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Perancangan Bangunan Mixed Use Berupa Transit Station dan Incremental Housing pada Ruang Left Over.

Urbanisasi dan jakarta merupakan dua kata yang
tak bisa dipisahkan, sebanyak 56,7% masyarakat indonesia
tinggal di jakarta, kepadatan ini tentu membawa segudang
problemanya, salah satunya adalah meningkatnya kebutuh-
an hunian bagi para warganya .Masalah backlog dibuat kian
rumit dengan semakin tidak masuk akalnya harga hunian
yang diiringi dengan ketersediaan lahan yang semakin meni-
pis. Selain kebutuhan hunian, jakarta sebagai kota metropo-
litan tentu menjadi magnet yang akan meningkatkan angka
transportasi di dalam maupun yang masuk ke kota, hal ini
pun juga memberikan pe-er lain untuk jakarta. Jakarta mau
tidak mau harus menemukan pendekatan berbeda untuk
merespon isu-isu kronis di atas.

Tesis ini merupakan respon spekulatif mengenai
paradigma perancangan jakarta yang berbasis TOD dan
membayangkan pendekatan lain dari segi ruang (pemanfa-
atan ruang left over) dan pengadaan (incremental housing)
untuk memenuhi kebutuhan hunian jakarta di kondisi lahan
yang semakin menipis. Diharapkan tesis dapat membuka
perspektif baru mengenai pemanfaatan ruang left over di
lingkup pembangunan urban dan dapat menjadi solusi yang
ekspolratif dan kontekstual bagi masa depan kota Jakarta.

kata kunci : urbanisasi, mixed use, incremental housing

Urbanization and Jakarta are two words that cannot be sep-
arated, as many as 56.7% of Indonesian people live in Ja-
karta, this density brings a myriad of problems, one of which
is the housing needs for its citizens. accompanied by the
awindling availability of land. In addition to housing needs,
Jakarta as a metropolitan city becomes a magnet that will
increase the number of transportation within and entering
the city, this also provides other things for Jakarta. Jakar-
ta inevitably has to find a different approach to respond to
chronic issues.

This thesis is a speculative response to the TOD-
based jakarta design paradigm and other approaches in
terms of space (utilization of remaining space) and procure-
ment (additional housing) to meet Jakarta’s residential needs
in dwindling land conditions. It is hoped that the thesis can
open a new perspective on the use of the remaining space in
urban areas and can be an explorative and contextual solu-
tion for the future of the city of Jakarta.

keywords : urbanization, mixed use, incremental housing
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(harahap,2013) mendefinisikan urbanisasi seba-
gai proses pengkotaan suatu wilayah yang dapat dimaknai
menjadi 2 aspek, yaitu fisik dan sosial-ekonomi-budaya. Ba-
nyak faktor ambil andil dalam terjadinya fenomena urbanisa-
si, yang secara umum dapat dibagi menjadi dua faktor men-
dorong (pull factor) dan menarik(push factor),(bodo,2019)
menyebutkan bahwa Rural to Urban Migration, Rural Urban
Transformation dan Negative Policies menjadi 3 penyebab
utama urbanisasi

Sama halnya dengan kota metropolitan lainnya
, Jakarta pun sudah tidak asing dengan istilah urbanisasi.
Data BPS menunjukkan pada tahun 2020 sebanyak 56,7%
penduduk Indonesia tinggal di wilayah DKI jakarta, jika dlili-
hat dari aspek kepadatan.kepadatan di daerah DKI Jakarta
,mencapai angka 16.882 jiwa/km?2 dengan jumlah penduduk
sebanyak 10,57 juta orang, angka yang cukup kontras jika
dibandingkan dengan kepadatan penduduk Indonesia yang
hanya 141 jiwa/km?2,

Angka- angka yang di sebutkan sebelumnya pu-
nya kemungkinan terus meningkat di kemudian hari, Dika-
renakan setiap kota di bumi, tidak terkecuali Jakarta pasti
memiliki perkembangan ekonomi yang pada akhirnya akan
menarik masyarakat dari luar kota untuk datang. Selain me-
ratakan pembangunan di daerah lain, menghentikan arus
urbanisasi dinilai sebagai suatu hal yang sia-sia terbukti de-
ngan apa yang telah diupayakan oleh Gubernur DKI Jakarta
tahun 1966, Ali Sadikin dengan menutup jakarta .

Perancangan Bangunan Mixed Use Berupa Transit Station dan Incremental Housing pada Ruang Left Over.

Mau tidak mau jakarta dituntut untuk dapat bera-
daptasi dan menemukan pendekatan yang tepat dalam ber-
bagai aspek untuk menghadapi arus urbanisasi yang lebih
baik kedepannya.



pendahuluan

“cities don't make people poor,
they attract poor people”
edward glaeser, triumph of the city (2012)

jakarta dan urbanisasi
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kebutuhan hunian jakarta,
millenial

dan

prefrensi hunian



Semakin ramai masyarakat yang berbondong
— bondong datang ke Jakarta, tentu menimbulkan isu di-
perkotaan, salah satu yang paling kronis adalah kebutuhan
hunian yang melonjak tinggi. Data Ikatan Ahli Rancang Kota
Indonesia menyebutkan 52,88 persen penduduk jakarta
tinggal di hunian bukan milik, Backlog hunian Jakarta sen-
diri pada 2015 mencapai 1.276.424 unit rumah dengan pe-
nambahan hingga 10 persen pada 2018 dan diprediksi terus
bertambah seiring tahun.

Disisi lain, lahan hunian di jakarta pun semakin me-
nipis, ditambah bila lahan hunian terletak di pusat kota, har-
ganya pun sudah tidak masuk akal dan kondisi ini pun dip-
rediksi akan semakin memburuk kedepannya, Wakil Ketua
Umum DPP Real Estat Indonesia (REI) Hari Ganie, menyata-
kan harga tanah di jakarta meningkat setiap tahunnya bisa
sampai di angka 22%.

Apakah Mahalnya hunian akan menyurutkan niat
masyarakat untuk datang ke Jakarta? Tentu tidak, Masya-
rakat akan tetap datang , tetapi mereka akan hidup dengan
kondisi yang tidak layak. Hal tersebut pun pada akhirnya
berdampak pada munculnya kawasan-kawasan kumuh di
ruas-ruas kota, yang akan berdampak lebih luas seperti ku-
alitas dan image kota.

Jakarta mau tidak mau harus menemukan pende-
katan baru untuk memenuhi kebutuhan hunian bagi masya-
rakatnya, sebuah pendekatan yang adaptif dan fleksibel de-
ngan para user.

Melihat dari prospek di masa depan, golongan mi-

lenial merupakan salah satu grup yang menonjol dengan
jumlah yang diperkirakan pada tahun 2020 kemarin sampai
diangka 81 juta jiwa (data Badan Pusat Statistik Nasional
) dan diprediksikan akan menjadi grup mayoritas dengan
angka 60 % dari total populasi penduduk indonesia, Maka
dari itu, remaja ini kebutuhan hunian bagi milenial pun makin
meningkat. Tentu golongan milenial memiliki kebutuhan ber-
beda dibanding golongan umur yang lain, yang membentu
prefrensi tersendiri dalam mencari hunian,
“kebutuhan rumah bagi milenial membutuhkan Karak-
teristik khusus . Generasi milenial cenderung memiliki
preferensi terhadap hunian idaman yang simple, yaitu
dengan menyewa hunian yang berada di tengah kota
atau dekat dengan simpul transportasi umum.” Sebut
Jhon Wempi Wetipo, Wakil mentri PUPR

pendahuluan

Beliau menambahkan upaya sejauh ini adalah de-
ngan membangun rumah susun di kawasan strategis — ka-
wasan transit oriented development, guna
memenuhi tuntunan akan kebutuhan rumah layak yang sa-
ngat tinggi dengan nilai mobilitas yang tinggi untuk para mi-
lenial.

Memperhatikan kemampuan ekonomi dari kaum
milenial, pemerintah berstrategi menyiapkan 3 jenis golong-
an hunian bagi milenial agar dirasa harga hunian sesuai de-
ngan kocek, yaitu tipe milenial awal ( 24m2), milenial ber-
kembang (36 m2) dan milenial maju (45 m2).

Jika melihat kembali mengenai rumah susun dan
segala problemnya, tipologi rumah susun seakan menga-
rahkan rumah tersebut sebagai rumah sementara ( persing-
gahan) hingga sang penghuni telah berkecukupuan dari segi
ekonomi ataupun membutuhkan ruang lebin. Bagaimana
dengan kemampuan beradaptasi dengan kebutuhan
ruang dan kemampuan ekonomi penghuni, bisa kah
mengaplikasikan tipologi hunian yang beradaptasi de-
ngan kondisi user, bukan sebaliknya? sehingga rumah
tersebut bukan hanya sekedar menjadi hunian semen-
tara?
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Selain menimbulkan isu kebutuhan hunian di jakarta
dan sederet isu lainnya, kepadatan di jakarta juga mening-
kat kan arus transportasi di jakarta dan keluar-masuk jakarta
yang pada akhirnya berdampak pada kemacetan.

Dapat dibayangkan beban yang mesti ditampung
oleh jalanan pertahun nya akan selalu meningkat, selain itu
presentase antara kendaraan pribadi dan kendaraan umum
pun sangat tinggi, dimana kendaraan umum hanya berkisar
19%. Di kedepannya penggunaan transportasi yang tinggi
ini dapat berdampak pada masalah lingkungan (polusi dan
UHI) hingga isu kenyamanan bagi para masyarakat di jakar-
ta.

Tiba saatnya bagi Jakarta untuk mengubah para-
digma perancangan agar tidak bergantung pada kendaraan
pribadi, melainkan lebih berorientasi pada pejalan kaki dan
kendaraan umum massal. Perubahan tersebut tidak hanya
berhenti di penyediaan sistem transportasi massal yang me-
madai namun juga konsep pembangunan kota yang mem-
berikan kemudahan dan kenyamanan bagi penghuninya,
termasuk penataan kawasan, arus penumpang, dan inte-
grasi antarmoda.

TOD (Transit Oriented Development) merupakan je-
nis pengembangan perkotaan yang memaksimalkan jumlah
ruang perumahan, bisnis dan rekreasi dalam jarak berjalan
kaki dari angkutan umum. TOD bertujuan untuk mening-
katkan penumpang angkutan umum dengan mengurangi
penggunaan mobil pribadi dan dengan mempromosikan
pertumbuhan kota yang berkelanjutan.

gambar 1.1 Peta rencana kawasan TOD Jakarta
(sumber : PT MRT Jakarta, 2020)
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Paradigma perancangan baru
1bu kota
(Transit Oriented Development)
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left over space
dan
masa depan jakarta (?)

“space of uncertaincy”

“lacking worth of basis, not occupied or employed,
not turned to normal appropriate use”

‘not fully utilized”



Di sisi lain perkembangan sebuah ruang urban, se-
makin bertambah pula leftover space di sudut sudut kota.
Left over space dapat di definisikan sebagai sebuah ruang
idle atau sebagai tidak dimanfaatkan secara maksimal (Da-
vidson , 2018) Beragamnya kondisi seperti lahan, klimat, so-
sial politik dan ekonomi suatu kawasan serta ketidak mun-
gkinan perancangan ruang urban secara kolektif menjadikan
left over space sebagai salah satu komponen yang tak terp-
isahkan dari perkembangan kawasan urban (Shi, 2016).

Kegagalan memberikan programatik yang signifikan
dan fungsi sosial dimasyarakat menjadikan left over space
menjadi ruang tidak berkontribusi dalam perkembangan se-
buah kota . Dengan ketidak aktifan serta tidak terdapatn-
ya kesan kepemilikan, menyisakan ruang ini sebagai ruang
yang abu-abu dan ambigu, dan pada akhirnya sering diman-
faatkan oleh masyarakat dengan semena — mena yang pada
akhirnya muncul stigma — stigma negatif pada ruang — ruang
tersebut. Aktivitas dan stigma negatif ini pun pada akhirnya
dapat mempengaruhi dampak yang lebih luas, seperti wajah
kota.

(Adi purnomo,2005) pada relativitas juga pernah
berspekulasi mengenai pemanfaatan ruang-ruang sisa di
ruas perkotaan, guna memenuhi kebutuhan hunian yang ter-
jangkau. Jika bicara soal konteks pembangunan pendukung
fasilitas mrt, tentu akan tercipta ruang — ruang penunjang
seperti depo, hingga jalur layang kereta (fly over railway), di
satu sisi tentu ruang — ruang tersebut dapat dikategorikan
sebagai ruang yg murni berfungsi sebagai ruang penun-
jang, tapi setelah peninjauan lebih dalam mengenai kontes,
dan kondisi fisik lahan, mungkinkah pemanfaatan ruang leb-
ih yg lebih baik dan bermanfaat dapat di terapkan pada ru-
ang-ruang tersebut?

pendahuluan

Melihat kondisi availability ruang jakarta yang sema-
kin menipis, sedangkan disisi lain left over space merupakan
suatu komponen yang tidak terpisahkan dari ruang urban,
mungkinkah kita melihat ruang-ruang tersebut dari perspek-
tif lain yang barang kali menjadi solusi keterbatasan dan ma-
halnya lahan di jakarta”? Mungkingkah pemanfaatan left over
space menjadi solusi untuk masa depan hunian jakarta”?
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Jakarta (ruang - ruang leftover yang disebabkan perkem-
bangan paradigma TOD di Jakarta), dan memandang ruang
tersebut dari perspektif lain, lalu memanfaatkannya.

Dari sisi hunian yang meningkat, bagaimana de-
ngan solusi pengadaan hunian yang berbeda, bukan soal
rumah susu melulu, bagaimana dengan pendekatan incre-
mental housing yang lebih fleksibel, adaptif dan ikut tumbuh
dengan sang penghuni hunian tersebut? Dan selain untuk
merespon konsep TOD, dengan pengkombinasian program
antara hunian dan transit station, mungkinkah mencukupi p
refrensi hunian bagi beberapa golongan masyarakat?
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gambar 1.2 penelusuran masalah perancangan

gambar 1.3 masalah dan variabel perancangan

Perancangan tesis ini berusaha mengeksplore ben-
tuk respon terhadap kebutuhan paradigma perkembangan
TOD jakarta dan pengadaan (incremental) dalam memenuhi
kebutuhan hunian, ditambah dengan kemungkinan meng-
gunakan pendekatan lain dari segi ruang (left over space)
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Proses desain dirasa sebagai sebuah sekuens dari
beberapa tahap sebelum menuju tahap akhir untuk mene-
mukan solusi, RIBA dalam architectural practice and ma-
nagment handbook (1965) membagi tahap tersebut menjadi
4 buah, yakni

Phase 1 assimilation (mengumpulkan informasi general dan
spesifik yang berhubungan dengan problem)

Phase 2 general study (investigasi asal dari problem dan so-
lusi yang memunginkan)

Phase 3 development (perkembangan dan perbaikan dari
tahap ke-2)

Phase 4 communication (tahap mengkomunikasikan terha-
dap individu didalam atau diluar tim peracncangan)

Di buku ini dijelaskan mengenai terdapatnya lom-
patan diantara tiap tahap, tetapi handbook ini tidak membe-
rikan seberapa sering dan bagaimana lompatan ini terjadi/
dibuat.

