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ABSTRAK

Pembangunan sirkuit Formula E di Anhcol pada tahun 2021 yang terletak di sebelah Ancol
Beach City Mall memiliki dampak yang signifikan pada komunitas pecinta balapan di
Tanah Jawa. Sirkuit ini terletak di pusat dari Mall Ancol Beach City. Desain bangunan yang
tidak selaras dengan sirkuit dan fasilitas yang kurang terawat dapat menimbulkan risiko
kerusakan. Penggunaan adaptive reuse di Mall Anhcol Beach City dianggap sangat penting
untuk menjaga keberlanjutan lingkungan dan memberikan dampak positif pada
pengembangan kawasan. Permasalahan umum dalam desain ini melibatkan perancangan
bangunan Mix Use sebagai bangunan ritel, venue hall, dan pusat komunitas otomotif
dengan pendekatan Adaptive Reuse. Tujuan permasalahan utama adalah merancang MiX
Use Building sebagai bangunan ritel, venue hall, dan pusat komunitas otomotif dengan
perancangan aksesibilitas yang berkonsep aman serta fasilitas yvang fleksibel terhadap
kapasitas pengguna dengan pendekatan Adaptive Reuse. Metode perancangan
bangunan menggunakan pendekatan adaptive reuse, di mana metode ini melibatkan
pendgunaan Kkembali atau konversi bangunan yang sudah ada. Pendekatan ini
mendorong pemulinan, pelestarian, dan transformasi bangunan lama agar sesuai dengan
kebutuhan dan fungsi baru. Dua konsep utama bangunan melibatkan aksesibilitas
bangunan dengan konsep vang aman dan nyaman, serta fasilitas bangunan yvang
menyesuaikan kegiatan dan kapasitas pengguna. Dengan perancangdan yang tepat dan
adaptasi yang bijaksana, bangunan vang sudah ada dapat dipulihkan dan diubah menjadi
pusat yang dinamis, berfungsi sebagai ritel office, venue, dan pusat komunitas otomotif.
Hal ini tidak hanya memberikan nilai tambah bagi bangunan tersebut, tetapi juga
mendukung kegiatan ritel, acara, dan minat komunitas otomotif di lingkungan sekitarnya.

Kata Kunci : Adaptive reuse, Pengembangan kawasan, transformaS| bangunan Iama
AkseS|b|I|tas dan FaSIIltas
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ABSTRACT

The construction of the Formula E circuit in Ancol in 2021, located next to Ancol Beach
City Mall, has various impacts on the racing enthusiast community in Java. Situated
amidst Ancol Beach City Mall, the design mismatch with the circuit and poorly maintained
facilities poses a risk of damage. The use of adaptive reuse in Ancol Beach City Mall is
considered crucial for environmental sustainability and positive effects on area
development. The common issue with this design is the Mix Use Building concept,
incorporating retail, venue hall, and automotive community center with an Adaptive
Reuse approach. The main objective is to design the Mix Use Building with safe
accessibility concepts and flexible facilities for visitor capacity. The building design
method employs adaptive reuse, involving the reuse or conversion of existing structures.
This approach encourages recovery, preservation, and transformation of old buildings to
meet new needs and functions. The two mMain building concepts are accessible and
comfortable building structures and facilities tailored to user activities and capacity. With
precise design and wise adaptation, existing buildings can be restored and transformed
iNnto a dynamic center, serving as retail offices, venues, and automotive community hubs.
This not only adds value to the structure but also supports retail activities, events, and
the automotive community's interests in the surrounding environment.

Kevywords:. Adaptive reuse, Area development, Transformation of old buildings,
Accessibility, and Facilities.
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Provek ini merupakan sebuah perancangan mall di ancol dengan sistem perancangan
Adaptive Reuse. bangunan periu reemodelling ulang karena terdapat banvak faktor
faktor pendukung permasalahan. Salah satu faktor pendukung utama adalah
aksesibilitas keluar masuk dan fasilitas bangunan yang tidak nyaman dan tidak sesuai.
Perancangan mall yang baik sangat penting dalam memberikan pengalaman pengguna.
Salah satu aspek penting dalam merancang mall adalah fleksibilitas terhadap kapasitas
dan fungsi bangunan. Dengan merancang fasilitas bangunan vang fleksibel, maka
bangunan dapat menyesuaikan diri dengan perubahan kapasitas bangunan sesuai
dengan kebutuhan pasar yvyang berubah-ubah.

