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MOTTO

RIS FRRg: Nembaryi:
Kemudahan Kepada Orang Lain Yang

sedang Kesulitan,

Maka Allah Akan Memudahkan
Kepadanya di Dunia dan di
Akhirat
(H.R. Ibnu Majah dari Abi Hurairah)

“Lapang, Pasti Ia Akan Mengenalmu di
Naktu Sempit. Ketahuilah ! Sesunggubnya
Apa Yang (Ditetapkan) Tidak Mengenai
Kepadamu. Sebaliknya Apa Saja Yang
{Ditetapkan) Untuk Menimpamu, Pasti
Tidak Dapat Menghindari Kepadamu.
Sesungguhbnya Pertolongan itu Datangnya
Bersama Kesabaran, Kesenanganan Bersama
Kesusahan dan Sesungguhnya Beserta
Kesulitan adalah Kemudahan.
(H.R. Muttafag’alaih)

Selagi Ada Kesempatan Janganlah Kamu Berputus Asa
Untuk Meraih Yang Kamu Inginkan.
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BABI
PENDAHULUAN

A. LATAR BELAKANG MASALAH
Semula propinsi Riau dikenal sebagai penghasil minyak bumi utama di Indonesia,
tapi belakangan ini ekspor non migas di daerah Riau juga terus meningkat setiap tahun,
karena dikembangkannya sektor perkebunan, industri dan pariwisata. |
Semua itu boleh dikatakan sebagai proyek pembangunan di propinsi Riau, tidak
saja dari sudut jumlah investasi, tetapi dari sudut penerapan tenaga kerja, pengembangan
wilayah dan pengarubnya pada pembangunan daerah sekitamya. Hal it merupakan bagian
yang tidak terpisahkan dari upaya pemerintah dan pemerintah daerah dalam mempersiapkan
propinsi Rian menuju lepas landas.!
1. Hasil Industri di Rian
Industri meliputi tatanan dan segala kegiatan yang bertalian dengan kegiatan industri yaitu
kegiatan ekonomi yang mengolah bahan mentah, bahan baku, barang jadi maupun barang
setengah jadi. Barang-barang industri tersebut termasuk kegiatan industri rancang bangun
dan rekayasa industri.
Pembangunan industri di arahkan pada pendalaman struktur industri unfuk terus
meningkatkan effisiensi dan daya saing industri memyu kemandirian serta mampu
menghasilkan barang-barang bermutu, dikaitkan dengan pembangunan sektor lain. Oleh
karena itu perlu terus ditingkatkan kemampuan rancang bangun dan rekayasa industri
dengan memanfaatkan kemampuan teknologi untuk dapat menghasilkan produk unggulan.’
Tabel: 1.1. Banyaknya Unit Usaha Industri Menurut Kelompok Industri Tahun 1992-

1994
Kelompok Industa 1992 1993 1994
{.Industri Dagar 19 25 25
- Industn Kimix Dasar 11 14 16
- Industsi Mesin & Logam Dasar 8 11 9
2. Anela Industa 298 347 354
3. Industsi Kecil 7460 7697 3080
Jumiah Total 7777 2069 8469

Sumber : Kanwil Perindustrian Propinsi Riau, tahun 1995.

!y Riau Menuju Lepas Landas, Pemda Tk [ Riau, 1993, Hal. 9.
%) Repelita ke-VI Propinsi Riau talun 19941999, Hal. 1.
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Disamping arah kebijaksanaan pengembangan industri yang antara lain memprioritaskan
pembangunan industri berorientasi ekspor, menghemsat devisa, mencukupi kebutuhan
rakyat banyak meningkatkan nilai tambah dan memperluas penyerapan tenaga kerja,
diusahakan juga industri tersebut mengunakan bahan baku yang dimiliki daerah Riam,
yaitu:
¢) Industri yang mengolah tanaman pangan, seperti pengalengan bush-buahan, juices
sayuran, ubi kayu dan makanan ternak.
¢) Industri yang mengolah hasil perkebunan, misainya industri minyak kelapa sawit
yang mengolah bahan mentah menjadi : minyak goreng, kimia, pengolahan kelapa,
arang tempurung, pengolahan coklat, kopi, dan sebagainnya
¢) Industri yang mengolah hasil perikan, seperti cold storage ikan/udang, paha kodok,
pengalengan ikan, tepung ikan, makanan ternak, pengolahan rumput laut dan
sebagainya.
o) Industri yang mengolah hasil hutan, seperti meubel, komponen meubel, daun pintu,
alat peraga olah raga, kerajinan rotan, tepung sagu, pembuatan gambir, damar, madu

Pubrik minyak kelupa i Sungaims
Guntung, Inhi

Industri Haju Riau

) Riau Jendela Kepulauan Indonesia, Pemda Tk I Riau, 1991, Hal. 82.
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/H:”’r \‘ Tan

Batu Grasit
Yawjaugbalai Karimun
siap diekspor

Industri Flektronik Butam

Gambar: 1.1. Industri-Industri yang ada didaerah Riau. ,
Dengan banyaknya industri di daerah Riau dapat meningkatkan laju pertumbuhan ekonomi
dan meningkatkan taraf hidup masyarakat dacrah Riaus. Banyaknya kawasan industri :

tersebut, maka perlu adanya pengawasan yang kontiniu dari pemerintah daerah, karena
pemerintah daerah ikut berperan dalam mengatur dan meningkatkan kualitas daerah.
Pengawasan yang dilakukan pemerintah daerah adalah memantau dan meninjau |
perusahaan industri yang ada di daerah Riau.
2. Letak dan Posisi Antar Daerah Industri di Riau |
Rian mempunyai daerah yang sangat luas, baik daratan, lautan maupun kepulauan Luas (
dataran dan perairan Risu adalah 329.867,6 km’ Untuk luas dataran Riau adalsh |
94.561,6 km’ yang menduduki urutan ke-enam terluas di Indonesia. Sedangkan luas

perairannya adalah 235.306 km’. 4

*) Ibid, Hal. 32.
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Areal industri yang ada di Rian letsk dan posisinya tersebar, baik di dataran maupun di
kepulauan. sehingga pengembangan industri daerah Riau kurang terorganisir dengan baik
oleh pemerintah daerah setempat.

Tabel: 1.2. Banyalnya Perusahaan Industri Besar dan Sedang menurut Daerah
Tingkat II tahun 1989-1993.

| DaerahTj I 1989 1990 1991 1992 1993
1. INDRAGIRI HULU 13 15 16 11 1"

2. INDRAGIRI HILIR 17 17 . 17 14 12
3.KEPULAUANRIAU 26 3 3 4 3s
4.BATAM 2 Q0 @ 99 77

5. XAMPAR 13 13 10 2 26

6. BENGKALIS 63 ] 63 % 44

7. PEKANBARU 31 30 26 M 18
RIAU 195 214 0 n 3

Sumber : Kantor Statistik Propinsi Riau, tahun 1995.
Penyebaran lokasi industri diarahkan unfuk mendorong pusat-pusat pertumbuhan industri
di daersh yang potensial dikembangkan sebagai upaya pemerataan kesempatan dan
lapangan kerja, serta kesempatan usaha Adapun lokasi dan jenis industri yang ada di
Riau menurut kelompok industri , yaitu:
a Kelompok Industri Kimia Dasar
¢ Industri Pulp dan Kertas dari kayu, di kabupaten Bengkalis, Indnstri Hulu dan
Kampar.
¢ Industri kertas (kertas industri dan kertas budaya) di kabupaten Bengkalis,
Indragiri Hulu dan Kampar.
¢ Industri tempurung dan karbon aktif di Kabupaten Industri Hilir.
¢ Industri kapur untuk pertanian di Kabupaten Kampar.
¢ Industri Urea dan Kimia industri lainnya di Kabupaten Bengkalis.
¢ Industri Plastik keperluan industri di Kotamadya Pekanbaru.
b. Kelompok Industri Mesin dan Logam Dasar atan Elektronika
o Industri peralatan lepas pantai dan keperluan peralatan dan pemelibaraan kapal di
Kabupaten Kepulauan Riau, Dumai dan Barelang.
¢ Industri pengecoran logam untuk peralatan produksi di Kotamadya Pekanbaru dan
Dumai.
o Industri peralatan dari baja (pipa berlapis, berukir, dsb) di Kabupaten Kepulauan
Riau dan Barelang.

Tugas Akhir- Uif- ARCH!
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¢ Industri Elektronika di Kabupaten Kepulanan Riau dan Barelang.

¢. Kelompok Aneka Industri

¢ Industri Hilir pengolahan kayu dalam bentuk diversifikasi produksi di Kotamadya
Pekanbaru, Kabupaten Kampar, Bengkalis, dan Indragiri Hulu.

o Industri Hilir pengolahan minyak kelapa sawit menjadi minyak goreng, shortening,
glycerin, fatty acid dsb. di Kabupaten Kampar, Indragiri Hulu, Indragiri Hilir
dan Bengkalis.

e Industri keramik, porselin dsb di Kabupaten Indragiri Hulu dan kabupaten
kampar.

e Industri pengolahan rotan di Pekanbaru dan bengkalis.

| e Industri pengolahan makanan dan minuman dari buah-buahan, sagu, rumput laut
| dsb di Kabupaten Kepulauan Rian, bengkalis, Indragiri Hilir dan kampar,

o Industri Hilir pengolahan karet di Kotamadya Pekanbaru, Kampar dan Indragiri

Hulu.
¢ Industri pengolahan hasil laut/cold storage di kabupaten Kepulauan Riau dan
Barelang.
d. Kelompok Industri kecil
e Lokasi industri kecil yang dikembangkan berada diseluruh pelosok sejalan dengan
kondisi serta peran serta masyarakat melalui pendekatan komoditi antara lain:
° Industri pengolshan pangan yaitu industri kerupuk, sagu, makanan ternak,
pengawet ikan, terasi dan gula merah.
° Industri sandang dan kulit yaitu kerajinan tenun tradisional, bordir, krostik,
sepatu dan pakaian jadi.
° Industri kimia dan bahan bangunan yaitu pemyulingan minyak, atsiri, gambir,
damar dan batu bata merah.
° Industri kerajinan yaitu anyaman, ukir kayu, kerang-kerangan dan barang cindera
mata.’

%) Rencana Pembangunan Lima Tahun, ke-Enam, Tahun 1554-199%, Hal. 16.
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PROPINSI RIAU é‘;
. ' Py

ACONIA DANRAR WWVFTM :
. It Dagran Wt cwiia ¥

Tl 3 sagean \wwsrtm Mertv vaw |
LGN ORSAM HLERTE Wik, |
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Gambar: 1.2. Gambar peta daerah industri di propinst Riaw.
Sumber: Riau Memiju Lepas Landas, tahun 1993.

Pemerintah daersh dan masyarakat Rian memang periu memusatkan perhatiannya pada
unsur-unsur bidang industri tersebut Untuk mempermudah pemantanan yang dilakukan
oleh pemerintah daerah pada setiap perusahasn atan industri besar, maka perencanaan
dan perancangan Kantor Bersama sangatlah tepat Sedangkan pihak perusahaan, dapat
melaksanakan birokrasi kepada pemerintah berupa; laporan kemajuan perusahaan yang
dilaporkan ke BKPMD untuk direncanakan bidang industrinya, mengadakan promosi
untuk perusahaan yang menanamkan modal, melaporkan wujud perusahaan (perkebunan
atan pabrik), membuat proposal kegiatan industri dan melaksanakan kegiatan perusahaan.
Hal ini harus dilaporkan oleh perusahaan setiap tahun kepada instansi pemerintah daerah
terkait.§
3. Peran Pemerintah Daerah dalam Bidang Industri

Peran pemerintah daerah ditinjau dari pertumbuhan menurut kelompok industri, kelompok
industri dasar di daerah Riau sampai saat ini mengalaim peningkatan. Sejalan dengan
Pola Pengembangan Industri Nasional serta prioritas pengembangan daerah Riau maka
pengembangan industri dasar diarahkan pendalaman dan pemantapan struktur industri |

§y Wawancara via telephon, Drs. Achmad Soejai, Pemerintah Daerah Riau . Tanggal 21 juni 1997. Téntang
Birckrasi.
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serta pengembangan ekspor dengan dilandasi program keterkaitan secara luas, antar
kelompok industri maupun kelompok antar sektor industri atan sektor ekonomi lainnya’
Tabel: 1.3. Pembiayaan Repelita VI Daerah Riau 1994/1995-1998/1999 (dalam

milyard rupiah)
Anggaran Pembangu Anggaran Pembangu
No | Sektor /Sub. Sektor /Program nan Daerah nan Sektoral
1993/1994 | Repelita VI | 1993/1994 Repelita V]
I Industri
11 Sub. Sekior Industri 1,201 11,180 0,920 10,165
L1.1 | Program Pengembangan Indst 1,201 11,180 0,920 10,165
rumgh tangga, industri kecil & 5,030 4,050
indusgtri menengah
11.2 | Program Pengembangan ke- 3,975 2,115
marnpuan teknologi
11.3 | Program penangkal struktur 2,125 4.000
industri

Sumber: Pemerintah Daerah Tk.I Rian, tahun 1995.

Terpilihnya Riau sebagai kawasan yang mengalami kemajuan pesat dapat dilihat setelah
diadakan perjanjian dengan negara-negara tetangga, yaitu:
1. IMSET (Indonesia, Malaysia, Singapura dan Thailand)
Perjanjian ini memuat hal kerjasama dibidang industri alat-alat berat, doc kapal,
elektronika dan industri berat lainnya
2. SUORI (Singapura, Johor mewakili Malaysia dan Rian mewakili Indonesia)
Perjanjian kerjasama dibidang lahan perkebunan, mulai dari kelapa sawit, kelapa
hibrida, pengolahan hasil hutan, pengolahan hasil bumi, dan peternakan.
Tujuan dari kerja sama ini adalah dalam rangka implementasi spirit kerjasama antara
negara-negara anggota ASEAN yug bersifat saling melengkapi (komplementer) dan
saling menguntmgkan.®
4. Tinjauan Perkantoran di Pekanbaru
Kurangnya pertumbuhan perkantoran di Pekanbaru tidak menguntungken bagi para
pengusaha perusahaan industri, ini terlihat dari perkembangan perkantoran pada tahun
1995-1997. Pada tahun tersebut dapat dilihat pertumbuhan perkantoran yang hanya berdiri
sebanyak dua buah perkantoran yang sesuai dengan syarat-syarat suatu perkantoran di kota
Pekanbaru. Ke-dua kantor ini (terakhir tahun 1997) hanya memiliki 56 plat perkantoran

7) Riau Menuju Lepas Landas, Pemda Tk I Riau, 1993. Hal. 29.
%) Ibid Hal. 2.
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(dapat dilihat pada tabel 2.17. hal 32), sedangkan banyak perusahasn industri di
Pekanbaru, terutama industri besar sebanyak 223 buah (dapat dilihat pada tabel 2.11. hal
21). Dengan hal ini maka perusahaan industri lebih banyak memyewa pertokoan dan
rumah-rumah penduduk di setiap sudut kota Pekanbaru.

Toko yang dijadikan kantor di Pekanbaru. Rumnah yang dijadikan kantor.
Gambar: 1.3. Gambar perkantoran yang tidak sesuat dengan peraturan daerch Tk.L Riau.
Sumber: Analisa data penulis.

Harga sewa kantor dan ruko di kota Pekanbaru setiap tahunnya semakin meningkat, yang
mengakibatkan perusahaan industri harus mengeluarkan dana pada setiap tahun untuk
menyewa kantor dan ruko itu. Sebenarnya dana yang dikeluarkan tersebut dapat dialihkan
untuk pembuatan kantor oleh perusahaan Kantor ini dapat dimiliki oleh perusahaan tanpa

memikirkan biaya sewa.
Selama ini perusahasn yang tidak dapat menyewa sebuah kantor, perusahaan tersebut

menyewa sebush rumah dan ruko. Kalau dilihat, hal tersebut tidak sesuai dengan
peraturan pemerintah daerah, karena setiap perumahan tidak dapat dijadikan tempat usaha
oleh setiap perusahaan industri. Dengan tidak langsung perusahaan sudah melanggar
peraturan pemda yang melarang rumah dijadikan tempat usaha dan toko dijadikan kantor.
Masalah ini juga dapat merusak lingkungan suasana rumah dan pertokoan di kota

Tugas Akhir- Uti- ARCH!
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Pekanbaru. Tetapi kalau perusahaan industri dapat melaksanakan peraturan pemda dengan
mendirikan sebush kantor (tidak menyewa rumah atan ruko) maka perusshaan sudah
membanfu pemerintah daerah dalam menata lingkungan perkotaan memurut fimgsi
bangunannya. Hal ini perlu diperhatikan oleh perusahaan industri gima ikut menyukseskan
pembangunan daerah terutama di bidang perkantoran

5. Katagorl Gedung Perkantoran

Dalam proses pengembangan gecdung perkantoran, beberapa kelas dan katagori dipakai
untuk membedakan gedung yang satu dengan yang lainnya. Dalam prakteknya, mungkin
klasifikasi berikut yang paling banyak digunakan untuk membedakan kualitas gedung
perkantoran:
a. Gedung perkantoran kelas A, gedung dengan lokasi dan akses yang sangat bagus,
pemilik kaliber atas dan material dengan kualitas prima
b. Gedung perkantoran kelas B, gedung dengan lokasi yang sangat bagus, pengelola dan
konstruksi yang baik, umur bangunan yang masih muda.
¢. Gedung perkantoran kelas C, bangunan berumur antara 15 sampai 25 tahun dengan

tingkat hunian yang cukup baik.
Unumnya jumlah gedung perkantoran kelas A pada daerah adalah setengah dart gedung
perkantoran kelas B dan c?
Tabel: 1.4. Pembagian gedung perkantorar berdasarkan tipe.
Jenis Bangunan Tinggt Bungunun

1. High Rise 20 lantai

2. Mid Rise 4 sampat 15 lantai

3. Low Risge 1 sampai 3 lantai

1 sampai 5 lantai dgn lansekap
1 sampai 5 lantai dgn labor, rg sterilé&manufaktur
ringan
6. Office/Tech sama dgn R&D tanpa rg mnufaktur
Sumber: Pusat Studi Properti Indonesia (PSPT), Materi Kuliah

4, Garden Office/Office Park
5. Research/Development (R&D)

6. Tingkat Permintaan

Analisa tingkat permintaan unftuk ruang perkantoran dimulai dengan analisa ekonomi
daerah. Ini melibatkan studi perusahaan dan industri disekitar daerah yang sedang
distudikan dan potensi pertumbuhannya Proyeksi ketenaga kerjaan adalah elemen utama

®Y Pusat Studi Properti Indonesia. Materi Kuliah, tahun 1996,
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dan dipeceh lagi menurut industri, menghasilkan perkiraan pertumbuhan tenaga kerja
dalam ruang perkantoran yang sudah ada
Perusahaan mencari tempat perkantoran yang baru, karena pertimbangan sebagai berikut:

a Penambah personel atau anak perusahaan baru.

b. Perluasen bisnis ke daerah baru

¢. Memperbaiki kualitas linglungan kerja.

d. Konsolidasi aktivitas bisnis.

¢. Meningkatkan citra perusahaan.
Besarnya calon pemakai mempengaruhi keseluruhan disain bangunan, termasuk luas rata-
rata per-lantai, jumlah pintu masuk dan letak koridor. Analisa pasar juga seharusnya
memperhatikan apakah pasar perkantoran sangat menentukan desain arsitektur dari tata
ruang, lebar koridor, parkir dan fasilitas bangunan *® Tingkat permintaan ini biasanya
berdasarkan jenis dan tipe gedung perkantoran yang dibutuhkan oleh perusahaan menurut
besar dan kecilnya jenis perusahaan industri yang ingin menempati kantor bersama itu
Dan ini sangat berpengaruh dengan besaran ruang yang digunakan oleh 'perusahaan
mennrut jumlah pegawai yang ada pada perusahaan tersebut dilihat dari besar kecilnya
perusahaan itu.
Kebutuhan ruang dari calon pemakai kantor bersama akan mempengaruh desain dan jenis
fasilitas. Kebutuhan akan ruang banyak ditentukan oleh komposisi pegawai sebuah
perusahaan. Karena jumlah tenaga kerja sangat mempengaruht besaran ruang yang dapat
dipakai untuk kantor bersama Pemerintah daerah vang berperan didalam pengadaan
kantor bersama ini juga dapat membutuhkannya. Disini perencana harus memperkirakan
kebutuhan ruang yang dibutuhkan oleh pemerintah daerah dan perusahaan industri. Tetapi
yang sangat berperan didalam kantor bersama adalah pihak perusahaan Pihak perusahaan
dapat menggunakan kantor itu sebagai pusat informasi perusahaan dan pusat transaksi
bisnis. Dengan kata lain kantor itu nantinya bersifat komersial dan sebagai pusat
informasi dari perusahaan industri.

10y 1bid. PSPL
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7. Kebutuhan Gedung Perkantoran dalam Dunia Usaha

Dewasa ini bangunan perkantoran semakin dibutubkan untuk mewadahi kegiatan
perdagangan, bisnis, usaha jasa dan lain sebagainya, yang semakin kompleks. Hal ini
terutama terdapat di kota-kota besar di mana aktifitas kegiatannya semakin meningkat
seiring laju pertumbuhan penduduk Dengan keadaan demikian ada perusahaan yang ingin
membangun kantornya sendiri untuk menjadi milik sendiri, ada yang ingin membangun
bersama-sama yang nantinya perkantoran itu dapat di miliki oleh perusahaan yang
menanamkan modal pada pembangunan kantor itu dan ada yang ingin menyewa kantor
yang telah ada. Pertimbangan ekonomi menjadi faktor dasar dalam membangun sebuah
kantor bagi perusahaan, apalagi untuk menyewa ruang kantor yang setiap tahunnya
mengalami peningkatan. !

Dengan demikian, ide untuk merencanakan perkantoran bagi perusahaan tanpa memikirkan
biaya sewa setiap tahunmya dapat terwujud. Ide tersebut merupakan program untuk
membantu perusahaan industri yang ingin memiliki kantor sendiri tanpa memikirkan biaya
sewa kantor setiap tahunnya.

8. Perkembangan Masyarakat Informasi
Kemajuan revolusi di bidang komputer dan alat elekironik kantor dan banyak media baru

lain yang telah kemungkinan pemmsatan komunikasi dan penyebaran informasi dengan
saling menghubungkan jalur informasi. Hal ini kemudian memacu perkembangan
masyarakat dalam informasi dengan sistem komunikasi yang bebas mengendalikan
berbagai pekerjaan pengaruh utamanya pada lingkumgan bisnis perusahaan adalah
meningkatnya kualitas pengumpulan data, pemrosesam, pemilihan komunikasi dan
penyimpanan informasi dalam menjalankan bisnis perusahaan-perusahaan.'

Perubahan cepat pada linglkamgan kantor telah mempengaruhi kantor secara langsung/tidak
langsung Hal-hal utama yang timbul adalah meningkatnya produksi intelektual,
penambahan kerja imajinatif, perubahan besar bentuk pekerjaan kantor dan diversifikasi
karakter aktivitas organisasi usaha, serta bertambahnya stress (stress teknologi) akibat
automatisasi perkantoran dan linglkungan kerja.

11y Redaksi, Menguji Gedung Perkantoran, Majalah Properti Indonesia No 19, Jakarta, Agustus1595, Hal.

55.
12y Jafan Architect, M. 364, Agustus 1987, Umedia Center Building, Hal. 57.

13 bid, Hal. 58.
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Berdasarkan kepemikiran diatss, perusahsan dengan kantor yang berkembang seiring
perkembangan masyarakat informasi tidak hanya menjadi tempat kerja paling effisien
untuk melakukan bisnis, tapi juga harus menjadi bagian perangkat keras untuk mendukung
teknologi kommmikasi dan harus dilengkapi dengan fingsi- i service untuk
mengembangkan perangkat keras dan perangkat lunak yang efektif Kantor harus menjadi
tempat penciptaan kreatifitas yang penting bagi manusia '’ Maka dari itu, konsep
perkantoran dengan tekmologi komunikasi untuk memenuhi kegiatan informasi dan
transaksi bisnis untuk kebutuhan di zaman ini.
B. IDENTIFIKASI PERMASALAHAN
Dari uraian latar belakang masalah maka dapat di simpulkan dua issu
permasalahan yang menjadi bukti kuat untuk perencanaan dan perancangan Kantor Bersama,
yaitu issu dari pihak perusahaan dan issu dari pihak pemerintah daerah.
1. Issu Pihak Perusahaan
a. Munculaya biaya tinggi dalam perusahaan, yaitu :
¢) Pelaksanaan birokrasi dengan pihak pemerintah (letak perusahaan dan letak
pemerintahan terlalu janh).
¢) Biaya sewa kantor (rental office) yang tinggi, maka terjadi penempatan kantor
dibeberapa tempat (dalam kota) dan beberapa daerah (luar kota) Pekanbaru.
b. Dani segi administrasi dan operasional, sulit dilakukan studi banding bagi
perusahaan yang sejenis.
c. Sering terjadi masalah penggunaan fingsi bangunan yang tidak sesuai dengan
peraturan daerah dan tata ruang kota Pekanbaru, contoh:
¢) Rumah tinggal yang dijadikan kantor.
¢) Ruko {rumah toko) yang dijadikan untuk kantor.
2. Issu Pihak Pemerintah Daerah
a. Sering terjadi kendala dalam pelaksanaan koordinasi antara pemerintah daerah dan
perusahaan dari segi waktu, tenaga dan biaya, yaitu:
o) Koordinasi berupa pengawasan dengan perusahaan yang bermasalah (yang
melanggar peraturan daerah).

') bid, Hal. 58.
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o) Koordinasi pemeriksasn yang kurang efektif dan efisien.
¢) Koordinasi kunjungan resmi oleh pemerintah daerah ke perusahaan.
b. Sulit mendapatkan informasi mengenai data statistik industri dari perusahaan-
perusahaan.
C. RUMUSAN MASALAH
1. Masalah Umum _
Timbulnya biaya tinggi pada perusahaan industri untuk menyewa kantor dan proses
pelaksanakan birokrasi yang panjang mengakibatkan rendahnya koordinasi dari
pemerintah daerah ke perusahaan industri, sehingga koordinasi tidak optimal.
2. Masalah Khusus
a. Penentuan lokasi dan site yang dapat mendukung kegiatan Informasi dan Transaksi
Bisnis dan tercapainya pelaksanaaan koordinasi secara optimal.
b. Penampilan bentuk bangunan yang sesuai dengan kebutuhan efisiensi biaya rendah
dengan produktifitas tinggi.
D. TUJUAN DAN SASARAN PERANCANGAN
1. Tujuan Perancangan.
Merencanakan bangunan perkantoran yang berfimgsi sebagai pusat Informasi dan
Transaksi Bisnis bagi perusahaan-perusahaan industri, idak menimbulkan biaya tinggi
dan dapat melaksanakan birokrasi yang hal ini nantinya menjadi biaya rendah bagi
perusahaan industri dalam wujud Kantor Bersama, serta dapat meningkatkan aktivitas
pemerintah daerah dalam melakukan koordinasi ke perusahaan-perusahaan industri.
2. Sasaran Perancangan
a. Mendapatkan lokasi dan site yang mendukung kegiatan Informasi dan Transaksi
Bisnis dengan melakukan analisa scoring pemilihan lokasi dan site serta
mendapatkan tingkat keuntungan pembangunan geding Kantor Bersama dilihat dari
keefisienan pelaksanaan koordinasi dan birokrasi.
b. Penampilan bentuk bangunan komersial yang sesuai dengan filosofi budaya di Kantor
Bersama dan menganalisa kegiatan-kegiatan yang ada pada gedung kantor bersama
guna meningkatkan produktifitas.
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E. LINGKUP PEMBAHASAN
1. Lingkup Materi
Menentukan batasan-batasan yang diharapkan dapat menghasilkan pembahasan secara
optimal. Batasan itu diperlukan bukan untuk mempersempit bidang pembahasan,
namun untuk memperjelas bidang pembahasan.
Dapat dilakukan dengan studi literatur dan data-data yang mendukung ide perencanaan
dan perancangan.
2. Linglcup Waktu
Bangunan harus memperhatikan perkembangan kota pada masa akan datang. Dan
perencanaan bangunan dapat berguna pada pasar bebas tahun 2003, dengan didukung
kerja sama antar negara Asia, yaitu: SIJORI, IMSET, ASEAN, APEC (2010) DAN
AFTA (2003).
3. Lingkup Arsitektur
Sebagai orang arsitek diharapkan dapat merencanakan bangunan Kantor Bersama yang
sesuai dengan fingsi bangunan, vyaitu “XANTOR BERSAMA SEBAGA! PUSAT
INFORMASI DAN TRANSAKS! BISNIS” melalm pendekatan konsep dasar
perencanaan dan perancangan.
F. METODELOGI PEMBAHASAN
Pembahasan yang dilakukan untuk pelaksanaan proyek Tugas Akhir adalah:
1. Perolehan Data
Adalah semua hasil observasi atau pengukuran yang telah dicatat untuk suatu
keperluan tertentu.
a. Cara pengumpulan data
o) Data Primer adalah data yang dikumpulkan dan diolah sendiri oleh
organisasi yang menerbitkan atau menggunakannya Dapat juga disebut data
utama yang diperoleh dari pengamatan langsung diwilayah perencanaan dan
perancangan.

i
|

|
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o) Data Skunder adalah data yang diterbitkan atau digunakan oleh organisasi
yang bukan pengelolabmya, atav dapat juga disebut data yamng berkaitan
dengan literatur dan data wilayah setempat.”

b. Sumber data

e) Data Primer adalah kondisi Ekxisting wilayah perencanaan dan
perancangan.

