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DI KAWASAN SEGITIGA EMAS KOTA SEMARANG
BAB |
PENDAHULUAN

1.1 LATAR BELAKANG

Jumlah penduduk Kota Semarang cenderung mengakmmgkatan setiap
tahun. Menurut data BPS Kota Semarang, dari talfi@b hingga 2009 tercatat
mengalami kenaikan sampai 87.585 jiwa, dengan aragkarata kenaikan per tahun
mencapai 1%. Jumlah kepala keluarga juga mengdlamaikan setiap tahun, dan
pada tahun 2009 mencapai 376.030 jiwa dengan gegkambuhan rata-rata 3,3%.
Melihat jumlah penduduk yang cenderung meningkatkanakan meningkat pula
aktivitas untuk memenuhi kebutuhan hidup, salabnsa adalah kebutuhan akan
tempat tinggal.

Perekonomian Kota Semarang saat ini, secara glplggl mengalami
perkembangan yang berdampak pada peningkatan aidlyderhadap paranvestor
baik dalam maupun luar negeri. Hal yang sama jugg@mdi pada pengusaha-
pengusaha ekonomi kuat yang terus mengalami peatiznglumlah setiap tahunnya.
Seiring dengan berkembangnya ekonomi perusahaasgieran yang ada di Kota
Semarang tersebut, seiring pula bertambalmyestordan tenaga kerja yang datang
ke Semarang, dimana tidak semua berasal dari kat&ebutuhan akan tempat
tinggal pun menjadi semakin bertambah.

Semua kegiatan perekonomian pada umumnya beragasdt kota. Oleh
karena itu, manusia mempunyai kecenderungan unmgigal dalam jarak yang
relatif dekat dengan pusat kegiatan atau tempab.k&emikian juga dengan
semakin terbatas dan semakin mahalnya lahan yagigakan untuk pembangunan
di dalam pusat kota, maka dituntut untuk dapat nméasdkan lahan dengan
seefisien dan seefektif mungkin.

Seperti kita ketahui, masyarakat Indonesia saatumumnya memiliki
perilaku dalam berinvestasi yaitu mengikuti trenngaterjadi di masyarakat
sekelilingnya. Begitu pula dengan gaya hidup yamgnakin modern, yang
merupakan salah satu alasan mengapa orang-orangimbertempat tinggal di
Kota Semarang. Fenomena ini juga ikut menambahiptram akan tempat tinggal.
Adanya usaha efisiensi lahan dan semakin banyakiyausia yang bermukim di

perkotaan menyebabkan pembangunan yang dulu méndemdzontal fanded
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hous®, berbeda dengan sekarang yang cenderung ke asdikal Untuk
mendapatkan rumah yang terletak di dekat pusatgwotacukup sulit. Fungsi tempat
tinggal di pusat kota ini nantinya tidak hanya skitesebagai hunian, tetapi dapat
memberikan nilai tambah, seperti kepraktisan, efisii keamanan, lokasi strategis,
dan nilai lainnya, seperti nilai investasi danestige

Kawasan pusat Kota Semarang yaitu Kawasan Parmlgnaemuda, dan
Gajahmada (Pandama), dalam tiga tahun terakhah tembuh menjadi pusat bisnis,
perkantoran, dan pemerintahan. Kawasan tersebutdiéenal sebagai Kawasan
Segitiga Emas Kota Semarang. Meski belum bisa disstbagatCentral Business
District (CBD), dalam perkembangannya kini sedang mengarah ke Bakawasan
tersebut kini telah berdiri berbagai fasilitas, estiphotel berbintang, kantor bank,
kantor operator seluler, mall, pertokoan, dan kakémtor perusahaan aneka jasa.
Selain menjadi pusat bisnis, kawasan ini juga mnikintilerbagai fasilitas hiburan,
seperti tempat karaoke, kafe dan restoran. Untllapg investasi, kawasan ini
masih menjanjikan hingga beberapa tahun mendatétad. ini jika menilik
pergerakan harga tanah di kawasan ini yang teraggieat.