Selain itu, aksesibilitas kendaraan juga menjadi faktor penting dalam merancang
bangunan. Dengan memberikan perancangan aksesibilitas kendaraan yang baik, seperti
memperhatikan akses jalan masuk, parkir yang memadai, dan jalur pejalan kaki yang jelas,
maka bangunan dapat meningkatkan kemudahan akses bagi pengguna. Tidak hanya itu,
perancangan bangunan juga dapat dilakukan sebagai pendukung sirkuit formula e. Dalam
hal ini, bangunan dapat merancang fasilitas yang mendukung kegiatan sirkuit formula e,
seperti menvediakan tempat menonton khusus dari bangunan Ke sirkuit langsung dan
memfasilitasi kegiatan promosi untuk meningkatkan minat masyarakat.

Premis dasar dari perancangan adalah merancang bangunan dengan fasilitas yang
menyesuaikan dengan kapasitas, dan volume pengguna, dan menyediakan aksesibilitas
kendaraan keluar masuk yang aman dan nyaman sehingga dapat memberikan kesan
positif bagi pengguna yvang datang ataupun yang keluar bangunan. Perancangan
bangunan secara konseptual adalah dengan menyediakan ruang ruang atau space untuk
pengguna datangi, ruang ruang tersebut menvyediakan kegiatan kegiatan sesuai dengan
apa vang ditawarkan.

Kebutuhan ruang diperlukannya
untuk pendukung fasilitas untuk

PERANCANGAN
UNTUK ADAPTIVE
REUSE

Membuat kapasitas menyediakan akses
yang fleksibel masuk dan keluar
menyesuaikan yang nyaman dan

kebutuhan event

Gambar 1.1 analisis premis perancangan
Sumber : Penulis, 2023



Pembangunan sirkuit formula E pada tahun 2021 di Ancol menjadi pencapaian baru bagi
Ibukota Jakarta, sirkuit ini dibangun tepat di samping mall Ancol Beach City sehingga
menjadi view utama bagi pendatang yang datang untuk menonton balap formula E.
Namun di hari biasa sirkuit tidak dibuka untuk umum sehingga hanya mall saja yang dapat
diakses dan area pantainyva.

Mall atau pusat perbelanjaan termasuk dalam bangunan komersial, bangunan komersial
adalah bangunan vang didesain untuk tujuan bisnhis atau komersial, seperti toko,
restoran, kantor, atau pusat perbelanjaan. Bangunan ini biasanya dibangun di area yang
strategis dan mudah diakses oleh banyak orang. Ada beberapa faktor yang
mempengaruhi bangunan Kkomersial, seperti |lokasi, kapasitas, aksesibilitas desain,
fasilitas, kondisi pasar, dan lingkungan fisik. ([Anggraini. 2020)

Lokasi dan lingkungan fisik di Ancol sudah sangat mendukung untuk bangunan komersial
karena tata kota di Ancol cukup baik dan tertata dengan baik, selain itu lokasi yang
berada tepat di pesisir pantai menjadi poin plus untuk view bangunan. Kapasitas
bangunan adalah 15.000 (venue] dengan total luas bangunan 58.000 meter persedi,
dengan luas sebanyak itu mal ini terlalu besar dengan kapasitas orang vang datang
berkunjung. Hal itu karena dipengaruhi pangsa pasar untuk mall ini, dimana rata rata
untuk kelas menengah atas, sementara pengguna datang ke ancol lebih banyak untuk
berekreasi ke pantai, seaworld, dan Dufan. Mall ini juga tidak mempunyai ke-khas an
tersendiri untuk dijual bagi masyarakat sehingga sulit untuk menjual ke berbagai
kalangan. (2019. Ancol Beach City)

Pengunjung mall
berkurang karena
akses kurang

Fasilitas banyak

vang rusak

PEMBANGUNAN Akses masuk nyaman Y Mall akan semakin
SIRKUIT FORMULA kendaraan ke mall Tenant berkurang sepi dan rusak
E terham?(alt-_ Kl'aluar apabila tidak di
masu Jalan i