¢) Data Skunder
°) Literatur: Riau Jendela Kepulauan Indomesia, Riau Menuju Lepas

Landas, Majalah Konstruksi, Majalah Swasembada, Menggelar
pembangunan di Propinsi Rian, Arsitektur Tradisional Daerah Riau,
Ragam Hias Daerah Riau, Pengantar Arsitektur dan data-data yang
mendukung penyusunan Tugas Akhir ini.
°) Wilayah Setempat: data dari dokumen resmi instansi pemerintah, yaitu;
RUTRK, REPELITA ke VI Prop. Tk I Riau, Riau dalam Angka, Produk
Domestik Regional Bruto (PDRB), Statistik Industri dan data-data yang
mendukung penyusunan Skripsi Tugas Akhir ini.
2. Pembahasan Masalah

Menganalisa data-data yang dibutuhkan untuk konsep dasar perencanaan dan

perancangan dengan merinci bahan-bahan yang penting untuk menyusun

alternatif-alternatif pola pikir. Adapun tahap analisa yang dilakukan sebagai

bahan pertimbangan adalah:

1.6.2.1. Pemilihan lokasi dan site
Lokasi yang mendukung kegiatan Kantor Bersama, yaitu sebagai Pusat
Informasi dan Transaksi Bisnis pada Kantor Bersama Pemilihan lokasi
dapat dilakukan dengan cara perbandingan scoring wilayah vang
berpotensi untuk didirikan Kantor Bersama, diambil dari PDRB wilayah
Indonesia umumnya dan Riau khususnya.

13y Dr. Lincolin Arsyad, M.Sc. dan Dr. Soeratno, M. Ec., Metodologi Penelitian , UPP AMP YKPN, 1993,
Hal. 76.
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1.6.2.2. Bentuk bangunan
Dapat menciptakan image tertentu bagi lokasi perkantoran yang
merupakan bagian dari lingkungan sekitarnya dan mempunyai nilai
komersial.
Bentuk bangunan harus mempertimbangkan filosofi sosial dan budaya
lokal (budaya daerah Riau) yang dapat dilakukan pada pembahasan
elemen-elemen arsitektur tradisional Rian yang akan direncanakan pada

bentuk atap bangunan
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G. KERANGKA POLA PIKIR

Kegiatan-kegiatan
Informasi dan Tran-
saksi Bisnis

Pendahuluan:
Latar belakang; uraian singkat propinsi Riau ; hasil industri; letak dan §
posisi; peran pemerintah daerah
Identifikasi masalah: Hight cost rental office & low coordination.
Rumusan magalah: Umum ; Hight cost rental office & low coordinasi
Khusus ; Lokasi, tata ruang dan bentuk bangunan
Tujuan: Kantor Bersama, low cost office & hight coordination
Sagaran: Lokasi mendukung kegiatan Inf. &Transk., Tata rg & Bentuk bangunan.
Lingkup pembahagan : Materi, Waktu & Arsitektur
Metodologi : Data & Analisa.
Polapikir : Kerangka penulisan secara global
Sistematika Pemnbahasan: Pemnbahasan antar bab.

TS OA OO LA N Q05000008000 8709504 080848408 0018 10100080t

Tinjauan perkembangan wila Data wxl;y;ah- 3
industri perdagangan dan Kantor Riau dan
studi literatur

Bersama di Riau.

i - Pemilihan lokasi: dengan scoring-)sifkdlasi
] pencapaian bangunan.
- Bentuk bangunan: filosofi sosbud

i] Pendekatan konsep dasar perencanaan & peranca-

i] Konsep dasar perencanaan dan perancangan

Gambar: 1.4. Pola pthir penyusunan skripsi Tugas 4dehir.
Sumber; Analisa data penulis.

Tugas Akhir- Ull- ARCHI



18

Kanfor Bersama sebagai Pusat Informasi dan Transaksi
. N ¥YXiFx "

H. SISTEMATIKA PEMBAHASAN
Sistematika yang di gunakan dalam menyusun kerangka tugas akhir adalah:
BABI PENDAHULUAN

Secara diskriptif ditusngkan dalam latar belakang permasalahan, identifikasi
permasalahan, rumusan masalah, tujuan dan sasaran perencanaan, lingkup pembahasan,
metodologi pendekatan, pola pikir , sistematika pembahasan dan keaslian penulisan.
BABII TINJAUAN EKONOMI DAN KANTOR BESAMA DI RIAU

Bagian ini memberikan gambaran tentang perekonomisn dan kantor bersama
Perekonomian menyangkut bidang industri dan perdagangan Hal ini berhubungan
dengan ide perencanaan dan perancangan Kantor Bersama di Rian. Dan membahas
tentang pengertian, tinjauan umum , organisasi kegiatan, perencansan akomodasi yang
mendukung kegiatan Kantor Bersama sebagai Pusat Informasi dan Transaksi.

BABIII LOKASI SEBAGAI PENENTU BANGUNAN KOMERSIAL KANTOR
BERSAMA

Bagian ini dibagi menjadi menjadi dua pembahasan, yaitu; sistem pemilihan lokasi
dan site serta benfuk bangunan komersial dalam lingkup arsitektur yang sesuai dengan
citra bangunan kantor bersama Pemilihan lokasi ini sangat diperlukan, karena kantor
bersama terdiri dari perusahaan industri yang berada pada daerah tingkat Il di Riau.
BABIV KONSEP DASAR PERENCANAAN DAN PERANCANGAN.

Bagian ini berisikan tentang kemungkinan-kemungkinan bentuk perpaduan
karakteristik Kantor Bersama sebagai Pusat Informasi dan Transaksi Konsep dasar
bangunan yaitu bangunan yang bersifat komersial yang mendukung citra Kantor Bersama.
Kemudian dilanjutkan dengan sintesa untuk menghimpun bagian-bagian data yang telah
ditinjau sebelumnya sebagai tolak ukur konsep dasar perencanaan dan perancangan
(awal disain), yang dipakai sebagai acuan bagian proses perancangan disain akhir.
Bagian ini juga merupakan hasil akhir dari proses penyusunan laporan secara
keseluruhan.

Tugas Akhir- Ull- ARCH/




19

Kantor Bersama sebagai Pusat Informasi dan Transaksi
L WFIFX -

L KEASLIAN PENULISAN
1. Persamaan Proyek TA

) Judul

Penckanan
Perbedaan

*) Judul

Penekanan
Perbedaan

*) Judul
Penekanan

Perbedaan

2. Proyek TA

‘Rental Office di Super Block Sudirman Central Business Distrik
Jakarta, Ronald Hidayat Navraliansyah, 89/74037/TK/16240. Tek
Arsitektur, UGM. Thn. 1995.
:Landasan Konsepsual Perancangan.
:0) Ronald :membuat Kantor Sewa dengan penekanan Landasan
Konsepsual Perancangan. |
o) Radhios :membuat Kantor Bersama dengan penekanan Aspek-
aspek Bangunan Komersial sebagai Penentu Perancangan.
:Taman Perkantoran (Office Park), Hetty Herawati Kusumaningrum,
89/73967/TK/16177. Tek Arsitektur, UGM. Thn.1995.
:Landasan Konsepsual Perancangan
:0) Hetty :membuat Taman Kantor dengan penekanan Landasan
Konsepsual Perancangan.
o) Radhios :membuat Kantor Bersama dengan penekanan Aspek-
aspek Banguman Komersial sebagai Penentu Perancangan.
:Kontor Sewa di Kawasan Pusat Bisnis Sudirman, Mohd. Faisal, -
91/82562/TK/17059. Tek. Arsitektur, UGM. Thn.1997.
:Sistem Bangunan Pintar sebagai Dasar Perencanaan dan Perancang-
an pada Landasan Konsepsual Perancangan.
:0) Faisal  :membuat Kantor Sewa dengan penekanan Bangunan
Pintar sebagai Dasar Perancangan. '
o) Radhios :membuat Kantor Bersama dengan penckanan Aspek-
aspek Bangunan Komersial sebagai Penentu Perancangan.

M. Radhios membuat proyek TA dengan judul: Xantor Bersama sebagai Pusat
Imformasi dan Transaksi Bisnis di Pekanbaru-Riau, Mohd. Radhios,

92340056/Teknik Arsitektur, ULl Thn. 1997. Dengan penekanan, Aspek-aspek
Bangunan Komersial sebagai Penentu Perancangan.
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BAB II
TINJAUAN EKONOMI
DAN KANTOR BERSAMA DI PEKANBARU
RIAU

A. TINJAUAN EKONOMI
Pada umumnya perckonomian daerah Rian bergerak di bidang Industri dan

Perdagangan. Pertumbuhan bidang industri dan perdagangan telah membantu pemerintah
daerah dalam meningkatkan taraf hidup masyarakat Riau. Hal ini dapat dilihat pada tabel
2.1

Tabel:2.1. PDRB industri dan perdagangan atas dasar harga konstan (juta rupiah) di
propinsi Riau menurut kabupaten atau kotamadya tahun 1993-1995.

Kabupaten/Kota madya Tahun
1893 1994 1995

1. Indargiri Hulu 528,171,01 575.871,33 576.635,22
2. Indragiri Hilir 608.190,65 652.830,12 701.409,17
3. Kepulauan Riau 2.106.624,84 2.547.833,81 2.798.318,78
4, Xampar 682.800,05 737.797,10 798.077,87
5. Bengkalis 11.115.312,65 11.121.326,61 11.275.238,34
€. Pekanbaru 810.316,16 885.535,78 973.129,99
7. Batam 1.330.136,91 1.558.94(,24 1.828.485,89
Jurnlah 7 Kab/Kodya 17.181.552,27 18.080.134,99 18.951.295,26

Sumber: Badan Pusat Statistik Propinsi Riau, tahun 1996.
Dilihat dari tabel 2.1 PDRB atas dasar harga konstan (juta rupiah) untuk propinsi

Riau pada tahun 1994 mengalami peningkatan sebesar 898.582,72 dan talnm 1995
mengalam: peningkatan sebesar 871.160,27. Jelasnya dapat dilihat pada gambar 2.1.

12000000
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4000000
2000000
0 ; R
1954 1995
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Garnbar: 2.1. Frekwensi PDRB indwstri dan perdaganan atas dasar hargz kenstan.
Sumber: Badan Pusat Statistik Propinsi Riau, tahun 1996,
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Peningkatan PDRB atas dasar harga konstan untuk kabupaten Bengkalis,
Kepulanan Rian dan Batam paling tinggi dari kabupaten lainnya, karena ketiga kabupaten
itu diprioritaskan untuk daerah industri.'®

Maka dari tabel 2.1 dan gambar 2.1, dapat disimpulkan bahwa bidang industri dan
perdagangan diutamakan pada propinsi Rian, karena sumbangan sektor industri dan
perdagangan besar manfaaitnya bagi masyarakat Riau dan untuk menampung kegiatan-
kegiatan industri dan perdagangan ini, maka diperlukan suatu wadah yang mendukung
kegiatan itn. Kegunaan dari wadah itu, nantinya dapat mendukung semua kegiatan-kegiatan
komersial, baik itu melibatkan pihak perusshaan, maupun pihak pemerintash daerah Rian,
yakni berupa koordinasi ke perusahasn industri dan pihak perusahaan tidak perlu
mengeluarkan biaya yang tinggi untuk menyewa sebuah kantor dan biaya transportasi dalam
melaksanakan birokrasi ke Pemda Tk L Rian.

1. BIDANG INDUSTRI

Pembangunan industri mempunyai peransn yang strategis dan menentukan bagi
perkembangan dan pertumbuhan pembangunan daerah. Pembangunan industri dilaksanakan
melalui pembangunan industr1 kecil, aneka industn dan industri dasar yang meliputi
industri kimia dasar, industri logam dasar dan industri mesin, dibarengi dengan
pengembangan kewiraswastaan, tenaga kerja profesional dan penguasaan teknologi rancang
bangun. Keseluruhan ini dilandasi dengan program-progam pemerintah yang mampu
meningkatkan nilai tambah yang lebih besar.” Unmtuk mewujudkan pembangunan
perkantoran yang berfingsi sebagai pusat informasi dan transaksi, maka penekanan
pembahasan penulisan hanya membahas masalah industri besar dan industri sedang yang

ada di Riau. Karena kedua industri ini sangat potensial dalam mendukung perencanaan

perkantoran itu.

!4y Mengelar pembangunan di Propinsi Riau, Gubernur Xeraia Daeran T I Propinsi Riay, tahun 1593,
7'y Ibid Hal.130.
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Tabel: 2.2. Banyaknya Perusahaan Irdustri Besar dan Sedang Menurut Daerah Tingkat
1I dan Kelompok Industri, tahun 1993.

Kelompok Industri

Inhul

Inhil

Kepri

Karnpar

Bengk

PBaru

Batam

Jumlah

INDUSTRI BESAR

1. Industri kimia&
barung dr bhn ki -
mia, minyak bumi
batubarakaret®
plastik.

2. Industri barang ga
lian bukan logarn,-
kecuali MB&BB.

3. Industri logam dsr

4. Industri barang dr
logam,mesin&per-
latannya.

INDUSTRI SEDANG

1.Industri kertas,ba-
rang dr kertas,per-
cetakan&penerbit,

2.Industri makanan,
minuman &temba-
kau.

3.Industri tekstil,pa-
kaian jadi&kulit.

4 Industri kayu&ba-
rang dr kayu(pera-
bot RT).

4

-0

0

6

16

I

- O

13

2

4

12

6

23

o

30

14

80

Jumlah

11

12

35

26

18

77

223

Sumber: Kantor Statistik Propinsi Riau, tahun 1995.

Pada industri besar dan sedang terdapat dua bidang industri yang diolah menjadi

satu, yaitu:

o) Industri Dasar meliputi:
>Industri Kimia Dasar; pengolahan hasil hutan seperti bubur kertas, kertas, karbon
aktif, urea, kimia industri dan plastk.
>Industri Mesin; adanya pabrik industri berat, doc kapal, peralatan lepas pantai,
peralatan baja dan elektronika.

>Industri Logam Dasar; pertambangan hasil

pertambangan timah, emas dan bauksit.

industri seperti, minyak bumi,

o) Aneka Industri: pengolahan kayu, pengolahan minyak kelapa sawit, industri
keramik, pengolahan rotan, pengolahan makanan dan minuman pengolahan karet,

dan pengolahan hasil laut.
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Kalan ditinjan dari segi pertumbuhan menurut kelompok industri besar dan
sedang, maka dapat dikaji kembali bidang-bidang industri yang utama, yaitu industri
pertambangan, industri perkebunan, industri peternakan-perikanan dan industri alat-alat
berat.

1.1. Bidang Industxi Pertambangan

Sebagai daerah utama penghasil minyak bumi dan pertambangan, maka propinsi
Rian menyerahkan kepada perusahaan yang dapat mengelola produksi Minyak Bumi, Gas
Bumi dan Pertambangan di Propinsi Riau. Disamping minyak bumi, sumber daya alam yang
potensial lainnya adalah bauksit, timah, granit dan pasir darat. Pembangunan Pertambangan
diarahkan pula untuk menghasilkan bahan tambang sebagai bahan baku bagi industri dalam
negeri sehingga dapat menghasilkan nilai tambah yang setinggi-tingginya dan menciptakan
lapangan kerja yang sebesar-besarnya.'®
Tabel: 2.3. Produksi pertambangan propinsi Riau menurut jenis komoditi pada tahun

1994,

Hasil Tambang Satuan Produksi
1993 1994 1995

1 Minyak Bumi Barel 300.640.890,00 308.641.126,00 581.686.434,00
2. Gas Bumi MSCF 63.126.574,00 75.576.582,00 $0.183.330,00
3. Timah Ton 3.109,50 3.307,00 3.747,60
4. Bauksit Ton 766,98 1.094,28 1.320,42
5. Granit Ton 9.927.694,32 11.280.346,20
6. Pasir Ton 2.653.086,26 3.231.869,51

Sumber: KANWIL Pertambangan dan Energ: Propmsr Riau, tahun 1995.

Untuk memperlancar usaha pertambangan didaerah Riam, baik itu peningkatan
produksi maupun pemasarannya, maka pemerintah daerah memberikan kepercayaan kepada
perusahan-perusahaan besar, yaitu: PT. CALTEX, C&T (CCP+MFK), HUDBAY OIL,
CONOCO, MARATHON, PT. STANVAC DAN AMOSEAS. Untuk memproduksi, mengolah
hasil tambang dam memasarkannya (pemasaran dalam negeri maupun luar negeri), dibawah
pengawasan pemerintah daerah yakni Departemen Pertambangan, Pertamina dan Kadin
Sedangkan pihak pemerintah daerah dapat melihat perkembangan perusahaan-perusahaan
itu dengan cara melaksanakan koordinasi ke-perusahaan mndustri.

18} Repelita keenam, Propinsi Daerah Tk I Riay, tahun 1994-1999, Hal. 229.

-«
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1.2. Bidang Industri parkebunan

Perkebunan mempunyai kedudukan yang penting didalam pengembangan industri,
baik tingkat nasional maupun regional. Tanaman perkebunan yang merupakan tanaman
perdagangan yang cukup potensial adalah: kelapa sawit, karet, kelapa, cengkeh, coklat dan
buah-buahan.” Produksi perkebunan yang terbesar di Riau adalah karet, kelapa dan kelapa
sawit yang terletak perkebunan didaerah Tk.II daerah Riau. Dapat dilihat pada tabel luas
areal perkebunan didaerah Tk II Riau selain Pekanbaru.

Tabel: 2.4. Luas Areal Perkebunan Menurut Jeris Tanaman dan Daerah Tingkat 11,
tahun 1994.

Jenis Tanaman Inhul Inhil Kepri & Kampar Bengkalis Jumlah
Batam
1. Karet 141.235 5473 52.952 139.050 112.319 | 451.029
2. Kelapa 7.630 352.569 42.371 30.348 53.692 | 486.610
3. Kelapa sawit 55.369 5.966 . 221.579 120.134 | 403,048
4, Kopi 1.982 3.302 362 2.708 4214 12.568
5. Cengkeh 198 - 9.356 178 169 9.901
6. Tebu 51 - - 184 - 235
7. Pinang 86 48] - 63 39 666
8. Kapok 28 - - 120 2 150
9. Enau 42 - - 196 - 238
10. Lada 106 . 560 39 10 715
11. Nilam 5 - 8 3 16
12. Jambu Mente - 89 - - 89
13. Gambir - 1.408 1.408
14. Jahe 3 - - - - 3
15. Kakao 3.036 - 482 212 2.823 611 7.164
16. Kemiri 7 - - 88 6 101
17. Haramai - 300 - - 300

Sumber: Dinas Perkebunan Propinsi Dati I Riau, tahun 1995.
Hasil industri perkebunan ini dijadikan bahan utama pengelolaan yang nantinya
mempunyai kwalitas Ekspor, contoh: pengolahan kelapa sawit dijadikan minyak goreng,
selain itu dapat dipakai sebagai bahan campuran parfum. Pengolahan kelapa dijadikan
minuman kelapa yang dikemas dalam kotak dan dijadikan minyak kelapa. Serta banyak
produk industri yang dihasilkan dari pengolahan industri perkebunan.
1.3. Industri Peternakan dan Perikanan
Pembangunan sub. sektor peternakan untuk meningkatkan populasi dan produk ternak
dalam usaha memperbaiki gizi masyarakat disamping meningkatkan pendapatan

'y Riau Dalam Angka, BPS dan BAPPEDA Tk. I Propinsi Riau, tamm 1995, Hal 185.
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masyarakat® Sedangkan industri perikanan memberi peluang yang cukup banyak untuk
pengembangan usaha perikanan, baik diperairan laut, maupun diperairan darat.

Tabel: 2.5. Banyaknya Ternak Menurut Jenis Ternak, tahun 1993.

25
s T e T Y e )

Daerah Tingkat Il Sapi Kerbau Domba Kambi Babi
1. Indragiri Fulu 50.807 15813 0 50.807 15.813
2. Indragiri Hilir 6.981 156 325 6.981 156
3. Kepulauan Riau 5.283 181 0 5.283 181
4, Kampar 33742 21.196 165 33.742 21.196
5. Bengkalis 12.131 4,862 o 12,131 4.862
6. Pekanbaru 592 818 0 592 818
7. Batamm 134 0 9] 134 0

Jumlah 109.670 43.026 4950 183.905 191.950

Sumber: Dinas Peternakan Propinsi Dati I Riau, talum 1995.
Tabel: 2.6. Banyaknya Produksi perikanan Menurut daerah, tahun 1993.

Daerah Tingkat. I Taut+budi urmum tambak kolam jumlah
1. Indragiri Hulu 0 3.386,7 0 126,0 3.512,7
2. Indragiri Hilir 36.013,5 3304,2 93,2 52,4 39.463,3
3. Kepulauan Riaut+Batam 67.167,0 0 0] 0 67.167,0
4. Bengkalis 86.875,0 34146 4,0 90,9 90.384,5
5. PekanbarutKampar 0 3.702,2 8] 14,5 4.616,7

Sumber: Dinas Peternakan Propinsi Dati I Riau, tahun 1995.
Industri peternakan dan perikanan ini diolah sebagai komoditi ekspor dan untuk

memenuhi kebutuhan daerah. Industri peternakan sebagian besar terdapat di daerah
Indragiri Hulu, Kepulauan Riau, Kampar, Bengkalis dan Batam Sedangkan industri
perikanan sebagian besar terdapat di dasrah Bengkalis, Kepulauan Riau dan Indragiri
Hilir. |
1.4. Industri Alat-Alat Berat

Industri alat-alat berat daerah Riau digunakan untuk mendukung pembangunan
sarana transportasi (jalan), sarana pelabuhan dan doc kapal, sarana pembangunan bangunan
dan sarana pertambangan. Khusus untuk pertambangan, alat-alat industri didatangkan dari
negara-negara Eropa, karena pemerintah Indonesia khususnya daerah tidak mampu
mengusahakan alat-alat industri tersebut. Hal ini merupakan hak istimewa bagl perusahaan
industri, karena pendatangan alat-alat industri tersebut tidak dikenakan pajak pemasukan
dari Pemda Riau
2. BIDANG PERDAGANGAN

Pembangunan di sektor perdagangan diarahkan untuk menunjang peningkatan
produksi sesuai dengan kebutuhan pembangunan serta perkembangan perekonomiun dunia

) Ibid, Hal. 187
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dalam rangka mewujudkan sistem niaga dan distribusi nasional yang efektif dan efisien
serta pepingkatan partisipasi pengusaha nasional di sektor perdagangan Dalam lubungan
ini keberhasilan upaya meningkatkan pembangunan nasional makin mengandalkan ekspor
dari produk industri sebagai penggeraknya.

Langkah-langkah untuk mendorong ekspor dan produksi untuk ekspor, kmsusnya
barang-barang non migas akan lebih ditingkatkan daya saingnya dengan jalan meningkatkan
promosi ekspor, meningkatkan mutu, memperlancar angkutan, memperiancar pemberian
kredit dengan syarat-syarat yang memenuhi serta penyempurnaan fasilitas perpajakan

Namun nilai impor di propinsi Riau lebih rendah di banding nilai ekspor,
sehingga sebagai akibatnya keadaan neraca perdagangan di Riau masih positif Karena
kendala yang dihadapi dibidang impor adalah belum efisiennya penyelenggaraan impor,
antara lain belum mantspnya sistem tarif dan bukan tarif dalam rangka mendorong
pengembangan industri dalam negeri. Dalam mendorong pengembangan industri dalam
negeri kebijaksanaan impor perlu diarahkan untuk menghasilkan barang dan jasa dengan
mutu dan harga yang bersaing dalam rangka memmjang ekspor dan mendorong penggunaan

produksi dalam negeri.
Tabel: 2.7. Neraca Perdaganganr Luar Negeri, tahun 1986-1994.
Tahun Termasuk Minyak Bumi
Ekspor Impor Sisa

1986 3.332.586,0 485.502,5 2.847.083,5
1987 3.960.713,0 442.193.3 3.518.519,7
1988 3.577.4828 497.520,5 3.079.962,3
1989 4.073.047,0 1.010.8234 3.062.223,6
1990 5.185.528,2 762.000,7 44235275
1921 5.050.941,9 895.942,8 4.254.999,1
1992 4.780.795,8 1.056.347,6 3.724.448,2
1993 5.159.684,0 1.269.156,4 3.950527.,6
1994 6.024.265,8 1.270.932,6 4.753.333,2

Sumber: Kantor Statistik Propinsi Riau, tahun 1995.

Kalau dilihat dari tabel, pelaksanaan impor di propinsi Riau masih rendah
dibanding nilai ekspor. Jadi barang yang keluar di propinsi Riau lebih banyak dari pada
barang yang masuk. Dengan demikian neraca perdagangan di Riau masih positif

'y Menggelar Pembangunan di Propinsi Riau, Gubernur Daerah Tk. I Propinsi Riau, tamm1995, Hal. 130
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Gambar: 2.2. Frekwensi nilai ekspor dan impor 4i Riau pada tahuor 1986 sampai 1994 merucrut
Neraca Luar Negeri.
Sumber: Kantor Statistik Propinsi Riau, tahun 1995.

Perkembangan nilai dan volume ekspor daerah Riau, diupayakan umtuk terus
meningkat, yaitu dengan terus memberikan dorongan yang lebih besar terhadap
pengembangan kegiatan ekspor, umumnya bagi industri yang banyak menyerap tenaga kerja
dan pihak pemerintah daerah dalam melaksanakan kegiatan koordinasi berupa pemeriksaan
terhadap barang-barang industri yang akan diekspor.

3. KOORDINASI PEMERINTAH DAERAH
Koordinasi adalah “perihal mengatur sesuatu organisasi dar cabang-

cabangnya sehingga peraturan-peraturan dar tindakan-tindakan yang akan

dilaksanakan tidak saling bertentangan atau simpang siur®2

Demi terlaksananya pengembangan industri secara efisien dengan langkah-langkah
operasional yang sejalan dengan program-program pembangiman daerah. Langkah-langkah
operasional tersebut adalah dengan cara melaksanakan koordinasi berupa pengawasan,
pemeriksasn dan lkunjungan resmi pemerintah daersh kepada perusahaan-perusahaan
industri. Disini dapat dijelaskan pelaksanaan-pelaksanasn koordinasi Pemda ke-
perusahaan industri.” |

22 Pusat Pernbinaan Pengembangan Bahasa (PPPB), Kamus Bahasa Indonesia, Pn. Balai Pustaka, tahun

1589, Hal. 459.
By Mengelar Pembangunan di Propinsi Riau, Gubermur Daerah Tk. I, Propinsi Riau, tahun 1995, Hal. 132.
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3.1. Koordinasi Pengawasan

Koordinasi pengawasan adalah melakukan pengawasan ke-perusahaan industri
dalam bentuk kesalahan-kesalahan yang dilakukan oleh perusahaan industri, dengan contoh
perusahaan yang merusak lingkungan hidup, Pemda setempat (Riau) hanya mendatangi
Kantor Bersama yang berada dipusat pemerintaban Pekanbaru, untuk memberikan
peringatan kepada perusahaan atay memberikan tindakan.**

Tingkat pelaksanaan koordinasi pengawasan ke-perusahaan, dilakukan 10 sampai
12 kali dalam setahun, keseluruh daerah Tk.IL
Tabel: 2.8. Pelaksanaan koordinasi pengawasan Pemda ke perusahaan industri pada

tahun 1995.
Pelaksanasn Koordinasi Koordinasi Pemda
daerah Riauw/daera Tk II tahun 1995
Jumlah Gagal Sukses
PENGAWASAN 80 35 35
- Indragiri Hulu 12 8 4
- Indragiri Hilir 12 7 5
- Kepulauan Riau 10 5 5
- Kampar 12 4 8
- Bengkalis 12 5 6
- Pekanbaru 12 0 12
- Batam 10 6 4
Sumber: Badan Koordinasi Penanaman Modal Daerah (BKPMD) dan Pemda Tk I Riau,
talnm 199S.
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Gambar: 2.3. Frekwenss Pelaksanaan Koordinassi Bidang Pengawasan Pemerintah Daerah Riau tahun

1995,
Sumber: Badan Koordinasi Penanarmnan Modal Daerah (BKPMD) dan Pernda Tk I Riau, tahun 1995.

Dari data-data tabel dan frekwensi, maka dapat dilihat tingkat pelaksanaan
koordinasi pengawasan di Riau, yaitu tingkat sukses lebih banyak dari pada yang gagal.

4y 1bid, Hal. 133.
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Tapi pelaksanaan kegagalan dan kesuksesan tidak jauh berbeda, hanya selisih beberapa
angka Hal ini menunjukkan tingkat koordinasi pengawasan di Rian masih lemah,
pelaksanaan tersebut tidak tercapai sepenuhnya dilakukan oleh Pemda Rian.
3.2, Koordinasi Pemeriksasn

Dalam melakukan koordinasi pemeriksaan administrasi dan barang-barang ekspor
komoditi dan impor, pelaksanaan koordinasi dilakukan sebanyak 4 sampai 6 kali dalam
setalin keseluruh daerah tinggkat II Riam. Koordinasi pemeriksaan ini sangat perlu
dilakukan, terutama untuk barang-barang komoditi ekspor ke-luar negeri. Pemda Riau
harus menjaga mutu dan kualitas dari barang-barang yang akan diekspor keluar negeri
tersebut.
Tabel: 2.9. Pelaksanaan koordinasi pemeriksaan Pemda ke perusehaan industri pada

tahun 1995.
Pelaksanaan Koordinasi Koordinasi Pemda
daersh Riau/daerah Tk II tahun 1995
Jumlah | Gagal | Sukses
PEMERIKSAAN 38 21 17
- Indragiri Hulu 6 4 2
- Indragiri Hilir & 4 2
- Kepulauan Riau 4 2 2
- Kampar é 3 3
- Bengkalis 6 4 2
- Pekanbaru 8 1 5
- Batam 4 3 1
Sumber: Badan Koordinasi Penanaman Modal Daerah (BKPMD) dan Pemda Tk I Riau,
talnm 1995.
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Gambar: 2.4. Frekwenst Pelaksanaan Koordinasi Bidarigz Pemenksaan Pemerintah Dueran Ron

tahun 1995.
Sumber: Badan Koordinasi Penanaman Modal Daerah (RKPMD) dan Pemda Tk I Rian, tahun 1995,

2y bid, Hal. 134.
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Kalau dilihat dari tabel dan frekwensi diatas, maka pelaksanaam koordinasi
pemeriksaan gagal sekali. Sedangian koordinasi pemeriksaan sangat berpengaruh sekali
pada kwalitas dan mutn barang-barang yang akan diekspor keluar negeri. Hal ini sangat
diperhatikan sekali oleh Pemda setempat didalam pelaksanaan koordinasi tersebut.

