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ABSTRAK
Rizqi, Yuni Annisa “Mixed Use Building di Kawasan Komersial Bandara Internasional
Soekarno-Hatta Cengkareng”
Jurusan Teknik Arsitektur Universitas Sriwijaya Kampus Indralaya, Jalan Palembang-
Prabumulih Km 32 Indralaya-Ogan Ilir '
nisarchitect@yahoo.co.id

Mixed Use Building di Kawasan Komersial Bandara Internasional Soekarno-Hatta
adalah tempat yang memiliki fungsi sebagai hotel transit dan pusat perbelanjaan dengan
fasilitas balai konvensi. Bangunan ini direncanakan agar dapat menunjang kegiatan
penumpang di dalam bandara.

Merencanakan dan merancang Mixed Use Building di Kawasan Komersial Bandara
Internasional Soekarno-Hatta diperlukan dalam upaya untuk mengatasi permasalahan
bandara yang telah mencapai titik jenuh. Permasalahan terjadi karena pertumbuhan
penumpang telah melebihi kapasitas daya tampung yang seharusnya sehingga dibutuhkan
pengembangan fasilitas di dalam Bandara Internasional Soekarno-Hatta.

Mixed use building dirancang dengan menggunakan tema high tech architecture
yang terintegrasi dengan guideline perancangan dan diharapkan akan menjadi suatu
elemen yang memperkuat image gerbang kawasan Bandara Internasional Soekarno-Hatta
sesuai dengan guideline masterplan Bandara Internasional Soekarno-Hatta.

Kata kunci : Bandara Internasional Soekarno-Hatta, High Tech Architecture, Mixed
Use Building.
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ABSTRACT
Rizqi, Yuni Annisa “Mixed Use Building in Commercial Area of Soekarno-Hatta
International Airport in Cengkareng”™
Department of Architecture at Sriwijaya University Indralaya Campus, Palembang—
Prabumulih street Km 32 Indralaya-Ogan Ilir
nisarchitecti@yahoo.co.id

Mixed Use Building in Commercial Area of Soekarno-Hatta Internasional Airport
is a building that has function as a transit hotel and a shopping mall with convention hall

Jacilities. This building is planned in order to support the activities of passengers in
airport.

Plan and design Mixed Use Building in Commercial Area of Soekarno-Hatta
Internasional Airport is needed in order to overcome the problem in airport which has
reached saturation point. The problem occur because of passenger growth has exceeded

the capacity so it is required the development of facilities at the Soekarno-Hatta
Internasional Airport.

Mixed use building will use high tech architecture as a theme that integrated with
guidelines and it is expected to be an element that strengthens the image of the gate of
Soekarno-Hatta Internasional Airport based the masterplan guidelines.

Key words : Soekarno-Hatta Internasional Airport, High Tech Architecture, Mixed Use
Building.
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Mixed use building adalah suatu pendekatan perancangan yang menyatukan
berbagai fungsi dan aktivitas secara terpadu ke dalam satu wadah. Mixed use
building merupakan suatu tata ruang yang efisien karena dalam satu tempat / area
memiliki kelengkapan fasilitas tinggi (Marlina, 2008). Berdasarkan Penyusunan
Review Rencana Induk Bandara Udara Internasional Soekarno-Hatta Tangerang
Provinsi Banten akan direalisasikan pembangunan beberapa fasilitas penunjang
dimana salah satu perencanaannya adalah pengembangan pada area komersial stilin
basin yang mewadahi fungsi sebagai hotel transit dan komersial sehingga
perancangan mixed use building akan mewadahi fungsi-fungsi tersebut. Mixed use
building akan dirancang pada area komersial Bandara Internasional Soekarno-Hatta
yang di desain berdasarkan guidelines dan menggunakan tema arsitektur high tech.

