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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 Iokasi Kantor Bersama

Pemilihan lokasi dilakukan, karepa 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 bismis yang dilakukan didalam Kantor Bersama Komersial pada kantor

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

didalam geding, Oleh karena itu kebéradaan bangunan harus didikung dengan:

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

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

e Kemudahan hubungan dengan daerah tingkat I (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:

o Lokasi harus mempertimbangkan fasilitas antar daerah tingkat 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
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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 sirlulasi lalu lintas darat yang dapat menjangkan daerah tingkat I, tingkat II 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 daerah tingkat I dan negara lain.
3.1.1.2. Kriterla Pemilfivan 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 hendaknya 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.
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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 Il 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 OSarana 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, perdagas | Toneortasi darat dan
an, pertambangan, tanaman perairan
pangan, perkebunar, 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 II Pemda Tk T
Kampar Kepri

Gambar: 3.1. Pelaksaraan birokrast dan koordinasi daerah Tk [daonTe I
Sumber : Analisa data penuslis.

PROPINSI RIAU | =

Gambar: 3.2. Peta daerah Tk I propinst Rici.
Sumber: Riau Jendela Kepulauan Indonesta, tahun 1552,

Tugas Akhir-UIFARCHI




Kantor Bersama sebagat Pusat hiformasi dan Transaks: 62
B AS 11l c R

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 kepulauan 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, talnm 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 IT 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 dapz:r menghubimgkan daerah dalam
waktu singkat atau cepat dan sangat effisien dari seg1 wakti. Tetapi pada daerah Rian hanya
terdapat 4 buah bandar udara yang melayani daerah tingkat I nasional dan internasional.
Tabel: 3.4. Jumiah perhubungan udara di Riau.

Daearah Tk II Narna Bandara ‘ Jangkauan ‘
Pekanbaru Simpang Tiga Xasional i
Durmai Sungai Bati Draerzh l
Batam Hangnadim Nas:onal/Internasional i
Tanjung Pinang Kijang Laersh

Sumber : Riau Dalam Angka, Daerah Tk. I propwnst Riau, tamm 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 dengan 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 2 §
B Bengialis 8453 2 3 2 7
[Clodmghun | 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. Petz lokasi terpilih pada kota Pekanbaru.
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 denmgan pencapaian,
sirkulasi dan faktor-faktor lain mengenai analisa tapak
3.1.2.2. Pemilihan 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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KOTAMADYA PEKANBARU
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Gambar: 3.4. Perkembangan kota Pekanbaru menurut 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,
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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 riptyen

Gambar: 3.5. Pembagian dan potensi wilayah pengembangan daiam linglaw 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 potensi 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 lunalddelat sungai
- Faktor tanah lunale(dekat sungai Y - T \ iak&tanah rawa).
ctanah rawa). e ot | ) Rencana perlcantoran
Rencana perkantoran T o - = 5= LFasiitas umum
FFasilitas umum -0 | S "\ =2 |Oaris sempadan kantorSm.
-Garis sempadan kantor:8m. ¢ //,7\ =" / Halen dan ultilitas lengkap
Flalan dan ultilites X, K " " kKoet dsr bang kantord0-60%
-Koef dsr bang, kantor40-60% TR bl \V © 7 FKoet L bang kantor:0,4-3,2%
FKoef. I bang. kankor i3 2% [y TS0 o= - industr besar pengolshan kertas,
Luas lahan (site) £27.500.m?, ~pd STREA TS i~ Luas lahan (site)e $20.000.m?.
j ' e ! ‘THTL : ' :ﬁu‘ “T‘,‘ K
HE  ERY . = mFtEm 3 %
H e E ] [ b
T {7 < B Bl v R SN
....... P ] B A N \.ﬂ\
h \\ ‘:‘ ’
N 9 {
L. i
g i - e g\ L ‘ . SR .
Daerah pemulimam padat, dgn jIh = i -
133.064ftwa. y = \¢
Daersh p cers o e = \x
kHarga tanah Rp. 100,000 /d 250,000/ | = J3
| Faltor tanah keras, { i Harga tanah Rp. 30.000 s/d
R encana periantoren PEKANBARU kso.ooorm!
rFasﬂltag umum Faktor tanah keras.
Curis sempadan kantor:ém. ° : ] : wwmees”  FRencana perkantoran
rjalm dm "il l .uu.c 30,900 'P a-l
Koef. dsr bang, kantor40+60% I e s, waee . FGaris semnpadan kantor:3m.
LKoef It bang, kantor:0,4-3,2% ) Jalan dan ultilitas lengkap
Dekat dengan garis ntasan pesawat -Koef dsr bang. kantor:40-60%
ang - bKoef It bang leantor,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 kantor 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 menengah 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 akomodasi berupa hotel selama 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 ekonomts 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
perusahasn 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 .........ccccoerreeeiie. a = 1500m’
Luas lantai netto per lantai ..............ccc........ a = 1.200m°
Luas lantai per unit kantor .................cc........ = 300m°
Jumlah kantor per lantai ....................ccc..co.c = 4 unit
Jumish lantai gedung ............ccccoeueiiarceiinens = 10Lt
Harga satuan gedimg ..............c...ccooovmmmncee. u = US$ 400 /m’
Harga satuan tanah ... i i, S' = USS$ < 32/m’
Bisys tidak langmufl” =t tay/, PP ¢ =10% x B f
Koefigsien 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 =USS$ 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)
o Penyusutan gedung :
2,5% x USS$ 6.000.000,- =1US$ 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.;?" x7.260.000,- — 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 berjumiah 32 unit ( 22 perusahaan industri dan 10 Pemda).
USS$ 436.495,5/umit 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 x45 tahum = USS$ 5.814.000