Tom Markus (1969b) and Tom Maver (1970) menya-
rankan peta berfikir perancangan yang lebih detail, dimana
tiap fase membutuhkan tahap analysis, synthesis, appraisal
dan decision, dan sama halnya dengan diagram sebelum-
nya, terdapat gerakan ‘looping’ dari tiap tahap.

Analysis - Merupakan tahap pencarian pola pada informasi
dan penyusunan struktur dari masalah.

Synthesis - Tahap peresponan dari masalah — pencarian dari
solusi

Appraisal - Tahap pengevaluasian dari solusi yang suguhkan
terhadap target yang di tetapkan di tahap analysis

assimilation  general study development communication

1 — 2 —1 3 — 4

T §

metode perancangan

dan
teori



Terdapat masalah besar dengan diagram tom dan maver,di-
agram ini menunjukan bahwa lompatan yang terjadi hanya
sampai di tahap synthesis, bagaimana dengan perkara
desain yang membutuhkan lebih banyak tahap analisa?
Lawson pun mengembangkan diagram peta berpikir peran-
cangan berikutnya.

Diagram ini pun bukan akhir dari penemuan law-
son, yang seperti dilihat pada diagram di atas, peta berpikir
perancangan terkesan merupakan tahap yang mengerucut
dari yang general hingga ke spesifik, sedangkan terdapat
arsitek — arsitek ternama salah satunya adalah eva jiricna
yang beranggapan bahwa proses pengerjaan mereka mulai
dari tahap yang lumrah disebut sebagai detail.

Lawson pun menyuguhkan diagram peta berpikir
perancangan selanjutnya, peta yang lebih cocok dengan
tiap proses berpikir perancangan yang sebetulnya merupa-
kan tahap yang berputar ( looping) dan tahap awal hingga
akhir tiap desainer pun beragam,
karena peta tersebut hanya mengindikasikan bahwa pro-
ses bermula ketika terdapat problem dan solusi berinteraksi
dan tidak mengindikasikan titik mulai dan berakhirnya ta-
hap-tahap didalamnya.

pendahuluan

Lawson menggaris bawahi bahwa diagram diatas
merupakan peta yang terhitung terlalu simple, mengingat
proses merancang yang terhitung complex

gambar 1.4 RIBA plan of work
(sumber : Lawson, 2005)

gambar 1.5 marksus/maver map
(sumber : Lawson, 2005)

gambar 1.6 generalised design process map
(sumber : Lawson, 2005)

gambar 1.7 lawson design process map
(sumber : Lawson, 2005)
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Pada diagram di atas telah di jabarkan seca- meskipun mungkin pada kenyataannya akan ter-
ra lengkap mengenai alur perancangan, mulai dari pe- jadi banyak lompatan dari tiap fase yang mungkin tidak
nelusuran isu makro hingga tahap terakhir yaitu pamer- menentu, sama halnya seperti yang di jelaskan lawson.
an. Seperti yang sudah dijelaskan sebelumnya bahwa
pada dasarnya alur perancangan seorang desainer sa-
ngat lah fleksibel, tetapi untuk memperjelas proses SADA
ini, perancang membagi dengan jelas beberapa ta-
hap yang masuk ke fase analisa, sintesis dan evaluasi,
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gambar 1.8 kerangka berfikir
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Masih mengutip dari How Designer Think, Lawson membu-
at model dari problem atau masalah , yang terdiri dari prob-
lem generator, domain constraints dan function constraints.
probelm generator yang merupakan aktor dari perancang-
an atau sumber masalah dibagi menjadi 4 yakni, Designer,
Client, User dan Legislator. Jika melihat dari konteks peran-
cangan SADA kali, sosok — sosok yang mengisi ke-4 peran
tersebut adalah:

Selain itu dari domain contraint terdapat hambatan eksternal
yang berhubungan dengan kondisi eksisting site( fisik infr-
struktur maupun klimtologis), dan hambatan internal yang
berhubungan dengan brief yang di berikan/ di kerjakan di
awal, dalam konteks ini merupakan perancangan hunian de-
ngan pendekatan incremental.

Dan bagian terakhir yaitu function constraint yang
merupakan batasan pada fungsi2 bangunan kedepannya
dari para problem generator,dimulai dengan radical cons-
traint yang merupakan masalah esensi atau mendasar.

gambar 1.9 problem generators
(sumber : Lawson, 2005)

gambar 1.10 domain of design constraints
(sumber : Lawson, 2005)

gambar 1.11 model of design problem
(sumber : Lawson, 2005)
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Practical constraint berhubungan dengan masalah teknis
perancangan, pelaksaan. Formal constraint sendiri berus-
an dengan masalah seputar fisik ataupun organisasi visual
berhubungan dengan komposisi,proporsi, warna dsb. dan
yang terakhir Symbolic constraint berhubungan dengan as-
pek simbolis-estetika perancangan.

Kumpulan dari probelm-constraint ini dibentuk se-
bagai sebuah model yang akan menuntun arah peracangan
dari SADA, tentu aspek yang berhubungan lebih kuata de-
ngan SADA akan lebih diprioritaskan dibandingkan aspek
lainnya

tabel 1.1 batasan perancangan

batasan perancangan
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madpun struktur eksisting berupa bangunan
depo mrt dan rel mt, yang akan mempengaruh
argn dan bentuk peracangan keoeoannya

: Siruktur, material dan detail
mengenal ekspansi nunian yang senng kall
wUIrTng orakiikal

Mampertimbangkan aspek
fmyaitas Dangunan peraturan yany teikat
dEngan peErancangan

Approach terhadan su kebutunan
hunian yang konvensional seringkali tidak
sesual dengan konteks ekonomi segmentasi
maupun konteks pola Nidup car segmentas

Kebutuhan untuk menyesuaikan
paradigma pembangunan mengikut: gusdsline
ron

Manipisnya lanan tersedia dan
meampertimbanckan pemantaatan latan idle
sebagal solusi

designer*

Arsitek pada konteks ini merupakana
perancang dari SALA, ini

: lidak terpenuhi reguirement
mengenar ha - hal yang berkatan dengan
astatika ataupun simbcl - simbol pada
FENCANGET

Hancangar ruang yang lidak
menngkatkan aspek menarik .sehingga
perpengarut pada tingka' tennant(bingkat
penjuaan yang menggunakan faslitas tsh |
nunian, ransit maupun pubik

A5 nerty size yvang
mengurtungkan {dimana porsi darl ‘asiitas
yang rentable kurang yang bearpengarub
ternaciap incomse)

Rercana investasi dan BOT vang
kurang profitable

Aspek sustanable bangunan yang
kurang balk {mearujuk pada umur bangunan

rafa-rata S0 tahwn)

Aspek requirement yang harus
aisesuaikan denngan kondisi eksisting

Pemantaatan pembangiLnan pace lahan

pemerintaban dan mengoperasikannya hingga

tenggat wakiu yang disepakat: (B-0-T)

client=

PT MRT jakarta dan developer lain
bekerjasama dengan pemerintah jakarta,
SRenario penganzan vang direncanaskan

marupakan BOT (Buld—operate—transfer atau
Bangun-guna-seran) yang mermungkinkan
developer swasta merancang setelan itu

bangunan dikembaikan ke pihak pemerintan)

Citra vangunan di kKota
metropaitan yang senng Terkesan generik dan
kurang menarile.

Kemungrinan terbalargnya view
keluar dart salah satu unit yang di karenasan
oleheksgansi hunian

Lumrahnya penururan di aspek
konektwitas antar user di hunian vertikal

Kurargnya petunuk Dagi user
trarsit tan segi vsual maupun spasial)

Ruang publik yang terkesan tidak
mengundanyg

Kemungkinan tmioulnya kesulitan
pada proses ekspansi

Fasiitas transit yarg kurang
tormaht dan tidak pragrmalls [Dedasaran o k
ching jemis sikulasi yang undirected-Deriete —
tele, sedangkan bagi para user xhususnya
pekerja dibutuhkan kemudahan untuk
mencapai platiorm)

Fasiltas ruang pubiik yang tdak
aksesibel

Harga hurnian yang tdak terjang<au
biagi kaum milenial

Kebutuhan fasilitas transit yang
menopang perkembangan berbasis 100

Mirimnya ketzrsediaan ruang
publik i sekitar site

users*

-Segmentasi penghuni fasilitas hurian
[gelongan milenial)

Pengguna fasiias trarsit (pelanceng)

‘Pengguna fasiitas (masyerakat sekitar site)

pendahuluan

fleksibel---------- rigid

Hegulasi yangberhubungan
dengan citra banguran

*simbolik

Hegulasi yvang bernukbuangan

dengan peruntu<an kawsasan =formal

Regulasi di zonasi 5.7 (suo zona
sarana leninal)

kemungkinan Pembaruan regulasi
mengenal pembangunan raang yang
sepeiumnya mungkin belum di kembangkan |
dalarn konteks ni adalan atas rel kereta depo
[XISIN

*praktikal

: Regulasi perancangan menadi
salzh satu arahan/batasan utama perancargan
*raclikal

legislator+
Femerintan Daerah DK Jakarta

18



Perancangan Bangunan Mixed Use Berupa Transit Station dan Incremental Housing pada Ruang Left Over.

19

Jakarta membutuhkan pendekatan lain dalam pem-
bangunan kotanya untuk merespon gempuran kuat urba-
nisasi dari aspek sosial, ekonomi hingga lingkungan. salah
satu langkah yang telah diambil oleh pemerintah jakarta
adalah dengan menerapkan pembangunan berbasis T.0.D
untuk memastikan pembangunan yang lebih walkable dan
environmental friendly.

Tesis ini ditujukan untuk menggali lebih dalam ke-
mungkinan dari pengembangan pembangunan yang ber-
basis T.0.D yang dikombinasikan dengan pemanfaatan left
over space yang merupakan bagian yang tidak terpisahkan
dari perkembangan ruang urban.

Berikut beberapa tesis yang telah di kaji untuk menemukan
kebaruan dari tema yang memiliki beberapa kesamaan

Mixed Use Bangunan Pasar Tradisional, Terminal bus, dan
Townhouse Di Kawasan Zona lll Prambanan Yogyakarta,
Chessariajeng Merlina (2018), Universitas Islam Indonesia

Kaizuka Subway Station,Nathanielle Sybico(2017),Texas
A&M Master of Architecture

Prambanan Transit Station (Dengan Pendekatan Transit Or-
iented Development (TOD)), Reza Setya Dwi Putra(2017),
Universitas Islam Indonesia

novelty/originalitas



Terdapat 3 tipe hunian A,
B dan Guest House (hotel), pengkombina-
sian ini ditujukan untuk menjaga susatain-
abilitas ekonomi hunian dan meringankan
biaya maintanance

incremental plan , transit station+housing

Gambaran mengenai ek-
spansi 2 tipe A dan B( A ekspansi menga-
rah ke belakang sedangkan B ekspansi ke
arah samping), sedangkan bagian guest-
house berbentuk statis sesuai modul yang
ditetapkan.

Diagram hasil guesthouse
yang di proyeksikan dapat meringankan bi-
aya maintanance

APETHAET

POULIN
-

1
'

—
MANTAMARCE-
Tipologi  stacked  dipilih
agar meskipun setelah terjadi ekspansi se-
cara menyeluruh, tetap terdapat ruang void
bagi komplek hunian yang dapat meman-
faatkan penghawaan dan pencahayaan
alami, selain itu void dapat digunakan se-
bagai ruang interaksi sosial antar user

Pemilihan site di stasiun lebak bulus program transit MRT disesuaikan den- Salah satu keluhan anies baswedan

yang merupakan depo mirt.

gan elevas stasiun karena ground level yaitu ruang depo menjadi ruang mati
terdapat area transit trans jakarta dan yang tidak dapat dimanfaatkan, padahal
kemungkinan dapat dimanfaatkan untuk berada di kawasan strategis, maka dari
ruang publik.lalu level diatasnya dapat itu bangunan control dan depo dipindah

dimanfaatkan sebagai area komersial.

kan kearah basement, agar ground level

ruang left over - idle di site dimanfaatkan
sebagai area incremental housing untuk
merespon isu utama dan merespon
nilai - nilai compact dan connectivity dari
konsep T.O.D

(+) sense of placce terhadap transit

Pendekatan pemanfaatan pada ruang
left

over dibentuk sebagai modul-modul
yang dapat diduplikasikan kedepannya
dan diharapkan dapat menjadi solusi
dan masa depan hunian jakarta

pendahuluan

dapat dimanfaatkan.

Arah perancangan yang di bayangkan merupakan tercipt-
nya program mixuse yang terdiri dari housing, fasilitas transit
dan ruang publik. Pendekatan yang digunakan untuk pro-
gram housing adalah incremental (tumbuh) yang diproyek-
sikan dapat menyesuaikan kondisi ekonomi dan kebutuhan
ruang user.

Fasilitas transit yang disini ditujukan sebagai bentuk
respon terhadap beberapa isu, yang pertama adalah kebu-
tuhan infrastruktur pembangunan TOD, masih berhubungan
dengan isu pertama, pembangunan TOD sendiri menekan-
kan aspek compact dan connected dari berbagai macam
program, yang direncanakan diwujudkan dengan pengga-
bungan fungsi hunian, fasilitas transit dan ruang publik, yang
diharapkan memberi dampak baik bagi traveller, penghuni
dan masyarakat sekitar.

station
(+)compact, connectivity & mix use

gambar 1.13 hipotesa hunian tumbuh

gambar 1.14 hipotesa program mix use

Selain itu pemanfaatan ruang idle/left over space di-
maksud kan untuk merespon isu berkurangnya lahan yang
tersedia, sebuah dampak yang tidak mungkin terpisahkan
dari berkembangnya suatu ruang urban.

