ACEERYCGQI KOl Mall dan Apartemen di Kawasan Sudirman Central Business District

BAB 1
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Kota Jakarta telah menjadi pusat kota berbagaiak&giyang kemudian system ini
disebut sebagai sentralisasi kegiatan yang munigggmaksud untuk menjadikan kota
Jakarta sebagai hirarki semua kota di Indonesigigtan-kegiatan yang dimaksud tadi
adalah seperti kegiatan politik, pemerintahan, kee@an, social, ekonomi, perindustrian,
dan lain-lain. Dengan dijadikannya kota Jakartaagabkota pusat semua kegiatan maka
akan semakin membuka lapangan pekerjaan dan peheamyestasi, baik oleh warga
Negara Indonesia maupun asing.

Pertumbuhan ekonomi dan bisnis di pusat kota Jakaritnembawa dampak positif
dan negative. Dampak positifnya adalah dengan bdy&agnya denyut perekonomian
dan bisnis ini, mampu meningkatkan iklim investdiskota Jakarta. Semakin pesatnya
kegiatan bisnis dan pertumbuhan ekonomi, membawangiatan penghasilan di
kalangan masyarakat menengah ke atas. Pada akhingyaka akan merambah dunia
investasi. Investasi yang umumnya mereka lakukaalahddari sector property dan
perdagangan.

Sedangkan dampak negative dari berkembangnya &egekonomi kota Jakarta
terkait dengan masalah permukiman/perumahan. Sarbakiyaknya pembangunan dan
pengalihfungsian kawasan permukiman menjadi kawpsatlagangan, membuat lahan
untuk perumahan semakin sempit, harga tanah mesgudakin mahal, dan kesulitan
pencapaian pusat kota oleh masyarakat karena kawaesanukiman dialihkan ke
pinggiran kota Jakarta, seperti Bekasi, TangerBegok, dan Jakarta Barat.

Oleh karena itu, Pemerintah Daerah DKI Jakarta akegera merealisasikan
Peraturan Daerah tahun 261l@erkait dengan pengembangan permukiman dan
perdagangan di kota Jakarta. Kebijakan tersebuatasaengenai konsep pembangunan
ke arah vertical, untuk memanfaatkan keterbataabanl semaksimal mungkin, baik
untuk permukiman, perdagangan, maupun perkant8elain itu, diperlukan pemecahan
baru yang lebih optimal untuk menyiasati minimnghan, adalah dengan konsepx
use building, di mana bangunan tersebut mampu mengakomodabadaer jenis
aktivitas perdagangan, perkantoran, jasa, dan pemmanm, yang terintegrasi dengan
jaringan kota. Fungsi dari konsep mix use buildmgadalah memanfaatkan bangunan

! http://www.fauzibowo.com/berita.php?id=1917
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semaksimal mungkin untuk menampung berbagai aksiwang saling mendukung di

dalamnya, mempersingkat jarak fungsi satu sama ¢&n meningkatkan nilai potensi
profit bagi pengelola.

Pusat kota Jakarta menjadi kawasan utama untukepdyangan bisnis property,
perdagangan dan perkantoran. Beberapa perusahaan melai berinvestasi dalam
pembangunan megaproyek high-rise building dengarsdmix use buildinguntuk
apartemen, perkantoran, dan pusat perbelanjaarseligrembangunanix use building
dalam satu lokasi yang mengusung modernisme fiemtylie, menjadi wacana baru bagi
para investor. Keuntungan yang didapat akan lebgaibdaripada mereka membangun
single building untuk satu jenis aktivitas bisn8elain itu, akan membantu warga
masyarakat kota Jakarta untuk memperoleh lapang&erjpan, karena dalam satu
kawasan tersebut umumnya terdapat msitlopping centdr apartemen, damental
office Untuk masyarakat Jakarta kelas menengah ke latasep ini juga membantu
mereka memenuhi kebutuhan konsumtif mereka yangadliegaya hidup dan menuntut
kemewahan.

Menurut survey yang dilakukan PT Procon Indah, aimdpartemen di Jakarta tahun
2008 adalah 68.514 unit . Pada tahun 2009, tepadambahan sebesar 1.860 unit
menjadi 70.374 unit. Jumlah tersebut tersebar dlirge wilayah Jakarta dengan
prosentase terbanyak persebaran apartemen di alakdalah pada kawasan pusat
kota/CBD yang mencapai 44% dan Jakarta pusat sebé%a

Pertumbuhan mall di Jakarta juga semakin pesatulMiéKompasiana, tahun 2009
tercatat 90 mall terbangun di kota Jakarta, dadgai kelas mall. Sedangkan 14 mall
baru kini dalam tahap konstruksi. Luas total mahg terbangun hingga tahun 2009
adalah sebesar 1,9 jutd&.m