Kawasan Pandama memiliki potensi yang luar biasalayah Jalan
Pandanaran, Pemuda, dan Gajahmada adalah segitam 8egala jenis fasilitas
perdagangan dan jasa dimiliki oleh kawasan tersétuestasi secara besar-besaran
telah banyak ditanamkan di sana. Bila kawasan igagiemas tidak segera
dikembangkan, tentunya secara perekonomian Kotaa@@&m mengalami stagnasi
atau jalan di tempat. (Sumber: Suara MerdekberNewys

Berdasarkan permasalahan di atas, baik tuntutamsizgrkebutuhan akses
cepat menuju area perkantoran, gaya hidup, pengighkat kemacetan lalu lintas,
ekonomi, maupun tuntutan lahan yang tersedia, rkakaradaan Kondominium di
pusat kota, dalam hal ini yaitu di Kawasan Segifigaas, merupakan salah satu
alternatif pilihan hunian yang dapat memenuhi ttartikualitas penghuninya. Yang
dimaksud kualitas disini adalah kualitas fisik ydreyupa tampilan bangunan yang
menarik, letak yang strategis, dan fasilitas pesmmpjyang lengkap, serta kualitas
non fisik yang berupa tingkat privasi yang tinggasa aman, suasana yang
menyenangkan, dan sebagainya.

Kondominium secara definitif hampir sama bentuk damgsinya dengan
rumah susun tetapi lebih baik dari sisi fasilitasmlan lebih cocok untuk kalangan

padahigh end Permukiman yang ditawarkan cocok pada wilayalgyaampunyai
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tingkat pertumbuhan penduduk yang tinggi dan delesigan lokasi perdagangan
komersial. Kondominium merupakan suatu ruang humradern yang tersusun

secara vertikal, didukung dengan fasilitas-fasilpp@nunjang, seperti kolam renang,
cafédanrestaurant mini shop laundry service,fitness centersistem keamanan 24

jam (CCTV dammagnetic card systemdan lain-lain.

Pertumbuhan penduduk yang semakin tinggi dari tatken tahun
mengharuskan peningkatan penyediaan tempat tinggalg tinggi pula.
Pembangunan terjadi dimana-mana, tak terkecualibpergunanreal estateyang
membangga-banggakan investasi properti. Namunjstilaén peningkatarglobal
warmingmenjadi dampak dari penggunaan sumber daya migryaigi fosil. Hampir
40% penggunaan energi dunia dipakai oleh duniaefitsr. Berbagai solusi di
bidang arsitektur ini dilakukan untuk mengurangimgak yang telah dilakukan.
Salah satunya adalah menerapkan korsegtainable desigpada bangunan agar
penggunaan sumber daya alam dan energi yang tak daggerbaharui berkurang
sehingga dapat bertahan lebih lama

Dari uraian di atas dapat disimpulkan bahwa di Ké¢marang, khususnya
di Kawasan Segitiga Emas (Pandama), dibutuhkan asebkondominium.
Perencanaan dan perancang&ondominium di Kawasan Segitiga Emas Kota
Semarang” ini diharapkan mampu mengakomodasi kebutuhan tertipggal,
khususnya bagi masyarakat kalangan menengah ke saasrti pengusaha, baik
yang bekerja di sekitar kawasan tersebut, maupwwyanakat umum dan pendatang.
Penekanan konsepustainable desigmkan diterapkanpada perencanaan dan
perancangan kondominium ini dalam rangka menghematgi dan meminimalisir

kerusakan lingkungan karena damgédbal warming

1.2 TUJUAN DAN SASARAN
1.2.1 Tujuan
Memperoleh suatu Landasan Program PerencanaanregamcBngan
Tugas Akhir yang jelas dan layak, dengan suatu kasvam desain yang
spesifik sesuai karakter atau keunggulan judulaitsa yang dikehendaki.