Beberapa elemen fungsi yang diwadahi pada Mixed use diantaranya adalah
hotel, perkantoran, kondominium dan shopping mal memiliki keuntungan tersendiri
dari integrasi fungsi-fungsi yang berbeda tersebut, dengan visibilitas tinggi dan
konsep perancangan keseluruhan yang berambisi, dampak dari seluruh
pengembangan jauh lebih baik. Penggunaan lahan menjadi lebih efisien, juga dalam
segi konstruksi dan keuangan, mixed use mendorong suatu desain menjadi lebih
inovatif (A. Rutes, H. Penner, Adams, 2001). Mixed use building diarahkan untuk
maksud efisien dan ekonomis dalam pengadaan infrastruktur dan utilitas juga
memberikan kerangka yang fleksibel untuk perancangan bangunan dan
lingkungannya. Mixed use building dalam perancangan harus mempertimbangkan
persoalan perancangan wadah dari fungsi yang akan dikembangkan di dalamnya
dan persoalan penggabungan berbagai macam fungsi dalam suatu bangunan atau
kompleks bangunan (Marlina, 2008).

Area komersial pada Bandara Soekarno-Hatta adalah lokasi dimana mixed use
building akan dirancang. Bandara Soekarno-Hatta telah menjadi bandara tersibuk

di wilayah Asia Pasifik dengan jumlah pergerakkan mencapai £ 51 juta penumpang



dari kapasitas bandara yang hanya 22 juta penumpang (Rencana Induk Bandara
Soekarno-Hatta, 2012). Pertumbuhan pesat jumlah penumpang menyebabkan
frekuensi penerbangan juga bertambah padat. Hal ini berdampak kepada
meningkatnya mobilitas manusia. Peningkatan mobilitas ini menuntut penyediaan
fasilitas yang dapat menunjang kegiatan penumpang, sedangkan bandara sudah
mencapai titik jenuh karena pertumbuhan penumpang yang telah melebihi kapasitas
daya tampung yang seharusnya dan membutuhkan fasilitas-fasilitas penunjang
yang lebih lengkap di dalam bandara. Dalam upaya mengatasi permasalahan ini PT.
Angkasa Pura Il (Persero) segera merealisasikan pengembangan fasilitas Bandara
Soekarno-Hatta secara bertahap. Bandara akan didesain mampu menampung
hingga 62 juta penumpang per tahun dan merencanakan fasilitas penunjang berupa
sarana akomodasi, komunikasi, hiburan & rekreasi dan sarana lainnya. Bandara
akan memiliki fasilitas penunjang seperti ruang konvensi, pusat perbelanjaan, hotel,
taman bermain fasilitas rekreasi dan area parkir untuk 20 ribu kendaraan. Salah satu
perencanaan dalam pengadaan fasilitas penunjang di bandara adalah
pengembangan area komersial yang akan mewadahi fungsi komersial dan hotel.
Dalam perancangan dan pengembangan bangunan di kawasan Bandara
Internasional Soekarno-Hatta terdapat grand design yang berfungsi sebagai
pedoman (guidelines) dan mengacu kepada Rencana Induk Bandara Soekarno-
Hatta. hal tersebut sebagaimana ditetapkan dalam keputusan Menteri Perhubungan
No: KM 48 Tahun 2008. Grand design dibuat dengan pendekatan komprehensif
untuk memberikan solusi, terutama terhadap masalah-masalah pokok seperti:
kapasitas, aksesibilitas, konektivitas, intermoda dan aspek lingkungan. Dalam
mengembangkan Bandara Soekarno-Hatta, Angkasa Pura Il akan mempertahankan
nilai-nilai arsitektur landscape airside dan landside ramah lingkungan yang sarat
dengan penghijauan dan kaya akan unsur-unsur etnik tradisional Indonesia.
Citarasa tradisional Indonesia pada bandara akan dipertahankan, meskipun
demikian sistem dan konsep pelayanan kepada para pengguna jasa bandara harus
modern sesuai dengan tuntutan perkembangan sebagai bandara berkelas dunia.
Konsep ini disebut ‘The Future Gateway of Indonesia’ (Tri Sunoko, 2012).

