedang.
Untuk jalan propinsi, kondisi jalan bi hanya sepanjang 113,28 km dan kon
sedang 26,41 kmPanjang jalan kabupaten ad: 1.085,13 km dan tida
sduruhnya dalam kondi baik. Dari panjang jalan tersebut, hanya 31 km saja
yang kondisinya baik yaitu sekitar 28 persen. Tercatat 40,19 persen kon
jalan sedang, 28 persen kondisi jalan rusak, dan persen kondisi jalan rus:
berat. Menurut jeis permukaan, jali kabupaten yang telah diaspal sepan|
856,68 km, dan 17,60 km masih merupakan j kerikil. Sedangkan yan
merupakan jenipermukaan tanah masih sekitar 210,85 km, sekitar 11,19 %.
Jumlah kendaraan bermotor y. terdaftar di wihyah hukum Polres Sleman p
akhir tahun 2007 mencapai 413.618 kende tidak termasuk kendaraan mi
TNI. Kondisi ini menunjukkan kenaikan sebesar 35,38 p¢ jika dibandingkar
pada akhir tahun 2006. D jumlah tersebut terinci menjadi 2.1 kendaraan
merupakan kendaraan non un pemerintah, 404.441 kendaraan non ur
swasta dan 2.293 kendaraan umum sw Jenis kendaraan bermotor ye
mengalamkenaikan jumlah kendaraan terbesar ac jenis sepeda motor deng
penambaharll,12 persen, disusul je mobil bebandengan kenaikan 11,

persen.

3.1.10Sarana dan prasarana pemukimar
a. Komponen Air Bersih

Sistem penyediaan air bersih yang ada di Kota Sleman, meliputi :
perpipaan yang dikelola oleh PDAM Daerah Istimewa Yogyakarta.s
interkoneksi. Sumber air baku bagi sistem penyediaan air bersih Kota ¢

terdiri atas air permukas
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Berikut disajikan dai-data air bersih kota Sleman :
. Kapasitas sumber air ba (l/det)

. Kapasitas terpasang (I/d

. kapasitaproduksi (I/dt)

. Kapasitas desain (l/c

. kapasitas distribusi (I/dt]

. sistem distribusi

. Produksi aktual (m3/bula

. Air terdistribusi (m3/bular

© 00 N O 0o B~ W DN P

. Jumlah terminla air
10.Jumlah HU
11. total penjualan a
12. Cakupan Pelayanan air (%
13. Volume air terjual (m3/bulan’
14. Tingkat kehilangan air (%
15. Rasio kebutuhan (9
16.Tarif
17. Sambunge
- Rumah (init)
- Rumah Tangga (uni
- Niaga (unit)
- Industri (unit)
- Instansi (unit]
- Sosial (unit)
18. Tingkat efisiensi penagihan (%
19. Jumlah pegawal

80
55
49
61,25

71.620
68.229

41.668
38,93

2.774
2.673
10

23
54
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3.2 ANALISIS SITE

Analisis yangdilakukan pada site terpilih adalah analisis yang mel
aspek pencapaian, view, kebisingan, utilitas, iklim, dan vegetasi. Hal tte
perlu diperhatikan karena akan berpengaruh secara langsung maupu

langsung pada bangunan yang akan diran

3.2.1 Pencapaian dari luar ke dalam si

Gambar 3.3 Rencana site
Sumber : www.googleearth.com

Site yang akan digunakan berada di arteri Jalan Magelang Penc
pada lokasi ini cukup mudah dan dapat dicapai dari berbagai arah. Fasilitas
dan prasarana aksesbilitas menuju site terscukup lengkap dan juga dilal
oleh kendaraan umu

Percapaian dari dan ke site dapat diakses langsung dari Jalan Mg
dan daptpula diakses dadalan pramukaNamun untuk akses utama dari (
site dipilih melalui Jalan Magelal karena kemudahan aksesbilitas dari dai
arah site dari jalan tersebut. Dengan kemudahan aksesbilitas ini maka pe
ini digunakan sebagai entrance utama. Sedangkan sisi bagian utara, ya
dari Jalan Pramuka, digunakan seb entrance pendukung.

Pencapaian ke area bangunan setelah memasuki site adalah

langsung, yaitu pengolahan site di luar bangunan yang memungkinkan
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jalur4alur sirkulasi yang tegas, dan cepat serta pengolahan massa bangur
pengolahan tata ruang ILyang mendukung user bangunan untuk bergerak

a. Aktivitas di dalam site
Aktivitas di dalam site akan dirancang dengan pemisahan
pejalan kaki dan jalur kendaraan bermotor. Hal ini bertujuan agal
bangunan yang berjalan kaki merasa aman samasuki site maupu
bangunan. Pengolahan ruang luar dengan penambahan pedestrian
bangkubangku taman serta penempatan vegetasi yang tepat s
pendukung pedestric
b. Penempatan Entranc:
Penempatan entrance untuk akses keluar masuk site melalur.
Satu jalur merupakan jalur utama ke dalam site yaitu entrance da
Jalan Magelang sisi barat site. Kemudian untuk jalur kedua meru
jalur pendukung dapat pula disebut jalurvis dan difungsikan sebac
jalur untuk karyawan dan aktifitasrvis bangunan dan jalur alternatif s

Jalur utama padat memgingat Jalan Magelang sa-jam sibuk

3.2.2 Kendaraan bermoto

Jalan yang berada disekitar site, lebar dan arus kepadatannya suda
dengan ketentuan yang ada dan sudah memkebutuhan pengguna kendar:
bermotor. Dengan adanya Jalur dua arah diutara dan barat site, mak

memudahkan @ memasuki dan keluar d site.

3.2.3 Pejalan kaki

Pada area luar site, pada sisi Utara dan sisi barat sudah terdapat
sehingga mmudahkan pejalan kaki untuk masuk dan keluar site dengar
aman dan nyaman walaupun hanya dengan berjalan kaki. Pada area trot
sudah dilengkapi dengan vegetasi yang sesuai sehingga pejalan kaki terl
dari terik sinar matahari. Angkutan um yang melewati site cukup banyak, ye
angkutan kota, Bis, taksi dan ojek. Sarana angkutan tersebut akan memba

maupun pengunjung bangunan yang tidak mengunakan kendaraan b
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pribadi dan pejalan kaki dalam aksesbilitasnya keluar maupun ke area site.
Sementara untuk mendukung dan menfasilitasi pejalan kaki tersebut,
direncanakan adanya penambahan tempat duduk dan shelter bagi peja

3.2.4 View
Site berda di arteri Jalan Magelang, dan berdekatan dengan kc
Pemerntahandbupaten Slema
% Kearah utara merupakan area perto, pemukiman pendudt
dan pedagang kaki lirr
% Kearah timur merupakan area persawahan yang cuku
s Kearah barat merupakan area Perto, perkantoran dan
pemukiman pendudL

+ Kearah selatan merupakarea persawahan yang cukup |

Area  perumahan  de¢

pedagang kaki lime

/ Area persawaha\

dengar
pemandanga

hijau yang

membentang luz

Area retail dan perkantor: Area perumahan de

swasta dan pemerintah: pedagang kaki lime

Gambar 3.4 Analisis site
Sumber : olahan penulis

Keadaan view eksisting tersebut dapat direspon dengan arah pent
arah orientasi bangunan serta meletakan penghalang view yang kaik yaitu
bisa berupa deretarepohonan, taman, maupun ruangng publik pada are
ruang luar bangunan.
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Pada area ini diberi penghala

view yang kurang bai

/Pada area ini ake\

diolah sehingg:
akan lebif
menarik dari sec
view dari

bangunar

\ /

Bangunan diorientasikan ke area ini, a
terlihat dari Jalan Utama dan mudah da

pencapaika ke dalam bangunan.

Gambar 3.5 Analisis site
Sumber : olahan penulis

3.2.5 Kebisingan

Letak sitebagian baraberada langsung dipinggalan utama yaitu jala
Magelang, sehingga kebisingannya sangat tinggi dibandirpada sis-sisi site
lainnya. Namun pada sisi barat tersebut telah ada deretan pepohonan yar
meredam kebisingan. Hal lain yang dapat dilakukan untuk me kebisingan
adalah penempatan ru~ruang publik dan semi publik sebagairedam
kebisingan secara langsung dan penempatan bangunan utama yang tida
kedepan, agar dapat mengurangi efek yang ditimbulkan dari kebisingan t

Gambar 3.6 Analisis site
Sumber : olahan penulis
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Kebisingan yang tertinggi terdapat pada area disekitar Jalan Mac
Karena Jalan ini merupakan Jalan 2 arah yang cukup Ramai, serta adany
Light di dekat site yang menimbulkan kebisingang cukup tinggi. Sementa

untuk area lain kebisingan nya sedang dan |

Solusi untuk mengurangi kebisings

Pada area ini ditanami pepohonan sebagai peneduh dan ¢
peredam kebisingan di area ini. Kemudian letak bangunan dimuncagar

kebisingan yang dapat menganggu bangunan dapat dik

Gambar 3.7 Analisis site
Sumber : olahan penulis

3.2.6 Vegetasi

Kondisi vegetasi pada site masih kurang mendukung, hal tel
dikarenakan vegetasi yang ada kebanyakan sesuai dengan fungsi yang in
dicapai dalam perancangan. Dari segi iklim dan topograsi pada site pemilih
peletakan vegetasi yang tepat dan sesuai akan sangat membantu dalam m
kebisingan, sinar matahari, angin yang terlalu kencang dan \ang kurang
menarik. Sehingga getasi yang sudah ada dan sesuai dengan fungsi yan
dicapai maka akan dipertahankan dan direncankan pula penambahan ve:

beberapa tempat sesuai tujuan yang ingin dic
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3.3KLASIFIKASI APARTEMEN
3.3.1Menurut sistem kepemilikan Apartemer

Adapun sistem kepemilikan yang dipilih adalah sistem sewa. Sisternr
adalahsetiap hak yang timbul dalamma atau bentuk apapun, bertujuan ur
memperoleh hak penggunaan suatu perumahan atau apartemen dengarar

harga sewa secara perioc

3.3.2Menurut tingkat ekonomi penghuninya
Apartemen ini dirancang dengan sasaran keluarga berpenghasilan
dan tinggi dan merupakan M-Rise Apartement.

3.3.3 Menurut bentukan denal

Berdasarkan bentukadenah dipilih dengan karakteristik denah ya
terdiri dari empat sayap yang merupakan perkembangan keluar dari sat
Bentuk denah ini dipilih karena dapat mengalirkan suasana alamiah ke
bangunan selain itu dapat memberikan privasi yang tinggi nanpat disatukan
oleh kegiatan yang ada dipusat bangunan yang dapat memberikan kes:

untuk berinteraksi.

3.3.4 Berdasarkan ketinggian banguna

Berdasarkan ketinggian bangunan yaitu ketinggian Apartemen 6
Mid-Rise Apartementyaitu ketinggian bagunan berdasarkan jumlah lan
Jumlah lantai tersebut dibatasi untuk menciptakan interaksi sosial
menimbulkan crowding alam ruangan. Perbedaan ketinggian bangur
diperlukan untuk mengatasi beban horisontal berupa tiupan angin yang s
keras darea yang semakin ting

Bentuk core dengan empat saymerupakan pilihan untuk menja
privasi user bangunan serta dapat menjamin interaksi yang tetap terjaga an
user bangunan. Selain itu bentuk cross plan tersebut, memberikan peng
silang dari dua arah unuk setiap unit hunian, dan cahaya matahari yan(
dikontrol sesuai dengan kebutuhan!
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3.3.5Berdasarkan Bentuk massa bangune

Untuk bentuk massa bangunan dipilih bentuk massa bangunan ga
antara tower dan slab. Bentuk tersebut dipilih karena bentuk tersebut
mangakomodasi sirkulasi dengan pencapaian yang mudah dan singkat, dai

dalam menetukan pu-pusat kegiatan publik.

3.3.6 Ruang Huniatr
a. Kenyamanan ruang Huniar
Apartemen sebagai bangunan arsitektur harus memiliki citra sebagai
bersama (komunal), citra tersebut ada
« Kenyamanar
Perlu adanya pertimbangan dalam rancangan yang dapat menc
suasanayaman, tenang secara visual maupun psikologis dan kelenc
fasilitas yang menjadikan pengguna merasa kerasan, mengingat
bangunan sebagai hunian tempat beraktifitas dan beristirahat seti
s Keamanan
Secara umum keamanan pada suatu aparttmempunyai arti sebag
perlindungan penghuni apartemen dari gangguan atau bahaya be
dalam maupun dari luar lingkungan apartemen tersebut. Selai
asalnya, gangguan dapat dibedakan pula dari sebab terjadinya
perilaku manusia yang bersifiteknis. Yang termasuk gangguan c
dalam, misalnya: Kebakaran, gangguan listrik maupun meke
« Kompleksitas kepemilikar
Penyelesaian fisik direncanakan sedemikian rupa sehinnga tercipta ¢
komplek yang terba-bagi atas untinit hunian dalam sue apartemen.
% Tipikalitas
Sebagai suatu bangunan yang didalamnya terdapat lebih dari sa
hunian, penataan ruang direncanakan agar memudahkan penye
bangunannnya, terutanmasalah struktur. Dengan demikian penyeles

dengan membuat tipikalitauang menjadi alternatif pemecah masalal
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% Keakraban
Apartemen yang merupakan hunian bersama perlu mempertimbe
interaksi sosial antar penghuni yang diselesaikan secara fisik, se
tercipta suasana akr.

s Keluwesan
Sebagai suatu bentuk hunibersama, perlu diberikan penyelesaian 1

yang tidak kaku, menghindari kesan forr
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3.4 Analisis Penentuan entri point perancangan berdasarkan sistem Ultilita
bangunan

3.4.1Zoning horizontal menurut ploting jaringan Utilitas

Sistem jaringan yang dipilih adalah sistem cc

Gagasan Peletakan C

Alternatif peletakan

Core sebagai pusat

Alternatif peletakan

’ - ’ Core sebagai pusat
g

Alternatif peletakan

: . : N Peletakan Core disesuaik
- _______ e . o K dengarsistem gri
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a. Analisis Alternatif peletakan 1

: —” Ruang bebas
mvy

Ditinjau dari segiefisiensi ruang alternatif ini memberikan banyak ru
kosong pada bagian su-sudut alternatif. Dan ruang tersebut dapat difungs
hanya untuk ruanrguang yang tidak membutuhkan jaringan utilitas. Ut
beberapa lantai efektif, alternatif ini cenderung tidak memaksimalkan

komersial.

u—_> Jalur sirkulasi

Ditinjau dari segisirkulasi, pada alternatif ini sirkulasi yang ada ad
sirkulasi memutar dan linear. Sehingga mudah dalam maintance karer

berdekatan dengan area sirkulasi dan kol

’ ‘—» Akses masuk area

Ditinjau dari segiAksesbilitas, pada alternatif ini memiliki banyak ak
yang dapat digunakan un- memasuki maupun keluar area. Sehingga m
dalam mengakses a serta mudah dalam mengakses core serta jaringan

bangunan, dalam rangka maintance banc.
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b. Analisis Alternatif peletakan 2

Ditinjau dari segiefisiensi ruang alternatihi tidak memberikan banye

ruang kosong pada bagian area tersebut. Alternatif ini sangat memaksimalk

komersial pada bangun.

Ditinjau dari segisirkulasi, pada alternatif ini sirkulasi yang ada ad
sirkulasi memutar saja. dalam mainta alternaif ini cukup mudah karena co
berdekatan degan area sirkulasi dan koridor, namun dalam pencapai
memerlukan waktu yang relatif lebih lama, karena sirkulasi yang me
sehingga harus mengikuti alur sirkulasi tanpa adanya jalur yang mel

maupun menyingkat waktu pencapaian ke area core jaringan 1

Ditinjau dari segiAksesbilitas, pada alternatif ini memiliki banyak ak
yang dapat digunakan untuk memasuki maupun keluar serta untuk
mengontrol area core jarinc¢ utilitas Namun dengan banyaknya aksesbil
tersebut, dapat mengurangi keamanan icore jaringan utilitapada banguna
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c. AnalisisAlternatif peletakan 3

Ditinjau dari segiefisiensi ruang alternatif ini tidak memberikan ban
ruang kosongpada bagian area tersebut. Namun Alternatif ini dapat membx
keseimbangan antara area publik dan area komersial pada be serta plot
jaringan utilitas yang dapat diikuti oleh modul struktur dan modul peranci

bangunan.

A----i»

I'®L

4—*————1>

Ditinjau dari segisirkulasi, pada alternatif ini sirkulasi yang ada ad
sirkulasi memutar dan linear. Sehingga mudah dalam maintance karer
berdekatan degan area sirkulasi dan koridor serta mudah dan cepat

pencapaian nya

D|t|njau dari seg|AksesbiIitas, pada alternatif ini memiliki banyak ak
yang dapat digunakan untuk memasuki maupun keluar area. Sehingga
dalam mengakses area. Walaupun dengan aksesbilitas yang banyak, alte
tetap dapat mencapai keanan yang baik dengan tata core yang teratur seh

dapat dibagbagi sesuai dengan zona keamanan yang dibutt
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Jaringan pada bangunan yang harus diwadahi ac
<+ Jaringan sanite
<+ Jaringan MEI
<+ Jaringan pengkondisian ud

< Jaringan transporte

Dipilih alternatif 3

Keterangan =
) = Jaringan sanite

@ = Jaringan transportasi/ sirkul

@ = Jaringan ME
@ = Jaringan Pengkondisian ud

= Jaringan serv
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3.4.2 AnalisisZoning
a. Zoningterhadap sistem utilitas

Untuk memaksimalkan pendistribusiannya, maka core utilitas dileti

center dari site dan bangui

[ ]
1
1
! Zona
1
1

Zona distribus i Zona distribusi

Zona Core
®- ; LT T E TR EEE o

Zona

Zona distribusi

pembuanga Zona sumber

limbalk air bersih

b. Zoning terhadap keamanan bangunan pada si

Zoning area aman dan tidak aman berdasarkan lingkungan sekitar ¢
dipengaruhi pula oleh fakior keamanan pasif pada bangunan. Penzon
difungsikan untuk mengetahui zona area site yang aman untuk bangun

peletakan pusat fungsi bangun

Area persawahan

Zona tidak
Warung dan Zona Zona-amam Aree
tanah kurang persawahe
kosong aman
Zona tidak
T

Jalan Magelang

I | Pertokoan dan Ruko

Area perkantoran
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c. Zoning horizontal menurut fungsi bangunat
L

1
1
1
1
1
Sen'iva

®- Senggublik -1--°

Semi Privat

Publil- -
1

°
Keterangan =
Keterangan = " = Jaringan sanitasi
= Publik B = Jaringan transportasirkulasi
= Semi Publik @ = Jaringan MEE
0 = Privat @ = Jaringan Pengkondisian ud
= Semi Privat = Jaringan servis

Penentuan skema zoning fungsi bangunan sesuai dengan zoning utili
zoning keamanan bangun Layout ini akan dikembangkan sebagai acuan d.

peletakan ruangdang pada banguni

d. Akseskeluar masuk site
Area persawah:

Aree
Warung B

B
A
Jalan Magelang

I l Pertokoan dan Rul

Area perkantoran

ersawahe
dan tanah N ¢

kosong

Keterangan :
A | Akses utama keluar mas

B  Akses tambahakeluar

masuk site
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Pemilihan zona A sebagai akses keluar masuk utama dikarenakan :
berada pada Arteri Jalan Magelang. Diletakan di tengah site karena
terhadap site yang berada di dekat traficlight yang padat kendaraan be
Pemilihan zona B sebagai akseluar masuk tambahan yang dikhususkan u
sirkulasi karyawan dan servis pada bangunan. Sehingga kegiatan serv

bangunan tidak menganngu aktifitas pengunjung maupun per

e. Akses pencapais

% Penzoningan akses yang disesuaikan dengan peletalsistem utilitas
bangunan.