Salah satu lobby
tidak terpakai

tangani

Mall tidak memiliKi

sesuatu vang khas

Gambar 1.2 analisis latar belakang
Sumber : Penulis, 2023

Desain bangunan juga tidak memiliki keserasian terhadap sirkuit formula E meskipun
bangunan berada langsung di dalam sirkuit tersebut. Fasilitas bangunan vang kurang
terawat menjadikan bangunan rawan rusak, mulai dari MEE vang tidak di maintenance,
area parkir di atas yang tidak terisi, hingga beberapa fasilitas umum seperti lampu dan
elevator juga tidak menyala dapat membuat bangunan menjadi terbengkalai.




Desain adaptive reuse pada Mall Ancol Beach City menjadi bangunan mix use penting
untuk menjaga keberlanjutan lingkungan, memperkaya identitas kawasan, menciptakan
lingkungan yang beragam dan inklusif, serta memberikan manfaat ekonomi yang
berkelanjutan. Hal ini akan memberikan dampak positif bagi perkembangan dan
revitalisasi kawasan tersebut.

Gambar 1.3 kawasan Ancol Beach City
Sumber : Pakindro



Permasalahan umum

Perancangan Fasilitas Kawasan Sirkuit Jakarta E-Prix dan Bangunan Ancol Beach Clty
Sebagai Bangunan Mix Use Dengan Pendekatan Adaptive Reuse

permasalahan khusus
- Perancangan aksesibilitas dengan konsep safety accesibility atau keamanan
aksesibilitas
« perancangan fasilitas bangunan yang fleksibel terhadap fungsi kegiatan dan kapasitas
pengguna
« Perancangan fasilitas kawasan sirkuit Jakarta E-Prix yang dinamis dan central

Tujuan perancangan

Merancang Fasilitas Kawasan Sirkuit Jakarta E-Prix dan Mix Use Building sebagai
bangunan retail, venue hall dan pusat komunitas otomotif dengan perancangan
aksesibilitas berkonsep aman dan fasilitas yang fleksibel terhadap kapasitas pengguna
dengan pendekatan Adaptive Reuse

Sasaran
« Perancangan bangunan mix use Mix Use sebagai bangunan retail, kuliner dan pusat
komunitas otomotif di Ancol, Jakarta Utara
- Perancangan Aksesibilitas yang aman dan nyaman
« Perancangan fasilitas yang fleksibel terhadap fungsi kegiatan dan kapasitas pengguna
« Perancangan fasilitas kawasan sirkuit Jakarta E-Prix yang dinamis dan central




KEPENTING

AN PROYEK

PEMBANGUNAN
SIRKUIT
FORMULAE

adanya sirkuit
akses kendaraan

terhambat
sehingga tidak
nyaman

akses yang sulit
membuat
pengunjung
kurang tertarik ke
mall sehingga

Dibutuhkannya
perancangan mall
dengan fasilitas
vang mendukung
formula e dan
fasilitas yang
fleksibel terhadap
volume dan
kapasitas

Perancangan
Kawasan Sirkuit
Jakarta E-prix
vyang sesuai
kebutuhan

Aksesibilitas
kurang
terintegrasi /

Aksesibilitas
buruk
Fasilitas tidak.
terawat

Tata ruang \
bangunan
tidak baik

Fasilitas tidak
sesuai
dengan

kebutuhan
formula E

Fungsi ruang
kegiatan yang |
berbda beda

Perancangan
aksesibilitas
vang aman

Perancangan Fasilitas
dengan menyesuaikan

Kebutuhan Event
Formula E

Perancangan bangunan dengan
menyesuaikan fleksibilitas fungsi
kegiatan dan kapasitas pengguna

Gambar 1.4 analisis peta persoalan perancangan
Sumber : Penulis, 2023

Sepi pengunjung

KONFLIK




Metode perancangan bangunan dengan pendekatan adaptive reuse adalah pendekatan
vang melibatkan penggunaan kembali atau konversi bangunan yang sudah ada, daripada
membangun struktur baru. Pendekatan ini mendorong pemulihan, pelestarian, dan
transformasi bangunan lama agar sesuai dengan kebutuhan dan fungsi baru.

