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BAB 3 
ANALISA DAN PEMROGAMAN 

 

3.1 Analisa Dan Program Fungsi Bangunan 

3.1.1 Studi Aktivitas 

 Didalam Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office)) terdapat beberapa ruang , kebutuhan 

ruang yang akan dihadirkan dibagi menjadi 4 kegiatan yaitu: 

1. Kegiatan Utama 

2. Kegiatan Pendukung 

3. Kegiatan Penunjang 

4. Kegiatan Servis. 

 
KEGIATAN UTAMA 

Kategori 

Kegiatan 

Pelaku Aktivitas Yang 

Terjadi 

Fasilitas Yang 

Dibutuhkan 

Sifat 

Kegiatan 

Kegiatan 

Bekerja  Pekerja 

Penyewa 

 Pekerja 

Pengelola 

 Staff  

 Resepsionis 

 Pengunjung 

/ Mitra 

Kerja 

 Mencetak 

Pekerjaan 

 Datang 

 Melakukan 

Registrasi 

 Diskusi 

 Rapat 

 Kolaborasi 

Pekerjaan 

 Mencari Ide 

 Lobby 

 Resepsionis 

 Ruang Kantor 

 Ruang Pertemuan 

 Ruang Diskusi 

 Ruang Reprografi 

Khusus Rent 

Office 

Semi 

Private 

Workshop 
 Pengunjung 

 Peserta 

 Pengajar 

atau 

 Datang 

melakukan 

registrasi 

 Memberikan 

materi 

 Ruang Workshop 

 Ruang kelas 

 

Semi 

Private 



 

 

 

Kantor Sewa Pintar Berbasis Arsitektur Hijau Di Semarang   42 

 

 

 

pemberi 

materi 

 Pelajar 

 Pengguna 

bangunan 

 Praktek 

 Pelatihan 

suatu bidang 

Inkubasi 

Education  Staff 

 Pekerja  

 Komunitas 

 Melakukan 

registrasi 

 Duduk 

 Berdiskusi 

 Resepsionis 

 Lobby 

 Ruang Diskusi 

 Kantor Virtual 

Semi 

Private 

Pameran / 

Karya 

Dokumentasi 

 Pengunjung 

Pameran 

 Pekerja 

 Staff 

 Memamerkan 

Karya 

 Melihat 

Pameran 

 Dokumentasi 

Karya 

 Exhibiton Space /  

Ruang Pameran 

Publik 

Rapat 
 Pengunjung 

 Resepsionis 

 Pelaku 

Rapat 

 Penyewa 

 Mengisi buku 

tamu di 

resepsionis 

 Melakukan 

kegiatan 

diskusi 

 Dokumentasi 

 Lobby 

 Resepsionis 

 Ruang Rapat 

Private 

 

 

 

 

 

 

 

 

KEGIATAN PENDUKUNG 

Beribadah 
 Sebagian 

Besar dari 

pelaku di 

Rental 

Office 

 Sholat 

 Dzikir 

 Majelis Ilmu 

 Tadarus Quran 

 Musholla  
Servis 
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Membaca 

Buku  Pengunjung 

(tamu 

external) 

 Penyewa  

 Pengelola  

 Datang dan 

melakukan 

registrasi 

 Memilih 

tempat yang 

sesuai 

 Membaca 

buku 

 Resepsionis 

 Lobby 

 Ruang Baca 

Publik 

Food And 

Beverage  Pemberi 

workshkop 

 Peserta 

workshop 

 Penyewa 

 Pengelola 

 Pengunjung  

 Resepsionis 

 Petugas 

F&B 

 Membeli 

makanan 

 Membeli 

minuman 

 Makan 

 Minum 

 Memasak 

 Menyimpan 

stok makanan 

 Menjual 

makanan dan 

minuman 

 Mengeluarkan 

barang pada 

area loading 

dock 

 Cafeteria 

 Bar 

 Pantry 

Publik 

Transaksi Semua orang 

  Mengambil 

Uang 

 Memasukkan 

Uang 

ATM Centre Publik 
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 Transfer Uang 

Chill And 

Youth 

Semua Orang 
 Bersantai 

 Merokok 

 Diskusi 

 Bermain 

Game 

 Bercanda 

Gurau  

 Smoking Room 

 Playroom 

 Ruang Komunal 

 Ruang Santai 

 

KEGIATAN PENUNJANG 

Memimpin 

Perusahaan  Direktur  Duduk 

 Mengeluarkan 

kebijakan 

 Mengurus 

Perizinan 

 Mengawasi 

Tugas 

bawahan 

 Ruang Direktur 

 Ruang Tamu 

 Ruang Arsip 

Privat 

Manajemen Manager 
 Mengurus 

Perizinan 

 Mengawasi 

Fasilitas 

 Ruang manajer 

 Ruang tamu 

 Ruang arsip 

Privat 

Dokumen Dan 

Keuangan 

Sekretaris 
 Melaporkan, 

menerima, 

menyimpan 

dan 

menyerahkan 

berkas serta 

dana keuangan 

 Ruang sekretaris 

 Ruang Arsip 

 Ruang Tamu 

 Loker 

Privat 
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Sistem 

Operasional  Staff 

Penyewa 

 Staff 

Pengelola 

 

 Bertanggung 

jawab 

terhadap 

fasilitas 

 Melayani 

pengguna dan 

pengunjung 

 Ruang Staff 
Privat 

KEGIATAN SERVIS 

Maintenance 
 Teknisi 

 Karyawan 

Outsourcing 

 Satpam 

 Petugas 

Parkir 

 Mengecek dan 

memperbaiki 

system utilitas 

 Mengawasi 

dan mengatur 

tempat parkir 

 Membersihkan 

dan merawat 

system udara 

 Membersihkan 

dan merawat 

fasilitas 

 Ruang Teknisi 

 Service Centre 

 Ruang IT 

 Pos Keamanan 

 Ruang STP 

 Ruang Genset 

 Ruang Pompa 

 Ruang 

TELEKOMUNIK

ASI 

 Ruang Cooling 

Tower 

 Ruang Chiller 

 Ruang  

 AHU 

 Ground Tank 

 Roof Tank 

 Penampungan 

Sampah 

Service 
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 Penampungan Air 

Hujan 

 CCTV 

Menyusui 
 Ibu Hamil 

(Pengunjun

g) 

 Datang  

 Informasi 

Memasuki Ruang 

Laktasi 

 Ruang Laktasi 
Private  

Menggunakan 

Toilet  Semua 

Kategori 

pelaku 

 Datang 

 Menggunakan 

Toilet / KM 

 Mencuci 

Tangan 

 Toilet 
Private 

Kegiatan 

Kebersihan   Cleaning 

Service 

 Datang 

 Bersih-Bersih 

 

 Janitor 
Servis 

 
Tabel 8 : Studi Aktivitas Pengguna 

Sumber : Analisa Pribadi   
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3.1.2 Pola Aktivitas 

Didalam bangunan terdapat pola aktivitas  yang melandasi semua ruang yang ada 

didalam bangunan nantinya, pola aktivitas dibagi menjadi 2 yaitu makro dan mikro, 

dimana pola makro mengacu pada aktivitas keluar masuk bangunan, sedangkan untuk 

pola mikro lebih ke aktivitas ruang dalam. 

3.1.2.1 Makro 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Bagan 1 : Pola Sirkulasi Makro 

Sumber : Analisa Pribadi 

  

DROP OFF PARKIR PEDESTRIAN 

LOBBY 

SERVIS 

RESEPSIONIS 

AREA 

PENGUNJUNG 

AREA 

OPERASIONAL 

DAN 

PERAWATAN 

 
AREA 

PENGGUNA 

AREA  

RENT OFFICE 

AREA 

PENGELOLA  

MANAJEMEN 

BANGUNAN 
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3.1.2.2 Mikro : Kegiatan Utama 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Bagan 2 : Pola Sirkulasi Mikro – Pengguna 

Sumber : Analisa Pribadi 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DROP OFF PARKIR PEDESTRIAN 

LOBBY 
TOILET  

MUSHOLLA 

RESEPSIONIS 

MEETING 

ROOM 

VIRTUAL 

OFFICE 

WORKSHOP 

EXHIBITION 

HALL 

RUANG  

KELAS 

 

RENT  

OFFICE 

MEETING 

ROOM 

KHUSUS 

PRINTING 

ROOM 

IDEA 

ROOM 

RUANG  

DISKUSI 
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3.1.2.3 Mikro : Kegiatan Penunjang  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Bagan 3 : Pola Sirkulasi Mikro – Penunjang 

Sumber : Analisa Pribadi 

 

3.1.2.4 Mikro : Servis 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Bagan 4 : Pola Sirkulasi Mikro – Servis 

Sumber : Analisa Pribadi 

 

 

 

 

 

 

 

DROP OFF PARKIR PEDESTRIAN 

ATM CENTRE 
LOADING 

DOCK 

PANTRY 

F&B 

RUANG 

PEGAWAI F&B 

FOOD 

BEVERAGE 

LOBBY 

RESEPSIONIS 

DROP OFF PARKIR PEDESTRIAN 

RUANG 

SECURITY 

RUANG CCTV 

LOBBY 

RESEPSIONIS 

JANITOR 

PENYIMPANAN 

SAMPAH  

GUDANG 



 

 

 

Kantor Sewa Pintar Berbasis Arsitektur Hijau Di Semarang   50 

 

 

 

 

 

3.1.3 Waktu Pelaksanaan 

Waktu pelaksanaan pada bangunan dipengaruhi oleh 3 faktor yang fasilitas, kegiatan 

d

a

n

 

j

a

d

w

a

l

 

o

p

e

r

a

s

i

o

n

a

l

. 

