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BAB |
RINGKASAN PROYEK

A. Ringkasan Proyek

1. Ringkasan proyek . Kantor Sewa Semi Virtual di Kota Makassar
2. Lokasi proyek : JIn. Urip Sumoharjo, Kelurahan Panaikang,
Kecamatan Panakkukang, Kota Makassar

3. Luas tapak :1.337 ha

Kantor Sewa Semi Virtual di Kota Makassar merupakan sebuah kanator
sewa yang menggunakan fenomena Kkerja secara semi virtual atau
pengkombinasian dari model kerja tatap muka penuh dan non tatap muka atau
virtual sebagai dasar pertimbangan dari perancangan kantor sewa ini.

Desain dari bangunan ini dibuat untuk dapat menunjang dan memfasilitasi
kerja secara semi virtual di Kota Makassaar. Kantor sewa ini dirancang dengan
mempertimbangkan efisiensi kerja perkantoran serta mewadahi perubahan atau

pergeseran dari fungsi kantor yang menuntut kantor menjadi fungsi kolaborasi.

B. Metode Perangan

Metode
Pembahasasn

! Rumusan ‘ Pengumpulan
| Masalah | Data

Latar Belakang

) Konsep Makro | |
\ ( | /| :
mpulan ||  Konsep |/
Kesimpulan || Perancangan N (

Analisis Data

] Konsep Mikro

Gambar 1. 1. Metode perancangan
(Sumber: analisis penulis)



BAB II
KANTOR SEWA SEMI VIRTUAL DI KOTA MAKASSAR
A. Perancangan Makro
1. Lokasi
Lokasi perancangan kantor sewa semi virtual ini berada di JIn. Urip
Sumoharjo, Kelurahan Panaikang, Kecamatan Panakkukang, Kota

Makassar.

Gambar 2. 1. Lokasi perancangan
(Sumber: analisis penulis)

2. Tapak
Terdapat gedung Nipah Mall diseberang jalan tapak disisi utara, terdapat
beberapa gedung pertokoan ruko di sebelah timur tapak, dan terdapat
gedung perusahaan United Tractor dan gedung perusahaan Bosowa di
sebelah barat tapak, serta terdapat rawa dan perumahan warga yang kumuh

di sebelah selatan tapak.
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&
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Gambar 2. 2. Kondisi existing tapak
(Sumber: analisis penulis)

3. Tapak

Gubahan bentuk dimulai dari membuat batasan tapak agar dapat
digunakan semaksimal mungkin. Kemudian batasan luar tapak dilakukan
offset kedalam untuk ruang publik.

Bentuk dasar bangunan diambil dari tiga geometri bangunan yang saling
berhubungan dan berorientasi timur barat untuk mereduksi masuknya
radiasi sinar matahari yang masuk kedalam bangunan. Kemudian geomteri
tersbeut di extrude ke atas membentuk ruang. Ketiga geometri tersebut
merupakan bangunan kantor dimana bangunan depan meruakan ruang yang
dapat disewa oleh perusahaan atau kantor yang tidak memerlukan privasi
yang tinggi sehingga dekat dengan ruang publik dan lebih berorientasi

kepada pelayanan publik, contohnya seperti gym, outlet, kantor perbankan,

7



dan usaha atau kantor lainnya. Bangunan ditengah merupakan bangunan
utam, yaitu kantor sewa yang memerlukan tingkat privasi lebih tinggi dari
kantor sewa yang berada didepan. Terakhir geometri paling dibelakang
merupakan ruang publik untuk pengguna kantor sewa.

Bangunan paling depan di potong menjadi dua bagian, satu bagian yang
bergabung dengan bangunan utama dan dijadikan sebagai ruang konferensi.
Sedangkan bangunan satunya lagi tetap menjadi area yang dapat disewakan.
Bangunan juga dipotong secara vertikal sehingga terdapat ruang

dibawahnya yang dapat dijadikan ruang publik.

bentuk awal tapak

onasi lapak

2z
% pembuatan sirkulasi tapak
membagi 2 massa untuk mengecilkan
daerah yang terpapar mataharn lansung
menakkan massa bangunan

mambangun tower untuk menambah massa
bangunen serts pembangunan towes berdasarkan
view yang bagus dan dafam dan luar tapak

Gambar 2. 3. Pengolahan tapak dan gubahan bentuk
(Sumber: analisis penulis)

Terakhir dengan mengangkat area dasar dari bangunan sehingga dapat
menciptakan ruang dibawahnya yang dapat dijadikan sebagai area parkir
untuk mencukupi kebutuhan ruang parkir bangunan kantor dan juga
mempermudah pengguna bangunan yang memarkirkan kendaraannya agar
dapat mengakses bangunan secara langsung.