1.2.2 Sasaran
Tersusunnya langkah-langkah perencanaan dan pagarca

“Kondominium di Kawasan Segitiga Emas Kota Sematamiengan
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penekanan konsepsustainable designmelalui aspek-aspek panduan
perancangandésign guide lines aspegtdan alur pikir Landasan Program
Perencanaan dan Perancangan Arsitektur dan Degaiis Gerta dengan
memperhatikan tingkat kebutuhan hunian bagi makgagolongan ekonomi

menengah atas di Kota Semarang.

1.3 MANFAAT
1.3.1 Secara Subyektif

a. Untuk memenuhi salah satu persyaratan mengikutiagugkhir di
Jurusan Arsitektur Universitas Diponegoro

b. Sebagai landasan dan acuan dalam penyusunan Lapbgram
Perencanaan dan Perancangan Arsitektur (LP3A) aklimgian dari
Tugas Akhir

1.3.2 Secara Obyektif

a. Sebagai sumbangan perkembangan ilmu dan pengefahdarsusnya
bidang ilmu arsitektur

b. Sebagai tambahan pengetahuan dan wawasan bagiismahgang akan
mengajukan proposal Tugas Akhir.

c. Bermanfaat bagi masyarakat umum yang membutuhkan.

1.4 RUANG LINGKUP
1.4.1 Ruang Lingkup Substansial

1.4.2

“Kondominium di Kawasan Segitiga Emas Kota Sematang
merupakan sebuah perencanaan dan perancangan delmiah tempat
tinggal yang memliki kontak fisik langsung dalammmasuhan tingkat
kebutuhan masyarakat kota. Pembahasan dititiktsergplada hal-hal yang
berkaitan dengan disiplin ilmu arsitektur, dengarlinat keberadaan

bangunan kondominium ini sebagai bangunan tunggal.
Ruang Lingkup Spasial

Secara spasial, lokasi perancangan kondominiunteimiasuk dalam

Kawasan Segitiga Emas (Kawasan Pandama: PandarfReamjda, dan

1.

Gajahmada), Kecamatan Semarang Tengah, BWK |, 8etaarang.
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1.5 METODE PEMBAHASAN

Metode pembahasan yang digunakan dalam penyusumagiasan Program
Perencanaan dan Perancangan Arsitektur (LP3A) dejughul “Kondominium di
Kawasan Segitiga Emas Kota Semaramg’ adalah metode deskriptif. Metode ini
memaparkan, menguraikan, dan menjelaskan mengeleaign requirement
(persyaratan desain) ddesign determinar(ketentuan desain) terhadap perencanaan
dan perancangdiKondominium di Kawasan Segitiga Emas Kota Sematang

Berdasarkardesign requiremendandesign determinaninilah nantinya akan
ditelusuri data yang diperlukan. Data yang terkuniemudian akan dianalisa lebih
mendalam sesuai dengan kriteria yang akan dib&¥eas hasil penganalisaan inilah
nantinya akan didapat suatu kesimpulan, batasanjudgn anggapan secara jelas
mengenai perencanaan dan perancarigandominium di Kawasan Segitiga Emas
Kota Semarang”.

Hasil kesimpulan keseluruhan nantinya merupakansd@ndasar yang
digunakan dalam perencanaan dan perancdtigardominium di Kawasan Segitiga
Emas Kota Semarangsebagai landasan dalam Desain Grafis Arsitektur.

Dalam pengumpulan data, akan diperoleh data yangudan akan
dikelompokkan ke dalam 2 kategori yaitu:

a. Data Primer
- Observasi Lapangan
Dilakukan dengan cara pengamatan langsung di wiltokasi dan tapak
perencanaan dan perancangj@ondominium di Kawasan Segitiga Emas
Kota Semarang'tlan studi banding.
- Wawancara
Wawancara yang dilakukan dengan pihak pengeloltaiséerbagai
pihak-pihak yang terkait dalam perencanaan dan npargan
“Kondominium di Kawasan Segitiga Emas Kota Semaramgik pihak
pemerintah Kota Semarang, instansi, atau dinaaiterk
b. Data Sekunder
Studi literatur melalui buku dan sumber-sumberntertmengenai perencanaan
dan perancangan kondominium, serta peraturan-pamatyang berkaitan
dengan studi kasus perencanaan dan perancddgadominium di Kawasan

Segitiga Emas Kota Semarang”
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Berikut ini akan dibahaslesign requirementlan design determinanyang
berkaitan dengan perencanaan dan perancdi@aadominium di Kawasan Segitiga
Emas Kota Semarang”.