Mengacu pada grand design perancangan Mixed use building menggunakan tema



perancangan high tech architecture. Tema perancangan ini merupakan
pemanfaatan teknologi secara maksimal dan menjawab masalah karakteristik suatu
bangunan yang berpengaruh besar terhadap ketahanan bangunan itu sendiri
maupun dampak pada lingkungan sekitarnya. High tech architecture merupakan
gaya arsitektur yang mengekspos kemutakhiran teknologi dari struktur dan utilitas.
Hal ini adalah fitur dalam arsitektur high tech yang paling terlihat membedakan
dengan gaya arsitektur lainnya.

Perencanaan dan perancangan mixed use building di area komersial Bandara
Soekarno-Hatta akan mewadahi fungsi komersial dan hotel transit dimana
perancangan akan mengacu pada Grand Design Bandara Soekarno-Hatta yang
berfungsi sebagai pedoman atau guidelines dalam merancang di kawasan bandara
dengan menggunakan tema perancangan high tech architecture diharapkan dapat
menjadi fasilitas penunjang untuk memenuhi kebutuhan mobilitas penumpang di
Bandara Soekarno-Hatta dan meningkatkan kualitas serta performa bandara yang

akan berperan sebagai sebuah ‘bandara berkelas dunia’.

1.2 Rumusan Masalah
Berikut permasalahan yang dapat muncul pada perencanaan Mixed use

building di kawasan komersial Bandara Internasional Soekarno-Hatta ini antara

lain, yaitu :

1. Pada mixed use building terdapat berbagai aktivitas dan fungsi yang berbeda.
Fungsi tersebut diantaranya yaitu: transit hotel dan shopping mal yang
memiliki fasilitas Convention Hall. Masing-masing fungsi yang berbeda
tersebut memiliki prinsip perancangan, kebutuhan serta karakter ruang yang
berbeda juga, sehingga bagaimana merancang mixed use building yang dapat
menyatukan perbedaan fungsi dan aktivitas tersebut ke dalam suatu bangunan.

2. Bagaimana mendesain mixed use building dengan tema high tech architecture
yang terintegrasi dengan guidelines perancangan di dalam Bandara
Internasional Soekarno-Hatta.

3. Posisi site yang diperuntukkan sebagai area komersial di dalam guideline

masterplan bandara memiliki konsep perancangan bahwa bangunan akan



memperkuat image gerbang kawasan Bandara Soekarno-Hatta. Bagaimana
desain mixed use building dapat menjadi suatu elemen dari gerbang kawasan
Bandara Soekarno-Hatta tersebut.

1.3 Tujuan dan Sasaran

Tujuan yang akan dicapai dalam proses perencanaan dan perancangan ini

adalah:

1.

Merancang Mixed use building yang memberikan kemudahan dan efisiensi
pergerakkan bagi pengunjung dengan adanya pengelompokkan fungsi yaitu,
transit hotel & shopping mall dalam suatu superblok. Mixed use building juga
diharapkan dapat berperan sebagai generator pertumbuhan kawasan sekitarnya
dan menjadi suatu kawasan terpadu dengan tata ruang yang efisien terhadap
seluruh kawasan masterplan Bandara Internasional Soekarno-Hatta.
Mendesain Mixed use building dan kawasan di area site dengan kondisi tanah
berawa dan terdapat danau retensi, dengan menjadikan kondisi tersebut sebagai
sebuah potensi desain yang akan membuat bangunan menjadi menarik.
Mendesain Mixed use building yang memperhatikan kontekstualnya dengan
tema high tech architecure sehingga bangunan tersebut memiliki
kesinambungan dengan konsep besar Bandara Internasional Soekarno-Hatta
yang berfungsi sebagai pedoman (guidelines) dalam perancangan dan
pengembangan.