Diharapkan tesis dapat berkontribusi pada eksplo-
rasi terhadap konsep incremental dan pemanfaatan ruang
idle/left over space yang barangkali dapat menjadi jawaban
ataupun opsi bagi jakarta untuk merespon gempuran urba-
nisasi.

hipotesa perancangan
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gambar 2.1 peta fase perancangan MRT Jakarta
sumber : PT MRT Jakarta
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Seperti yang telah dijelaskan sebelumnya bahwa
tujuan utama dari perancangan SADA ini salah satunya ada-
lah untuk merespon perkembangan urban kota yang berba-
sis transit oriented development (TOD), maka dari itu penting
bagi perancangan untuk menilik peta TOD jakarta dan pros-
pek kedepannya.

Perkembangan sejauh ini (per-juni 2021) baru sam-
pai di tahap 1, sedangkan untuk tahap 2 masih dalam feasi-
bility study untuk lahan yang di gunakan begitu juga dengan
tahap 3. Berdasarkan data di atas, peta site/ lokasi stasiun
MRT untuk fase 2 dan 3 pun baru ditentukan sebatas ka-
wasannya saja,masih belum ditentukan secara spesifik . ide
perancangan yang sebelumnya ditujukan untuk merespon
perkembangan TOD jakarta kedepannya dengan memilih
lokasi di kawasan pada fase 2 dan 3 pun dirasa cukup su-
lit direalisasikan, mengingat lokasi site/stasiun yang spesifik
masih abu — abu.

Alasan di atas yang menjadikan pemilihan lebak
bulus sebagai lokasi perancangan. Jika dibandingkan de-
ngan stasiun-stasiun lainnya di fase 1, site lebak bulus di-
rasa paling kompleks karena lebak bulus merupakan salah
satu stasiun utama dan dari segi infrastruktur adalah dengan
terdapatnya depo dari mrt jakarta (kondisi infrastruktur ini
berhubungan dengan aspek ruang idle).

lebak bulus, jakarta selatan

Pembangunan depo sendiri pernah mengkritik oleh
gubernur DKI Jakarta, Anies baswedan

“Seperti contoh sekarang ketika kita menentukan
depo Lebak Bulus, salah satu feedback yang mun-
cul, sayang ya deponya atasnya enggak bisa dipa-
kai’....... ”Bayangkan pebangunan sebesar itu, dilokasi
sestrategis itu, atasnya kosong”

Anies baswedan mengkritik pemanfaatan lahan
yang dirasa kurang maksimal, mengingat bahwa lebak bulus
merupakan salah satu kawasan strategis di jakarta.

Kombinasi antara gagasan respon terhadap per-
kembangan TOD ditambah dengan respon menipisnya ke-
tersediaan lahan pun menjadikan depo mrt lebak bulus se-
bagai site yang dirasa paling ideal bagi perancangan SADA
ini.
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gambar 2.2 Stadiun lebak bulus
(sumber :https.//football-tribe.com)

gambar 2.3 Pembongkaran tadiun lebak bulus
(sumber : https://bolalob.com)

lebak bulus dan sejarahnya

Lebak bulus merupakan kawasan pertama dalam
fase 1 perancangan MRT jakarta, menjadi stasiun paling
pertama/terakhir menjadikan dibutuhkannya fasilitas depo /
tempat parkir bagi kereta mrt sebagai salah satu fasilitas pe-
nunjang. Site depo sendiri dibangun di lahan yang sebelum-
nya merupakan stadion lebak bulus, stadion yang pernah
menjadi kandang bagi macan kemayoran.

Lahan yang sebelumnya syarat akan sejarah tentu
berdampak dengan tercipta-nya ikatan spesial antara ruang
dan para masyarakat sekitar, mengingat bahwa site terletak
dekat permukiman masyarakat. Perubahan fungsi dari sta-
dion menjadi depo tentu berdampak bagi masyarakat seki-
tar, dari segi spasial, masyarakat kehilangan ruang terbuka,
digantikan dengan infrastruktur penunjang bagi mrt.

gambar 2.4 Depo MRT Jakarta
(sumber :https://mediaindonesia.com)

Hal tersebut pun mengingatkan perancangan un-
tuk mempertimbangkan pengalaman ruang bagi masyara-
kat sekitar. Mungkinkah perancangan transit station dapat
menjadi generator ruang publik baru bagi masyarakat se-
kitar dan menggantikan peran ruang stadion lebak bulus di
masa lampau?



lebak bulus, jakarta selatan

b YR

gambar 2.5 sejarah dan masa depan
stasiun lebak bulus (?)

lebak bulus

[le-bak bu-lus] .jakarta selatan

lebak : lembah
bulus : kura - kura
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gambar 2.6 konteks site

27

lebak bulus dan konteksnya

Site yang terletak di simpul transportasi tentu me-
mungkinkan bagi banyak segmen pengunjung, mulai dari
turis hingga pekerja, ataupun yang bergerak karena kebu-
tuhan (necessity) atau hanya sekedar rekreasi (recreational)

Pihak MRT sendiri sudah melengkapi pelancong
dengan fasilitas MRT park and ride, yang ditujukan untuk
memudahkan para pelancong dapat memarkir kendaraan-
nya dan menggunakan moda transportasi publik. Tetapi ka-
rena jarak yang cukup jauh antara park and ride dan stasiun
serta kondisi ruang outdoor, menjadikan fasilitas ini dirasa
masih kurnag nyaman bagi pengguna

Di dekat depo juga terdapat opsi moda transpor-
tasi lain yaitu busway. Untuk memfasilitasi par penumpang
dengan jarak tempuh cukup jauh, di sekitar site teradapat
fasilitas terminal bus.

Berdasarkan observasi yang telah dijabarkan dia-
tas, didapati bahwa fasilitas penunjang maupung transpor-
tasi di sekitar depo/site sudah sangat memadai.



Mengingat pada sisi selatan terdapat kawasan hu-
nian, terdapat potensi besar bahwa masyarakat akan men-
jadi salah satu user utama bagi fasilitas publik maupun tran-
sit.

Sedangkan di jalan lebak bulus raya terdapat apar-
tement dan area retail — point square disertai carefour, yang
memberikan potensi datangnya gerakan pengunjung dari
sisi timur laut, di tambah pada di sisi utara terdapat shelter
busway

Beralih ke kondisi view dan vista,(Jan gehl, 2011)
dalam life between buildings menjelaskan bahwa penting-

lebak bulus, jakarta selatan

nya hubungan visual antara manusia dengan sebuah ruang.

Melihat konteks di site, keterbukaan pada sisi yang
mengarah ke pemukiman masyarakat tentu dapat berkontri-
busi terhadap minat dan ketertarikan bagi para masyarakat
untuk mengunjungi transit station/ruang publik.
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gambar 2.7 konteks eksisting
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lebak bulus, jakarta selatan
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maintanance

parkiran

gedung prasarana - 2 floors
gedung administrasi - 5 floors
kantin

occ (operation command center)

mo oD

gambar 2.8 konteks eksisting
gambar 2.9 presentase luasan kondisi eksisting

gambar 2.10 bangunan administrasi MRT Lebak bulus
(sumber : google maps, 2021)

gambar 2.11 bangunan penunjang eksisting

(sumber : google maps, 2021)

gambar 2.12 bangunan maintanance eksisting
(sumber : google maps, 2021)
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bangunan eksisting

Jalur kereta yang membentang dianggap sebagai kendala
untuk memanfaatkan lahan, bagaimana jika memandang fi-
tur ini dari perspektif lain, mengintegrasikan nya dan menja-
dikannya bagian penting dari desain (secara visual maupun
ruang)? lahan yang membentang juga memaksa untuk ba-
ngunan tambahan untuk diletakkan diatas

Selain itu juga terdapat bangunan utama, ya-
itu bangunan administrasi mrt berlantai 5 lantai, yang ke-
mungkinan dipertahankan mengingat fungsi dari bangunan
ini. Sedangkan bangunan penunjang lain dapat direlokasi
mengingat besaran dan fungsi bangunan yang tidak terlalu
esensial

lebak bulus, jakarta selatan

32.000 M2 KDB 40%
240.000M2 KLB 3
36.000 M2 KDH 45%
KB 40
32.000 M2 KTB 40%
4.5mMm* GSB

*Jalan dengan lebar rencana kurang atauw sams dengan 12 m,
(G5B sebasar setengah kalllebar rencana jalan iparda 2014)

building codes

Berdasarkan peraturan provinsi DKI Jakarta tahun
2014, site termasuk zona S7 atau sub zona prasarana ter-
minal, mengingat bahwa kondisi eksisting merupakan ba-
ngunan depo mrt lebak bulus.

Di atas merupakan batasan - batasan perancangan
dari aspek building codes / peraturan bangunan.
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gambar 2.13 uji matahari dan orientasi menggu-
nakan suntool

gambar 2.14 windrose dan diagram angin
(sumber : meteoblue, 2021)

analisa matahari
Site yang memanjang dari sisi barat-timur
sesuai dengan orientasi ideal matahari yang membentang,
karena berada di garis lintang selatan, matahari pun akan
banyak berada di sisi utara,setelah uji coba dengan aplikasi
suntool, orientasi ke timur laut ,merupakan orientasi terbaik
untuk memanfaatkan pencahayaan alami dari matahari pagi.
Sedangkan massa yg mengarah ke barat laut harus
diberi treatement berupa tritisan maupun secondary skin un-
tuk merespon matahari sore

analisa windrose

Angin menghembus dari sisi barat laut dan barat
ke timur, sesuai dengan axis site, dengan angin berhembus
dengan kecepatan maksimal 20 km/h. Orientasi yang di
rencanakan adalah membentang selatan-utara agar dapat
memanfaatkan penghawaan alami secara maksimal. se-
dangkan penerapan massa bangunan berupa yg permeab-
le ( berpori - pori) juga dapat dijadikan pertimbangan untuk
memaksimalkan penghawaan alami



-
e 4 |
LE4 00 kS
T
THEF TR

AuyE N TTTTh
LR LB LR L]

1r:uuhlql:ll:
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milenial dan kebutuhan hunian

Berdasarkan data yang dirilis oleh Badan Pusat Sta-
tistik Nasional, pada 2019 jumlah generasi milenial dengan
rentang usia 18-37 tahun mencapai angka 81 juta jiwa dan
pada 2020, diperkirakan jumlah generasi milenial mencapai
60 persen dari populasi penduduk Indonesia. Jakarta sendiri
di mukimi oleh 30% kaum milenial dan terus meningkat, hal
tersebut lah yang menjadikan kaum milenial berada di garis
terdepan dari urgensi pengadaan hunian.

Berdasarkan data Rumah123, rata-rata penghasil-
an kaum milenial di jakarta ada diangka 6,1 juta, dengan
rincian sebagai berikut, 46% milenial masih berpenghasilan
dibawah 4 juta, 34% berpenghasilan 4- 7 juta, 14% ber-
penghasilan 7 — 12 juta dan 6% berpenghasilan diatas 6
juta. Berbanding terbalik dengan kondisi pasar, 95 % dari
suplai pasar ( harga 480 juta keatas ), merupakan pasar
yang ideal bagi 6% kaum milenial (berpenghasilan 12 juta
keatas, lalu bagaimana dengan golongan lainnya?

Memperhatikan kemampuan ekonomi dari kaum
milenial, kementrian PUPR berstrategi menyiapkan 3 jenis
golongan hunian pada program rusunawa untuk milenial,
yaitu tipe milenial awal (24m2), milenial berkembang (36 m2)
dan milenial maju (45 m2).
prefrensi hunian milenial dan problemnya

Berlanjut dari kebutuhan hunian ke prefrensi hunian,
(Rapoport,1980) dalam (Nadiya,2017) mengenai prefren-
si hunian dapat dibagi menjadi 4 aspek yaitu consumption
oriented (berhubungan dengan konsumsi / fasilitas ), social
prestige oriented (berhubungan dengan stastus), family or-
iented (berurusan dengan fasilitas anak dan keluarga) dan
community oriented ( berhubungan dengan kelompok, bisa
berupa etnis maupun pekerjaan )

Bedasarkan survey yang dilakukan oleh (Nadi-
ya,2017) mengenai prefrensi hunian milenial, pada bagian
tipologi hunian, mayoritas milenial pada kelompok usia 22-
24 lebih banyak menyewa kost dengan besaran 12 m2 atau
apartement sebesar 25 m2-40m2, sedangkan pada kelom-
pok 28-30 tahun lebih memilih untuk menyewa hunian, mu-
lai lah di kelompok usia 35-39 milenial lebih banyak membeli
hunian tapak.

Jika ditanya mengenai prefrensi hunian kedepan-
nya, Dari segi fasilitas, milenial mengutamakan fasilitas la-
undry dan day care, yang diutamakan bagi kelompok yang
telah berkeluarga dan memiliki anak, sedangkan sebagian

milenial juga mengutamakan aspek walkability dari suatu
hunian kawasan. Dari aspek tipologi, tipologi landed house/
hunian tapak dengan kamar tidur sebanyak 3 buah menjadi
tipologi yang lebih diutamakan ,dengan profil hunian milik
(membeli) dengan cicilan KPR, sayang sekali hal tersebut
sangatlah kecil kemungkinannya mengingat kondisi tanah
semakin dan disisi lain harga yang semakin menjulang tinggi.

Hal yang telah dijabarkan di atas menjadikan ske-
nario hunian yang populer merupakan tinggal di apartment/
hunian sewa di tengah kota lalu pindah ke landed house/
hunian tapak di pinggiran kota, untuk menyiasati harga
hunian yang lebih masuk akal ( dan masuk kantong). Hal
tersebut menimbulkan kesan ke — sementaraan dari hunian
yang ditinggali oleh golongan milenial awal dan berkembang
(bahkan hingga maju), program rusunawa PUPR pun dirasa
tidak menyelesaikan masalah tersebut, karena skenario se-
lanjutnya, ketika kondisi ekonomi membaik dan kebutuhan
ruang mendesak, kaum milenial pun akan pindah ke hunian
yang lebih suitable.

Bagaimana dengan menggunakan pendekat-
an yang sebaliknya, bukan user yang menyesuaikan
hunian tapi hunian yang menyesuaikan user? ( yang
akan dibahas dibagian berikutnya...)
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kebutuhan hunian jakarta,
kebutuhan hunian milenial
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pada hunian
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citra, perwujudan ada-diri

Dalam wastu citra Y.B. Mangunwijaya mendeskrip-
sikan citra sebagai sebuah image atau kesan penghayat-
an yang menangkap arti bagi seseorang yang melihatnya.
Romo Mangun memberikan paralel antara citra dengan ke-
hidupan sehari hari, termasuk arsitektur.