4. Hasil rencana tapak
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Gambar 2. 4. Rencana tapak

Gambar 5. 7. Proses gubahan bentuk

(Sumber: analisis penulis)

a)

b)

Menurut Sayuti (2013) kantor adalah tempat karyawan melakukan
aktivitas kerjanya: tempat proses penanganan informasi mulai dari
menerima,  mengumpulkan,  mengolah, menyimpan  sampai
menyalurkan informasi dalam rangka mendukung tercapainya tujuan
organisasi.

Prajudi Atmosudirjo (1982:25), kantor adalah unit organisasi terdiri atas
tempat, staf personel dan operasi ketatausahaan guna membantu
pimpinan.

Dari uraian diatas kita dapat menyimpulkan bahwa kantor adalah tempat

mengerjakan urusan karyawanan yang terstruktur untuk membantu

menjalankan perusahaan.



B. Perancangan Mikro

1. Kebutuhan ruang
Dari hasil analisis kebutuhan ruang dan besaran ruang, maka diperoleh

total luas kebutuhan ruang sebagai berikut:

a) Pengelola
Tabel 2. 1. Analisis Besaran Ruang Pengelola
. Standar Luas
No. NamaRuang Kapasitas Flow )
(Sumber) (m?)
1. Ruang Manajer 1 orang 12 m?(DA) 15% 13.8
2.  Ruang Divisi
o 4 orang 4 m? (DA) 15% 18.4
fitting out
3. Ruang Divisi
) 4 orang 4 m?(DA) 15% 18.4
operasional
4. Ruang Divisi
Penjualandan 4 orang 4 m? (DA) 15% 18.4
Pemasaran
5. Ruang Divisi
) 4 orang 4 m? (DA) 15% 18.4
Personalia
6. Ruang Divisi
4 orang 4 m? (DA) 15% 18.4
Keamanan
7. Ruang Divisi
_ 4 orang 4 m? (DA) 15% 18.4
Kebersihan
. Ruang Rapat 10 orang 2 m? (DA) 30% 26
9. Ruang Istirahat 10 orang 1,5 m? (DA) 40% 21
Ruang Tunggu 20% 7.2
10. g 1uneg 4 orang 1,5 m?(AS) °
Tamu
11. Ruang Arsi 4 20% 23.04
g Arsip _ 4,8 m? (TS) ’
kabinet
12. Mushallah 9 orang 1 m?(MH) 40% 12.6
13. Lounge 8 orang 0,96 m? (JP) 20% 9.22
14. Ruang 8 orang 20% 19.2
Penitipan anak 2 m? (AS)

dan menyusui

b) Pengguna kantor sewa

Tabel 2. 2. Analisis Besaran Ruang Pengelola
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No. Nama Ruan Kapasitas Standar Flo tuas
. u i w
: . (Sumber) (m?)
Ruang Kerja
1. (kantorsewa) 40 orang 4 m?(DA) 15% 184
Large space
Ruang Kerja
2. (kantorsewa) 15 orang 4 m?(DA) 15% 69
Medium space
Ruang Kerja
3. (Coworking 40 orang 4 m?(DA) 40% 224
spaces)
Ruang 400
4, . 0.5m? (DA) 30% 260
konferensi orang
Kafetaria
Area makan
. 50 orang 0.64m? (DA) 20% 38.4
5. kafetaria
Area dapur
.p 1 dapur 8.4m? (DA) 20% 10.08
kafetaria
6. Ruang
Penitipan anak 8 orang 2 m? (AS) 20% 19.2
dan menyusui
7. Mushallah 9 orang 1 m?(MH) 40% 12.6

2. Sistem Struktur

Sistem struktur yang digunakan dipilih berdasarkan dasar pertimbangan

pemilihan sistem struktur yang telah dibahas di bab sebelumnya dan dibagi

menjadi dua, yaitu struktur bawah dan struktur utama.

a) Struktur bawah

Struktur bawah merupakan sistem struktur yang berada di bawah dan

menyalurkan beban diatas ke tanah, pemilihan struktur bawah harus mampu

menahan beban keseluruhan sistem bangunan dan memperhatikan tekanan

tanah, tekanan air tanah dan pengaruh gempa.

Pada bangunan ini menggunakan struktur bawah pondasi tiang pancang

karena dapat memikul beban relatif berat dari bangunan berlantai banyak

diatasnya.
b) Struktur utama

11



Berdasarkan pertimbangan fungsi dan hasil gubahan bentuk gedung
perkantoran ini, maka sistem struktur utama yang digunakan adalah sistem
struktur rangka batang dengan konstruksi beton bertulang. Perkuatan
struktur sheet shear wall atau dinding geser pada beberapa sisi bangunan.
Sistem struktur beton bertulang digunakan untuk meneruskan gaya tekan
dari beban hidup dan mati yang diterima.