1. Pemilihan Lokasi dan Tapak

Pembahasan mengenai pemilihan lokasi dan tapadkuihn dengan
terlebih dahulu mengumpulkan data yang dibutuhk&and penentuan suatu
lokasi dan tapak yang layak sebagai perencanaan mancangan
“Kondominium di Kawasan Segitiga Emas Kota Semataragapun data
yang dimaksud adalah sebagai berikut:

a) data tata guna lahan/peruntukan lahan pada wilpgedncanaan dan
perancangan“‘Kondominium di Kawasan Segitiga Emas Kota
Semarang”.

b) Data potensi fisik geografis, topografi, iklim, pgaratan bangunan
yang dimiliki oleh lokasi dan tapak itu sendiri dprga terhadap
lingkungan sekitarnya yang menunjang terhadap pers@n dan
perancangan sebudkondominium di Kawasan Segitiga Emas Kota
Semarang’nantinya.

Setelah memperoleh data dari beberapa alternap@kt kemudian
dianalisa dengan menggunakan nilai bobot terhadtgyi& lokasi dan tapak
yang telah ditentukan untuk kemudian memiseoring terhadap kriteria x
nilai bobot, dan tapak yang terpilih diambil dafanyang terbesar.

2. Program Ruang

Pembahasan mengenai program ruang dilakukan deedehih dahulu
mengumpulkan data yang berkaitan dengan perencatearperancangan
“Kondominium di Kawasan Segitiga Emas Kota Sematampgitu dilakukan
dengan pengumpulan data mengenai pelaku ruang ebgirs beserta
kegiatannya, dilakukan dengan observasi lapanginshadi kasus maupun
dengan studi banding, serta dengan standar ataatlit perencanaan dan
perancangan kondominium

Persyaratan ruang yang didapat melalui studi bgndengan standar
perencanaan dan perancandgamdominium, sehingga dari hasil analisa
terhadap kebutuhan dan persyaratan ruang akanolfipeprogram ruang
yang akan digunakan pada perencanaan dan peranc&uayaominium di

Kawasan Segitiga Emas Kota Semarang”
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Penekanan Desain Arsitektur

PerancanganKondominium di Kawasan Segitiga Emas Kota Semarang”
ini ditujukan bagi masyarakat golongan menengaht&s sebagai salah satu
hunian yang bersifat hak milik atas satuan unitiduisehingga memberikan
alternatif pemecahan arsitekturalnya.

Pembahasan mengenai penekanan desain arsitekakuldih dengan
observasi lapangan melalui studi banding pada kondom lain serta
dengan standar atau literatur mengenai perencagiaan perancangan
kondominium kaitannya dengan persyaratan banguaraakut.

Adapun data yang dimaksud adalah sebagai berikut:

a) Aspek konstektual pada lokasi dan tapak terpilihngde

pertimbangan keberadaan bangunan disekitarnya.

b) Literatur atau standar perencanaan dan peranc&ogdominium.

Setelah memperoleh data tersebut, kemudian mengmreattara data
yang diperoleh dari studi banding dengan standaenganaan dan
perancangan kondominium sehingga akan diperoletigkatan arsitektural
yang akan digunakan pada perencanaan dan peranc&aygominium di
Kawasan Segitiga Emas Kota Semarangénekanan desain yang diberikan
adalah konsepustainable designlimana bangunan yang akan dirancang
harus dapat selaras dengan alam sehingga berkaszah rlingkungan,
hemat energi, dan mampu meminimalisir kerusakagklingan akibat

dampakglobal warming

1.6 SISTEMATIKA PEMBAHASAN

Secara garis besar, sistematika dalam penyusunamdasan Program

Perencanaan dan Perancangan Arsitekandominium di Kawasan Segitiga Emas

Kota Semarang'ini adalah:

BAB |

BAB Il

PENDAHULUAN
Bab ini menguraikan tentang latar belakang, tugam sasaran, manfaat,
ruang lingkup, metode pembahasan, sistematika geasha, serta alur

bahasan dan alur pikir.