3.3. Koordinasi Komjungan

Untuk koordinasi kunjungan, pelaksanaannya dilakukan oleh Pemda ke-perusahaan
industri berupa penyuplaian barang-barang untuk keperluan pelaksanaan industri (alat-alat
berat yang di impor), ke-wilayah daerah Rian. Selain itu dilakukan pada produk-produk
unggulan atau yang istimews dari perusahaan industri yang harus dikunjungi oleh Pemda
Rian.

Tabel: 2.10. Pelaksanaan koordinasi kunjungan Pemda ke perusahaan industri pada

tahun 1995,
Pelaksanaan Koordinasi Koordinasi Pemda
deerzh Riaw/daerah Tk I tahun 1995
Jumlsh | Gagal | Sukses

KUNJUNGAN 2 10 12

< Indragiri Hulu 3 2 1

- Indragiri Hilir 3 2 1

- Kepulauan Riau 2 2 0

- Kampar 4 2 2

- Bengkalis 4 1 3

- Pekanbaru 4 0 4

- Batam 2 1 1

Sumber; Badan Koordinasi Penanaman Modal Daersh (BKPMD) dan Pemda Tk I Riau,
tahun 1995.
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Garnbar: 2.5. Frekwenss Pelaksanaan Koordinass Bdang Kunyungan Pemerintah Daerah Riau tabun
1995,
Sumber: Badan Xoordinasi Penaneman Modal Daerah (BKPMD) dan: Pernda Tk I Riau, talum 1995,
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Pada tabel dan frekwensi hasil lamjungan, terlihat kurang suksesnya pelaksanaan
yang dilakukan oleh Pemda Untuk melihat sejanhmana perusahasn industri dapat
mengembangkan produk-produk unggulan dari perusahaan itu. Pemda sangat mengharapkan
perusahasn dapat mengembangkan mmitu dari perusahaan yang ada didaerah Riau, maka dari
itu Pemda mengadakan koordinasi lanjungan untnk melihat perkembangan usaha dari
perusahaan industri.

Kalau dilihat penyebab dari kegagalan seluruh kegiatan pelaksanaan koordinasi,
tidak jauh berbeda (kendalanya sama), tetapi sebagian besar penyebab kegagalan itu
adalah:

o Janhnya letak kawasan industri dari pusat pemerintahan daerah Tk, dengan kata lain
letak kawasan industri tersebar-sebar diseluruh TkII, pada propinsi Riau. Sehingga
Pemda sulit mencapai daerah industri yang akan dikoordinasi.

o Kurang diperhatikannya sarana infra struktur didaerah Riau

Dalam pelaksanaan koordinasi, banyak instansi Pemerintah Daersh yang ilut
berperan, yaitu:

e Instansi Teknis yang menyediakan bahan baku, yaitu: Dinas Pertanian, Dinas
Peternakan, Dinas Perkebunan, Dinas Pertambangan dan Dinas Perdagangan Dinas-
dinas pemerintah daerah ini berhak untuk menyediakan bahan baku berupa bibit
pertanian, pupuk, bibit ikan, dan ternak yang berkualitas baik, serta dapat menyediakan
surat-surat izin untuk pertambangan.

o Instansi Perdagangan, yaitu Dinas Perdagangan yang melihat kualitas dagang (ekspor)
yang bermutu tinggi serta dapat menyediakan surat-surat untuk pelaksamaan ekspor
maupun impor.

¢ Instansi Perhubungan, yaitu Dinas Perhubungan dapat menyediakan transportasi bagi
klien yang ingin melihat secara langsung hasil produksi, sedangkan pelayanan
sepenuhnya dilakulcan oleh pihak perusahaan industri.

¢ Instansi Tenaga Kerja, yaitu Dinas Tenaga Kerja dapat menyediakan tenaga kerja bagi
perusahaan industri guna meningkatkan produksi dan kualitas hasil perusahaannya

o Instansi Pariwisata, yaitu Dinas Pariwisata yang dapat menyediakan kepada klien dari
perusahaan yang ingin melihat pariwisata daerah Riau
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e Pos dan Telekommmikasi, mampu menyediakan sarana pos dan telekommnikasi untuk
memperlancar perdagangan dan hal-hal yang menyangkut perusahaan serta pemerintzh
daerah.

¢ Dunia Perbankan, yaitu Bank-bank pemerintah maupun swasta yang dapat melayanai
masalah valas dan kenangan lainnya

e Kadin, yaitu ikut membantu kelancaran perdagangan yang dilakukan oleh pihak
perusahaan kepada klien-kliennya.

Instansi-instansi ini sengat berperan didalam pelaksanaan koordinasi yang
merupakan instansi-instansi dari Pemerintah Daerah. Jadi kemajuan hasil pengolahan
industri dan kwalitasnya sangat tergantung dari aktifnya instansi dalam melaksanakan
koordinasi ke perusshaan-perusahaan industri. Karena Pemda secara tidak langsung ikut
terlibat didalam memperhatikan kualitas dan mutu dari hasil pengolahan industri itu

PROPINSI RIAU .
S

ACEWDA VOUITRY DAERSH flay.
e  Vathan  hawuftap Kina GASAR |
wl W oUrTRt HSIN, LOCAM, BA N
LLEKTROMARA PATAL .
¥  ourter avena sanica mare
a B OUNTRL K& ’
Tt oo (BLAKLSANAAN BIRIKRAS( « KON INATI

Gambar: 2.6. Peta pelaksanaan koordinass oleh Pemda Tk.ldan pelaksanaan birokrasi oleh
perusahaan industri
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Gambar: 2.7. Kegiatan koordinasi sebelum adanya wadah pernyatuan perusahaan industri,
Sumber: Analisa data penulis.

PEMDA Tk.L
Pst Pekanbaru

Gambar: 2.8. Xegiatan koordinasi setelah adanya wadah penyatuan perusahaan industri.
Sunber: Analisa data penulis.

4. BIAYA TINGGI
Biaya tinggi yang dikeluarkan oleh pihak perusahaan adalah dalam menyewsz

sebush kantor dan melaksanakan birokrasi ke Pemerintah Daerah Tk I Riau Pada bagian
ini dapat diterangkan biaya yang dikeluarkan oleh perusahaan industri.
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4.1. Sewa Kantor
Biaya sewa kantor dikota Pekanbaru termasuk tinggi, ini dapat dilibat begitu
cepamya kenaikan sewa kantor di Pekanbaru dalam setiap tahun dan merupakan kendala

bagi perusahaan untuk menyews sebuah kantor.
Tabel 2.11. Hagg Sewa Perkantoran dan Ruko di Pekanbaru, tahun 1997.

Nams Gedung Group Luas bagu- LuasPlat | Jumish Harge pertsbim QRp/IY
0 nn (M3 o2 kantor
1995 1996 1997
1 | MegaUtama NSudieman Profitama 5.000 300 16 - 3 4
2 | Cieem Casi NNangka C.CPacipic | 10000 25 © . 30
3 | Ruko AYani JLA Yani - 2.000 150 13 175 2 25
4 | RokoNanga | JNangia - 3000 150 B 15 18 2
5 | RukoSudinnan | JiSuditman - 3.000 150 2 2 > 2
6 | RukoSetin Budi | JLSetina Budi - 3.000 150 2 75 9 15
7_| Ruko Tampan JRisu - 3.000 150 2 6 7 10
29.000 1300 1% 62 111 163

Jumlsh
Sumber: Data telah diolah, tahun 1997.

B Mg.Utama
Ct.Citi
HRk.A.Yani

QO Rk.Nangka
Rk.Sudirman
B Rk.S.Bedi

B Rk.Tampan

e
it
]
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P
E
e
e
4
_‘cj’—‘,

Gambar: 2.9. Frekwensi harga sewa kantor dan nuko di propinsi Riqu taiun 1997,
Sumber: Data telah diolah, tatum 1997.

Kenaikan sewa kantor ini dapat terjadi setiap talun dan dengan semakin tinggi
kenaikan itu, perusahaan industri merasa tidak betah untuk menempati kantor yang disewa.
Biasanya perusahaan berpindah-pindah untuk mencari perkantoran baru kalau pihak
perusahaan merasa keberatan untuk menyewa sebuah kamtor. Sehingga sering terjadi
kekosongan tempat-tempat kantor sewa dikota-kota besar. Perusahasn industri biasanya
lebih baik pindah untuk mencari harga kantor yang murah dari pada menetap dengan harga
yang tinggi. Perusahaan sangat menginginkan sebuah perkantoran yang dapat dimiliki oleh
perusahaan itu. Tetapi mengingat biaya untuk pembangunan perkantoran sangat besar, maka
keinginan ini hanya bersifat semu tanpa dapat dilaksanakan oleh perusahaan. Tapi kalau
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pembangunannya dilaksanakan bersama-sama oleh perusahaan industri, maka biaya
pembangunan dapat dipikul bersama-sama pula *
Dengan demikian, perusahaan ini tidak merasa keberatan memikul biaya
pembangunan perkantoran. Melihat hal ini, maka timbullah ide untuk merencanakan sebuah
perkantoran yang dapat menampung seluruh kegiatan perusabaan dengan pemerintah daerah
Dengan adanya perkantoran, perusahaan tidak lagi memikirkan biaya sewa setiap tahunnya
dan hal ini dapat terwujud. Ide tersebut merupakan program untuk membantu perusahaan
industri yang ingin memiliki kantor sendiri yaitu Kantor Bersama
4.2. Birokrasi
Pada pelaksanaan birokrasi, dapat dibahas secara garis besar pelaksanaan
birokrasi yang dilakukan oleh pihak perusabaan ke pemerintah daerah. Pelaksanaan itu
adalah:
¢ Laporan kemajuan perusahaan yang dilaporkan ke BKPMD untuk mengetahui kemajuan
produksi dari perusahaan.

e Mengadakan promosi untuk perusahaan yang akan menanamkan modal ke-perusahaan.

e Melaporkan wujud perusahaan setiap adanya produk baru dari pihak perusahaan ke
Pemda Tk L

e Membuat proposal kegiatan-kegiatan langkah kerja yang dijalankan oleh perusahaan
dalam rangka pembuatan produk baru yang harus dilaporkan ke Pemda Tk.L

e Melaksanakan kegiatan perusahaan, perusahaan diperbolehkam oleh Pemda untuk

melaksanakan dan memproduksi produk baru tersebut.
Keselwruhan dalam melaksanakan birokrasi, harus dilaporkan ke BKPMD dan

Pemda Tk.L, yang harus dilaporkan oleh perusahaan 1 kali sampai 4 kali dalam setahun. Ini
tergantung dari tingkat perkembangan uasaha yang dilakukan oleh perusahaan
Sedangkan biaya yang harus dikeluarkan oleh perusahaan untuk pelaksanaan
birokrasi (selain dari pengurusan izin-izin), adalah:
¢ Biaya transfortasi dari daerah Tk.II ke Tk.L Dalam melaksanakan birokrasi, perusahaan
mendatangi Pemda TkL, yang hal im biasanya tidak dapat dilakukan oleh transfortasi
darat, karena propinsi Riau terdiri-dari daerah kepulauan. Jadi pelaksanaan birokrasi

8y Profil Investasi Perkantoran di Pekanbaru-Riau, Riau Pos, tahun 1996, hal 4 kolom 3.
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int memerlukan biays yang besar dan wakiu yang lama bagi daerah TkIL, yang tidak
mempunyai sarana imfra struktur. Sedangkan untuk transfortasi udara hanya ada
beberapa pelabuhan udara didaerah Rian

¢ Biaya Akomodasi, ini dapat dikatakan dengan biaya penginapan didaersh TkL selama
perusahaan itu mengurus birokrasi ke Pemda Tk.L

e Biaya Administrasi dalam pelaksanaan birokrasi dapat dikatakan biaya untuk
pengurusan surat-surat perusahaan seperti yang dibehas pada poin diatas (laporan
kemajuan, promosi dan melaksanakan kegiatan perusahaan).

Untuk meredam pengeluaran biaya yang dikeluarkan oleh perusahaan industri,
maka perusahaasn tersebut harus membuka cabang didaerah TkI, sebagai pusat
pemerintahan daerah Cabang ini berguna untuk mengurus pelaksanaan birokrasi yang
dilakukan perusahaan itu.

Perus

Daerah Tk I

Birokrasi

Biaya
Transportasi

H l
Lap. Kemajuan Promosi Wujud Kegiatan
Perusahaan —r—] P Perusahaan
Biaya
Daerah Tk 1 Biaya
Pemda Tk T Administrasi

Gambar: 2.10. Xegiatan birokrasi sebelum adanya wadah penyatuan pe rusahaan industri.
Sumber: Analisa data penulis.
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Lap. Kemajuan Promosi Wujud egiatan
Perusahaan Perus Perusahaan
[ Daerah Tk
Pemda Tk

Gambar: 2.11. Legiatan birokrasi sesudah adanya wadah penyatuan pernisahaan industr.
Sumber: Analisa data penilis.

5. TINJAUAN EKONOMI
Kalan kita lihat dari pembahasan sebelummnya, yakni tinjavan ekonomi maka dapat
dilambil sebuah kesimpulan, yaitu:

e Kemajuan dari bidang ekonomi daerah Riau pada setiap tahurmya, terutama di bidang i
industri besar, sedang dan bidang perdagangan Kemajuan tersebut dapat dilihat pada ;
bacaan-bacaan sebelumnya. |

e Dari kemajuan ckonomi ini, maka pemerintah daerah harus lebih giat lagi umtuk
memeriksa, pengawasi dan melakukan kunjungan-kunjungan yang tergabung dalam
koordinasi ke perusahaan-perusahaan industri yang ada di Rian. Kegunaan dari
koordinasi ini untuk menjaga kualitas, mutu dan peningkatan produk-produk unggulan
dari perusahaan industri.

e Perlunya sebush wadah untuk menampung kegiatan-kegiatan pada bidang ekonomi |
(informasi dan transaksi) yang terdiri dari perusahaan industri dan pemerintah daerah
yang akan menempati wadah tersebut (bangunan kantor bersama).

e Perlunya lokasi yang dapat menampung kegiatan informasi dam transaksi bisnis pada
kantor bersama. Lokasi tersebut dapat dibahas melalu: aspek-aspek lokasional kantor

s e
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bersama yang menyatakan periunya sebuah lokasi yang efektif dan efisien dalam
melaksanakan koordinasi dan birokrasi serta informasi dan transaksi bisnis.

¢ Perlu dibahas kegiatan-kegiatan yang dilaksanakan oleh pemerintah daerah Riau dan
kegiatan perusshaan industri dalam bidang koordinasi dan birokrasi. Dari kegiatan-
kegiatan ini nantinya dapat mewujudkan kebutuhan ruang kantor bersama (termasuk
kegiatan informasi dan transaksi).

B
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B. KANTOR BERSAMA
1. Pengertian Kantor Bersama

Kantor adalah balai (gedung, ruang) tempat tulis-menulis atau mengurus suatu
pekerjaan yang menyangkut dengan tata usaha.
Bersama adalah dengan atau oleh atau pada.”

Kantor Bersama adalah “Balaf atau gedung yang berfungsi untuk mengurus tata
usaha atau administrast masing-masing peruschaan yang dikerjakan dalam satu gedung
perkantoran, dengan banyak keglatan bisnis menurut masing-masing usaha pada
perusahaan yang menempati kantor tersebut.”

Jadi Kantor Bersama dimiliki oleh perusahaan industri yang ikut menanamkan
sahamnya (berinvestasi) dalam pembangunan kantor it Dan perencanaan Kantor Bersama
ini diharapkan dapat membantu pihak pengusaha untuk memperluas bidang usahanya yang
tidak terlepas dari peran pemerinish daersh dalam memajukan dan mengembangkan
perindustrian yang ada di Rian.

Issu yang timbul dari pembangunan Kantor Bersama adalah kawasan industri
didaerah Riam saling berjauban (ferpencar-pencar). Hal ini merupakan kendala bagi
pemerintah daerah dalam melakukan koordinasi kepada perusabsan-perusahaan Bukan itu
saja, ini juga merupakan kendala bagi para peminat atan pembeli yang akan mengadakan '
transaksi pembelian barang-barang industri karena letaknya jauh dari pusat kota :
Pekanbaru. Untuk mempermudah pemantanan yang dilakukan oleh Pemerintah Daerah
pada setiap perusahaan atau industri , maka timbullah issu sebagai ide perencanaan. Ide
perencanaan tersebut adalah perencanaan dan perancangan Kantor Bersama di Pekanbaru.
Dengan adanya Kantor Bersama yang berfingsi sebagai pusat Informasi dan Transaksi
Bisnis, para peminat atau pembeli cukup datang ke Pekanbaru. Selain itu para peminat atan
pembeli dapat melihat produk-produk unggulan dari perusshaan yang bersangkutan di
kantor bersama Karena pada kantor bersama, perusahaan dapat memamerkan produk
unggulan yang di hasilkan oleh perusahaan. Sedangkan untuk pemerintsh daerah, dapat

melalukan koordinasi berupa pengawasan, lamjungan dan pemeriksasn sewaktu-waktu,
serta menghemat pengeluarkan biaya, tenaga dan waktu.

¥y W.8.J. Poerwadimita, Kamus Umum Bahasa Indonesia, Pn. Balai Pustaka, Jakarta, tahun 1985, Hal. 42.
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Jadi fingsi Kantor Bersama adalah sebagai Pusat Informasi dan Transaksi Bisnis
bagi para peminat stan pembeli. Sedangken bagi pihak perusahaan, dapat menjalin
kerjasama di bidang industri dengan perusahaan lain yang ada di kantor bersama.

2. Aspek Lokasional Kantor Bersama

Lokasi sangat menentukan dalam perencanaan dan perancangan Karena lokasi
menandakan tempat bangunan akan direncanakan oleh perencanaan. Aspek lokasional ini
dapat dibshas menjadi dua pembahasan yang menyangkut dengan masalah koordinasi dan
birokrasi. Peninjauan aspek lokasional dilakukan terhadsp biaya tinggi yang dikeluarkan
oleh pihak perusahaan untuk melakukan birokrasi terhadap Pemda Tk L
2.1. Prasarana Perhubungan

Prasarana perhubungan sangat menentukan didalam pelaksanaan koordinasi dan
birokrasi oleh Pemda tingkat I ke tingkat II, atan sebaliknya Kelancaran koordinasi dan
birokrasi ini sering tergantmg dengan sarana perhubungan atan tidak adamya perhubungan
yang lancar untuk meninjau daerah itu.

2.1.1. Prasarana jalan darat
Prasaranan jalan darat merupakan sarana tramsportasi yang membuat pertumbuhan
ekonomi daersh Riau. Tetapi sarana jalan darat masih terdapat kekurangan. Bagi Pemda
Tk I Riau, jalan merupaken sarana penghubung untuk melaksanakan koordinasi ke
perusahaan yang ada di daerah Tk. Il Karena pelaksanaan koordinasi itu sangat penting
untuk meningkatkan bidang industri di daerah Riau.

Tabel: 2.12 Panjang Jalan Kabupaten/Kotamadya Menurut Kondisi Akhir Tahun 1994.

Daersh Tingkat I Baik Sedang Rusak Jumlah

1. Indregiri Hulu 212,82 267,43 $55,77 1446,03

2. Indregiri Hilir 104,39 1543,63 664,12 233573

3. Kepulauan Riau 120,89 148,65 £62,42 915,46

4. Kampar 552,10 644,12 634,30 1840,34
5. Bengkalis 360,70 407,66 632,05 1121,52
6. Pekanbaru 738,15 368,57 1589,91 2538,63
7. Batam 46,52 86,64 £0,05 183,21
Jumiah 1994 2135,58 3466,71 4778,63 10380,91

Sumber : Dinas Pekerjaan Umum Propinsi Riau dan Otorita Batam, tahun 1994.
Banyaknya jalan yang rusak, juga merupakan kendala dalam pelaksanaan koordinasi dan
ini merupakan faktor penghambat kelancaran koordinasi tersebut. Pihak Pemda sudah
berupaya untuk melakukan penyempurnaan infrastruktur, tetapi penyempurnaan ini juga

memeriukan waktu yang lama dan biaya yang besar bagi Pemda Riau.
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2.1.2. Prasarans angkntan laut
Angkutan leut merupakan sarana perimbungan yang sangat pesting di Riau Hal ini
disebabkan sebagian daerah Riau terdiri dari pulau-pulan yang terhampar di selat
Sumatra sampai laut Cina Selatan. Angkutan laut banyak digunakan untuk kegiatan
ekspor-impor, angkutan barang dan pemmpang antar pulau. Khusus untuk daersh
terpencil belun dijangkau oleh transportasi, karena sarana ini sangat terbatas,
sedangkan industri besar berada di daerah kepulauan yang ada di Riau. Dengan kondisi
terbatasnya sarana juga menghalangi Pemda Tk I untuk mengadakan koordinasi ke
daerah Tk IL Begitu pula pada pihak perusahaan didalam melaksanakan birokrasi.
Tabel 2.13 Jumlah pelabuhan laut daerah Riau tahun 1997

Daersh Tk I Jumnlah Pelabuhan laut

1. Indragiri Hulu 1
2. Indragiri Hilir 8
3. Kepulauan Riau 17
4, Kampar 1
5. Bengkalis 15
6. Pekanbaru 1
7. Batam 3

Jumlah 46

Sumber: Kanwil Dep. Perhubungan daerah Rian, tahun 1997
Keberadaan ke-46 pelabuhan laut ini tidak dapat melayani kepulanan lainnya yang
berada di kawasan industri . Karena kepulauan yang ada di Riau sebanyak 3.214 buah.
Sedangkan sarana pelabuhan hanya ada 46 pelabuhan laut, hal ini tidek sebanding
dengan jumiah kepulanan Rian. Faktor ini juga merupakan penghambat pelaksanaan
koordinasi dan birokrasi di Riau.
2.1.3. Prasarana angkutan udara

Fasilitas transportasi udara sangat sesuat dengan kebutuhan masa kini, karena
transportasi ini lebih cepat dibanding dengan melalui jalan darat dan anghkutan laut.
Dalam mengembangkan bandara, Pemda Riau memilih wilayah yang sesuai untuk
keberadaan bandara. Sedangkan daerah yang sangat potensial (sangat sesuai) sangat
banyak di propinsi Riau, karena setiap daerah Tk. II Riau adalah daerah industri besar
dan sedang.

Transportasi udara di Riau digunakan untuk sarana transportasi antar daerah, antar
propinsi dan internasional. Tetapi sarana tersebut sangat terbatas keberadaannya.

R = R R
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Sampai dengan talhun 1997 propinsi Riau dapat menyediakan 3 bandara antar propinsi
dan 1 bandara internasional dan nasional. Letak bandara tersebut berada di daerah yang

sangat potensial.
Tebel 2.14 Sarana pelabukan udara
Daearsh Tk I Namna Bandara Jangkauan
Pekanbary Simpang Tiga Nasional
Dumai Sungai Bati Daerah
Batam Hangnadim Nasional/Internasional
Tanjung Pinang Kijang Daerah

Sumber: Kanwil Dep. Perhub. Prop. Riau 1997

Keberadaan bandara ini digunakan untuk melayani daerah-daerah yang ada di daratan
dan kepulanan Rian. Tapi keberadaan bandara tidak dapat melayani daersh yang sangat
potensial lainnya seperti di pulan Tanjung Balai Karimun (yang sangat pesat
pertumbuhan industrinya). Dengan keterbatasan Pemda untuk mengunjingi wilayah-
wilayah industri, maka pelaksanaan koordinasi mengalami penurunan, dan terlihat dari
tabel pelaksanaan koordinasi: pengawasan, pemeriksaan dan kunjungan di daersh Riau.
Selain itu pihak perusabaan industri juga sulit mengadakan birokrasi ke Pemda Tk. L
2.2. Jarak Antar Daerah Tk I dan Tk. II di Rian
Riau mempunyai luas 329.867,6 km’® terdiri dari darstan dan lautan (perairan).
Wilaysh perairan yang berbatasan dengan negara lain diperkirakan luas wilaysh Zona
Fkonomi Eksklusif 379.000 km’. Dengan daerah yang terdiri dari daratan dan lautan
(perairan), Riau mempunyai 3.214 pulau yang terhampar di wilayah perairan. Yang dibagi
menjadi 7 daerah tingkat II termasuk Pekanbaru.
Pusat pemerintahan Tk. II adalah kota Pekanbaru sebagai ibukota propinsi Riau.
Jadi vrusan pemerintahan daerah berada di kota Pekanbaru. Sedangkan jarak dari daerah
Tk. I ke Tk 1I sangat jauh dan susah ditempub, karena kurangnya sarana infra struktur di
Riau.
Tabel 2.15 Jarak antara daerah Tk. I ke Tk. II

Daerah Tk I ke daerah Tk II Jarak (km)
Pekanbaru (Tk )———» Kampar (Tk II) 150
Inhul 250
Inhil 200

Kepri 400-1000
Batam 350
Bengkalis 250

Sumber: Badan Pertahanan Nasional Propinsi Riau, tabun 1996
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Dari kendala ini, maka untuk pelaksanaan koordinasi dan birokrasi selalu tidak
dapat dilaksanakan sepenubnya. Karena masalah infrastruktur tersebut pelaksanaan
birokrasi, misalnya pemerintah harus mengeluarkan biaya akomodasi tramsportasi yang
cukup besar. |
2.2.1. Biaya akomodasi

Biaya akomodasi yang digunakan untuk mengurus birokrasi dari daerah Tk II ke Tk L
Biaya ini terdiri dari biaya perjalanan, biaya hotel, dan biaya belanja pegawai
perusahaan (selama melaksanakan birokrasi).
2.2.2. Biaya Transportasi :

Biaya untuk perjalanan dari daerah Tk I ke Tk L Dalam pelaksanaan birokrasi
biasanya perusahaan ingin secepat mungkin untuk melaksanakannya dan bila perusahaan
memakai jalan darat atau laut, akan memakan waktn yang lama Hal ini terjadi karena
jarak perusahaan dari daerah Tk I sangsat jauh. Belum lagi ancaman keselamatan dalam
perjalanan dinas. Alternatif satu-satunya adalah perusahaan memakai angkutan udara
walaupun untuk menempuhnya harus berganti transportasi di daersh lain Contoh:
perusahaan yang ada di Tanjung Balai Karimun, bila hendak menggnakan pesawat

terbang harus pergi ke Batam dahulu.
Transportasi laut Transportasi udara
Tanjung Balai Karimun —> Batam —> Pekanbaru
70 km

Jadi untuk pelaksanasn birokrasi perusahaan harus mengeluarkan biaya yang sangat
tinggi dan hal ini dapat terlihat dari dua biaya yang harus dikeluarkan oleh perusahasn
(akomodasi dan transportasi)
3. MAKSUD DAN TUJUAN KANTOR BERSAMA
Maksud dan tujuan yang ingin dicapai dari pusat informasi dan transaksi pada
kantor bersama yang didukung sistem teknologi komunikasi dengan cara melihat kegiatan-
kegiatan pada kantor bersama yang dilihat dari pemakai kantor bersama, yaita :
e Menciptakan sarana pusat informasi dan transaksi bisnis pada kamtor bersama yang
didukung dengan sarana teknologi komunikasi dan sarana akomodasi pada bangunan.
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¢  Meningkatkan sarana teknologi komunikasi sebagai pemmjang kegiatan informasi dan
transaksi yang dapat memperlancar kegiatan-kegiatan yang menyanglat dengan
perdagangan.

¢ Memperlancar dan meningkatkan kegiatan koordinasi yang dilakukan oleh pemda
dengan perusahaan industri.

e  Memperiancar kegiatan birokrasi perusahaan industri dengan Pemda Tk. L

¢ Tlatt serta meningkatkan sumber daya manusia dalam bidang industri melalui pameran-
pameran hasil produk industri.

¢  Meningkatkan hubungan kerjasama antara pengusaha bidang indusiri dan meningkatkan
kegiatan-kegiatan antara pengusaha industri dan Pemda Tk L

3.1. Fungsi dari keglatan pada Kantor Bersama sebagai Pusat Informasi dan Transaksi

Bisnis
Fungsi dari kegiatan pada kantor bersama sebagai pusat informasi dan transaksi
bisnis adalah sebagai berikut :

e Sebagai sarana yang layak bagi perusahaan untuk mempromosikan barang-barang atan
produk kepada konsumen, schingge dimungkinkan pengembangan usaha lebih lanjut
yang lebih menguntungkan untuk suatu transaksi dan kontak dagang.

e Sebagai ajang tukar menukar informasi dan komunikasi antara pengusaha, antara
perusahaan dan Pemda Tk I serta antara perusahaan dan masyarakst mengenai
perkembangan produk baru dari bidang industri.

Sebagai sarana pengembangan bidang-bidang lain seperti sains industri, bisnis, informasi,

dan transaksi dalam kaitan kantor bersama.

3.2. Status dan lingkup kegiatan
Kantor bersama sebagai pusat informasi dan transaksi nantinya akan dimiliki oleh

pihak perusahaan swasta yang bergerak di bidang informasi dan transaksi. Pemilikan ini
berdasarkan dari investasi yang ditanamkan oleh perusahaan, mulai dari biaya awal
(perencanaan atau perancangan), pembelian tanah, serta pembangunan dan biaya lain-
lainnya. Hal ini berhubungan dengan kegiatan pada gedung kantor bersama dimana pemilik
atau perusahaan industri dapat melaksanakan aktivitas kegiatan sehari-hari seperti sebelum

memiliki kaator bersama.
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Ada 3(Tiga) faktor yang dominan dalam lingkup kegiatan informasi dan transaksi di
kantor bersama Ke-3 faktor tersebut diberikan ke dalam lingkup kegiatan yang sangat
berhubungan antara satu dengan yang lainnya yaitu :

1. Faktor kegiatan koordinasi

2. Faktor kegiatan birokrasi

3. Faktor kegiatan Transaksi jual dan beli produk industri

4. Faktor kegiatan eksebisi produk industri (pameran barang industri)

S. Faktor kegiatan memberikan informasi mengenai produksi perusahaan
6. Faktor kegiatan operasional gedung perkantoran

3.2.1. Kegiatan koordinasi Pemda Tk.I

Kegiatan yang berhubungan dengan pelaksanaan koordinasi yang dilakukan oleh Pemda

Tk.I adalah mengadakan pengawasan, pemeriksaan dan lamjungan resmi ke perusahazn

industri pada kantor bersama Disini dapat diterangkan kegiatan yang dilakukan olch

pemda dalam melaksanakan koordinasi.