Pencapaian ke area Privat dilewatkan atau dibuat melewat
publik dan area semi publik yang direncanakan menggaplika
perpaduan antara sirkulasi memusat dan linear. Sehingga dari per
konsep tersebut, dittemukan Kkonfigurasi jaringan sebagansep
pencapaian maupun sirkulasi pada bangunan. Dengan konsep ir
privat akan lebih optimal dalam penataan ruang yang ada pada al
dan tidak terganggu area sirkulasi pada bangunan. Sementara set
privat dan area publik menjadi pusat phubung antara tiap jal

sirkulasi. °
1
1
1
1

Semi Privat

Semi Publik At ---o

Semi Privat

o -1---

Keterangan

= Publik

= SemiPublik
M = Priva

= Semi Prive
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% Akses pencapaian sesuai kons

~_
o H T .

l

Pencapaian memu: Pencapaian Linear Pencapaian deng:
konfigurasi jaringa

A A

= =

A

y N
v

.
3

f. Zoning peletakan transportasi padabangunan

***" Semi Publik

bmmat

L]
Ll
Ll
Ll
L
L
L
U

¢
Keteranaan
= Puhlik @ - tangga darurat
= SemiPubli (i = Lift
M = Priva @ =tangga
= Semi Prive = Lift barang
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Lift dan tangga utama diletakan di area publik dan berada di en
bangunan. Hal ini uuk mempermudah penguna dalam menemukan
mengunakan transportasi pada bangunan. Sementara untuk Tangga
diletakan pada sisi sampilbangunan berdekatan dengan area privat yang ¢
digunakan oleh pengunjung maupun penggguna bangunan. Tangga dart
diletakan berdekatan dengan area publik sehingga mudah ditemuka

penghuni maupun pengunjung saat terjadi keadaaan d

g. zona per lantai

Dari pengolahan zoning fungsi dan Utilitas maka dirumuskan zo-

lantai pada bangune

++ Groundfloor

1 1
1 Gudang 1
ST~ 1 I Ruang MEE 1
1 ! 1 I
1 Ruang karyawan :_I 1
1 1 1
1
- 1 Ruang servis House !
] keeping |
1
Lavatory
1 1
I 1
— 1
1 |
1 1
Hall
a — | Cafe Area I
1 olahraga !
1 |
tangga,T_______________'
keapn?zinan I Iobby e '€CEptiONist
parkir
Keterangan =
HE = herdekatan. lanasuna hersebel:
— = mudah dicap.
= = =Jauh

= dekat, mudah dicag
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m————m————————- | Serviced
| |
| Gudang RuangMEE I apartement
| |
e oo o o o e e e ( [ — |
| House engg.
Rental keeping
office
Hall Ruang
servis
tangga
I
Iobby receptionist
< Lantai 3
R | Serviced
1 |
, Gudang Ruang MEE | apartement
1 |
e o o o o o o = [ |
( tanggi
House
office Hall
- Fitnes
Ruang karyawan tgngga | cente
Ruang | lobby |J receptionist
servis
Keterangan =
= bherdekatan. lanasuna hersebel:

mudatdicapa
Jauh
= dekat, mudah dicag
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< Lantai 4

pemeliharaan bangunal <

e | Serviced
1 |
: Gudang RuangMEE | apartement
1 |
e o o o o o = - ( [ — |
House EITSIEH
office
Ha” Ruang
servis
tangga
I
Iobby receptionist
« Lantai 5
mm———————— - | Serviced
1 |
| Gudang RUSIEMEE | apartement
1 |
i ( = e g e [
House tangga
office
Ha" Ruang
servis
tangga
I
Iobby receptionist
Keterangan =
I - herdekatan. lanasuna hersebel:
= = mudah dicap
= = =Jauh

= dekat, mudah dicag
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« Lantai 6

mmmmmmm—mm——— - | Serviced
| |
| Gudan Ruang MEE I apartement
| |
e - —— - |, _—— -
| House Eneley
Rental keeping
office
Hall Ruang
servis
tangga
|
Iobby receptionist
Keterangan =
HEE - berdekatan. lanastuna hersehel:
= = mudah dicap.
= = =Jauh

= dekat, mudah dicapai

h. Ploting jaringan pada pola unit ruanc

+ Unit hunian tipe stud
Alternatif 1 " “

Keterangan =
@ = Jaringan sanite

. = Jaringan transportasi/ sirkul
@ - Jaringan MEE
@ - Jaringan Pengkondisian ud
= Jaringan servis
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Alternatif 2

Dari ketiga alternatif tersebut, dipilih alternatif 1. Alternatif tersebut dipilih ka

Dari segi efisiensi, alternatif i

memberikan pola tata ruang yang disesua

v

dengan kebutuhan dan standar ruang. Sehi P
ruangruangnya dapat digunakan secara efe | — <>
dan efisien. NI

Dari segi sirkulasi, alternatif ir ~>

7 N

memberikan pola sirkulasiang memudahkan
penguna dalam pencapaian ke tiap ruang
area. Sehingga mudah dalam pemelihar || d i

ruang dan elemealemen bangune
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% Hunian tipe 2 kame
Alternatif 1

Keterangan =

@ = Jaringan sanite

. = Jaringan transportasi/ sirkul
@ - Jaringan MEE

@ - Jaringan Pengkondisian ud

= Jaringan servis

Alternatif 2

Alternatif 3
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Dari ketiga alternatitersebut, dipilih alternatif. Alternatif tersebut dipilih karer

Dari segi efisiensi, alternatif i
memberikan pola tata ruang yang disesua
dengan kebutuhan dan standar ruang. Sehi
ruangruangnya dapat digunakan secara efe
dan efisien.

Dari segi sirkulasi, alternatif ini
memberikan pola sirkulasi yang memudah
penguna dalam pencapaian ke tiap ruang
area. Sehingga mudah dalam pemeliha.

ruang dan elemealemen bangune

% Hunian tipe 3 kame
Alternatif 1
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Alternatif 3

Dari ketiga alternatif tersebut, dipilih alternatif 1. Alternatif tersebut dipilih ka

Dari segi efisiensi, alternatif i

memberikan pola tata ruang yang disesua

dengan kebutuhan dan standar ruang. Sehi *
ruangruangnya dapat digunakan secara eft T .
dan efisien. Z_\l,_ Tt
Dari segi sirkulasi, alternatif i J
<—

memberikan pola sirkulasi yang memudah
penguna dalam pencapaian liap ruang dan
area. Sehingga mudah dalam pemeliha

ruang dan elemealemen bangune

«+ Kantor sewa
Alternatif 1

123 |Page



SERVICED APARTMENT AND RENTAL OFFICE BUILDING
Penekanan pada sistem utilitas dan penzoningan ruang dalam mencapai optimalis

Alternatif 2

Alternatif 3

pemeliharaan bangunar &

Dari ketiga alternatif tersebut, dipilih alternatif 3. Alternatif tersebut dipilih ka

Dari segi efisiensi, alternatif i
memberikan pola tata ruang yang disesua
dengan kebutuhan dan standar ruang. Sehi
ruangruangnya dapat digunakan ara efektif

dan efisien.

Dari segi sirkulasi, alternatif ir

memberikan pola sirkulasi yang memudah
penguna dalam pencapaian ke tiap ruang
area. Sehingga mudah dalam pemeliha

ruang dan elemealemen bangune
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I. Penentuan tipe unit huniar

Dari kategori dan jumlah penghuni dapat ditemukan jumlah
kebutuhan akan ruang tidur yang kemudian akan berpengaruh terhadap ke

ruangfruang lainnya

Dari hasil analisaprosentasepembagian lahan terbangwdan analisis
penghuni bangunan makarikut ini adalah komposisi tipe unit hunian ye

direncanakan :

NO Tipe unit hunian luasan prosentast
1 Kamar tipe Studi 48 20%
2 Kamar tipe 2 kam: 60 30%
3 Kamar tipe 2 kami 72 30%
4 Kamar tipe 3 kam: 84 20%

Tabel 3.3 Tipe Unit Hunian
Sumber : Analisis

j. Jumlah Unit Hunian

Jumlah unithunianyang direncanakan adalah sebanyak 120 Dalam
perencanaannya pada lantai satu akan digunakan sebagai area publik, d
dua sampai lantai enam akan digunakan sebagai area kantor sehunian.

Setig lantai direncanakan terdapa' unit hunian dan 6init kantor sewe
k. Kebutuhan ruang berdasarkan kelompok dan macam kegiata

Kebutuhan ruang yang diperlukan dapat ditinjau dari perilaku ke
pada apartemen dan kantor sewa ini, yang dijadikan sebaga sumber acue
perancangan bangunan. Pelaku dari kegiatan, merupakan-orang yang
melakukan aktifitas, yang mana dalaral ini adalah penghuni, pengelo
karyawan, dan tamu. User bangunan tersebut dibagi dalam kelompok de

kegiatan masingrasing.
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NO | KELOMPOK PELAKU MACAM KEBUTUHAN | ZONA
RUANG KEGIATAN RUANG
1 PENGHUNI Tidur, istirahat, | Kamar tidur, Privat
mandi, WC/kamar
menerima mandi, ruang
tamu, bersantai| tamu, ruanc
memasak, bersantai
menyimpan Dapur, Gudang
barang, Ruang kerje
mengerjakan
pekerjaan
rumah.
PENGELOLA Bekerja, Ruang kantor | Semi
SERVICED KARYAWAN menunggu, Ruang tunggu | publik
APARTEMEN menerima ruang tamu
tamu, ruang rapat
mengadakan | gudang, lavatol
pertemuan,
menyimpan
barang, bilas
PENGUNJUNG | Menunggu, Ruang tunggu | Publik
UMUM memperoleh lobby), Ruan
informasi, informasi,
beribadah, musolla, Loke
menyimpan
barang
PENYEWA Bekerja, Ruang kantor | Semi
menerima ruang tamu privat
> RENTAL tamu, ruang rapait
OFFICE mengadakan | gudang, lavatol
pertemuan,
bilas
PENGUNJUNG | Menunggu, Ruang tunggt publik
memperoleh (lobby), Ruanc
informasi, informasi
beribadah, musolla, Loke
menyimpan
barang
PENGELOLA Bekerja, Ruang kantor | Semi
KARYAWAN menunggu, Ruang tunggu | publik
menerima ruang tamu
tamu, ruang rapat
mengadakan | gudang
pertemuan, lavatory,ruan¢
menyimpan satpam
barang, bilas,
menjaga
keamanan
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3 PENGELOLA | Menunggu, Ruang tunggu | Semi
KARYAWAN memperoleh lobby), Ruan¢ | publik
UuMuM informasi, informasi,
beribadah, musolla, Loker
mencuci, ruang laundry
PELAYANAN utilita_s, Ruang MEE
menyimpan Ruang Gense
barang, Ruang AHU,
menjaga shaff pipa, shal
keamanan, sanpah, gudanc
parkir ruang satparn
area parkil
4 PENGHUNI Makan, minum,| Restorancafe, | Semi
PENGELOLA berbelanja, minimarket, publik
KARYAWAN menyiapkan toko, dapur
PENYEWA makanan, gudang alat
FASILITAS / UMUM berobat, Iavgtc_er,

JASA menunggu, poliklinik, ruang
membeli obat, | tunggu, apotek
berkomunikasi, | wartel, warnet
transaksi ATM, salon
keuangan,
perawatan diri

5. PENGHUNI Berenang, Kolam renang | Semi
PENGELOLA | tennis, ganti lapangar privat
PENYEWA baju, bilas, olahraga, ruan
REKREASI [)nenyimpan Iga:(nti, Iav;tory
OLAHRAGA arang, oker, gudang
menunggu, ruang tunggu
mengelola ruang pengelole
kegiatan, fitness centel
fitness, senam | ruang senar
6. UMUM UuMuM Parkir, bilas Area parkir, publik
lavatory

Tabel 3.4 Kebutuhan ruang
Sumber : Analisis

Program Besaran ruang

Besarnya ruang kegiatan dipengaroleh banyaknya jumlah penghu

yang tinggal serta kebutuhan akan ruang gerak dan sirkulasi. Penc

besaran berdasarkan pada analisis yang didapatkan dari referensi ata-

standar yang telah ada serta asumsi dan an.

% Kegiatan Utama

Besara

ruang pada kegiatan utama atau

unit

hu

dikelompokan berdasarkan tipe ruang dan standar luasan minimalny
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ruang yang dianalisis ada 4 tipe, yaitu kamar tipe studio, kamar det
tempat tidur tipe 1, kamar dengan 2 tempat tidur tipe 2, dan dengan
3 tempat tidur. Tip-tipe tersebut didapatkan dari hasil analisis tipo
dari useer bangunan yang dalam satu unit bangunan diasu

maksimal 34 orang

Kamar tipe studio

Nama ruang Kapasitas| Luasan Luas sirkulasi total
Kamar tidur utama | 2 org 3,5x3 10,5 nf
KM/WC 1lorg 2,5x1,75 4,375
Dapur 1 org 3x2 6 nt
Ruang makan 1 org 2x2 4 nft
Ruang tamu 4 org 3x4 12 nt
Balkon 2 org 2x1,25 3nf
39,875 mM | 7,975m"> | 47,85 mi
Tabel 3.5 Besaran ruang kamar tipe studio
Sumber : Analisis
* Kamar tipe 2 kamar tidur tipe 1
Nama ruang Kapasitas| Luasan Luas sirkulasi total
Kamar tidur utama | 2 org 3,5x3 10,5 nf
Kamar tidur 1 1 org 3,5x3 10,5 M
KM/WC 1 org 2,5x1,75 4,375 m
Dapur 1 org 3x2 6 nt
Ruang makan 1 org 2x2 4 nt
Ruang tamu 4 org 45x2,5 11,251
Balkon 2 org 2x1,25 3nf
49,625 m | 9,925m° | 59,55 M

Tabel 3.6 Besaran ruang kamar tipe 2 kamar tigarl

Sumber : Analisis
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* Kamar tipe 2 kamar tidur tipe 2

Nama ruang Kapasitas| Luasan Luas sirkulasi total
Kamar tidur utama | 2 org 4 x 3,50 14 nt
KM/WC 1 org 1,6 x 1,80 2,88 nf
Kamar tidur 1 1 org 4 x 3,25 13 m
KM/WC 1 org 2,5x1,75 4,375 m
Dapur 1 org 3x2 6 nt
Ruang makan 1 org 2x2 4 nt
Ruang tamu 4 org 3x4 12 nf
Balkon 2 org 2x1,25 3nf
59,255 m | 11,85.nt | 71,106 m
Tabel 3.7 Besaran ruang kamar tipe 2 katdar tipe 2
Sumber : Analisis
* Kamar tidur 3 kamar
Nama ruang Kapasitas | Luasan Luas sirkulasi total
Kamar tidur utama | 2 org 4 x 3,50 14 nt
KM/WC 1 org 1,6 x 1,80 2,88 nf
Kamar tidur 1 1 org 3x4 12 nt
Kamar tidur 2 1 org 3,5x3 10,5 nf
KM/WC 1 org 2,5x 1,75 4,375
Dapur 1 org 3x2 6 nt
Ruang makan 1 org 2x2 4 nt
Ruang tamu 4 org 4x3 12 nf
Balkon 2 org 2x1,25 3nf
68,005 M | 13601n¥ | 81,606 m
Tabel 3.8 Besaran ruang tipe 3 kamar tidur
Sumber : Analisis
* Kantor sewa tipe 1
Nama ruang Kapasitas Luasan Luas sirkulasi total
Ruang kerja 36 org 6x9 54 nf
Ruang rapat 22 org 4%6,6 26,4 nt
Pantry 4 orc 2x2,5 4.5nf
Lavatory Pria
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* 2 urinoir 5nt
*2We 5nt
« 3 wastafel 5 nf
Wanita
e 2 WC 5 r'ﬂz
» 3 wastafel 5 nt
Ruang tamu 4 org 4x3 12 nf
Ruang manager | 2 org 3x25 7,5 nf
Ruang arsip 4 orc 2x2,5 4.5 nf
133,9m | 26,78 n° | 160,68 m
Tabel 3.9 Besaran ruang Kantor sewa tipe 1
Sumber : Analisis
» Kantor sewa tipe z
Namaruang | Kapasitas Luasan Luas sirkulasi total
Ruang kerja 72 org 9x9 81 nf
Ruang rapat 36 org 6x6 36 nt
Pantry 4 orc 2x2,5 4.5nf
Lavatory Pria
* 2 urinoir 5 nf
e 2 WC 5 r’r?
« 3 wastafel 5 nf
Wanita
e 2 \WC 5 r’r12
» 3 wastafel 5nf
Ruang tamu 4 orc 5x3 15 nf
Ruang manager | 2 org 3x3 9 nt
Ruang arsip 4 org 2x2,5 4,5 nt
175nt | 35 nt 210 nf