........ (Mangunwijaya, 1988) “berpakaian, langkah kita berja-
lan, cara Kita tertawa dan menyambut sahabat, itu memang
punya segi fungsional teknis nya akan tetapi lebih dari itu,
kita berbahasa, melangkah,berarsitektur agar kita
semakin menyatakan dan menyempurnakan ada-diri

Terdapat relevansi deskripsi citra romo mangun ter-
hadap hierarki kebutuhan yang di suguhkan oleh maslow,
dimana kebutuhan akan aktualisasi diri berada di pucuk,
diatas kebutuhan dasar dan psikologi, hal tersebut menun-
jukkan bahwa citra menunjukkan tingkat kebudayaan sese-
orang maupun suatu kelompok.
citra dan karakter milenial

Lalu bagaimana dengan segmentasi milenial dan
citra / karakternya? Milenial dideskripsikan sebagai kelom-
pok yang eksploratif, ekspresif dan passionate about values
peduli akan nilai-nilai). Marguerita Cheng menambahkan mi-
lenial sebagai golongan yang concious (sosial, finansial dan
spiritual) dan knowledgeable (berpengetahuan luas) . teruta-
ma pada aspek ekspresif, tentu hal tersebut lumrah terlihat
pada outlet-outlet , salah satunya adalah sosial media.

kajian tema ° milenial, segmentasi hunian

Seperti yang telah di jelaskan oleh romo mangun
sebelumnya, apapun dapat menjadi sebuah cara untuk me-
nunjukan ada-diri kita, tak terkecuali adalah arsitektur. Per-
tanyaan yang relevan pun muncul , bagaimana ranacangan
dapat memancarkan karakter / citra dari golongan yang
sangat peduli akan value yaitu milenial dan value apa yang
ingin lebih ditimbulkan tanpa mengingkari value lainnya?

...... arjuna atau rahwana

...... apollo atau dyonisios”
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incremental housing

Seperti namanya, incremental housing merupakan
sebuah konsep hunian yang diproyeksikan agar dapat tum-
buh dan berkembang kedepannya , (Wibowo, A & Larasati,
D ,2018) menjelaskan bahwa incremental housing sebagai
pendekatan hunian yang dapat beradaptasi dengan kondisi
ekonomi penghuni karena hanya dimulai dengan penyedi-
aan ruang inti dan kedepannya para penghuni dapat me-
ngembangkan rumahnya berdasarkan kebutuhan maupun
kemampuan ekonomi sang penghuni.

(Wainer, 2016) dalam (Wibowo, A & Larasati, D
,2018) menjelaskan bahwa penyedian incremental housing
dengan rumah kecil merupakan hal berbeda, karena incre-
mental housing menekankan pada aspek ‘tumbuh’, yang
memungkinkan untuk meringankan biaya bagi para penghu-
ninya untuk mengembangkan huniannya di masa yang akan
datang dan dengan itu dapat mendirikan hunian tersebut di
lahan-kawasan yang baik.

tabel 3.1 perbandingan project incremental
(sumber : Wibowo & Larasati, 2018)

gambar 3.1 jenis ekspansi hunian incremental

-
]
1
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(Aravena,2016) dalam (Wibowo, A & Larasati, D
,2018) menjabarkan terdapat 4 aspek ideal yang harus di
perhatikan dalam melakukan pendekatan incremental hou-
sing vaitu :
e Good location
Harmonious growth in time
Structure for final growth
Middle class DNA (rata-rata 72 m2)

Selanjutnya, Terdapat 3 tahap dalam perancangan
incremental housing bedasatkan (Greenes & Rojas,2018)
dalam (Wibowo, A & Larasati, D ,2018), Yaitu
e Pencarian lokasi yang strategis bagi para penghuni
e Perancangan struktur pokok, mencukupi kebutuhan

pokok para penghuni.

e Perkembangan hunian, tahap ekspansi sesuai kemam-
puan dan kebutuhan.



program dan ekspansi

Seperti namanya, incremental-tumbuh atau ber-
tambah tentu harus bermula dari suatu titik, titik ini disebut
sebagai ruang core, yang nantinya dapat dikembangkan se-
suai kondisi / kebutuhan user. Ruang core ini beragam dari
besaran hingga programnya.

Salah satu aspek yang harus di pertimbangkan me-
ngenai ruang core adalah kehadiran dari ruang vital seperti
kamar mandi, karena terdapat instalasi utilitas seperti plum-
bing dan listrik, sedangkan ruang yang sering di kategorikan
sebai ruang tambahan adalah ruang kamar tidur dan ru-
ang keluarga (living room) karena pertimbangan dari aspek
fleksibilitas dan kemungkinan skenario penambahan jumlah
keluarga kedepannya.

Aspek lain penting dari hunian incremental adalah
arah ekspansi dari hunian tersebut. Tiap ekspansi harus di
sesuaikan dengan konteks perancangan. Pada tabel disam-
ping, (Wibowo, A & Larasati, D ,2018) telah menjabarkan

kajian tema ° incremental housing

variasi dari aspek besaran core, program ruang dan jenis ek-
spansi dimasing-masing preseden yang digunakan. Kebera-
gaman kemungkinan dari jenis ,besaran dan arah ekspansi
tentu harus disesuaikan dengan segmentasi perancangan
dan lokasi ataupun fitur dari site perancangan.

incremental housing
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bagi milenial dan kondisi ekonomi

gambar 3.2 skenario hunian dijakarta
dengan tipologi apartement ataupun
hunian fix yang lumrah saat ini, dirasa
tidak dapat merespon perkembangan atau
kebutuhan dari si user

menngingat lagi bahwa besaran hunian

awal di jakarta sering kali tdiak besar
mengingat availability dan biaya

..... atau jangan - jangan hunian murah di tengah
kota jakarta memang hanya sekedar angan-angan?

adi purnomo, relativitas (2005)
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....... defeating the purposes of
transit oriented development
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hunian landing di tepi kota

aspek ke-"sementaraan”

Jika melihat dari proyeksi hunian rusunawa peme-
rintah, bagaimana skenario selanjutnya jika seorang peng-
huni sudah memiliki kondisi ekonomi yang membaik? Atau
sudah berkeluarga dan membutuhkan ruang lebih luas? Ini
seakan menekankan bahwa hunian di tengah kota bagi go-
longan milenial hanya berperan sebagai rumah sementara,
karena skenario selanjutnya yang masuk akal merupakan
pindah ke unit yang lebih luas atau pun pindah ke aparte-
men/rusun lain. Apakah hunian

hunian sewa ditengah kota

%

jakarta sebagai destinasi
beragam kebutuhan dan aktivitas

gambar 3.3 pola hunian lumrah di jakarta

karena ketidaksesuaian antara availability,
biaya dan prefrensi para pemilik hunian
biasanya merespon hal tersebut dengan
membeli hunian tapak di pinggiran kota

sedangkan untuk di tengah kota sebagian
kelompok memilih untuk menyewa flat
maupun kosan

Selain itu, melihat dari kondisi lahan seringkali kon-
disi hunian murah jakarta terletak di kawasan yang kurang
strategis. Dengan pendekatan incremental housing, diha-
rapkan para penghuni masa depan dapat mendapat kan
hunian murah yang terletak di kawasan strategis dengan
harga terjangkau dan menghilangkan kesan ke-sementara-
an dari hunian tersebut.
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before after

Salah satu implementasi dari incremental housing

merupakan project yang direalisasikan oleh ELEMENTAL. A00 fawilias x AOm" x {)5$/\0,000
dimana mereka berusaha menyelesaikan krisis kebutuhan X =
hunian di chile dengan keterbatasan dana (persamaan dis- (05ha

amping merupakan kalkulasi sederhana untuk menjawab
kebutuhan hunian tersebut).

Untuk mengakali isu dan keterbatasan yang ada,
tipologi hunian tumbuh pun dipilih sebagai solusi yang men-
berikan kebebasan bagi rumah untuk berkembang bersa-
maan dengan user dan tidak terlalu terbebani oleh biaya.

Villa Varde Housing
ELEMENTAL

2010

Constitution, Chile
archdaily.com

gambar 3.4 before rumah tumbuh ~ gambar 3.6 denah rumah inkremental

(sumber : archdaily) (sumber : archdaily)
gambar 3.5 after rumah tumbuh gambar 3.7 persamaan kebutuhan hunian
(sumber : archdaily) (sumber : archdaily)
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after

Sistem modular gomos merupakan sebuah sistem pre fabri-
cation yang menggunakan sistem pre cast concrete ini mer-
upakan sebuah sistem terobosan yang meningkatkan aspek
kemudahan dalam pembangunan hunian modular. memun-
gkinkan pembangunan rumah modul ini dapat selesai dalam

3 hari.

Penggunaan sistem modular menjadikan aspek

berkembang (growth) dan fleksibilitas menjadi keunggulan
dari sistem ini.

1000m2 Prefabricated Housing
SUMMARY

2019

Vale de cambra, Portugal
archdaaily.com

gambar 3.8 building system
(sumber : archdaily)

gambar 3.10 after gambar 3.9 before
(sumber : archdaily) (sumber : archdaily)
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Projek apartemen ini merupakan projek yang ter-
susun dari 50 modul hunian kayu yang saling bertumbuk
satu sama lain, jenis ‘penumpukan’ modulnya masih terke-
san konservatif dengan tiap modul menumpuk diatas satu
sama lain secara sejajar.

Projek ini secara kesuluruhan dapat dideskripsikan
dengan projek yang efisien dan repitif ( karena penggu-
naan modul kayu), meskipun begitu, projek ini masih dapat
mengintegrasikan diri dengan baik dengan konteks di seki-
tarnya.

50 Modular Timber Apartments

PPA Architects

2015

Touluse, Perancis

archdaily.com

gambar 3.11 interior gambar 3.13 exterior bangunan
(sumber : archdaily) (sumber : archdaily)

gambar 3.12 hallway gambar 3.14 modul timber hunian
(sumber : archdaily) (sumber : archdaily)
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gambar 3.19 sketch eksterior Collonade
(sumber : archdaily)

gambar 3.20 sketch ruang Collonade
(sumber : archdaily)

kajian tema ° incremental housing

Colonnade di rancang oleh paul rudolph dengan
ide awal sebagai rangka bagi rumah - rumah pre fabricat-
ed yang dapat tumbuh dan bertambang seiring berjalannya
waktu - menggabungkan antara aspek fleksibilitas dan as-
pek standar dari konstruksi dan keamanan

Dikarenakan alasan safety, dan finansial, hal terse-
but tidak bisa direalisasikan dan ide tersebut dapat terlihat
sebatas dari estetikanya, yang meninjukkan modul - modul
overlapping antara satu sama lain.

The Colonnade
Paul Rudolph
1980
Singapore
archdaily.com

gambar 3.17 eksterior Collonade
(sumber : archdaily)

gambar 3.18 interior Collonade
(sumber : archdaily)

gambar 3.15 eksterior Collonade
(sumber : archdaily)

gambar 3.16 eksterior Collonade
(sumber : archdaily)
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transit oriented development

dan
mix use

transit oriented development

Meskipun tidak terdapat definisi universal mengenai
transit oriented development, (Shamskooshki,2020) men-
deskripsikan Trasnit Oriented Development (T.0.D) sebagai
“A mixed-use community that encourages people to live
near transit services and to decrease their dependence on
driving” (Still,2002).

Sedangkan, (Poter dalam zingali ,2017) menyebut-
kan 6 kunci utama Transit Oriented development sebagi ber-

Compact, multi use

Opem space conservation

Expanded mobility

Enhanced livability

Efficient management of infrastructure

Infill, redevelopment and adaptive reuse
Pengintegrasian landuse dengan fasilitas transpor-
tasi telah menjadi pendekatan populer untuk mempromo-
sikan perancangan cerdas yang sustainable, pendekatan
TOD pun mulai populer dan banyak diimplementasikan.

Kepopuleran dari pendekatan TOD tak lepas dari
poin - poin keuntungan dari implementasi pendekatan terse-
but secara tepat, (Shamskooshki,2020) mengkategori kan
keuntungan tersebut menjadi 3 aspek, yakni sosial, ekonomi
dan lingkungan.

Jika ditarik lebih jauh lagi, transit oriented develop-
ment dapat berperan dalam memperbaiki kualitas kesehat-
an dari para masyarakatnya, Thomas Bryans pada TEDxGu-
ildford(2017) mendeskripsikan ini sebagai ripple effect yang
identik dengan efek domino, sebagai contoh,mengurangnya
penggunaan transportasi pribadi — tentu akan terdapat pe-
ngurangan pada polusi udara— dan pada akhirnya dapat
berdampak dengan kualitas udara yang di konsumsi ma-
syarakat.



mixed use

(Rabianski et al, 2007) Mendeskripsikan pemba-
ngunan mixed use sebagai perancangan yang menginte-
grasikan beragam fasilitas seperti retail, kantor, hunian dan
fasilitas lainnya. Perancangan mixed use berbeda dengan
perancangan multi use,hal yang membedakan adalah aspek
integrasi antara satu fungsi lainnya. Integrasi live-work-play
pada fasilitas mixed use sangat menonjol, selain itu itegrasi
fungsi tersebut juga berorientasi terhadap pedestrian atau
dengan kata lain berusaha meningkatkan aspek walkability
suatu kawasan.

Terdapat beberapa tipologi mixed use, salah satu-
nya adalah perancangan high rise dengan kombinasi bebe-
rapa fungsi lain yang diintegrasikan ke dalam struktur, biasa-
nya merupakan fungsi komersial yang berada di lantai dasar
sejajar dengan jalanan / pedestrian. Tipologi lainnya dapat
berupa sejumlah bangunan low-rise maupun midrise yang
terdiri dari fungsi beragam yang terintegrasi.

kajian tema ¢ transit oriented development

Konsep perkembangan mixed use sejalan dengan
pembangunan dengan paradigma transit oriented develop-
ment, sebuah paradigma yang menekankan pembangunan
terintgrasi yang compact antara beragam fasilitas komersial
dan residensial dengan fasilitas transportasi massal. Pem-
bangunan diharapkan dapat meminimalisir penggunaan
transportasi pribadi dengan terkumpulnya beragam fasili-
tas di dalam suatu kawasan ang ditunjang dengan fasilitas
transportasi massal.
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Salesforce Transit Center merupakan sebuah pu-

sat trasportasi umum di sanfransisco. Transit Center akan
memberi San Francisco pintu masuk megah yang sesuai
dengan statusnya sebagai salah satu kota besar di dunia.
Elemen fasad bangunan merupakan bentuk dari respon ter-
hadap konteks dan bertujuan untuk memberikan ekspresi
menyambut kepada para pendatang.
Ruang ruang rooftop dimanfaatkan sebagai taman dan ru-
ang publik bagi masyarakat sekitar dan masyarakat yang
berlalu lalang, hal yang menjadikan ruang transit ini sebagai
ruang publik yang vibrant

Salesforce Transit Center
Pelli Clarke Pelli Architects
2018

San Fransisco, Amerika
archdaily.com

gambar 3.21 section
(sumber : archdaily)

gambar 3.22 eksterior gambar 3.23 building envelope
(sumber : archdaily) (sumber : archdaily)
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Interchange akan berfungsi sebagai hub
transportasi utama untuk wilayah utara Minneapolis.Tran-
sit station ini menggunakan pendekatan Open Transit yang
menggabungkan ruang di sekitarnya dan moda transportasi
tambahan untuk menciptakan tempat ikonik secara kes-
eluruhan ( Mixed use).