3.2.1.1. Kegiatan koordinasi pengawasan

Pada kegiatan koordinasi pengawasan Pemda Tk I dapat melihat sampai sejauh mana
tingkat kesalahan itn. Kalau perusahan melanggar ketentuan-ketantuan Pemda, seperti
merusak lingkungan hidup, Pemda hanya mendatangi perusshaan industri yang ada
didalam bangunan kantor bersama Pengawasan yang dilalukan Pemda Tk.I sangat
effisien dari pada mendatangi perusahaan itu kedaerah Tk IL
Dalam hal ini instansi yang bertanggung jawab didalam melaksanakan pengawasan

adalah:

Tugas Akchsr -UIE ARCHI

Kegiatan Instansi pemerintah dasrah dibidang pengawasan lingkungan hidup,
seperti sub dinas kehutanan (lingkungan hidup) yang terdiri dari pengawasan
pencemaran lingkungan(limbah industri), penebangan butan dan perambrahan
hutan (membuka lahan baru). Dinas-dinas ini dapat memberikan peringatan
kepada perusahaan industri yang merusak lingkungan hidup.

Kegiatan instansi pemerintah daerah dibidang pengawasan mutu bahan
pembibitan, seperti sub dinas perksbunan dan sub dinas peternakan. Sub dinas ini

dapat mengawasi kualitas bibit yang digunakan oleh perusahaan.
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o Kegiatan insatasi pemerintah daerah dibidang pengawasan mutu hasil
pertambangan, seperti sub dinas pertambangan. Dapat mengawasi kwalitas hasil
tambang,

-|

Gambar: 2.12. Kegiatan koordinasi pengawasar Pemda Tk.1
Sumber: Analisa data penulis.

3.2.1.2. Kegiatan koordinasi pemeriksaan

Pemeriksaan komoditi ekspor - impor yang dilakukan oleh perusahaam yang masuk

kedaerah Riau dan pemeriksaan tenaga kerja yang digunakan oleh perusahaan.

Pemerintah daerah Riau diharuskan untuk memeriksa barang-barang itu. Instansi

yang bertanggung jawab dibidang koordinasi pemeriksaan adalah;

¢ Dinas perdagangan, dinas ini bekerja sama dengan kadin yang ada di Riau untuk
memeriksa kualitas bahan, baik yang akan diekspor, maupu barang impor.

¢ Dinas tenaga kerja, dinas dapat memeriksa tenaga kerja yang digunakan oleh
perusahaan.

¢ Dinas Pemda, memeriksa administrasi perusahaan contoh memerikss perpajakan
dan tata kerja perusahaan.

o
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Gambar: 2.13. Xegiatan koordinasi pemeriksaan Pemda Tk.L
Sumber: Analisa data petulis.

3.2.1.3. Kegiatan koordinasi lumjungan
Kegiatan kunjungan Pemda TkI ke perusahaan industri merupakan kegiatan untuk
menyuplai barang-barang untuk keperluan industri berupa alat-alat berat yang ada
dilingkungan pemda Tk 1 Selain itu kunjungan Pemda dapat berupa undangan dari
perusahaan yang memiliki produk baru industrinya. Instansi yang terlibat didalam
melaksanakan kunjungan itu adalah seluruh jajaran instansi pejabat Pemda Tk.1 Jadi
Perencanaan kegiatannya didalam bangunan tidak di munculkan, karena instansi itu
sudah ada di kota Pekanbaru.
Semua kegiatan ini diawasi oleh pejabat daerah Rian, BKPMD, BPN dan Dep.
Pajak.
3.2.2. Kegiatan birokrasi

Dalam melaksanakan birokrasi yang dilakukan perusahaan industri ke pemerintah

daerah Tk.L Pelaksanaan birokrasi ini adalah:

¢ Melaporkan kemajuan perusahaan ke Pemda TkI, supaya Pemda dapat mengetahui
kemajuan produksi yang dilakukan perusahaan. Hal ini sanga penting dilakukan oleh
pemda karena berkaitan dengan penilaian retrebusi (pajak perusabaan) yang harus
dibayarkan oleh perusahaan setiap tahurmya.

¢ Mengadakan promosi, dengan memamerkan hasil produk perusshaan dan untuk
mencari investor yang dapat menjalin Kerjasama perusahaan dengan pengusaha
lainnya.

<
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e Melaporkan wujud perusshaan, berkaitan dengan kegiatan yang dilakukan
perusshsan dan harus dilaporken kePemda Tk 1 Kegiatan perusahaan itu dapat
berupa pabrik atan berupa perkebunan.

e Membuat proposal, berkaitan dengan pembuatan produk baru dari perusahaan
industri. Produk baru itu dapat dilaksanakan apabila perusahaaan sudsh melaporkan
kegiatan perusahaan dan Pemda dapat menilai sejauhmana kegiatan im dapat
berkembang yang dilihat dalam proposal.

o Melaksanakan kegiatan perusahaan, apabila sudah disetujui oleh Pemda Tk, maka
perusahaan dapat melaksanakan produksi perusahaannya

Disini perusahaan harus melaporkan semua kegiatan itu ke instansi pemerintah daerah

yang berkaitan dengan hal ini, yaitn BKPMD, Badan Perikianan Daerah dan Dep. Pajak

Dacrah yang kegiatan hanya melayani urusan birokrasi perusahaan industi yang diawasi

oleh pejabat Pemda Tk.L

Kantor Bersama Pejabat Pemda Tk.I
(daerah Tk I)

Wujud perusahaan
Proposal
Produksi

Gambar: 2.14. Xegiatan birokrasi perusahaan industri ke Pemda Tk.L
Sumber: Analisa data penulis.
3.2.3. Kegiatan transaksi penjualan atau pembelian

Kegiatan transaksi pembelian dapat dilakukan oleh masyarakat, antar pengusaha industri
yang atan pengusahs asing yang tertarik terhadap produk hasil industri.
Kegiatan pembelian ini dapat berskala besar dan kecil.

S SR
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¢ Berskala besar, kegistan transeksi yang membutuhkan ruangan transaksi pembelian,
ruangan ini harus dimiliki oleh setiap perusahaan industri yeng ada di kantor
bersama.

¢ Berskala kecil, dapat dilakukan pada ruang-ruang pamer kantor bersama

Sedangkan yang terlibat didalam transaksi itu adalah:

¢ Pihak pemerintah daerah, biasa pemerintah membeli untuk kebutubhannya sendiri atan
pengusaha asing yang ingin membeli produk industri melalui perantaraan Pemda.

¢ Klien/pengusaha lokal, pengusaha yang ingin membeli produk yang dihasilkan oleh
perusahaan industri atan transaksi antar perusahaan industri.

e Masyarakat, melengkapi kebutuhan masyarakat yang ingin memiliki produk hasil
industri untuk keperluannya sendiri.

Perusshaanindustri _ . . ... ..............

antor Bersanta
Daerah Tk.I

Gambar: 2.15. Kegiatan transaksi perjualan atau pembelian.
Sumnber: Analisa data penulis.

3.2.4. Kegiatan eksebisi produk industri
Kegiatan pameran berfingsi untuk mempromosikan hasil industri dari perusahaan,
pameran ini dapat dilaksanakan dengan :
e Kegiatan pameran ruang kantor

)
i e
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Yang digunakan untuk masing-masing perusahaan dan tidak jawh dari ruang
kantornya. Biasanya digunakan untuk demo.
o Kegiatan pameran pada ruang bersama sebagai penumjang transaksi pembelian oleh
klien pengnsaha industri.
Pameran yang dilaksanakan bersama-sama antar dazersh industri dengan
memanfaatkan ruang terbuka didalam bangunan kantor bersama.
Yang ikut melaksanaken pameran adalah perusahaan industri yang memiliki kantor
bersama, sedangkan pengusaha yang tidak mempunyai/memiliki kantor bersama,maka
dapat menyewa yang diurus oleh operasional gedung kantor bersama.

Bangunan

Kantor bersama

Gambar: 2.16. Xegtaton eksebisi produk industri
Sumber : Analisa data perulis

3.2.5. Kegiatan memberikan informasi
Memberikan informasi mengenai perusahaan industri yang dapat diterima oleh:
¢  Jaringan internet (jaringan komunikasi antar komputer) yang terhubung secara

global di ruang kantor yang dapat dihubungkan oleh internet adalah :

j L
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- Pengiriman e-mail, surat elekironika, merupakan pengiriman pesan melalui
media elektronik komputer.
- Kelompok diskusi, penggunaan internet dapat saling berdialog dalam saty wadah
media internet.
- Mengakses data-data perusabaan untuk kepentingan umum.
e  Jaringan telephon publik (PSTN)/ telephon umum diruang publik.
e  Jaringan ponsel (telephon seluler) yang melayani seluruh bangunan.
e  Customer servis : yang memberikan informasi secara langsung dari jaringan-
jaringan maka klien dan masyarakat umum dapat mengetahui informasi bidang
industri yang ada di Rian.
Untuk mendulamg dan memperlancar kegiatan ini, maka dibutuhkan sebuah menara
transmisi pada bangunan yang akan di bahas pada permasalahan bentuk bangunan,
dilihat dari penzoningan bentuk bangunan.

INTERNET
GLOBAL
tiaadisd odem 153
...... modem ™3
5
moedem N g
modem

Gambar: 2.17. Legiatan informasi dengan jaringan internet pada bangunan
Sumber: Internet global, bahan kuliah AKAKOM.
3.2.6. Kegiatan operasional gedung perkantoran

Kegiatan yang melayani gedung perkantoran dan merawat bangunan. Operasional gedung
perkantoran di kontrak oleh perusahaan-perusahaan industri untuk merawat gedung
kantor dan mempunyai kegiatan :

e  Memperhatikan perawatan bangunan kantor bersama
e Melayani perusahaan industri yang ada di kantor bersama.
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* Mengurus administrasi yang menyangkut dengan administrasi kantor (pembayaran
listrik klien yang menyewa gedung pamer, pembayaran air minum, telephon, dan

lain-lain).

Telephon
Peﬂyew 23

Menyediakan
keb. perkantoran
& pegawai perush
industri

Ganbar ; 2.18. Xegiatan operasional gedung perkantoran
Sumber : Analisa data peruilis
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Kantor Bersama
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Bentuk Bangunan Komersial

Gambar: 2.19. Stnuktur organisasi kegiatan pada kantor bersama sebagai pusat informasi dan
transakss bisnis.

Sumber: Analiga data penulis.
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3.4. Lingkmp Keglatan
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Yang ikut terlibat didalam melakukan kegiatan pada kantor bersama baik itu
perusahaan industri maupun pemda dan faktor-faktor lainnya.

Tabel: 2.16. Lingkup kegiatan pada kantor bersama

Kegiatan Unsur Kegiatan Pelaku
A. Koordinasi Pengawasan Dinas atan instansi Pemda Tk I,
Pemeriksaan yang terdiri-dari; Dinas peterna-
Kunjungan kan, Dinas perkebunan, Dinas
pertambangan, Dinas perdaga-
ngan dalam wadah ruang kantor
(cabang) pelayanan koordinasi.
B. Birokrasi Kemajuan perusahaan | Pengusaha industri yg berinves-
Mengadakan promosi | tasi dikantor bersama  dalam
Melaporkan wujud | wujud rg kantor indust.(cabang)
perusahaan
Membuat proposal | BKPMD, Badan periklanan dan
Melaksanakan kegiatan | Badan pajak wujud rg kantor
perusahaan (cabang).
(pd.lap.daerah Tk.IT)
C. Transaksi (jual/beli} | Transaksi skala besar | Pemda (perantara perusahaan
Transaksi skala kecil | asing), Pengusaha asing, Pengu-
saha lokal, Distributor/penyalur
produk industri dan Masyarakat
: umum.
D. Pameran Mengadakan pameran | Perusahaan industri(pemilik KB
pada rg kantor(demo) | ), Klien perusahaan, Masyarakat
Pameran rg terbuka | umum dan Pengusaha lokal (ikut
serta dgn sistem sewa yg di urus
oleh opr.KB)
E. Informasi Informasi jaringan in- | Perusahaan industri, Pengusaha
ternet lokal, Pengusaha asing, Instansi
Jaringan telpon Pemda dan Masyarakat umum.
Pousel
Customer servis
F. Operasional geding | Perawatan gedung KB | Clening servis, Pembantu rumah
Perkatoran - | Melayani perusahaan | tangga KB dan Pegawai operasi-
industri onal KB
Administrasi KB

Sumber: Analisa data penulis.

Dari lingkup kegiatan ini, maka akan terlihat kebutuhan ruang yang akan digunakan pada
kantor bersama dan akan didukung dengan akomodasi lainnya umtuk melayani kebutuhan
pemakai bangunan.

e )
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3.5. Perencanaan Akomodasi Kantor Bersama
Yang dimaksud dengan akomodasi adalah fasilitas yang mendukung kegiatan-

kegiatan internal bangunan dan ekternal bangunan. Perencanaan akomodasi ini bertmbungan

dengan pemakai bangunan, yaitu pemilik bangunan (antar Perusahaan), relasi dari

perusahaan dan klien bisnis perusahaan.

a. Sarana Parkir, lapangan parkir untuk menampung kendaraan bagi pemilik bangunan atau
pegawal, relasi, klien bisnis dan pengunjung kantor bersama.

b. Sarana Olah Raga, fasilitas olahraga yang disediakan adalah lapangan golf, lapangan
tennis, lapangan badminton dan lain sebagainya.

c. Sarana Tour travel atau Transportasi, tersedia loket-loket biro perjalanan, baik itu udara,
air maupun darat.

d. Sarana Kantor Pos dan Bank mini (untuk pelayanan vallas).

e. Sarana Cafe dan Restaurant.

f. Sarana Supermaket Mini.
Seluruh fasilitas-fasilitas ini dapat mendukung keberadaan kantor bersama yang dijadikan

sebagai sarana pada bangunan. Kegunaan fasilitas ini dapat melayani kebutuhan yang
digunakan oleh pihak perusahaan untuk memperlancar usahanya dengan klien bisnisnya.
3.6. Fasilitas Bangunan Komersial

Secara singkat, fasilitas komersial dapat diartikan sebagai “sarana-prasarana
melakukan kegiatan perniagaan, pembelian, penjualan barang dan jasa” Dimana kegiatan
investasinya ditunjukkan pada keuntungan materi atan finansial, secara ekonomis. Kegiatan
yang ditumpu dalam fasilitas komersial, pada umumnya merupakan kegiatan perniagaan,
pembelian atan penjualan barang dan jasa khususnya dalam skala besar, baik dalam linglup
nasional maupun internasional.

Dalam dunia Arsitektur, seorang Arsitek dapat menciptakan image tertentu pada
bangunan atan lokasi bangunan tempat Kantor bersama itu direncanakan Lingkungan
keberadaan bangiman dilokasi itu dengan sendirinya merupakan bagian dari lingkungan
sekitar atau anchor lingkungan yang pada akhirnya daerah disekitar Kantor Bersama
diharapkan dapat berkembang sebagai area komersial vang baru di kota Pekanbaru.
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Nilai sukses lingkungan komersial dapat terlihat dengan menciptakan interaksi
yang baik antar ektifitas baik diluar bangunan, maupun didalam bangunan. Aktifitas yang
terjalin antara pengunjung ke-bangunan Kantor Bersama yang ditinjau dengan fungsi-fingsi
komersial disekitar kantor itu, sehingga lingkungan sekitar kantor itu dapat berkembang
menjadi areal yang barn (areal komersial) dikota Pekanbaru. Klien atan rekan bisnis dapat
menikmati keamanan dan kenyamanan disaat mengymjungi Kantor Bersama itu. Sehingga
klien atan rekan bisnis dapat menikmati suasana pada linglkungan kantor bersama, tanpa
meninggalkan kesan yang tidak enak mengenai bangunan kantor bersama.

4. KANTOR BERSAMA

Kesimpulan akhir yang dapat dibabas pada kantor bersama adalah dengan

menyimpulkan pembahasan:

¢ Analisa lokasi untuk mendukung kegiatan di kantor bersama adalsh dengan
mengembangkan analisa lokasi yang dapat dilihat potensi wilayah Riau (wilayah
tingkat IT). Dari potensi ini dapat dikembangkan dengan membuat analisa scoring
wilayah tingkat IT yang ada di Riau.

¢ Analisa site pada lokasi terpilih dengan pembagian wilayah dan fingsinya pada site
dalam lingkup makro dan mikro, membuat analisa scoring pada analisa site umtuk
mendapatkan site terpilih.

o Setelah didapatkan lokasi dan site terpilih, maka dapat dilakukan perbandingan pada
pelaksanaan koordinasi dan birokrasi dari daerah tingkat I dan tingkat II, dengan
setelah adanya kantor bersama (perbandingan biaya pelaksanaa koordinasi dan
birokrasi dengan pembangunan kantor bersama).

¢ Pengembangan lingkup kegiatan yang ada pada kamtor bersama, dengan kata lain dari P
lingkup kegtatan muncullah kebutuhan ruang yang akan diperlukan pada kantor

bersama.
¢ Membahas bentuk bangunan komersial dalam lingkup arsitektur untuk bangunan

berlantai banyak.
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LOKASI SEBAGAI PENENTU

BANGUNAN KOMERSIAL
KANTOR BERSAMA

Analisa mempunyai pemahaman yang sangat mendalam baik mengenai pengolahan
data maupun asumsi-asumsi dan nantinya akan menarik sebuah kesimpulan untuk
memperoleh pendekatan konsep perencanaan dan perancangan, meanpun konsep perencanaan
dan perancangan. Setiap analisa dapat mendorong pelaksanaan evaluasi setiap kebijakan
yang dikerjakan dengan membuat ketentuan-ketentuan pemantanan evaluasi ke dalam
rancangan.

Ada beberapa analisa yang dilakukan pada pembahasan Bab I ini, yaitu:
¢ Pemilihan Lokasi dan Site Kantor Bersama
¢ Bangunan Komersial
yang nantinya akan diterangkan pada pembahasan selanjutnya
3.1. PEMILIHAN LOKASI dan SITE KANTOR BERSAMA

Dilihat dari judul atau topik Kantor Bersama, kita sudah dapat menilai bahwa kata
“bersama” ini membutuhkan wadah yang disebut dengan lokasi dan Site. Lokasi adalah
pemilihan tempat bangunan didirikan antara daerah Tk.II. Dan Site adalah pemilihan lokasi
pada daerah Tk II yang terpilih. Jadi ada dua pembahasan yang dapat dilakukan pada
bagian ini, yaitu:

¢ Pemilihan lokasi

o Pemilihan site
3.1.1. Pemilihan I.okasi Kantor Bersama

Pemilihan lokasi dilakukan, karena yang akan berinvestasi untuk pembangunan

Kantor Bersama ini terdiri dari daerah kabupaten (tingkat II), maka dalam menentukan
lokasi, haruslah dicapai rumusan lokasi yang nantinya benar-benar menjadi syarat-syarat
terpilihnya suatu lokasi. Hal yang akan dibahas untuk terpilihnya lokasi adalah:
1. Dasar-dasar pemilihan lokasi
2. Kriteria pemilihan lokasi
3. Piliban lokasi
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4. Sarana den prasarana infrastruktur
S. Analisa séoring
6. Lokasi terpilih

Selain itu, pemilihan lokasi digunakan untuk mempermudah pelaksanaan
koordinasi dan birokrasi antara perusahaan industri dengan Pemda tingkat L
3.1.1.1. Dasar-Dasar Pemilihan Lokasi

Dasar-dasar pemilihan lokasi dapat ditinjau berdasarkan pertimbangan-
pertimbangan terhadap beberapa aspek, yaitu:

a. Aspek fimgsi
Sebagai tempat untuk mendapatkan media informasi perusahaan industri, komersial

dan transaksi bisnis yang dilakukan didalam Kantor Bersama Komersial pada kantor

bersama dapat dimiliki oleh masyarakat umum dengan cara diadakan pameran ruang terbuka

didalam gedung, Oleh karena itu keberadaan bangunan harus didukung dengan:

e Kondisi daerah tingkat II yang dapat mendukung kegiatan informasi dan transaksi bisnis.

e Kemudshan pencapaian dan pihak Pemda tingkat I ke perusahaan industri atau
sebaliknya.

e Kemudahan hubungan dengan daerah tingkat II (daerah industri), dengan adanya sarana
dan prasarana infrastruktur.

e Adanya fasilitas akomodasi yang memadai untuk mendukunmg keberadaan kantor
bersama.

b. Aspek teknis

Tinjauan terhadap lokasi antar daerah tingkat II yaitu:

e Lokasi harus mempertimbangkan fasilitas antar daerah fingkat 1T
(kotamadya—rkabupaten).

o Lokasi terletak pada daerah tingkat IT yang potensial untuk didirikan kantor bersama
Tidak adanya hambatan atan halangan untuk menjangkan lokasi antara daerah tingkat I
maupun daerah tingkat I lainnya

¢. Aspek komersial
e Lokasi merupakan daerah yang mempunyai potensi besar sebagai daerah komersial

(e
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dalam bidang perdagangan baik antar daerah tingkat Il manpun daerah tingkat I serta
perdagangan infernasional.
¢ Lokasi merupakan pusat perdagangan daersh Riau yang mempunyai potensi besar untk
mendukung kegiatan pasar bebas AFTA 2003.
d. Aspek aksesibilitas
Menmiliki sksesibilitas yang tinggi yaitu kemudahan untuk dicapai daersh-daersh
tingkat II lainnya dan dapat melayani kegiatan informasi dan transaksi bisnis dengan
mempertimbangkan:
¢ Kondisi sirlmlasi lalu lintas darat yang dapat menjangkan daerah tingkat I, tingkat I dan
internasional.
o Kondisi sirkulasi perairan/laut yang dapat menjangkau daerah lainnya
¢ Kondisi sirkmlasi udara yang dapat menjangkau daerah lain.
e Kondisi fasilitas umum, sarana dan prasarana di wilayah tingkat II yang dapat
mendulung kegiatan informasi dan transaksi bisnis.
e. Aspek antar relasi kegiatan
Kedudukan lokasi dengan mempertimbangkan adanya hubungan kegiatan dengan
lembaga perdagangan lain, baik itu Kadin dan Dinas Perdagangan, didalam kota atan daerah
tingkat II sehingga jangkauan perdagangan menjadi luas serta sangat mendulumg kegiatan
transaksi bisnis dengan dasrah tingkat I dan negara lain.
3.1.1.2. Kriterla Pemilihan Lokasi |
Dalam kriteria pemilihan lokasi, dilakukan untuk mendapatkan kesesuaian aktifitas
utama yaitu sebagai pusat informasi teknologi industri dan pusat transaksi bisnis di Risu.
Selain ity dapat memudahkan koordinasi dan birokrasi antara pihak pemerintah daerah dan
pihak perusahaan industri. Pemilihan lokasi hendalnya dapat melihat fimgsi pelayanan
publik dengan kriteria-kriteria pemilihan lokasi sebagai berikut:
a. Kriteria unum
¢ Kondisi infrastruktur kota yeng lengkap.
¢ Kondisi sarana dan prasarana untuk mendukung kegiatan informasi dan transaksi bisnis.
¢ Kemudahan pencapaian bagi pemerintah daerah dan perusahaan industri dalam
melaksanakan kegiatan koordinasi dan birokrasi, maupun bagi klien bisnis.

< O S S
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b. Kriteria khusus

o Memiliki potensi terhadap jangkauan skala nasional dan internasional.

s Memiliki potensi ekonomi sebagai pendukung kegiatan informasi dan transaksi bisnis di
Riau.

Berdasarkan evaluasi terhadap pemilihan lokasi untuk kantor bersama yang utama
adalah dapat mendukung kegiatan informasi bagi seluruh perusahaan, masyarakat umum dan
Pemda tingkat I dan transaksi bisnis dengan klien perusahaan
3.1.1.3. Pemilihan Lokasi

Pemilihan lokasi dilakukan pada daerah tingkat II yang ada di Riau dengan
mempertimbangkan potensi-potensi fasilitas umum, saran dan prasarana yang ada pada

masing-masing wilayah Tk.IL
Tabel: 3.1. Potensi, sarana dan prasarana daerah Tk Il pada propinsi Riau menurut
Jenis kegiatan.
No | Daerah Tk I/ Kab Pemerintahan Kegiatan/Potensi Wilayah Sarana & Prasarana infrastrk
A | Batam Kabupaten/ OPerdagangen,pelabuhan,laut& | Trasportasi perairan & udara.
Otorita udara, wisata, industri besar, gu-
dang dan pertokoan.
B | Bengkalis Kabupaten OMinyak bumi, kelapa sawit, Trasportasi darat, laut dan
per- udara.

tanian, perkebunan, tanarman pa-
ngan, perikanan, industri,
peternakan, dan perkebunan.

C | Indragiri Hulu Kabupaten (Sarana perhuburngan, pengai - Tranpostasi darat.
ran irigasi, perikanan, air mi-
num, perkebunan, pertamba-
ngan, hasil industri, pertanian
dan pusat pelayanan per-tanian.

D | Indragiri Hilir Kabupaten OPertanian, industri, perdagans | Tansportasi darat dan
an, pertambangan, tanaman perairan
pangan, perkebunan, perikan an
dan kehutanan
E | Kampar Kabupaten OPerhubungan, perikanan,
wisata, industri, pertanian, per- | Trangportasi darat.
kebunan, tambang, bahan ga- '
lian, minyak bumi, dan kera-
. jinan rakyat.
F | Kepulauan Riau Kabupaten OPerikanan, minyak, gas bumi,
pertanian, pmbm wi - Transportasi perairan dan
gata, petern an industri. udara da tan;
G | Pekanbaru Kotamadya/ | qpysat pemerintahan, perhubu - pinang(;m T e
Ibukqta. ngan, industri, perdagangan, wi- Transportasi perairan, darat &
Propinsi sata, dan tranportasi. udara

Sumber : Pemerintah Daerah Tk I Riau, tahun 1993.
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Kalan dilihat dari pelaksanaan koordinasi dan birokrasi, maka masih terbatas
jangkauan pemerintah daerah tingkat I ke tingkat I (perusahaan industri). Hal ini disebabkan
kurangnya sarana dan prasarana di wilayah tingkat I, sehingga Pemda tingkat I dan pihak
perusahaan industri sulit untuk melaksanakan koordinasi dan birokrasi. Berikut dapat dilihat
kegiatan koordinsi dan birokrasi pada gambar 3.1 dan 3.2 dibawah ini.

Pemda Tk I

Bengkalis
250km "¢

An 400-1000km _
Pemda Tk I Pemda Tk I
Kampar Kepri

Gambar: 3.1. Pelaksanaan birokrast dan koordinasi daerah Tk [dan Tk I
Sumber : Analisa data penwlis.

PROPINSI RIAU | %

Gambar: 3.2. Peta daerah Tk I propinst Rici.
Sumber: Riau Jendela Kepulauan Indonesta, tahun 1552,
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Peta wilayah propinsi Riau yang akan dianalisa scoring menurut daerah Tk II, yang
dilihat dari sarana dan prasarana infrastruktur daerah (tranportasi darat, laut dan udara).
3.1.1.4. Sarana dan Prasarana Infrastaktur

Pembahasan yang dilakukan pada sarana dan prasarana tranportasi adalsh:

a Transportasi darat (jalan darat)

Transportasi darat hanya dapat dilakukan pada daersh daratan dipropinsi Riau.
Jadi untuk daerah kepulanan tidak mungkin diadakan transportasi darat yang dapat
menghubungkan daerah-daerah daratan lainmya. Sarana dan prasarana tramsportasi jalan
darat tidak dapat dilaksanakan didaerah kepulauan yang ada di Riau.

Ini merupakan pengurangan poin pada daerah kepulavan Riau dan Batam karena
tidak ada sarana dan prasarana jalan darat yang menghubungkan kota-kota hingga diseluruh
Dati II Riau. Berikut tabel panjang jalan transportasi darat dan jumlah terminal dengan jarak
jangkauannya. |
Tabel: 3.2. Tabel prasarana transportasi darat menurut panjang jalan dan jumiah

terminal serta jarak jangkauannya, tahun 1994

Dati I Jih Terminal Jarak jangkanan Panjang Jalan

A Batam 1 Daerah barelang 183,21
B. Bengkalis 1 Daerah tingkat I 1.121,52
C. Indragiri Hulu 1 Daerah tingkat I 1.446.03
D. Indragiri Hilir 1 Daerah tingkat I 2.335,73
E. Kampar 1 Daerah tingkat T 1.84034
F. Kepulauan Riau 1 Dalam kota kepri 91546
G. Pekanbaru 4 Dati II, antar Propinsi. 2538,63

Jumish 10 10.380,91

Sumber: Riau Dalam Angka, Daerah Tk.I Propinsi Riau, tahun 1995.
Sarana dan prasarana transportasi darat digunakan untuk mendukung kegiatan

koordinasi dan birokrasi dipropinsi Riau. Dari tabel diatas dapat diambil sebush kriteria
penilaian: nilai 1 = jumlah jalan 100-999 km dan terminaldalam daerah (dalam kota).

nilai 2 = jumliah jalan 1000-1499 km dan terminal antar Dati TL

nilai 3 = jumlah jalan 1500-1999 km dan terminal antar Dati I

nilai 4=jumlah jalan 2000-2500 km dan terminal antar Dati II dan antar propinsi.
b. Transportasi pelabuhan perairan /laut di Rian

Perhubungan dilakukan antar kepulauan di daerah Rian yang dapat dilihat dari

Jjumlah pelabuhan.

R s S e )
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Tabel: 3.3. Jumiah pelabuhar laut.

Daersh Tk II Jumlah Pelabuhan [=x
1. Indragiri Hulu 1
2. Indragiri Hilir 8
3. Kepulsuan Riau 17
4. Kampar 1
5. Bengkalis 15
6. Pekanbaru 1
7. Batam 3
Jumlgh 4<

Sumber : Riau Dalam Angka, Daerah Tk. I propinsi Riau, talum 1995.

Kriteria penilaian untuk pelabuhan laut :

nilai 1 = jumlah pelabuhan laut 1-4.

nilai 2 = jumlah pelabuhan laut 5-9.

nilai 3 = jumlah pelabuhan laut 10-14.

nilai 4 = jumlah pelabuhan laut 15-20.
¢. Transportasi udara.