Tabel 3.10 Besaran ruang Kantor sewa tipe 2

% Kegiatan Penunjar

Sumber : Analisis

Kebutuha-kebutuhan ruang pada kegiatan penunjang dibagi me

beberapa kelompok, yait

* Pengelola dan operasianal bangt

* Pelayana
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» Jasa dan fasilitas le

e Rekreasi dan olahrag

e Umunmr

Kegiatar-kegiatan penunjang sangat penting keberadaannya

memberikan kebutuhan sarana dan prasarana bagi user bar

Kelompok dan standar kapasitas luas sirkulasi total
kebutuhan ruang
PELAYANAN
Lobby 1,2 nflorg 100 org 120 nt 24 nf 144 nt
Rg. Resepsionis 1,5 nflorg 8 org 12 nf 2,4m° 14,4 nt
Hall 1,5 nflorg 200 org 300 nt 60 nt 360 nf
Utilitas
+ Rg. MEE 50 nt/unit 6 unit 300 nt 60 nt 360 nf
« Rg. Genset 50 nf/unit 2 unit 100 nf 20 nf 120 nf
« Rg.AHU 30 nf/unit 6 unit 180 nf 36 nf 216 nt
. Shaft Pipa 6 mf/unit 12 unit 72 nt 14,4m° 86,4 nt
. Shaft sampah 2 nffunit 6 unit 12 nf 2,4 mz 14,4 nf
. Shaff MEE 2 n/unit 6 unit 12 nf 2,4m 14,4
« Gudang Peralatan 6 nf/unit 3 unit 18 nt 3,6m’ 21,6 nt
« Gudang kering 12 ni/unit 3 unit 18 nt 3,6m’ 21,6 nf
dan basah
Musolla 0,9 nf/org 50 org 45 nt 9nf 54 nt
Rg. Laundry 5 nf/unit 6 unit 30 nt 6 nf 36 nf
Rg. Satpam 1,5 ntlorg 4 6 nt 1,2m’ 7,2 nf
Area parkir
«  Motor 1,5 nf/motor 100 buah 150 nf 30 nf 180 nf
«  Mobil 13 nf/mobil 50 buah 650 nf 130m? 780 nf
Jumlah 2205 nf 441m? 2646 nf
JASA DAN FASILITAS
Mini market 1,2 nflorg 60 org 72 nf 14,4 n* 86,4 nt
Restaurant 1,7 nflorg 80 org 136 nt 27,2m° 163,2
Cafe dan bar 1,5 nflorg 50 org 75 nt 15 nf 90 nt
Dapur Utama 30% ruang| 30% x 253,2 7596 m | 15,19m° 91,15 m
makan
Lavatory 2,6 nflorg | Pria
« 4 urinoir 10 nf 3nf 13 nf
e 4We 10 nf 4 nt 14 nf
« 3 wastafel 5 nf 1nf 6 nt
Wanita
« 4we 10 nf 3nf 13 nf
« 3 wastafel 5 nf 1nf 6 nt
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Poliklinik 2 nflorg 10 org 20 nf 4 nt 24 nt
Rg. Tunggu 1,2 nf/org 10 org 12 nf 2,4m° 14,4 nf
Apotek 2 nflorg - 40 nt 8 nf 48 nf
Wartel 2 nflorg 6 org 12 nt 2,4m° 14,4 nt
Warnet 2 nflorg 20 org 40 nf 8nt 48 nt
ATM 2 nflorg 30 org 60 nt 12 nf 72 nf
Salon 2 nflorg 15 org 30 nf 6 nt 36 nf
Perpustakaan 1,5 nflorg 50 org 75 nf 15 nf 90 nf
Store 2 nflorg 50 org 100 nt 20 m* 120 nf
Retail 2 nflorg 50 org 100 nt 20 m* 120 nt
Jumlah | 887,96 M | 181,59 n°| 1.069,55m
REKREASI DAN OLAHRAGA
Kolam renang
« Dewasa 30 org 90 nf 18 nf 108 nf
«  Anak-anak 3 nf/org 15 org 45 nf 9 nt 54 nf
Lapangan tennis 23,7 x 10,5m’ 258 nt 52 nt 310 nf
Lavatory 2,6 nf/org | Pria
« 4 urinoir 10 n? 3nf 13 nf
. 4 We 10 nt 4 nt 14 nt
« 3 wastafel 5 nf 1nt 6 nt
Wanita
. 4we 10 nf 3nf 13 nf
» 3 wastafel 5nt 1nf 6 nt
Ruang ganti 1,2-2nflorg | , 15 org 30 nf 6 nt 36 nf
Rg. Tunggu 1,2 10 org 12 nf 2, 4m’ 14,4 nt
Rg. Pengelola 15 nt 3nf 13 nf
Fitness center 4-8 nt 30 org 120nf 24 nf 144 nf
Locker 0,08 nf 80 locker 6,4 nt 1,28m* 7,68 nt
Rg. Senam 1,2 nf 40 org 48 nf 9,6m* 1,92 m
lavatory 2,6 nflorg | Pria
« 4 urinoir 10 nf 3nf 13 nf
e 4We 10 nf 4 nt 14 nf
« 3 wastafel 5 nf 1nf 6 nt
Wanita
« 4we 10 nf 3nf 13 nf
* 3 wastafel 5nf 1nf 6 nf
Jumlah 704,4 ni | 149,28 n° 793 nt
UMUM
Fasilitas rekreasi 1,2 nf/org 200 org 300 nf 60 nt 360 nf
plaza open space
Area parkir umum
dan karyawan
+ Motor 0,8 ni/motor 50 buah 40 nt 8 nt 48 nf
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« Mobil 7,5 nt/mobil 25 buah 187,5 m 37,5 nf 225 nf

Jumlah 5275 mi| 105,55 n’ 633 nf

Jumlah total | 4.324,86 M| 877,37 n*| 5.141,55

Tabel 3.11 Besaran ruang
Sumber : Analisis

Luas keseluruhan dari kegiatan penunjang adalah 4.324%
Sedangkan untuk sirkulasi sebesar 20% dari luas total kebutuhan
pendukung, sehingge

20% x 4.324,86 £ ~877,37 M

877,37 **4.324,86 M= 5.141,55

m. Penzoningan
Penzoningan yang dilakukan untuk skala mikro dilakukan untuk
memberikan kontrol teritorial yang merupakan kebutuhan aspek interaksi
bagi user apartemen terhadap orang luar, penzoningan tapak, dibedakan |
% Publik
Adalah daerahumum yang dapat diakses oleh semua or
sehinggga area ini tidak memerlu ketenangan, dan privasinya renc
% Semi publik
Adalah daerah semi privat, dimana hanya penghuni, tamu, da
bangunan yang dapat mengakses area ini. Area ini terletak diantat
publik dan zona priva
% Privat
Adalah daerah yang bisa diakses harleh beberapa user yang mengh
bangunan.
% Semi Privat
Adalah area yang bisa diakses hanya oleh beberapa user yang m

bangunan namun dengan tingkat privasi sel
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3.5Analisa Maintance Bangunat

Maintance dalam bangunan merupakan usaha ydilakukan baik
memelihara atau merenovasi bangunan, sehingga bangunan tetap dalarr
prima dan dapat beroperasi sesuai umur ekonomis ban Hal-hal yang
termasuk dalam kondisi prima dan dapat beroperasi sesuai dengan umur e
bangunan yaitu Pengecatan dan perbaikan rutin, pembersihan rutin, me
semua alat mekanik dapat beke

Kegiatan Maintance tersebut mulai dilaksanakan setelah bangadi
dan beroperasi. Kegiatan Maintance ini sangat dipegaruhi tahapan
perancangan. Dengeaancangan bangunan yang baik maka akan mengha
bangunan dengan maintance yang mudah dan sesuia dengan mur e

bangunan yang direncanak

3.5.1 Jenisjenis pemeliharaan bangunan (Building maintance

Jenisjenis maintance bangunan dibagi mer 5 bagian yaitu
a. Cyclical Maintance
Kerja pemeliharaan yang mesti dilakukan secara
b. Non-cyclical maintance
pemeliharaan ini diidentifikasi melalui pemeriksaan kondisi dan persel
kebijaksanaan dengan user bangunan. Jenis pemelilini termasuk perbaika
dan penggantian.
c. Planned preventive Maintanct
Merupakan pemeliharaan bangunan secara terencana. Pemeliharaan ini d
secara berkala, sehingga dapat mencegah kerusakan yang akar
d. Unplanned (requisitioned or emergncy maintance)

Pemeliharaan ini dilakukan terhadap kerusakan yang terjadi
mendadak, dan tidak direncanak

e. Minor new work

Merupakan bagian dari strategi pemeliharaan. Meliputi penggantian
penambahan dan peningkatan yang diperlukar pelanggan.
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3.5.2 Halhal yang menimbulkan tahapan maintance bangunan

+ Salah dalam pemilihan bahan bangunan, komponen interior, dan
bangunan sehinnga bangunan tidak prima dan membutuhkan ma
bangunan yang berlebih.

« Perencanaanrkulasi udara yang kurang baik.

« Pencemaran udara akibat pencemaran zat kimia yang beras:
furniture, cat maupun pelitur yang bahannya kurang

% Kontaminasi dari reaksi biologis pada bangunan, seperti jamur,

+ Kurangnya standarisasi dalam perancar

+ Kegagalan dalam mengaplikasi sistem struktur dan sistem
bangunan.

% Kesalahan dalam memasang dan meletakan sistem pada ba

Dari halhal diatasdapat disimpulkan bahwa untuk mencapai u
ekonomis bangunan, bangunan harus memperhatikan prosencangan,
sehingga menemukan solusi dari permasalahan yang dapat menin

kerusakan banguna

Hal-hal yang perlu diperhatikan dalam perancangan sehingga
memudahkan dalam proses maintance bangunan a
% Sistem konstruk
% Material
% Pencahayaaalam
+ Sistem penghawaan bangu
s Ultilitas

3.5.3 Sistenutilitas bangunan untuk mencapai optimalisasi banguna
3.5.3.1 SistenuUtilitas Bangunan

Performa suatu bangunan akan baik jika memeperhatikan
konstruksi dari bangunan itu sendiri. Pemelilsistem konstruksi bangun
didasari aspek konstektual yang mungkin terjadi di bangunan. Aspek kons

tersebut yaitu :

« Lingkungan

% Fungsi yang diwada
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« User bangune

a. Lingkungan

Pemilihansistem utilitas bangunan harus berdasarkan keadaan lingl
eksisteing site. Keadaan eksisting tersebut meliputi keadaan iklim makro,
topografi, dan karakter si

Untuk bangunan apartemen dan rental office yang akan dirancan
bangunan terletak di kawasan Kabupaten Sleisite berada pada daerah tro|
daerah dengan kecepatan armaksimum 240 knots dan minimum 0,00 kno
Berhembus dari dataran tinggi ke dataran rendah, terpengaruh oleh kele
udara serta tekanan udara pada <Temperatur udara, tertin¢ 27,5 0C dan
terendah 25,5 0 (Ratarat curah hujan tertinggi 22,8 mrmsementara ra-rata
kelembaban nishidara tertinggi 86,0 % dan teren 73,0 %.Untuk pemilihar
sistem utilitas disesuaikan dengan lingkungan yaitu dengan pemilihan
utilitas yang tahamerhadap cuaca panas maupun cuaca yang tidak menen

cuaca yang sering berubah secara dr

b. Fungsi bangunan

Kesesumn sistem utilitas dengan fungsi yang diwadahi merupaka
yang harus diperhatikan karena berdampak pada kualitas bancersebut.
Bangunan apartemen dan rental office memiliki 2 fungsi bangunan yang b
Fungsifungsi tersebut dipengaruhi oleh perilaku dari user bangunan. Sel
pemilihan sistem utilitas nya harus bisa mewadahi kebutuhan user banguni
berbeda-bedéersebut. Hal tersebidapat dicapai dengan analiikkegiatan user
bangunan serta analisis kebutuhan user bangunan. Sistem yang tep
memudahkan dalam maintance bangunan serta meningkatkan keny:

penghuni bangunan.
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3.5.4 Analisisploting jaringan utilitas terhadap maintance bangunat

a. Master budget aws

Diketahui bahwa standar harga bangunan > di Daerah Kabupate
Sleman untuk bangunan Gedung bertingkat tidak sederhana adalal
3.751.000
Sementara Koefien untuk bangunan bertingkat €esuai Kepmen Pl
NO:45/PRT/M/2007 adalah : 1,197
Sehingga totabilding construction berlantié adalah :
Rp 3.751.000 x 197 = Rp 4.489.947
Luas bangunan yang menjadi site developme6300 m2,
MakaHarga banguna : Luas bangunan x harga konstruksi bangunan g
9420 m2x Rp 3.751.000 :Rp 35.334.420.000

+ Biaya konstruksi standar

Biaya Konstruksi total Rp 35.334.420.000

No Biaya Konstruksi prosentase |Jumlah
1 Pondas 10% Rp3.533.442.000
2 Struktur 35% Rp 12.367.047.000
3 Lantai 10% Rp3.533.442.000
4 | Dinding 10% Rp 3.533.442.000
5 | Plafond 8% Rp 2.826.753.600
6 |Atap 10% Rp 3.533.442.000
7 Utilitas 10% Rp 3.533.442.000
8 | Finishing 7% Rp 2.473.409.400
Jumlah 100% Rp 35.334.420.0C

Tabel 3.12 Biaya Konstruksi standar
Sumber : Analisis
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% Biaya konstruksi non standau

No Biaya Konstruksi Prosentase | Jumlah

1 Fix equipmen 5% Rp1.766.721.000

2 Site Developmer 5% Rp1.766.721.000

3 Moveable Equipmer 5% Rp1.766.721.000

4 Profesional fee 5% Rp1.766.721.000

5 Administrative cost: 2% Rp 706.688.400
Jumlah 22 % Rp7.773.572.40!

Tabel 3.13 Biaya Konstruksi non star
Sumber : Analisis

% Master Budgel

No | Biaya Konstruksi

Jumlah

1 Building Cost

Rp 35.334.420.0C

2 Fix equipment

Rp 1.766721.000

3 | Site Development

Rp 1.766721.000

4 Moveable Equipment

Rp 1.76@1.000

5 Profesional fees

Rp 1.766721.000

6 Administrative costs

Rp 706.688.40

Jumlah

Rp43.107.992.40

Tabel 3.14 Master Budget
Sumber : Analisis
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s Aspek Maintance
4+ Elemen maintance ponda:

Komponen . . )
No Periode Jenis perawatan/ perbaikat
struktur

Bulanan @a. Pembersihan daerah sekitar ba
Pondasi

b. Kontrol terhadap adanya genangan
pada daerah sekitar badan pon

tahunan a.  Kontrol terhadap adanya penurur

1. Pondasi pondasi melebihi standar yang berl:

Per 5 tahunfa.  Kontrol terhadap dampak masuknya
yang dapat mengakibatkan pengiki:

permukaan tanah pada area sel

badan pondasi

Tabel 3.15 Maintance
Sumber : Analisis

Maintance Pondasi

B tahap konstruksi maintance

Grafik 3.1 Maintance
Sumber : Analisis

Biaya Konstruksi Standar untuk pondasi adalah 10% dari Biaya total Kon:
yaitu sebesar : Rp53:.442.000

Kemudian Untuk maintancenya direncanakan +5% dari Biaya konstruksi s
untuk Pondasi. Yaitu : Rp 176.672.:
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Periode | % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total
2015 0% |0 0 0
2020 1% | Rp35.334.42( Rp1.413.377 | Rp36.747.79°
2025 1% | Rp35.334.42( Rpl1.413.377 | Rp36.747.79°
2030 1% | Rp35.334.42( Rp1.413.377 | Rp36.747.79°
2035 1% | Rp35.334.42( Rpl1.413.377 | Rp36.747.79°
2040 1% | Rp35.334.42( Rp1.413.377 | Rp36.747.79°
total 5% | Rpl176.672.10! Rp7.066.884 | Rp183.738.98
Tabel 3.16 Maintance
Sumber : Analisis
+ Maintance Struktur
No Komponen Periode Jenis Perawatan/perbaikan
Struktur

1. Kolom dan balo | Tahunan

a. Pembersihan Permukaan Be

b. Perbaikan permukaan ya
rusak
Per 5 tahun a. Pengecatan Permukaan Be

emulsi)

dengan bahan Pengawet (

3. Struktur Lanta /10 tahun

a. Kontrol terhadap plat lantai di
adanya retak rambat, vya
dikhawatirkan

pada lantai (masuknya air ke Pl

terjadi  kebocore

Tabel 3.17
Sumber :

Maintance
Analisis
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Maintance Struktur

6,5%

® tahap struktural = maintanc

Grafik 3.2 Maintance
Sumber : Analisis

Untuk Struktur bangunan mengunakan struktur Beton bertulang. St
ini dipilih karena lebih tahan terhadap bahaya kebakaran, karena da-kasus
yang sering terjadi pacApartemen dan rental officedalah kerawanan terhac
bahaya kebakaran.

Biaya Konstruksi Standar untuk struktur adalah 35% yaitu seb
Rp 12.367.047.000
Kemudian untuk Maintance Direncanakan £6% dari Biaya Konstruksi St
untuk struktur : Ry42.022.82

Periode % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total

2015 0% - - -

2020 0,5% | Rp61.835.235 Rp2.473.409| Rp64.308.64-
2025 0,5% | Rp61.835.235 | Rp2.473.409 | Rp64.308.64-
2030 1% Rp123.670.470 | Rp4.946.819| Rp128.617.28!
2035 2% Rp247.340.940 | Rp9.893.638 | Rp257.234.57:
2040 2% Rp247.340.940 | Rp9.893.638| Rp257.234.57:
total 6% Rp742.022.820 | Rp29.680.913 | Rp771.703.73:

Tabel 3.19 Maintance
Sumber : Analisis
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No

Komponen Struktu

Periode

Jenis Perawatan/perbaik

Lantai Keramil

Tahunan

a. Pembersihan dan Perawa:

Lantai

b. Perbaikan nat lantai yang rus

5 Tahunan

pecah.

a.Perbaikan lantai yang rus
b. Penggantian lantai keramik ya

Tabel 3.20 Maintance
Sumber : Analisis

Maintance Lantai

Grafik 3.3 Maintance
Sumber : Analisis

B tahap struktural = Maintanct

Untuk Lantai mengunakan Keramik. Sehingga mudah dalam Mair
Biaya Konstruksi standar untuk Lantai adalRp 3.533.4420C kemudian + 9%
untuk Maintance yaitRp318.009.780

Periode | % | Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total
2015 0% |- - -

2020 1% | Rp35.334.42( Rpl1.413.377 | Rp36.747.79°
2025 1% | Rp35.334.42( Rpl1.413.377 | Rp36.747.79°
2030 2% | Rp70.668.84( Rp2.826.754 | Rp73.495.59:
2035 2% | Rp70.668.84( Rp2.826.754 | Rp73.495.59:
2040 3% | Rp106.003.26! | Rp4.240.130 | Rp110.243.391
total 9% | Rp318.009.78( | Rp12.720.391 | Rp330.730.17:

Tabel 3.21 Maintance
Sumber : Analisis
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4+ Maintance Dindin

No | Komponen Periode Jenis perawatan/ perbaikan

struktur

1. | Dinding beton | Per 5tahun a Pembersihan dinding dari kotor
0. Pengecatan kembali dindil

Per 10 tahun p. Pengerokan  lapisan cat d

mengantinya dengan yang b

2. | Dinding Tahunan 2. Pembersihan dan Perawatan dinc
keramik kama 0. Perbaikan nat keramik yang rus
mandi

5 Tahunan a. Perbaikan lantai yang rus

0. Penggantian lantai keramik ya

pecah

Tabel 3.22 Maintance
Sumber : Analisis

maintance Dinding

® tahap struktural

B Maintance

Grafik 3.4 Maintance
Sumber : Analisis

Untuk dinding mengunakan dinding Beton. Dipilih karena mudah d
perawatannya dan mudah diganti warna jika ada pergantian pe!
Biaya Konstruksi standar untuk Dinding adalah 10 % dari total biaya kons
standar yaitu sebesRp 3.533.442.00@emudian untuk Maintance yaitu + 2,5
sebesar RB8.336.05
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Periode % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total
2015 0% - - -
2020 0% - - -
2025 0% - - -
2030 0,5% | Rpl17.667.210 Rp706.688 | Rp18.373.89¢
2035 1% Rp35.334.420 | Rp1.413.377 | Rp36.747.79
2040 1% Rp35.334.420 Rpl1.413.377| Rp36.747.79°
total 2,5% | Rp88.336.050 | Rp3.533.442 | Rp91.869.49:.
Tabel 3.23 Maintance
Sumber : Analisis
+ Maintance Plafa
No | Komponen struktur | Periode Jenis perawatan/ perbaikan

1. Rangka Plafoi Per 10 tahun a. Pembersihan  plafon  de

kotoran
b. Kontrol kualitas dan kerusak:
yang mungkin terjadi pac

plafon

c. Pengantian plafon yang rus

Tabel 3.24 Maintance
Sumber : Analisis

Plafon

3%

M Biaya konstruksi

Maintance

Grafik 3.5 Maintance
Sumber : Analisis
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Biaya Konstruksi standar untuk Plafon adalah 8 % dari total

konstruksi standar yaitu sebeRp 2.826.753.60@emudian untuk Maintance

3% yaitu Rp84.802.60

Periode | % | Jumlah Inflasi (4%) | Jumlah total
2015 0% |- - -
2020 1% | Rp28.267.53¢ | Rp1.130.701 | Rp29.398.23"
2025 0% | RpO RpO RpO
2030 1% | Rp28.267.53¢ | Rp1.130.701 | Rp29.398.23"
2035 0% | RpO RpO RpO
2040 1% | Rp28.267.53¢ | Rp1.130.701 | Rp29.398.23"
total 3% | Rp84.802.60¢ | Rp3.392.104 | Rp88.194.71.
Tabel 3.25 Maintance
Sumber : Analisis
+ Maintance ats
No | Komponen struktur | Periode Jenis perawatan/ perbaikan

1. | Penutup Atap Per 10 tahun a. Penggantian atap yang bou

b. Kontrol atap yang bocc

Tabel 3.26 Maintance
Sumber : Analisis

Penutup Atap

3,5%

M tahap struktural

Maintanance

96,5%

Grafik 3.5 Maintance
Sumber : Analisis

145 |Page



SERVICED APARTMENT AND RENTAL OFFICE BUILDING
Penekanan pada sistem utilitas dan penzoningan ruang dalam mencapai optimalis

pemeliharaan bangunai &

Biaya Konstruksi standar untuk Atap adalah 10 % dari total biaya kons

standar yaitu sebesRp 3.533.442.00@emudian untuk Maintance yaitu 3.t
yaitu Rp123.670.47

Periode | % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total
2015 0% - - -

2020 0,5% | Rpl7.667.21( | Rp706.688 Rp18.373.89¢
2025 0,5% | Rpl7.667.21( | Rp706.688 Rp18.373.89¢
2030 0,5% | Rpl7.667.21( | Rp706.688 Rp18.373.89¢
2035 1% Rp35.334.42( | Rpl1.413.377 | Rp36.747.79°
2040 1% Rp35.334.42( | Rp1.413.377 | Rp36.747.79°
total 3,5% | Rp123.670.47!, Rp4.946.819 | Rp128.617.28!