Fasilitas Kegiatan Jadwal 

Rent Office bekerja, mempelajari sesuatu, 

diskusi 

Senin – Minggu : 7.30 – 

24.00 

Virtual Office 
bekerja, berdiskusi 

Senin – Minggu : 7.30 – 

24.00 

Meeting room Bekerja, Rapat Senin – Minggu : 7.30 – 17.00 

Smoking Area Merokok, bersantai, 

berdiskusi, belajar, 

bekerja 

Senin – Minggu : 7.30 – 24.00 
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Tabel 9 : Waktu Pelaksanaan 

Sumber : Analisa Pribadi  

Lobby dan 

Receptionist 

Bertanya dan memberikan 

informasi tentang pelayanan 

bangunan 

Senin – Minggu : 7.30 – 17.00 

Exhibition Pameran, Seminar, Bursa 

Kerja 

Senin – Jumat : 7.30 – 22.00 Sabtu 

- Minggu : 7.30 – 24.00 

Workshop Pelatihan Tenaga Kerja, 

Inkubasi 

Senin – Jumat : 7.30 – 20.00 

Sabtu - Minggu : 7.30 – 21.00 

Food And 

Beverage 

Makan, minum dan bersantai Senin – Jumat : 7.30 – 20.00 

Sabtu - Minggu : 7.30 – 21.00 

Playroom Bermain game, bersantai Senin – Jumat : 7.30 – 20.00 

Sabtu - Minggu : 7.30 – 21.00 

Cafétaria Makan, Minum, 

Bersantai 

Senin – Minggu : 7.30 – 

24.00 

Plaza Makan, Minum, Bersantai, 

berdiskusi 

Senin – Minggu : 7.30 – 24.00 

ATM Center Transaksi penarikan / transfer 

uang 

24jam non-stop 

Ruangan 

pengelola dan 

jajaran direksi 

Mengurus berkas – 

berkas, dokumen, anggaran 

Senin – Minggu : 7.30 – 17.00 

Ruang staff Menerima dan mengurus 

berkas-berkas, anggaran, 

complain dan bertanggung 

jawab terkait fasilitas dan 

pengguna 

Senin – Minggu : 7.30 – 24.00 

Mushola  

Beribadah 

Senin – Minggu : 10.00 – 20.00 

Security Memantau dan Mengontrol 

keamanan 

Senin – Minggu : 7.00 – 01.00 
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3.1.4 Studi Fasilitas 

  

Pelaku 

kegiatan 
Aktivitas Nama ruang 

Sifat 

ruang 

Jenis 

ruang 

 

 

Pengguna 

Datang 

Parkir 

drop off 

Area parkir 

Area drop-off 

 

Publik 

 

Outdoor 

Registrasi Bertanya 

informasi 
Lobby 

Receptionist 

 

Publik 
 

Indoor 

 Belajar bersama 

Bekerja bersama 

Diskusi 

 

Study room 

Semi- Private  

Indoor 

 Rapat 
Meeting room 

Private Indoor 
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Bekerja 

berkelomp

ok 

Virtual office 
Semi- Private Indoor 

 

Merokok 

 

Smoking area 

Semi- Private Semi- 

indoor 

Outdoor 

 
Makan 

Minum 

Membeli snack 

 

Cafetaria 

 

Publik 

Indoor 

Semi- 

indoor 

outdoor 

 BAB/BAK 
Toilet 

Servis Indoor 

 Ibadah 
Mushola 

Servis Indoor 

 Workshop 
Workshop 

Room 

Semi- 

Private 

Indoor 

Mengambil 

uang 

Transfer Uang 

ATM Center 
Publik Indoor 

Mengadakan 

event 
 

Exhibition 

Hall 

 

Semi- Private 

 

Indoor 

Bursa kerja 

Bekerja Sesuai 

dengan instansi 
Rental Office 

Semi- Private Indoor 

 

  

datang, parkir , drop 

off 

Area Parkir 

Area Drop-

Off 

Publik Indoor 

bertanya informasi 

menunggu 
Lobby 

Resepsionis 

Publik Indoor 

Mengisi Acara pada 

workshop 
Workshop 

Room 

Semi - private Indoor 

Melaksanakan 

Wokrshop  

 Mengisi Acara Event 
Exhibtion 

Hall 

Semi-Private Indoor 

Mengikuti kegiatan 

event 

Pengunjung 
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Mengisi Acara Bursa 

Kerja 

Mengikuti Bursa 

Kerja 

Bersantai 
Ruang Santai 

Publik Indoor 

Makan, Minum, 

Membeli Snack 
Cafetaria 

F&B 

Publik Indoor 

BAB / BAK 
Toilet 

Servis Indoor 

Ibadah 
Musholla 

Sevis Indoor 

 

 

 

Bertamu , mengurus 

perizinan 

Ruang 

Direktur 

Semi - Private Indoor 

Ruang 

Manager 

Ruang 

Sekretaris 

Ruang Staff 

Mengambil Uang, 

Transfer 
ATM Centre 

Publik Indoor 

 

 Datang 

Parkir 

drop off 

Area parkir 

Area drop-off 

 

Publik 

 

Outdoor 

Bertanya 

informasi. 

Memberikan 

informasi. 

Absensi. 

 

Lobby 

Receptionist 

 

 

Publik 

 

 

Indoor 

 

Bekerja. Mengurus 

dokumen. Menerima 

tamu. 

Ruang 

direktur 

Semi- 

Private 

Indoor 

Bekerja. Mengurus 

dokumen. Menerima 

tamu. 

Ruang 

manager 

Semi- 

Private 

Indoor 

Ruang 

sekretaris 

Semi- 

Private 

Indoor 

Bekerja. 

Mengatur 

jobdesk. 

Mengurus 

dokumen 

Ruang staff 
Semi- Private Indoor 

Pengelola 

(Yang 

berkaitan 

dengan 

manajemen 

bangunan ) 
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Mengambil dan 

Menyimpan 

berkas 

Ruanga Arsip 
Private Indoor 

Rapat, 

Berdiskusi 
Meeting room 

Private Indoor 

Bersantai Merokok 
Smoking 

Area 

Semi-Private Semi- 

indoor, 

Outdoor 

Makan. 
Cafe 

Publik Indoor 

BAB/BAK 
Toilet 

Servis Indoor 

Ibadah 
Mushola 

Servis Indoor 

Mengambil 

uang 

Transfer Uang 

ATM Center 
Publik Indoor 

 

 Datang 

Parkir 

drop off 

Area parkir 

Area drop-off 

 

Publik 

 

Outdoor 

Meletakan 

peralatan. 

Mengganti 

pakaian. 

Ruang teknisi 
Servis Indoor 

Melakukan 

maintenance. 

Melakukan 

perbaikan 

yang berkaitan 

tentang 

operasional 

bangunan 

Ruang MEP 
Servis Indoor 

Ruang genset 
Servis Indoor 

Ruang panel 
Servis Indoor 

Ruang pompa 
Servis Indoor 

Ruang ground 

tank 

Servis Indoor 

Ruang roof 

tank 

Servis Outdoor 

Ruang 

Reservoir Air 

Servis Indoor 

Ruang AHU 
Servis Indoor 

Ruang Chiller 
Servis Indoor 

Pengelola 

(Yang 

berkaitan 

dengan 

operasional 

bangunan 
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Ruang cooling 

tower 

Servis Outdoor 

BAB/BAK 
Toilet 

Servis Indoor 

Ibadah 
Mushola 

Servis Indoor 

 

 Datang 

Parkir 

drop off 

Area parkir 

Area drop-off 

 

Publik 

 

Outdoor 

Menerima 

laporan. 

Menjaga 

keamanan. 

Monitoring. 

Ruang 

security 

Semi- 

Private 

Indoor 

Ruang CCTV 
Private Indoor 

Setting 

peralatan 

exhibition hall 

Ruang 

kontrol 

Semi- Private Indoor 

Meletakan alat 

kebersihan. 

Membersihkan 

sampah. 

Janitor 
Servis Indoor 

Ruang 

penyimpanan 

sampah 

Servis Indoor 

Istirahat 
sementara 

  

Meletakan 

barang tidak 

terpakai. 

Gudang 
Servis Indoor 

BAB/BAK 
Toilet 

Servis Indoor 

Ibadah 
Mushola 

Servis Indoor 

 

 Datang 

Parkir 

drop off 

Area parkir 

Area drop-off 

 

Publik 

 

Outdoor 

Mengganti baju. 

Istirahat 

Ruang 

pegawai. 

Private Indoor 

Menerima 

pesanan. 

Melayani 

pembayaran 

 

Ruang kasir 

 

Publik 

 

Indoor 

Masak. 

Membuat 

minum 

 

Dapur 

 

Private 

 

Indoor 

Pengelola(

Yang 

berkaitan 

tentang 

pelayanan 

bangunan) 

Pengelola 

 (Food and 

Beverage 

Cafetaria ) 
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Tabel 10 : Studi Fasilitas 

Sumber : Analisa Pribadi  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mencuci 

peralatan 

masak 

Ruang cuci 
Private Indoor 

Menyimpan 

perkakas 
Gudang 

Servis Indoor 

Mengantarkan 

pesanan. 

Makan. 

Minum 

 

Area meja 

makan 

 

Publik 

 

Indoor 

Meletakan alat 

kebersihan. 

Membersihkan 

sampah. 

Istirahat 

Janitor 
Servis Indoor 

Ruang 

penyimpangan 

sampah 

sementara 

Servis Indoor 

BAB/BAK 
Toilet 

Servis Indoor 

Ibadah 
Mushola 

Servis Indoor 

Bongkar muat 
Loading dock 

Servis Indoor 
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3.1.5 Pengelompokkan Sifat Ruang 

Berdasarkan analisis dan identifikasi ruang pada tabel-tabel diatas maka dapat 

disimpulkan sebagai berikut sifat-sifat dari masing-masing ruang yang ada di Kantor 

Sewa nantinya : 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabel 11 : Pengelompokan Sifat Ruang 

Sumber : Analisa Pribadi  

 

 

 

 

 

 

 

PRIVATE 
SEMI- 

PRIVATE PUBLIK SERVIS 

Ruang Rapat Ruang Kelas Area parkir Toilet 

Ruang Arsip Ruang Merokok Area drop-off Mushola 

Ruang CCTV Kantor Virtual Lobby Ruang teknisi 

Dapur F & B 

Dapur Cafetaria 

Ruang Workshop Resepsionis Ruang OB 

Ruang Cuci F & B 

Cafetaria 

Exhibition Hall Cafetaria Gudang  

Ruang Pegawai F&B 

Ruang Pegawai 

Cafetaria 

Ruang Kantor Sewa Food And Beverage Ruang Generator 

Ruang Loker Ruang Direktur Ruang Santai Ruang Pompa 

Ruang Arsip Ruang Manajer Ruang Kasir F&B 

Cafetaria 

Ruang Ground Tank 

 Ruang Sekretaris Area Meja Makan Ruang STP 

 Ruang Staff ATM Centre Ruang Kontrol VRF 

 Ruang Karyawan  Ruang AHU 

 Ruang Security  Cooling Tower 

 Ruang Kontrol  Chiller  

 Ruang Tunggu Sopir  Ruang 

TELEKOMUNIKASI 

 Ruang Reprografi  Ruang Laktasi 

   Ruang Plumbing 
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3.1.6 Persyaratan Ruang 

