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RINGKASAN  

Meningkatnya pertumbuhan ekonomi dan laju penduduk di kota Jakarta membuat 

kebutuhan akan kantor sewa dan hunian meningkat. Untuk mendapatkan fungsi 

keduanya dengan ketersediaan lahan yang terbatas diperlukan sebuah bangunan 

dengan fungsi ganda sebagai kantor sewa dan hunian. Bangunan didesain dengan 

pembagian menjadi berlantai banyak. Sirkulasi tapak dibuat satu arah agar tidak 

menimbulkan kepadatan. Tapak dikelilingi oleh tumbuhan yang juga dijadikan 

sebagai peredam panas, kolam retensi di sisi barat untuk penampungan air hujan 

dan media untuk meredam panas. Lantai pertama digunakan sebagai amenitas 

penghuni gedung, lantai selanjutnya sebagai kantor sewa dan tower sebagai unit 

hunian. Konsep utama yang diterapkan kepada bangunan fungsi ganda dengan 

memisahkan sirkulasi vertical untuk kedua fungsi. Gedung ini memiliki arah 

pandang ke citylight Jakarta. Struktur bangunan menggunakan rigid kolom dan 

balok, serta core, pondasi tiang pancang atau pile cap precast. Utilitas air bersih 

menggunakan tangki bawah dan tangki atap yang dialirkan ke unit hunian melalui 

shaft pipa. Pengelolaan air hujan ditampung pada rawtank dan diolah untuk flush 

toilet. Limbah padat dialirkan menuju IPAL kota dan dibebankan dengan Iuran 

Pengelolaan Lingkungan (IPL) penghuni Gedung. Limbah kotor yang dibuang 

tidak tercampur dengan limbah minyak maka dipasang grease trap atau 

penangkap lemak pada sink. 

 

Kata Kunci : Bangunan Fungsi Ganda, Pemisahan Sirkulasi, Pembagian 
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SUMMARY 

  

PLANNING AND DESIGN OF A MIXED USE BUILDING OF 

DUKUH ATAS OFFICE RENT AND APARTMENT  

Scientific writing in the form of Final Project Report March 25, 2023  

 

Nurhasanah; Promoted by oleh Husnul Hidayat, S.T.,M.Sc. dan DR. Maya Fitri 

Oktarini,S.T.,M.T.  

Architectural Engineering, Faculty of Engineering, Sriwijaya University  

The increase in economic growth and population growth in the city of Jakarta has 

increased the need for rental offices and housing. To get both functions with limited 

land availability, a building with a dual function as a rental office and a residence 

is needed. The building is designed with division into many floors. The tread 

circulation is made in one direction so as not to cause congestion. The site is 

surrounded by plants which are also used as heat dissipators, a retention pond on 

the west side for rainwater collection and a medium for dissipating heat. The first 

floor is used as amenity building occupants, the next floor as a rental office and the 

tower as a residential unit. The main concept applied to the dual function building 

is by separating the vertical circulation for the two functions. This building has a 

view to the citylight of Jakarta. The building structure uses rigid columns and 

beams, as well as cores, precast pile caps or pile foundations. Clean water utilities 

use bottom tanks and roof tanks which are channeled to residential units through 

pipe shafts. Management of rain water is collected in the raw tank and processed 

to flush the toilet. Solid waste is channeled to the city WWTP and is charged with 

the Environmental Management Fee (IPL) for building occupants. The dirty waste 

that is disposed of is not mixed with waste oil, so a grease trap is installed in the 

sink. 
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BAB 1 PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang 

Kebutuhan akan kantor sewa dan hunian di DKI Jakarta meningkat seiring 

pertumbuhan ekonomi dan dibutuhkan sebagai kegiatan utama dalam menjalankan 

bisnis. Kantor sewa yang terletak pada pusat kota dengan gedung yang bagus 

memiliki nilai sendiri pada branding perusahaan. Demikian halnya dengan 

kebutuhan akan hunian seiring dengan pertumbuhan jumlah penduduk yang melaju 

pesat. 

Dukuh atas adalah lokasi yang memiliki kegiatan ekonomi bisnis dan hunian 

yang strategis. Tempat ini menjadi salah satu jalan yang sering dilewati pekerja 

untuk mencapai ke kantor atau kawasan perkantoran daerah Sudirman, di Dukuh 

atas ini juga menjadi tempat strategis didirikannya perkantoran karena selain berada 

di salah satu jalan yang sering dilewati, dukuh atas juga dekat dengan beberapa 

fasilitas umum berupa mall, rumah sakit, pasar dan transportasi umum. 