4+ Maintance Utilita

Tabel 3.27 Maintance
Sumber : Analisis

No | Komponen struktur | Periode | Jenis perawatan/ perbaikan
1. Saluran air bersi Pertahun a. Kontrol terhadap saluran pipa d
kebocoran
2. Saluran air Koto Pertahunja. Kontrol terhadap saluran air kot
yang terbuka
b. Mengecekan bak kontr:
6} Peralatan Sanite Pertahun |a. Pembersihan peralatan san
secara berkala
b. Penggantian alat saniter yang ru
4, Sistem tata udai Pertahun|a. Pengecekan secara berk
peralatan sitem tata ude
5. Sistem sirkulas| Per 10| a. Pengecekan dan perbaikan bai
vertikal tahun yang rusak
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6. Sistem pengaman¢ Pertahun|a. Pengecekan sistem pengan

dari kebakaral kebakaran agar tetap berfun
dengan baik

7. Sistem elektrika Pertahun |a. Pengecekan dan pengant

komponen yang ruse

Tabel 3.28 Maintance
Sumber : Analisis

Maintance Utilitas

8%

M tahap struktural

maintance

Grafik 3.6 Maintance
Sumber : Analisis

Biaya Konstruksi standar untuk Utilitas adalah 7 % dari total biaya konst
standar yaitu sebesaRp 3.533.442.00&emudian untuk Maintancyaitu 8%
sebesar R@82.675.36

Periode | % | Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total
2015 1% | Rp35.334.42( | Rp1.413.377 | Rp36.747.79°
2020 1% | Rp35.334.42( | Rpl1.413.377 | Rp36.747.79
2025 1% | Rp35.334.42( | Rp1.413.377 | Rp36.747.79°
2030 1% | Rp35.334.42( | Rpl1.413.377 | Rp36.747.79
2035 2% | Rp70.668.84( | Rp2.826.754 | Rp73.495.59«
2040 2% | Rp70.668.84( | Rp2.826.754 | Rp73.495.59:
total 8% | Rp282.675.36(| Rp11.307.014 | Rp293.982.37.

Tabel 3.29 Maintance
Sumber : Analisis
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4+ Maintance Finishing bangunan

No Komponen struktu Periode Jenis perawatan/ perbaik

1. dinding 1 tahun Pembersihan dari kotor:

5 tahun Pengecatan ulang dindii

10 tahun | Pengelupasan, pendempulan,
pengecatan ulang dindit

2. plafon 5 tahun Pengecatan ular
10 tahun | Perbaikan komponen plaft
3. Pintu jendele 1 tahun Pembersihan pintu dan jend

5 tahun Perbaikan komponen yang rus

10 tahun | Penggantian komponen yang ru:

4, Tata ruang lua 1 tahun Pembersihan ruang lu

5 tahun Pembersihan dan perbaik

10 tahun | pembersihan, perbaikan d
penataan ulang

Tabel 3.30 Maintance
Sumber : Analisis

Maintance elemen Finishing
4%

M tahap struktural

1 Maintance

Grafik 3.7 Maintance
Sumber : Analisis

Biaya Konstruksi standar untielemen finishing bangunadalah 7 % dari total
biaya konstruksi standar yaitu sebeRp 2.473.409.40kkemudian untul
Maintance yaitu + 4 % sebesar 98.936.376

Periode | % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah tota
2015 1% Rp24.734.09: | Rp989.364 Rp25.723.45¢
2020 1% Rp24.734.09: | Rp989.364 Rp25.723.45¢
2025 1% Rp24.734.09: | Rp989.364 Rp25.723.45¢
2030 2% | Rp49.468.18¢ | Rp1.978.728 | Rp51.446.91¢
2035 2% Rp49.468.18¢ | Rpl1.978.728 | Rp51.446.91¢
2040 2% Rp49.468.18¢! | Rp1.978.728 | Rp51.446.91¢
total 9% Rp222.606.84! | Rp8.904.274 | Rp231.511.12(

Tabel 3.31 Maintance
Sumber : Analisis
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<+ Total Biaya Maintance

No | Biaya Maintance | prosentase | Jumlah

1 Pondasi 8,6% Rp183.738.984
2 Struktur 36,2% Rp771.703.733
3 Lantai 15,5% Rp330.730.171
4 | Dinding 4,3% Rp91.869.492

5 Plafond 4,1% Rp88.194.712

6 | Atap 6,0% Rp128.617.289
7 Utilitas 9,7% Rp293.982.374
8 Finishing 15,5% Rp231.511.120
Jumlah 100% Rp 2.120.347.87

Tabel 3.32 Maintance
Sumber : Analisis

Prosentase Maintance

M Pondasi
B Struktur
M Lantai
m Dinding
H Plafond
m Atap
Utilitas

Finishing

Grafik 3.8 Maintance
Sumber : Analisis
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b. Master budget setelah pengaplikasian konsep jaringan utilit:

Diketahui bahwa standar harga bangunan [ di Daerah Kabupate
Sleman untuk bangunan Gedung bertingkat tidak sederhana adalal
3.751.000
Sementara Koefien untuk bangunan bertingkat gesuai Kepmen Pl
NO:45/PRT/M/2007 adalah : 1,162
Sehingga totabilding construction berlantié adalah :

Rp 3.751.000 x 197 = Rp 4.489.947

Luas bangunan yang menjadi site developme6300 m2.

MakaHarga banguna : Luas bangunan x harga konstruksi bangunan
9420 m2x Rp 3.751.000 :Rp 35.334.420.000

+ Biaya konstruksi standar

Biaya Konstruksi total Rp 35.334.420.000

No | Biaya Konstruksi prosentase |Jumlah
1 Pondas 10% Rp 3.533.442.000
2 | Struktur 35% Rp 12.367.047.000
3 Lantai 10% Rp3.533.442.000
4 | Dinding 20% Rp 3.533.442.000
5 | Plafond 8% Rp 2.826.753.600
6 |Atap 10% Rp 3.533.442.000
7 Utilitas 10% Rp 3.533.442.000
8 | Finishing ™% Rp 2.473.409.400
Jumlah 100% Rp 35.334.420.0C

Tabel 3.33 Biaya Konstruksi standar
Sumber : Analisis
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% Biaya konstruksi non standau

No Biaya Konstruksi Prosentase | Jumlah

1 Fix equipmen 5% Rp1.766.721.000

2 Site Developmer 5% Rp1.766.721.000

3 Moveable Equipmer 5% Rp1.766.721.000

4 Profesional fee 5% Rp1.766.721.000

5 Administrative cost: 2% Rp 706.688.400
Jumlah 22 % Rp7.773.572.40!

Tabel 3.34 Biaya Konstruksi non star
Sumber : Analisis

« Master Budget

No | Biaya Konstruksi

Jumlah

1 Building Cost

Rp 35.334.420.0C

2 Fix equipment

Rp 1.766721.000

3 | Site Development

Rp 1.766721.000

4 Moveable Equipment

Rp 1.76@1.000

5 Profesional fees

Rp 1.766721.000

6 Administrative costs

Rp 706.688.40

Jumlah

Rp43.107.992.40!

Tabel 3.35 Master Budget
Sumber : Analisis
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s Aspek Maintance
4+ Elemen maintance ponda:

No Komponen Periode Jenis perawatan/ perbaikat
struktur
Bulanan [c. Pembersihan daerah sekitar ba
Pondasi
d. Kontrol terhadap adanya genangan
pada daerah sekitar badan pon
tahunan b. Kontrol terhadap adanya penurur
1. Pondasi pondasi melebihi standar yaberlaku.

Per 5 tahunp.  Kontrol terhadap dampak masuknya
yang dapat mengakibatkan pengiki:
permukaan tanah pada area sel

badan pondasi

Tabel 3.36 Maintance
Sumber : Analisis

Maintance Pondasi

B tahap konstruksi maintance

Grafik 3.9 Maintance
Sumber : Analisis

Biaya Konstruksi Standar untuk pondasi adalah 10% dari Biaya total Kon:
yaitu sebesar : Rp53:.442.000

Kemudian Utuk maintancenya direncanaka3% dari Biaya konstruksi stand
untuk Pondasi. YaituRp106.003.260
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Periode | % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total
2015 0% |0 0

2020 0% | RpO RpO RpO

2025 0,5%| Rpl17.667.21( Rp706.688 Rp18.373.89¢
2030 0,5%| Rp17.667.21( Rp706.688 Rp18.373.89¢
2035 1% | Rp35.334.42( Rpl1.413.377 | Rp36.747.79
2040 1% | Rp35.334.42( Rpl.413.377 | Rp36.747.79
total 3% | Rp106.003.26! Rp4.240.130 | Rp110.243.39

Tabel 3.37 Maintance
Sumber : Analisis

4+ Maintance Struktur

No Komponen Periode Jenis Perawatan/perbaikan
Struktur

1. Kolom dan balo | Tahunan c. Pembersihan Permukaan Be
d. Perbaikan permukaan vya
rusak

Per 5 tahun a. Pengecatan Permukaan Be
dengan bahan Pengawet (

emulsi)

S Struktur Lanta /10 tahun | a. Kontrol terhadap plat lantai di
adanya retak rambat, vya
dikhawatirkan terjadi kebocore
pada lantai (masuknya air ke Pl

Tabel 3.38 Maintance
Sumber : Analisis
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Maintance Struktur

6,0%

® tahap struktural = maintanc

Grafik 3.10 Maintance
Sumber : Analisis

Untuk Struktur bangunan mengunakan struktur Beton bertulang. St
ini dipilih karena lebih tahan terhadap bahaya kebakaran, karena da-kasus
yang sering terjadi pacApartemen dan rental officedalah kerawanan terhas
bahaya kebakaran.

Biaya Konstruksi Standar untuk struktur adalah 35% yaitu seb
Rp 12.367.047.000
Kemudian untuk Maintance Direncanakan £6% dari Biaya Konstruksi St
untuk struktur : Ry42.022.82

Periode % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total
2015 0% - - -

2020 0,5% | Rp61.835.235 Rp2.473.409| Rp64.308.64-
2025 0,5% | Rp61.835.235 | Rp2.473.409 | Rp64.308.64-
2030 1% Rp123.670.470 | Rp4.946.819| Rp128.617.28!
2035 2% Rp247.340.940 | Rp9.893.638 | Rp257.234.57:
2040 2% Rp247.340.940 | Rp9.893.638| Rp257.234.57:
total 6% Rp742.022.820 | Rp29.680.913 | Rp771.703.73:

Tabel 3.39 Maintance
Sumber : Analisis
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4+ Maintance Lant:

No | Komponen Struktu | Periode Jenis Perawatan/perbaik

c. Pembersihan dan Perawa
Lantai
d. Perbaikan nat lantai yang rus
c. Perbaikan lantai yang rus
d. Penggantian lantai keramik ya

pecah.

1. Lantai Keramil Tahunan

5 Tahunan

Tabel 3.40 Maintance
Sumber : Analisis

Maintance Lantai

B tahap struktural = Maintanct

Grafik 3.11 Maintance
Sumber : Analisis

Untuk Lantaimengunakan Keramik. Sehingga mudah dalam Maint
Biaya Konstruksi standar untuk Lantai adalRp 3.533.4420C kemudian + 6%
untuk Maintance yaitRp212.006.520

Periode | % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total
2015 0% |- - -

2020 0.5%| Rp17.667.21( Rp706.688 Rp18.373.89¢
2025 0.5%| Rpl17.667.21( Rp706.688 Rp18.373.89¢
2030 1% | Rp35.334.42( Rpl1.413.377 | Rp36.747.79
2035 2% | Rp70.668.84( Rp2.826.754 | Rp73.495.59:
2040 2% | Rp70.668.84( Rp2.826.754 | Rp73.495.59:
total 6% | Rp212.006.52( | Rp8.480.261 | Rp220.486.78:

Tabel 3.41 Maintance
Sumber : Analisis
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4+ Maintance Dindin

No | Komponen Periode Jenis perawatan/ perbaikan

struktur

1. | Dinding beton | Per 5 tahun Pembersihan dinding dari kotor

)

1. Pengecatan kembali dindil

Per 10 tahun p. Pengerokan  lapisan cat d

mengantinya dengan yang b

2. | Dinding Tahunan c. Pembersihan dan Perawatan dinc
keramik kama 1. Perbaikan nat keramik yang rus
LI 5 Tahunan C. Perbaikan lantai yang rus

d. Penggantian lantai keramik ya

pecah

Tabel 3.42 Maintance
Sumber : Analisis

maintance Dinding

® tahap struktural

B Maintance

Grafik 3.12 Maintance
Sumber : Analisis

Untuk dinding mengunakan dinding Beton. Dipilih karena mudah d
perawatannya dan mudah diganti warnaada pergantian penght
Biaya Konstruksi standar untuk Dinding adalah 10 % dari total biaya kons
standar yaitu sebesRp 3.533.442.00@emudian untuk Maintance yaitu + 2,5
sebesar RB8.336.05
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Periode % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total
2015 0% - - -
2020 0% - - -
2025 0% - - -
2030 0,5% | Rpl17.667.210 Rp706.688 | Rp18.373.89¢
2035 1% Rp35.334.420 | Rp1.413.377 | Rp36.747.79
2040 1% Rp35.334.420 Rpl1.413.377| Rp36.747.79°
total 2,5% | Rp88.336.050 | Rp3.533.442 | Rp91.869.49:.
Tabel 3.43 Maintance
Sumber : Analisis
+ Maintance Plafa
No | Komponen struktur | Periode Jenis perawatan/ perbaikan

1. Rangka Plafoi Per 10 tahun d. Pembersihan  plafon  de
kotoran

e. Kontrol kualitas dan kerusaki
yang mungkin terjadi pac

plafon

f.  Pengantian plafon yang rus

Tabel 3.44 Maintance
Sumber : Analisis

Plafon

2%

M Biaya konstruksi

Maintance

Grafik 3.13 Maintance
Sumber : Analisis
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Biaya Konstruksi standar untuk Plafon adalah 8 % dari total
konstruksi standar yaitu sebeRp 2.826.753.60@emudian untuk Maintance
2% yaituRp56.535.07

Periode | % Jumlah Inflasi (4%) | Jumlah total
2015 0% |- - -

2020 0,5% | Rp14.133.768 | Rp565.351 | Rp14.699.11¢
2025 0% | RpO RpO RpO

2030 0,5% | Rp14.133.768 | Rp565.351 | Rp14.699.11¢
2035 0% | RpO RpO RpO

2040 1% | Rp28.267.536| Rp1.130.701Rp29.398.23
total 2% | Rp56.535.072 | Rp2.261.403 | Rp58.796.47!

Tabel 3.45 Maintance
Sumber : Analisis

4+ Maintance ats

No | Komponen struktur | Periode Jenis perawatan/ perbaikan

1. | Penutup Atap Per 10 tahun c. Penggantian atap yang bou

d. Kontrol atap yang bocc

Tabel 3.46 Maintance
Sumber : Analisis

Penutup Atap

3,5%

M tahap struktural

Maintanance

96,5%

Grafik 3.14 Maintance
Sumber : Analisis
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Biaya Konstruksi standar untuk Atap adalah 10 % dari total biaya kons
standar yaitu sebesRp 3.533.442.000 kemiah untuk Maintance yaitu 2%
yaitu Rp70.668.840

Periode | % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total
2016 | 0% |- : :

2020 0% | poo RpO

2025 [0% | pog -

2030 [0% |pog Ro0

2035 | 1% | pn35.334.42( | Rp1.413.377 | Rp36.747.79°
2040 | 1% | ph35.334.42( | Rp1.413.377 | Rp36.747.79°
total - 12% | Rh70.668.84( | Rp2.826.754 | Rp73.495.50:

Tabel 3.47 Maintance
Sumber : Analisis

4+ Maintance Utilita

No | Komponen struktur | Periode | Jenis perawatan/ perbaikan
1. Saluran air bersi Pertahun b. Kontrol terhadap saluran pipa d
kebocoran
2. Saluran air Koto Pertahun|c. Kontrol terhadap saluran air kot
yang terbuka
d. Mengecekan bak kontr:
6} Peralatan Sanite Pertahun|c. Pembersihan peralatan san
secara berkala
d. Penggantian alat saniter yang ru
4, Sistem tata udai Pertahun|b. Pengecekan secara berk
peralatan sitem tata ude
5. Sistem sirkulas| Per a. Pengecekan dan perbaikan ba
vertikal tahun yang rusak
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6. Sistem pengaman¢ Pertahun|b. Pengecekan sistem pengan

dari kebakaral kebakaran agar tetap berfun
dengan baik

7. Sistem elektrika Pertahun |b. Pengecekan dan pengant

komponen yang ruse

Tabel 3.48 Maintance
Sumber : Analisis

Maintance Utilitas

6%

M tahap struktural

maintance

Grafik 3.15 Maintance
Sumber : Analisis

Biaya Konstruksi standar untuk Utilitas adalah 7 % dari total biaya konst
standar yaitu sebesaRp 3.533.442.000 émudian
sebesaRp212.006.52

untuk Maintance yai6%

Periode | % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total

2015 1 0.5% | Rp17.667.21 | Rp706.688 | Rp18.373.89
2020 | 0.5% | Rp17.667.21 | Rp706.688 | Rp18.373.89
2025 | 1% | Rp35.334.42 | Rp1.413.377| Rp36.747.79
2030 1% | Rp35.334.42 | Rp1.413.377| Rp36.747.79
2035 1% | Rp35.334.42 | Rp1.413.377 | Rp36.747.79
2040 | 2% | Rp70.668.84 | Rp2.826.754| Rp73.495.59
total 6% | Rp212.006.52 | Rp8.480.261 | Rp220.486.78

Tabel 3.49 Maintance
Sumber : Analisis
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4+ Maintance Finishing bangunar

No Komponen struktu Periode Jenis perawatan/ perbaik

1. dinding 1 tahun Pembersihan dari kotor:

5 tahun Pengecatan ulang dindii

10 tahun | Pengelupasan, pendempulan,
pengecatan ulang dindit

2. plafon 5 tahun Pengecatan ular
10 tahun | Perbaikan komponen plaft
3. Pintu jendele 1 tahun Pembersihan pintu dan jend

5 tahun Perbaikan komponen yang rus

10 tahun | Penggantian komponen yang ru:

4, Tata ruang lua 1 tahun Pembersihan ruang lu

5 tahun Pembersihan dan perbaik

10 tahun | pembersihan, perbaikan d
penataan ulang

Tabel 3.50 Maintance
Sumber : Analisis

Maintance elemen Finishing
4%

M tahap struktural

1 Maintance

Grafik 3.16 Maintance
Sumber : Analisis

Biaya Konstruksi standar untielemen finishing bangunadalah 7 % dari total
biaya konstruksi standar yaitu sebeRp 2.473.409.40kerrudian untuk
Maintance yaitu + 86 sebesaRp222.606.846

Periode | % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah tota

2015 0,5% | Rp12.367.04 | Rp494.682 Rp12.861.72¢

2020 0,5% | Rp12.367.04" | Rp494.682 | Rp12.861.72¢

2025 1% | Rp24.734.09: | Rp989.364 | Rp25.723.45!