 

 

 

Nama 

ASPEK 

Akustik Pencahayaan Penghawaan Keamanan 

T
en

a
n

g
 

S
ta

b
il

 

A
la

m
i 

B
u

a
ta

n
 

A
la

m
i 

B
u

a
ta

n
 

K
eb

a
k

a
ra

n
 

C
C

T
V

 

Study Room O  O O O O O O 

Kantor Virtual  O O O O O O O 

Ruang Meeting O  O O O O O  

Smoking Area  O O O O  O O 

Lobby dan 

Receptionist 

 O O O  O O O 

Ruang direktur O  O O  O O O 

Ruang manager O  O O  O O O 

Ruang sekretaris O  O O  O O O 

Ruang staff O  O O  O O O 

Ruang arsip  O  O  O O O 

Cafétaria  O O O O O O O 

Dapur cafétaria  O  O  O O O 

Ruang pegawai café  O  O  O O O 

Food and Beverage  O O O O O O O 

Dapur Food And 
Beverage 

 O  O  O O O 

Ruang Pegawai Food 
And Beverage 

 O  O  O O O 

Loading dock  O  O O  O O 

Exhibition Hall  O O O O O O O 

Ruang control  O  O  O O O 

Mushola O  O O O  O O 

Toilet  O  O  O O  
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Tabel 12 : Persyaratan Ruang 

Sumber : Analisa Pribadi  

3.1.7 Analisa Jumlah Pelaku 

Pendekatan jumlah dari pelaku dibedakan didalam kategori pelaku dari Kantor Sewa 

Pintar ((Smart Rent Office)) berdasarkan studi preseden yang telah dilakukan. 

 

 

 

 

ATM Center  O O O  O O O 

Area Parkir  O O O O   O 

Area drop-off  O O O O   O 

Ruang Security  O O O  O O O 

Ruang CCTV  O  O  O O O 

Janitor  O  O O  O  

Gudang  O  O  O O  

Ruang teknisi  O  O  O O O 

Ruang Penampungan 
Sampah Sementara 

 O  O  O O  

Ruang MEP  O  O O  O  

Ruang genset  O  O O  O  

Ruang panel  O  O O  O  

Ruang pompa  O  O O  O  

Ruang Ground Tank  O  O O  O  

Ruang Roof tank  O O O O  O  

Ruang Reservoir Air  O  O O  O  

Ruang AHU  O  O O  O  

Ruang Chiller  O  O O  O  
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3.1.7.1 Analisa Jumlah Pengelola 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Tabel 13 : Analisa Jumlah Pengelola 

Sumber : Analisa Pribadi  

3.1.7.2 Analisis Jumlah Pengguna 

 Berdasarkan hasil dari pengamatan dari data primer dan sekunder di fasilitas sejenis 

yang dijadikan sebagai studi kasus dan preseden, maka dapat ditetapkan landasan 

untuk pengguna dan penunjung Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office)) pengguna 

dari fasilitas ini di sasarkan untuk para pekerja di zaman sekarang yang sudah lekat 

dengan teknologi Smart. 

Pelaku Jumlah 

Direktur 1 orang 

Manager 1 orang 

Sekretaris 1 orang 

Receptionist 1 orang 

Staff Rental Office  2 orang 
     (2 shift) 

Staff Exhibition Hall 1 orang 

Staff Ruang Kontrol 1 orang 

Barista 4 orang 
     (2 shift) 

Chef 4 orang 
     (2 shift) 

Pelayan 6 orang 
     (2 shift) 

Kasir 2 orang 
     (2 shift) 

Security 4 orang 
     (2 shift) 

Cleaning service 20 orang 

Teknisi 5 orang 

Jumlah Pengelola 45 orang 

*Staff yang memiliki 2 shift hanya berlaku 

pada ruangan yang memiliki kegiatan lebih dari 

jam 17.00 
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 Untuk analisa jumlah pengguna Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office)) diambil 

dari jumlah perusahaan yang ada di Kota Semarang , yang notabene ada 4600 

perusahaan di Semarang pada tahun 2020, berdasarkan studi kasus untuk 1 gedung 

Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office)) ditempati oleh beberapa perusahaan 

penyewa dimana  dalam 1 perusahaan tersebut memiliki sekitar 20-35 orang yang 

akan menaungi ruang-ruang didalam Rent Office tersebut. Dan terdiri dari 1-10 orang 

untuk perabot yang akan digunakan. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Tabel 14 : Analisa Jumlah Pengguna 

Sumber : Analisa Pribadi  

 

Untuk pendekatan analisis jumlah pengguna pada Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent 

Office)), dilakukan studi preseden dan studi kasus terhadap fasiltias dibidang 

perkantoran yaitu Menara Suara Merdeka, Wisma HSBC Semarang. Fasilitas yang 

digunakan untuk studi kasus merupakan fasilitas yang memiliki fungsi serupa dengan 

proyek ini, dan memiliki lokasi yang tidak jauh dari lokasi. 

 

3.1.7.3 Analisis Jumlah Pengunjung 

 Pengunjung adalah mereka yang datang untuk keperluan kerja dan fasilitas cafetaria, 

food and beverage,Pengunjung biasanya datang untuk berkunjung mengenai 

pekerjaan, bursa kerja atau bisa juga untuk datang ke fasilitas f&b dan cafetaria. Untuk 

pendekatan analisa jumlah pengunjung didapatkan berdasarkan studi banding dengan 

fungsi terkait. Dibagian fasilitas penunjang yaitu café, diasumsikan dapat menampung 

45 orang yang terbagi dalam area indoor, semi-indoor dan. Untuk jumlah pengunjung 

seminar atau pameran, diasumsikan ruang Exhibition dapat menampung sekitar 100-

150 orang. Untuk analisa kapasitas cafétaria dan f&b, bisa dilakukan berdasarkan hasil 

observasi dan preseden sebagai berikut : 

 

Kapasitas Analisa pengguna Kebutuhan prabot 

1 orang 100 orang 100 meja, 100 kursi 

2 orang 100 orang 50 meja, 100 kursi 

3 – 5 orang 70 orang 14 meja, 70 kursi 

5 – 10 orang 30 orang 3 meja, 30 kursi 
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Tabel 15 : Analisa Kapasitas Cafetaria Dan F&B 

Sumber : Analisa Pribadi  

Sehingga dapat disimpulkan bahwa total dari jumlah pelaku adalah sebagai berikut :  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabel 16 : Analisa Jumlah Pelaku 

Sumber : Analisa Pribadi  

 

3.1.8  Data Pengguna atau User Bangunan 

A. Pengelola Gedung  

Merupakan seluruh tenaga kerja yang melayani seluruh aktivitas dalam 

Perkantoran. Kegiatan Administrasi, Kegiatan Service/ pelengkap meliputi 

kegiatan mekanikal elektrikal.  

B. User/penyewa User adalah Penyewa Kantor Rental office  

Kantor Bank dan Lembaga-lembaga keuangan lainnya  

Perusahaan jasa (Notaris, pengacara, akuntan, konsulatan) 

Perdagangan (E-commercee , kantor administrasi industry,dll)  

 

Kapasitas Analisa pengguna Kebutuhan prabot 

2 orang 40 orang 20 meja, 40 kursi 

4 orang 80 orang 20 meja, 80 kursi 

6 orang 30 orang 5 meja, 30 kursi 

Kategori pelaku Jumlah 

Pengelola Manajemen dan 

Operasional bangunan 

45 orang 

Pengguna Rent Office 300 orang 

Meeting Room 50 orang 

Workshop 30 orang 

Study Room 70 orang 

Idea Room 15 orang 

Pengunjung Cafetaria 45 orang 

Exhibition Hall 100 orang 

Food And Beverage 70 orang 

Total pelaku 820 orang 
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C. Pengunjung / Tamu Pengunjung pada Rental Office  

Karyawan  

Nasabah  

Instansi terkait  

Dan yang berkepentingan lainnya.  

 

3.1.9 Analisis Modul Rent Office Yang Disewakan 

Sesuai yang sudah dijelaskan pada bab sebelumnya bahwa ruang yang akan 

disewakan untuk kebutuhan perkantoran dibagi menjadi 3 bagian yaitu tipe Kecil, 

sedang dan besar dimana masing-masing tipe tersebut memiliki spesifikasi yang 

berbeda antara satu sama lain terutama dalam hal kuantitas penyewa nantinya, analisis 

modul ini dilakukan sesuai dengan kebutuhan tipe perkantoran yang berada di Kota 

Semarang supaya Space  yang disewakan dapat memenuhi sesuai dengan kebutuhan. 

Modul ruang yaitu :  

1. Tipe Alit (Kecil) 

Tipe ini merupakan tipe terkecil yang ada dalam Kantor Sewa  dimana di Kota 

Semarang kelompok pekerja terkecil atau industri kecil (BPS Kota Semarang) 

memiliki pekerja 5-8 orang, kelompok ini sering juga disebut dengan kelompok 

Startup  dimana kelompok ini memiliki bagan anggota sebagai berikut : 

a. CEO (Chief Executive Officer) 

b. CTO (Chief Technology Officer) 

c. CFO (Chief Financial Officer) 

d. CMO (Chief Marketing Officer) 

e. COO (Chief Operating Officer) 

f. WP Penjualan (Wakil Presiden Penjualan) 

g. Karyawan Helper ( 2 Orang ) 

Didalam kelompok ini untuk lingkup pekerjanya masih dipegang oleh masing-

masing yang mempunyai jabatan sebagai chief , dan Startup biasanya belum 

memiliki gedung sendiri atau tempat sendiri untuk menjalankan bidang 

pekerjaannya. Dan di  Kota Semarang sedikitnya ada 1000 (Sensus Industri 2019) 

lebih industri kecil seperti ini yang memiliki bidang pekerjaan pelayanan, jasa, 

hingga perdagangan. Oleh karena itu kantor sewa yang direncanakan setidaknya 

dapat mewadahi 10% dari Startup yang sedang berkembang sehingga dapat 
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mengurangi kepadatan bangunan jika setiap Startup harus mempunyai bangunan 

sendiri. 