Pendekatan yang dilandasi oleh sejarah mengenai
pembangunan fasilitas transit yang memiliki visi lebih luas
ketimbang sekedar transit station, yang hanya menggu-
nakan sebuah transit station sebagai segway untuk mem-
bangun kawasan yang lebih hidup dan aktif.

The Interchange

EE&K a Perkins Eastman Company
2014

Amerika

bdcnetwork.com

gambar 3.24 eksterior
(sumber : archdaily)

gambar 3.26 situasi gambar 3.25 eksterior
(sumber : archdaily) (sumber : archdaily)
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Kampung admiralty merupakan fasilitas hunian
untuk golongan lanjut yang diintegrasikan dengan fasilitas
komersial maupun publik lainnya. Pengintegrasian fung-
si yang cross-age group user ini menjadi prototype hunian
jompo yang dirasa baik, karena dapat menghasilkan ruang
yang vibrant bagi penghuni dan menjauhkan stereotype
hunian lanjut yang sedih dan sepi.

Bertipologi kampung vertikal fasilitas dibagi menjadi
3 layer yaitu layer pertama yaitu community plaza, medical
centre di mid stratum, dan community park beserta hunian
bagi golongan lanjut di layer terakhir.

Kampung Admiralty
Woha

2017

Singapura
archdaily.com

gambar 3.27 eksterior gambar 3.29 top view gambar 3.31 housing plan
(sumber : archdaily) (sumber : archdaily) (sumber : archdaily)

gambar 3.28 community farming gambar 3.30 interior gambar 3.32 amenities plan
(sumber : archdaily) (sumber : archdaily) (sumber : archdaily)
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gambar 3.27 eksterior

gambar 3.28 community farming
gambar 3.29 top view

gambar 3.30 interior

gambar 3.31 housing plan
gambar 3.32 amenities plan

gambar 3.40 markthal plan
(sumber : archdaily)

gambar 3.38 interior mrkthal
(sumber : archdaily)

gambar 3.39 markthal section

(sumber : archdaily)

kajian tema ¢ transit oriented development

Interchange akan berfungsi sebagai hub
transportasi utama untuk wilayah utara Minneapolis.Tran-
sit station ini menggunakan pendekatan Open Transit yang
menggabungkan ruang di sekitarnya dan moda transportasi
tambahan untuk menciptakan tempat ikonik secara kes-
eluruhan ( Mix use).

Pendekatan yang dilandasi oleh sejarah mengenai
pembangunan fasilitas transit yang memiliki visi lebih luas
ketimbang sekedar transit station, yang hanya menggu-
nakan sebuah transit station sebagai segway untuk mem-
bangun kawasan yang lebih hidup dan aktif.

Markthal

MVRDV

2014

Rotterdam, Belanda
mvrdv.nl

gambar 3.35 interior mrkthal
(sumber : archdaily)

gambar 3.36 interior mrkthal
(sumber : archdaily)

gambar 3.33 eksterior
(sumber : archdaily)

gambar 3.34 interior mrkthal
(sumber : archdaily)
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ruang left over

Left over space memiliki definisi yang menyerupai
idle space, sebagai ruang yang tidak dimanfaatkan seca-
ra maksimal dan ruang yang tidak berpenghuni (Davidson
, 2018) . Beragam-nya kondisi seperti lahan, klimat, sosial
politik dan ekonomi suatu kawasan serta ketidak mungkin-
an perancangan ruang urban secara kolektif menjadikan
left over space sebagai salah satu komponen yang tak
terpisahkan dari perkembangan kawasan urban. (Shi ,
2016).

(Azhar & Gjerde , 2016) mengkategorikan left over
space menjadi 6 jenis, yang di bagi menjadi 2 golongan yaitu
ruang temporal space yang terisi dari ruang yang berada di
antara 2 bangunan, berada di 3 sisi bangunan (locked off),
di bawah bangunan dan roof top. Sedangkan dari golongan
transitional space adalah bagian depan bangunan dan ba-
gian samping bangunan. Kehadiran left over space di skala
urban pun sangatlah beragam mulai dari ruang di bawah
kolong jembatan / fly over, tepian sungai hingga gang buntu
yang berada di antara bangunan tinggi.

Kegagalan memberikan programatik yang signifikan
dan fungsi sosial dimasyarakat menjadikan left over space
menjadi ruang tidak berkontribusi dalam perkembangan se-
buah kota, ruang left over pada dasarnya akan di gunakan,
tetapi jika tidak direncanakan, ruang tersebut akan diguna-
kan sebagai ruang yang mengakomodasi aktivitas negatif
dan sebaliknya.
transformasi ruang left over

Hal ini selaras dengan penelitian yang pernah di-
lakukan penulis dengan objek ruang yaitu ruang di kolong
jembatan GDC, di mana pada awalnya ruang tersebut me-
rupakan ruang negatif yang hanya digunakan sebagai ruang
pembuangan sampah ataupun sebagai ruang kriminalitas ,
sampai terjadinya transformasi dengan dilakukannya resto-
rasi ruang dan ditambahkan magnet dan fungsi ruang yang
tepat, hal tersebut berdampak dengan menjadikan ruang
tersebut menjadi ruang publik bagi komunitas di sekitar site.

gambar 3.41 ragam ruang left over

ide pemanfaatan ruang left over seperti di atas se-
benarnya bukan merupakan ide baru, adi purnomo dalam
relativitas membahas mengenai pemanfaatan lahan-lahan
sisa sebagai solusi bagi kebutuhan lahan hunian di jakarta
dan guna memberikan hunian yang lebih terjangkau.

Tentu dibutuhkan pengkajian lebih dalam mengenai
regulasi dan peraturan pembangunan lebih dalam mengenai
pemanfaatan ruang left over dari berbagai bidang, agar ran-
cangan dapat sesuai dengan kriteria aman dan nyaman bagi
para user.
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ruang left over
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original facilities use

changed restriction steep terrain split by roads irregular in between building underneath flyover

56



Perancangan Bangunan Mixed Use Berupa Transit Station dan Incremental Housing pada Ruang Left Over.

2007 2009 - juni 2009 - september 2010 2011
perkembangan pembangunan struktur (platform) di atas rel

Proyek ini merupakan perluasan dari ACTY Osaka
di Gedung Terminal Osaka, desain yang diselesaikan pada
tahun 1983. Digunakan pendekatan kontrol getaran, yang
menghubungkan rangka struktural yang diperluas dan rang-
ka struktural yang ada, yang memiliki karakteristik getaran
berbeda, melalui peredam oli. Metode ini memungkinkan
kami untuk meminimalkan perkuatan tahan gempa dari
rangka struktur yang ada.

Dari segi ruang, terdapat atrium yang membentang
diatas rel - rel kereta api, yang memberikan kesan kontinoui-
tas di dalam stasiun dan memungkinkan pemanfaatan ru-
ang secara efisien.

Osaka Station City South Gate Building
Yasui Architects & Engineers

2007

Osaka, Jepang

yasui-archi.co.jp

gambar 3.42 Osaka station 2007 gambar 3.44 Osaka station 2009 - september

(sumber : archdaily) (sumber : archdaily)

gambar 3.43 Osaka station 2009 - juni gambar 3.45 Osaka station 2010 gambar 3.46 Osaka station 2011
(sumber : archdaily) (sumber : archdaily) (sumber : archdaily)
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Projek ini berusaha mengimajinasikan ulang fenom-
ena ekspansi di taipei sebagai kemungkinan
dari hunian terjangkau. Ekspansi dengan penambahan
struktur informal dan pemanfaatan ruang — ruang mati di
sudut -sudut kota ini dibayangkan untuk menjadi layer ke-2
dari ruang urban. Dengan perancangan yang baik, terhadap
perkembangan ruang yg organik ini di proyeksikan dapat
menjadi solusi hunian terjangkau di kota taipei.

1001 Expansions of Taipei
Cam Liu

2019

Taipei, China
futurearchitectureplatform.org

gambar 3.47 housing plan
(sumber : futurearchitectureplatform.org, 2019)

gambar 3.48 space utilization diagram
(sumber : futurearchitectureplatform.org, 2019)

58



Perancangan Bangunan Mixed Use Berupa Transit Station dan Incremental Housing pada Ruang Left Over.

? | ? | ? | "



eksplorasi gagasan

e e, eksplorasi gagasan



Perancangan Bangunan Mixed Use Berupa Transit Station dan Incremental Housing pada Ruang Left Over.

gambar 4.1 respon penghawaan

orinetasi merespon angin dan menghindari
massa yang masif

- - - -
- - - -

gambar 4.4 respon konteks
Karena area sekitar di dominasi oleh hunian,

skyline bangunan sebisa mungkin menye-
suaikan dengan konteks sekitar

61

gambar 4.2 respon matahari

respon orientasi matahari pada site untuk
memanfaatkan pencahayaan alami

gambar 4.5 respon vista

orinetasi merespon angin dan menghindari
massa yang masif

gambar 4.3 respon penghawaan
Area utara merupakan area yang kemungkinan

menimbulkan gangguan suara terbesar karena
berdekatan dengan jalan raya

‘x—'"/’l‘

gambar 4.6 respon konteks - ruang hijau

Area hijau di sekitar site terhitung sedikit,
terutama area hijau publik untuk masyarakat,
diharapkan ruang publik ini dapat menadi
destinasi ruang publik hijau masyarakat



eksplorasi gagasan * konteks

respon site pada gubahan

Bedasarkan beberapa aspek analisa di samping,
rekomendasi dari bentuk massa adalah melintang dari ba-
rat ke timur, hal ini menyesuaikan dengan orientasi matahari
dan bentuk massa yang lebih dominan melintang barat — ti-
mur.
Sedangkan massa di rekomendasikan untuk di ‘breakout’
untuk meminimalisir kesan masi dan untuk memungkinkan
penghawaan alami mengalir di dalam massa bangunan
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respon konteks

Terletak di area yang terdapat cukup ban-
yak opsi transportasi publik, site tentu memiliki
beberapa posibilitas dari user, mulai dari penggu-
na mrt yang mungkin hanya akan memanfaatkan
fasilitas ‘park and ride’, masyarakat sekitar yang
mencari fasilitas rekreasional, hingga penghuni in-
cremental housing dimasa yang akan datang.
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A} L4 0 3

gambar 4.7 possible user gambar 4.8 possible transportasi menuju site gambar 4.9 respon view
Beragamnya jenis user yang mungkin datang Terdapat beberapat beberapa opsi transportasi Diusahakan gubahan untuk memaksimalkan
di fasilitas mix use, sebagian untuk singgah menuju site, termasuk fasilitas mrt park and akses view dari segala sisi, selain sisi timur
maupun untuk menetap ride yang harus di sediakan karena terdapat apartemen.

Aspek visible ini berhubungan dengan aspek
mengundang seperti yang dibahas jan gehl .
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ST
1

aktivitas user

Berdasarkan life between buildings, jan gehl mem-
bagi aktivitas outdoor menjadi 3, yakni neccessary activiti-
es, optional activities dan social activities(yang merupakan
dampak dari keduanya). Neccessary activities yang meru-
pakan aktivitas yang tidak kompulsif, pada konteks ini di isi
oleh para pekerja yang memanfaatkan fasilitas transit untuk
bertransportasi ke kantor. Optional activities merupakan ak-
tivitas yang hanya terjadi pada ruang dan kondisi yang sesu-
ai (spesifik) seperti rekreasional dsb.

Pada perancangan ini terdapat para masyarakat
sekitar maupun turis. Dan dari keduanya pun di harapkan
terjadinya social activities yang merupakan interaksi antara
satu sama lain.

” *HIH iiiu
hy by *!'ﬁ ’

EIITIAMNL prmer ivinng / brwgge paiancong pERECE Huniap Depo Karyawan
aptional | ety |

namnel drop mencan

Dengan beragamnya fungsi (compactibility) dari pe-
rancangan,diharapkan dapat menjaga sustainabilitas ruang
di mana di satu sisi terdapat magnet bagi neccessary activi-
ties dan optional activities yang pada akhirnya akan menghi-
dupkan ruang dan meningkat kan tingkat sosiabilitas ruang
( social activities)

i
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iktivitas usere
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gambar 4.10 aktivitas dan sirkulasi usr
(sumber : Penulis, 2021)

gambar 4.11 translasi program
(sumber : Penulis, 2021)
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gambar 4.12 aktivitas reptitif gambar 4.13 aktivitas yang menim- gambar 4.14 siklus akhir pekan gambar 4.15 akhir pekan -> daily
rutinitas di ibu kota bulkan rasa jenuh basis?
akhir pekan sering dijadikan suatu
aktivitas repetitif sering dan sangat ruang pelarian bagi para warga ibu mungkinkah siklus akhir pekan dijad-
mudah untuk menimbulkan rasa kota untuk melepas penat ikan suatu hal yang lumrah?
jenuh
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siklus akhir pekan

Mengingat segmentasi utama hunian merupakan
generasi golongan milenial, suatu hal yang dipertimbangkan
adalah adanya siklus akhir weekend. Sebetulnya hal ini lebih
menuju kepada para masyarakat yang hidup di kawasan ibu
kota, siklus di mana para masyarakat sering menggunakan
weekend sebagai waktu pelarian dari hiruk pikuk penat nya
ibu kota.