TINJAUAN PUSTAKA
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BAB IV

BAB IV

BAB VI

DI KAWASAN SEGITIGA EMAS KOTA SEMARANG

Membahas tinjauan mengenai kondominium dan aparteketannya
dengan sejarah, perkembangan, pengertian, peratpeanndangan,
klasifikasi, sistem pengelolaan, dan persyarat&nide Selain itu, juga
membahas tentana tinjaul#estyle culture teorisustainable desigrdan

studi banding

DATA

Membahas tentang gambaran umum Kota Semarang baatgéisik dan
non fisik Kota Semarang, potensi dan kebijakan tatang Kota
Semarang, gambaran khusus Kawasan Segitiga EmadafRa) berupa
data tentang batas wilayah, karakteristik, dan r@dtevilayah, serta

gambaran umum perkembangan apartemen di Semarang.

KESIMPULAN, BATASAN DAN ANGGAPAN
Berisi kesimpulan, batasan, dan anggapan yang akgunsebagai dasar

perencanaan dan perancangan kondominium.

PENDEKATAN PROGRAM DASAR PERENCANAAN DAN
PERANCANGAN ARSITEKTUR

Bab ini menjelaskan tentang uraian dasar-dasar efretah program
perencanaan dan perancangan awal dan analisis na@ngendekaran
fungsional, pelaku dan aktivitasnya, kebutuhansjemiang, hubungan
kelompok ruang, sirkulasi, pendekatan kebutuhamd&minium,
pendekatan kontekstual, optimaliasi lahan, pendekaipe hunian,
pendekatan besaran ruang, serta analisa pendéddataep perancangan

secara kinerja, teknis dan arsitektural.

PROGRAM DASAR PERENCANAAN DAN PERANCANGAN
ARSITEKTUR

Membahas tentang konsep dan dasar perancanganbgasg program
dasar perencanaan baik aspek fungsional, kontékdéume arsitektural,
program dasar perancangan yaitu aspek teknis demj&i rekapitulasi

program ruang dan tapak terpilih.

l-
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1.7 ALUR BAHASAN DAN ALUR PIKIR

INPUT

PROSES

OUTPUT

PERENCANAAN ARSITEKTUR

FENOMENA

Aktualita
- Jumlah penduduk dan kepala
keluarga di Kota Semarang
yang meningkat tiap tahun
berdampak pada bertambahny
kebutuhan tempat tinggal.
Kecenderungan manusia untu
tinggal dalam jarak yang relati
dekat dengan pusat kegiatan
atau tempat kerja.
Gaya hidup masyarakat mode
yang menginginkan hunian
sesuai dengan tren dan bernila
prestigetinggi.
Urgensi
Kawasan Segitiga Emas
(Pandama) merupakan pusat
kota di Semarang yang menja
pusat bisnis dan perkantoran.
Perlu direncanakan sebuah
Kondominium di Kawasan
Segitiga Emas Semarang yan
dapat memenuhi kebutuhan
akan hunian berkelas di lokas
yang strategis dan memiliki
nilai privasi yang tinggi.
Originalitas

Perencanaan dan perancangan

Kondominium di Kawasan
Segitiga Emas Kota Semarang
dengan penekanaustainable
design

a

Adanya fenomena atau
rona awal yang dapat
dilihat dari aktualita dan
(N urgensi mendorong untuk
direncanakannya
“Kondominium di
Kawasan Segitiga Emas
Kota Semarang’ Proses
pengajuan judul ini juga
mempertimbangkan isu
i global warmingsaat ini,
sehingga penekanan
konsepsustainable design
diharapkan mampu
y menjadi solusi desain yan
sesuai untuk bangunan
i kondominium yang akan
direncanakan.