. Sistem utilitas bangunan
a) Konsep Sistem pengelolahan air bersih
Untuk Jaringan air bersih mengunakan tiga sumber. Yang pertama
adalah rain water system dengan pemnfaatan penampungan air hujan
pada kanopi yang tersedia kemudian di tampung di raw water tank, lalu

di simpan pada tangki bawah atau ground water tank.

' PIPA MASUK AIR

—— m—
(W1 | [I_JPIPA MASUK AIR
N/ ! ' |
I/ L /PIPA MASUK AIR
\ 71
i " N

Gambar 5. 1. Detail kanopi penampung air hujan
(sumber: penulis)

Sumber air bersih yang kedua berasal dari deep well atau sumur bor. Air
dari sumur bor dipompa masuk kedalam raw water tank, lalu dialirkan
masuk kedalam filter, lalu di simpan pada tangki bawah atau ground
water tank dan dapat disalurkan kedalam bangunan.

Sumber air ketiga yaitu PDAM (Persuahaan Daerah Air Minum)
perusahaan nasional yang memproduksi dan mendistribusikan air keran
/ air bersih ke seluruh Otoritas Karyawanan. Distribusi air bersih dalam

bangunan akan menggunakan sistem up feed yakni air bersih ditampung

12



b)

d)

dalam tamgki bawah atau ground water tank sebelum didistribusikan ke
reservoir atas menggunakan pompa booster yang akan mengalir ke
dalam bangunan untuk digunakan. Dalam penerapan rancangannya
terhadap bangunan, sistem ini akan membutuhkan sebuah ruang
penampungan khusus dan hanya boleh dijangkau oleh pengelola
gedung.
Sistem pengelolahan air limbah

Sistem pembuangan air tinja yang digunakan adalah sistem On-site
Treatment. Untuk bangunan komersil, On-site Treatment yaitu dengan
septictank komersial khusus sebab di kota Makassar tidak memiliki
jaringan septic tank kota. Dalam penerapan rancangannya terhadap
bangunan, sistem ini akan membutuhkan sebuah ruang treatment yang
penempatannya hanya boleh dijangkau oleh pengelola gedung.
Pembuangan air bekas disalurkan ke bak kontrol kemudian ke Instalasi
Pengolahan Air Limbah (IPAL) untuk menghilangkan kandungan yang
berbahaya bagi lingkungan. Air dari hasil proses ini dapat digunakan
kembali untuk keperluan penyiraman tanaman dan penanganan
kebakaran, sisanya bisa dialirkan ke riol kota.
Pembuangan air hujan dapat ditampung dengan metode rain water
system tadi dan digunakan kembali untuk keperluan penyiraman
tanaman dan penanganan kebakaran hingga ke keperluan air bersih. Air
hujan dialirkan menggunakan pipa tersendiri dengan saringan khusus
dan terpisah dengan pipa air bekas.
Sistem Pengolahan Sampah

Sistem pengolahan sampah akan memadukan sistem manual dan
mekanik dimana titik-titik sampah akan didistribusikan oleh petugas
menuju ke shaft sampah hingga ke tempat pembuangan sementara.
Kemudian akan dilakukan proses pemilahan dan pengelolahan sampah
hingga diangkut menuju ke tempat pembuangan akhir.

Sistem jaringan listrik

13



Sistem jaringan listrik utama pada bangunan ini bersumber dari PLN
sebagai perusahaan penyedia energi listrik nasional, sedangkan untuk
listrik cadangan, didapatkan dari sistem genset dan solar panel. Listrik
dari PLN dialirkan ke gardu listrik PLN (GLP) dalam area bangunan,
selanjutnya dialirkan ke Medium Voltage Control Panel (MVCP)
sehingga listrik tegangan tinggi dari PLN menjadi tegangan medium.
Selanjutnya listrik dalirkan ke trafo (TRA) lalu dialirkan lagi pada low
voltage distrbusion panel (LVDP) untuk dikecilkan lagi menjadi arus
listrik rendah sehingga dapat di distribusikan ke power panel (PP)
disetiap lantai.

Sedagnkan ketika listrik dari PLN padam atau mengalami kendala
terdapat genset sebagai alternatif energi listrik. Awalnya energi listri
dari genset (GEN) dialirkan ke panel kontrol genset (PKG) lalu dalirkan
ke trafo (TRA) kemudian dialirkan ke LVDP, lalu dialirkan ke power
panel (PP) disetiap lantai.