Merancang mixed use building yang dapat merefleksikan bahwa bangunan
tersebut berperan untuk memperkuat image gerbang kawasan Bandara
Soekarno-Hatta melalui bangunan sebagai satu-kesatuan dengan perancangan

lansekap disekitarnya.

Adapun sasaran dari perencanaan dan perancangan ini adalah:

Perencanaan dan perancangan Mixed use building di Kawasan Komersial
Bandara Internasional Soekarno-Hatta dengan penyatuan fungsi yang berbeda
dimana integrasi dari berbagai fungsi ini dapat saling menguntungkan satu

dengan lainnya (simbiosis mutualisme). Hal ini dapat dilakukan dengan



mengidentifikasi keinginan dan kebutuhan setiap jenis konsumen. Menganalisa
pengguna — aktivitas — dan ruang yang dibutuhkan dari masing-masing
pengguna.

2. Perencanaan dan perancangan Mixed use building di Kawasan Komersial
Bandara Internasional Soekarno-Hatta melalui responsif struktur terhadap

tanah berawa

1.4 Metodelogi Pembahasan
Metode pembahasan yang digunakan adalah metode deskriptif yaitu suatu
metode yang mencari fakta-fakta berdasarkan dari data akurat dan pengamatan
langsung terhadap objek terkait. Data yang diperoleh akan dianalisa dan menjadi
dasar dalam program kegiatan perencanaan dan perancangan. Data dalam metode
penulisan ini terbagi menjadi dua berdasarkan dari proses mendapatkannya yaitu
data primer dan data sekunder.
A. Data Primer
Data primer yang dimaksud dalam hal ini adalah data yang diperoleh dari
survey langsung ke beberapa lokasi dan kegiatan wawancara kepada beberapa
narasumber. Berikut adalah data primer yang dibutuhkan sebagai penunjang dalam
penulisan laporan ini yaitu meliputi:
1. Wawancara
a. Wawancara dilakukan dengan narasumber dari PT Angkasa Pura Il yang
berlaku sebagai pengelola Bandara Internasional Soekarno-Hatta Cengkareng.
Narasumber wawancara dipilih berdasarkan kompetensi dan pemahamannya
terhadap bidang terkait.
e Bapak Ir. Bambang Urip Setiadi, MM. Narasumber adalah ketua tim dari
pembuatan Laporan Pendahuluan Penyusunan Review Rencana Induk
Bandar Udara Internasional Soekarno-Hatta Tangerang, diwawancarai
oleh Yuni Annisa Rizqi pada Jum’at, 6 maret 2015
e Bapak Satria Phinandita. Narasumber adalah staf Tata Bandara dan Tata
lingkungan Kebandaraudaraan Soekarno-Hatta, diwawancarai oleh Yuni
Annisa Rizqi pada Senin, 9 Maret 2015.



e |bu Rena. Narasumber adalah staf Tata Bandara dan Tata lingkungan
Kebandaraudaraan Soekarno-Hatta, diwawancarai oleh Yuni Annisa Rizqi
pada Senin, 9 Maret 2015.

e |bu Rina Okta. Narasumber adalah staf Pengembangan Usaha Bandara
Soekarno-Hatta, diwawancarai oleh Yuni Annisa Rizqgi pada Jum’at, 20
Maret 2015.

b. Badan Perencanaan dan Pembangunan Daerah (BAPPEDA) dan Dinas Cipta
Karya dan Penataan Ruang Kota Tangerang. Narasumber wawancara dipilih
berdasarkan kompetensi dan pemahamannya terhadap bidang terkait.

e |bu Hj. Masyati Yulia, SH. Narasumber adalah sekretaris BAPEDDA
diwawancarai oleh Yuni Annisa Rizqi pada Jum’at, 6 Maret 2015.

e Bapak Dr. Eng. Ruta Ireng W, ST, M. Eng. Narasumber adalah kepala
bidang Perencanaan Sarana dan Prasarana Kota, diwawancarai oleh Yuni
Annisa Rizqi pada Jum’at, 6 Maret 2015

2. Observasi
Observasi dilakukan melalui pengamatan langsung pada lokasi yang menjadi
objek dari perencanaan mixed use building yaitu di area komersial Bandara
Internasional Soekarno-Hatta. Alat-alat yang digunakan pada proses observasi

yaitu kamera, buku catatan serta alat tulis.