Transportasi udara adalah transportasi yang dapar menghubungkan daerah dalam
waktu singkat atau cepat dan sangat effisien dari segi1 wakti. Tetapi pada daerah Rian hanya
terdapat 4 buah bandar udara yang melayani daerah tingkat II. nasional dan internasional.
Tabel: 3.4. Jumiah perhubungan udara di Riau.

Daearah Tk I Nama Bandara | Jangkauan ‘
Pekanbaru Simpang Tiga Nasional i
Durmai Sungai Bati Doaerzh l
Batam Hangnadim Nas:onal/Internasional i
Tanjung Pinang Kijang Zaersh

Sumber : Riau Dalam Angka, Daerah Tk. I propnst Riau, tahun 1995,

Kriteria penilaian perhubungan udara :

nilai 1 = tidak ada penilaian.

nilai 2 = antar daerah yang ada di Riau.

nilai 3 = nasional.

nilai 4 = nasional dan internasional. -
3.1.1.5. Analisa Scoring

Pada analisa scoring akan dibahas permasalahan vang menyangkut dengan scoring
dan keuntungan dari lokasi yang terpilih dalam pelaksanaan koordinasi dan birokrasi.
Sebelum memberikan penilaian pada lokasi terpilih, maka perlu disimpulkan kriteria-
kriteria yang telah ada pada pembahasan sebelumnya.

e ————————
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a Kriteria penilaian
¢ Kriteria penilaian transportasi darat :
nilai 1 = jumlah jalan 100-999 km dan terminaldalam daerah (dalam kota).
nilai 2 = jumlah jalan 1000-1499 km dan terminal antar Dati IL
nilai 3 = jumlsh jalan 1500-1999 km dan terminal antar Dati IL
nilai 4=jumish jalan 2000-2500 km dan terminal antar Dati Il dan antar propinsi.
e Kriteria penilaian untuk pelabuhan laut : '
nilai 1 = jumlah pelabuhan laut 1-4.
nilai 2 = jumlah pelabuhan laut 5-9.
nilai 3 = jumlah pelabuhan laut 10-14.
nilai 4 = jumlah pelabuhan laut 15-20.
e Kriteria penilaian perhubungan udara :
nilai 1 = tidak ada penilaian.
nilai 2 = antar daerah yang ada di Riai.
nilai 3 = nasional.
nilai 4 = nasional dan internasional.
b. Scoring
Analisis scoring dapat dilakukan dengan angka-angka denmgan melakukan peninjanan
kembali pada potensi, sarana dan prasarana di daerah Riau terutama daerah tingkat II
(menurut penilaian dari tabel 3.1).
Tabel: 3.5. Analisa scoring pemilihan jovasi.

Daerah PDRB Infra struktur (nila) Jumlah
TKI 9 T. darat T. laut T udara

A Batam 991 1 1 4 §
B Bengialis 8453 2 3 2 7
[Clodaghuu | 334 2 i : 3
D .Indrag hilir 3,74 1 2 - 3
EXampar 436 2 ) - 3
FXepa 1468 i 4 Ps 7
G.Pekanbaru 5.19 4 1 2 8
Total 100,00 14 13 e k: 3

Sumber: Analisa data penulis.

Dari analisa scoring, maka yang mempunyai nilai tertinggi adalah kota Pekanbaru. Kota
Pekanbaru sebagai juga sebagai ibukota propinsi mempunyai sarana, prasarana dan
infrastruktur lengkap untuk mendukung ksgiatan yang ada pada kantor bersama.

e
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3.1.1.6. Lokasi terpilih
Berdasarkan analisa scoring lokasi yang terpilih adalah kotamadya Pekanbaru

yang berperan sebagai ibukota propinsi Riau. Pada kota Pekanbaru sudah terdapat sarana
dan prasarana infrastruktur lengkap dan dapat mendukung kegiatan informasi dan transaksi
di kantor bersama dan dapat dilihat peta lokasi terpilih pada gambar 3.3 dibawah ini.
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Gambar: 3.3. Peta lokasi terpilih pada kota Pekanbari
Sumnber : Riau Jendela Kepulauan Indonesia, tatun 1992,

3.1.2. Pemilihan Site Kantor Bersama
Untuk pemilihan site dapat dilakukan dengan cara melihat tingkat perkembangan

kota Pekanbaru yang mempunyai potensi sarana dan prasarana wilayah atau site. Dalam
pemilihan site dapat dicapai suatu pembahasan, yaitu:

1. Dasar pemilihan site

2. Pemilihan site

3. Kriteria pemilihan site

4. Analisa scoring

5. Site terpilih

6. Tingkat keuntungan kantor bersama

7. Potensi, tantangan, hambatan, dan peluang.
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3.1.2.1. Dasar Pemilihan Site
Dasar pertimbangan dalam pemilihan site dilihat dari kesesuaian aktifitas utama
sebagai pusat informasi dan transaksi bisnis pada bangunan dan sesuai dengan tata guna
lahan dikota pekanbaru. Dasar pemilihan lokasi itu adalah:
e Menyesuaikan fingsi bangunan dengan remcana induk kota, yaitu RUTRK yang
merupakan rencana umum pengembangan kota terutama kota Pekanbaru.
e Menghidupkan kawasan disite terpilih.
e Kesatuan tapak dengan lingkungan yang memberikan nilai keberuntungan bagi pemakai
bangunan dan pemilik bangunan, terutama nilai stategis bangunan.
e Menyambung kontinuitas kegiatan di kantor pusat pada daerah Tk II ke daerah Tk. I
dengan kegiatan-kegiatan informasi dan transaksi bisuis.
e Memberikan sketsa tapak perencanaan bangunan yang sesuai dengan pencapaian,
sirkulasi dan faktor-faktor lain mengenai analisa tapak
3.1.2.2. Penilihan Site
Potensi kota Pekanbaru digunakan untuk site sebagai tapak perencanaan dan
perancangan, dan site terpilih nantinya memenuhi syarat-syarat untuk didirikan kantor
bersama. Pada pemilihan lokasi dapat dilihat potensi kota Pekanbaru, yaitu: perkembangan
kota atau wilayah dan pembagian dan potensi wilayah pengembangan.®
a Perkembangan kota atau wilayah Pekanbaru
Pemilihan site dapat dilakukan dengan cara melihat tingkat perkembangan kota di
Pekanbaru pada wilaysh yang mempunyai potensi informasi dan transaksi. Pemilihan site
ini dilihat secara keseluruhan dari wilayah pengembangan (WP) yang ada di Pekanbaru dan
memungkinkan untuk direncanakan kantor bersama. Site terpilih nantinya diambil pada jalan
utama yang ada di kota Pekanbaru karena akses pencapaian mudah dicapai dan jaringan
ultilitas lengkap. Pembagian wilayah pengembangan ini dapat dilihat pada gambar 3 4.

2y Rencana Urrurn Tata Ruang Kota, Bappeda Kodya Pekanbaru, tahun 1594, Hal. 111.1.
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Gambar: 3.4. Perkembangan kota Pekanbaru menuriut RUTRK.
Sumber : RUTRK Kodya Pekanbaru tahun 1994-2004.

Pada perkembangan kota Pekanbaru dapat dibagi menjadi lima wilayah pusat
pengembangan yang nantinya pusat tersebut dapat berkembang ke wilayah pusat utama
Wilayah-wilayah pusat pengembangan terdiri dari:

e WP I sebagai pusat pengembangan yang utama (kota Pekanbaru).
e WP Il sebagai pusat pengembangan kota baru.

¢ WP III sebagai pusat pengembangan kota baru.

¢ WP IV sebagai pusat pengembangan kota baru.

e WP V sebagai pusat pengembangan kota baru.

Untuk jelasnya pembahasan wilayah pengembangan ini dapat dilihat pada
pembahasan pembagian dan potensi wilayah
b. Pembagian dan potensi wilayah pengembangan dalam linglkup makro

Berdasarkan pertumbuhan kota Pekanbaru maka konsep pengembangan kota ini
dibagi dalam 5 wilayah pengembangan (WP) yang terdiri dari wilayah pengembangan I
sebagai pusat pertumbuhan utama dengan kegiatan yang melayani kebutuhan selurvh kota,

Thgas Akhir-UIFARCHI



Kantor Bersama sebagai Pusat hformas: dan Transaksi 68
B AR 11 xR

sedangkan ke-4 wilayah pengembangan lainnya berfingsi sebagai pusat kegiatan kedua
dengan tujuan terbentuknya pusat kegiatan baru di kota Pekanbaru. Pembagian wilayah
peng?mb gan berdasarkan potensinya dapat dilihat pada ar 3.5.

T PEKANBARY

U RAGA § SECRIASS (eteamad ey
PRDAN PEATASRAN
RANIMEAS LI LAmAkAN Lotned

TR
e, EOTAMAPYA FELAMBARY TANUN 2004

KOTAMADYA PEKANBARU PExANSARS

Gambar: 3.5. Pembagian dan potensi wilayah pengembangan daiam lingleup makro di Pekanbaru.
Sumber : RUTRK Kodya Pekanbaru tahun 1994-2004.

Kegiatan yang ada pada wilayah pengembangan merupakan kegiatan yang telah
ditentukan oleh pemerintah daerah yang dipegang oleh Bappeda. Pengembangan dan potensi
sudah tentu direncanakan Bappeda untuk mengatur dan mengembangkan wilayahnya. Jadi
penulis hanya mengambil potensi yang sudah ada, yaitu pada WP 1 yang sudah ditentukan
untuk wilayah Perdagangan, pemerintahan, perkantoran/jasa, industri kecil dan pemukiman.

Jadi kalau dilihat pada gambar pembagian potens: wilayah perkembangan, maka
kita dapat melihat wilayah yang dijadikan untuk daerah perkantoran, yaitu pada WP I yang
menjadi pusat pengembangan ke wilayah lainnya (WP II, WP IIL, WP IV dan WPV).
¢. Pembagian dan potensi wilayah pengembangan dalam lingkup mikro

Disini dapat dianalisa mengenai potensi-potensi yang ada pada site yang ada pada
wilayah pengembangan I (WP I ) dan ditinjau dari petensi-potensi yang sebenarnya terjadi
dilapangan. WP I dapat ditinjau dari potensi-potensi yang ada dijalan utama di Pekanbaru
dengan tingkat pertumbuhan kecil, sedang dan besar. Disimi penulis hanya membahas dalam
lingkup kecil untuk menentukan site, karena pembahasan dalam lingkup besar sudah
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dilakukan pada pemilihan wilayah yang berpotensi dan telah ditentukan oleh Bappeda
(menurut potensi WP). Berikut gambar potensi wilayah dalam lingkup mikro pada gambar

3.6.
Jalan Utamna:Risu (7km ke Kota) Jalan Utarmna: Setia Budi (SkmkeKota)
Daerah pemulemam padat, dgn jh Daerah pemukimam padat, dgn jh
02.161 jiwa. 130.261jwa.
Daerzh industri besar (pengolahan Daerah industri besar (pengolahan
). PXXPS inyak kelapa sawit).
Daerah perdagangan, ’ 9‘@9“ Daersh perdagengan.
- Daerah industri alat beraf(raictor), R Harga tanah Rp.125.000 v/d
- Harga tanah Ry. 125,000 s/d pus ngli 00,000/m?
300.000/m?® Faldor tanah lunald{delat sungai
- Faktor tanah lunak(dekat sungai Y /T \ iak&tanah rawa).
ctanah rawa). el s \ ) Rencana perkantoran
Rencana perkantoran A .. = 5= LFasilitas umum
FFasilitas umum -0 | e " =%|Quris sempadan kantor:Sm.
-Garis sempadan kantor:8m. ¢ //,7\ =" /' }alen dan ultilitas lengkap
Flalan dan ultilites . N Wi " }Koef dsrbang kantord0-60%
-Koef dsr bang, kantor40-60% TR i NV “ 7 }Koef L bang kantor:0,4-3,2%
FKoef I bang. kantordd-32% 1y TS0 e industr besar pengolshan kertas.
Luas lahan (site)= £27.500.m?, ~p>d SSIDEATT i~ Luas lahan (site)e $20.000.m?.
j ' oo ! ‘THTL : ' :ﬁu‘ “T‘,‘ K
HE Y =Pl q %
H s E ] [ o
T {1 < B | oy R SN
....... P ] L g\ N \.ﬂ\
h \\ ‘:‘ ’
N '\ 3 {
[RREN i
g i - a8 g\ L ‘ ) SR .
Daerah pemulimam padat, dgn jlh = i -
133.064ftwa. y =\
Daersh p e o s < \x
kHarga tanah Rp. 100,000 s/d 250,000/ | =}
| Faltor tanah keras, { - Harga tanah Rp. 30.000 </d
R encana perkantoran PEKANBARU kso.ooorm!
rFasﬂltag umum Faktor tanah keras.
Curis sempadan kantor:8m. ° : : : e |-Rencana perkantoran
rjalm dm "il l .uu.c 30,900 'P a-l
Koef. dsr bang, kantor40-60% | sevese aws. swonve = JFO21IS semnpadan kantor:3m.
LKoef It bang, kantar:0,4-3,2% y Jalan dan ultilitas lengkap
Dekat dengan garis Intasan pesawat FKoef dsr bang. kantor:40-60%
ang - bKoef I bang leantor0,4-3,2%
Ketinggian bangunan 5-45m. FK etinggian bangunan max 45m
Luas [ahan (site)= £34.000.m’ -Luas lahan (site)= + 40.000.m
Jln. wama: Harapan Raya (2 km ke kota)

Jin. utama: Arengka (4 km ke Kota)

Gambar: 3.6. Peta potensi site pada wilayah pengembangan.

Sumber : Analisa data penulis.

Perkembangan penduduk pada wilayah ini kecil, sehingga masih banyak terdapat
lahan-lahan tanah (land) yang masih kosong. Dalam pelaksanaan, tidak banyak memugar
rumah penduduk dan pencapaian site dapat dilakukan dengan berbagai jenis kendaraan.
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3.1.2.3. Kriteria Pemilihan Site

Kreteria pemilihan site digunakan sebagai bahan pertimbangan untuk pemilihan

gite yang digunakan untuk menampung kegiatan informasi dan transaksi pada bangunan.
Adapun kriteria pemiliban site adalah:

Terletak pada kawasan perdagangan dan fasilitas umum.
Terletak pada kawasan pengembangan daerah WP lainnya, karena dengan keberadaan
gedung kantor bersama dapat memicu pembangunan wilayah pengembangan lainnya
(WP II, WP III, WP IV dan WP V).
Terletak di daerah infrastruktur yang lengkap baik utilitas maupun transportasi okal
pada site.
Terletak pada jalur utama kota (aksesibilitas) ke bangunan.
Terletak pada daerah kepadatan rendah (terkecil) pada kota Pekanbaru.
Terletak pada faktor tanah keras terutama pada site terpilih.
Terletak pada harga tanah yang murah dan dapat menampung kegiatan di kantor
bersama
Jarak pencapaian ke pusat kota terutama ke kanmtor Pemda Tk. I tidak terlalu jauh
(dekat).
Luas lahan dapat menampung seluruh kegiatan di kantor bersama

Adapun kriteria digunakan untuk analisis scoring adalah : kriteria yang dapat

menunjukkan angka pada site, yaitu :

Harga tanah pada site.
Luas site.
Kepadatan penduduk.
Jarak penéapaian.
Kriteria harga tanah, luas site, kepadatan penduduk dan jarak pencapaian akan

diambil sebagai tolak ukur analisis scoring, dengan kriteria penilaian (lihat hal. 70):

a. Kriteria penilaian harga tanah.

Nilai 1 =harga tanah tinggi kurang dari Rp. 300.000,- /m’.
Nilai 2 = harga tanah tinggi kurang dari Rp. 250.000,-/m’.
Nilai 3 = harga tanah sedang kurang dari Rp. 200.000,-/m’.

-«
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Nilai 4 = harga tanah rendah kurang dari Rp. 150.000,-/m’.

b. Kriteria penilaian luas site.

Nilai 1 = luas site 20.000 m® 5.d. 25.000 m’.
Nilai 2 = luas site 25.000 m’ s.d. 30.000 m’.
Nilai 3 = luas site 30.000 m’ s.d. 35.000 n’.
Nilai 4 = luas site 35.000 m® s.d 40.000 n’.

c. Kriteria penilaian kepadatan penduduk

Nilai 1 = kepadatan penduduk kurang dari 250.000 jiwa.
Nilai 2 = kepadatan penduduk kurang dari 200.000 jiwa.
Nilai 3 = kepadatan penduduk kurang dari 150.000 jiwa.
Nilai 4 = kepadatan penduduk kurang dari 100.000 jiwa.

d. Kriteria penilaian pencapaian ke kantor Pemda Tk 1
Nilai 1 = pencapaian sangat janh kurang dari 8 km.
Nilai 2 = pencapaian jauh kurang dari 6 km.
Nilai 3 = pencapaian menengsah kurang dari 4 km.
Nilai 4 = pencapaian dekat kurang dari 2 km.
3.1.2.4. Analisis Scoring
Penilaian dengan angka yang akan dilakukan pada harga tanah, luas site, kepadatan
penduduk, dan pencapaian ke Pemda Tk L
Tabel: 3.6. Analisa scoring pemilihan site.

1

Alternatif site | Harga tanah | Luas site | Kepadatan pddk | Pencapaian Bobot
AJInRian 1 2 1 1 5
B.JIn Setia Budi 1 1 3 2 7
C.JIn Hrp raya 4 4 4 4 16
D.JIn Arengka 2 3 3 3 11

Total : 8 10 11 10 39

Sumber : Analisa data pemlis.
Dari analisa, maka yang digunakan untuk site terpilih adalah pada bobot nilai

terbesar yaitu jalan Harapan Raya Pekanbaru.

3.1.2.5. Site Terpilih |
Site terpilih pada lahan kosong di jalan Harapan Raya yang dapat dilihat pada
peta. Lokasi ini mempunyai lahan yang luas dan terletak di pingir jalan utama sehingga

e e —
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akses untuk menuju lokasi tidak terlalu sulit Gambar site terpilih dapat dilihat pada peta

dibawah ini (gambar 3.7).
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Gamnbar: 3.7. Lokasi(site) kantor bersama.
Sumber: Analisa data penulis.

Didirikannya kantor bersama pada lokasi ini, maka akan dapat merangsang dan
memacu pertumbuhan daerah setempat sehingga dapat tumbuh dan berkembang seperti

daerah wilayah I, I dan wilayah V.

3.1.2.6. Tingkat Keuntungan Pembangunan Kantor Bersama

Tingkat keuntungan dapat dilihat dari perbandingan sebelum adanya kantor
bersama dan sesudah adanya kantor bersama dari pelaksanaan koordinasi dan birokrasi di
Rian, yaitu dalam pelaksanaan koordinasi dan birokrasi dari daerah tingkat II ke daerah

tingkat I (ibukota propinsi) yang hal ini dapat dibahas:
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o Sebelum ada kantor bersama

e Sesudah ada kantor bersama

e Perbandingan biaya tinggi dengan pembangunan kantor bersama

o Efisiensi pelaksanaan koordinasi dan birokrasi

a. Sebelum ada kantor bersama

Biaya tinggi yang dikeluarkan oleh perusahaan industri dalam melaksanakan birokrasi
dari daerah Tk.II ke daerah Tk L Pada pelaksanaan birokrasi, perusahaan industri harus
mengeluarkan biaya:

¢ Biaya transportasi

¢ Biaya sewa kantor

¢ Biaya akomodasi

e Biaya administrasi
Biaya ini harus dikeluarkan perusahaan industri empat (4) kali dalam sebulan pada
pelaksanaan birokrasi. Perhitungan biaya tinggi yang dikeluarkan perusahaan selain dari
biaya administrasi (pajak atau retribusi ketetapan Pemda) adalah:
(a). Biaya transportasi

Biaya perjalanan dari daerah tingkat II ke daerah tingkat L

Contoh : biaya perjalanan dari Batam ke Pekanbaru (Biaya pesawat terbang).

Diketahui: Ongkos pesawat (PP) =Rp. 240.000,-
Masa ekonomis bangunan” = 45 tahun
Pelaksanaan birokrasi =4 (dalam 1 bulan). ;

4 x 12 =48 (dalam 1 tahun). c
Ditanya: Jumlah biaya transportasi selama masa ekonomis bangunan (a).
Jawab : (a)=Rp. 240.000,- x48 x45 thn
(2= Rp. 518.400.000.-.
(b). Biaya sewa kantor ‘
Biaya sewa kantor yang harus dikeluarkan oleh perusahaan yang dihitung dengan |

masa masa ekonomis bangunan perkantoran.

» 3 Ir. Hartono Poerbo M Arch,, Tekno Ekonomi Bangunan Bertingkat Banyak, Djambatan, tahun 1993,
Hal 10.

.. ]
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Diketahui: Sewa kantor =Rp. 40.000.000,-/thn (lihat hal. 34, sewa kantor Mega Utama).
Masa ekonomis bangunan= 45 tahun.

Ditanya: Jumish biaya sewa kantor selama masa ekonomis bangunan (b).

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

(b)=Rp. 1.800.000.000,-
(¢)- Biaya akomodasi
¢ Biaya hotel (sewa kamar)
Biaya askomodasi berupa hotel sclama melaksanakan birokrasi. Disini dapat
diasumsikan pelaksanaan birokrasi paling lama tiga (3) hari.
Diketahui: Biaya hotel berbintang® = Rp. 175.000,-/hari(Indra Pura Internasional Hotel,

Pekanbaru).
Lama pelaksanaan birokrasi= 3 hari.(selama 1x birokrasi).
Pelaksanaan birokrasi = 4 (dalam 1 bulan).

Masa ekonomis bangunan =45 tahun.
Ditanya : Jumlah biaya akomodasi selama masa ekonomis bangunan (c).
Jawab : - sewa hotel dalam setahun=3 x4 x 12
= 144 hari (dalam 1 tahun).
- (¢) =Rp. 175.000,- x 144 x 45
(c) =Rp. 1.134.000.000. -
e Biaya selama dalam pelaksanaan birokrasi untuk karyawan

Diketahni : Biaya pelaksanaan birokrasi/org =Rp. 1.000.000,-
Jumlah karyawan = 4 org
Masa ekonomis bangunan perkantoran = 45 thn
- Pelaksanaan birokrasi = 4 (dalam 1 bulan)

Ditanya : Jumlah biaya pelaksanaan birokrasi selama masa ekonomis banguman (d).
Jawab  : - sedangkan pelaksanaan birokrasi selama 1 tamm =4 x 12 = 48 (dalam 1

tahun).
- (d) = Biaya pelaksanaan birokrasi/org x birokrasi (1 thn) x jlh karyawan x

Eknomis bangunan.

* y Wawancara via telepon dengan Manager Indra ura Hotel di Pekanvz-Riau, tgl. 25 Juli 1997,
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(d)=Rp. 1.000.000,-x 48 x 4 x 45
{d)=Rp. 8.640.000.000.-
Total biaya tinggi yang dikeluarkan oleh perusahaan (untuk 1 perusahaan industri)
(x)=(a) +(b) +(c) +(d)
(x)=Rp. 518.400.000,- + Rp. 1.800.000.000,- + Rp. 1.134.000.000,- + 8.640.000.000,-
(x)=Rp. 12.092.000.000,-
Sampel untuk jumiah perusahasn yang akan menempati kantor bersama adalah sebanyak 20
perusahaan industri besar dan sedang dari 223 perusahaan industri (lihat hal. 4).
Total Biaya Tinggi (TBT) =Rp. 12.092.000.000,- x 22 (perush. Industri).

(TBT) =Rp. 266.024.000.000.-
b. Sesudah ada kantor bersama
Biaya untuk mendirikan kantor bersama yang terdiri-dari :
Perhittmgan Finansial Bangunan
Data
Luas lantai kotor per lantai .............ccooen...... a = 1500m’
Luas lantai netto per lantai ..............ccoc....... 2’ = 1.200 o’
Luas lantai per unit kantor .......................... =  300m®
Jumlah kantor per lantai ................cccceeeeen = 4 unit
Jumish lantai gedung ...........ccccocvnurcearaiencnnes = 10Lt
Harga satuan geding ..............ccocrrvrerueenseeees u = US$ 400 /m’
Harga satuan tanah ...........cccoervomiccccernnnnee S =TUSS 32/m’
Biaya tidak 18ngsung ... ¢ = 10%xB f
Koefisien Dasar Bangunan (KDB) .............. b = 60% ;
Masa konstruksi ........ooocoeeeeceeencineneceeecas g = 6tahun &
Umnr ekonomis proyek ...........ccceeveeeerenecnne z = 45tahun f
’
Perhitungan é
1. BIAYA PROYEK |
¢ Biaya bangunan B = 10 x 1500 x USS$ 400 = USS 6.000.000,- }
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o Biaya tidak langsung C = 10% x USS 6.000.000,- =US$ 600.000,-
o Biayatanah matang =1/0,6 x40.000xUS$32 =US$ 2.133.333334
US$ 8.733.333,334
2. PEMBIAYAAN PROYEK

o Modal sendiri (25%) =US$ 2.183.333,334
¢ Modal pinjaman (75%) =1USS$ 6.550.000,-
US$ 8.733.333,334
3. PENDAPATAN PROYEK
o Penjualan kantor per unit
R=15x1200x4 xUSS$ r /m’ =US$  72.000r
e Pembelian tanah =US$ 2.133.333,334

R=USS$ (72.000r + 2.133.333,334)
4. PENGELUARAN
¢ Biaya operasional dan pemeliharaan gedung dan halaman :

5% x (72.000r +2.133.333,334) =USS$ (3.600r + 106.666,667)
¢ Penyusutan gedung :
2,5% x USS$ 6.000.000,- =US$ 150.000,-

¢ Biaya bunga setelah masa konstruksi 6 tahun :
Ls =6 x 10° x (1 + 0,1/2)*= 7.260.000,-

Bmga=n.1(1ﬂ.;?" x 7.260.000,- — 1/15 x 7.260.000,- =
(1+0,1)"-

725.999,- - 484.000,- = 241.999,-
USS$ (3.600r + 498.665,667)

¢ Cadangan pajak :
0,15 [ (72.000r + 2.133.333,334) - (3.600r + 498.665,667)]
1 USS$ ( 10.260r - 245.200,15)
] US$ (13.860r + 253.465,517)

} 5. HARGA JUAL MINIMUM
'J Jual minimum didapat bila pendapatan sama dengan pengeluaran.

c__________
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Persamaan :
72.000r +2.133.333,334 = 13.860r + 253.465,517
58.140r= 1.879.867,817
r= US$ 32333 /m’
o Jual 1 unit kantor a. 300m’ selama masa ekonomi bangunan dengan tanahnya :
300 xUS$ 32,333/11_12 x45=TUS$ 436.495,5/umt
Jumlah unit di kantor bersama disesuaikan dengan jumiah kantor Pemda Tk I dan
perusahaan industri yang berjumlah 32 unit ( 22 perusahaan industri dan 10 Pemda).
USS$ 436.495,5/unit x 32 unit = US$ 13.967.856,-
Biaya bangunan dan lahan dalam rupiah :
USS$ 1 =Rp. 2.500,-
USS$ 13.967.856,- x 2.500 = Rp. 34.919.640.000,-
e Untuk service area pada bangunan selama masa ekonomis bangunan . Luas area

service adalah 4.000 m’.
4.000,-m’ x US$ 32,333 x 45 talum = US$ 5.814.000

Dalam rupiah :
USS$ 5.814.000 x Rp 2.500,- = Rp. 14.535.000.000.-

6. RENTABLE AREA
R = aner.l12(1-v)

_ 3m[ 2.0.T(2.a-3.m) ]
® = -l s m@1+40.000 * 2]

Sedangkan :
T = (2h+4s)a-1)3m+4) ,

= (2x3.6+4x4)X10-1)3x18+ 4)
4

= (7.2 + 16)(9)(54+4)
| y ‘
]

= (23.2)(9)(58) |
4

T = 3.027,6
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_ 3.x12 | 2x10x3.027,6(2x1200 - 3x18) 3
4x1200] 3x18(10x3.027,6 +40.000

1

__36 [ 60552(2400-54) _ z]
48001 54(30.276 + 40.000

_ 36 (142.054.992 . 2)
4800\ 3.794.904

1- 36 (37,433+2)
4800

= 1-0,295
e = 0,705 atau 70,5%
Jadi Rentable Area adalah :
R = 1200x10x0,705 x 32,333 x12 (1-v)
R = US $3.282.446.16
6. BREAK EVEN POINT (BEP)
¢ Pendapatan kotor proyek = USS$ V (72.000r + 2.133.333,334)
=241.999 + 3.600r + 106.666,667 = (3.600r+348.667,667)

o Pengeluaran pokok
e Persamaan :
V(72.000r +2.133,333,334) = (3.600r + 348.666,667)

3.600r + 348.666,667
VvV =
72.000r +2.133.333,334

Untuk r =US$ 5 maka ;

3.600 x 5 + 348.666,667 366.666,667

V = = = 0,147 = 14.7%
72.000x 5+2.133.333,334 2.493.333,334

e Pada pendapatan sama dengan pengeluaran pokok maka :
72.000r +2.133.333,334 = 3.600r + 348.666,667
68.400r = 1.784.666,667
r = USS 26,091
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Dengan perhitmgen diatas, maka dapat diketahui biaya investasi total dari

bangunan.
7. TOTAL BIAYA INVESTASI (TBI)
eBiaya investasi total terdiri-dari :

- Biaya bangnnan kantor di Pekan baru =Rp. 34.919.640.000,-
(Pondasi, instalasi, AC, tenaga listrik, telepon dan izin bangunan)

- Biaya service area (prasarana) =Rp. 14.535.000.000,-

- Biaya tanah matang USS$ 2.133.333,34 xRp. 2.500,- =Rp. 5.333.333.250,-

- Biaya tidak langsung US$ 600.000 x Rp. 2.500,- =Rp. 1.500.000.000.-

Total Biaya Investasi (TBI) = Rp. 56.287.973.250.-
e Dengan melihat besarnya Rentable Area (pendapatan gedung) dan pendapatan total
bangunan (total biaya insestasi), maka dapat diketahumi Pay Back Periode biaya

banguman.