 

2. Tipe Sedheng (Medium) 

 Tipe Sedheng disini merupakan tipe tengah-tengah dimana tipe ini ditujukan untuk 

perusahaan menengah yang sudah memiliki beberapa cabang. Dan akan membuka 

cabang baru, di Kota Semarang terdapat 522 perusahaan mengenah (BPS Statistik, 

2019) rata-rata perusahaan menengah memiliki 20-99 karyawan atau pekerja 

tentunya  dan memiliki sejumlah staf yang bekerja antara lain : 

- Kepala Bidang 

- Wakil 

- Kepala Sub Bidang 

- Asisten 

- Sekretaris 

- Staff  

- Karyawan 

Didalam kelompok pekerja ini masih bekerja secara bersamaan dan komunal 

sehingga ruang yang dibutuhkan nantinya tidak memerlukan banyak sekat atau 

privasi karena lingkup kerja yang cenderung memusat , dapat dikatakan bahwa 

industri yang bergerak merupakan dibidang Jasa,Pelayanan, dan perdagangan sama 

seperti Startup namun kategori industri sudah maju dan berkembang. (Entrepeneur 

Riset, 2019) 

 

3. Tipe Amba (Besar)  

 Didalam tipe ini di khususkan untuk perusahaan-perusahaan maupun industri besar 

seperti perbankan, jasa dan perdagangan khususnya di bidang administrasi internal 

perusahaan dan agak berbeda dengan dua tipe lainnya yang  cenderung pola 

kerjanya bersama , tipe ini lebih berkelompok pola kerjanya yaitu sesuai dengan 

bidang masing-masing divisi , sehingga akan memberikan kesan pola ruang yang 

berbeda dari sebelumnya , akan lebih menggunakan elemen-elemen yang dapat 

membentuk privasi per kelompok kerja , didalam tipe ini diatur sesuai dengan 

bagan perusahaan yang sudah dijelaskan ( Permen Ketenagakerjaan No.1 Tahun 

2017 ) Adalah sebagai berikut : 
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1. Direktur 

2. Wakil Direktur 

3. Manajer  

4. Sekretaris 

5. Kepala Staff Divisi 

6. Staff Divisi  

7. Karyawan Divisi  

Masing-masing dari pengelompokan jabatan diatas memiliki ruang-ruang khusus yang 

dikelompokan dalam tipe ini sehingga dapat jelas susunan ruang yang akan 

disewakan, namun ruang yang disewakan tidak menutup kemungkinan untuk dapat 

digabungkan dengan ruangan lainnya, hal ini bertujuan untuk memberikan efektivitas 

ruang supaya dapat digunakan atau digabungkan dengan ruang lainnya. 

Perlu diketahui bahwa di Kota Semarang memiliki sejumlah perusahaan besar yang 

memerlukan tempat untuk melakukan kegiatan administrasi perusahaan.(BPS 

Statistik, 2019) 

3.1.10 Studi Ruang Khusus  

Studi ruang khusus ini meliputi ruang-ruang yang menjadi fasilitas utama pada Kantor 

Sewa Pintar (Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office)) di Semarang. Studi ruang 

khusus ini meliputi ruang sewa kantor, ruang kelas, workshop, meeting room, 

Exhibition, dan ruang yang menjadi fokus utama lainya. Dibawah ini merupakan studi 

besaran ruang khusus terkait ruang-ruang utama pada bangunan kantor sewa. 

Pedoman stadar besaran yang digunakan berasal dari Neufert, Time Saver Standart 

dan Analisa pribadi sehingga tercipta bentuk ruang seperti dibawah ini. 
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1. Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office)) Tipe Alit 

Studi Dimensi Kapasitas  Luas (M
2) 

SRK 01  8 m x 8.75 m 8 Orang  70 m
2 

Perhitungan Kebutuhan Ruang (Furniture) Aktivitas 

 

1. Meja Kerja Single  @1.44 m
2 x 8 unit =11,52 m

2
 

2. Kursi Kerja  Single  @0.532 m
2 x 8 unit = 4.256 m

2
 

3. Rak Dan Loker Penyimpanan @0.72 m
2 x 8 unit = 5.76 m

2
 

4. Coffe Table @1.25 m
2 x 2 unit = 2.5 m

2
 

5. Sofa Bulat 4 Seat + Meja @2,545 m
2 x 1 unit = 2,545 m

2
 

6. Refrigerator @0.36 m
2
 

7. Mini Pantry @0.66 m
2
 

8. Dispenser @0.16 m
2
 

9. Kursi Untuk Meja Khusus  @0.9 m2 x 4 = 3.6 m
2
 

10. Lcd / Proyektor @0.18 m2  

11. Jumlah Kebutuhan Tubuh Orang @1.6 m
2 
x 8 orang = 12.8 m

2
 

Jumlah Luas Kebutuhan Ruang = 53.56 m
2 

Sirkulasi Ruang 30%                   = 16.068 m
2
 

Total Kebutuhan Ruang              = 69.628 m
2 

Dibulatkan                                     = 70 m
2 

 

Bekerja, berdiskusi, 

Berkolaborasi, Bersantai,  

Layout Ruang 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 19 :  Layout Rent-Office Tipe Alit 

Sumber : Analisis pribadi 

 

mailto:Dispenser@0.16
mailto:Proyektor@0.18
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Karakteristik ruang : 

 Rent-Office tipe Alit merupakan sebuah ruangan yang difungsikan sebagai tempat kerja dengan 

kapasitas maximal 8 orang. 

 Pada ruangan ini menggunakan penghawaan buatan AC VRF dan sistim dinding bernafas yang 

flexibel menyesuaikan kondisi climate setempat   

 Media visual pada ruangan ini menggunakan proyektor, lcd, microsystem 

 Fasilitas yang didapatkan pada ruangan Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office)) ini adalah 

meja dan kursi, rak penyimpanan, kabel dan stop kontak serta jaringan Wireless Interconnected 

Device 

 Keamanan pada ruang auditorium ini di lengkapi dengan cctv dan alat pendeteksi kebakaran. 

 Ruangan yang direncanakan harus dapat bisa memberikan kesan nyaman dan menyenangkan 

sesuai dengan citra ruang hijau yang sehat. 
 

2. Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office)) Tipe Sedheng  

Studi Dimensi  Kapasitas Luas (M
2) 

SRK 02 11,31 m  x 16.00 m  28 Orang 
 

181 m
2 

Perhitungan Kebutuhan Ruang (Furniture) Aktivitas 

 

1. Meja Kerja Single @1.44 m
2 x 28 unit = 40.32 m

2
 

2. Kursi Kerja @0.25 m
2 x 28 unit = 7 m

2
 

3. Rak Dan  Loker Penyimpanan @0.72 m
2 x 28 unit = 20.16 m

2
 

4. Sofa 8 seat @5.09 m
2
 x 2 unit = 10.18 m

2
 

5. Refrigerator @0.36 m
2 
x 2 unit = 0.72 m

2
 

6. Mini Pantry @0.66 m
2
 

7. Dispenser @0.16 m
2 
x 2 unit = 0.32 m

2
 

8. Meja Khusus 6 Orang @3.75 m
2 x 1 = 3.75 m

2
 

9. Kursi Meja Khusus 6 Orang 0.16 m
2 x 12 = 1.92 m

2
 

10. Lcd / Proyektor @0.18 m
2 
x 1 unit = 0.36 m

2
  

11. Jumlah Kebutuhan Tubuh Orang @1.6 m
2 
x 28 orang = 44.8 m

2 
 

  Jumlah Luas Kebutuhan Ruang = 138.82 m
2 

  Sirkulasi Ruang 30%                   = 41.406 m
2
 

  Total Kebutuhan Ruang              = 180.226 m
2 

  Dibulatkan                                     = 181 m
2
 

Bekerja, berdiskusi, 

berkolaborasi 

Layout Ruang 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 20 :  Layout Rent-Office Tipe Sedheng 

Sumber : Analisis Pribadi 

mailto:seat@3.32
mailto:Refrigerator@0.36
mailto:Dispenser@0.16
mailto:orang@2.5
mailto:Proyektor@0.18
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Karakteristik ruang : 
 (Smart Rent Office) Tipe Sedheng merupakan sebuah ruangan yang difungsikan sebagai 

tempat kerja dengan kapasitas 28 orang. 

 Media visual pada ruangan ini menggunakan proyektor, lcd, microphone, sound system, 

touchscreen lcd dimana semua di integrasikan oleh smart techonology system 

 Fasilitas yang didapatkan pada ruangan Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office)) ini adalah 

meja dan kursi, rak penyimpanan, kabel dan stop kontak serta jaringan Wireless Interconnected 

Device 

 Keamanan pada ruang auditorium ini di lengkapi dengan cctv dan alat pendeteksi kebakaran. 

     Ruangan yang direncanakan harus dapat bisa memberikan kesan nyaman dan menyenangkan 

sesuai dengan citra ruang hijau yang sehat 
3.Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office)) Tipe Amba 

Studi Dimensi Kapasitas  Luas (M
2) 

SRK 03 16 m x 16 m 42 Orang  256 m
2 

Perhitungan Kebutuhan Ruang (Furniture) Aktivitas 

 

1. Meja Direktur @2 m
2 

x 1 unit = 2 m
2
 

2. Kursi Direktur @0.16 m
2
 x 1 unit = 0.16 m

2
 

3. Kursi Tamu Direktur @0.25 m
2 
x 2 unit = 0.5 m

2
 

4. Lemari Direktur @2.0 m
2 
x 1 unit = 2 m

2
 

5. Meja Manager @ 1.05 m
2 
x 1 unit = 1.05 m

2
 

6. Kursi Manager @ 0.1225 m
2 
x 1 unit = 0.1225 m

2
 

7. Kursi Tamu Manager @0.25 m
2 
x 2 unit = 0.5 m

2
 

8. Lemari Manager @0.6 m
2 
x 1 unit = 0.6 m

2
 

9. Meja Sekretaris @ 0.7 m
2 
x 1 unit = 0.7 m

2
 

10. Kursi Sekretaris @ 0.1225 m
2 
x 1 unit = 0.1225 m

2
 

11. Meja Rapat 8 Orang @6.48 m
2
 x 1 unit = 6.48 m

2
 

12. Kursi Rapat @0.1225 x 8 unit = 0.98 m
2
 

13. Meja Kerja Staff Divisi @1.44 m
2 x 6 unit = 8.64 m

2
 

14. Kursi Kerja  Staff  Divisi  @0.25 m
2 x 6 unit = 1.5 m

2
 

15. Meja Kerja Karyawan Per Divisi @ 1.44m
2 x 29 unit = 41.76 m

2
 

16. Kursi Kerja Karyawan Per Divisi  @0.25 m
2 x 29 unit = 7.25 m

2
 

17. Rak Dan Loker Penyimpanan @0.72 m
2 x 42 unit = 30.24 m

2
 

18. Sofa 8 Seat @5.09 m
2 x 2 unit = 10.18 m

2
 

19. Refrigerator @0.36 m
2
 x 2 unit = 0.72 m

2
 

20. Mini Pantry @0.66 m
2
 x 1 unit = 1.32 m

2
 

21. Dispenser @0.16 m
2
 x 4 unit = 0.48 m

2
 

22. Meja Khusus 4 Orang @1.25 m
2 x 2 = 2.50 m

2
 

23. Kursi Untuk Meja Khusus  @0.9 m2 x 12 = 1.08 m
2
 

24. Lcd / Proyektor @0.18 m
2
 x 1 unit = 0.18 m

2
 

25. Jumlah Kebutuhan Tubuh Orang @1.6 m
2 
x 42 

orang = 67.2 m
2 

 