i

“Kondominium di Kawasan
Segitiga Emas Kota
Semarang dengan
Penekanan Konsep
Sustainable Design”

Literatur

- Tinjauan, karakteristik
Kondominium

- Keterkaitan Kondominium
dengan Rusun / Apartemen

- Klasifikasi Apartemen

- Persyaratan teknis

- Sustainable design

Studi banding

- Aktivitas penghuni

- Fasilitas penunjang indoor

- Fasilitas penunjang outdoo

- Struktur organisasi
pengelola

- Tipe dan luasan unit huniar

Studi Fasilitas

Analisis Proses dan
Kelompok Kegiatan

Analisis Kebutuhan

KELOMPOK
Fasilitas dan Ruang
Kondominium,
Utilitas, MEE

Nurul astindra d.k. — l2b 007 054
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Data

- Data demografi jumlah
penduduk

- Laju pertumbuhan
penduduk

- Data jumlah kepala keluarg
& penggolongan keluarga
sejahtera

Studi Banding

- Data ruang-ruang kondo d3
tipe unit yang ada

- Data penghuni dan
pengelola kondominium

- Occupancy rate

Literatur

- Standar-standar fasilitas da
prasarana

Prediksi calon penghuni
10 tahun ke depan

in  Studi minat masyarakat
(Occupancy Rate)

KAPASITAS
Kapasitas Unit, Tipe Unit,
Fasilitas dan Ruang,
Utilitas, MEE

Kapasitas Unit dan Tipe Unit

Literatur

- Standar luasan ruang unit
kondominium

- RDTRK & RTRW Kota
Semarang

Analisa besaran ruang dan
kebutuhan lahan

Optimalisasi lahan

Program Ruang dan
Kebutuhan Luas Tapak

PERANCANGAN ARSITEKTUR

Aspek Fungsional
(hunian,fasilitas)

Aspek Kontekstual (tapak,
aksesibilitas, view,klimatologi
Aspek Teknis (bentuk dan
massa bangunan,struktur,
bahan bangunan)

Citra atau image building:
- Modern
- Eksklusif
- Nyaman
- Sustainableatau
berkelanjutan

Fungsi dan Karakter
Kondominium

Kriteria lokasi:

- Land Use sesuai aturan
Pemda

- Aksesibilitas

- Potensi view

- Kelengkapan infrastruktur
sarana dan prasarana

- Kecenderungan sebagai
lokasi tempat tinggal
pekerja kantor

- Utilitas lingkungan kota

Alternatif lokasi di Kawasan

Segitiga Emas

Memilih lokasi dari kriteria
Pembobotan dan penilaian
- Land Use
- Aksesibilitas
- Potensi view
- Infrastruktur atau
fasilitas umum
- Faktor lingkungasn
sekitar
- Utilitas

Lokasi Terpilih

Kebutuhan luas tapak
Kriteria tapak:
- Aksesibilitas

Pemilihan tapak,

pembobotan, dan penilaian|

- Aksesibilitas

- Potensi view

- Potensi view

Tapak Terpilih

Nurul astindra d.k. — l2b 007 054
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- Dekat dengan fasilitas
umum

- Faktor lingkungan sekitar

- Utilitas lingkungan kota

Alternatif tapak

- Dekat dengan fasilitas
umum

- Faktor lingkungan
sekitar

- Utilitas lingkungan kota

DESAIN GRAFIS

—
A AN

Karakter tapak

Kelompok kegiatan/fasilitas
Contoh keruangan bangunar
kondominium

Potensi masalah tapak,

eksplorasi preseden, respon

tapak aksis-orientasi,
hirarki keruangan

Zoning

Tapak

Iklim dan cuaca

Persyaratan dan karakter fisi
Contoh wujud kondominium

Eksplorasi
konfigurasi bentuk

Gubahan Massa
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