2030 1% | Rp24.734.09: | Rp989.364 | Rp25.723.45¢

2035 1% Rp24.734.09: | Rp989.364 Rp25.723.45¢

2040 2% Rp49.468.18¢ | Rp1.978.728 | Rp51.446.91¢

total 6% Rp148.404.56- | Rp5.936.183 | Rp154.340.74

Tabel 3.51 Maintance
Sumber : Analisis
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<+ Total Biaya Maintance

No | Biaya Maintance | prosentase| Jumlah

1 | Pondasi 7,1% Rp110.243.3¢
2 Struktur 49,9% Rp771.703.73
3 Lantai 14,3% Rp220.486.78
4 | Dinding 5,9% Rp91.869.492
5 | Plafond 3,8% Rp58.796.47
6 | Atap 4,8% Rp73.495.594
7 | Utilitas 14,3% Rp220.486.78
8 | Finishing 7,1% Rp154.340.74
Jumlah 100% Rp1.547.082.2¢

Tabel 3.52 Maintance
Sumber : Analisis

Prosentase Maintance

15,5%

M Pondasi

B Struktur

M Lantai

m Dinding

4,1% m Plafond

m Atap
Utilitas

Finishing

Grafik 3.17 Maintance
Sumber : Analisis

162 |Page



SERVICED APARTMENT AND RENTAL OFFICE BUILDING

Penekanan pada sistem utilitas dan penzoningan ruang dalam mencapai optimalis
pemeliharaan bangunar <

c. Feedback biaya Maintance bangune

Dari data tersebut dapat diketahui bahwa terpenurunanbiaya maintance
bangunan dengan adanya pengaplikasian ploting jaringan terhadap

bangunan apartemen dan rental o.

Biaya maintancawa : Rp 2.120.347.875
Biayainvestasi akhir: Rp1.547.082.246
Selisih biaya investe: Rp573.265.629
Atau turun + 55%dari biayamaintance semula.
Penurunan Biaya investasi tersebut menyebabkpenuruna biaya

Investasi.
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BAB 4
PENDEKATAN TERHADAP KONSEP PERANCANGAN

4.1 Konsep Fungsi bangunan

Meningkatnya kegiatan bisnis di Kabupaten Sleman telah bz
mendatangkan investor dari luar Kabupaten Sleman untuk datang
menanamkan modal di kawasan tersebut. Hal ini didukung pula dengan
Investasi Kabupaten Sleman yang sedang dikembanglitu Sleman Regenc
Easy Invest. Dampak hal tersebt adalah banyaknya investor yang ingin be
dan pindah sementara ke kawasan Kabupaten Sleman, sehingga memt
suatu hunian yang dapat mewadah aktifitas dan kebutuhan para investor t
Melihat adanya peluang tersebut, dibutuhkan rancangan bangunan yang me
kebutuhan bagi para pelaku bisnis dan investor yang akan datang ke k
Kabupaten Sleman berupa Apartemen dan kantor sewa yang menja

bangunaryang memiliki akses mudah ke &- area pusat aktifita

4.1.1 Konsep rental ofice

Rental office ini mewadahi kegiatan dengan sistem sew:-unit.
Sehingga dapat diasumsikan akan ber-ganti user dalam jangka waktu terter
Dengan pertimbangan tersebut, maka dalam segi rancangan Layout
dirancang agar dapat mudah dipindah cialih fungsikan.

Fasilitas ruang perkantoran direncanakan dengan koleasy and fast”
yaitu penataan ruang dalam dan ruang luar yang memudahkan user
pencapaian menuju maupun meninggalkan r-ruang perkantoran tersebut. t
tersebut merespon plaku penguna dalam kegiatan perkantoran

menginginkan kemudahan dan kecepatan dalam berke

s Konsep kantor sewa yang fleksibel
Konsep fleksibel dapat dicapai dengan mengatr tata ruang dalam «
modul yang disesuaikan dengan kebutuhan. Yaittigan menyediakan ruat
bersama berupa ruang rapat, dan ruang tamu serta ruang kerja karyawat

bilik-bilik dari bahan yang mudah dibongkar pasang, sehingga mudah
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mengubah tata letak ruang dalam sesuai kebutuhan user kantor sev-bilik
tersdout berupa parti-partisi ruangyang rendah dengan ketinggia sampai 1,5
meter. Sementara untuk rui-ruang pendukung dapat mengunakan partisi ne
yang menutup keseluruhe
% Faslitas Rental office

» Unit office ( Ruang kerja, Ruang Manag

* AreaDisplay (Ruang Raps

» Area servis (pantry, Receptior

e Area umum (ruang loker, Lavatory, Musolla, ru-ruang servis)

4.1.2 Konsep Hunian
a. Serviced Apartemen
Fasilitas serviced apartement y akan dirancan¢ dapat disewa
perhari maupun perminggu. Pengguna yang dituju untuk fasilite
adalahBusiness Travelle yaitu pengguna atau konsumen yang he
tinggal sementara dalam rangka keperluan bisnis. Sehingga pe
ruang dalam menerapkan pelayanan per denganberbagai fasilita

hunian bintang lime

b. Residence apartement

Fasilita: residence apartement yaitu hunian sewa bagi kary
yang bekerja di area perkantoran Kabupaten Sleman. Fasilitas ini d
oleh kebutuhan akan hunian di KawasKabupaten Sleman vyat
meningkat diantaranya diakibatkan adanya perkar-perkantoran bar
yang juga menambah banyaknya karyawan yang membutuhkan
praktis di kawasan tersebut. Penataan Layout residence aparten
mengedepankan interaksi antasetiap penghuni apartement ye
merupakan karyawan perkantoran, sehingga dengan adanya ir
yang baik antara para penghuni tersebut maka kinerja para kar

tersebut akan lebih solid dalam melaksanakan 1
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c. Food Promenade

Fasilita: food promenade merupakan pendukung dari ki«
fasilitas sebelumnya. Fasilitas ini berfungsi melengkapi karena d
adanya fasilitas food promade ini, penghuni apartement maupun pe
serviced apartement mudah dalam memenuhi kebutuhan akan m
sigp saji. Penataan Food promade direncanakan dengan konsep
pada area makan. Untuk penyedia makanan merupakar-stand yang
ditata linear di antara area makan tersebut. Konsep layout te
memudahkan pembeli dalam memilih makanan yang berbetara tiap
stand.

d. Bentuk masa bangunan
Merupakan gabungan antara tower dan slab. Dan d¢
ketinggian 46 lantai

;

Gambar 4.1 konsep Bentuk bangunan
Sumber : desain pribadi

e. TipeUnit Kamar
Tipe Unit kamar yancdirencanakan adalah tipe studio, tipe
kamar dan 3 kame
s Tipe Studio
Unit apartemen yang hanya memiliki satu ruang. Ruang ini be
multifungsi sebagai ruang duduk, kamar tidur dan dapur yang s
terbuka tanpa partisi. Si-satunya ruang yang rfgsah biasanya han
kamar mandi. Aparteman tipe studio relatif kecil. Tipe ini sesuai d

oleh satu orang atau pasangan tanpa anak. Luas unit ir’.
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Gambar 4.2Denah kamar tipe studio
Sumber : olahan penulis

% tipe2kamar

Pembagian ruang apartemen ini mirip rumah biasa. Mer
kamar tidur terpisah serta ruang duduk, ruang makan, dapur yan
terbuka dalam satu ruang atau terpisah. Luas apartemen tipe ini
beragam terganng ruang yang dimiliki serta jumlah kamarnya. Lua
untuk unit kamar ini adalah 60% dan 72 .

Gambar 4.3Layout Denah tipe 2 kamar
Sumber : olahan penulis

s Tipe3kamar

Pembagian ruang apartemen imirip rumah biasa. Memilik
kamar tidur terpisah serta ruang duduk, ruang makan, dapur yan
terbuka dalam satu ruang atau terpisah. Luas apartemen tipe ini
beragam tergantung ruang yang dimiliki serta jumlah kamarnya. L

untuk unit kamar ii adalah 84
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Gambar 4.4Layout denah kamar tipe 3 kan
Sumber : olahan penulis

f. Data Proyek
Luas lahan 9420 m2.
KDB : 9420 m2 x 60% = 5.652 m?
KTLK : 9420 m2 x 80% = 7.536 m?
KTLL : 9420 m2x 70% = 6.594 m2
Luas Dasar bangunan5.652 m?2
g. Konsep Identitas bangunan
Untuk menegaskan fungsi dan ciri yang berbeda dengan bar-
bangunan lain, maka direncanakan mengunakan rpatern banguna

serta penegasan main entere

—~

—

Gambar 4.5Main enterance
Sumber : olahan penulis

h. Konsep Ruang terbuka Hijau
Ruang terbuka hijau pada area bangunan direncanakan
bentuk plasa terbuka, pedestrian, taman serta aplikasi roof ¢
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Gambar 4.6Ruang terbuka hijau
Sumber : olahan penulis

Gambar 4.7Ruang terbuka hijau
Sumber : olahan penulis

i. Konsep Penerapan skylight
Dalam upaya hemat energi, maka pada beberapa bagian bar
dan sebagian besar ruangan, akan diterapkan skylight. Penera
disesuaikan dengan fungsi ruang, arah datang cahaya serta oriente
maksimal dalam mengakomodasi cahaya matahari. Pada beberapsz

bangunan juga direncanakan pengaplikasian lorong ci

Gambar 4.8Skylight pada bangunan
Sumber : olahan penulis
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j. Konsep Aksessirkulas vertikal pada bangunan
Akses sirkulasi vertikal pada bangunan yaitu mengunakan t:
dan lift. Pengunaan lift sebagai pendukung konsep sirkulasi yang ea
fast dalam mengakomodasi penghiudan pemakai bangunan ya
membutuhkan sirkulasi yang mudah dan cepat. Lift yang akan dipilih

mempertimbangkan aspek waktu tunggu dan kapasit

Penempatan Lift

pada area pusat

Gambar 4.9Sirkulasi Vertikal
Sumber : olahan penulis

k. Konsep Penerapan double layer pada pelingkup bangunan
Penerapan ini ditujukan untuk mengurangi panas dari r¢
matahari maupun dari efek pemanasan pada pelingkup bangunan. |
penerapan double layer pada pelingkup bangunan apkan dapat

mengurangi panas pada bangu

4.1.3 Konsep Bangunan
Bangunan apartemen dan rental office ini diran pada area yar
berdekatan dengadtomplek perkantoran Kabupaten SlemSite yang digunaka

berapa di Arteri JalaMagelang dengan luas 6306.m
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a. Konsep Aransemen fungsi

Rancangan Bangunan menekankan pada sistem utilitas dan penzi
ruang. Penrapan konsep ini dikategorikan pada integrasi sistem utilitas yan
mengoptimalkan pemeliharaan bangur

Bangwan dirancang dengan 6 tingkat. Pembagian fungsi pada bar
dengan konsep hirarkhi yaitu pada lantai dasar difungsikan sebagai area
area servis, area retail dan area pendukung lainya. Sempada area lantai
sebagian besar area difungsikan sebagai area servis dan area pendukunc
penempatan area area seidan area pendukung pada lantanddimaksudkar
agar terjadi pembagian konsentrasi pada area servis dan area pendukung
2 zona, sehingga am maintance tidak terlalu berat dan dapat dikontrol s
berkala dengan lebih baik. Untuk lantai lainnya konsep aransemen fun
disesuiakan dengan ploting zona utilitas dan zoning fungsi ruang serta n
zoning area privasi user bangun

Kanse perbedaan level juga diterapkan agar mengurangi efek

horizontal pada bangunan serta menghindari kesan vertikal pada bar

Apartemen .
& Lantai6
Apartemen
Lantai5
Apartemen .
Lantai4
kantor sewa )
Lantai3
kantor sewa Lantai2
Zona publik, servis, retail dan area
Groundfloo
pendukung

Gambar 4.10 konsep utilitas
Sumber : analisis
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b. Konsep struktur

Sistem struktuibangunan menggunakan struktur core dan struktur re
Struktur Core ini dipilih karena dapat difungsikan ganda, yaitu sebagai st
utama dan difungsikan sebagai fasilitas servis bangunan. Struktur rang}
dipilih karena pada rancangan bangunan mengunakan modul dalam p
besaran ruangan nya segga jika sistem struktur rangka yang digunakan d
lebih mudah dalam mengaplikasi modul besaran ruang dalam gubahan me

cepat dalam proses konstruk

Gambar 4.11 konsep struktur
Sumber : analisis
4.1.4 Konsep tata ruang
Konsep bangunan yang merupakan gabungan antegsi bangunan sebag
apartemen dan kantor sevmembutuhkan pengaturan tata letak ruang
sirkulasi yang tepat agar mdah dalam maintance bangiDengan konsep
tersebut maka membutuhkiprogram ruang dan besaran ruang yang tepat
rancangan tata ruangnya baik dari segi kenyamanan dan maintance bz
a. Konsep tataruang dalam
% Konsep Ruang di dalam ruang
Konsep ini akan diaplikasikan pada ru-ruang privat yani
keberadaan ruang rsebut, menjadi entri point dari ruéruang
lainnya. Ruang yang besar akan berfungsi sebagai suatu daer
dimensi untuk ruang kecil didalamnya. Sementara ruang
difungsikan dengan fungsi yang bertolak belakang dengan ruang
yang melingkupiya. Konsep ini akan diaplikasikan pada ®unit
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kantor sewa yang akan dirancang. Serta unit area pendukung di
area publik

Gambar 4.12 Ruang di dalam ruang
Sumber : olahan penulis

+ Konsep Ruang-ruang perantara
Adanya perbedaan fungsi ruang yang beranekaragam te
membutuhkan ruar-ruang perantara, yaitu berupa ruang publik
selasar. Ruang perantara yang direncanakan adalal-ruang dengan
penataan linear diantara ru-ruang fungsional. Penataan se linear
ini dimaksudkan agar mudah dan cepat dalam aksesbilitasnya

mudah dalam maintance bangunan

Gambar 4.1Ruang yang terkait dengan ruang un
Sumber : olahan penulis

b. Organisasi Ruang

Organisasi ruang yang diaplikasikan pada rancangan bangunan ini
penggabungan antara organisasi ruang linear dan organisasi ruang t
Pemilihan organisasi ruang linear dikarenakan sesuai dengan konse-ruang
pada bangunan yang direncane. Organisasi linear ini akan menghasill
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ruangfuang yang mudah diakses oleh user bangunan. Sementara pe
organisasi ruang terpusat yaitu untuk mengurangi ksirkulasi yang monoto
pada organisasi linear sehingga dirancang-titik pertemuan rganisasi linear
diarahkan ke konsep organisasi ruang terpusat sehingga tercipt-ruang
publik sebagai titik pertemuan fun-fungsi bangunan. Konsep organisasi ru
ini mirip dengan konsep organisasi ruang radial. Perbedaannya titik temi
diran@ang lebih banyak dan tidak teratr peletakannya karena mengikuti k

ploting jaringan utilitas dan zoning fungsi rue

N1/ —
& L=t =

i
[
k

Gamba4.14 pengabungan ruang yang terkait dengan ruang t
Sumber : olahan penulis

4.1.5 Konsep sirkulasi bangunan
+« Sirkulasi dari dan menuju bangunan, dibedakan menjadi dua,
sirkulasi utama untuk user dan pengunjung bangunan kemudian si
tambahan untuk karyawan dan jalur servis bang
« Akses menuju bangunan berupa boulevard dengan 2 jalur mast
keluar bangunan, untuk mengurangi kepadatan arus lalu lintas sai
sibuk.

Sirkulasi menuju ke bangunan dengan pencapaian lansung agar mu

X/
°

cepat menuju ke bangunan, sementara sirkulasi keluar site c
pencapaian memutar, agar tidak mengganggu jalasuk menuju

bangunan.