Untuk menghilangkan rasa jenuh, dan memberikan
rangsangan yang berbeda bagi indera spasial tentu hal yang
paling mudah adalah pergi ke ruang yang memiliki suasana
kontras dibanding keseharian (kondisi ibu kota), maka dari
itu kawasan alam terdekat seperti puncak sering dijadikan
suatu solusi pelarian di akhir pekan

“siklus akhir pekan”
dan
ruang pelarian

eksplorasi gagasan * konteks

kehadiran siklus ini pun menjadi salah satu penentu
dari konfigurasi ruang dari perancangan hunian dan ruang
publik, dapatkah menciptakan rancangan yang menga-
komodasi ruang pelarian sebagai kondisi yang lumrah, dan
menciptakan suasana yang kontras dibandingkan dengan
suasana ibu kota?
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lebak bulus

[le-bak bu-lus] .jakarta selatan

lebak : lembah
bulus : kura - kura

Ad— e

nilai historikal topologi lebak bulus
dan fungsi dari site
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T form
—
lebak.....lembah
climate \
landscape
ambience
gambar 4.17 gambar 4.18
lembah sebagai gagasan holistik aspek - aspek lembah
gambar 4.19 gambar 4.20 gambar 4.21

picture reffrence terasering
(sumber : agronet.com, 2021)

Menghubungkan antara kebutuhan siklus akhir
pekan dan refrensi dari sejarah site, sebelum terdapatnya
ruang depo maupun stadion, penamaan lebak bulus dapat
diartikan sebagai lembah (lebak) kura — kura (bulus). Kon-
disi tipologi yang merupakan sebuah lembah pada zaman
dahulu dirasa dapat dijadikan sebagai konsep holistik dari
perancangan, mengingat terdapatnya substansi antara ga-
gasan dengan kondisi historikal maupun kebutuhan.

Kondisi holistik ini mencakup aspek aspek peran-
cangan vaitu bentuk , ambience , micro climate hingga lan-
dscape. Selain dari aspek spasial, aspek behaviour yang
dapat dicerna adalah pertanian yang sering dijumpai di sisi
lembah-tersasering, hal ini pun dirasa dapat diintegrasikan
kedalam perancangan dalam bentuk urban farming.

picture reffrence lembah
(sumber : pegipegi.com, 2021)

nepal van java,hunian di sisi lembah
(sumber : portaljogja.pikiran-rakyat.com,
2021)

Dengan menjadikan lembah sebagai gagasan uta-
ma dirasa dapat menanungi kebutuhan akan ruang pelarian
pada siklus akhir pekan, bukan hanya untuk para penghuni
hunian tetapi juga untuk para masyarakat sekitar.
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tabel 4.1 requirement kualitas ruang

tabel 4.2 requirement besaran
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requirement ruang, besaran dan kualitas

ruang ruang di atas merupakan kebutuhan ruang
yang di dapat dari analisa sebelumnya dan khususnya dari
prefrensi hunian milenial ditambah dengan kebutuhan peng-
guna fasilitas mrt, beberapa kebutuhan khusu tersebut ada-
lah mrt park and ride yang sebelumnya ada tetapi kondisi
eksisting-nya di rasa cukup jauh dari site (maka dari itu ada
relokasi)

Sedangkan untuk fasilitas hunian milenial terdapat
fasilitas yang dikelompokan mendjadi fasilitas fitness, tum-
buh kembang anak, fasilitas rekreasional productivity dan
penunjang. Fasilitas — fasilitas diatas mencakup daycare
untuk penitipan anak dan office / co working space, untuk
menampung kemungkinan kebutuhan kerja milenial yang
semakin fluid ( tidak konvensional / harus ke kantor).

Sedangkan di atas juga terdapat gambaran awal
kebutuhan besaran dari tiap ruang,yang nantinya akan di
sesuai kan dengan kebutuhan yang akan menghasilkan
propert ysize
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tabel 4.3 property size

property size merupakan
tabulasi hasil pertimbangan kebutuhan
ruang dari besaran hingga kualitas,
dijumlahkan dengan kebutuhan dan
jumlah user yang direncanakan, pada
property size juga dapat terlihat plotting
ruang di tiap lantai

tabulasi property size

Berikut merupakan hasil property size rancangan,
dengan building size sebesar 140.339 m2 dan area rentable
sebesar 130.851 m2, 74% dari property size keseluruhan.
Rentable area ini termasuk area publik bagi masyarakat, yai-
tu retail, food court, umkm, office space hinga area work-
shop. Sedangkan pada tiap tower terdapat area semi publik
untuk para penghuni hunian incremental, terdapat fasilitas
seperti gym daycare dan apotik klinik yang siap menunjang
kebutuhan primer para penghuni

=

ogramming

pr

)
)

property

housing area
28.256 m2

ratio

public amenities
70.979 m2
parking area

10.625 m2

service area
31.0568 m2

VIS ]

rentaole area
103.711 m2

ratio

nousing area
36.628 m2

Property size ini nantinya akan dilihat sebagai taraf

profitable suatu bangunan yang akan dianalisa lebih lanjut
dan disaikan pada bab selanjutnya.
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gambar 4.22 terciptanya ruang yang anti gambar 4.23 “to disperse”
sosial

N ~CA N

|

|
gambar 4.24 hilangnya aspek ruang gambar 4.25 keseragaman yang gambar 4.26
hijau yang dimiliki landed house monoton integrasi ruang tipikal

integrasi ruang tipikal

Di samping merupakan integrasi ruang tipikal pada
tipologi mix use dimana terdapat area servis di bawah beser-
ta parkir, dilanjutkan dengan fungsi publik seperti komersial,
lalu terdapat fasilitas semi publik yang merupakan fasilitas
fasilitas penunjang hunian diatas dan yang terakhir merupa-
kan fasilitas private yang merupakan unit unit housing.

Terdapat beberapa problem terkait dengan tipologi
penysunan ruang seperti disamping , seperti yang jabarkan
jan gehl di life beetwen buildings, yang memperhatikan as-
pek elevasi bangunan dan visibilitas bangunan menjadi hal
yang penting dalam hidupnya suatu ruang. “Sight lines are
important. If people do not see a space, they will not use it.”
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gambar 4.28 ruang koridor yang hidup gambar 4.29 integrasi ruang vertikal
“to assemble”

Il
il

gambar 4.27 gambar 4.30 terintegrasikannya aspek ~ gambar 4.31 keberagaman dan ekspresi
rencana integrasi ruang -aspek landed house

rencana integrasi ruang

Untuk integrasi ruang yang direncanakan adalah
dengan mendekatkan antara ruang publik dan ruang privat
dengan di sisi lain tetap menjaga aspek — aspek security dan
private dari para penghuni.

Pengintegrasian ini sepintas memiliki kesamaan de-
ngan yang terdapat di markthal, karya MVRDV, yang ruang
tengah adalah pasar sedangkan ruang — ruang disamping-
nya merupakan unit unit hunian. Pada perancangan ini beru-
saha di integrasikannya green barrier, yang dapat berfungsi
sebagai sekat antara ruang privat dan publik, dan dapat ber-
fungsi bagi ruang untuk melakukan urban farming bagi para
penghuni maupun pengelola.
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gambar 4.32 bangunan eksisting

Perancangan site dibatasi dengan adan-
ya bangunan eksisting depo rel mrt

gambar 4.34 tipologi apartement tipikal

Tipologi high rise apartemen
tipikal yang terdiri dari area publik di
bawah dan area private diatas

gambar 4.36 rotating tipologi

Tipologi diubah menjadi tipologi aparte-
men perancangan, dimana tipologi awal
di putar (rotate) menjadikan area private
diluar dan area publik di tengah sebagai
pusatnya, pengubahan tipologi ini juga
di sesuaikan dengan konsep awal yang
berupa ‘lembah (valley)”

gambar 4.38 penekanan ‘terasering’

Pada area publik bentuk layer lantai

di buat menadi lebih organik untuk

lebih menekankan image terasering,
sedangkan pada area housing beberapa
modul dihilangkan untuk mengurangi
kesan masif dan meningkatkan aspek
breathability dari massa

eksplorasi gagasan * konteks

gambar 4.33 area possible platform

Pada ruang yang memungkinkan
dibangun platform yang nantinya akan
mewadahi program — program lain dia-
tasnya, perancangan grid platform juga
disesuaikan dengan jarak antar rel mrt

gambar 4.35 breakout massa

Pemecahan massa untuk pertimbangan

privacy dan aspek klimatologi, pemeca-

han site juga dituukan untuk memanfaat-
kan luas site

gambar 4.37 layer ‘terasering’

Transformasi pada area housing menja-
di tumpukan dari modul - modul hunian,
sedangkan layer area publik dibuat
mengerucut keatas untuk menyerupai
image terasering pada lembah

gambar 4.39 promenade / forrest path

Area tengah diadikan sebagai pusat ru-
ang publik, ditambah dengan area hiau
yang berupa promenade
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tipe milenial urmur konfigurasi ruang kebutuhan luasan
{rencana PUPR)

20-25 kamar mandi 18mz2

clapur (studio)
bed - living
milenial awal
25-29 kasur
3B6m2
25 - 29 sionel
milenial berkembang . ORsonE
30+ Kasur 54 m2
milenial maju 30+ opsional 72m?2
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skenario hunian

(Berdasarkan data-data diatas, dan rencana dari
PUPR, pada perancangan incremental housing disini juga
berencana menyiapkan 3 tipe hunian yang dimulai dengan
tipe awal dan memiliki kemungkinan untuk tumbuh menye-
suaikan dengan kondisi ekonomi dan kebutuhan ruang.

Dimulai dengan tipe awal yakni yang berukuran 24
m2,dan kemungkinan berkembang dengan kelipatan 24
m2 pada fase berikutnya, berakhir dengan besaran 72 m2
di fase maju ( 72m2 merupakan dna middle class housing,
terdapat perubahan dna dari social housing menuju middle
class housing — kasus yang similiar terdapat di projek incre-
mental housing elemental).

Berdasarkan perkiraan skenarion user, jenis per-
kembangan yang mempengaruhi konfigurasi ruang secara
garis besar dibagi menjadi 2 yaitu perkembangan opsio-
nal ( kebutuhan sekunder, yang didasari pada pola hidup
milenial , contoh aktivitasnya adalah berkerja di rumah,
berolahraga, relaksasi dan hobi )dan perkembangan yang
menambah anggota keluarga ( menikah, berkeluarga, dsb)

gambar 4.40 skenario perkembangan user
gambar 4.41 pembagian jenis skenario
gambar 4.42 fase perkembangan dan program

gambar 4.43 skenario besaran ruang fase

eksplorasi gagasan * konteks

konfigurasi hunian

konfigurasi dari perkembangan fase - fase incremen-
tal house disertai dengan besaran dan modul — modulnya,
dimana bangunan utama (core) di rencanakan berupa hunian
studio, berdasarkan studi preseden, fase awal ini terdiri dari
fasilitas utama yakni tempat tidur, dapur dan kamar mandi.

Selain itu pengelompokan antara milenial awal, ber-
kembang dan maju di bedakan dengan besaran ruangan-
nya, terdapat 2 kali fase perkembangan antara tipe milenial.
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respon praktikal ekspansi hunian

Dengan kondisi dan tipologi hunian, tentu perlu pe-
nyesuaian terhadap metodologi dan konstruksi dari hunian.
Untuk kemudahan dan praktikalitas, konstruksi yang dipilih
merupakan konstruksi prefab yang berbentuk hunian fase
akhir, tetapi pada marketing awal di tawarkan secara terpi-
sah (fase awal), yang pada jangka panjang, saat kebutuhan
dan kondisi ekonomi user sudah sesuai, modul bisa di ek-
spansi menjadi ukuran awal.

respon praktikal ekonomi hunian

Berdasarkan metode ekspansi yang di gunakan
tentu ada ruang kosong yang akan di gunakan kedepan-
nya, karena jika diisi dengan user tentu dibutuhkan modul
tambahan, kedalam hunian, yang menyebabkan kerumitan
pada aspek transportasi dan aplikasi modul (hal ini yang
menyebabkan pendekatan ini tidak diunggulkan dibanding
yang dipilin).

Untuk mengatasi hal tersebut, digunakan pende-
katan mixuse yang menggabungkan hospitality dengan ho-
using, seperti casa particulares yang terdapat di cuba.

Metode ekspansi yang dipertimbangkan sebelum-
nya adalah berupa penambahan modul secara utuh seperti
projek konseptual beyond the shell, Tetapi hal tersebut di
rasa kurang praktikal, maka dari itu digunakan pendekatan
yang lebih membongkar/pasang modul vertikal / horizontal
secara terpisah sehingga lebih masuk akal dari aspek trans-
portasi modul.

Mengingat terdapat di kawasan yang strategis, ru-
ang kosong dapat disewakan sebagai hotel unit yang tetap
menjadikannya bagian rentable dan menghasilkan income
bagi client, tanpa menghilangkan kemungkinan ekspansi
bagi para user kedepannya.
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eksplorasi gagasan * konteks

gambar 4.44 modul ekspansi

Metode ekspansi hanya mengubah
rangkaian partisi yang terdapat di dalam
frame yang sudah fix, guna memudah-
kan transportasi modul

gambar 4.45 fase akhir hunian

gambar 4.46 hadirnya ruang idle

Pemanfaataan ruang idle sebagai ru-
ang yang rentable sembari menunggu
perkembangan kebutuhan dari user uta-
ma

gambar 4.47 pemanfaatan ruang idle

gambar 4.48 perubahan fungsi hunian

Presentase fungsi fasilitas housing yang
berubah dari mix use hunian (social
housing) dan hotel menjadi sepenuhnya
hunian(middle class dwelling).
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penentuan besaram modul

aspek landed house : taman aspek landed house : street as publiic
space

staking modul hunian

g
o 0

pemberian jarak tiap modul hunain

breathable mass

possible split level pada fase akhir

breakdown modul untuk aspek transpor-
tasi modul



respon prefrensi dan tipologi hunian

Mengingat kondisi lahan yang tidak memung-
kinkan rumah tapak (landed house) karena alasan la-
han yang terbatas,pembangunan tipologi hunian yang
vertikal pun harus di sesuaikan dengan prefrensi huni-
an milenial yaitu rumah tapak.

Beberapa kualitas dari rumah tapak pun beru-
saha di tambahkan pada tipologi hunian vertikal, bel-
ajar dari projek habitat 67 karya mose safdi, dimana
safdi berusaha memberikan para user sebuah taman
di tiap unit untuk memberikan kualitas suburban di unit
— unit vertikal,

eksplorasi gagasan * konteks

gambar 4.49
transformasi massa hunian

Selain itu aspek yang sering hilang dari hunian
vertikal adalah jalan (street) sebagai ruang sosial, (te-
guh,2020) memaparkan bahwa pada kawasan kam-
pung kota koridor / jalan sering menjadi ruang sosial
hidup bagi para masyarakat.