3. Studi Komparatif
Studi dilakukan pada bangunan yang memiliki persamaan karakteristik sebagai
acuan dan masukan dalam merancang
e Central Park Mall, Jakarta Barat. (studi terhadap gaya arsitektural,
gubahan massa serta sirkulasi di dalam dan di luar bangunan).
e Hotel Transit Bandara Soekarno-Hatta di Terminal 2. (studi terhadap gaya
arsitektur, jumlah pengunjung serta fasilitas apa yang terdapat pada

bangunan).



B. Data Sekunder

Data sekunder diperoleh secara tidak langsung atau melalui media perantara
umumnya berupa catatan, laporan, bahan bacaan dari beberapa sumber referensi.
Berikut adalah data sekunder yang dibutuhkan sebagai penunjang penulisan ini
yaitu meliputi:
1. PT. Angkasa Pura Il. Didapatkan data yang meliputi

e Masterplan Bandara Internasional Soekarno-Hatta.

e Peraturan Menteri Perhubungan Republik Indonesia Nomor: KM 48
Tahun 2008 Tentang Rencana Induk Bandar Udara Internasional
Soekarno-Hatta Tangerang.

e Peraturan Menteri Pehubungan Republik Indonesia Nomor: KM 14 Tahun
2010 Tentang Kawasan Keselamatan Operasi Penerbangan di Sekitar
Bandar Udara Internasional Soekarno-Hatta Tangerang.

2. Badan Perencanaan dan Pembangunan Daerah (BAPPEDA) dan Dinas Cipta

Karya dan Penataan Ruang Kota Tangerang. Didapatkan data yang meliputi:

e Peta Garis Kota Tangerang terbaru.

e RTRW Kota Tangerang.

e Rencana Pengembangan Jangka Pendek, Jangka Menengah, dan Jangka
Panjang Kota Tangerang yang berkaitan dengan perencanaan di kawasan

Bandara Internasional Soekarno-Hatta

1.5 Ruang Lingkup

A. Lingkup Spasial
Adapun lingkup spasial yang membatasi perancanaan dan perancangan Mixed

use building di Kawasan Komersial Bandara Soetta ini secara fisik adalah:

1. Bangunan fisik Mixed use building diperkirakan termasuk golongan bangunan
middle rise dengan luas lahan sekitar 10 HA yang mewadahi beberapa fungsi
yang berbeda yaitu transit hotel & shopping mal.

2. Bangunan fisik Mixed use building terletak di area komersial Bandara

Internasional Soekarno-Hatta Cengkareng yang memiliki danau buatan.



B. Lingkup Substansial
Lingkup substansial perancanaan dan perancangan Mixed use building di

Kawasan Komersial Bandara Soetta ini dibatasi oleh:

1. Aspek kontekstual tapak, berupa zonasi, potensi, jalur sirkulasi dan
pencapaian;

2. Elemen arsitektural berupa bentuk, jenis bahan material, warna, tekstur,
ukuran, skala dan potensi;

3. Elemen struktural dan utilitas bangunan

1.6 Sistematika Pembahasan

Sistematika pembahasan dalam penyusunan laporan ini adalah:
BAB I - PENDAHULUAN
Berisi tentang kajian latar belakang, maksud dan tujuan, permasalahan, pendekatan,
lingkup batasan, asumsi kelayakan dan sistematika penulisan dalam “Perencanaan
dan Perancangan Mixed use building di Kawasan Komersial Bandara Internasional
Soekarno-Hatta Cengkareng.
BAB Il : DESKRIPSI PROYEK
Berisi tentang pengertian Mixed use building, lokasi, tinjauan fungsi dan studi
banding terhadap kasus proyek sejenis yang lain.
BAB Il : ELABORASI TEMA
Berisi tentang kajian mengenai pengertian, interpretasi dan keterkaitan tema dengan
judul serta studi banding terhadap bangunan-bangunan yang menerapkan tema yang
sama.
BAB IV : ANALISIS PERANCANGAN
Berisi tentang kajian analisis terhadap lokasi dari tapak perancangan, potensi dan
kondisi lingkungan, pemakai, dan aktivitasnya dan berisi tentang dasar-dasar
pemrograman fasilitas yang direncanakan, meliputi kebutuhan ruang, besaran dan
persyaratan ruang, hubungan antar ruang yang bersifat analisa.
BAB V : KONSEP PERANCANGAN
Berisi konsep-konsep perancangan yang sesuai dengan lingkungan kajian.
BAB VI : LAMPIRAN



Berisi lampiran yang mendukung data pada laporan ini..

1.7 Kerangka Berpikir:

AR BELAKANG

» MENGAPA MERANCANG MIXED USE BUILDING?
+ Pertumbuhan jumlah penumpang secara signifikan menjadi 53.677.752 orang.
» Mobilitas manusia semakin meningkat. Dibutuhkan fasilitas yang dapat menunjang aktivitas tersebut. ]
RUMUSAN MASALAH

» Bandara Internasional Soekarno-Hatta akan diubah menjadi sebuah aerotropolis.

Bagaimana merancang Mixed use building yan
Mewadahi beragam aktivitas dan kegiatan yang berbeda-beda dan terintegrasi dengan baik terhadap fungsi
lain di dalam kompleks bandara.

memiliki kesinambungan desain dengan bangunan lainnya di bandara dengan tema perancangan Arsitektur
High Tech.
Memperkuat image bangunan sebagai gerbang kawasan Bandara Soekarno-Hatta

TUJUAN DAN SASARAN

Merancang Mixed use building yang dapat saling terintegrasi dengan baik antara fungsi yang berbeda yaitu |
transit hotel dan shopping mall. .
Mixed use building dapat menjadi suatu kawasan terpadu dengan keseluruhan kawasan bandara.
Mendesain Mixed use building sesuai dengan kontekstualnya dan terpaut dengan konsep besar Bandara
Soetta.

Mendesain bangunan yang mampu mereduksi kebisingan di area bandara.

DATA ]

TINJAUAN PUSTAKA

- -
DATA : .
Pengertian Judul Tinjauan Struktur & Utilitas 1 « Rencana Induk Bandara Soekarno- I
. hatta. .
Tinjauan Tapak Tinjauan Aktivitas & Fasilitas ! + Masterplan I
E Tinjauan Fungsional <tudi Ob1 - | ¢ Peraturan Perencanaan Bandara =
udi Objek Sejenis . Soekarno-Hatta. |
1 Peraturan Perencanaan Kota *
PENDEKATAN PERANCANGAN . Tangerang |
" ] ° Rencana Pengembangan Kota J-
i Arsitektur High Technology i KONSEP PERANCANGAN

* Konsep Perancangan berupa Mixed use building di
kawasan komersial Bandara Internasional Soekarno-Hatta

adalah sebuah area komersial dengan beberapa fungsi

* Analisis Tapak "
* Analisis Fungsional 1 berbeda yang terintegrasi dengan baik dan penerapan
|

* Analisis Gubahan Massa konsep arsitektur high technology.

] J

TRANFORMASI DESAIN

Diagram 1.1: Kerangka Berpikir
Sumber: Analisa Pribadi, 2015
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