Pay Back Periode (PBP) = g:’;‘:y; ‘::;sr:' ((gss:))
maka : - Total Biaya Investasi (TBI) = Rp. 56.287.973.250,-
USS 1 =Rp. 2.500,-
Rp. 56.287.973.250,- : Rp. 2.500,- = US$ 22.515.189,3
- Pendapatan gedung (Rentable Area) = USS 3.282.446,16

. _ TBI _ USS 22.515.1893
Jadi, Pay Back Perlode (PBP) = 27 = 158 3.282.446,16

= 6,85 (6 thn 8bln).

Pengembalian investasi biaya proyek berlangsung selama 6 tahun Shulan.

¢. Perbandingan biaya tinggi dengan biaya pembangunan kantor bersama i
Perbandingan biaya ini adalah perbandingan biaya sebelum adanya kantor bersama {

(Total Biaya Tinggi/TBT) dengan perbandingan biaya sesudah adanya kantor bersama }

(Total Biaya Investasi/TBI atau Biaya Rendah).

Total biaya tinggi (TBT) =Rp. 241.840.000.000,-

Total biaya rendah (TBI) =Rp. 56.287.973.250,-

| Perbandingannya adalah: Biaya tinggi Biaya rendah

Rp. 241.840.000.000.- > Rp. 56.287.973.250.-
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Distance = Rp. 56.287.973.250,- : Rp. 241.840.000.000,- = 0,2115 atan 21,15%
Distance dalam persentase : Biaya tinggi Biaya rendah
78.85 > 21,15

Setelah diketahui distance biaya tinggi dan biaya rendah, maka pembanginan
kantor bersama dapat menghemat biaya tinggi yang dikeluarkan oleh perusahaan industri
didalem melaksanakan birokrasi dan pelaksanaan birokrasi ini dapat dilakukan pada gedung
kantor bersama.
d. Efisiensi pelaksanaan koordinasi dan birokrasi

Efisiensi dapat dilihat dari pelaksanaan kegiatan koordinasi dan birokrasi pada
suatu lokasi didaersh Pekanbaru. Dari bangunan kantor bersama, perusahaan dapat
melaksanakan kegiatan-kegiatannya dengan pemerintah daerah TkI dan begitu pula
sebaliknya. Perusahaan dapat melaksanakan seluruh aktifitasnya dengan Pemda Tk I dalam
satu bangunan Berikut gambar keefisienan pelaksanaan koordinasi dan birokrasi pada

kantor bersama (gambar 3.8).

| Kodya Pekanbaru

......

viit
b3 - B
i

Gambar: 3.8. Pelaksanaan Birokrasi dan Koo
Sumnber : Analisa data perulis.

Dalam mendapatkan lokasi yang sangat efisien untuk pelaksanaan koordinasi dan
birokrasi, maka sebagai perencana dapat memilih lokasi yang tidak menimbulkan
pemborosan kerja atau pelaksanaan kerja yang efisien. Kalau dilihat dari skema kegiatan
diatas, maka kota Pekanbaru sangat sesuai untuk dijadikan lokasi pembangunan kantor
bersama. Dibarapkan dengan adanya pembangunan kantor bersama di kota Pekanbaru, maka
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dapat meningkatkan koordinasi dan dapat mengurangi biaya tinggi (biaya rendah) yang

dikeluarkan oleh perusshasn untuk melaksanakan birokrasi.

3.1.2.7. Potensi, tantangan, hambatan dsn pelnang

a. Potensi ,
Potensi yang ada pada site merupakan wilayah pengembangan I (WP I) yang merupakan
wilayah pengembangan ke WPIV. Dengan adanya kantor bersama maka dapat pemicu
perkembangzn yang ada pada WP 1 ke WPIV.

b. Tantangan
Tantangan yang dihadapi, site merupakan daerah industri kecil yang sedang berkembang.
Dengan adanya kantor bersama maka dapat meningkatkan potensi industri kecil ke
industri sedang atau besar.

c. Hambatan
Merencanakan bangunan yang sesuai dengan peraturan Pemda Tk.I yang diterapkan pada
bangunan kantor bersama, baik berupa ketinggian, bentuk bangunan, sepadan, koefisien
dasar bangunan dan koefisien lantai bangunan.

d. Peluang
Dapat meningkatkan jumlah penduduk dan merangsang pembangunan yang ada pada
wilayah pengembangan[V serta dapat meningkatkan penghasilan industri kecil yang ikut
melaksanankan pameran pada ruang kantor bersama.

3.2. BANGUNAN KOMERSIAL' DALAM LINGKUP ARSITEKTUR

Bangunan komersial adalah bangunan yang digunakan untuk transaksi perdagangan,
baik menjual barang, maupun membeli barang® Pada kantor bersama, transaksi
perdagangan dapat berupa transaksi perdagangan besar dan kecil. Dan untuk membantu
lancarnya kegiatan perdagangsn ini, maka pada kantor bersama tersedia kegiatan informasi
yang dapat memberikan informasi kepada klien/rekan bisnis.

Pada bangunan komersial dapat dibahas masalah:

¢ Bentuk bangunan komersial

¢ Kegiatan dalam bangunan

3!y Enny S., Bangunan Komersial. Majalah Kontruksi, nomor 195, tamm 1994. Hal. 23.

S
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3.2.1. Bentuk Banguman Komersial
Bentuk bangunan komersial dapat dilihat dari benftuk arsitektur yang memberi

kesan komersial pada bangunan. Bentuk-bentuk itu adalah:
¢ Bentuk arsitektur dalam bangunan
¢ Bentuk arsitekiur luar bangiman
¢ Nilai komersial bangunan.
3.2.1.1. Bentuk arsitektur dalam bangunan
Bentuk bangunan yang berada didalam bangunan. Bentuk ini berhubungan dengan:
¢ Bentuk organisasi ruang
¢ Hubungan ruang dalam banginan
¢ Sirkulasi dalam banginan

a. Bentuk organisasi ruang
Ada beberapa bentuk organisasi ruang yang akan digimakan dalam perancangan

yaitu adalah 2

(a). Organisasi ruang terpusat
Organisasi ruang terpusat bersifat stabil dan merupakan komposisi terpusat yang terdiri

dari sejumlah ruang yang dikelompokkan mengelilingi sebuah ruang yang besar dan
dominan. Organisasi ruang terpusat dapat dilihat pada gambar 3.9. l

T"L_H""'l
g

;mkgﬂ
L_.T.J.L_ |

Gambar: 3.9. Organisasi ruang terpusat.
Sumber: Arsitektur bentuk dan susunen, Francis D.K. Ching

* o o o
.0_00

32) Francis D.K Ching, Arsitektiur Bentuk Ruang dan Susunannya, Er{angga, talun 1591, Hal. 194, |
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Tingkat kestsbilan organisasi ruang terpusat sangat dibutuhkan didalam bangunan
berlantai banyak dan organisasi ruang ini tidak banyak menggunakan lahan, contoh
sketsa:

tingkat kestabilan sangat ~——t—— lahan/site
L """ Peve-= L' - . k

baik untuk bangunan ~— bangunan.
berlantai banyak.

(b). Organisasi radial
Organisasi ruang yang memadukan ruang terpusat maupun linier. Organisasi ini terdiri
dari ruang-ruang yang terpusat dan dominan dari sejumlah organisasi linier berkembang
seperti bentuk jari-jari dengan lengan linier bentuk ini dapat meluas dan
menggabungkan dirinya pada unsur-unsur tertemtu. Organisasi ruang radial pada

gambar 3.10.

Gamnbar: 3.10. Organssass ruang radial.
Sumber: Arsitektur bentuk, ruang, dan susunannya, Francis D.X Ching

Organisasi ruang radial banyak menggunakan lahan, karena organisasi ruang ini dari
unsur organisasi ruang pusat yang dikembangkan kebentuk lainnya membentuk jari-jari,

contoh sketsa.
Pengembangan bangunan < < ——laban/site
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(c). Organisasi ruang linier
Organisasi ruang linier terdiri dari ruang - ruang yang berulang, mirip dalam hal
ukuran, bentuk, fimgsi, dan dapat juga terdiri dari ruang linier yang berbeda ukuran,
bentuk dan fingsi. Oleh karena karakter yang panjang, orgamisasi ruang linier
memnjukkan suatu arah dan menggambarkan gerak dan pertumbuhan yang dapat
dihentikan oleh bentuk ruang yang dominan, dapat dilihat pada gambar 3.11.

.....

Gambar : 3.11. Organisast ruang Linier
Sumber : Arsitektur, Bentuk, Ruang dan Susunannya, Francis D.K. Ching.

Organisasi ruang liner juga banyak menggunakan lahan, karena organisasi ini terdiri
dari unsur ruang yang berulang, contoh sketsa.

_bsgmambenizg | -BA00E -t

(d). Organisasi ruang cluster
Organisasi ruang cluster menggunakan pertimbangan penempatan dan perletakan

sebagai dasar untuk menghubungkan suatu ruang terhadap ruang laimmya Organisasi
ruang cluster dapat juga menerima ruang - ruang yang berlainan ukuran, bentuk dan
fingsinya, tetapi berhubungan satu dengan yang lain berdasarkan penempatan dan
ukuran visual seperti simetri atay memurut sumbu dan dapat dilihat pada gambar 3.12.
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Garnbar : 3.12. Organisasi ruang cluster.
Sumber : Arsitektur, Bentuk, Ruang dan Susunannya, Francis DX Ching,

Organisasi ruang cluster bertumpuk-tumpuk dan tidak stabil (tidak cocok umtuk

bangunan berlantai banyak).
Bertumpuk-tumpuk.

(e). Organisasi ruang grid
Organisasi ruang grid terdiri dari bentuk dan ruang, dimana posisi dalam ruang dan

hubungan antar ruang diatur oleh pola grid tiga dimensi atau bidang. Suatu grid dibentuk
dengan menetapkan sebuah pola teratur dari titik - titikk yang menentukan perternuan dari’
dua pasang garis sejajar, dapat dilihat pada gambar 3.13.

Gambar : 3.13. Organisasi ruang grid
Surnber : Arsitektur, Bentuk, Ruang dan Susunannya, Francis D.X. Ching.
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Organigasi ruang grid mempunyai bentuk beraturan yang terdiri-dari gubahan massa
yang sama atan pola teratur.

rrrrrrrrrrrrrrr

pola teratur

.................
----------------

b. Hubungan ruang dalam bangunan
Hubungan ruang yang dapat diambil dalam perencanaan adalah™ :

(a). Hubungan ruang saling berkaitan
Hubungan ruang yang terdiri dari dua buah ruang yang membentuk suatu daerah ruang
bersama jika dua buah ruang membentuk volume berkaitan, maka masing-masing ruang
dapat mempertahankan identitasnya dan batasan sebagai suatu ruang. hubungan ruang

salling berkaitan dapat dilihat pada gambar 3.14.

Gambar: 3.14. Hibungan ruang saling berkaitan.
Sumber: Arsitektur bertuk ruang dan susunarmya, Francis D.K. Ching.

Hubungan ruang ini terdiri-dari ruang yang menimbulkan ruang baru didalam ruang. Hal

ini sulit diterapkan pada perancangan.
= Ruang utama

Ruang baru pada bangunan

(b). Hubungan ruang dihubungkan oleh sebuah ruang bersama

) Ibid., Hal. 195.
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Dua buah ruang yang terbagi oleh jarak yang dapat dibubungkan atan dikaitkan satu
sama lain oleh ruang ketiga, yaitu ruang perantara Hubungan antara ruang akan
tergantung pada sifat ruang ketiga dimana kedua ruang tersebut menempati satn ruang
bersama-sama yang hal ini dapat dilihat pada gambar 3.15.

Gambar: 3.15. Hubungan ruang yang dihubungkan oleh ruang bersama.
Sumber: Arsitektur bentuk, ruang dan susunannya, Francis D.K. Ching,

Hubungan ruang ini dapat berupa lorong besar pada ruang bangunsn yang
menghubungkan antar ruang bangunan.

<>

¢. Sirkulasi dalam bangunan
Diwadahi dalam ruang bangunan yang melakukan kegiatan gerakan jalan, berhenti,
istirahat dan menikmati view di bangunan®. Sirkulasi dalam bangunan dapat dibagi dua,
yaitu sirkulasi horizontal dan sirkulasi vertikal.
(a). Sirkulasi horizontal
Sirkulasi horizontal adalah sirkulasi antar ruang pada satu lantai di dalam bangunan
yang terdiri dari :
o Sirkulasi tertutup
Sirkulasi yang membentuk ruang atau koridor di kiri kanan dinding dapat dilihat pada

gambar 3.16.

B

|

: 3 Ibid., Hal. 247
J <SR
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Gambar: 3.16. Sirklasi tertutup. / \ 1i
¥

Sumber: Bahan kulish PATIL
Baik untuk digunakan untuk bhubungan ruang pada bangunan berlantai banyak dalam
bentuk lorong-lorong sirkulasi antar ruang kantor.

¢ Sirkulasi terbuka salah satu sisi
Dapat memberikan kontinuitas visual pada ruang dapat dilihat pada gambar 3.17.

L Al iy Sl L o - QAT A

..
porrenp

N

Gambar: 3.17. Sirkulass terbuka saiah safii siss.
Sumber: Bahan kuliah PAIIL

Sirkulasi ini digunakan untuk ruang-ruang terkuka didalam bangunan, contoh lobby,

dan ruang pamer.
—ﬁ—— sirkulasi terbuka salah satu sisi

o Sirkulasi terbuka dua sisi
Dapat menampung volume yang besar, biasanya digunakan untuk ruang pamer terbuka
dan dapat dilihat pada gambar 3.18.
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Gambar: 3.18. Sirladasi terbuka dua siss.
Sumber: Bahan kulish PAIIL

Sirkulasi ini dapat digunakan untuk ruang pamer pada bangunan.

irkulasi terbuka dua sisi
(b). Sirkulasi vertikal k mempunyai ruang yang luas.
Sirkulasi vertikal adalah sirkulasi antar lantai pada bangunan yang dapat dilihat pada
gambar 3.19. Sirkulasi 1ni dapat menggunakan tangga, ramp dan lift dan eskalator.

e

sirkulas: vertikal

Gambar: 3.19. Sirkudasi vertikal. \
Sumber: Analisa data penulis.

3.2.1.2. Bentuk Arsitektur Luar Bangunan
Dapat dilihat dari sistem parkir dan pencapaian.
a Sistem parkir
Sistem parkir sudut 90° dan sistem parkir sudut 45°* pada gambar 3.20.

43 mobil/100 m

00 jaian raya 35 covmcmnnanana * jatan raya 35 —ou e - -

- 3.0 ceccmeremearmgomeaneah 1221, . e e ——————— .
+ 0.05 Jatur parkir o . o 2323 -

—_— " 0S5 — 3 0  eoccmmmce - . > (,_10
+0.16 ¢trotoar 5.0 J galangan parkir | 500 = > ~—

S — N : J
t. tepl batas yg diizinkan trotoar 4.5 N h \

; ; - st
Gambar: 3.20. Sistem parkir. | "y

Sumber: Data argitektur II, Earnst Neufert.

%y Earnst Neufert, Data Arsitektur II, Penerbit Erlangga Jakarta, talun 1991, Hal. 24.
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b. Pencapaian bangunan
Pencapaian bangunan adalah proses perjalanan yang dapat dilakukan dengan frontal dan
tersamar™® .
(a). Frontal
Pencapaian frontal membawa pelaku langsung ke tempat masuk bangunan (entrance)
pada gambar 3.21.

Garnbar: 3.21. Pencapaian frontal.
Sumber: Arsitektur Bentuk Ruang dan Susunanya, DX Ching

(b). Tersamar
Pencapaian yang memanfaatkan efek perspektif dari pasade depan dan bentuk
bangunan pada gambar 3.22.

Garnbar: 3.22. Pencapasan tersamar.,
Sumber: Bahan kulish PATIL

%) Francis D.K. Ching, Arsitektur Benetuk Ruang dan Susunannya, Erfangga, tahun 1991, Hal. 249,
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3.2.1.3. Nilai Bangunan Komersial _ :

Nilai komersial dapat dilakukan dengan pendekatan arsitektural dengan bentuk
penampilkan elemen-elemen bangunan modem dan elemen budaya lokal. Bangunan
komersial dapat dibahas menjadi lima (5) bagian yang berkaitan dengan nilai komersial
yang dapat dilakukan dengan bentuk bangunan ¥ :

¢ Bentuk atas bangunan

¢ Bentuk tengah bangunan

o Bentuk bawah bangunan

o Tampil harmoni

¢ Berskala manusia
a. Bentuk atas bangunan

Bentuk atasan banguman biasanya bentuk atap yang digabungkan dengan filosofi
sosial budaya lokal. Perwujudan bentuk atap untuk filosofi sosial budaya sangat tepat
sekali, karena seseorang akan dapat melihat bangunan khas daerah pada atap tersebut.
Struktur atas bangunan terdiri dari rangka kuda-kuda baja yang digabungkan dengan sistem
struktur menara pada atap. Jadi disini dapat dikaji desain atap dengan kuda-kuda baja dan
sistem menara yang dapat dilihat pada bentuk rumah adat Riau.

Gambar: 3.23. Alap bang 2ra N
Sumber : Riau Jendela Kepulauan Indonesia, tahun 1992. el pureatbuman \

Disini penulis berusaha untuk menyatukan bentuk atap yang dikaitkan dengan
munculnya menara telekomunikasi pada atap gedung kantor bersama.

b. Bentuk tengah bangunan

¥ )Enny S., Nilai Komersial Pada Bangunan, Majalah Konstruksi, No. 193, tahun 1994, Hal. 24.
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mengekspose struktur bangunan. Gambar 3.24 dan 3,25,

Gambar: 3.24. Bangunan modern dengan mengekspose kaoa(bahan matena!)

>

Contoh pada
Bangunan
King Cross P
London

Sumber : British architecture, tahun 1993,

Penonjolan struktur

Contoh pada

Bangunan Sir
Norman Foster
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Bentuk tengah bangunan dapat dilihat dari bentuk badan bangunan yang nantinya
akan digunakan untuk ruang kantor. Pada bentuk ini dapat dipadukan sistem modern pada
bangunan yang dapat dihidupkan dengan mengekspose dinding-dinding kaca atau

Garnbar: 3.25. Bangwnan modern dengan mengekspose struktur.
Sumber : British Architecture, tahun 1993,
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Dari bangunan ini maka penggunaan material dan struktur dapat membuat kesan

megah atau indah pada bangunan yang bersifat modern.

c. Bentuk bawah bangunan
Digunskan untuk ruang servis pada bangunan yang bersifat publik Pada bentnk

bawah bangunan lebih besar dari bentuk atas dan tengah, karena fingsi ruang lebih banyak
pada bagian ini. Penggabungan yang harmonis dari bentuk atas dan tengah sangat tergantung

dari bentuk bawah bangunan dapat dilihat pada ar 3.26.

N
-L.JJ.S:—.
Y
2 =y
5 i
Bentuk atas = _LE
| s
] ]- 4> 86K CEXTLR = '
Contoh pada 1 A
Bangman |, SIS
Bank BDNI |3 =
center ~ e |
—_—— e f
. = |
*—> Bentuk bawah of : f
: = =
B SN e
3 - ARSI ‘ié .
; e A= b
2 T L eeeblen -.-. - p— 'j
o Joen * \ 8 o S— S Y B

Garnbar: 3.26. Beniwk bangunan bawah yang digunakan mang service dan digabungkan dengan !
bentuk atas dan tengah. '
Sumnber : Bahan kuliah, talm 1996.

Pengambilan contoh bangunan gedung BDNI tower ini memperlihatkan bentuk yang
harmonis dari gedung perkantoran yang terdiri dari bidang atas, tengah dan bawah.

d. Tampil harmont A
Penampilan bentuk harmoni dapat ditekankan pada lapisan luar bangunan yang ada

pada gedung perkantoran dengan cara mempertahankan elemen-elemen yang dapat berkesan
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indah pada bangmnan_ Nilai tampil harmoni ini dapat memberikan penyelesaian akhir disain
dengan elemen-elemen yang dipertahankan, yaitu: bentuk atap segitiga dibagian muka yang
diperhalus dengan menampilkan kesan modern, elemen jendela yang menjorok (semmla
berupa balkon-balkon) kini balkon tersebut menjadi satu kesatuan dengan memberikan
dinding kaca, dan penggunasn material bata yang tidak berkesan kotor atan kumuh yang
keseluruhan itu tampak apik dan proporsional.

Cara lainnya adalsh dengan memadukan beberapa gaya yang agak berbeda, yaitu
disain jendela yang menjorok (ditempatkan dilantai dua hingga lantai atas) yang tampak
tertata apik tidak monoton.

e. Berskala manusia

Dengan memperhatikan bentuk skalatis manusia yang dikaitkan dengan elemen-
elemen bangunan dan elemen-elemen dari unsur alam (pohon dan taman-taman lainnya).
3.2.2. Kegiatan Dalam Bangunan '

Kegiatan yang ada didalam bangunan kantor bersama yang dilihat dari kegiatan-
kegiatan antara pemerintah daerah Tk.I dan perusahaan industri. Dari kegiatan ini nantinya
dapat dilihat kebutuhan ruang pada kantor bersama. Kegiatan tersebut adalah:

¢ Kegiatan koordinasi.

¢ Kegiatan birokrasi.

¢ Kegiatan pendukung kantor bersama.
3.2.2.1. Kegiatan koordinasi

Kegiatan yang sering terjadi dilapangan, kemudian dikaitkan dengan kegiatan
sesudah adanya wadah kantor bersama. Kegiatan koordinasi Pemda adalah:

o Pengawasan
o Pemeriksaan
e Kunjungan
a. Kegiatan koordinasi pengawasan
Instansi atau dinas yang terlibat didalam melakukan pengawasan adalah: Dinas

Kehutanan, Dinas Perkebunan, Dinas Peternakan dan Dinas Pertambangan, terlihat pada
gambar 3.27.
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Sk etari Bidang Humss
Pimp./kepala : ~MPerencanaan |-
 PerndaTk 1 -{ Mutu bzhan — .
Kehutanan Staf Bihit 17 strasi
Perkebunan Pengawas -rﬂ Mutubehan —{mg:nbmg {erusinm
.Pertenakan .
Pertambang Rapat - ‘
Jtek industri erpustakaan
Wkikepala p—— - —ﬂ Deia
bLagatori |
Utilita/servis

Garnbar: 3.27. Pola kegiatan koordinasi pengawasan.
Sumber: Analisa data penulis.

b. Kegiatan koordinasi pemeriksaan
Yang terlibat dalam koordinasi pemeriksaan adalah dinas perdagangan, tenaga
kerja dan dispenda terlihat pada gambar 3.28.

Bidang Humas |-
i ~Perencanaan |-

-ﬁ Kualitas hsl

|

oy Tamu
Pimp./kepala
PemndaTk.I
.Perdagangan Staf
Tenkerja Ll Pemerka
[Wld.kepala Rapat

Tenaga kerja

engernbang

erpustakaan

Lavatori
tilita/servis

Gambar: 3.28. Pola kegiatan koordinast pemeriksaar:.
Sumber: Analisa data penulis.

c. Kegiatan koordinasi kunjungan

Kimjungan pejabat Pemda TkI yang diundang oleh perusahaan industri untuk
mengunjungi dan melihat hasil produksi berkaitan dengan kemajuan perusahaan Pada
gedung kantor bersama kegiatan kumjungan hanya muncul pada ruang-ruang seminar, sidang
dan pameran, sedangkan ruang kantor tidak ada pada kantor bersama (terletak di masing-
masing kantor pejabat Pemda Tk. I di Pekanbaru), terlihat pada gambar 3.29.

Data -

g
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Tugas Akhir-UIFARCHI



Kantor Bersama sebagat Pusat formast dan Trarscksi 96
s esssssnesmasmnene B A5 11T S R N

- I Tamu
sjabat P keI::I Looby 9' Seminar } 4 Loob
Dutang - I -
Pameran

Pamer Terbuka Pamer Tertutup |

Gambear: 3.29. Pola kegiatan koordinasi kunjungan.
Sumber: Analisa data penulis.

3.2.2.2. Pola Kegiatan Birokrasi

Pola kegiatan yang dilakukan adalah masalah biaya tirnggi dan birokrasi.
a Biaya tinggi

Biaya tinggi yang dikeluarkan oleh perusahaan industri sudah teratasi masalahnya
dengan adanya pemilihan lokasi dan site untuk bangunan kantor bersama, karena biaya tinggi
yang dikeluarkan oleh perusahaan untuk pelaksanaan birokrasi. Biaya tinggi itu adalah biaya
transportasi, biaya akomodasi, sewa kantor dan biaya administrasi untuk birokrasi (untuk
retrebusi Pemda Tk I/ketetapan Pemda Tk.I Riau).

Setelah adanya lokasi atam site kantor bersama, perusahaan hanya mengeluarkan
biaya administrasi untuk pelaksanaan birokrasi ke Pemda TkI (biaya rendah), terlihat pada

gambar 3.30.
Sewa kantor
[Perush. Industri Akomodasi | Pemnda Tk
[Biaya yg keluar = i | Dinas / Instasi
Retrebusi
pemerintah
derah
Ada wadah
Perush Industri Kant Bersamal Pemda Tk.I
Biaya Rendah | inistrasi Dinas / Instansi
Retrebusi

Gambar: 3.30. Pola kegiatan biaya tinggs.
Sumber: Analisa data penulis.

b. Pelaksanaan Birokrasi
Yang terlibat adalah perusahaan industri dan pemerintah daerah.

- - "
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(a). Perusahansn industri diambil dari dua puluh dua (22) perusahaan dari 223 perusahaan
industri yang diambil sebagai sampel untuk mencapai kebutuhan kantor di kantor
bersama. Kegiatan birokrasi ini sama dilakukan oleh perusahaan lainnya, karena sudah
menjadi ketetapan pemerintah daerah Riau, terlihat pada gambar 3.31.

— Promosi |
o | Humas }=—

-3 Perencanaan [~
| ——3|  Personalia |—
T
imp. cab. ——3{ Transaksi Besar |—

erusahaan Staf - .
industri 20 —— _ﬂ-*tudl kelayakan ]_J e
ampe! dari Repat F——3{ Pameran tertutup |
223 perus. —lAdminist.perus |—

Wi kepalel—ro |—Perpustakaan /data
—» Pemasaran | Utilitas/servis
Lavatory
~inf.tek. industri
[Panel.teknologi

Gambar: 3.31. Pola kegiatan birokrasi perusahaan industrs.
Sumber: Analisa data penulis.

(b). Pemerintah Daerah TkI unfuk melayani birokrasi perusahaan industri pada gambar
3.32

S
m.mwda@-@ inistrasi |
Pemda Tk.1 Staf tata kerja)
Dinas/Instangi engurus bid
BKPMD ang birokrasi
Ding. Perinduatrian

at
e — = ek industr
P {  Tamu I Panel kormunik.

Gambar: 3.32. Pola kegiatan pemda untuk birokrasi.
Sumber: Analisa data perwilis.
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3.2.2.3. Keglatan Penduknng Kantor Bersama
Kegiatan yang mendulkung keberadaan kamtor bersama Kegiatan ini adalah

kegiatan informasi, kegiatan transaksi, kegiatan operasional gedung kantor dan kegiatan
akomodast kantor bersama.
a. Kegiatan informasi

Kegiatan informasi adalah memberikan informasi teknologi industri kepada
masyarakat dengan didukung teknologi kommmikasi pada bangunan Disini penulis tidak
membahas secara detail pembahasan telekomunikasi, tetapi memunjukkan kegiatan informasi
komunikasi yang ada pada bangunan, terlihat pada gambar 3.33.

Perusahaan indust,
Inftek industri |
[Panel Kormunikasi

Rapat
erpus/’
diovi
Lavatory
Utilit/servi

Gambar: 3.33. Pola kegiatan informass.
Sumber: Analisa data penulis.

b. Kegiatan transaksi
Kegiatan transaksi yang ada di ruang pamer terbuka (tramsaksi kecil), karena

transaksi besar tidak dibahas pada pola kegiatan birokrasi. Kegiatan tramsaksi kecil
digunakan untuk hubungan masyarakat disekitar bangunan yang memerlukan ruang pamer di
dalam bangunan dengan sistem sewa dapat dilihat pada gambar 3.34.

stom ser H Karyawan |-

dangdbol
Tunggu [H Peralatan |- ar muat

Informasi | Pengelola |

20 perush ind. dan

pengush lain(sewa)] Lobby

— Util/servis

S all/duduk H Kearnanan -

Gambar: 3.34. Pola kegiatan transakst kecxl.
Sumber: Analisa data perlis.
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c. Kegiatan operasional gedung perkantoran
Kegiatan operasional gedung perkantoran dibiayai oleh perusshasn industri kepada
bidang pengurus perkantoran, terlihat pada gambar 3.35.

> T 122007

Perpuardata

tek.kom F
telkom

Ed“ﬂepﬁml {Workshop Kontrol ‘J
et _sOrersional | oo Gt | Lo {—ilishenin, "E ,
Rapat [Brovprasr o - bersm ;

|

.G-ambar: 3.35. Pola kegiatan operasional gedung perkantoran.
Sumber: Analisa data penulis |

d. Kegiatan pelayanan atau akomodasi
Kegiatan pelayanan atau akomodasi adalah kegiatan pemmnjang didalam kantor
bersama dari kegiatan-kegiatan utama di kantor bersama (koordinasi dan birokrasi), terlihat

pada gambar.3.36.