Jumlah Luas Kebutuhan Ruang = 194.915 m
2 

Sirkulasi Ruang 30%                   = 57.8745 m
2
 

Total Kebutuhan Ruang              = 255.7895 m
2 

Dibulatkan                                     = 256 m
2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bekerja, berdiskusi, 

Berkolaborasi, Bersantai,  

Layout Ruang 

mailto:Dispenser@0.16
mailto:seat@2.5
mailto:Proyektor@0.18
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Gambar 21 :  Layout Rent-Office Tipe Amba 

Sumber : Analisis pribadi 
Karakteristik ruang : 

 Rent-Office tipe Amba merupakan sebuah ruangan yang difungsikan sebagai tempat kerja 

dengan kapasitas maximal 42 orang. 

 Pada ruangan ini menggunakan penghawaan buatan AC VRF dan sistim dinding bernafas yang 

flexibel menyesuaikan kondisi climate setempat   

 Media visual pada ruangan ini menggunakan proyektor, lcd, microsystem 

 Fasilitas yang didapatkan pada ruangan Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office)) ini adalah 

meja dan kursi, rak penyimpanan, kabel dan stop kontak serta jaringan Wireless Interconnected 

Device 

 Keamanan pada ruang auditorium ini di lengkapi dengan cctv dan alat pendeteksi kebakaran. 

 Ruangan yang direncanakan harus dapat bisa memberikan kesan nyaman dan menyenangkan 

sesuai dengan citra ruang hijau yang sehat. 
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1. Hall Serbaguna (Exhibition Hall) 

Studi Dimensi  Kapasitas Luas (M
2) 

SRK 04 24 x 48.75 m 100 Orang 
 

1.170 m
2 

Perhitungan Kebutuhan Ruang (Furniture) Aktivitas 

 

1. Exhibition tenant @15 m
2
 x 30 stand  = 450 m

2
 

2. Jumlah Kebutuhan Tubuh Orang @2.0 m x 100 orang = 200 m
2
  

   Jumlah Luas Kebutuhan Ruang = 650 m
2 

   Sirkulasi Ruang 80%                   =  520 m
2
 

   Total Kebutuhan Ruang              = 1.170 m
2 

    

Mengikuti event , jobfair 

dan acara lainnya yang 

berkaitan dengan bisnis 

dan perkantoran 

Layout Ruang 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 22 :  Layout Hall Serbaguna 

Sumber : Analisis Pribadi 

 

Karakteristik ruang : 

 Exhibition space merupakan ruangan yang difungsikan sebagai tempat untuk diadakannya 

acara atau event tertentu yang berkaitan dengan dunia bisnis dan pekerjaan pada Kantor Sewa 

Pintar ((Smart Rent Office))  

 Exhibition space dapat menampung hingga 100 orang dalam satu ruangan. 

 Penghawaan memaksimalkan penghawaan buatan dan alami. Pencahayaan pada ruangan 

menerapkan pencahayaan buatan serta pencahayaan alami sesuai dengan konteks arsitektur 

hijau 

 

 

 

mailto:2.@2.72
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2. Ruang Rapat Tipe A (Meeting Room Type A) 

Studi Dimensi  Kapasitas Luas (M
2) 

SRK 05 8 x 4 m 10 Orang 
 

32 m
2 

Perhitungan Kebutuhan Ruang (Furniture) Aktivitas 

 

1. Kursi rapat@0.3 m
2
 x 10 unit =3 m

2
 

2. Meja rapat@3 m
2
 x 1 unit = 3 m

2
 

3. Dispenser @0.16 m
2
 x 1 unit = 0.16 m

2
 

4. Proyektor @0.3 m
2
 x 1 unit = 0.3 m

2
 

5.     Cabinet @0.72 m
2
 x 1 unit = 0.72 m

2 

6.     Jumlah Kebutuhan Tubuh Orang 1.6 m
2
 x 10 orang = 16 m

2
    

   Jumlah Luas Kebutuhan Ruang = 24.18 m
2 

   Sirkulasi Ruang 30%                   =  6.954 m
2
 

   Total Kebutuhan Ruang              = 31.134 m
2 

   Dibulatkan                                    = 32 m
2  

    

Rapat , Berdiskusi 

Layout Ruang 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 23 :  Layout Ruang Meeting Tipe A 

Sumber : Analisis Pribadi 

 

Karakteristik ruang : 

 Meeting  room tipe  A mempunyai kapasitas yang dapat menampung hingga 10 orang. 

 Menerapkan pencahyaan dan penghawaan, alami, dan buatan 

 Digunakan sebagai ruangan untuk berdiskusi dan rapat kerja. 

 Media visual pada ruangan ini menggunakan proyektor, lcd, microphone, sound system. 

 Ruangan yang direncanakan harus dapat bisa memberikan kesan nyaman dan menyenangkan 

sesuai dengan citra ruang kreatif. 

 Keamanan pada ruang ini di lengkapi dengan cctv dan alat pendeteksi kebakaran. 

mailto:rapat@0.3
mailto:Cabinet@0.72
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3. Ruang Rapat Tipe B (Meeting Room Type B) 

Studi Dimensi  Kapasitas Luas (M
2) 

SRK 06 8 x 7 m 16 Orang 
 

56 m
2 

Perhitungan Kebutuhan Ruang (Furniture) Aktivitas 

 

1. Kursi rapat@0.3 m
2
 x 20 unit =3 m

2
 

2. Meja rapat@6.3 m
2
 x 1 unit = 6.3 m

2
 

3. Dispenser @0.16 m
2
 x 1 unit = 0.16 m

2
 

4. Proyektor @0.3 m
2
 x 1 unit = 0.3 m

2
 

5.    Cabinet @0.72 m
2
 x 1 unit = 0.72 m

2 

6.    Jumlah Kebutuhan Tubuh Orang 1.6 m
2
 x 16 orang = 25.6 m

2
    

   Jumlah Luas Kebutuhan Ruang = 42.48 m
2 

   Sirkulasi Ruang 30%                   = 12.744 m
2
 

   Total Kebutuhan Ruang              = 55.224 m
2 

 
   Dibulatkan                                    = 56 m

2  

 

Rapat, Berdiskusi 

Layout Ruang 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 24 :  Layout Ruang Meeting Tipe B 

Sumber : Analisis Pribadi 

 

Karakteristik ruang : 

 Meeting  room tipe B mempunyai kapasitas yang dapat menampung hingga 20 orang. 

 Menerapkan pencahyaan dan penghawaan, alami, dan buatan 

 Digunakan sebagai ruangan untuk berdiskusi dan rapat kerja. 

 Media visual pada ruangan ini mengogunakan proyektor, lcd, 

microphone, sound system. 

 Ruangan yang direncanakan harus dapat bisa memberikan kesan nyaman dan menyenangkan 

sesuai dengan citra ruang kreatif. 

 Keamanan pada ruang ini di lengkapi dengan cctv dan alat pendeteksi kebakaran. 

 

mailto:rapat@0.3
mailto:Cabinet@0.72
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4. Ruang Kelas 

Studi Dimensi  Kapasitas Luas (M
2) 

SRK 07 8 x 14.75 m 20 Orang 
 

118 m
2 

Perhitungan Kebutuhan Ruang (Furniture) Aktivitas 

 

1. Meja Audiens @1.98 m
2
 x 20 = 39.6 m

2
 

2. Kursi Audiens @0.3 m
2
 x 20 = 20 m

2
 

3. Papan Whiteboard @2.88 m
2
 x 1 = 2.88 m

2
 

4. Proyektor @0.3 m
2 
x 1 unit = 0.3 m

2
 

5. Meja Mentor @1.98 m
2
 x 1 unit = 1.98 m

2
  

6. Kursi Mentor @0.3 m
2 
x 2 unit =  0.6 m

2
 

7. Dispenser @0.16 m
2
 x 1 unit = 0.16 m

2
 

8. Jumlah Kebutuhan Tubuh Orang = 1.6 m
2 
x 20 = 32 m

2
 

   Jumlah Luas Kebutuhan Ruang =  97.52 m
2 

   Sirkulasi Ruang 20%                   =  19.504 m
2
 

   Total Kebutuhan Ruang              = 117.024 m
2 

   Dibulatkan                                    = 118 m
2  

    

Belajar, Berdiskusi 

mengenai materi 

pembelajaran  

 

Layout Ruang 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 25 :  Layout Ruang Kelas 

Sumber : Analisis Pribadi 
Karakteristik ruang : 

 Ruang Kelas merupakan sebuah ruangan pada bangunan yang digunakan sebagai tempat belajar 

dan mengajar. 

 Ruang Kelas tipe A dapat menampung sekitar 20 orang. 

 Ruangan yang direncanakan harus dapat bisa memberikan kesan nyaman dan menyenangkan 

sesuai dengan citra ruang kreatif. 

 Keamanan pada ruang kelas tipe A ini di lengkapi dengan cctv dan alat pendeteksi kebakaran. 