4.1.6 Konsep sistem utilitas
Gagasan jaringan utilitas yang akan digunakan adalah dengan mencg
sistem Core. sisten@ore ini digunakan sebagai tempat peletakan fasilitas
utilitas yang menghubungkan antar lantai maupun busi ke tiap lantainye
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Core ini juga berfungsi sebagai struktur utama bangunan dengan ¢
pengaplikasian core sebagai frame atau rangka sti

Pada coreakan terdapajaringan utilitas berupa jaringan air bers
pemadam kebakaran, saluran airor, saluran kotoran padat, lalu lintas vertil

dan listrik. Hal ini akan memudahkan dalam tahapan maintance bar

a. Sistem Distribus air

Sistem distribusi air yang akan diaplikasikan pada bangunan ¢
down feed syste. Sistemini dipilih karena sistem ini efektif dan efisi
untuk jangka waktu yang panjang. Sementara untuk jenis pen

mengunakan desain two pipe syst

Gambar 4.15 Jaringan Down Feed system
Sumber : olahan penulis

b. Sistem pembuangan limk
s Jenis pembuangan yang ada di dalam sistem ban
Apartemen dan rental office adal:
» Sistem Pembuangan air kotor (Black we
* Pembuangan air bekas (grey water)
* Pembuangan air hujan
Tiap jenis pembuangan tersebut dipisahkan agar m

dalam tahapan maintan
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«» Skema pembuangan air kotor pada bang

a. Aparteme dan rental office

Fixture dalar Shaff inti Shaff
bangunan > bangunan > groundfloo
A 4
Riol kota STP (sewage Sumur
< treatment < peresape

Grafik 4.16 skema pembuangan air kqiad: bangunan
Sumber : analisis

% Skema pembuangan air kotor (black wz

Black wate Grey water
e Close e Bathub
e Urinal e Wastafel
e Floor drain
\ 4 \ 4
septictan Regoolahay < Dapur
limbal
Sumur <
| peresape [*

Grafik 4.17 skema pembuangan air kotor paaiaguna
Sumber : analisis

+ Shaff sampe pada apartemen dan rental of

Bak penampung TPS KOTA

\ 4

Sampah kering Shaft sampah

\ 4
\ 4

Shaft sampah Bak penampung TPS KOTA

\ 4

Sampah basah

\ 4

\ 4

Grafik 4.18 skema pembuangan sampah padguna
Sumber : analisis
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+ Sistem pembuangan air Hu

Air hujan ,| Atap bangunan ,| Talang Talang
Horisontal Vertikal

\4

Saluran Kota < Bak kontrol

Grafik 4.19 skema pembuangan air hujan geanguna
Sumber : analisis
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BAB 5
LAPORAN PERANCANGAN

5.1 Rancangan kawasan
Bangunan

5.1.1 Situasi Kawasan
Area retai «—

Area

perkantoran Jalan raya

Gambar 5.1 situasi kawasan perancangan
Sumber : olahan penulis

Peletakan bangunan pada site, disesuaikan dengan keadaan }
sekitar site tersebut. Arah orientasi bangunan juga disesuaikan dengan

view kawasan, sehingga berorintasi pada view kawasan yan
Bangunan utan

Area parkir

Boulevard
Area terbuka
taman
Entered
Pos Polisi : _ e o g bangunan
Jalan ray

Perempatan jal: Entered ke site

Gambai 5.2 situasi site perancangan
Sumber : olahan penulis
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Area banggunan diletakan di area pojok belakang site. Hal ini ¢
dengan analisis site yang bertujuan untuk tetap menjaga keamane
kenyamanan penguna bangunan dari kebisingan dari jalan raya ser
gangguan diluar site

Entered ke site diletan di area tengah site. Hal ini diputuskan kal
pada area utara site, berdekatan dengan perempatan jalan yang merupak
light. Pada area tersebut sangat padat saat jam padat, sehingga jika
bangunan diletakan pada area yang berdekatargan area traffic light tersebt
akan menambah kepadatan arus lalu lintas, dan sangat berbahaya bagi k
pengguna bangunan saat masuk dan kelug

5.1.2 Boulevard

Gambar 5.3 Boulevard
Sumber : olahan penulis

Boulevard merupakajalur sirkulasi menuju area par yang berada di
area pojok belakang site. Bolevard ini dii desain dengann 2 jalur sirkulasi
membagi arus kendaraan yang masuk dan keluar area Diantara jalur masu
dan keluar tersebut dtakan lampu taman sebagai penerangan jalan,
pedestrian sebagai pengarah ke area parkir. Pada area pemisah didesai
bukaanbukaan untuk memudahkan dalam sirkulasi memutar. Pada ja
boulevard mengunakan material konblok sebagai penutup material tersebt
dipilih karena mudah dalam maintance dan material tersebut tidak menutup
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rapat, namun memiliki se-sela yang dapat merghkan air hujan ke bawa
tanah, sehingga mengurangi genangan air saat hujan t

5.1.3 Taman

Akses masuke area tame akses khkiar area taman

Gambar 5.4 rancangan area taman
Sumber : olahan penulis

Pada site dirancang dengan adanya taman. Taman ini berfungsi :
vegetasi buatan juga berfungsi sebagai area luar yang dapat dimanfaatke
bersantai maupun menunggu. Letaknya yang berdekatan dengan area park
digunakan sebagai area duduan bersantai untuk supir maupun peng
bangunan yang menunggu untuk masuk maupun keluar area site bal
Sirkulasi dari dan ke area parkir dirancang melewati area taman ini, se

penguna bangunan lebih nyaman, saat menuju maupun keluar darirkir.

Gambar 5.5 kolam pada taman
Sumber : olahan penulis
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Pada area taman ini, juga dirancang dengan adanya 2 buah kolam.
tersebut, selain berfungsi sebagai elemen pendukung taman, juga diful
sebagai tandon air untuk menjaga s air bagi tanamatanaman yang berada

area landcape site dan tame

Gambar 5.6 Peninggian tanah taman
Sumber : olahan penulis

Area taman ini dirancang dengan peninggtanah berkisar 1 mete
sebagai penanda ruang atau fungsi yang berbeda dari area lainnya. Penin
juga dirancangintuk menjaga privasi penguna bangunan saat berada di a

dari gangguan kendaraan bermotor yanc-lalang di depan area tam

Gambar 5.6 Peninggian tanah taman
Sumber : olahan penulis

Pada area taman dilengkapi pula oleh ele-elemen landscape berupa kt
taman, vegetasiegetasi yang melengkapi kenyamanan dan keindahan

tersebut.
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5.1.4 Area parkir

L]
B
la=

ad e

Gambar 5.7 Area parkir
Sumber : olahan penulis

Area parkir di kawasan site diletakan di area utara site. Peletakal
area ini disesuaikan denganalisis site yang telah dilakukan yaitu meletakan
parkir ini pada zona aman. Area parkir ters, dinilai aman, karena berdekati
dengan pos polisi yang memang merupakan elemen eksisting kawas:
sehingga dengan berdekatan dengan area kantor jaga polisi tersebut, ke
dari kendaraan bermotor yang diparkir pada area tersebut, akan lebi

Akses masuk dan keluar pada area parkir ini dipisah, hal ini bertujua
memudahkan saat keluar masuk area parkir, agar tidak terjadi kepadat
bertujuan untuk mengontrol kendaraan yang masuk dan keluar area
tersebut.

Gambar 5.8 Area parkir
Sumber : olahan penulis
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Gambar 5.9 Area parkir
Sumber : olahan penulis

Area parkir pada site digunakan sebagai area parkir untuk kendaraz
dua dan roda empat. Area parkir untuk kendaraan roda dua dan roda
dibedakan letak dan areanya. Hal ini direncanakan untuk memudahkan
pengaturan kendaraan serta sirkulasi saat keluar masuk kendaraan k

Gambar 5.10 Area parkir
Sumber : olahan penulis

Untuk area parkir terbuka, area tersebut dirancang dengan pel
vegetasi pada tiap ti-titik parkir. Hal ini bertujuan untuk melindungi kendare
dari panas matahari langsul
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Gambar 5.11 Area parkir
Sumber : olahan penulis

Untuk kendaraan bermotor penghuni bangunan, disediakan sebus
tertutup berupa area berdekatan dengan area parkir outdoor serta sebt
basement di bawah area parkir indoKendaraan yang masuk diarea

dikhususkan untuk penghuni bangun

5.1.5 Areatransisi bangunan

Gambar 5.12 Area parkir
Sumber : olahan penulis

Area ini dfungsikan sebagai area transisi pengunjung saat ingin lan
masuk ke area bangunan saat kendaraan mereka masuk ke area site.
direncanakan dengan sirkulasi memutar. Pada area ini direncakan

pedesrtian untuk akses transisi mask ke aregunan utama.
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5.2 Area bangunan
5.2.1 Rancangan bangunan Apartement and rental office building

a. Denah Lantai 1

. ) 4
Pt T
o
Ao A %
T a—— S
N/
&Y X

i
DENAH LANTAI 1 e
skalal: 200 5 A

Gambar 5.13 Denah Lantai 1
Sumber : olahan penulis

Pada area lantai 1 difungsikan sebagai area publik. Pada area ini me
fungsifungsi retail, cafe, restoran, gym serta perpustakaan. Pada area
terdapat lobby sebagai area transisi untuk ke area lain pada bangunan. Ar
1 memiliki luasanyang paling besar diantara tingkat bangunan lain. Luasa
zoning area pada lantai 1 bangunan disesuaikan dengan ploting utilitas yal
dipilih pada tahap analisis. Orientasi dari tiap ruang juga mengikuti zonin
ploting tersebut, sehingga mth dalam tahapan maintance bangui
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b. Denah Lantai 2

DENAH TIPIKAL LANTAL 2 DAN 3
skala 1 : 200

Gambar 5.14 Denah Lantai 2
c. Denah lantai 3 Sumber : olahan penulis

DENAH TIPIKAL LANTAI 2 DAN 3
skala 1+ 201
—

Gambar 5.15 Denah Lantai 3
Sumber : olahan penulis
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Pada area lantai 2 dan 3 bangunan difungsikan sebagai area rentg
Pada lantaR dan 3 ini terdapat 2 tipe urkantor sewa, yaitu kantor sewa tip:

dengan luasan 100°man Kantor sewa tipe 2 dengan luasan 86 m

d. Denah lantai 4

o A
L &y 7
S SNy
4+t 4 < l/
vJ
TR

Y 5
| i & S
oo \%

<
DENAH TIPIKAL LANTAI 4,5,6 £ S \
skalal: 200 .

Gambar 5.16 Denah Lantai 4
Sumber : olahan penulis
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e. Denah Lantai 5 oo
" / < O -
74 LYy
N , ANy
s e J
sl A
nrllr %@

A
O

<}
DENAH TIPIKAL LANTAI 4,5,6 T !
skalal: 200 .

Gambar 5.17 Denah Lantai 5
Sumber : olahan penulis

f. Denah Lantai 6

,, {
7
Y/
'r A\\::/
\\,
\\ X
OB
7\ .

(s \
DENAH TIPIKAL LANTAI 4,5,6 a,‘;;@“ B
skala1: 200

Gambar 5.18 Denah Lantai 6
Sumber : olahan penulis

~
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Lantai 4 sampai lantai bangunan merupakan area hunian apartemen den
tipe hunian, yaitu tipe studio, tipe 2 kamar dan tipe 3 kamar. k-kamar
tersebut terletak pada area -tepi bangunan, yang merupakan area )
mendapatkan pencahayaan alami maksimal. Luasan unit tan tipe studio
yaitu 45,88 M. Luasan unit bangunan tipe 2 kamar y54,76m?. Luasan unit

bangunan tipe 3 kamyaitu 82,88 .

522 TIPE UNIT HUNIAN
a. Tipeunit hunian Studio

kamar tidur fﬁ E: &

+0.00

4(
+ O

o

88

S

g%

®

pantry
+0.00

744 dapur ruang makan
+0.00 +0.00 €4
iz TR 7
km/wc ruang tamu

-0.05 +0.00

T

I

Gambar 5.19 Denah unit kamar tipe studio
Sumber : olahan penulis

0.9 ‘

Tipe hunian ini dengan luas45,88 ni, terdiri dari 1 kamar tidur. Tipe il
ditujukan bagi penghuni single yang belum berkeluarga, dan penghuni yanc
berkeluarga, namun belum memiliki aniPada tipe hunian ini terdapat balk
yang difungsikan sebagai area yang dapat menghubuiarea luar dan dalar
sehingga penghuni yang berada di dalam, dapat merasakan suasana )

diluar ruangan.
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Gambar 5.20 interior kamar tipe studio
Sumber : olahan penulis

b. Unit hunian tipe 2 kamar

7.4

2.5

Y
o~
v
o~

@[ o o o e e T

balkon
+0.00 1.3
kamar tidur kamar tidur ﬁﬁ i
30 +0.00 +0.00
ruang makan
+0.00
N s — N RE=— ) 3.6
/4 dapur
+0.00
ruang keluarga

+0.00

N — Y T

H
o

km/wc
-0.05

ruang tamu

\\@ +0.00
o It

Gambar 5.20 Denah unit kamar tipe studio
Sumber : olahan penulis

0.9

—

Tipe hunian ini dengan luasé54,76 i, terdiri dari 2 kamar tidur. Tipe il
ditujukan bagi penghuni yang sudah berkeluarga, yang sudah memiliki ana
tipe hunian ini terdapat balkon yang difungsikan sebagai area yang
menghubungkan area luar dan dalam, sehingga penghuni yang di dalam,

dapat merasakan suasana yang ada diluar rue
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Gambar 5.21 interior ruang tamu
Sumber : olahan penulis

Gambar 5.22 interior kamar tipe 2 kamar
Sumber : olahan penulis
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c. Unit hunian tipe 3 kamar

12

—e— 9
I \

"o

o

R

=3

"

———o

kamar tidur kamar tidur
+0.00 +0.00

ruang makan
+0.00
dapur
+0.00
a

kamar tidur

z +0.00
ruang keluarga|
+0.00

ruang tamu
+0.00

N Al

05— \J
0.7 19 75 11
12 ®

Gambat 5.23 denah unit hunian tipe 3 kamar
Sumber : olahan penulis

w
e

w
u
b

[ — ¢
~
N

w
=

¢

~
S
R N

~

Tipe hunian ini dengan luasé82,88 ni, terdiri dari 3 kamar tidur. Tipe il
ditujukan bagi penghuni yang sudah berkeluarga, yang sudah memiliki ana
tipe hunian ini terdapat balkon yang difungsikan sebagai area yang
menghubungkan area luar dan dalam, sehingga penghuni yang di dalam,

dapat merasakan suasana yang ada diluar rue

Gambar 5.24 interior kamar tipe 3 kamar
Sumber : olahan penulis
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5.2.3 TipeKantor sewa
a. Kantor sewatipel

13.4

43—

Ruang arsip I
+0.00
2.3

-

Ruang Direktur 2.
£0.00

Reseptionist [

Ruang manager
+0.00

VI

—

Ruang kerj
+0.0C

=3

+0.00

=3

3
Ruang tamu
+0.00
75 °

Gambar 5.25 denah unit hunian tipe 3 kamar
Sumber : olahan penulis

Tipe kantor sewa ini dengan luasan 10% Terdiri dari ruang kerja karyawa

ruang manager, ruang Direktur, ruang arsip, pantry, ruang tamu dan
receptionist.

b. Kantor sewatipe2

11.3

& — 24— ———34

55— @

pantry
+0.00

—®
[N
®

ruang karyawa
+0.00

b
w

)=

- |

Ruang kerja
+0.00

JEENP

n
o

Ruang arsip 7
+0.00

— ¢ T

n

I

N |

Reseptionist
+0.00

Ruang tamu 8

+0.00

Ruang manager
+0.00

I

Bz

Gambat 5.26 denah unit hunian tipe 3 kamar
Sumber : olahan penulis

n
o

[

Tipe kantor sewa ini dengan luasan 82. Terdiri dari ruang kerja karyawa
ruang manager, ruang Direktur, ruang arsip, pantry, ruang tamu dan
receptionist.
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Gambai 5.27 Interior ruang kerja kantor sewa
Sumber : olahan penulis

Gambar 5.28 Interior ruang direktur kantor sewa
Sumber : olahan penulis

Gambar 5.29 Interior ruang manager kantor sewa
Sumber : olahan penulis
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5.2.4 Potongan bangunan

T T T T T

Gambar 5.30 potongan bangunan A-A’
Sumber : olahan penulis

Bangunan servis apartemen dan rental office ini terdiri dari 6 lJarak antara
lantai berjarak 3,76 sehingga akan mudah dalam maintance dan untuk m

kenyamanan penghuni bangun

5.2.5 Bentuk Bangunan

Area masuk ke bangunan

Gambar5.31 Design bangunan Apartement and rental office
Sumber : olahan penulis
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Bentuk bangunantriagonal didapatkan dari konsep awal Vi
pengaplikasian jaringan utilitas dan zoning sebagai dasar perancBentuk
triagonal ini memiliki orientasi bangunan yang banyak, hal tersebut
memaksimalkan pencahayaan dan penghawaan pada bangunan secara r

|t
TR

Gambar5.32 Design bangunan Apartement and rental office
Sumber : olahan penulis

BangunanServiced Apartement and rental office building ininerapkan tipe
podium, sehingga luasan lantai dasar akan lebih besar dari luase-lantai di
atasnya. Bentukan denah lantai dasar juga berbeda denga-lantai lainnya
namun tetap berdasar flolan dan grid struktur yang sama.

Gambar5.33 Design bangunan Apartement and rental office
Sumber : olahan penulis
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Gambar5.34 Design bangunan Apartement and rental office
Sumber : olahan penulis
Design fasad bangunan mengunakan secondary Pada secondary skin ini
design dengan luba-lubang yang disesuaikan dengan letak balkon
bangunan, sehingga penghuni tetap dapat menikmati suasana luar bangt
terlindungi oleh secondaryskin tebut. Lubandubang pada secondary sl
tersebut berbentuk segidelapan yadisesuaikan dengan bentuk center

bangunan yang juga berbentuk segidela

Gambai 5.35 Design bangunan Apartement and rental office
Sumber : olahan penulis

Padabagian center atap bangunan terdapat kubah yang selain berfungs
estetika bangunan juga berfungsi sebagai skylinght pada bangunan,

memaksimalkan pencahayaan alami ke dalam ban
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5.2.6 Spesifikasi Teknis

NO | BAHAN SAT HARGA | KET
I BATU, PASIR DAN BETON
1 Air 1tangki [ 132.00(
2 Batu bata 5 x 10 x : bj 500
3 batu pecah 2 m3 197.50(
4 Batu split 1/2 m3 220.50(
5 batu belah puti m3 69.30(
6 kapur pasan m3 329.60(
7 Semen batu be m3 137.50(
8 kerikil beton m3 110.30(
9 krokos/kroco -4 cm m3 97.30(
10 | pasir pasang pro m3 98.50(
11 | pasir pasang kras m3 96.60(
12 | Pasir urug m3 73.50(
13 | batu apung kg 24.20(
14 portland cemen (PC) nusantara, 1 kg Ao
roda 1 sak=40 |
15 | Semen putih kg 2.300
16 | semen warne kg 121.60(
17 | sekop pasir bh 23.50(
18 | tanah urug bia: m3 73.50(
19 | tanah urug piliha m3 88.30(
20 | mortal semen/gro kg 10.10(
21 | Pasir beton kg 97.50(
22 | kerikil Beton kg 85.00(
23 | Batu Granit Pholish 60 x 1 m2 950.00(
24 | BatuGranit Flamed 60 x 1: m2 700.00(
25 | Batu Muka m2 135.00(
26 Batu alam m2 45.000,0!
I BAHAN KAYU BALOK DAN PAPAN
27 | Kayu bekistin m3 1.260.001
28 | Kayu donken m3 22.00(
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29 | Kayu perance m3 1.328.00i
30 | papan kayu kamp m3 4.640.401
31 | papan kayu kruir m3 3.368.00!
32 | Kayu glugu m3 1.646.60!
33 | Kayu lapis 4 mm UK 8' x lbr 49.50(
34 | plywood 1200x2400x4 c Ib 104.90(
35 | triplek 3 mm Ib 47.90(
36 | multiplek 6 mn Lb 73.30(
[l BESI DAN PIPA

1 | BajaWF kg 14.50(
2 Besi cor kg 11.50(
3 Besi beton bul: kg 13.50(
4 Besi Beton D form C ul kg 13.70(
5 Besi Beton Ulir O 12 mi kg 13.50(
6 kawat ayakat kg 15.00(
7 Kawat beton/ bendr kg 12.00(
8 Kawat nyamu kg 18.00(
9 kawat galvani kg 10.80(
10 | kawat kasa m2 19.80(
11 | Mur drat, gigi payung, stang d Set 2.750.00t
12 | Paku besar, sede kg 13.70(
13 | Paku kecil triplek/eterr kg 14.30(
14 | Paku payung kg 21.00(
15 | paku gording 125 x 1 m kg 13.20(
16 | paku gording 100 x 4,2 1r kg 13.20(
17 | pakuusuk 80 x 3, kg 13.20(
18 | pakureng 65 x 0 kg 13.20(
19 | paku plepet 40 x 2 kg 13.20(
20 | paku eternit 20 x 1 kg 13.20(
21 | paku beton5c bh 500
22 | paku kail kg 13.20(
23 | Paku pancing bh 500
24 | Paku asbes bh 800
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25 | paku skrup bh 800
26 | paku angkur kg 13.20(
27 | paku gysum kg 21.90(
28 | paku hak panjang 15 « kg 13.20(
29 | paku reng kg 9.000
30 | paku usuk kg 9.000
31 | paku anti kar: kg 23.00(
32 | paku skrop atap policarbol bh 500
33 | Besicanal C kg 17.50(
34 | BesiIWF kg 17.50(
35 Besi UNP kg 17.50(
36 Besi U-24 Kg 7.950
37 | BesiU-39 Kg 8.500
38 | Wire Mesh U50 ( M-8) ulir M2 33.72
39 | Stel Deck tebal 0.75 M2 125.00(
40 | End Stop M1 10.00(
41 Besi L 50, 50, 5 Kg 11.00(
42 Besi Plat T. 3 X 0. Kg 11.00(
43 | Besi Setrip 4 x £ Kg 9.000
v BAHAN CAT