Semakin hari harga tanah semakin mahal, khususnya di daerah Jakarta Selatan 

yang memiliki nilai strategis sangat tinggi dan dekat dengan wilayah perkantoran 

pemerintah maupun swasta ditambah lagi dengan rekreasi ala ibukota yang tersebar 

di wilayah tersebut. Dengan disediakannya bangunan yang memiliki 2 fungsi 

berbeda memudahkan penghuninya untuk mengakses bangunan tersebut atau 

bangunan di sekitarnya dengan kendaraan pribadi maupun kendaraan umum. 

Bangunan ini diharapkan dapat dipergunakan bagi karyawan yang tinggal jauh 

dari kantor tempat dimana mereka bekerja seperti Bogor, Tanggerang, Depok, dan 

Bekasi. Mereka harus menempuh waktu yang lebih lama belum lagi ditambah 

kemacetan yang terjadi dimana-mana. Dengan adanya apartemen di kawasan 

strategis ini diharapkan mampu mengefisiensikan waktu tempuh sehingga sebagian 

waktu mereka dapat dimanfaatkan dengan kegiatan lainnya. 

Untuk itu dibuatlah salah satu solusi berupa bangunan fungsi ganda yang 

mewadahi kegiatan perkantoran dan hunian yang dilengkapi fasilitas penunjnag 

yang dapat digunakan oleh keduanya. Dalam penggunaan fasilitas tersebut 

diperlukan kenyamanan dari masing-masing pihak untuk itu diperlukan pemisahan 

antara kegiatan perkantoran dan hunian.  
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1.2 Permasalahan Umum 

Bagaimana perencanaan dan perancangan sebuah bangunan tinggi yang di 

dalamnya terdapat dua fungsi kantor sewa dan hunian. 

 

1.3 Tujuan dan Sasaran 

1.3.1 Tujuan 

Merancangan bangunan fungsi ganda yang memenuhi kebutuhan pengguna 

akan kantor sewa dan hunian yang akan dibuat menjadi gedung bertingkat tinggi. 

 

1.3.2 Sasaran 

a. Bagaimana perencanaan dan perancangan bangunan fungsi ganda yang 

mewadahi kegiatan perkantoran dan hunian dalam satu bangunan tanpa 

mengurangi kenyamanan dalam kedua fungsi tersebut ?  

 

1.4 Ruang Lingkup 

Ruang lingkup pembahasan dalam penulisan ini yaitu Perencanaan dan 

Perancangan Bangunan Fungsi Ganda dan Apartemen, Dukuh yang dilengkapi 

dengan retail, ruang komunal dan berbagai macam fasilitas penunjang lainya. 

 

1.5 Pemahaman Proyek 

Sistematika pembahasan menjelaskan isi dari setiap bab laporan perancangan 

secara singkat. Perhatikan format penulisannya.   

Bab 1 Pendahuluan 

Bab ini berisi latar belakang, masalah perancangan, tujuan dan sasaran, ruang 

lingkup, dan sistematika pembahasan. 

Bab 2 Tinjauan Pustaka 

Bab ini berisi pemahaman proyek, tinjauan fungsionnal, dan tinjauan objek 

sejenis. 

Bab 3 Metode Perancangan 
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Bab ini berisi kerangka berpikir perancangan, pengumpulan data, proses 

analisis data, perangkuman sintesis dan perumusan konsep, dan kerangka berpikir 

perancangan berupa diagram. 

Bab 4 Analisis Perancangan 

Bab ini berisi analisis fungsional, analisis spasial / ruang, analisis kontekstual/ 

tapak, dan analisis geometri dan selubung. 

Bab 5 Sintesis dan Konsep Perancangan 

Bab ini berisi sintesis perancangan tapak dan konsep perancangan. Sintesis 

perancangan berisi sintesis perancangan tapak, sintesis perancangan arsitektur, 

sintesis perancangan struktur, dan sintesis perancangan utilitas. Sedangkan konsep 

perancangan berisi konsep perancangan tapak, konsep perancangan arsitektur, 

konsep perancangan struktur, dan konsep perancangan utilitas.
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