 Menerapkan pencahayaan dan penghawaan alami dan buatan 

5. Workshop  

Studi Dimensi  Kapasitas Luas (M
2) 

SRK 08 16 x 13.125  m 30 Orang 
 

210 m
2 

Perhitungan Kebutuhan Ruang (Furniture) Aktivitas 
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1. Meja Workshop @1.98 m
2  x 30 = 59,4 m

2
 

2. Kursi Kerja @0.3 m
2 x 30 = 9 m

2
 

3. Dispenser @0.16 m
2 
x 1 unit = 0.16 m

2
 

4. Rak penyimpanan dan loker @0.72 m
2
 x 30 = 21.6 m

2
 

5.    Whiteboard, Lcd, proyektor @1.44 m
2
 x 1 unit = 1.44 m

2 

6.    Jumlah Kebutuhan Tubuh Orang = 1.6 m
2 
x 30 orang = 48 m

2 

   Jumlah Luas Kebutuhan Ruang =  139.6 m
2 

   Sirkulasi Ruang 50%                   =   69.8 m
2
 

   Total Kebutuhan Ruang              = 209.4 m
2 

   Dibulatkan                                    = 210 m
2  

 
    

Belajar, Berdiskusi 

mengenai materi 

pembelajaran  

Layout Ruang 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 26 :  Layout Ruang Workshop 

Sumber : Analisis Pribadi 
Karakteristik ruang : 

 Merupakan ruangan yang digunakan sebagai workshop atau pelatihan  

 Workshop dapat menampung sekitar 30 orang. 

 Ruangan yang direncanakan harus dapat bisa memberikan kesan nyaman dan menyenangkan 

sesuai dengan citra arsitektur hijau. 

 Keamanan pada studio gambar ini di lengkapi dengan cctv dan alat pendeteksi kebakaran. 

 Menerapkan pencahayaan dan penghawaan alami dan buatan 

 

6. Virtual Office  

Studi Dimensi  Kapasitas Luas (M
2) 

SRK 09  7.5 x 7.5 m 12 Orang 
 

58 m
2 

Perhitungan Kebutuhan Ruang (Furniture) Aktivitas 

mailto:kerja@0.3
mailto:Dispenser@0.16
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1. Meja Kerja Virtual @1.98 m
2 x 12 unit = 23.76 m

2
 

2. Kursi Kerja @0.3 m
2
 x 12 unit = 3.6 m

2
 

3. Printer dan Meja Printer @0.8 m
2
 x 2 unit = 1.6 m

2
 

4. Dispenser @0.16 m
2
 x 4 unit = 0.64 m

2
 

5. Rak penyimpanan dan loker @0.72 m
2
 x 12 unit = 4.32 m

2
 

6. Whiteboard, lcd, dan proyektor.@ 0.16 m
2 
x 1 unit = 0.16 m

2
 

7. Jumlah Kebutuhan Tubuh Orang @ 0.8m
2
 x 12 orang = 9.6 m

2
  

   Jumlah Luas Kebutuhan Ruang = 43.2 m
2 

   Sirkulasi Ruang 30%                   = 12.96 m
2
 

   Total Kebutuhan Ruang              = 57.16 m
2 

   Dibulatkan                                    = 58 m
2  

    

Belajar, bekerja 

secara virtual dan 

mengoperasikan 

virtual gadgeting 

 

Layout Ruang 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 27 :  Layout Ruang Virtual Office 

Sumber : Analisis Pribadi 
Karakteristik ruang : 

 Merupakan ruangan yang digunakan sebagai workshop atau tempat yang digunakan

untuk mengerjakan projek yang berhubungan dengan komputer dapat juga sebagai pelatihan. 

 Merupakan fasilitas penunjang bagi penggunan di Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office)). 

 Keamanan studio ini di lengkapi dengan cctv dan alat pendeteksi kebakaran. 

 Menerapkan pencahayaan dan penghawaan alami dan buatan 

7. Private Office 

Studi Dimensi  Kapasitas Luas (M
2) 

SRK 10  8 x 5.625 m 12 Orang 
 

45 m
2 

Perhitungan Kebutuhan Ruang (Furniture) Aktivitas 

mailto:kerja@1.98
mailto:kerja@0.3
mailto:printer@0.8
mailto:Dispenser@0.16
mailto:loker@0.72
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1. Kursi Kepala Kerja @0.3 m
2
 x 1 unit = 0.3 m

2
 

2. Meja kerja ( Kepala kantor ) @2.44m x 1 unit = 2.44 m
2
 

3. Meja kerja (staff)@0.72 m
2  x 11 = 7.92 m

2
  

4. Kursi kerja (staff)@0.3 m
2
 x 11 = 3.3 m

2
 

5. Dispenser @0.16 m x 2 unit = 0.32 m
2
 

6. Mini pantry @0.96 m
2
 x 1 unit = 0.96 m

2
 

7. Refrigerator @0.4 m
2
 x 1 unit = 0.4 m

2
 

8. Sofa single seat @0.81 m x2=1.62 m 

9. Sofa 6 seat @2.16 m
2
 x 1 unit = 2.16 m

2
 

10. Jumlah Kebutuhan Tubuh Orang @1.2 m
2 
x 12 = 14.4 m

2
  

  Jumlah Luas Kebutuhan Ruang = 34.6 m
2 

   Sirkulasi Ruang 30%                   = 10.08 m
2
 

   Total Kebutuhan Ruang              = 44.68 m
2 

   Dibulatkan                                    = 45 m
2  

    

Bekerja, melakukan 

kegiatan perusahaan 

secara private 

terlepas dengan 

karyawan-karyawan 

yang lain 

Layout Ruang 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 28 :  Layout Ruang Private Office 

Sumber : Analisis Pribadi 
Karakteristik ruang : 

 Merupakan ruangan yang difungsikan sebagai tempat bekerja bagi perusahaan yang ingin 

menyewa tempat. 

 Merupakan fasilitas utama bagi pengguna d Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office)). 

 Private office dapat menampung sekitar 12 orang. 

 Keamanan private office ini di lengkapi dengan cctv dan alat pendeteksi kebakaran. 

 Menerapkan pencahayaan dan penghawaan alami dan buatan 

8. Idea Room 

Studi Dimensi  Kapasitas Luas (M
2) 

SRK 11  8 x 6 m 10 Orang 
 

48 m
2 

Perhitungan Kebutuhan Ruang (Furniture) Aktivitas 

mailto:(staff)@0.72
mailto:(staff)@0.3
mailto:Dispenser@0.16
mailto:pantry@0.96
mailto:seat@0.81
mailto:seat@2.16
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1. Rak buku @0.72 m
2
 x 4 unit = 2.88 m 

2. Dispenser @0.16 m
2
 x  1 unit = 0.16 m

2
 

3. Karpet @2.83 m
2
 x 2 unit = 5.66 m

2
 

4. Meja bundar @0.5 m
2
 x 2 unit = 1 m

2
 

5. Sofa 6 seat @2.16 m
2
 x 2 unit = 4.32 m

2
 

6. Jumlah Kebutuhan Tubuh Orang @1.6 m
2 
x 10 orang = 16 m

2
 

 

  Jumlah Luas Kebutuhan Ruang = 31.94 m
2 

   Sirkulasi Ruang 50%                   = 15.97 m
2
 

   Total Kebutuhan Ruang              = 47.91 m
2 

 
   Dibulatkan                                    = 48 m

2  

    

Mencari ide, 

berdiskusi,merangkai 

ide, mengobrol dan 

membicarakan 

konsep  

Layout Ruang 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 29 :  Layout Ruang Idea Room 

Sumber : Analisis Pribadi 
Karakteristik ruang : 

 Merupakan ruangan yang difungsikan untuk bersantai, berdiskusi untuk mendapatkan pencerahan 

ide dalam mengerjakan projek. 

 Merupakan fasilitas utama bagi pengguna di Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office)) 

 Idea room dapat menampung sekitar 20 orang. 

 

 
Tabel 17 : Studi Ruang Khusus (Fasilitas Utama) 

Sumber : Analisa Pribadi  

Setiap ruang kerja bersama pada Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office))  di 

semarang, memfasilitasi ruangan dengan space yang difungsikan, apabila ada 

penambahan fasilitas yang dibawa oleh pengguna Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent 

Office)). 

3.1.11 Analisa Kebutuhan Luas Ruang 

3.1.11.1 Studi Ruang Dalam  

Perhitungan kebutuhan luas ruang dalam dilakukan dengan mengacu pada beberapa 

mailto:buku@0.72
mailto:Dispenser@0.16
mailto:bundar@0.5
mailto:seat@2.16
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standard dan analisa. Studi kebutuhan luas ruang dalam dibagi kedalam 4 kategori 

berdasarkan kegiatannya yaitu kegiatan utama, kegiatan penunjang, kegiatan 

pendukung dan kegiatan service. Beberapa sumber yang dipakai dalam menganalisa 

kebutuhan luas ruang dalam adalah 

NAD   : Neufert Architect Data 

TSS   : Time Saver Standart 

AP  : Analisa Pribadi 

SB  : Studi Banding 

SRK     : Studi Ruang Khusus 

Untuk studi sirkulasi nantinya menggunakan standar yang di atur dalam buku Time 

Saver Standart for building Type 2 Edition, sebagai berikut : 

5% - 10%  : Sirkulasi Minimum 

20%  : Kebutuhan Akan Keleluasaan Sirkulasi 

30%  : Tuntutan Kenyamanan Fisik 

40%  : Tuntutan Kenyamanan Psikologis 

50%  : Tuntutan Sesuai Dengan Spesifik Kegiatan 

70% - 100% : Sirkulasi Dengan Banyak Kegiatan 
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Tabel 18 : Besaran Ruang Fasilitas Utama ( Beratap ) 

Sumber : Analisa Pribadi   

Besaran Ruang Indoor 

Fasilitas Utama 

Nama Ruang Kapasitas Jumlah 

Unit 
Sumber Kebutuhan Luas Ruang 

Diambil Dari Studi Ruang 

Khusus 

Jumlah Luas 

Ruang 

Rent Office Tipe Alit 8 Orang 20 SRK 

TSS 

8m x 8.75m= 70m2 1.400 m2 

Rent Office Tipe Sedheng 28 Orang 10 SRK 

TSS 

8m x 15.375 m= 181m
2 

1.810 m2 

Rent Office Tipe Amba 42 Orang 5 SRK 

TSS 

16m x 16m= 

256m2 

1.280 m2 

Exhibition Hall 100 Orang  1 SRK 

TSS 

24m x 48.75m= 1.170 m2 1.170 m2 

Ruang Meeting Tipe A   10 Orang 12 SRK 

TSS 

6m x 10m= 32 m2 320 m2 

Ruang Meeting Tipe B   20 Orang 6 SRK 

TSS 

8m x 7m= 56 m2 336 m2 

Ruang Kelas    20 Orang 3 SRK 

TSS 

  8m x 14.75m= 

118m2 

354 m2 

Workshop   30 Orang 4 SRK 

TSS 

16m x 13.125m= 210m2 840 m
2 

Virtual Office   12 Orang 10 SRK 

TSS 

7.5m x 7.5m = 58 m
2 580 m

 