Dalam perancangan dendgan pendekatan adaptive reuse, beberapa langkah umum
dilakukan. Pertama, dilakukan analisis menyeluruh terhadap bangunan vang ada,
termasuk kondisi struktural, sejarah, dan nilai arsitektur yang melekat. Kemudian,
ditentukan tujuan dan kebutuhan baru vang ingin dicapai dengan adaptasi bangunan
tersebut. Setelah itu, dilakukan studi mengenai potensi penggunaan kembali bangunan,
seperti mengubah fungsi ruang, menyesuaikan sistem utilitas, dan mempertimbangkan
aspek keberlanjutan. Selanjutnya, dilakukan perencanaan desain yvang memperhitungkan
penggunaan Vvang efektif dari elemen yang ada, sambil tetap mempertahankan
karakteristik asli bangunan.

AKhirnya, periu dilakukan pemantauan dan evaluasi terus-menerus untuk memastikan
bahwa adaptasi bangunan mencapai tujuan yvang diinginkan dan memenuhi standar
keberlanjutan serta keamanan vang diperiukan. Dengan pendekatan adaptive reuse,
bangunan vyang ada dapat diberikan nilai tambah baru sambil memperhatikan pelestarian
sejarah dan lingkungan, menghasilkan desain yang berkelanjutan dan berdaya guna.

Dalam perancangan ini ada beberapa hal yang akan di lakukan, vaitu :
Bangunan
. Perbaikan struktural bangunan dengan menambahkan Core dan penerapan sistem
dilatasi kolom
« pemetaan dan perancangan ruang ruang bangunan vang convertible dan
menyesuaikan kebutuhan
« perancangan aksesibilitas bangunan yang terpisah dari masing masing masing
kegiatan vang berbeda beda

Kawasan
- Penambahan Landscape kawasan dengan menambahkan dan merubah beberapa area
untuk disesuaikan fungsi dan kegiatan
« Perancangan aksesibilitas untuk sirkuit yang diintegrasikan dengan bangunan ancol
beach city
« Perancangan Grandstand semi-Permanent sebagai icon sirkuit Eprix



Mall Ancol sebagai Pendekatan perancangan
pendukung sirkuit Adaptive Reuse

Formula E

PLACE
identitas ruang

~ ARRANGEMENT “
susunan/kKomposisi \

Gambar 1.5 analisis kerangka berfikir
Sumber : Penulis, 2023

teknologi
bangunan

integrasi ruang
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Terdapat 3 tempat utama yang menjadi pusat kegiatan di tempat ini, yaitu Mall ABC
(Ancol Beach City), Wisata pantai Beach City, dan Sirkuit Formula E. (2019. Ancol Beach
City)

1. Miall Ancol Beach City
Kapasitas bangunan adalah 15.000 dengan total luas bangunan 58.000 meter perseaqi.
terdapat pula beberapa fasilitas di mall ABC ini, diantaranya:
. ParkKir/valet
« Pusat informasi
. Tempat ibadah
« Tempat duduk di beberapa titik
« Venue untuk acara kumpul-kumpul, seperti family gathering atau pernikahan
. Spot foto
« Area bermain untuk anak
. Area pantai
« Mluseum kekinian
. Stadion MEIS, dengan kapasitas 20.000 orang, stadion MEIS ini biasanya digunakan
untuk konser hingga terakhir tanggal 2014. Lalu berganti nhama menjadi Beach City
International Stadium. (2012. \\ata Elang International Stadium])

Gambar 2.1 Kawasan Bangunan
Sumber : Ancol Beach City



2. Sirkuit Formula E

sirkuit ini langsung berada di samping mall ABC, dengan konsep street circuit namun jalan
tidak dapat dilewati oleh khalayak umum sehingga menutup salah satu entry dari mall
ABC.

kapasitas penonton adalah 60.000 orang, ditambah dengan 12 tim Formula E. Acara ini
digelar 1 kali dalam setahun 1 weekend (jumat - minggu), saat acara formula e digelar
ancol ditutup dan hanya dibuka untuk event balapan saja. (2022.Kompas)

saat event balapan, penonton naik bis untuk masuk ke ancol dari JIEXPO karena mobil
pribadi tidak diperbolehkan masuk ke ancol kecuali tamu Khusus. Penonton harus
berjalan cukup jauh dari iuirna akses terbatas ibas clri pembangunan sirkuit.