1 Cat dasar kg 18.50(
2 Cat Besi kg 49.40(
3 Cat tembok Maxilit kg 11.00(
4 Cat tembok catylac bia kg 12.10(
5 Cat tembok Catylac binta kg 13.20(
6 Cat tembok Mowilex Dala kg 38.50(
7 Cattembok Mowilex lua kg 58.80(
8 Cat tembok Dulux dala kg 44.50(
9 Cat tembok Dulux lu: kg 70.20(
10 | Dempul kayu type A putih jag kg 16.50(
11 | Dempul lilin/kayt biji 20.50(
12 | kuas rool bh 16.50(
13 kuas ukuran 3, bh 10.00(
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14 | kuas ukurarg,5" bh 6.600
15 | kuas kecil bh 4.400
16 | plamur fuji kg 18.00(
17 | plamur kayu jag kg 20.00(
18 | plamur tembok acrily kg 24.00(
19 | politur jadi It 44.00(
20 | tek oil fuji It 38.50(
21 | pernis It 44.00(
22 | ter petin It 29.70(
23 | minyak cat It 15.40(
24 | tiner It 15.40(
25 | spritus It 16.50(
26 | amplas Ib 3.850
27 | Cat Kayu kg 32.00(
28 | Cattembok Dulux ICI (Interior)2,5 | 2,5kg 125.00(
29 | Under coat Ltr 45.00(
30 | Meni Zinchromat Kg 35.00(
31 | Menie besi Kg 28.00(
32 | Menie Kayu Kg 30.00(
33 | Minyak cat Ltr 16.00(
34 | Plamur tembo Kg 22.00(
\% KERAMIK PENUTUP LANTAI DAN DINDING

1 Granit Tile 30 x 30 (Granit M2 185.00(
2 Granit Tile 30 x 30 (Granit M2 180.00(
. Keramik 20 x 25 ex. Asia Tile/Rom: M2 SR

corak

4 Keramik10 x 20 ex. Asia Tile pol M2 42.00(
5 Keramik 20 x 20 ex. Asia Ti M2 50.00(
6 Keramik Tile 15x 3 M2 65.00(
7 Keramik stair noshir BH 11.00(
8 Tile Grout AM 5( Kg 15.00(
9 Keramik 40x4l m2 60.00(
VI PENUTUP DINDING DAN PLAFOND
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1 tepung gysur kg 9.900
2 alkasit kg 357.00(
3 gysum board lbr 60.50(
4 kasa gysum Roll 22.00(
5 lis profil gysum lebar 5 ¢ m3 13.60(
6 lis profil gysum lebar 5 cr- 10 cm m3 18.60(
7 lis profil gysum lebar > 10 c m3 24.60(
8 Kalsiboard (122x 244 x 0.35) « Lb 60.50(
9 Kalsiboard ( 122x 244 x 0.60 ) « Lb 82.50(
10 | Gypsum 13 mm Wet Art Lb 89.00(
11 | Gypsum 12 mm Wet Art Lb 82.50(
12 | Gypsum 12 mm Stand. Lb 82.50(
13 | Gypsum 9 mm stand; Lb 52.50(
14 | Gypsum Tile600x600x9 mm (Lay Ir bh 18.00(
15 kalsiboard imperial 2440 x 1220 x & br A
cm
16 kalsiboard imperial 2440 x 1220 x £ bt 51 60(
cm
17 | Kalsiboard t=6 mi Lbr 112.00(
18 | Kalsiboard t = 9 mi Lbr 195.00(
19 | Kalsiboard t = 12 m Bh 220.00(
20 | Self Tapping Scre bh 250
21 | List profil Gypsum 5 cr M 22.50(
22 | Penggantung, Steifner dan Rar set 1.800
23 | Paper Tape (2,4r Rol 12.00(
24 Metal stud h=1,€ Btg 55.00(
25 Metal Stud h=7,6 T=6 btg 90.75(
26 | Metal Furing Chane btg 85.00(
27 | Maint Tee m' 35.00(
28 | Cross Tee Btg 11.00(
VII | BAHAN SANITAIR DAN PLUMBING
1 kloset duduk putih dengan tang B 1.748.20
TOTO
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5 I;L(;\Zzt afrongkok porselin Type CE bi —
3 kloset jongkok warr bj 180.00(
4 Wastafel warna Kl bj 225.00(
5 bak cuci stanless st set 150.00(
6 Meja cuci Dapur 125 x 50 ¢ Bh 250.00(
7 Tempat sabun tungc bh 50.00(
. Kran air diameter 3/4 atau 1/2 E b R
TOTO
9 sealtape bh 8.000
10 | floordrain bh 135.00(
1 pipa Galvanis diameter 0,5" Medit M 20.50(
SNI
12 | pipa galvanis 6 m diameter ] btg 159.50(
13 | pipa galvanis 6 m diameter : btg 207.30(
14 | pipa galvanis 6 m diametel btg 302.50(
15 | pipa galvanis 6 m diamete! btg 399.30(
16 | pipagalvanis 6 m diameter btg 459.80(
17 | pipa PVC 4 m diameter 1 btg 14.90(
18 | pipa PVC 4 m diameter 3 btg 20.60(
19 | pipa PVC 4 m diameter btg 28.20(
20 | pipa PVC 4 m diameter 11 btg 48.50(
21 | pipa PVC 4 m diameter btg 61.90(
22 | pipa PVC 4 m diameter 2 1 btg 90.60(
23 | pipa PVC 4 m diameter btg 102.20(
24 | pipa PVC 4 m diameter btg 202.50(
25 | pipa stailess stell diamete btg 93.00(
26 | pipa stailess stell diamete btg 189.00(
27 | Pompa air + diesel unit 12.500.00
o8 Wastafel Kia Americé\n stndart type U T
stodio 50
29 | Water Closet (CW702J/SW784. Unit 1.150.00t
30 | Water Closet Jongk« Unit 145.00(
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31 | Shower Spray TB 19CS V9I bh 650.00(
32 | Kran @ 1/2" T23B13V7I Bh 175.00(
33 | PaperHolder (TS 116 F bh 280.00(
34 | Soap Dish (S 111 buah 55.00(
35 | Floor Drain (TX 1B buah 255.00(
36 | PipaBSP SCH409 1 1, m 93.50(
37 | PipaBSP SCH 40 @ m 115.50(
38 | PipaBSP SCH40@ 2 1, m 181.50(
39 |[PipaBSP SCH40 @ m 214.50(
Pipa PVC 1/2" AW 10 K Rucike
40 . m 12.10(
Wavin, Pralol
Pipa PVC 3/4" AW 10 K Rucik
41 _ m 16.50(
Wavin, Pralol
Pipa PVC 1" AW 108 K Rucik
42 . m 23.65(
Wavin, Pralol
Pipa PVC 1 1/4" AW 10 K Ruciki
43 m 38.50(
Wavin, Pralol
Pipa PVC 11/2" AW 10 K Rucika
44 _ m 44.00(
Wavin, Pralol
Pipa PVC 2" AW 10 K Rucike
45 _ m 52.25(
Wavin, Pralol
Pipa PVC 21/2" AW 10 K Rucik:
46 . m 71.50(
Wavin, Pralol
Pipa PVC 3" AW 10 K Rucike
47 m 104.50(
Wavin, Pralol
Pipa PVC 4" AW 10 K Rucike
48 _ m 159.50(
Wavin, Pralol
VIIl | BAHAN KACA
1 Kaca bening 3 m m2 39.60(
2 kaca bening 5 m m2 60.50(
3 Kaca buram 3 m m2 52.20(
4 kaca buram 5 m m2 61.60(
5 Kaca patri m2 550.00(
6 Kaca reyban 3 m m2 52.20(
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7 kaca cermin 3 m m2 82.40(
8 kaca cermin 5 m m2 130.90(
9 kaca reyban 5 m m2 61.50(
10 | Kaca bening 5 mm ex. Asahin M2 85.00(
11 | Kaca Bening 6 mm ex. Asahi n M2 105.00(
12 | Kaca Bening 8 mm ex. Asahi n M2 205.00(
Kaca Bening 8 mm ex. Asahi m
13 M2 305.00(
(Tempered)
Kaca Bening 12 mm ex. Asahi m
14 M2 410.00(
(Tempered)
15 | Kaca cermin profil 5mi M2 80.00(
16 | Kaca Es 5 mm Terpase M2 135.00(
IX | PINT UJENDELA
1 pintu alumuniur bh 1.700.00t
2 kusen jendel: m 70.00(
3 kusen pintu m 70.00(
4 karet m 6.500
5 engsel bh 7.000
X DINDING
1 Curtain Wall Vertika m' 111.35(
2 Curtain Wall Horisont: m' 98.75(
3 M system single panel 143 2.5 15 kg m3 30000
M system double panel 14 2.5 15
4 m3 35000(
kg
kalsiboard imperial 2440 x 122C3,5
5 lbr 40.10(
cm
kalsiboard imperial 2440 x 1220 x £
6 lbr 51.60(
cm

Tabel 5.1 Tabel spek-spek teknis
Sumber : olahan penulis
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5.2.7 Master Budget
a. Biaya penyediaan lahan

NO | KOMPONEN KOEF | SAT HARGA JUMLAH
I KOMPONEN LAHAN
1 | Akusisi Lahan 9420| m? 1.M0.00( 9.420.000.00¢
2 | Biaya Perolehan Hak atas Tar 0,05 % 9.420.000.00 471.000.000
dan Bangunan (BPTHB 5¢
3 | Pajak Pertambahan Nilai (PF 0,1 % 9.420.000.00 942.000.00C
10%)
Jumlah | 10.833.000.000
Tabel 5.2 Tabel Biaya Penyediaan Lahan
Sumber : olahan penulis
b. Biaya Perijinan
NO | KOMPONEN KOEF | SAT HARGA JUMLAH
I | Komponen Perijinan
1 | Kepengurusan UKL dan Ul 1 Is 25.000.00 25.000.000
2 | ljin Penggunaan dan Pemanfaa 1|ls 50.000.00 50.000.000
Tanah (IPPT)
3 | Pengesahan Rencana Tapak ( 1|ls 28.000.00 28.000.000
Plan)
4 | ljin Membangun Bangunan (IMI 9420 | m? 33.49( 315.475.80C
Jumlah 418.475.800
Tabel 5.3 Tabel Biaya Perijinan
Sumber : olahan penulis
c. Biaya Proyek Fisik
NO | Biaya Proyek fisik Luasm® | Harga/m? Jumlah harga
1 Pembersihan Lah: 9420 8.500 80.070.000
2 Jalan Lingkunge 1000 100.000 100.000.000
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3 saluran Drainas 300 50.000 15.000.000

Jumlah 195.070.000

Tabel 5.4 Tabel biaya proyek fisik
Sumber : olahan penulis

Diketahuibahwa standar harga bangunan p? di Daerah Kabupate
Sleman untuk bangunan Gedung bertingkat tidak sederhana adalah : Rp 3
Sementara Koefien untuk bangunan bertingkéé sesuai Kepmen Pl
NO:45/PRT/M/2007 adalah : 1,97
Sehingga totabilding construction berlantié adalah :

Rp 3.751.000 x 197 = Rp 4.489.947

d. Biaya Standar bangunan

NO | Lantai Bangunan Luasm? | Harga/m? Jumlah harga
1 Lantai 1 2661 Rp 4.489.947 | Rp11.947.748.967
2 Lantai 2 1599 Rp 4.489.947 | Rp7.179.425.253
3 Lantai 3 1599 Rp 4.489.947 | Rp7.179.425.253
4 Lantai 4 1599 Rp 4.489.947 | Rp7.179.425.253
5 Lantai 5 1599 Rp 4.489.947 | Rp7.179.425.253
6 Lantai 6 1599 Rp 4.489.947 | Rp7.179.425.253
7 top floor 176 Rp 4.489.947 | Rp790.230.672
Total | Rp48.635.105.904

Tabel 5.5 Tabel biaya standar bangunan
Sumber : olahan penulis

e. Perlengkapan Bangunan

NO | Perlengkapan unit | Harga/m % Biaya Jumlah

biaya
1 Lift Orang 4 900.000.000 Rp 3.600.000.000
2 Lift Barang 2 700.000.000 Rp 1.400.000.000
3 Penghawaan 1% 48.635.105.9C | Rp 486.351.059
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buatan

4 Soundsystem 1% 48.635.105.9C

Rp 486.351.059

jaringan Telepol 1% 48.635.105.9C

dan komunikas

internal

Rp 486.351.059

6 komponen 1% 48.635.105.9C

elektronika

Rp 486.351.059

7 fire system 2% 48.635.105.9C

Rp 972.702.118

8 Utilitas banguna 5% 48.635.105.9C

Rp2.431.755.295

9 Pondasi dalam 3% 48.635.105.9C

Rp 1.459.053.177

10 | Interior dar 3% 48.635.105.9C | Rp 1.459.053.177
furniture

11 | eksterior 2% 48.635.105.9C | Rp 972.702.118

12 | Landscape 2% 48.635.105.9C | Rp 972.702.118

13 | Finishing 1% 48.635.105.9C | Rp 486.351.059

Total

Rp 16.672.425.416

Tabel 5.6 Tabel perlengkapan bangunan
Sumber : olahan penulis

f. Perlengkapan non standar

NO | Perlengkapan Luasm® | Harga/m® Jumlah harga
1 Glass curtain wall meti 855 800.000 684.000.000
sheet
2 Cladding (alucobon 500 400.000 200.000.000
Total | 884.000.000
Tabel 5.7 Tabel biaya perlengkapan standa
Sumber : olahan penulis
e. Fix Equipment
NO Perlengkapan % biaya Biaya Jumlah
1 Wifi 1% 48.635.105.904 | 486.351.059
2 Peralatan CCT 1% 48.635.105.904 | 486.351.059
3 Street furnitur 2% 48.635.105.904 | 972.702.118
Total | 1.945.404.236

Tabel 5.8 Tabel biaya fix equipment
Sumber : olahan penulis
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NO | Jenisbiaya % biaya Biaya Jumlah
1 Kontraktor 7% 48.635.105.90 Rp 3.404.457.413
2 Biaya Arsitek, & pengawi 5% 48.635.105.90 Rp2.431.755.295

Total

Rp5.836.212.708

Tabel 5.9 Tabel biaya jasa profesional
Sumber : olahan penulis

g. Biaya Bangunan keseluruhan

NO | Jenis Biaya Jumlah Total
1 | Biaya penyediaan lah Rp 10.833.000.00(
2 | Biaya Perijina Rp 418.475.80(
3 | Biaya Proyek Fisi Rp 195.070.00¢
4 | Biaya Standar bangun Rp 48.635.105.904
5 | Perlengkapan Bangur Rp 16.672.425.41
6 | Perlengkapan non stan Rp 884.000.00¢
7 | Fix Equipmen Rp 1.945.404.23¢
8 | Biaya jasa profesion Rp5.836.212.708
Rp85.419.694.064

Tabel 5.10 Tabel Biaya bangunan keseluruhan

Sumber : olahan penulis

h. Pendapatan sewa Office

NO | Fasilitas Luas/ ¥ | Harga Sewa/ Jumlah Sewz| Harga Sewa/ m
m? perbulan | m? perbulan pertahun
1 Office 3198 Rp 200.000 | Rp639.600.0C | Rp7.675.200.000

Tabel 5.11 Tabel biaya pendapatan sewa office
Sumber : olahan penulis
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NO | Fasilitas Luas/ m Harga Sewa/ m| Jumlah Sewa/ m
pertahun pertahun
1 Cafe 200 Rp 2.000.000 Rp400.000.000
2 Retail 1366 Rp 2.000.000 Rp2.732.000.00C
3 Restauran 500 Rp 2.000.000 Rp1.000.000.00C
4 foodcourt 300 Rp 2.000.000 Rp600.000.000
5 Meeting room 500 Rp 2.000.000 Rp1.000.000.00C
6 Fitness 200 Rp 2.000.000 Rp400.000.000
7 Bisnis center 100 Rp 2.000.000 Rp200.000.000
Rp6.332.000.000
Tabel 5.12 Tabel pendapatan area publik
Sumber : olahan penulis
j. Pendapatan sewa Apartemen
NO | Nama jmlh | okupansi| Harga perbulan pertahun
Fasilitas
1 Hunian 18 50% Rp 250.000 | m
tipe studio p67.500.00 | Rp810.000.000
2 Hunian 18 30%
tipe 2 Rp 500.000 | Rp81.000.00 | Rp972.000.000
kamar
3 Hunian 18 10%
tipe 3 Rp 1.000.000 Rp54.000.00 | Rp648.000.000
kamar
Total | Rp2.430.000.000

Tabel 5.13 Tabel biaya pendapatan sapateme
Sumber : olahan penulis

k. Total pendapatan

NO | Jenis pendapat Jumlah

1 Pendapatan sewa Offi Rp7.675.200.0C

2 Perdapatan area put Rp6.332.000.00

3 Pendapatan sewa Aparter Rp2.430.000.0C
Total Rp16.437.200.000

Tabel 5.14 Tabel total pendapatan

Sumber : olahan penulis
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|. Biaya operasional pengelolaan (realty)

NO | Jenis Biaya Prosentase Pendapatan
1 Building Managemel 0,01% Rp34.595.200.00 Rp34.595.20C
2 listrik 0,01% Rp34.595.200.00 Rp34.595.200
3 wifi 0,01% Rp34.595.200.00 Rp34.595.20C
4 telepon 0,01% Rp34.595.200.00 Rp34.595.200
5 House Keepin 0,05% Rp34.595.200.00f Rpl17.297.600,00
6 tenaga 0,01% Rp34.595.200.00 Rp34.595.200
7 kebutuhan ala 0,05% Rp34.595.200.00| Rp17.297.600,00
8 Security 0,01% Rp34.595.200.00 Rp34.595.200
9 CCTV 0,01% Rp34.595.200.00 Rp34.595.20C
10 satpam 0,05% Rp34.595.200.00| Rp17.297.600,00
11 emergency lightin 0,05% Rp34.595.200.00, Rp17.297.600,00
12 preissure raise fi 0,05% Rp34.595.200.00( Rp17.297.600,00
13 Engineering 0,01% Rp34.595.200.00 Rp34.595.200
14 Asuransi Bangunz 0,05% Rp34.595.200.00f Rpl17.297.600,00
15 Pajak Propert 0,05% Rp34.595.200.00| Rp17.297.600,00
16 Jasa Pengelola (Realt | 0,05% Rp34.595.200.00

Fee) Rp17.297.600,00
17 Jasa Konsulta 0,05% Rp34.595.200.00

Akuntansi & Perpajak

Rp17.297.600,00

Total

Rp432.440.000

Tabel 5.15 Tabel biaya operasional
Sumber : olahan penulis
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m. Maintance

4+ Elemen maintance pondasi
Biaya Konstruksi Standar untuk pondasi adalah 10% dari Biaya total Kon:
yaitu sebesarRp4.863.510.5¢
Kemudian Untuk maintancenya direncanakan 5% dari Biaya konstruksi s
untuk Pondasi. YaituRp243.175.530

Periode | % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total

2015 0% RpO RpO Rp0
2020 1% RpO RpO RpO
2025 | 1% Rp24.317.552  Rp972.702 Rp25.290.25!
2030 | 1% Rp24.317.553  Rp972.702 Rp25.290.25!
2035 | 1% Rp48.635.106  Rpl.945.404 Rp50.580.51(
2040 | 1% Rp48.635.106 Rpl.945.404 Rp50.580.51(
total 5% Rp145.905.31¢ Rp5.836.213  Rp151.741.53

Tabel 5.16 Maintance
Sumber : Analisis

+ Maintance Struktur

Untuk Struktur bangunan mengunakan struktur Beton bertulang. St
ini dipilih karena lebih tahan terhadap bahaya kebakaran, karena da-kasus
yang sering terjadi pacApartemen dan rental officedalah kerawanan terhac
bahaya kebakaran.