— Biro perjalanan Dim bang |-

impinan
Staf Ktr.pos,pernb
Direksi _ -
3 iPos &Bank mini [=——t-—NKt Bankpembj——Dim bang |

paryawan

A |
] PRl |
—Cafe&restaurant | )Elm bang 'ﬁ (

Grambar: 3.36. Pola kegiatan pelayanan atau akomodasi. :
Sumnber: Analisa Data penulis. n
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Dari seluruh pola kegiatan ini, maka akan dapat kebutuhan ruang yang digunakan
pada kantor bersama, baik diluar bangunan, manpun didalam bangunan.
3.3. KESIMPULAN

Hasil dari pemilihan lokasi terpilih dapat memmjukkan tingkat keefisienan
pelaksanaan koordinasi dan birokrasi yang dilakukan oleh pemerintah daerah TkI dan
perusahaan industri. Lokasi yang dipilih terdapat pada daerah TkII diibukota propinsi
Rian, yaitu kodya Pekanbaru. Sedangkan untuk pemiliban site terpilih (site yang ada pada
kota Pekanbaru) dilakukan dengan memilih site yang berada pada jalan-jalan utama. Site
terpilih adalah jalan Harapan Raya yang selanjutnya dapat direncanakan tapak bangunan
dengan melakukan orientasi sinar matahari, kebisingan, pencapaian bangunan,
pengelompokan site dan penampilan pacade bangunan. Dan dapat juga dilakukan
perbandingan antara biaya tinggi untuk pelaksanaan birokrasi perusahaan industri terhadap
pembangunan kantor bersama. Perbandingan biaya ini adalah perbandingan biaya sebelum
adanya kantor bersama (X) dengan perbandingan biaya sesudah adanya kantor bersama (Y).
Total biaya tinggi (X) =Rp. 266.024.000.000,-
Total biaya rendah (Y) =Rp 56.287.973.250.-

Perbadingannya adalah: Biaya tinggi Biaya rendah
Rp. 266.024.000.000.- > Rp. 56.287.972.250.-
Distance dalam persentase : 78,85 > 21,15 ... ok

TBI _ US$ 22.515.189,3
RA USS$ 3.282.446,16

Pengembalian investasi biaya proyek berlangsung selama 6 tahun 8 bulan.

Kalau dilihat dari perbandingan lokasi atau site terhadap pembangunan kantor
bersama, maka lebih baik membangun kantor bersama, karena biaya tinggi yang dikelnarkan
oleh perusahaan dalam jangka 45 tahun (sesuai dengan umur bangunan) dapat untuk
membangun sebuah kantor yang menjadi pemilikan, tanpa menyewa dan dapat digumakan
selama bangunan itu masih kokoh berdiri.

Dengan menganalisa kegiatan-kegiatan dikantor bersama, maka dapat diketahui
kebutuhan ruang yang digunakan pada bangunan kantor bersama dan menentukan besaran
ruang. Kegiatan itu adalah kegiatan koordinasi, birokrasi dan kegiatan pendukung dikantor
bersama Kebutuhan ruang pada kantor bersama dapat dibahas pada poin selamjutnya

Jadi, Pay Back Periode (PBP) = = 6,85 = (6 tm 8 bln).
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BAB IV
KONSEP DASAR PERENCANAAN
DAN PERANCANGAN KANTOR BERSAMA

Konsep dasar perencanasn dan perancangan digunakan untuk menentukan hasil

akhir (dalam penulisan) perencanaan dan perancangan yang digunakan didalam disain.
Ada dua pembahasan didalam konsep dasar, yaitu:

A. Konsep Dasar Perencanaan.
B. Konsep dasar Perancangan.

A. KONSEP DASAR PERENCANAAN

Konsep dasar perancanaan dapat dibuat analisa sederhana pengolahan site,

melalui pendekatan-pendekatan pengolahan lingkungan dan pengolahan tapak, dilihat dari
faktor-faktor yang mempengaruhi site dalam perencanaan tata letak bimgunan.
1. Pendekatan Pengolahan Lingiaumgan

Pendekatan pengolahan lingkungan digunakan sebagai dasar pendekatan dan

arahan pengolahan lingkungan.
a Dasar pendekatan:

b. Arahan pengolahan lingkungan:

Menghidupkan tapak kantor bersama dengan lingkungan sekitarnya
Kebutuhan publik space ditapak kantor bersama dengan lingkungan sekitarnya.
Kesatuan tapak dengan lingkungannya.

Menjadikan tapak kantor bersama sebagai pusat kota baru ke wilayah 1
pengembangan IV.

Dapat meransang pembangunan pusat kota baru diwilayah IV.

Memberikan alternatif pemecahan masalah perencanaan pengolahan site.
Menciptakan urban space yang dapat memicu pertumbuhan kota Pekanbaru ke
wilayah pengembangan IV.

Membangun kegiatan komersial berupa kegiatan informasi dan transaksi bisnis
disekitar tapak.

| Tgas Akhir-UILARCHI 102
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e Dapat meningkatkan taraf hidup pengrajin daerah disekitar tapak dengan cara
menyewakan ruang-ruang pamer terbuka dalam bangunan

2. Pendekatan Pengolahan Tapak
Pendekatan pengolahan tapak diambil melalui alternatif-alternatif pengolahan

tapak, yaitu orientasi matahari, zone kebisingan, pengelompokan site dan pencapaian dan
sirkulasi bangunan.
2.1. Orientasi matahari
Sinar matahari digunakan untuk mendapatkan cahaya alami didalam ruang
bangunan, terutama untuk siang hari™.
a. Dasar pendekatan ) ,
¢ Kemudahan pengenalan bangunan dan kedinamisan kegiatan komersial pada site dan
bangunan.
s Pola pergerakan, sirkulasi dan view bangunan.
b. Arahan
o Orientasi utama bangunan ke area yang strategis dan memudahkan pandangan dari
segala arah dan dapat menyinari massa bangunan.
e Orientasi mempertimbangkan iklim, arah angin, lintasan matabari dan view
bangunan.
c. Altemnatif orientasi bangunan
Alternatif-alternatif orientasi sinar matahari yang ada pada site dapat dilihat pada

gambar 4.1.

Fe I EAN
Anr

J } Puvnema:ﬁ \ \ vee nau:fc\

dLov Hamapar LAYA CoLN.\gAMA) .

Alternatif L

Bangunan menghadap ke timur, jalan
lingkungan (nilai komersial rendah),
tegak lurus terhadap lintasan matahari
dan arah angin.

% Joseph De Chiara, Standar Perencanaan Tapak, Erlangga, tahun 1589, Hal. 120.
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Alternatif IL
Bangunan menghadap ke utara, jalan

rRIa can Ay IB’W‘«': rnm«

utama (nilai komersial tinggi), tegak
. lurus terhadap lintasan matahari dan
arah angin.

Gamnbar: 4.1. Orientasi sinar matahar pd sitef

Sumber: Analisa data penulis.

P ndnd
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Dari analisa alternatif diatas yang sesuai dengan bangunan kantor bersama adalah
alternatif II, karena menghadap jalan utama yang mempunyai nilai komersial tinggi,

dapat mendukung kegiatan informasi dan
2.2. Zone Kebisingan

transaksi pada bangyman.

Kebisingan biasanya timbul dari padatnya arus lalu lintas yang ada di jalan utama

pada site® .
a Dasar pendekatan
Mengatasi faktor-faktor kebisingan yang

ditimbulkan oleh kendaraan lalu lintas dijalan

utama pada site, diluar tapak dan didalam tapak.

b. Arahan

Perlu dilindungi kegiatan dalam bangunan dari kebisingan, baik yang berasal dari dalam

tapak, maupun dari luar tapak.
c. Zone kebisingan bangunan

Alternatif zone kebisingan yang ditimbulkan oleh kendaraan dapat dilihat pada gambar

| Tervasarsans || PerDasarga 1 Enm»

4.2 dan4.3.

- Menjanhkan bangunan dari sumber
bunyi.

- Mengelompokan site  dengan
zone-zone kebisingan. -

Keterangan: Zone 1 = Tingkat kebisingan tinggi.
Zone 2 = Tingkat kebisingan sedang.
Zone 3 = Tingkat kebisingan rendan.
Zone 4 =Tingkat kebisingan sedang

Gambar:4.2. Zone kebisingan yang ada pade s:‘:A

Sumber: Analisa data penulis.
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*Y1Ibid., Hal. 132. ’ // / 7,
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- Pemakaian pepohonan yang mampu
mengendalikan kebisingan.

- Pemakaian bahan-bshan yang mampu
mengendalikan kebisingan.

Gambar:4.3. Pengendalian kebisingan dgn
landskap
Sumber: Analisa data penulis. ,
Tingkat kebisingan tinggi dapat dikendalikan dengan memberi penyangga landskap
(taman) pada tapak. Landskap ini dapat berupa tanaman pohon, maupun pagar atan
tempat bak tanaman yang ada pada site.
2.3. Pengelompokan Site
Pengelompokan site digunakan untuk membatasi tata guna lahan yang ada pada
site dan disesuaikan dengan kegunaan masing-masing kegiatan pada site dan bangunan.
a Dasar pendekatan
Dapat mengelompokan kegiatan-kegiatan yang ada pada luar bangunan dan dalam

bangunan.
b. Arahan
Membagi kegiatan-kegiatan pada bangunan kantor bersama yang dijadikan menjadi
satu-kesatuan kegiatan luar banguan dan dalam bangunan.
c. Alternatif pengelompokan site bangunan
Alematif pengelompokan site bangunan dapat dilihat pada gambar 4.4.

Alternatif L {L{uhmuuu 1 {3‘““""" / &‘msau/m
dekat dengan 1 dan 2 serta 4 berada r —
dibelakang bangunan.
) PRRPAGALE ; /2 peMvE M

Av Daw

P S 1e

ax

=

7z 7z

777 >
ERAIWAY v
1177t rr/ﬂ/”zﬂggbfﬁfém
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Puny
Alternatif T . . I aw - Amvwa J&L:?‘:?:;)]Lw
Menempatkan 1 dimuka site, 2 dan 3
berada ditengah site serta 4 berada
dibelakang site. Prtone.
Onge
PEMUK 1
——————
Gambar: 4.4. Pengelompolfan site ] 7%
Sumnber: Analisa data permilis /,é;w//”// //)/2,}7”’ (A4 7,
Keterangan: 1 =Digunakan untuk tanaman pohen (penyangga kebisingan).
2 = Digunakan untuk parkir terbuka.
3 = Digunakan untuk bangunan.
4 = Digunakan untuk sarana olahraga.

Dari analisa diatas, maka yang sesuai dengan kantor bersama adalah alternatif I, karena
sesuai dengan pengendalian kebisingan pada site.
2.4, Pencapaian dan Sirknlasi Bangunan
Pencapaian bangunan dilihat dari sirkulasi jalan utama ke banguman yang
disesuaikan dengan keadaan site (dari pengelompokan site). Pencapaian vang digunakan
adalah pencapaian tersamar, karena dapat memperlibatkan efek perspektif pacade
bangunan® .
a. Dasar pendekatan
- Pencapaian yang digunakan adalah pencapaian tersamar sesuai dengan bangunan
perkantoran dan dapat menciptakan unsur kemegahan dari perspektif bangunan.
- Sirkulasi bangunan yang disesuaikan dengan pencapaian ke bangunan.
b. Arahan
- Menciptakan pencapaian yang dapat mewujudkan perspektif bangunan melalui
pencapaian tersamar.
- Memberikan alternatif-alternatif sirkulasi dengan pencapaian bangunan.
c. Alternatif Pencapaian dan sirkulas: bangunan
Alternatif pencapaian dan sirkulasi dapat dilihat pada gambar 4.5 dan 4.6 dibawah in:.

40y Francis D.K. Ching, Arsitekiur Bentuk dan Susunannya, Erlangga, tahun 1991, Hal. 249.
') bid, Hal.250.
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BAB IV
Alternatif L
Pencapaian tersamar dengan satu sisi
pencapaian bangunan dengan
memenfaatian jalur utama.
Alternatif TL

Pencapaian tersamar dengan dua sisi
dengan memanfaatkan jalur utama dan
jalan lokal pada site.

Pesvnae

[Par-ivicinm

Gambar: 4.5. Pencapaian tersamar pada site. |
Surnber: Analisa data penulis. [

7777777
Dari analisa diatas yang sesuai dengan bangunan kantor bersama adalah alternatif II,
karena dapat mencapai bangunan dari segala arah dan keluar bangunan dijalur jalan
lokal (jalan arus rendah).

Effek perspektif pada bangunan,
melalui pencapaian tersamar. =

Gambar: 4.6, Efek perspektif pada bangunan.
Sumber: Analisa data penulis.

S
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B. KONSEP DASAR PERANCANGAN
Konsep dasar perancangan adalah konsep dasar yang berhubungan dengan
perancangan bangunan, meliputi pembahasan:
Konsep program ruang
Konsep persyaratan ruang
Konsep pengendalian gedung
Konsep penampilan bangunan
Konsep sistem komunikasi
Konsep struktur bangunan

1. Konsep Program Ruang
Digunakan untuk mendapatkan kebutuhan ruang yang ada pada kantor bersama,

RV S

yaitu:
¢ Konsep program kebutuhan ruang
¢ Konsep pengelompokan ruang
¢ Konsep besaran ruang
1.1. Konsep Program kebutuhan Ruang
Konsep kebutuhan ruang diambil dari kegiatan-kegiatan yang ada didalam kantor
bersama dan telah dibahas pada Bab II (lihat hal, 94-99), yaitu:
¢ Konsep program kebutuhan ruang kantor Pemda Tk. I (koordinasi)
¢ Konsep program kebutuhan ruang perusahaan industri (birokrasi)
¢ Konsep program kebutuhan ruang pendukung kantor bersama
1.1.1. Konsep program kebutuhan ruang kantor Pemda Tk. I
Kebutuhan ruang koordinasi hanya berupa ruang kantor cabang dari Pemda Tk I

dan dapat dilihat pada tabel 4.1.
Tabel: 4.1. Kebutuhan ruang koordinasi.
Pemerintah Daerah Tkl | Kegiatan Koordinasi Kebutuhan ruang
1 2 3
Pemda yang terkait: Pengawasan Ruang kantor cabang:
Dinas Perkebunan Pemeriksaan rg. Pimpinan:
Dinas Kehutanan Kunjungan kepala
Dinas Peternakan wakil kepala
Dinas Pertambangan rg Seketaris
Dinag Perdagangan rg Tamu
Dinas Tenaga Kerja rg. Staf
Administrasi Perencanaan & Pengembangan

PRENERISEERERE RS R A RS R SRR R RS e S R R .
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rg Perpustakaan

rg Data

s Rapat

rg Informasi teknologi industri
rs. Humas

rg Utilitas dan servis

rg Panel kormunikasi

rg Lavatory

1 2 3

Sumber: Analisa data penulis.

1.1.2. Konsep Program Kebutuhan ruang birokrasi

Kebutuhan ruang birokrasi adalah ruang dari kantor cabang perusahaan industri
hanya berupa kantor yang dibuni oleh perusahaan untuk melaksanakan birokrasi,
memberikan informasi perusahaan dan melaksanakan transaksi yang akan dihahas
selanjutnya. Kebutuhan ruang perkantoran ini dapat diambil sampel 22(dua puluh dua)
perusahaan industri besar dan sedang dari sebanyak 223 perusahaan. Berikut dapat dilihat

pada tabel 4.2.
Tabel: 4.2. Xebutuhan ruang birokrasi.
Perusahaan Industri Kegiatan Birokrasi KebutuhanRuang
1 2 3
1. PT. Langgam Star Amom, Kepri Kemajuen perusshaasn Kebutuhan ruang kantor cabang:
pengolshan ikan. Mengadakan promosi rg Pimpinan:
2. PT. Siak Putraman, Kepri, pengo Melaporkan wujud Kepala
lahen daging, peruszhaan Wakil kepala ;
3. PT. Lolita Tripal Mas, Bengkalis Membust proposal rg Seketaris :
penolahan hasil perkebunan, Melaksanakan kegiat- an rg Tamu :
4. PT. Multi Sawit Eka, Bengkalis perusahaan rg Staf j
perkebunan sawit. Administrasi kantor
5. PT.Industri Plantation,Bengkalis Promosi ;
sarana pertambangan. Perencanaan 4
6. PT. Riau Sakti, Inhil Xlip.Hibrida Pengembangan
7. PT. Duta Palma Nusantara,Kepri Pemasaran :
perkeb.&pengol Coklat Karet. rg Rapat
8. PT. Alam Semudra Triperkasa, rg Transaksi besar
Tambak Udg&Hochery, Batam. Tanu
9. PT.Prawang Lumberindust,Inhul Penjualan
kayu terpadu. rg Perpustakaan
10.PT.SnrCukidoPerkasa Kepri& rg Data
Batam, temak babi. rg Informasi tek. Indisstri
11.PT.PuloSambu,Inhil,mykgoreng rg Humas
12.PT.SunyMasPrimaAgung Kepri rg Personalia X
perkeb&pengolahan nanas rg Pamer (demo) i
13.PTBintan Perkass, Kepri, rg Utilitas & servis [
peter- nakandpengolahan rg Panel komunikasi }i
daging rg Lavatory J
14.PT.Trakindo Traktor,P.Baru,alat
berat traktor&tambang .
15.PT.RAPP Kampar Bubur kertas,

A
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minysk goreng & pulp.
16.PT.Surya Dumai Group, Beng-
kalis, Playwood & paper.

17 PT.IndahKiat Bengk,Inhil Inhul,
P.baru, playwood,pulp&paper.

18.PT Batam Indo, Batam, Elektro
& pakaian jadi,

19.PT.CPL, P.BaruKepri,Bengk Na
tuna, tambang myk bumi, bauk -
sit & pengolahannya

20.PT.CitraKarimunPerkasa. Tj. Ba-
fai  Karimun&Kepri, doc
kapal& galangan kepal.

21.P.T Eraprima Natura Prima,
Kep. Riau Industri Poly Alum
nium Chlorida

22.P.T.Sindo Mandiri, Kep. Riau

pertambangan batu granit.

Pemerintah Daerah Tk 1 Kegiatan Kebutuhan
Badmm Koordinagi Penanam- an | Mengurus bidang birokrasi | Ruang kantor cabang:
Modal Asing (BKPMD) perusahaan industri ke rg Pimpinan:

Dinss Perindustrian Pemda kepala

Badan Perizinen Daerah wakil kepala

Badan Pajak Daerah rg Seketaris

rg Tamu

rg Staf
Administrasi
Perencanaan
Pengembangan

rg Perpustakaan

rg Data

rg Rapat

rg. Informasi teknologi industri

rg Humas

rg Utilitas & servis

rg Pane] komunikasi

rg Lavatory

1 2 3

Sumber: Analisa data pemulis.
1.1.3. Konsep Program Kebutuhan ruang pendulcung kantor bersama

Kebutuhan ruang pendukung adalah kebutuhan ruang yang berguna untuk melayani
kantor bersama terutama pihak Pemda dan pihak perusahaan, yaitu:

¢ Program kebutuhan ruang transaksi kantor bersama (komersial)

¢ Program kebutuhan ruang informasi

¢ Program kebutuhan ruang operasional gedung kantor bersama

¢ Program kebutuhan ruang akomodasi

r___ ]
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1.1.3.1. Program kebutuhan ruang transaksi kantor bersama

Ruang Transaksi atay komersial adalah ruang untuk penjualan hasil produk
industri yang ada di Riau. Penjualan produk industri dapat dilakukan pada ruang pamer
terbuka atau ruang pamer yang ada didalam kantor perusahaan industri. Pada pembahasan
ruang transaksi hanya dibahas ruang transaksi terbuka, karena ruang transaksi besar sudah
dibshas pada ruang kantor perusahaan industri. Berikut dapat dilihat pada tabel 4.3.
Tabel: 4.3. Kebutuhan ruang transaksi terbuka atau ruang komersial atau ruang pamer.

Perusahaan Industri Kegiatan Kebutuhan Ruang

Perusahaan Industri yang | Transaksi/komersial/ruang | Pameran

diambil sampel sebayak 22 pamer terbuka untuk Lobby

perusahaan dan pengusaha | masyarakat umuméklien | rg Informasi

yang menyewa ruang pamer. perusahaan - | rg Pamer terbuka/atrium/mall
] rg Customer servis

rg Tunggu

rg Peralatan

rg Duduk dan Hall

rg Gudang dan bongkar muat
rg Ultilitas dan servis

rg Karyawan

rg Pengelola pameran

rg Keamanan

_rg Lavatory

Sumber : Analisa data penulis.
Kebutuhan ruang transaksi atau ruang komersial atau ruang pamer terbuka dapat
dilaksanakan pada ruang servis di dalam kantor bersama Ruang transaksi terbuka ini
hanya berupa ruang pamer terbuka yang mirip dengan atrium.
1.1.3.2. Konsep program kebutuhan reang informasi
Ruang informasi digunakan untuk memberikan informasi secara langsung
mengenai perusahaan industri, baik itu berupa informasi bidang usaha maupun produk hasil
dari bidang usaha industri. Berikut dapat dilihat pada tabel 4.4.
Tabel: 4.4. Kebutuhan ruang informasi.

Kegiatan Kebutuhan Ruang
1 2 3
Perusahaan Industri Informasi jaringan intemet | Kebutuhan ruang informasi
Masyarakat umum Jaringan telphon rg Informasi tek jaringan internet
Pengusaha Customer servis rg Telphon
Pemda rg. Customer servis

rg Ultilitas dan servis
rg Panel tek komunikasi
rg. Work shop
rg Host
rg Pimpinan

Kepala

Wakil kepala

e}/ r ]
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rg Sekertaris
rg Tamau
rg Staf
Pengembangan, perencanaan,sarana
dan prasarana teknik
rg Rapat
rg Pengelola
rg Data atau perpustakaan
rg Audiovisual
rg Lavatory
1 2 3

Sumber : Analisa data penulis.

Informasi ini dapat disalurkan ke seluruh ruang perkantoran pemerintah daerah
dan kantor perusahaan industri yang saling berhubungan. Setelah itu dapat disalurkan
keluar gedung perkantoran melalui jaringan internet yang dibantu dengan menara pemancar

di atas gedung.
1.1.3.3. Konsep program kebutuhan ruang operasional gedung perkantoran

Ruang operasional gedung perkantoran adalah ruang kantor yang mengurus gecung
kantor bersama atau dengan kata lain pengelola gedung perkamtoran. Tugas operasional ini
adalah bertanggung jawab untuk mengurus kebutuhan gedung dan perawatannya yang hal ini
diawasi oleh perusahaan industri sebagai pemilik bangunan, dapat dilihat pada tabel 4.5.

Tabel: 4.5. Kebutuhan ruang operasional gedung perkantoran
erasional Kegiatan Kebutuhan Ruang

Yang diawali oleh perusa haen Perawatan gedung kantor Kebutuhan ruang kantor
industri. bersama rg Pimpinan
Melayani perusahaan industri Kepala
Administrasi kantor bersama Wakil kepala
rg Sekertaris
rg Tamu
rg Rapat
rg Staf

Administrasi sarana & prasa-

rana
rg Sidang
rg Mushola
rg Serba guna
rg Seminar
rg Sidangutama
rzg Audiovisual
rg Humas
rg Rapat umum (utarna)
rg. Panel elektronik
r5 Work shop
rg Informasi tek. industri
rg Perpustakaan dan data
rg Gudang
rg Loker (utk penitip. brg kywn)

]
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rg Ultilitas dan servis
rg Keamanan

rg Kontrol

rg MEE

rg Lavatory

Sumber : Analisa data penulis.
1.1.3.4. Konsep program kebutuhan ruang akomodasi
Ruang akomodasi digunakan oleh perusahaan industri, Pemda dan masyarakat
umum yang berkunjung ke kantor bersama. Berikut dapat dilihat pada tabel 4.6.
Tabel: 4.6. Kebutuhan ruang pelayanan atau akomodasi

Pelayanan akomodasi Kegi Kebutuhanruang

Biro perjalanan Melayani karyawan Kebutuhan ruang akomodasi
Sarana olahraga perusahaan industri, rg Tour travel/ Biro perjalanan
Pos dan Bank mini pemerintah daerah, klien, Laut, udara dan darat.
Supermarket mini dan masyarakat umum rg Sarana olahraga
Cafe dan restaurant r. fitnes
Hotel mini r. sauna
kolam renang/swimming pool
lapangan tennis
lapangan golf
|apangan badminton
rg Pos dan Bank mini
kantor pos pembantu
Bank cabang pemnbariu
ATM (Automatic Teller Machine)
rg Supermarket mini
rg Cafe dan restaurant
rg Ultilitas dan servis
rg. Gudang
rg Lavatory

Sumber : Analisa data penulis.

Kebutuhan ruang pelayanan memberikan fasilitas, melengkapi, dan melayani unit-
unit bangunan baik didalam bangunan maupun diluar bangunan.
1.2. Konsep Pengelompokan Ruang

Pengelompokan ruang yang berdasarkan orgamisasi ruang, sifat kegiatan,
pengelompokan ruang horizontal dan pengelompokan ruang vertikal di kantor bersama.
1.2.1. Organisasi ruang

Organisasi ruang bangunan diambil berdasarkan organisasi kegiatan pada
bangunan, yaitu:
e Organisasi ruang yang dikelompokan berdasarkan kegiatan yang sejenis, kemudahan

pencapaian dan pelayanan.

¢ Ruang gabungan dibentuk berdasarkan kegiatan yang sama.
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Bentuk-bentuk organisasi ruang yang sesuai dengan kriteria diatas yang dapat
mendukung kegiatan koordinasi dan birokrasi adalah organisasi ruang yang sangat efektif
dan effisien, yang merupakan citra keberadaan kantor bersama.

Bentuk-bentuk organisasi ruang itu adalah:

a Organisasi ruang terpusat R e Sy .
Pada organisssi rumng ini kegistan i .
bangunan berada dipusat bangunan yang | E@E . D :\
merupakan kegiatan utama, dari pusat = S ;

|

bangunan ini dapat menjangkau keseluruh

ruang bangunan.
b. Organisasi ruang radial )
Terdapainya lengan-lengan radial yang g E
jauh dari pusainya Biasanya kegiatan- % —

menurut fungsinya.

kegiatan pada bangunan dibedakan &QQOO% :,l

¢. Organisasi ruang linier
Pengulangan ruang-ruang yang mirip £ R >
bentuk dan ukurannya. Kegiatan-kegiatan
pada bangunan terpisah dengan ruang

lsinnya, tanpa  ada pusat  yang L H et H
menyatukannya.

d. Organisasi ruang cluster : 5
Tidak ada tempat utama yang terkandung 7 E%J .
dalam organisasi cluster (tidak ada - a0
pusat), jadi signifikasi sebush ruang - nu . %ﬂf
harus ditegaskan lagi oleh ukuran, bentuk | = ﬁik"“‘“

atau orientasi didalam pola cluster.
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e. Organisasi ruang grid
Hubungan ruang pada pola grid sama
dengan pola lainnya, walaupun berbeda . e
fungsi, bentuk dan ukurannya. Organisasi A
grid biasanya digmakan untuk sistem | ° D
struktur rangka dalam kawasan grid dan )
modul-modul untuk menggambar.

Organisasi ruang yang sesuai dengan kriteria diatas adalah organisasi ruang terpusat,
karena dapat dikelompokan dengan ruang sejenis dan kemudahan pencapaian ruang.
1.2.2. Sifat kegiatan
Sifat kegiatan dibagi antar zone kegiatan, yaitu:
a. Zone publik
Terdiri dari kelompok kegiatan pendukung bangunan kantor bersama, yaitu:
- Kelompok kegiatan transaksi kantor bersama atau ruang pamer terbuka
(komersial).
- Kelompok kegiatan informasi.
- Kelompok kegiatan akomodasi.
b. Zone semi publik
Kelompok kegiatan pengelola atau operasional gedung perkantoran.
c. Zone semi privat
Terdiri dari kelompok kegiatan utama di kantor bersama.
- Kelompok kegiatan koordinasi (kantor Pemda Tk. I).
- Kelompok kegiatan birokrasi (kantor perusahaan industri).
1.2.3. Pengelompokan ruang horizontal
Pengelompokan ruang didasari oleh luasan lahan/site, kegiatan dan kebutuhan
ruang kantor bersama yang dikelompokian menurut sifat kegiatan antar zone kegiatan Luas
lahan/site yang ada hanya 35.000 (3,5 hektar). Untuk menyesuaikan dengan luas lahan,
maka organisasi ruang yang diambil adalah organisasi ruang terpusat/memusat yang
tidak banyak memakan lahan, dapat dikelompokan dengan ruang sejenis dan mudah
pencapaian.. Pengelompokan ini juga disesuaikan dengan organisasi ruang memusat yang
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diambil sebagai organisasi ruang perancangan kantor bersama dan pusat itu nantinya dapat
menjangkau daerah-daerah lain di dalam bangunan Pembagian zone ini terdiri dari zone
publik, zone semi publik, dan zone privat.
a. Zone publik, terdiri dari ruang basement, transaksi terbuka, informasi dan akomodasi.

Utilitas / Servis Gudang Workshop
Kontrol Core Lavatory
MEE Basement Parkir
Ramp

Garnbar : 4.8, Zone publkk Basement.

Sumber : Analisa data penulis.
Panel Elekironk =4 Panel Komunikasi
Inf Jar. Internet Host Utilitas / Servis Workshop Musholla |4  Lavatory

Tour Travel }— ATM Audiovisual CORE Karyawan |- Peralatan

Supermarket = Bank Pembaniu Pos Pembantu Hall  Duduk Pamer Terbuka Cudang

| | [ 1 I 1
Restaurant Cafe Customer Servis Lobby Keamanan Tunggu Informasi
Parkir

Gambar : 4.9. Zone publik akomodasi dan informass.
Sumber : Analisa data penulis.

r__ - _______________________________ )
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b. Zone semi publik terdiri dari ruang operasional gedung perkantoran

Mosholla Audiovisual Serbaguna Utilitas f Servis Fitness
Sidang Locker CORE Keamanan Lavatory
Rapat Umum Sidang Utama | | _| Workshop Gudang
7 Operasional ‘
Sem Gedung
crmnar Perkantoran || Panel Elektronik || Panel Komunikasi

Gambar : 4.10. Zone sems publik.
Sumber : Analisa data penulis.

C. Zone privat, terdiri dari ruang kantor perusahaan industr: dan pemerintah daerah Tk.L

Kantor Kantor
Pemda Pemda
CORE
Kantor — Kantor
Pemda Pemda

Gamnbar : 4.11. Zone kantor pemda.
Sumber : Analisa data penulis.

Kantor Kantor
Perusahaan Perusanaan
Industri Indust-i
CORE

~ Kantor

Kantor Perusanaan
Perugahaan Industr;
Industri !