Private Office   12 Orang 8 SRK 

TSS 

8 m x 5/.625 m = 45 m
2 360 m

2 

Idea Room   10 Orang 10 SRK 

TSS 

8 m x 6 m = 48 m
2 480 m

2 

Jumlah Luas Area Fasilitas Utama 9.981 m
2 
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Besaran Ruang Indoor 

Fasilitas Pendukung 

Nama Ruang Kapasitas 

(Maximal) 

Jumlah 

Unit 
Sumber Analisa Kebutuhan  Ruang/Unit Jumlah Luas 

Ruang 

Lobby Dan Resepsionis 60 Orang ( 10% dari 

kapasitas pengguna 

dan pengelola ) 

1 NAD 

TSS 1. Meja Resepsionis = 0.9 m
2
 
 

2. Kursi Resepsionis = 0.36 m
2 

3. Sofa Tamu 0.64 m
2 

 x 60 

Orang = 38.4 m
2
 

4. Meja Bundar 0.28 m
2
 x 10 

unit = 2.8 m
2 

5. Ruang Gerak Manusia 1 m
2 
x 

60 = 60 m
2 

6. Sirkulasi 100% (TSS) = 

102.46 m
2
 

 

Luas = 204.92 m
2 

 

204,92 m
2 

Cafetaria 45 Orang 1 NAD 

TSS 

1. Kebutuhan 2 Orang 3.84 m
2
 x 10 = 

38.4 m 

2. Kebutuhan 4 Orang 7.5 m
2
 x 5 = 37.5 

m
2
 

3. Kebutuhan 6 Orang 9 m
2 
x 1 Unit = 9 

m
2
 

4. Sirkulasi 100% (TSS) = 56.5 m
2
 

  

  Luas = 128.76 m
2 

 

197,14 m
2 

Dapur Cafetaria 2 Orang 1 NAD 

TSS 

1. Pantry  0,32 m
2
 x 1 unit = 0.32 m

2
 

2. Kabinet 3 m
2
 x 1 unit = 3 m

3
 

3. Ruang Gerak Manusia 1 m
2 
x 4 unit =   

4. Sirkulasi 50% (TSS) 

 

Luas = 10,98 m
2 

 

Ruang Pegawai Cafetaria 3 Orang  1 NAD 

TSS 

1. Single bed 1,62 m
2
 x 2 = 3,24 m

2
 

2. Sofa : 0,64 m
2
 x 5 = 3,2 m

2
 

3. Ruang Gerak Manusia 1m
2 
x 3 = 3 m

2
 

4. Loker : 0,16 m
2
 x 3 = 0,48 m

2
 

5. Sirkulasi 50% (TSS) 

 

Luas = 14,88 m
2 

 

Storage Cafetaria   2 Orang 1 NAD 

TSS 

1. 3m x 3m= 9 m
2
 

2. Ruang Gerak Manusia 1.2 m
2 
x 2 = 

2.4 m
2
 

3. Sirkulasi 80% (TSS) = 9..12 m
2
 

 

Luas = 20.52 m
2 
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Tabel 19 : Besaran Ruang Fasilitas Penunjang ( Indoor ) 

Sumber : Analisa Pribadi 

 

Loading Dock Cafetaria   2 Orang 1      NAD 

TSS 

1. 3m x 3m= 9 m
2
 

2. Ruang Gerak Manusia 1m
2 
x 2 = 2m

2
 

3. Sirkulasi 100% = 11 m
2
 

 

Luas = 22 m
2 

 

ATM Centre   1 Orang 10 NAD 

TSS 

1. 1 mesin atm = 0,3m
2
 x 10 = 3 m

2
 

2. Ruang Gerak Manusia 1m
2
 x 10 = 10 

m
2
 

3. Sirkulasi 50% (TSS) = 6.5 m
2
 

 

Luas = 19.5 m
2 

 

19.5  m2 

Food And Beverage   70 Orang 1 NAD 

TSS 
1. 1 Tenant 4m

2 
x 10 tenant = 40 m

2
 

2. Meja untuk 4 orang dengan kursi     

2 m
2
 x 15 = 30 m

2
  

3. Sirkulasi 50% (TSS) = 35 m
2
 

 

Luas = 105 m
22 

 

105 m2 

Ruang Tunggu   4 Orang 2 NAD 

TSS 

1.   4 mx 4m = 16 m
2 

2.   Sirkulasi 100 % = 16m
2 

 

Luas = 32 m
2 

 

72 m
2 

Ruang Istirahat   8 Orang 2 NAD 

TSS  

 

1.   6m x 6m = 36 m
2 

2.   Sirkulasi 100% (TSS) = 36 m
2 

 

Luas = 72 m
2 

 

72 m
2 

Playroom   12 Orang 1 NAD 

TSS 
1.   9 m x 9 m = 81 m

2 
 

 

Luas = 81 m
2 

 

81 m
2 

Jumlah Keseluruhan Kebutuhan Ruang Fasilitas Pengunjung 901,872 m
2
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Besaran Ruang Indoor 

Fasilitas Pendukung 

Nama Ruang Kapasitas 

(Maximal) 

Jumlah 

Unit 
Sumber Analisa Kebutuhan  Ruang/Unit Jumlah Luas 

Ruang 

Ruang Direktur 

(Pengelola) 

1 Direktur 

6 Tamu 

1 NAD 

TSS 
1. Meja Direktur 1,5 m

2 
 

2. Kursi Direktur 0,64 m
2
 x 

3. Kursi Tamu 0,36 m
2
 x 2 

unit = 0,72 m
2
 

4. Sofa 0,64 m
2
 x 4 orang = 

2,56 m
2
 

5. Lemari Arsip 0,54 m
2 

 

6. Ruang Gerak Manusia 1,6 

m
2
 x 3 orang = 4,8 m

2
  

7. Sirkulasi (TSS) 50% = 

8,085 m
2
  

 

Luas = 24,255 m
2 

 

24,255 m2 

Ruang Manager 

(Pengelola) 

1 Manager 

2 Tamu 

1 NAD 

TSS 

1. Meja Manager  1,5 m
2
 

2. Kursi Manager  0,64 m
2
 

3. Kursi  0,36 m
2
 x 2 = 0,72 m

2
 

4. Sofa  0,64 m
2
 x 3 = 1,92 m

2
 

5. Meja  0,64 m
2
  

6. Lemari berkas 0,54 m
2
 

7. Ruang Gerak Manusia 1,6 

m
2
 x 3 orang = 4,8 m

2
  

8. Sirkulasi 50% (TSS) = 5,28 

m
2
 

9.  

Luas = 15,84 m
2
 

 

155,67 m
2 

Ruang Sekretaris 

(Pengelola) 

1 Sekretaris 

2 Tamu 

1 NAD 

TSS 

1. Meja  0,96 m
2
  

2. Kursi  0,36 m
2
 x 3 unit = 1,18 m

2
 

3. Lemari berkas : 0,36 m
2
 x 3 = 1,08 

m
2
 

4. Ruang Gerak Manusia 1,6 

m
2
 x 3 orang = 4,8 m

2
  

5. Sirkulasi 50% (TSS) = 4,01 
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Tabel 20 : Besaran Ruang Fasilitas Pendukung ( Indoor ) 

Sumber : Analisa Pribadi  

m
2
 

 

Luas = 12,03 m
2
  

 

Ruang Staff  

(Pengelola) 

7 Orang 

5 Tamu 

1 NAD 

TSS 

1. Meja 0,96 m
2
 x 12 unit = 11,52 

m
2
  

2. Kursi 0,36 m
2
 x 12 unit = 4,32 m

2
 

3. Lemari berkas 0,54 m
2
 x 4 = 2,16 

m
2
 

4. Ruang Gerak Manusia 1,6 m
2
 x 12 

orang = 19,2 m
2
 

5. Sirkulasi 50% (TSS) = 18,6 m
2
 

 

Luas = 55,8 m
2
  

 

Ruang Karyawan   12 Orang 

 

1 NAD 

TSS 

1. Meja   0,96 m
2
 x 12 unit = 11,52 

m
2
 

2. Kursi 0,36 m
2
 x 12 = 4,32 m

2
 

3. Lemari berkas : 0,54 m
2
 x 4 = 2,16 

m
2
 

4. Ruang Gerak Manusia 1,6 m
2
 x 12 

orang = 4,8 m
2
 

5. Sirkulasi 50% (TSS) = 18,6 m
2
 

 

Luas = 55,8 m
2
 

Ruang Security   4 Orang 1 NAD 

TSS 

AP 

1. Meja 0,96 m
2
  

2. Kursi 0,36 m
2
 x 2 = 0,72 m

2
 

3. Single Sofa 0.64 m
2
 x 2 = 1,28 

m
2
 

4. Lemari Berkas 0,64 m
2
 x 1 = 0,64 

m
2
 

5. Ruang Gerak Manusia 1.6 m
2
 x 4 

orang = 7,2 m
2
  

6. Sirkulasi 50% (TSS) = 5,4 m2 

 

Luas = 16,2 m
2
 

 

Reprografi  

(Pengelola) 

  4 Orang 1 NAD 

TSS 

1. 4 m x 4 m = 16 m
2
 

2. Ruang Gerak Manusia 1,6 m
2
 x 4 

orang = 7,2 m
2
 

3. Sirkulasi 50% = 8 m
3
 

 

Luas = 31,2 m
2
  

31,2 m
2 

Ruang Arsip   2 Orang 1 NAD 

TSS 

1. 4 m x 4m = 16 m
2
 

2. Ruang Gerak Manusia 1 m
2
 x 2    

orang = 2 m
2
   

3. Sirkulasi 50% = 8 m
2
 

Luas = 26 m
2
 

 

26  m
2 

Jumlah Keseluruhan Kebutuhan Ruang Fasilitas Pendukung 237,125 m
2 
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Besaran Ruang Indoor 

Fasilitas Servis 

Nama Ruang Kapasitas 

(Maximal) 

Jumlah 

Unit 
Sumber Analisa Kebutuhan  Ruang/Unit Jumlah Luas 

Ruang 

Musholla 50 orang 1 NAD 

TSS 

1. Area Sholat/ Sajadah/Orang 0,72 

m
2
 x 50 = 36 m

2
 

2. Rak Sepatu/Sandal = 0,4 m
2
 

3. Wudhu Pria 5  0,8 m
2
 x 5 = 4 m

2
 

4. Wudhu Wanita 5 0,8 m
2
 x 5 = 4 m

2
 

5. Sirkulasi 50% (TSS) = 22,2 m
2
 

Luas = 66,6 m
2 

66,6 m2 

Toilet  10 % dari jumlah 

pelaku 

(82 orang) 