Aspek aspek diatas membantu membentuk ti-
pologi hunian, yang pada akhirnya tipologi hunian yang
digunakan merupakan stacked, yang memanfaatkan
ruang atap unit di bawah untuk unit diatas konfigurasi
juga sebisa mungkin di buat 'bernafas' untuk meman-
faatkan penghawaan alami.
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respon fleksibilitas

Dikarenakan bukan merupakan tipologi hunian lan-
ded, pemilihan struktur prefabricated sangat lah diunggul-
kan untuk memudahkan fase konstruksi hunian.

Selain itu hunian ini bertuuan untuk merespon per-
kembangan kebutuhan ruang dari penggunanya, maka dari
itu penggunaan device pembatas yang fleksibel sangatlah
dibutuhkan, maka dari itu panel panel pembatas merupa-
kan bagian yang terpisah dari modul prefabricated utama
dari hunian

Fleksibilitas merupakan salah satu aspek yang di-
unggulkan dari perancangan hunian inkremental ini, tetapi
tidak dapat dipungkiri tiap ruang memiliki fungsi dan require-
mentnya masing masing yang tidak dapat di letakkan secara
bebas (fleksibel absolut).

f %,

Maka dari itu pada perancangan ini di terdapat be-
berapa ruang yang di golongkan fixed dan flexible, peleta-
kannya di pertimbangkan berdasarkan requirement ( besar-
an, pencahayaan alami) hingga kemungkinan akhir setelah
hunian mencapai fase akhir



arah incremental

Terdapat beberapa opsi arah perkembangan hu-
nian, tetapi opsi 1 dipilih untuk meminimalisir pepindahan
ruang fixed saat terjadinya perubahan fase. Arah perkem-
bangan hunian ini juga di sesuaikan dengan rekomendasi
zonasi ruang ( denah awal)

phase 3+

eksplorasi gagasan * konteks

gambar 4.50 outershell housing

gambar 4.51 aspek flesibilitas
gambar 4.52 arah ekspansi

gambar 4.53 rekomendasi denah
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gambar 4.54 breakout panel hunian

Pemanfaataan ruang idle sebagai ruang
yang rentable sembari menunggu
perkembangan kebutuhan dari user
utama
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respon infrastruktur

Dikarenakan konfigurasi ruang yang di suatu saat
akan berubah, panel pembatas juga harus bisa menyesu-
aikan dengan kebutuhan di layout barunya, bukan hanya
sekedar berfungsi sebagai partisi saja, dibagian ini penulis
berbicara dari aspek infrastruktur, maka dari itu disiapkan
void space di tiap panel untuk menopang kebutuhan plum-
bing maupun elektrikal saat panel baru diletakkan.

Karena kemungkinan pertumbuhan hunian tiap
penghuni beragam, hunian berarti harus siap berkembang
di tiap saat, maka dari itu harus di siapkan infrastruktur per-
tumbuhan yang responsif. Maka dari itu panel panel hunian
diusahakan merupakan panel prefab yang dapat di trans-
portasi di dalam bangunan dan tidak menggunakan alat be-
rat (berbeda dengan modul awal yang di bayangkan meng-
gunakan alat berat).

eksplorasi gagasan * konteks

Material panel dan modul pun diusahakan meng-
gunakan material yang fleksibel dan ringan sehingga dapat
di transportasikan dari loading dock — storage menuju area
hunian, maka dari itu dipilinlah material CLT ( cross-laminat-
ed timber).

Untuk mempermudah transportasi pun modul di
bagi hingga menjadi modul yang dengan mudah ditranspor-
tasikan melalui lift barang, hal ini juga termasuk tangga yang
bagian optrede, antrede hingga struktur awalnya di pecah
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katalog panel

Berikut merupakan breakdown dari beberapa mo-
dul partisi vertikal maupun horizontal yang terdapat pada
tahap pengembangan hingga fase akhir

Teradapat tangga, hal tersebut di sebabkan karena
dari awal di proyeksikan bahwa pada tahap akhir user akan
memiliki ruang dengan split level, untuk menambah experi-
ence user pada hunian incremental dan untuk meminimalisir
pemanfaatan ruang yang terlalu berat ke arah horizontal

Struktur tangga juga merupakan sebuah bagian
yang dapat di breakdown, agar mempermudah aspek pem-
bangunan, jenis tangga kantilever dipilih agar struktur dapat
‘menempel’ di sisi modul reinforced concrete



eksplorasi gagasan * konteks

gambar 4.55 exploded axonometry
gambar 4.56 katalog panel

gambar 4.57 struktur stacking modul hunian

struktur ‘stacking’ penggabungan 2 jenis struktur
Terdapat bentuk lego-esque pada bagian bawah Karena area ruang publik menggunakan struktur ri-
dan atas modul keseluruhan, hal ini di tujukan untuk bagian  gid, maka akan terdapat pertemuan antara struktur stacking
‘landing’ dari tiap modul, karena bagian hunian tidak hanya dari area hunian dan struktur rigid dari area publik, bentuk
menggunakan aspek estetik dari tipologi standing, tetapi tonjolan pada bagian bawah modul juga di maksud untuk
juga mencakup aspek struktur mempersatukan kombinasi jenis struktur pada perancangan
ini.
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gambar 4.58 sketch programming

gambar 4.59 sketch interior
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eksplorasi gagasan * konteks
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gambar 4.60 sketch form massa

gambar 4.61 sketch interior ruang publik
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hasil rancangan

gambar 5.1
situasi rancangan
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lebak bulus

[le-bak bu-lus] .jakarta selatan

lebak : lembah
bulus : kura - kura

bt YL e
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view form

..... lembah

climate

ambience

Perancangan ini merupakan respon spekulatif me-
ngenai paradigma perancangan jakarta yang berbasis TOD
dan membayangkan pendekatan lain dari segi ruang (pe-
manfaatan ruang left over) dan pengadaan (incremental ho-
using) untuk memenuhi kebutuhan hunian jakarta di kondisi
lahan yang semakin menipis.

Perancangan ini juga merupakan sebuah upaya
untuk mengubah image lebak bulus khususnya area depo
yang jika ditarik dari sejarah selalu menjadi ruang publik, mu-
lai dari pasar hingga ke stadion, hingga suatu saat area ini di
ubah semata mata menjadi tempat parkir bagi unit mrt.

vista

landscape

hasil rancangan

gambar 5.2
nilai historikal topologi lebak bulus dan
fungsi dari site

gambar 5.3
lembah sebagai gagasan awal

Konsep holistik datang dari akar kawasan lebak bu-
lus, yang terdapat pada nama kawasan ini, lebak yang ber-
arti lembah, kata lembah ini di translasikan ke beberapa as-
pek perancangan, dimana perancang berusaha mengamobil
makna lembah secara holistik, bukan hanya sekedar untuk
memenuhi kebutuhan okular bagi para pengunjung
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tabel 5.1
property size
tabel 5.2
analisa property size

bedasarkan analisa  prop-
erty size, penggunaan lahan left over
dan sistem BOT terbukti berguna untuk
mempersingkat payback period karena
tidak dibutuhkannya akuisisi lahan

35600 M2 KDB 40%
240000 M2 KLB 3
36.000 M2 KDH 459%
KB 40
32.000 M2 KTB 40%
L5 M GSB

Program ini merupakan hasil perwujudan dari po-
sibilitas jenis pengguna dan aktivitas dari masing — masing
pengguna, mengingat site yang berada di depo dan dekat
stasiun mrt, tentu jenis pengguna dapat di ‘breakdown’ dari
jenis pengguna transportasi publik, ditambah terdapat ka-
wasan hunian masyarakat di sekitar site, hal tersebut men-
jadikan program semakin beragam

Pemanfaatan ‘ruang sisa’ dapat dengan jelas ter-
lihat, mengubah ruang yang tak dimanfaatkan menjadi ru-
ang publik yang vibrant, penggunaan ruang sisa ditambah
dengan rencana BOT dirasa dengan sangat signifikan me-
ningkatkan aspek profit dari perancangan, karena dengan
begitu aspek pembebasan tanah dapat dikosongkan.

25124 m2 KDB 40%
140.339 M2 KLB 3
49 540* m2 KDH 45%
9lantal KB 40
-KTB 40%

Ditambah dengan menjaga aspek rentable tetap
tinggi, pemilihan sistem BOT, dan lahan sisa menjadikan
‘payback period’ lebih singkat.
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zoning bangunan eksisting

area possible platform

tipologi apartement tipika

reakout massa

‘rotating' tipologi penekanan imagery ‘terasering

gambar 5.4 transformasi massa

gambar 5.5 tipologi bangunan
pengintegrasian tipologi apar-
temen yang non tipikal dengan meman-
faatkan ruang horizontal untuk memini-
malisir jarak spasial yang lumrah terdapat
pada tipologi highrise pada umumnya

untuk merespon aspek pri-
vacy pada tipologi ini di sediakan ruang
transisi yanb berupa ruang semi publik
bagi para penghuni dan ditambah den-
gan barrier berupa area urban farming
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terintegrasikannya aspek -aspek landed

Tipologi hunian apartemen pun dibuat sebisa
mungkin menyesuaikan target hunian perancangan, yaitu
kaum milenial. Selain dari aspek infrastruktur dan ekonomi(
incremental). karakteristik milenial yang lebih suka bersosia-
lisasi dan berinteraksi, dirasa tidak suitable dengan tipologi
apartemen high rise pada umumnya, yang cendrung de-
ngan alienasi karena separasi spasial yang terlalu jauh dari
area private ke publik.

Maka dari itu pada perancangan ini diterapkan tipo-
logi berbeda, yang lebih juga memanfaatkan span bangun-
an secara ‘horizontal’, dengan upaya mengurangi aspek
alienasi yang timbul di high rise apartemen.

Dengan penerapan tipologi berbeda ini tentu timbul masa-
lah baru, bagaimana dengan aspek privacy para penghuni?

hasil rancangan

R — —— -

integrasi ruang vertikal
“to assemble”

ruang koridor yang hidup

keberagaman dan ekspresi
house

Diterpakan lah pringgitan / ruang transisi yang yang terin-
spirasi dari tata ruang rumah joglo. Ruang transisi dijadikan
sebagai ruang semi publik khusus bagi para penghuni.
Selain itu juga diterapkan ‘dinding’ pembatas spasi-
al berupa area urban farming, penerapan urban farming juga
terinspirasi dari aspek agrikultur disekitar lembah.
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gambar 5.6 siteplan

dapat terlihat integrasi antara
bangunan eksisting dan rel mrt dengan
area publik yang berupa skate park dan
food pods. selain itu fasilitas mrt park
and ride juga telah diintegrasikan keda-
lam site

Dapat dilihat bagaimana bangunan eksisting dan
rel menentukan integrasi bentuk dan program dalam pe-
rancangan meskipun terdapat sebagian bangunan eksisting
penunjang yang dipindahkan (kantin dan parkiran)

Fasilitas mrt park and ride juga telah diintegrasikan
kedalam site, mengingat sebelumnya berada cukup jauh
dan mengganggu kenyamanan.dengan di integrasikannya
fasilitas park and ride, para pengunjung secara tidak lang-
sung diarahkan untuk melewati area publik, sehingga dapat
meningkatkan aktivitas pada area rancangan.

103

Pada area dasar ini juga terdapat area publik beru-
pa skate park dan food pods yang berdekatan dengan area
entrance dari kawasan hunian masyarakat.



Bl bangunan eksisting
I promenade
skatepark

[l drop off / pick up

hasil rancangan

@

B food / umkm space
mrt park and ride
E1 loading dock

area service
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Bl parks co working space art gallery & parking + retail

) skate park El office space creative hub Bl parking + food space
amphhiteather urban farming workshop space 8 loading dock

[l forrest path food court comercial pods Bl service area

B auditorium restaurant E retail
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Pada axonometry dapat dilihat transformasi akhir
bentuk yang berasal dari penggabungan fungsi, tipologi
yang berbeda dari tipologi tipikal dan ide untuk memimik
area lembah dimana terdapat ‘bukit’ di sisi samping dan ja-
lan di tengahnya.

Pada perancangan ini bukit — bukit ini merupakan
fungsi — fungsi pokok maupun penunjang, area semi publik
hingga area hunian itu sendiri. Fungsi pada tiap bukit juga
dibagi sesuai aspek penunjang, terdapat aspek productivity,
art, food space, dan retail. Pemecahan program ini di tuju-
kan untuk mendorong masyarakat pengunjung untuk lebih
eksploratif terhadap site.

hasil rancangan

gambar 5.7 axonometri diagram

pada diagram dapat terlihat integrasi
antara form ‘lembah’ dan fungsi spasial
dari tiap bukit

Para bukit pun dihubungkan dengan promenade /
forrest path, dimana para pengguna dapat memanfaatkan-
nya sebagai area relaksasi maupun area olahraga
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gambar 5.8 potongan bangunan
dapat terlihat integrasi plat-
form pada lahan eksisting depo mrt

gambar 5.9 tampak utara

dapat terlihat beberapa modul
yang dihilangkan untuk mengurangi as-
pek masif dari area hunian dan memberi
kesan yang lebih beragan pada hunian

modular
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potongan

Struktur utama pada bangunan merupakan struktur beton
rigid, sedangakn pada hunian digunakan struktur prefabri-
cated,hal ini menjadikan terdapatnya pertemuan dua struk-
tur, dimana modul hunian pada akhirnya berbentuk / struktur
‘stacking’ yang menapak pada struktur utama dan struktur
hunian lainnya.

hasil rancangan

elevasi

Pada area elevasi, terdapat beberapa modul hunian
yang di hilangkan, hal ini untuk meningkatkan aspek perme-
able dari hunian dan untuk menurunkan kesan yang terlalu
rigid maupun masif. Pada tiap bukit modul permeablenya
pun juga ditentukan beragam

Fy

sB1.00

#4500
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100
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gambar 5.10 skema perkembangan user

gambar 5.11 rencana ekspansi

gambar 5.12 tabulasi besaran dan ruang

gambar 5.13 respon aspek rentable
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Pendekatan incremental housing dipilih seba-
gai solusi untuk hunian yang lebih affordable dan lebih
sustainable kedepannya. Pemilihan segementasi mile-
nial juga sesuai dengan rencana PUPR yang berusaha
menyiapkan beberapa tipe, mulai darihunian milenial
awal, menengah, hingga maju.