Sudirman Central Business District merupakan pysatdagangan, jasa, dan
perkantoran di kawasan Sudirman, Kebayoran Barkartha Selatan. Kawasan yang
lebih dikenal dengan sebutan SCBD ini memiliki bapa high rise building yang
berfungsi sebagai perkantoran dan perdagangamt&iamya adalah Bursa Efek Jakarta,
Electronic City, Ritz Carlton Hotel, Menara ArthargBa, dan The Pacific Pldce
Keberadaan mix use building mall dan apartemerCBL3 memberikan kontribusi yang
besar bagi kawasan ini. Baik dari segi akomodasnpkiman bagi mereka yang bekerja
di SCBD, maupun dari segi peningkatan nilai inv@stawasan ini. Keberadaannya
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www.scbd.com/home
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yang dekat dengan kawasan permukiman elite Kebaydaru, juga memberi

kemudahan bagi warga kelas atas untuk berbelanjaetinvestasi di SCBD.

Melihat fenomena dan permasalahan di atas, makatutikan perencanaan dan
perancanganmix use buildinguntuk lifestyle mall dan apartement dengan unit
perkantoran di pusat kota, untuk memenuhi kebutuhasyarakat menengah ke atas
dalam berinvestasi dan tuntutan gaya hidup, meadayt hunian prestise di pusat kota,
dan penciptaan lapangan pekerjaan melalui fasiitsitas yang ada dalam bangunan
tersebut.

1.2 Tujuan dan Sasaran
1.2.1 Tujuan
Tujuan dari penyusunan landasan program perencadaanperancangan
arsitektur (LP3A) ini adalah untuk mengungkapkam aaerumuskan masalah-
masalah yang berkaitan dengan perencanaan darcapegam Mall dan Apartemen
di Kawasan Sudirman CBD Jakarta serta memberikimnatif pemecahannya
secara arsitektural.
1.2.2 Sasaran
Sasaran dari penyusunan landasan program perencaaaa perancangan
Mall dan Apartemen di Kawasan Sudirman CBD Jakadalah tersusunnya
langkah-langkah pokok (proses dasar) PerencanaanPdeancangan Mall dan
Apartemen di Kawasan Sudirman SBD Jakarta berdasadtas aspek-aspek
panduan perancangasteGign guide lines aspéct
1.3 Manfaat
1.3.1 Secar a Subjektif
Sebagai pemenuhan syarat tugas akhir Jurusan KsitEakultas Teknik
Universitas Diponegoro yang nantinya digunakan gabpegangan dan pedoman
dalam perancangan Mall dan Apartemen di Kawasair8ad CBD Jakarta.
1.3.2 Secara Obj ektif
Sebagai sumbangan bagi perkembangan ilmu dan pdwget khususnya

dibidang arsitektur.

1.4 Lingkup Pembahasan
1.4.1. Ruang Lingkup Substansial
Ruang lingkup perencanaan dan perancafiyail dan Apartemen di Kawasan

Sudirman Central Businesse District Jakartatlalah bangunan tunggal dan lebih
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terfokus pada high rise apartemen dan mall dengagritas arsitektur sebagai wadah

yang dapat mengakomodasi, melengkapi, dan menunjagatan penghuni
apartemen, tenant mall, dan pengunjung mall.
1.4.2. Ruang Lingkup Spatial
Mall dan Apartemen berlokasi di Sudirman CentrasiBass District yang berada
di pusat kota, diapit oleh Jalan Jendral Sudirmam $hlan Gatot Soebroto tepatnya
pada 6° 1839,72 LS - 106° 48 43,58 BT. Sedangkan secara administratif,
Sudirman Central Business District berada di witel{®lurahan Senayan, Kecamatan

Kebayoran Baru, Jakarta Selatan.

1.5 M etode Pembahasan

Metode pembahasan yang digunakan adalah mekesleiptif dokumentatifyang
dilakukan dengan pengumpuldata primerdansekunderyaitu :

1.5.1Data Primer
Data Primer diperoleh dari :
a. Studi Banding

e Studi banding pad&rand Indonesia Shopping Town and Residepada
tanggal 3 Maret 2010 untuk mengetahui dan mendapalkta — data terkait
dengan operasional Grand Indonesia, serta mengetahgsung kondisi
eksisting mall dan apartemen tersebut.

e Studi banding padaSolo Paragonpada tanggal 6 Maret 2009 untuk
mengetahui dan mendapatkan data — data terkaitadeapgerasional Solo
Paragon, serta mengetahui langsung kondisi ekgistiall dan apartemen
tersebut.

* Studi banding pad&enopati Suitegada tanggal 2 Maret 2010

b. Observasi Lapangan
e Observasi dan pengamatan langsung ke SudirmanaC&usiness District

untuk mengetahui kondisi eksisting lahan dan limglan sekitarnya.