Gambar : 4.12. Zone kantor perusahaar industr.
Sumber : Analisa data perwilis.

e _________________________________________________]
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1.2.4. Pengelompokan ruang vertikal
Pengelompokan ruang yang dilihat dari bentuk bangunan vertikal yang dibagi

menjadi beberapa zone, yang dapat dilihat pada gambar 4.13.
MEE

Kantor perusahaan industri
dan Kantor Pemda Tk.I

Sidang rapat,seminar \ Operasional/fitness
Cafe/restaurant —— T Pamer terbuka
Bank,pos&Travel Yoid
Kontrol,workshop, Parkir
parkir&gudang

MEE&utilitas MEE&Ttilitas

Gambar: 4.13. Contos Pengelompolian geding perkantoran.
Sumber: Analisa data penwlis.

Pengelompokan ruang vertikal ini, berdasarkan pengelompokan ruang horizontal
yaitu, zone publik/zone scmi publik dan zone privat yang nantinya akan diterapkan pada
desain bangunan.

1.3. Konsep Besaran Ruang
Kebutuhan besaran ruang yang digunakan pada kantor bersama diambil dari

standart besaran ruang,"2 standart besaran ruang hasil survey dan asumsi-asumsi dari
pemakai ruang bangunan. Kebutuhan besaran ruang dapat dilihat pada tabel 4.7, dibawah

ml.

2y De Chihara, Joseph, et. al, Time Saver Standart For Building Types, Mc. Graw hill International Book
Co. New York, tahun 1593, dan Earnst Neufert, Data Arsitek I, Al:% bahasa Ir. Sjamsu Amril, Penerbit

Erlangga Jakarta, Indonesia, talun 1991.
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Tabel: 4.7. Kebutuhan besaran ruang ruang kantor bersama

Ruang kantor Pernda Tk.I Unit/ Luas unit(M 2} Analisis JIhQvi?) Akhir
1 2 3 4 5
Ruang kantor cabang:
rg Pimpinan:
kepala 7 unit 25 7x25 175
wakil kepala 7 unit 20 7x20 140
rg. Seketaris 7 unit 12 7x12 84
rg Tamu 7 unit 16 7x16 112
rg Staf: Administ,Perencan,Pengemb 7 unit 30 7x30 210
rg. Perpustakaan & Data 7 unit 40 7 x40 280
rg Rapat 7 unit 30 7x30 210
rg. Informasi teknologi industri 7 unit 15 7x15 105
rg Humes 7 unit 12 7x12 84
rg. Panel komumnikasi 7 unit 6 7%x6 42
Ruang kantor perusahaan industri A 3 4 5
Kebutuhan ruang kantor cabang:
rg. Pimpinen:
Kepala 22 unit 25 22x25 550
Wakil kepala 22 unit 20 22x20 40
rg. Seketaris 22 unit 12 22x12 264
rg Tamu 22 unit 16 22x16 352
rg Staf: Admit ktr Proms,Perenc. 22 unit 50 22x50 110G
Pengembangan & Pemasaran '
rg Rapat 22 unit 30 22x30 660
rg Transaksi besar (Penjualan). 22 unit pAS) 22z20 440
rg. Perpustakaan & Data. 22 unit 40 22x40 880
rg Informasi tek. Industri. 22 unit 2 22x20 440
rg Humas 22 unit 15 22x!15 330
rg. Personalia 22 unit 15 22x15 330
rg. Pamer (demo) 22 unit 40 22x40 880
rg. Panel kormunikasi 22 unit 6 22x56 132
Ruang kantor Pemda utk birokrasi 2 3 4 5
Ruang kantor cabang;:
rg. Pimptnan:
kepala 3 unit 25 3x25 75
wakil kepala 3 unit 20 3%20 60
rg Seketaris 3 unit 12 3x12 35
rg. Tamu 3 unit 16 3x16 48
rg. Staf: Admint,Perenc, Pengembang 3 unit 40 3x40 120
rg. Perpustakaan & Data 3 unit 40 3x40 120
rg Rapat 3 unit 30 3x30 90
rg Informasi teknologi industri 3 unit 20 3x20 60
rg Humas 3 unit 15 3x15 45
| rg Panel komunikasi 3 unit & 3x6 18
Ruang pamer terbuka 2 3 4 b
Pameran :
Lobby 100.0rg 1.6 forg 100x1,6 160
rg. Informasi 3 unit 3 Mz2/org 3x3 2
rg Pamer terbuka/atrium 150 unit 9 M2 /stand 15029 1350
rg Peralatan 1 unit 32 1232 2
rg. Duduk dan Hall 500 unit 0,36 M=/org 500=0,36 180
rg. Gudang dan bongkar muat 2 unit 32 2x32 64
| rg Karyawan 400.0rz 0,5 M?forg | 400x0,5 200

y
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rg Pengelola pameran 100.0rg 1 M?z/org 100x1 100
rg Keamanan 2 unit 30 2x30 60
informasi 2 3 4 5
Kebuttthan ruang informasi:
rg Informasi tek jaringan internet 1 unit 40 1x40 40
rg Telphon 1 unit 30 1z30 30
rg Customer servis 2 unit 12 2x12 24
rg Panel tek komunikasi 1 unit 6 1x6 6
rg Work shop 1 unit 30 1%30 30
rg Host 1 unit 20 1220 20
rg Pimpinan
Kepala 1 unit 25 1x25 25
‘Wakil kepala 1 unit 20 1x20 20
rg Sekertaris 1 unit 15 1x15 15
rg Tamu 1 unit 16 1x16 16
rg. Staf:Pengernbangan, perencanaan 1 unit 40 1x40 40
sarana dan prasarana teknik
rg. Rapat 1 unit 40 1240 40
rg. Perpustakaan & Data 1 unit 40 1x40 40
| rg. Audiovisual 1 unit 20 1x20 20
Ruang operasional gdg perkantoran 2 3 4 5
Kebutuhan ruang kantor:
rz. Pimpinan
Kepala 1 unit 25 1x25 25
“Wakil kepala 1 unit 20 1x20 20
rg Sekertaris 1 unit 12 1z12 2
rg Tamu 1 unit 16 1x16 156
rg Rapat 1 unit 40 1xd0 40
rz. Staf: Admit. sarana & prasarana 1 unit 30 1230 30
rg. Sidang 100.0rg 0,5 M?2/org 100x=0,5 50
rg Mushola 100.0rg 1,6 M?/org 100x1,6 160
rg Serba guna 1 unit 200 1x200 200
rg Seminar 500.0rg 0,5 M2/org 500x0,5 250
rg Sidang utama 250.0rg 0,5 Mt/org 250%0,5 125
rg Audiovisual 1 unit 25 1x25 25
rg Humas 1 unit 15 1x1S§ 15
rz Rapat umum (utama) 300.0rg 0,5 M3¥org 300x0,5 150
rg. Panel elektronik 1 unit 12 1x12 12
rg Work shop 1 unit 30 1z30 30
rg Informasi tek industri 1 unit 20 1x20 20
rz Perpustakaan dan data 1 unit 40 1x40 40
rg Cudang 1 unit 30 1x30 3¢
rg. Loker (utk penitip. brg kywn) 2500.0rg 0,032 M?/org | 2500x0,03 80
rg Keamanan 2 unit 20 2x20 49
rg Kontrol 1 unit 25 1x25 25
rg. MEE 2 unit 100 22100 200
Ruang akomodasi 2 3 4 5
Kebutuhan ruang akomodasi
rg Tour travel/ Biro perjalanan 3 unit 15 3x16 48
Laut, udara dan darat.
rg Jarana olahraga 1 unit 50 1x50 50
r. fitnes
lapangan tennis :
lapangan golf !
lap.mga"n badmi‘nton :
swimming pooi i
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rg Basement (parkir mobil&motor) | 100.u.mbl 12,5 100x12,5 1250
500.umtr 1,5 500x1,5 750
rg Pos dan Bank mini
kantor pos pembantu 1 unit 42 1242 42
Bank cabang pembantu 5 unit 56 5x56 280
AT™M 10 unit 4 10x4 40
rg Supermarket mini 1 unit 150 1x150 150
rg Cafe dan restaurant 2 unit 100 2x100 200
rg Ultilitas dan servis 10 unit/Lt X14Lt=42 10x42 420
2 unit/Lt 8x4 Lt=32 2x32 64
2unit/Lt | 24x14Lt=32,5 2x33,6 67,2
rg Gudang 2 unit 25 2x25 50
rg Lavatory 9 unit/Lt 12 ox12 108
8 unit/Lt 12x12L=142 144x8 1152
4 unit/Lt 16x4Lt=64 64x4 256
rg. Workshop 2 unit 72 2x72 144
rg Gudang 2 unit 55 2x55 110
Bak sampah ' 4 unit 9 4x9 36
rg Censet 1 unit 100 1x100 100
Sumber : Analisa data penulis, data arsitek II dan time saver standart for building.
2. Konsep Persyaratan Ruang
Konsep persyaratan ruang adalah konsep penghawaan, pencahayaan, sirkulasi
dalam bangunan
2.1. Konsep penghawaan

Konsep penghawaan yang digunakan adalah kombinasi dari penghawaan buatan
dengan penghawaan alami, yaitu:
2.1.1. Penghawaan alami
Penghawaan alami digunakan seoptimal mungkin terutama untuk ruang-ruang yang
tidak memumbut kondisi tertentu (kondisi tidak stabil), contoh pada ruang gudang

peralatan, lobby dan parkir, dapat dilihat pada gambar 4.14.

| _ -

— e
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Penghawaan alami
melalui pintu
masuk (Rasm)
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3 Penghawazan alami
\ melalul pintu

m Parkir

7

Gamnbar ; 4.14. Penghawaan alari sketsa dan pada bangunan.
Sumber : Analisa data penulis.

Penghawaan alami ini memanfaatkan kelebihan dari udara luar yang mendukung
kenyamanan ruang dan pergantian udara pemgatur sistem ventilast bila hal diatas

tidak memungkinan, maka digunakan sistem penghawaan buatan.

2.1.2. Penghawaan buatan
Penghawaan buatan digunekan terutama untuk ruang-ruang yang membutuhkan

kondisi konstan dan tertentn seperti ruang pamer tertutup, ruang kantor Pemda, ruang

kantor perusahaan industri, ruang operasional gedung perkantoran, ruang informasi

dan ruang akomodasi, dapat dilihat pada gambar 4.15.
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Gambar : 4.13. Penghawaan buatan (AC) sketsa dan pada bangunan.
Sumber : Pengantar arsitektur, James C. Snyder.

Sistem penghawaan ini menggunakan AC cental sebagai alat pengkondisian udara
dan tidak memerlukan bukaan dan sesuai dengan ruang pada kantor bersama
2.2. Konsep pencahayaan
Konsep pencahayaan yang digunakan adalah pencehayaan alami dan pencahayaan
buatan, yaitu:
2.2.1. Pencahayaan alami
Pemanfaatan cahaya alami disiang hari memiliki beberapa keuntungan, yaitu cahaya

relatif lebih merata dan ekonomis, dapat dilihat pada gambar 4.16.
Ll L\ / /////J e sk {]
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timur (pagi hari » pencanayaan
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(sore hari)
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7 YANg utama dari
QN NS atap sky light
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Gambar : 4.16. Pencahayaan alami sketsa dan pada bangunan,

Sumber : Analisa data penulis.

Namun ada kelemahan pencahayaan alami, antara lain arah datang sinar atau cahaya
matahari selalu berubah-ubah dan intensitasnya tidak tetap. Pencahayaan alami dapat
digunakan pada ruang pamer terbuka melalui atap sky light (atap transparan).

2.2.2. Pencahayaan buatan

Pencahayaan buatan digunakan pada malam hari atau siang hari dimana pencahayaan

ini untuk ruang-ruang yang tertutup oleh cahaya matahari, misalnya ruang basement

dan penggunaan lorong. Pencahayaan buatan berasal dari lampu pijar, lampu T1 dan

lampu hias yang ada pada ruang-ruang tertentu, misalnya ruang haal, ruang seminar
umum dan ruang sidang umum, dapat dilihat pada gambar 4.17.
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Arah pencahayaan

Pada ruang parner,
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digunakan pada
selasar

Gambar : 4.17. Pencahayaan buatan dart lcmpu pijar sketsa dan pada bangunan.
Sumber : Analisa data penulis.

Keuntungannya dapat digunakan sesuai dengan keperluan yang dibuhihian.
2.3. Konsep sirknlasi
Sirkulasi dibedakan menurut:
a. Menurut arah tujuan:
- Vertikal= tangga, raam, lift dil.
- Horizontal= hall, selasar, kondor dll.
b. Menurut kepentingannya:
- Primer = menghubungkan ruang satu dengan ruang lain (sirkulasi tertutup dua
sisi/lorong).
- Sekunder= pergerakkan dari objek satu ke objek lain (sirkulasi terbuka satu sisi
dan dua sisi).
¢. Menurut objek pelaku:
- Pegawai kantor pemda Tk.L
- Karyawan kantor perusahaan industri.

- Pengunjung (masyarakat, pengelola dan klien bisnis).
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- Pengelola gedung perkantoran.

-\ Tangga lift

L

Koridor/lorong'

> Hall

Jelasar terbuka satu
sisi dan dua sisi

Parkir/raam

o ~ys Parkir/raam

{1

¥
1 ¢ |

Raam A} : Raam

Gambar : 4.18. Sirkudasi dalam bangunan merurit kepentingan dan objek pelakic.
Sumber : Analisa data penulis.
Sirkulasi dalam bangunan ditata seefisien mungkin, sehingga mampu mendukung
kelancaran, serta dihindari adanya dead end space (sirkulasi yang mati pada akhir
luasan atan ruang).
3. Konsep Pengendalian Gedung
Konsep pengendalian gedung adalah pencegahan bahaya kebakaran, mekanikal
dan elektrikal, sanitasi dan drainase, yaitu:
3.1. Pencegahan bahaya kebakaran
Ada dua pembahasan pada pencegahan bahaya kebakaran:
a. Pencegahan aktif
- Menggunakan alat pemadam kebakaran portable (extinguisher)  yang

perletakannya setiap 20-30 M.
- Hidrant mampu memadamkan api seluas 800 M 2/ unitnya
- Sprinkler yang diletakkan pada plafon dengan daya pemadam 25 M2 untuk

setiap unit dan masing-masing unit berjarak S M.

S —
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- Fire alarm untuk mendeteksi panas, detektor asap dan biasanya dihubungkan

Section tank/
down feed

Pam & sumur/

4 §

Detektor panas
dan asap

Z

Pump/pompa

Ruang mesin lift

Up. feed

sumber air dalam
Gambar : 4.19. Pencegahan bahaya kebakaran sketsa dan pada bengunan.
Sumber : Analisa data penulis dan bahan kuliah Utilitas.

b. Pencegahan pasif

- Disediakan tangga darurat.

- Koridor dengan lebar minimum 2 M.

- Penerangan darurat.
3.2. Mekanikal dan elektrikal

Water tow
3 SRR 33T R

Penggunaan arus listrik pada bangunan , yaitu:
a Sumber daya listrik utama dengan menggunakan jasa PLN.
b. Sumber daya listrik cadangan dengan men

PLN

Genset

Panel
pengontorol
utama
automatic
switch
transfer
(AST)

an genset.

Pnl pengontrol ;“m‘g haag
asement

rg dalam ® Barier
Pnl pengontrol » Ruang dalam
jr. utilitas Asea sidulasi dalam
Pnl cengontrol AR
rg lear Alarm kebakaran detektor
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Gambar : 4.20. Mekanikal Elektrikal sketsa dan pada bangurazn.
Sumber : Analisa data penulis dan bahan kuliah Utilitas.

Sumber tenaga listrik dari PLN digunakan sebagai sumber utama, sedangkan
cadangan digunakan genset. Genset akan hidup secara otomatis apabila listrik dari
PLN padam.
3.3. Penangkal petir

Penangkal petir yang digunakan adalah sistem EF Lightning protection yang dapat
menangkap petir secara horizontal sengan jarak radius 100 meter. Penangkal petir ini
sangat efektif digunakan pada bangunan berlantai banyak dibandingkan dengan cara
Faraday, karena cara faraday banyak mengunakan tiang-tiang penangkal petir
sedangkan cara EF Lightning protection hanya menggunakan satu tiang penangkal
petir yang dapat dilihat pada gambar 4.21.
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Conteol Box
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Gambar : 4.21. Penangkal Petir EF Lighbung Frotection ?
Sumber : Data Hotel Novotel Yogyakarta

Selain itu penangkal petir EF Lightning protection dapat melindungi seluruh panel-
panel elektronik pada bangunan.
3.4. Sanitasi dan drainase

Sistem jaringan yang digunakan sebagai sarana sanitasi dan drainase adalah:

a. Jaringan air kotor.
Sistem jaringan air kotor melelui bak kontrol sebagai tempat penyaringan dan
diteruskan kesumur peresapan.

b. Jaringan air bersih
Sumber air bersih yang berasal dari PAM dan sumur air dalam. Jaringan air
bersih digunakan untuk memenuhi kebutuhan Fire hydrant, bak penampungan air
untuk sprinkler, AC system dan lavatory, dapat dilihat pada gambar 4.19.
Sistem air bersih dilakukan dengan cara Up feed dan Down feed distribution.

Up feed —*Plin;ﬂ‘ air dalam/ | Pompa Suctionf—) Pormpa Water Distribution
4
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Gamnbar : 4.22. Jaringan asir bersih sketsa dan pada bangunar:.
Sumber : Analisa data penulis.

¢. Jaringan air Hujan
Sistem pembuangan air hujan berdasarkan pertimbangan untuk mencegah
tergenangnya air disekitar bangunan, maka dibuat saluran-saluran air hujan yang
dialirkan keriol kota, dapat dilihat pada gambar 4.20.
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Gambar : 4.23. Jaringan air hugan keriol kota dan penggunasn konblok.
Sumber : Analisa data penulis.
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Selain itu pada perencanaan tempat parkir terbuka dan sirkulasi kendaraan
digunakan konblok agar air dapat meresap langsung ketanah tanpa ada air yang
tergenang. |
4. Konsep Penampilan Bangunan
Dasar pendekatan :
- Karakter bangunan adalah komersial data lokal (unsur kebudayaan daerah pada bentuk
atap)
- Ungkapan arsitektur: terbuka untuk umum dalam bidang informasi, transaksi dan
atraktif.
- Dapat melaksanakan koordinasi dan birokrasi secara efektif effisien.
4.1. Konsep gubahan bangunan
Penataan bangunan harus mempertimbangkan:
a Pendayagunaan site secara optimal.
b. Efisiensi potensi alam secara optimal.
¢. Efisiensi kemungkinan perkembangan ruang.
d. Tata letak dan hubungan kegiatan dengan zone.
e. Sirkulasi dan organisasi ruang.
4.2. Bentuk dasar
Mengunakan sistem gubahan sistem bentuk tunggal yang berguna untuk pertimbangan
efisiensi lahan/pendayagunaan site secara optimal, memperlancar sirkulasi dan
kestabilan konstruksi.
| Dasar pertimbangan : flexibilititas ruang, strukiur dan efisiensi pengahuran ruang] Kantor|
| dan sirkulasi.
‘ Alternatif bentuk dasar:
1. - bujur sangkar atau s2g1 empat

2. - lingkaran
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4.3.

3. i j - segitiga sama sisi

Bentuk tunggal ini didukung oleh bangunan utama (bangunan servis) yang berada di
bawah bangunan. Bentuk tunggal ini lebih mudah dikembangkan menjadi bentuk-
bentuk yang dipadukan dengan bentuk dasar lainnya (filosofi sosial budaya lokal).
bentuk dasar yang lainnya

—— Bentuk tunggal €3> /\

Bentuk segi empat adalah sebagai bentuk tunggal (utama) yang digabungkan dengan
bentuk dasar lainnya

Dalam skala besar, bentuk bangunan akan mengambil esensi bentuk-bentuk bangunan
unik yang ada di sekitarnya, seperti pada bentuk atap bangunan.

Dalam skala kecil, detail bangunan (hiasan/ormnamen, pintu, jendela, dsb) akan
disesuaikan dengan detail bangunan komersial.

Dalam skala kawasan, banguman akan membentuk pusat kota baru pada wilayah
pengembangan IV di Pekanbaru. Hal ini dapat dipergunakan untuk menonjolkan
‘kehadiran’, menyesuaikan dengan menonjolkan efek perspektif pada bangunan.

Skala

Penampilan bangunan hendaknya berskala manusia. Kesan akrab diusahakan melalui

elemen-elemen bangunan sebagai penghantar skala manusia.
Alternatif skala bangunan:

1. Skala Akrab K
G‘» - tmem
- kesan meruang sangat kuat
2. Skala Normal \M

- skala manusia
L ] | -wajar
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Alternatif penerapan skala bangunan:
- Massa bangunan ‘berundak’ atan pemberian elemen bangunan sebagai penghantar
skala mamnsia.

4.4. Proporsi bangunan
Penampilan bangunan hendaknya mempertimbangkan aspek proporsi, keseimbangan,
untuk menciptakan keteraturan elemen secara visual.

4.5. Tekstur
Tekstur diperkuat melalui komposisi material dan warna dan penonjolan masa

bangunan dsb. untuk menampilkan bangunan yang atraktif dan dinamis.
4.6. Konsep tata runang luar
a Tata ruang luar yang dijadikan sebagai bagian dari jalur pedestrian kawasan dan
area terbuka yang mendukung bentuk bangunan komersial.
b. Pemakaian pohon sebagai pengendalian kebisingan dan debu dari luar tapak.

3. Skala M onumental

- kontras
- mengabaikan skala manusia
- megah

Pohon - // //PA‘, A ,m..h\‘ -
/ ‘, P -
/ / / 1 / " Udara kotor f\\, o
AAE ¢ ®
// / / " Udara yang telah.” N o
dlsanng > A,
’ (/) ‘Qc\ SR
) /) / = .
// / e ]

. i/ O bt > | Gael
ol _ | 4“3&‘1 ?wEﬁ
ey ,‘_‘___,. k.?’%l &

o Pedestrian jalan
kota

lﬂl\

Gambar 4.24: Pedestrian dan pengendalian kebisingan.
Sumber : Analisa data penulis.
5. Sistem Komunikasi

Penyediaan ruangan untuk perangkat komunikasi yang meliputi :
a. Servis enfrance, ruangan untuk meletakkan pesawat komunikasi, sedangkan untuk
telepon tidak banyak memakan tempat dan bisa diganti dengan meja atau tempat
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telepon lainnya
b. Riser saft (saft vertikal), conduit/saluran komimikasi vertikal dan terminal box dan
riser saft horizontal.
c. Ruang peralatan untuk kommumnikasi (apparatus closet).
d. Ruang terminal telepon.
e. Ruang host untuk komunikasi internet.
f Ruang audio visual untuk komunikasi dalam bangunan.
Sistem komunikasi yang ada didalam bangunanadalah telepon, audio, sound
sistem dan jaringan internet.
5.1. Telepon
Pada jaringan telepon tersedia saluran telepon dengan jaringan indoor (jaringan
kabel telepon dari MTF/main terminal fram ke TBT/terminal box telepon), dan jaringan
out door (jaringan kabel perumtel/rumah kabel-RK hingga ke MTF). Dengan sistem

PABX/privat electronic branch exchange atau telepon yang dipadukan dengan intercom.

1.Tbt.luar
2.Tbt.dalam
-~ 3.Junction box
(penghubung)
4 MDEMTF
5.Distribution
1 cabinet
6.Riser shaft
7.Main cable (kabel
utara
8.Reserve
Sel. telepon cable(kabel cada

ngan)

)]

=

5.2. Audio dan sound system
Sistem yang tersedia adalah;
a. sentral radio dan musik pengiring untuk seluruh ruangan, kecuali ruang MEE.
b. sistemn panggilan (paging system) untuk seluruh ruangan.

.. ]
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Ruang parkir menggunakan CCTV (close circuit TV) dengan kamera di tempat-
tempat yang dianggap strategis.

Xet sama dg sketsa

1.Tot.luar
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£.Riser shaft SO0 L) 1T
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Gambar ; 4.25. Sistem konwurikas: sketsa dan pada bangunan.
Sumber : Analisa data penulis.

6. Konsep Struktur Bangunan.
6.1. Pendekatan sistem struktur
a Tuntutan terhadap sistem struktur adalah :

¢ Keanekaragaman dan fleksibilitas ruang
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o Keamanan dan kenyamanan bagi pemakai

o Keawetan, kemudahan pelaksanaan dan pemeliharaan
b. Arahan struktur bangunan adalah :

¢ Sistem struktur :

- Sistem struktur dapat mendukung stabilitas pada bangunan kantor bersama.

- Sistem stuktur mempertimbangkan kecepatan dan efisiensi dalam pemba-
ngunan serta mencerminkan optimasi teknologi.

- Sistem struktur yang sesuai digunakan dengan hal diatas adalah struktur
rang- ka, karena struktur rangka dapat mendulamg stabilitas bangunan dan
sangat efisien dalam pekerjaan, sedangkan bearing wall (dinding geser) dan
komposit (dengan rangka baja) terlalu rumit untuk mengerjakannya dan perlu
biaya perawatan konstruksi..

¢ Bahan struktur :

- Kuat menahan beban dan tahan lama (minimal selama umur ekonomis bangu-
nan), ekonomis dan eslastis.

- Kemudahan dalam pelaksanaan dan perawatannya.

- Bahan struktur tahen terhadap api atau minimal dilapisi bahan tahan api
(plaster/semen pengisi).

- Konstruksi tahan terhadap gempa dan awet.

| c. Pungsi struktur

‘ e Struktur pondasi bangunan :
Dapat mendukung seluruh beban bangunan diatasnya dan meneruskannya ke
tanah. Podasi ini harus kuat, aman, stabil, awet dan mampu mendukung beban
bangunan berlantai banyak. Pondasi yang digunakan pada bagian yeng paling
bawah dari bangunan, yaitu basement terbuat dari beton bertulang. Untuk
kestabilan bangunan, maka pondasi basement dipadukan dengan pondasi titik
yang direncanakan pada bangunan dengan ketinggian lebih dari 5 M.

¢ Struktur rangka bangunan (kolom dan balok) :

Struktur rangka bangunan kuat menahan gaya desak dan mampu menahan gaya
tarik, karena ke-dua gaya itu bersifat merusak konstruksi.
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Struktur core (inti bangunan) :

Dapat berfingsi sebagai struktur utama pada bangunan yang menjadi pusat

struktur lainnya Selain itu, core ini merupakan pusat dari bangunan kantor

bersama yang digunakan untuk sirkulasi vertikal pada banghan.

Struktur rangka knda-kuda :

Memberikan kestabilan konstruksi, tahan selama masa ekonomis bangunan,
mutu dan kekuatan daya pikul beban tinggi dan bentangan besar (lebar).
Struktur plat lantai :

Mampu mendukung beban yang bekerja pada bangunan, menyalurkan beban

ke elemen struktur lain, meredam suara dari ruang bawah dan ruang atas dan

menambah kekuatan bangunan pada arsh horisontal. Plat lantai dapat
digunaksan untuk perletakan kabel listrik. diatas dan bawah lantai.
Struktur dinding :

Dinding bangunan berfingsi sebagai pembatas, mudah dan ekonomis yang

dilengkapi dengan sistem pengkondisian suara (meredam suara/skustik) pada

bagian dalam kantor manpun pembatas dengan kantor lainnya.
Struktur penutup atap : |

- Dapat melindungi bangunan beserta isinya dari pengaruh panas dan hujan.

- Bahan relatif ringan namun kuat serta mudah pelaksanaan dan

perawatannya.

Struktur plafon :

- Bahan awet, mudah dalam pemasangsn, pemeliharaan, mendukumg akustik
ruangan dan bahannya ringan.

- Ruang plafon digunakan sebagai distribusi sistem ultilitas bangunan
(ducting AC, kabel-kabel listrik, kabel kommikasi, perletakan ducting pipa,
dsb).

Struktur bukaan pada dinding bangunan.
Tahan terhadap cuaca panas hujan dan tidak mudah keropos (lapuk).

Tugas Akhir-UILARCHI




Xantor Bersama sebagai Pusat hiformass dan Transakst 138
- WYy T e ——

6.2. Konstruksi
Konstruksi yang digunakan pada perancangan bangunan kantor bersama dapat
dibagi menjadi dua, yaitu:
- Konstruksi utama
- Konstruksi pendukung
a. Konstruksi utama
Konstruksi utama adalah konstruksi yang disesuaikan dengan struktur rangka yang
terdiri-dari pondasi, struktur rangka, core, kuda-kuda dan plat lantai.
e Pondasi, basement dari beton bertulang dan pondasi titik.
¢  Struktur rangka, kolom dan balok dari beton bertulang.
e Core, dari beton bertulang.
¢ Kuda-kuda menggunakan rangka baja.
¢ Plat lantai menggunakan beton bertulang.
b. Konstruksi pendukung
Konstruksi penduiung digimakan untuk pengisi bangunan yang sekaligus merupakan
elemen pemmjang dalam penampilan bentuk bangunan. Struktur pendukung berupa
elemen material digunakan pada bangunan yang terdiri-dari : dinding, penutup atap dan
plafon.
¢ Dinding, batu bata sebagai pembatas utama dan gyfsum dengan rangka aluminium
stell sebagai partisi (pembagi ruang dalam kamtor). Sedangkan dinding luar
ﬁengg\makm kaca courtain wall, stainless steel dan dinding panel
alumunium/corel +.
¢ Penutup atap; - pamer terbuka menggunakan sky light,
- ruang servis atan akomodasi bangunan menggunakan atap dak
(beton bertulang).
- puncak bangunan menggunakan atap combinasi antara dak dan atap
kubota.
¢ Plafon, menggunakan bahan akustik dan rangka aluminium.
¢ Bukaan (jendela dan pintu);
- jendela, penutup kaca, rangka kombinasi aluminium stell dan baja.
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- pintu, penutup kaca, teakwood dan kayu jati, dengan rangka kayu jati
serta aluminium stell.
Kedua struktur ini, yaitu struktur utama dan struktur pendukung dapat dilihat pada
contoh gambar potongan bangunan dibawsh ini
Str baja utk m
Kuda-kuda rangka baja

rangka beton bertulang

NSNS g Core mewan
= B

Balok slop menggunakan /
|
J
Plafon !

)

/ Zone semii publik

* : Lantai menggmakan
i beton bertulang

Basement menggunakan -

[t

.

Pondasi titik yang disesuaikan dengan
tinggi bangunan

Gambar: 4.26. Contoh Strutur bangunan kantor bersama.
Sumber: Analisa data penulis.
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