Perbedaannya, dengan pendekatan incre-
mental ini tipe — tipe tadi akan diubah menjadi fase
fase hunian yang bisa disesuaikan dengan kebutuhan
maupun kondisi ekonomi pengguna.

tipe milenial urmur konfigurasi ruang

kamar mandi
capur
bed - living

milenial awal

25-29 kasur

opsional
milenial berkembang

30+ kasur

milenial maju 30+ opsional

Pendekatan incremental ini juga menjanjikan
hunian yang lebih sustainabel bagi para user, sustai-
nable yang dimaksud adalah penghuni tidak harus
khawatir untuk pindah ke apartemen atau jenis huni-
an lainnya yang sesuai dengan kebutuhannya, mereka
dapat meng — ekspansi huniannya sesuai dengan ke-
butuhan ruang dan kondisi ekonomi

kebutuhan luasan
{rencana PUPR)

18 mz2
(studio)

36 M2



Dengan adanya rencana untuk ekspansi kede-
pannya, tentu perlu disediakan ruang untuk fase fase
berikutnya. Pada perancangan ini, dari pada membiar-
kan ruang ekspansi tersebut tidak terpakai dan men-
jadi ruang statis, ruang tersebut dimanfaatkan sebagai
fungsi lain yaitu guest house,
yang dapat menambah aspek rentable pada hunian
dan dengan efisien menggunakan ruang yang sebe-
lumnya kemungkinan menjadi ruang idle, maka dari itu
di sediakan main user, yang akan diberi kesempatan untuk

hasil rancangan

mengembangkan huniannya, sedangkan guest house dapat
terbuka untuk publik, hal ini membawa aspek mix-use buil-
ding ke area yang lebih mikro, yaitu sampai ke area housing
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penentuan besaram modul

aspek landed house : taman aspek landed house : street as public
space

staking modul hunian

g
o 0

pemberian jarak tiap modul hunain

breathable mass

possible split level pada fase akhir

breakdown modul untuk aspek transpor-
tasi modul

gambar 5.14
transformasi massa housing

gambar 5.15
skema ekspansi

gambar 5.16
aspek fleksibilitas



Penentuan form dari modul utama hunian ditentu-
kan dari penyesuain grid struktur lebih awal kemudian diikuti
dengan ide untuk memberikan aspek aspek landed housing
pada hunian ini, berupa ruang hijau, ‘street’ sebagai ruang
publik, hingga kemungkinan untuk split level yang jarang di-
temui di hunian vertikal.

Salah satu aspek yang di tekankan pada hunian ini
adalah aspek fleksibilitas, hal ini diwujudkan dengan kemam-
puan hunian menyesuaikan diri dengan kebutuhan maupun
kemampuan user, selain itu, aspek fleksibilitas yang beru-
saha ditekankan adalah dalam penataan spasial, meskipun
begitu, tentu tiap ruang memiliki requirement dan fungsinya

hasil rancangan

masing — masing dan tidak bisa di pukul rata, maka dari itu
terdapat beberapa ruang yang telah di tentukan dari awal
sebagai suatu fungsi (ruang fixed), sedangkan terdapat be-
berapa ruang yang dibilang sebagai ruang flexible, seperti
ruang keluarga, ruang kerja dan ruang hobby.
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fase 3
fase 4
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n

1

amay
(s

e N P ER. i . 4

opsi 1. 1bedroom
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2ndfloor - opsi 2, 1bedroom

2ndfloor - opsi 2, 2bedroom

2ndfloor - opsi 2, 2bedroom




hasil rancangan

Denah dimulai dengan tipe studio 24 m2 dan Arah ekspansi tentu telah dipertimbangkan,
berakhir dengan fase akhir 96 m2, dengan opsi 3 ka- bersamaan dengan plotting denah, hal tersebut untuk
mar tidur maupun 2 kamar tidur . opsi 3 kamar tidur meminimalisir perpindahan ruang fixed seperti kamar
dihadirkan untuk menampung kemungkinan butuhnya tidur saat terjadi pertumbuhan pada besaran hunian.
kamar anak lebih dari satu maupun kamar ART. Secara
general zonasi dapat dibagi menjadi area hunian privat
(kamar tidur , ruang kerja(opsional) dan publik( ruang
keluarga, dapur)

Tersedianya taman pada tiap unit fase awal
menjadikan melimpahnya taman pada fase akhir. Se-
lain itu jarak antar modul hunian terdapat ruang yang
dapat dijadikan sebagai teras bagi para penghuni

gambar 5.17 denah incremental housing

pada rekomendasi denah akh-
ir terdapat beberapa opsi, yaitu 2 kamar
tidur dan 3 kamar tidur. Yang ditujukan
untuk merespon pertumbuhan jumlah
anggota keluarga user dan gaya hidup
user (butuh art dsbnya.)
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oriops

gambar 5.18 tata panel before - after
gambar 5.19 exploded axonometry

gambar 5.20 katalog panel

Mengingat hunian bukan merupakan hunian landed
house, rencana ekspansi kedepannya tentu harus diper-
timbangkan dari awal, dan sepertinya mengubah bagian —
bagian pada modul lebih realistis dibanding menambahkan
modul ekspansi ke dalam bangunan, maka dari itu, berbeda
dengan hunian incremental pada umumnya pada peran-
cangan hunian pada awalnya merupakan hunian fixed yang
di berikan partisi dan partisi temporary ini dapat dihilangkan
setiap kali penghuni utama (main user) akan menekspansi
rumahnya.

Untuk mempermudah aspek transportasi modul
material clt merupakan pilihan yang akan digunakan pada
panel panel partisi ini, selain itu panel ini juga direncanakan
dapat dibreakdown untuk mempermudah transportasi pada
lift barang bangungan. Karena beragamnya panel, terdapat
katalog dari panel - panel tersebut dari panel dinding, lantai
hingga tanga yang juga dibreakdown untuk mempermudah
transportasi dan pengintegrasian dalam hunian



Sedangkan dari aspek infrastruktur, disediakan void
service ditiap panel (horizontal maupun vertikal) yang dapat
menjadi akses untuk fixture maupun jaringan listrik, jadi pa-
nel dapat menyesuaikan diri dengan kondisi elektrikal mu-
pun plumbing dari fase hunian tersebut

hasil rancangan

gambar 5.21 breakdown panel

panel sudah disiapkan untuk merespon
aspek transportasi massa dan aspek
infrastruktur hunian pada fase yang akan
datang
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Di atas merupakan potongan modul utama
yang merepresentasikan dimana outer shell secara ke-
seluruhan dan dimana panel temporary, karena modul
hunian secara utuh akan diletakkan pada struktur ri-
gid dari bangunan utama, tentu akan ada pertemuan
antara struktur rigid dan modul hunian, maka dari itu
disediakan area cekungan di bawah modul , ditujukan
untuk modul hunian ‘duduk’ di struktur utama dan un-
tuk struktur stacking yang akan menyusun di atas mo-
dul hunian lainnya.

Seperti yang telah di jabarkan sebelumnya,
fase konstruksi area hunian adalah dengan meletakkan
tumpukan modul hunian dengan struktur utama dan
dengan satu sama lain, lalu saat dibutuhkan ekspansi,
modul panel di transportasikan melalui core bangunan.

] LR =]

Pemilihan jenis pembangunan dan ekspan-
si tersebut dikarenakan hal tersebut lebih realistis di-
bangding menambah modul baru saat terdapat per-
tumbuhan fase, selain itu timeline pertumbuhan tiap
penghuni pun pasti berbeda.



==

...‘. . ]. '.| [

hasil rancangan

gambar 5.22

potongan dan visualisasi outer shell dan
panel

gambar 5.23

struktur stacking modul hunian

gambar 5.24
skema pembangunan dan perkembagan
modul hunian
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gambar 5.25 exterior render gambar 5.29 promenade/forest path render
gambar 5.26 exterior render gambar 5.30 promenade render

gambar 5.27 daycare render gambar 5.31 community farming render
gambar 5.28 daycare render gambar 5.32 housing render
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hasil rancangan
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hasil rancangan

gambar 5.33 ruang makan render gambar 5.36 ruang kerja render
gambar 5.34 ruang keluarga render gambar 5.37 kamar tidur utama render

gambar 5.35 ruang kerja render gambar 5.38 teras hunian render

Interior hunian didominasi oleh material kayu, sela- untuk merespon hal tersebut pada perancangan ini
in untuk jujur kepada material dari panel-panel yang digu- mencoba menimbulkan sense of place di area alam dengan
nakan, penggunaan material kayu yang eksesif pada area banyak menggunakan material alami dan terdapatnya ham-
hunian maupun area publik untuk sedikit merespon ‘siklus  paran landscape berupa forest path di area publik.
akhir pekan’, dimana kebanyakan masyarakat jakarta sering
memanfaatkan akhir pekan untuk melarikan diri dari penat-
nya ibu kota,
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hasil rancangan
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hasil rancangan
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peran main user dan sistem koperasi

Untuk pengeksplorasian lebih dalam mengenai
peran dari main user adalah kemungkinan adanya keang-
gotaan koperasi dari para main user. Selama modul belum
tumbuh kefase akhir, main user diberi tanggung jawab untuk
merawat ruang idle yang dalam konteks ini disewakan men-
jadi guest house bagi secondary user

(Co house) penerapan konsep ini cukup serupa de-
ngan tipologi co-housing, salah satu contoh tipologi ini ter-
dapat di cuba, yang berupa casa particulares, dimana ruang
— ruang sisa dari hunian pemilik disewakan untuk meringan-
kan biaya sewa/ perawatan dari para pemilik.

marketing gimmick dan respon karakteristik

Untuk merespon salah satu karakteristik dari seg-
mentasi hunian , dengan disisi lain menambahkan value
pada marketing gimmick, di kembangkan kapabilitas panel
untuk opsi customizable yang lebih luas.

Sebelumnya opsi custom baru sejauh penataan
dan integrasi ruang, selanjutnya direncanakan bahwa opsi
custom di kembangkan hingga ke aspek finishing material,
tampilan fasad dan jenis maupun tipe dari secondary skin
yang digunakan. Pengembangan opsi costumazible modul
dirasa masih koheren dan sejalan dengan mekanisme panel
awal yang tiap panel dapat diubah dan ditata ulang bedas-
arkan keinginan para user

gambar 6.1 sistem koperasi dan pemba-
gian generated revenue

gambar 6.2 opsi customizable panel

Perancangan Bangunan Mixed Use Berupa Transit Station dan Incremental Housing pada Ruang Left Over.

Sama halnya dengan co-housing,casa particulares,
hasil evenue yang di hasilkan dari ruang idle yang disewakan
menjadi guest house dapat menjadi tambahan income bagi
client dan dapat meringankan beban maintanance main
user

Keberagaman dari tiap modul hunian juga men-
dukung pengikisan aspek homogen pada area hunian dan
dapat memberikan solusi untuk merepresentasikan kesan
unik dan beragam yang lumrah hadir pada tipologi-tipologi
kampung kota
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gambar 6.3 finishing dengan opsi panel gambar 6.5 finishing dengan opsi panel
dasar pilihan
gambar 6.4 finishing dengan opsi panel gambar 6.6 finishing dengan opsi panel
dasar pilihan
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kustomisasi panel dan integrasi program

Berikut merupakan beberapa representasi
dari kemungkinan kustomisasi panel, dengan beragam jenis
finishing pada panel lantai, dinding maupun plafon. Aspek
kustomisasi juga dapat dilihat pada bagian fasad dari tiap
unit dengan hadirnya beragam jenis secondary skin mulai
dari penggunaan louvre kayu hingga roster bata.

gambar 6.7 finishing dengan opsi panel
pilihan

gambar 6.8 finishing dengan opsi panel
pilihan

evaluasi rancangan

Selain kustomisasi dari segi finishing, dapat dilihat
juga keberagaman dari jenis pengintegrasian program ru-
ang pada ruang — ruang yang digolongkan sebagai ruang
fleksibel dimana ruang — ruang fleksibel dapat diisi dengan
program opsional seperti ruang kerja , ruang hobby maupun
ruang ibadah.

gambar 6.9 finishing dengan opsi sec-
ondary skin

gambar 6.10 finishing dengan opsi
secondary skin
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perepresentasian konsep pada hasil akhir

Seperti yang didiskusikan pada saat evaluasi, bagi
visualisasi akhir (render) dirasa kurang merepresentasikan
konsep utama berupa lembah dengan baik, dimana per-
wujudan aspek kehijauan dari alam lembah belum nampak
pada render awal, hal diatas perancang yakini karena terba-
tasnya waktu dan bagian post production cukup memakan
waktu

gambar 6.11 render sebelum evaluasi

Maka dari itu setelah dilakukannya evaluasi diberi-
kan banyak representasi tanaman hijau pada perancangan
seperti yang telah direncanakan, salah satu yang paling me-
nonjol adalah hadirnya tanaman gantung pada setiap layer
lantai




evaluasi rancangan

gambar 6.12 render setelah evaluasi
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refleksi

Secara retrospektif, terdapat beberapa aspek di
awal perancagan dan mungkin hingga saat proses peran-
cangan berjalan dapat dihindari, seperti di pemilihan site
yang terlalu besar, mengingat perancangan ini merupakan
perancagan objek bangunan bukan perancagan yang berte-
makan kawasan, tetapi setelah dipikirkan kembali site yang
dipilih serta kondisi fisiknya bagaikan dua komponen yang
tidak dapat terpisahkan

Banyak faktor yang menjadi kan perjalanan studio
akhir desain arsitektur ini menjadi cukup panjang, mengingat
penyelesaian perancangan ini off-schedule, dan di jurikan
pada periode terakhir.

Hal yang dirasa paling disesali adalah penulis sem-

pat menaruh beban cukup besar pada perancangan akhir
ini, salah satu alasannya adalah karena penulis rasa peran-
cangan ini dapat dikatakan sebagai perangkum selama me-
nempuh pendidikan sarjana arsitektur yang harus direpre-
sentasikan dengan ‘sempurna’.
Memang sifat perfeksionis dirasa penting terutama pada
bidang arsitektur, tetapi terkadang hal terbaik adalah ikhlas
dan fokus terhadap apa yang ada di depan mata, bukan
beban ekspektasi.

Dan melihat kembali ke proses perancangan hingga
saat ini, penulis merasa bersyukur dengan dengan bagaima-
na studio akhir desain arsitektur ini selesai.

Penulis sadar dengan ketidak sempurnaan peran-
cangan ini, tapi menurut penulis,esensi dari perancangan
studio akhir ini memang untuk tidak menjadi sempurna, te-
tapi untuk memperluas dan mengeksplor pendekatan baru
dalam penyelesaian issue — issue di kehidupan sehari-hari.

Pemilihan objek dan pendekatan pada perancang-
an ini dipilih untuk mendemonstrasikan ‘leap of faith’ pada
pendekatan-pendakatan yang penulis rasa cukup berbeda.
Semoga eksplorasi pada perancangan dapat membuka
perspektif baru dalam penyelesaian isu-isu tersebut kede-
pannya.
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