15.2 Data Sekunder
Data sekunder didapat dari studi literatur dari wsbkku tentang mall dan

apartemen untuk mencari data tentang pengertiaakteaistik, bentuk kegiatan, dan
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fasilitas-fasilitas pendukungnya. Selain itu daekumder juga didapat dari studi

referensi dari internet. Data sekunder tersebalahdsebagai berikut :
Studi Literatur

a.

Benddington, Nadiné)esign for Shopping Center982.

Biro Pusat Statistik DKI Jakarta. 2009KI dalam Angka Tahun 2009akarta

: Biro Pusat Statistik DKI Jakarta.

Dinas Perumahamenyusunan Pedoman Teknis Pengelolaan Rumah Susun.
Dinas Tata KotaRencana Tata Ruang Wilayah Kota Jakarta Selatan.
Dinas Tata Kota. 2004Panduan Rancang Kota-Kawasan Niaga Terpadu.
Jakarta: Dinas Tata Kota DKI Jakarta.

De Chiara, Joseph; J Crosbie, Michael. 200ime Saver Standards for
Residential Developmeringapore: Mc Graw Hill Book Companies Inc.
Harris, Cyrill, M, Dictionary of Architecture and Construction]980.
McGraw-Hill Book Comp.

Holtorf, Gunther W. 2002]akarta Street Atlagstfildern : Falk Verlag.
Hornbeck, James Stores and Shopping Centet962.

Jencks, Charle§kyscrapers-SkycitieRezolli International Pub, 1980.
Maithland, Barry Shopping Malls, Planning, and Desidi985.

Mascai, JohniHousing,John Wiley and Sons, 1980.

Neufert, Ernst, 200Data Arsitek Jilid 1 Jakarta, Penerbit Erlangga.
Neufert, Ernst. 199%rchitects’ Data &' Edition. London: Blackwell Science
Ltd.

Neufert, Ernst. 200Data Arsitek Jilid 2 Jakarta: Penerbit Erlangga.

Parnes, LouisPlanning Stores That Pa§948.

Rencana Detail Tata Ruang Kecamatan Kebayoran Bakarta : Dinas Tata
Kota DKI Jakarta.

Rubenstein, Louis, Harvey MCentral City Malls.A.A. Wiley Interscience

Publication.

Studi Referensi

Anonim. 2007.Kempinski Residence Grand Indonesialam www.grand-
indonesia.comdiakses pada tanggal 12 Februari 2010.
Anonim. 2007. Shopping Town Grand Indonesiadalam www.grand-
indonesia.comdiakses pada tanggal 12 Februari 2010.
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* Anonim. 2008. Solo Paragon, The Pride of Javalalam www.solo-

paragon.comdiakses pada tanggal 12 Februari 2010.

e Anonim. 2007.Arsitektur Futuristikdalam www.archO7.com Diakses pada
tanggal 13 Februari 2010.

e Anonim. 2009.90 Mall Tumbuh di Jakarta pada tahun 20Gfalam

www.kompasiana.conDiakses pada tanggal 10 februari 2010.

e Dewan Pengurus Daerah Real Estate Indonesia DKartéakdnformasi
Terpadu Properti 2008-2009akarta 2010.
« Dinas tata Kota DKI Jakarta.Kecamatan Kebayoran Barudalam

www.tatakota-jakartaku.neDiakses pada tanggal 5 februari 2010.

* Media Wiki. Grand Indonesialalam id.wikipedia.org. Diakses pada tanggal 9
Februari 2010

* Pemerintah DKI Jakart®?erda RTRW DKI Jakarta Segera Disahk#adam

www.fauzibowo.comDiakses pada tanggal 13 Februari 2010.

c. Studi Regulasi

* Peraturan Gubernur DKI Jakarta No 137 tahun 20€@tahg Rencana
Rinci Tata Ruang Wilayah Kecamatan di DKI Jakarta

* Peraturan Pemerintah No.4 tahun 1988 tentang Ru®adun dan
Apartemen.

* Peraturan Pemerintah No. 25 tahun 1978 tentang &#olan Wilayah
Kota dan Kecamatan dalam Wilayah DKI Jakarta

* Peraturan Menteri Pekerjaan Umum No0.60/PRT/199%tenPersyaratan
Teknis Pembangunan Rumah Susun

* Peraturan Daerah DKI Jakarta No. 3 tahun 2009 ngrifengelolaan Pusat
Perbelanjaan.

« Panduan Rancang Kota Kawasan Niaga Terpadu Sudidisaikan oleh
Gubernur DKI Jakarta, 2004.

Data-data tersebut kemudian di analisa untuk meatkap suatu kesimpulan.