Biaya Konstruksi Standar untuk struktur adalah 35% yaitu seb
Rp17.022.287.066
Kemudian untuk Maintance Direncanaka6% dari Biaya Konstruksi Stand
untuk struktur Rp531.095.35
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Periode | % | Jumlah Inflas (4%) | Jumlah total
0,
0
2020 05% | Rpgs.111.435 Rp3.404.457  Rp88.515.89:
2025 0,5%
Rp85.111.435 Rp3.404.457  Rp88.515.89:
0,
2030 1% Rp170.222.871 Rp6.808.915 Rp177.031.78!
0,
2035 2 Rp340.445.741 Rp13.617.830 Rp354.063.57.
2040 2% Rp340.445.741 Rp13.617.830 Rp354.063.57.
total 6% | Rp1.021.337.22¢ Rp40.853.48¢ Rp1.062.190.71

Tabel 5.17 Maintance
Sumber : Analisis

+ Maintance Lanti
Untuk Lantai mengunakan KeramiSehingga mudah dalam Maintar Biaya

Konstruksi standar untuk Lantai adalRp4.863.510.590
kemudian £+ % untuk Maintance yaitRp455.224.591

Periode | % | Jumlah Inflasi (4%) | Jumlah total

2015 0% RpO RpO Rp0

2020 1% Rp48.635.106 Rp1.945.404 Rp50.580.51(

2025 1% Rp48.635.106 Rp1.945.404 Rp50.580.51(

2030 2% Rp97.270.212 Rp3.890.808 Rp101.161.02I

2035 2% Rp97.270.212 Rp3.890.80€ Rp101.161.02

2040 3% Rp145.905.31{| Rp5.836.213 Rp151.741.53I

total 9% Rp437.715.95] Rp17.508.63¢ Rp455.224.59:

Tabel 5.18 Maintance
Sumber : Analisis
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4 Maintance Dinding
Untuk dinding mengunakan dinding Beton. Dipilih karena mudah d
perawatannya dan mudah diganti warna jika ada pergantian pe!
Biaya Konstruksi standar untuk Dinding adalah 10 % dari total biaya kons
standar yaitu sebesRp4.863.510.590
kemudian untuk Maintance yaitu + 2,5 % sebRp126.451.27

Periode % Jumlah Inflas (4%) Jumlah total

2015 0% RpO RpO Rp0
2020 0% RpO RpO RpO
2025 0% RpO RpO Rp0
2030 0,5% Rp24.317.553 Rp972.702 Rp25.290.25!
2035 1% Rp48.635.106 Rp1.945.404 Rp50.580.51(
2040 1% Rp48.635.106 Rp1.945.404 Rp50.580.51(
total 2,5% Rp121.587.765 Rp4.863.511] Rpl126.451.27!

Tabel 5.19 Maintance

Sumber : Analisis
#+ Maintance Plaon
Biaya Konstruksi standar untuk Plafon adalah 8 % dari total biaya kons

standar yaitu sebesRp3.890.808.472
kemudian untuk Maintance + 3% yaRp121.393.224

Periode | % Jumlah Inflas (4%) | Jumlah total

2015 0% RpO RpO Rp0
2020 1% Rp38.908.08! Rpl.556.323 Rp40.464.40¢
2025 0% RpO RpO Rp0
2030 1% | Rp38.908.08!{ Rpl.556.323  Rp40.464.40¢
2035 0% RpO RpO RpO
2040 1% Rp38.908.08! Rpl.556.323 Rp40.464.40¢
total 3% | Rpl16.724.25. Rp4.668.97C Rp121.393.22.

Tabel 5.20 Maintance
Sumber : Analisis
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4+ Maintance ats

pemeliharaan bangunan <

Biaya Konstruksi standar untuk Atap adalah 10 % dari total biaya kons

standar yaitu sebesRp4.863.510.59@emudian untuk Maintance yaitu 3.t
yaitu Rp177.031.785

Periode | % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total

2015 0% RpO RpO RpO
2020 0,5% Rp24.317.553 Rp972.702 Rp25.290.25!
2025 0,5% | Rp24.317.553 Rp972.702 Rp25.290.25!
2030 0,5% Rp24.317.553 Rp972.702 Rp25.290.25!
2035 1% Rp48.635.106 Rp1.945.404 Rp50.580.51(
2040 1% Rp48.635.106 Rp1.945.404 Rp50.580.51(
total 3,5% | Rpl170.222.87:;] Rp6.808.915 Rp177.031.78!

Tabel 5.21 Maintance
Sumber : Analisis

4+ Maintance Utilita
Biaya Konstruksi standar untuk Utilitas adalah 7 % dari total biaya konst
standar yaitu sebesaRp3.404.457.41%emudian
sebesaRp283.250.85

untuk Maintance yaitu €

Periode | % Jumlah Inflas (4%) Jumlah total

2015 1% Rp34.044.57/ Rp1.361.783 Rp35.406.35
2020 1% Rp34.044.57 Rpl.361.783 Rp35.406.35
2025 1% Rp34.044.57 Rp1.361.783 Rp35.406.35
2030 1% Rp34.044.57, Rpl.361.783 Rp35.406.35
2035 2% | Rp68.089.14{ Rp2.723.566 Rp70.812.71
2040 2% Rp68.089.14¢ Rp2.723.566€ Rp70.812.71-
total 8% | Rp272.356.59: Rp10.894.264 Rp283.250.85

Tabel 5.22 Maintance
Sumber : Analisis
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4 Maintance Finishing bangunan

Biaya Konstruksi standar untielemen finishing bangunadalah 7 % dari total

biaya konstruksi

Maintance yaitu £ 9% sebesaRp318.657.214

standar yaitu sebeRp3.404.457.413kemudian

Periode | % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah tota
2015 1% Rp34.044.574 Rpl.361.783 Rp35.406.35°
2020 1% Rp34.044.574 Rp1.361.783 Rp35.406.35°
2025 1% Rp34.044.574 Rpl.361.783 Rp35.406.35°
2030 2% Rp68.089.148 Rp2.723.566 Rp70.812.71-
2035 2% Rp68.089.14§ Rp2.723.56€ Rp70.812.71-
2040 2% Rp68.089.148 Rp2.723.566 Rp70.812.71-
total 9% Rp306.401.167 Rpl12.256.047 Rp318.657.21
Tabel 5.23 Maintance
Sumber : Analisis
4+ Total Biaya Maintance

No | BiayaMaintance | prosentase | Jumlah

1 Pondasi 5% Rp151.741.530

2 Struktur 6% Rp1.062.190.71

3 Lantai 9% Rp455.224.591

4 Dinding 2,5% Rpl126.451.275

5 Plafond 3% Rp121.393.224

6 Atap 3,5% Rpl177.031.785

7 | Utilitas 8% Rp283.250.857

8 Finishing 9% Rp318.657.214

Jumlah 100% Rp2.695.941.18

Tabel 5.24 Maintance
Sumber : Analisis

untul
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Prosentase Maintance

Grafik 3.8 Maintance

Sumber :

Analisis

pemeliharaan bangunan <

M Pondasi
M Struktur
M Lantai

B Dinding

m Plafond

Atap
Utilitas

Finishing

n. Master budget setelah pengaplikasian konsep jaringan utilitas

% Aspek Maintance

Biaya Konstruksi Standar untuk

4+ Elemen maintance pondasi

pondasi adalah 10% dari Biaya
Konstruksi yaitu sebesaRp4.863.510.590

Kemudian Untuk maintancenya direncanakan %3dari Biaya konstruks
standar untuk Pondasi. YaitRp151.741.530

Periode | % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total

2015 0% RpO RpO Rp0
2020 | 0% Rpo Rpo Rpo
2025 | 0,5% Rp24.317.557  Rp972.702 Rp25.290.25!
2030 | 0,5% Rp24.317.553  Rp972.702 Rp25.290.25!
2035 | 1% Rp48.635.106 Rpl.945.404 Rp50.580.51(
2040 | 1% Rp48.635.106 Rpl.945.404 Rp50.580.51(
total 3% Rp145.905.31§ Rp5.836.213  Rp151.741.53

Tabel 5.25 Maintance
Sumber : Analisis
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pemeliharaan bangunan <

Untuk Struktur bangunan mengunakan struktur Beton bertulang. Struk

dipilih karena lebih tahan terhadap bahaya kebakaran, karena da-kasus

yang sering terjadi padApartemen dan rental officadalah kerawane
terhadap bahaykebakaran
Biaya Konstruksi Standar untuk struktur adalah 35% yaitu seb
Rp17.022.287.06
Kemudian untuk Maintance Direncanake6% dari Biaya Konstruksi Stand
untuk struktur Rp1.062.190.71

Periode | % Jumlah Inflas (4%) Jumlah total
2015 0% RpO RpO Rp0
2020 0,5% Rp85.111.435 Rp3.404.457 Rp88.515.89:
2025 0,5% Rp85.111.435 Rp3.404.457 Rp88.515.89:
2030 1% Rp170.222.871 Rp6.808.915 Rpl177.031.78!
2035 2% Rp340.445.741 Rp13.617.83C Rp354.063.57.
2040 2% Rp340.445.741 Rp13.617.830 Rp354.063.57:
total 6% Rp1.021.337.224 Rp40.853.48¢ Rp1.062.190.71
Tabel 5.26 Maintance
Sumber : Analisis
4+ Maintance Lant:

Untuk Lantai mengunakan Keramik. Sehingga mudah dalam Main
Biaya Konstruksi standar untuk Lantai adaRp4.863.510.5¢
kemudian £ 66 untuk Maintance yaitRp303.483.061

Periode | % Jumlah Inflas (4%) Jumlah total

2015 0% RpO RpO RpO
2020 0.5% Rp24.317.553 Rp972.702 Rp25.290.25!
2025 0.5%| Rp24.317.553 Rp972.702 Rp25.290.25!
2030 1% Rp48.635.106 Rpl1.945.404 Rp50.580.51(
2035 2% Rp97.270.21Z2 Rp3.890.808 Rp101.161.02!
2040 2% Rp97.270.212 Rp3.890.808 Rp101.161.02f
total 6% Rp291.810.63!| Rp11.672.42% Rp303.483.06:

Tabel 5.27 Maintance
Sumber : Analisis
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4+ Maintance Dindin
Untuk dinding mengunakan dinding Beton. Dipilih karena mudah d
perawatannya dan mudah diganti warna jika ada pergantian pe!
Biaya Konstruksi standar untuk Dinding adalah 10 % dari total |
konstruksi standar yaitu sebeRp4.863.510.590
kemudian untuk Maintance yaitu + 2,5 % sebRp126.451.27

Periode % Jumlah Inflas (4%) Jumlah total

2015 0% RpO RpO RpO
2020 0% RpO RpO RpO
2025 0% RpO RpO RpO
2030 0,5% Rp24.317.553 Rp972.702 Rp25.290.25!
2035 1% Rp48.635.106 Rp1.945.404 Rp50.580.51(
2040 1% Rp48.635.106 Rp1.945.404 Rp50.580.51(
total 2,5% Rp121.587.769 Rp4.863.511] Rp126.451.27!

Tabel 5.28 Maintance
Sumber : Analisis

4+ Maintance Plaon

Biaya Konstruksi standar untuk Plafon adalah 8 % dari total biaya kons
standar yaitu sebesRp3.890.808.472
kemudian untuk Maintance + 3% yaRp80.928.816

Periode | % Jumlah Inflasi (4%) | Jumlah total

2015 0% RpO RpO Rp0
2020 0,5% | Rp19.454.042 Rp778.162 Rp20.232.204
2025 0% RpO RpO Rp0
2030 0,5% | Rp19.454.042 Rp778.162 Rp20.232.204
2035 0% RpO RpO RpO
2040 1% Rp38.908.085 Rp1.556.323 Rp40.464.408
total 2% Rp77.816.16¢ Rp3.112.647 Rp80.928.816

Tabel 5.29 Maintance
Sumber : Analisis
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4+ Maintance ate
Biaya Konstruksi standar untuk Atap adalah 10 % dari total biaya kons
standar yaitu sebesiRp4.863.510.59kkemudian untuk Maintance vyail
+3,5% yaituRp177.031.78

Periode | % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total

2015 0% RpO RpO RpO
2020 0% RpO RpO RpO
2025 0% RpO RpO RpO
2030 0% RpO RpO RpO

2035 1% Rp48.635.106 Rp1.945.404 Rp50.580.51(

2040 1% Rp48.635.106 Rp1.945.404 Rp50.580.51(

total 2% Rp97.270.217 Rp3.890.808 Rp101.161.02

Tabel 5.30 Maintance
Sumber : Analisis

+ Maintance Utilits
Biaya Konstruksi standar untuk Utilitas adalah 7 % dari total t
konstruksi  standar yaitu sebesalRp3.404.457.413kemudian  untul
Maintance yaiti6% sebesar Rp212.438.143

Periode | % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah total

2015 0,5% | Rpl7.022.287  Rp680.891  Rp17.703.17¢

2020 0,5% | Rpl7.022.287 Rp680.891 Rp17.703.17¢

2025 1% Rp34.044.574 Rpl.361.783 Rp35.406.35°

2030 1% Rp34.044.574 Rpl.361.783 Rp35.406.35°

2035 1% | Rp34.04457/ Rpl.361.783  Rp35.406.35

2040 2% Rp68.089.148 Rp2.723.566 Rp70.812.71«

total 6% Rp204.267.44! Rp8.170.698¢ Rp212.438.14.

Tabel 5.31 Maintance
Sumber : Analisis
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4 Maintance Finishing bangunan
Biaya Konstruksi standar untielemen finishing bangunadalah 7 % dari
total biaya konstruksi standar yaitu sebeRp3.404.457.41zkemudian
untuk Maintance yaitu 6 % sebesar Rp212.438.143

Periode | % Jumlah Inflasi (4%) Jumlah tota

2015 0,5% Rp17.022.287% Rp680.891 Rp17.703.17¢

2020 0,5% Rpl17.022.2871 Rp680.891 Rp17.703.17¢

2025 1% Rp34.044.574 Rpl.361.783  Rp35.406.35
2030 1% Rp34.044.574 Rpl.361.783  Rp35.406.35
2035 1% Rp34.044574 Rpl.361.783  Rp35.406.35°
2040 2% Rp68.089.148 Rp2.723.566  Rp70.812.71
total 6% Rp204.267.44f Rp8.170.69§ Rp212.438.14:

Tabel 5.32 Maintance
Sumber : Analisis

4+ Total Biaya Maintance

No | BiayaMaintance | prosentase | Jumlah

1 Pondasi 6,7% Rp151.741.53
2 Struktur 47,2% Rp1.062.190.71
3 Lantai 13,5% Rp303.483.06
4 Dinding 5,6% Rpl126.451.27
5 Plafond 3,6% Rp80.928.81

6 Atap 4,5% Rp101.161.02
7 Utilitas 9,4% Rp212.438.14
8 Finishing 9,4% Rp212.438.14
Jumlah 100% Rp2.250.832.70

Tabel 5.33 Maintance
Sumber : Analisis
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c. Feedback biaya Maintance bangunan

Dari data tersebut dapat diketahui bahwa terpenurunanbiaya maintance
bangunan dengan adanya pengaplikasian ploting jaringan terhadap

bangunan apartemen dan rental o.

Biaya maintancawa : Rp2.695.941.189
Biayainvestasi akhir: Rp2.250.832.701
Selisih biaya investe: Rp445.108.488

Atau turun = 17%dari biayamaintance semula.

PenurunanBiaya maintance tersebut menyebabkaenuruna biaya

Investasi.

5.2.9 Total biaya Investas

NO | Jenis Jumlah Total
A. | Biayalnvestas
1 | Biaya penyediaan lah Rp 10.833.000.000
2 | Biaya Perijina Rp 418.475.80C
3 | Biaya Proyek Fisi Rp 195.070.00¢
4 | Biaya Standar bangun Rp 48.635.105.90:¢
5 | Perlengkapan Bangur Rp 16.672.425.416
6 | Perlengkapan non stan Rp 884.000.00¢
7 Fix Equipment Rp 1.945.404.236
8 | Biaya jasa profesion Rp5.836.212.70¢
Biayalnvestas Total |  Rp85.419.694.064
B. | Pendapatan
1 Pendapatan sewa Offi Rp7.675.200.000
2 Perdapatan area puk Rp12.664.000.00
3 Pendapatasewa Rp14.256.000.000
Apartemen
Pendapatan kotor | Rp16.437.200.000
9. | Biaya Maintanc Rp2.250.832.701
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10 | Biaya Operasional bangur Rp432.440.00(

Keuntungan bersih pertahun | Rp13.753.927.299

Waktu pengembalian investas 6,21 tahun

Tabel 5.34 Total biaya investasi
Sumber : Analisis

Dari data tersebut didapatkan bahwa jangka waktu pengembalian In

adalah + 6,5 tahun.

5.2.10 Review Master Budget (feedback)

No | Komponen Jumlah Total
1 Biayainvestas awal Rp43.107.992.400
2 Biaya Investas akhir Rp85.419.694.064
selisih biayainvestasi | Rp42.311.701.664

Tabel 5.35 feedback Master budget
Sumber : Analisis

Dari data tersebut dapat diketahui bahwa terjadi kenaikan biaya in
Biaya investasi awal: Rp43.107.992.400

Biaya investasi akhir. Rp85.419.694.064

Selisih biaya investe: Rp42.311.701.664

Atau sebesar na#S% dari biaya investasi semula.

Kenaikan Biaya investasi tersebut menyebabkan penambahan
Investasi. Namun karena kenaikan biaya investasi tersebut dikarre
peningkatan kualitas fasilitas bangunan maka biaya sewa ditingkatkal
tersebut berdampak pada pengembalian modal. yang berawal da
pengembalian modiselama 8,45 Tahun, menjadi Gdhun masa pengembali

modal.

Alasan terjadinya kenaikan biaya investasi bangunan adalah dikarenakan b

faktor :
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pemelihar aan bangunan &
kelengkapan elektrikal dan mekanikal yang sudah disesuaikaan
standr dan kebutuhan penght
Pengunaan teknologi pada kelencan bangunan yang mod.
Pengunaan Bah-bahan bangunan yang lebih baik kualitasnya, aga
proses maintance lebih mud:
Sudah diperhitungkannya bie-biaya operasional bangun

Sudah diperhitungkannya biaya maintance secara keselt
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