Gambar 2.2 Kawasan Sirkuit
Sumber : PaKindro

3. Wisata Pantai Ancol Beach City

beberapa kegiatan di pantai seperti berenang dan bersantai cukup nyaman dikarenakan
pantai cukup bersih dan terawat. Selain itu di pantai ini juga sering di adakan acara event
event tertentu sehingga sering mendirikan panggung di pantai. Namun saat acara
formula E pantai ini digunakan sebagai area musholla dan toilet non permanen sehingga
pantai tidak terlalu ditonjolkan meskipun view pantai cukup indah.

Venue outdoor memiliki kapasitas hingga 5000 orang. Ditempat ini sudah dilengkapi
konstruksi panggung vang dapat dibongkar pasang menyesuaikan kebutuhan. Namun
Kkurang cocok apabila digunakan untuk acara besar karena panggung cukup kecil. (2022.
AnNcol Beach City])

Gambar 2.3 Kawasan pantai
Sumber : Ancol Beach City
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Gambar 2.4 Kawasan Site
Sumber : Penulis, 2023
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Gambar 2.5 Ukuran Site
Sumber : google Earth



Luasan Site Bangunan.40.937 m2

luasan KDB bangunan.23.540 m2

luas area non bangunan.17.397 m2

luas area hijau terbuka. 5.662m2 (139

luas jalan pada tapak . 6.489 m2

luas area pedestrian.5.246 m2

luas area sirkuit.143.787 m2

luas area jalan sirkuit .. 35.508 m2

luas area fasilitas umum sirkuit . 108.279 m2
luas area pantai.7.577 m2

Keterangan:

mmmms  Area Sirkuit

mmmmm  Area Hijau sirkuit

s Area bangunan utama
mmmmm 2rea akses pedestrian site
mmmes  2rea hijau site bangunan
=mmmm  2rea2 akses kendaraan

Gambar 2.6 Ukuran Area Tapak
Sumber : google Earth




KDB [ KOEFISIEN DASAR BANGUNAN )

i o/
N\a kSl mum 3 /70 Dalam Perda DKI Jakarta Nomor 1 tahun 2014,KDB dibagi dalam 3 klasifikasiyaiiu :
Luas Lantai Dasar
KDE = 7 Ton x100% » KDB rendah adalah zona pemukiman atau perkantoran dengan koefisen KDB di bawah atau sama dengan 30%
uas nanan

» KDB sedang tinggi adalah zona pemukiman atau perkantoran dengan koefisien KDB di atas 30%

= 23.540/149.216 x100% _ R
« KDB di perumahan pulau setingi-tingginya adalah 60%
=15%
Keterangan:
===  AreaSite
mmmsms [ Area kdb

Gambar 2.7 KDB site
Sumber : Penulis

KLB [ KOEFISIEN LANTAI BANGUNAN)] 2.42.2.  Koefisien Lantai Bangunan (KLB);

KLB 4,5, max 163.748 m2 ek Dot e

Bangunan Memiliki 3 Lantai S S

lantail: 23.525 m2 s e sl T Tantot hanganan godun

lantai 2 : 21.016 M2 R

lantai 3:16.036 m2 e bt e s o T ) o e

total = 60.577 M2 e et st st ety
lainnya;

Keterangan:
:Lantai l

mmmmm | 2Ntai 2

= | 2Ntai 3

Gambar 2.8 KLB site
Sumber : Penulis




KDH ( KOEFISIEN DASAR HIJAU ) 2.4.2.4.
Minimum 109%

luas area terbuka + (luas pedestrian/2)

5662 + (5.246/2)

= 8.285 m2 atau 209; dari total site

Keterangan:

= Area Hijau

Gambar 2.9 Ruang Hijau KDH
Sumber : Penulis

GSB [ GARIS SEMPADAN BANGUNAN)

Lebar jalan adalah 8 meter

GSB bangunan 4 meter

Jarak terdekat bangunan ke jalan adalah 25 meter

GSP [ GARIS SEMPADAN PANTAI)
10 Meter dari air
Jarak terdekat air ke bangunan adalah 91 meter