1.6 Sistematika Pembahasan
Sistematika pembahasan dalam penyusunan Landasagrafr Perencanaan dan
Perancangan adalah sebagai berikut :
Bab| PENDAHULUAN

Kiki Irawati L2B 006 043 _



ACEERYCGQI KOl Mall dan Apartemen di Kawasan Sudirman Central Business District

Berisi latar belakang, tujuan dan sasaran, manfaag lingkup bahasan,

metode dan sistematika pembahasan serta alur pikir.

Bab Il TINJAUAN PUSTAKA
Berisi tinjauan tentang Mall, Apartemen, Mixed UBailding, dan tinjauan
teori tentang perencanaan dan perancangan Malplariemen sesuai referensi
yang relevan.

Bab Il DATA

Berisi tinjauan terhadap kota Jakarta, kotamadyaaria Selatan, Kawasan
Niaga Terpadu Sudirman, serta studi banding teha@aand Indonesia

Shopping Town and Residence dan Solo Paragon.

Bab IV KESIMPULAN, BATASAN DAN ANGGAPAN

Bab V

Berisi kesimpulan, batasan dan anggapan yang dgunaebagai dasar
perencanaan dan perancangan Mall dan Apartemeawlasan Sudirman CBD
Jakarta.

PENDEKATAN PROGRAM PERENCANAAN DAN PERANCANGAN
Berisi uraian yang berkaitan dengan dasar pendekd#a analisis untuk
menentukan program perencanaan dan perancanganmgag@cu pada aspek-

aspek fungsional, kinerja, teknis, kontekstual,tektural, serta pendekatan

lokasi dan tapak

Bab VI KONSEP DASAR DAN PROGRAM DASAR PERENCANAAN DAN
PERANCANGAN

Berisikan konsep dasar perencanaan, konsep dasarcangan serta program

dasar perencanaan dan perancangan.
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ALUR PIKIR DAN BAHASAN

LATAR BELAKANG

Aktualita

Pemerintah DKI Jakarta akan mengesahkan Perda DKI tahun 2010-2030, di mana salah satu isinya
merupakan kebijakan mengenai pembangunan permukiman dengan model rumah susun atau
apartement sebagai permukiman di pusat kota. Sedangkan pembangunan rumah tunggal dan luas,
hanya diperuntukkan daerah luar kota Jakarta.

Pembangunan mall dan apartement di Jakarta yang mulai dikembangkan di kawasan pusat kota dan
CBD, menjadi daya tarik bagi penduduk Jakarta kelas atas, warga Negara asing, dan para pendatang
untuk bermukim dan berinvestasi.

Lifestyle mall dan apartement yang berada dalam satu kawasan merupakan pusat pengembangan
bisnis yang menjajikan di pusat kota Jakarta, karena mampu mengakomodasi kebutuhan gaya hidup
masyarakat metropolitan yang semakin modern, praktis, dan konsumtif.

Kemacetan kota Jakarta yang semakin meningkat akibat jauhnya permukiman dengan perkantoran
dan perbelanjaan di pusat kota.

Urgensi

Keberadaan lifestyle mall dan apartement memberikan kemudahan dalam menyediakan permukiman
dengan fasilitas pusat perbelanjaan yang berada di pusat perdagangan kota Jakarta, yakni di
kawasan Central Bussiness District.

Lifestyle Mall dan Apartement mengembangkan pertumbuhan ekonomi di kawasan SCBD dari sector
perdagangan dan permukiman modern.

Lifestyle Mall dan Apartement merupakan fasilitas public yang menjanjikan gaya hidup masyarakat
kota Jakarta yang mewah dan modern saat ini

Originalitas

Lifestyle Mall dan Apartement di Kawasan SCBD dengan mengusung konsep futuristic yang
mengunggulkan kemodernan, kecanggihan, dan kemewahan, mampu mengakomodasi kebutuhan
akan permukiman bagi warga kelas atas yang bekerja di SCBD, menyediakan pusat perbelanjaan
mewah bagi warga Kebayoran Baru dan sekitarnya, dan meningkatkan iklim investasi.

Tinjauan Pustaka
Data
Diperoleh landasan teori, standart (survey lapangan, surfing internet studi literature,
perancangan, kebijaksanaan perencanaan dan > wawancara)
perancangan Kompilasi data hasil studi lapangan dan studi banding
(survey lapangan, surfing internet, studi dengan studi pustaka.
literature)
A 4
Analisa

¢ Kebutuhan ruang

¢ Penyediaan fasilitas serta sarana dan
prasarana

¢ Persyaratan-persyaratan

Aspek Kontekstual

4
Aspek Fungsional | Pendekatan Landasan Program

"] Perencanaan dan Perancangan Arsitektur
Aspek Arsitektural
Aspek Teknis J,

ommm

A~A0O>

Kesimpulan Batasan dan Anggapan

Landasan Program Perencanaan

dan Perancangan Arsitektur
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