Terakhir ada panel surya atau solar panel sebagai usaha untuk
menyediakan energi listrik yang mendukung tujuan keberlanjutan
nasional yang diletakkan di rooftop. Awalnya energi yang didapatkan
dari panel surya atau solar panel (SP) diubah pada inverter (INV) lalu
dialirkan ke power panel disetiap lantai. Dalam pendistribusian listrik
pada gedung komersil, penyediaan dan pemeliharaan trafo step down
harus selalu dilakukan guna menurunkan tegangan dari sumber listrik
kota yang besar. Trafo ini di ruang trafo dalam gedung. Dari trafo, listrik
akan disalurkan ke switch gear yang dapat mendistribusikan listrik
dengan aman dan efisien ke seluruh gedung. Dalam penerapan
rancangannya terhadap bangunan, sistem ini akan membutuhkan sebuah
ruang kontrol yang penempatannya hanya boleh dijangkau oleh

pengelola gedung. Berikut skema kelistrikan untuk bangunan komersil.

14
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Gambar 5. 2. Diagram sistem Kelistrikan kantor sewa
(Sumber: penulis)

e) Sistem transportasi dalam bangunan

f)

Sistem transportasi pada bangunan ini menggunakan gabungan
transportasi mekanis dan transportasi manual. Transportasi mekanis
yang digunakan adalah elevator untuk orang dan barang yang digunakan
untuk memudahkan transportasi dalam bangunan. Untuk transportasi
yang digunakan utamanya adalah tangga dan ramp sedangkan sistem
transportasi manual akan digunakan sebagai sirkulasi cadangan untuk
kebutuhan tidak terduga seperti kebakaran dan pemadaman listrik.
Sistem keamanan kebakaran

Dalam perancangan sistem keamanan kebakaran pada bangunan ini
terbagi atas dua yakni pencegahan dan penanggulangan. Sistem alarm
yang mendeteksi potensi terjadinya kebakaran menjadi peringatan yang
pertama sebelum terjadinya kebakaran. Untuk penanggulangan, sistem
sprinkler yang akan memiliki peran utama untuk mencegah api dalam
kondisi kebakaran dan tambahan APAR untuk mencegah kebakaran
kecil. Dalam penerapan rancangannya terhadap bangunan, sistem ini
akan membutuhkan sebuah ruang kontrol yang disebut fire control
center (FCC) untuk membuat sistem tetap bekerja dan ruang

penampungan air dalam hal ini raw water tank dapat digunakan untuk
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9)

pencegahan kebakaran yang penempatannya hanya boleh dijangkau

oleh pengelola gedung.

Sistem keamanan dan pemeliharaan bangunan

Sistem keamanan museum terbagi menjadi dua yakni sistem
keamanan dari perlakuan penerobosan dari sistem keamanan, perlakuan
pencurian, dan kejahatan terhadap sesama pengguna bangunan. Sistem
keamanan terhadap penerobosan masuk kedalam bangunan akan
menggunakan alat pendeteksi kartu identitas yang menggunakan sistem
Radio Frequency Identification atau yang biasa disingkat RFID. RFID
ini merupakan teknologi untuk mengidentifikasi dengan memanfaatkan
gelombang radio. Dengan memanfaatkan RFID, pengambila data bisa
dilakukan tanpa harus bersentuhan seperti menggunakan kartu identitas
member atau pengguna kantor yang didalamnya memiliki chip. Pintu
dengan penggunaan kode batang atau barcode juga akan diterapkan
disetiap ruangan yang memerlukan privasi yang tinggi. Sedangkan
sistem keamanan terhadap pengguna akan menerapkan sistem CCTV
dan penempatan anggota keamanan di titik tertentu sebagai pemantauan
jika ada aktivitas yang mencurigakan dari pengguna bangunan.

Sedangakan untuk pemeliharaan bangunan digunakan gondola
sistem davit. Sistem davit dipilih sebagai maintenance unit pada
bangunan ini karena tidak mempengaruhi estetika bangunan saat tidak
digunakan. Selain itu, tidak akan membebani tembok pembatas atau
fasad bangunan. Bahkan sistem davit terbesar pun mudah dipasang dan
dipindahkan ke posisi yang tepat untuk menjadikannya pilihan yang
efisien untuk pemeliharaan bangunan berlantai tinggi seperti pada

bangunan perkantoran semi virtual ini.
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Gambar 5. 3. Detail gondola sistem davit
(sumber: penulis)
h) Sistem penangkal petir

Penangkal petir yang digunakan merupakan jenis elektrostatis,
sistem ini mengadopsi sebagian sistem penangkal petir radioaktif yang
sekarang sudah dilarang penggunaanya, yaitu menambah muatan pada
ujung tombak (splitzer) agar petir selalu memilih ujung tombak ini untuk
disambar. Pada sistem ini, energi listrik dihasilkan dari listrik awan yang
menginduksi permukaan bumi, berbeda dengan sistem radioaktif yang
dihasilkan dari proses hamburan zat beradiasi sehingga dianggap dapat
membahayakan. Penangkal petir elektrostatis saat ini dianggap menjadi

solusi terbaik dan banyak diterapkan pada bangunan.
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