Keterangan:
=mm=  D2angunan
|

. pasir pantai
=  |2Uut

Gambar 2.10 Analisis Garis Sempadan
Sumber : Penulis

: Area Pedestrian

Koefisien Dasar Hijau (KDH);

a) Koefisien Dasar Hijau yang selanjutnya disingkat KDH, adalah
angka persentase perbandingan antara luas seluruh ruang
terbuka di luar bangunan gedung dan luas lahan perpetakan
atau lahan perencanaan yang dikuasai.

b) Nilai KDH merupakan nilai persentase besarnya area hijau
sebagai ruang terbuka privat yang disediakan dalam lahan
perencanaan.

c) KDH diperuntukkan sebagai fungsi pertamanan/penghijauan
dan resapan air di dalam lahan perencanaan dengan luas
minimum 10% (sepuluh persen) dari lahan perencanaan.

Besarnya GSB pada bangunan Gedung terhadap Garis Sempadan
Jalan (GSJ) dengan ketentuan sebagai berikut:

a) Garis Sempadan Jalan yang selanjutnya disingkat GSJ,
adalah garis rencana jalan yang ditetapkan dalam rencana
kota;

b) Jalan dengan lebar rencana jalan maksimum 12 m (dua belas
meter), GSB sebesar setengah kali lebar rencana jalan;

WiLAYAH PESISIR

g) GSB pada pantai di pesisir Kota Administrasi Jakarta Utara

rarea Iuar bangunan sebesar 10 m (sepuluh meter) atau disesuaikan dengan

kondisi lingkungan dihitung dari GSP ke arah darat;

Gambar 2.11 Garis Sempadan
Pantai
Sumber : Perda DKI Jakarta




« Aksesibilitas

Terdapat 2 akses sebelum terbangunnya sirkuit ini, dimana sebelumnya terdapat akses
selatan dan barat untuk kendaran bermotor, hamun akses hanya menjadi 1 jalur, yang
sebelumnya berada di selatan sekarang dipindah ke bagian utara Karena jalan dibagian
selatan menjadi jalur sirkuit dan tidak dibuka untuk umum. pengguna harus masuk dan
keluar dari jalur yang sama untuk parkir dan drop off sehingga kurang efisien.

Keterangan:

mmmmm | AKSesibilitas Kendaraan mmmmm | AKSes Masuk sirkuit Kendaraan
: AKsesibilitas Pedestrian mmmmm | AKSeS Masuk sirkuit Pedestrian
- Jalur Balap

: Aksesibilitas Mlasuk Kendaraan
mmmm | AKsesibilitas Mlasuk Pedestrian

Gambar 2.12 Analisis Aksesibiltas
Sumber : Penulis



. Fasilitas

Terdapat 2 akses sebelum terbangunnya sirkuit ini, dimana sebelumnya terdapat akses
selatan dan barat untuk kendaran bermotor, namun akses hanya menjadi 1 jalur, yang
sebelumnya berada di selatan sekarang dipindah ke bagian utara Karena jalan dibagian
selatan menjadi jalur sirkuit dan tidak dibuka untuk umum. pengguna harus masuk dan
Keluar dari jalur yang sama untuk parkir dan drop off sehingga kurang efisien.

Keterangan:

=mmmm | Fasilitas Akses Kendaraan
mmmmm | Fasilitas akses Pedestrian
mmmm  f2silitas umum sirkuit
memmm  fasilitas NON umMum sirkuit
==memm  fasilitas pantai dan laut

Gambar 2.13 Analisis Fasilitas
Sumber : Penulis




« Peta Guna Lahan

Site berada di dalam wilayah Ancol, dengan luasan tanah 40.937 meter persedi, dimana
area mall eksisting sudah termasuk parkiran dan area lobby yang sekarang tidak
digunakan. Area lain yang disampingnya adalah sirkuit, pantai, dan area pelabuhan.

Area guna lahan diseKitar sirkuit adalah pemukiman dan pelabuhan, sehingga erat
kaitannya dengan aktivitas masayarakat di daerah tersebut.
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Gambar 2.14 tata guna lahan
Sumber : Jakarta Satu

Keterangan:
area pemukiman

mmmss  2rea komersial
mmmms - 2r€2 pantai
mmmmm 2Area lahan hijau
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Gambar 2.15 Analisis tata guna lahan
Sumber : Penulis