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

6. RENTABLE AREA
R = aner.l2(1-v)

_ 3m[ 2.0.T(2.a-3.m) ]
° = a5 m@140.000) * 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 = 1200 x10x0,705 x 32,333 x 12 (1-v)
R = US $3.282.446.16
6. BREAK EVEN POINT (BEP)
¢ Pendapatan kotor proyek = US$ V (72.000r + 2.133.333,334)
=241.999 +3.600r + 106.666,667 = (3.600r+348.667,667)

e 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$ S 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 US$ 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 geding) dan pendapatan total
bangunan (total biaya insestasi), maka dapat diketahmi 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 Perdode (FBP) = o = ~Uss 3.282.446,16

= 6,85 (6 thn 8bln).

Pengembalian investasi biaya proyek berlangsung selama 6 tahun S8bulan.

¢. 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 didaerah Pekanbaru. Dari bangunan kantor bersama, perusahaan dapat
melaksanaken kegiatan-kegiatannya demgan pemerintah daerah TkI dan begitu pula
sebaliknya. Perusahaan dapat melaksanakan sehuruh aktifitasnya dengan Pemda Tk I dalam
satu bangunan Beriknt gambar keefisienan pelaksanaan koordinasi dan birokrasi pada

kantor bersama (gambar 3_8).

| Kodya Pekanbaru

......

i
i 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 bangunen yang digunakan untuk transaksi perdagangan,
baik menjual barang, meupun 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 bangiman
¢ 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 dikelompokikan mengelilingi sebuah ruang yang besar dan
dominan Organisasi ruang terpusat dapat dilihat pada gambar 3.9. l

T"L_H""'l
o I

;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 benfuk 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. Organisasi ruang Linier
Sumber : Arsitekiur, Bentuk, Ruang dan Susunannya, Francis D.K. Ching

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

_osgnemvenime | -BEANEE | s

(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 D.X. 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 - titik yang menentukan pertemnuan 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 berkaitar.
Sumber: Arsitektur bentuk 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 dikubungkan oleh ruang bersama.
Sumber: Arsitektur bentuk, rueng dan susunanmnya, 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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>
3

1 AN J
Gambar: 3.16. Sirkdasi tertutup. / \ 1i
¥

Sumber: Bahan kulishPATIL
Baik untuk digunakan untuk bhubungan ruang pada banguman 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.

LS Al g Sile ot a1 o - QLA T A

-
porep

N

Gambar: 3.17. Sirfadass terbuka salah safii siss.
Sumber: Bahan kuliah PATIL

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.

7

sirkulas: vertikal

Gambar: 3.19. Sirkedasi 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.

Gamnbar: 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 dengam 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 Rian.

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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Sir Norman Fostef‘s Hong Ko
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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
% o
Bentuk atas = _LE
| s
] ]- t«—> 8ORT CENTLR = '
Contoh pada 1 A
Bangman |, =
Bank BDNI |3 =
center - e |
—_—— e f
. = |
—> Bentuk bawah of : f
: = =
N S——— et
3 . I AEREESETE ‘ié .
: ] A= b
2 arael- Lie.eblen -.-. - p— 'j
LT M : \ 8 o S— S Y B

Garnbar: 3.26. Bentwk 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

Tugas Akhir-UIFARCHI



Kantor Bersama sebagar Pusat hformas! don Transaksi 94
BAR INY

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 kamtor bersama yang dilihat dari kegiatan-
kegiatan antara pemerintah daerah Tk.I dan perusahaan indusiri. 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
LLagatori |
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 ~NPerencanaan. -

-ﬁ Kualitas hsl

| e

o Tamu
Pimp./kepala
PemndaTk.I
.Perdagangan Staf
Tenkerja | ol Pemerksa
[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 -

=

o5
BAR LlT e

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 tinggi 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 1
IBiaya 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 |—
N e
imp. cab. ——3{ Transaksi Besar |—

erusahaan Staf : .
industri 20 o _ﬂ-*tudl kelayakan ]_J e
ampe! dari Repat ——3{ Pamneran tertutup |
223 perus. —S{Administ.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 Tk I unfuk melayani birokrasi perusahaan industri pada gambar
3.32

N e
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/!
diowi
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 transaksi 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

Ferpusldata

tek.kom F
telkom

Ed“ﬂepﬁml {Workshop Kontrol ‘J
e B O o o B | gy g Sy "E ,
Rapat [prrvprasr . 7, v 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 pemmjang 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,pemnb
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 selanjuinya 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 > 2118 ... 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 membangim 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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