Menyesua

ikan Per 

Lantai 

NAD 

TSS 

1. Toilet Bilik Closet Duduk 0,96 m
2 
 

x 40 unit ( Pria dan Wanita )       = 

38,4 m
2
 

2. Urinoir 0,96 m
2
 x 40 unit = 38,4 m

2 
 

3. Wastafel  0,36 m
2
 x 40 unit = 14,4 

m
2
  

4. Sirkulasi 20 % (TSS) = 18,24 m
2
 

 

Luas = 109,44 m2 

163,444 m
2
 

Toilet Difabel 1% dari jumlah 

pelaku  

(8-9 orang) 

Menyesua

ikan 

Perlantai 

NAD 

TSS 

1. Difabel Set Room 4,9 m
2 
x 2 = 9,8 

m
2
 

2. Sirkulasi 20% (TSS) = 1,96 m
2
 

 

Luas = 11,76 m
2
 

Ruang Teknisi 5 Orang 1 AP 

NAD 

1. Sofa 0,9 m
2
 x 3 unit  = 2,7 m

2
 

2. Meja 0,5 m
2
 x 1 unit = 0,5 m

2
 

3. Loker 0,16 m
2
 x 3 unit  = 0,48 m

2
 

4. Lemari 0,6 m
2
 x 2 = 1,2 m

2
 

5. Ruang Gerak Manusia 1.6 m
2
 x 5 

orang = 8 m
2
  

6. Sirkulasi 30% (TSS) = 3,864 m
2
 

 

Luas = 16,744 m
2
 

Janitor 10 orang 10 NAD 

AP 

1. Kursi 0,36 m
2
 x 10 = 3,6 m

2
 

2. Meja 0,64 m
2
 x 10 = 6,4 m

2
  

3. Loker 0,16 m
2
 x 10 = 1,6 m

2
 

4. Lemari Penyimpanan Alat 

Kebersihan  0,4 m
2
 x 10 = 4 m

2
 

5. Sirkulasi 30% (TSS) = 3,12 m
2
 

 

Luas = 15,6 m
2
 

Ruang Penyimpanan Sampah 

Sementara 

2 Orang 1 AP 1. 4 m
2
 x 2 = 8 m

2
 

Gudang 1 Orang 2 AP 

SB 
1. 3m x 3m = 9 m

2
 

2. Sirkulasi 100% (TSS) = 9 m
2
 

Luas = 18 m
2
 

18  m
2
 

Ruang TELEKOMUNIKASI 2 Orang    1. 4 m  x 4 m = 16 m2 

2. Ruang Gerak Manusia 1.6 m2 x 2 

orang = 3.2 m
2
  

Luas = 19.2 m
2
  

19.2 m
2
 

Ruang MEP 1 Orang   AP 

 
1. 1,5 m x 1,5 m = 2,25 m

2
 

2.    Sirkulasi 30% (TSS) = 0,675 m
2
 

Luas = 2,925 m
2
  

2,925 m
2
 

Ruang Genset 1 Orang 1  AP 1. 7m x 5m = 35 m
2
 

2. Sirkulasi 20% (TSS) = 7 m
2
 

42 m
2 
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 Tabel 21 : Besaran Ruang Fasilitas Servis ( Indoor ) 

Sumber : Analisa Pribadi  

Jumlah luas bangunan bisa didapatkan dari menghitung luas total ruang pada kegiatan utama, 

penunjang, pendukung dan servis yaitu 

LB  = (Keg.Utama + Keg.Penunjang + Keg.Pendukung + Keg.Servis) 

LB  = (9.981 + 901,872 + 284,55 + 1633,922) 

LB  = 12.801,344 m
2
 

 

3.2 Analisa Dan Program Tapak 

3.2.1 Studi Ruang Luar 

1. Studi kebutuhan ruang parkir 

Perhitungan jumlah parkir dibagi berdasarkan pelakunya yaitu pengguna, pengelola, 

pengunjung. Analisa kebutuhan ruang parkir dipengaruhi oleh beberapa faktor 

berikut  

: 

Ruang Panel  1 Orang 1  AP 1.    2m x 2m = 4 m
2
 

2.    Sirkulasi 20% = 0,8 m
2
  

Luas = 4,8 m
2 

 

 

4,8 m
2 

Ruang Pompa 1 Orang 2  AP 1.   4m x 8m = 32 m
2 81 m

2 

Ruang Ground Tank 1 Orang 1  AP 1. 4m x 8m = 32m
2
 32 m

2 

Ruang Reservoir 1 Orang 1  AP 1. 5m x 5m = 25 m
2
 25 m

2
 

Ruang AHU 2 Orang 1  AP 1. 6m x 6m = 36 m
2
 x 2 = 72 m

2
 72 m

2
 

Ruang Chiller 1 Orang 1  AP 1. 15m x 8m = 120 m
2
 10 m

2
 

Lift 10 Orang 2  

(Void) 

AP 

KOHLER 
1.  1,8 x 2,0 = 3,6 m

2
 7,2 m

2
 

Tangga Darurat  - 2  

(Void) 

 1. 2,20 x 4,50 = 9,9 m
2
 19,8 m

2
 

Ruang Laktasi 1 Orang Setiap 

Toilet 

AP 1. 2 x 2 = 4 m
2
  4 m

2
 

Parkir  20 Mobil  

50 Motor 

1  NAD 1. 3 m x 6 m = 18 m
2
 x 20 unit = 360 

m
2
  

2. Sirkulasi 50% = 180 m
2
 

3. 1 m x 2 m = 2 m
2
 x 50 = 100 m

2
 

4. Sirkulasi 100 % = 100 m
2
 

960 m
2
 

Jumlah Keseluruhan Ruang Fasilitas Servis 1.636,922 m
2
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a. Pihak pengelola diasumsikan datang setiap hari. 

b. Sasaran utama pengguna Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office)) adalah 

Umur   Angkatan Kerja ( mulai 15 tahun )  sehingga pengguna diasumsikan 

menggunakan 3 jenis transportasi yaitu kendaraan bermotor, mobil dan 

angkutan umum 

c. Para pekerja yang tidak memiliki kendaraan umum memilih transportasi 

umum online sehingga tidak memerlukan area parkir (kecuali ojek online). 

d. Pihak pengguna diasumsikan sebanyak 80% yang datang setiap hari 

Jenis 

Transportasi 

Kapasitas 

Motor 2 orang 

Mobil 1-7 orang  

Bus 40 orang  

Taxi online 2-5 orang penumpang 

Ojek online 1 orang penumpang 

Jalan kaki - 

Analisa penggunaan transportasi diatas hanya 

berlaku untuk pengguna dan pengunjung, 

tidak untuk 

pengelola. 

 
Tabel 22 : Analisa Dan Jenis Transportasi 

Sumber : Analisa Pribadi  

Dapat disimpulkan bahwa asumsi kebutuhan ruang parkir pada Kantor Sewa Pintar 

((Smart Rent Office)) sebagai berikut : 

Pelaku Jumlah 

pelaku 

Asumsi 

kendaraan 

Pengendara / 

Penumpang 

Kendaraan 

yang 

diparkir 

Pengelola 45 60% motor 27 14 motor 

20% mobil 9 5 mobil 

10% taxi online 5 - 

7% Ojek online 3 4 ojek 

online 

3% jalan kaki 1 - 

Pengguna 465 70% motor 302 151 motor 

20% mobil 86 43 mobil 
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5% ojek online 22 22 ojek 

online 

3% taxi online 13 - 

2% jalan kaki 9 - 

Pengunjung 215 50% motor 140 70 motor 

25% mobil 70 35 mobil 

15% bus 43 2 bus 

3% ojek online 8 8 ojek 

online 

5% taxi online 14 - 

2% jalan kaki 5 - 

 

 

  

 

 

 

Tabel 23 : Studi Ruang Parkir Kendaraan 

Sumber : Analisa Priba 

Salah satu kriteria Greenship rating tools dari GBCI adalah adanya tempat parkir 

sepeda sebanyak 1 unit parkir per 20 pengguna gedung hingga maksimal 100 unit 

parkir sepeda. Perhitungan jumlah parkir sepeda yaitu sebagai berikut :  

Jumlah Pengelola  = 45 Orang 

Jumlah Pengguna  = 465 Orang  

Jumlah Pengunjung  = 215   

maka (45+465+215) : 20 = 41 Unit Parkir Sepeda 

Jenis Ruang Kapasitas 

(Unit) 

Standar 

Ruang (M
2
) 

Sumber Luas 

(M
2)

 

Parkir Sepeda 41 Unit Sepeda 0.6 m x 1.8 m = 

1.08 m
2
 / Sepeda x 

41 Unit = 44.8 m
2
  

NAD, AS 44.8 m
2
 

 

Dari tabel diatas bisa disimpulkan bawah ruang parkir yang dibutuhkan didalam 

Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office))  yaitu mobil sebanyak 63 unit, motor 

sebanyak 185 unit, Ojek online 34 unit, Bus 2 unit 

Kebutuhan dimensi parkir yang diperlukan (Neufert Architect Data)  

 Mobil (12,5 m
2
 x 63 unit )   = 787,5 m

2
 

Jenis Transportasi Yang membutuhkan Tempat Parkir 

Motor pribadi 235 Motor 

Mobil pribadi 83 Mobil 

Ojek online 34 motor 

Bus 2 bus 
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 Motor (1,5 m
2
 x 185 unit )   = 277,5 m

2
  

 Bus (42,5 m
2
 x 2 unit)   = 85 m

2
 

 Area parkir ojol (1,5 m
2
 x 34unit)  = 51 m

2
  

 Parkir Sepeda    = 44.28 m
2
  

 Total : 1245,28 m
2
 + Sirkulasi 100% = 2490,56 m

2
 

Maka kebutuhan luas ruang luar yang ada pada Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent 

Office))  adalah 

 

 

 

 

Tabel 24 : Kebutuhan Ruang Luar 

Sumber : Analisa Pribadi  

3.2.2 Perhitungan Kebutuhan Luas Lahan 

Berdasarkan pemilihan lokasi tapak, regulasi yang berlaku terkait dengan izin 

mendirikan bangunan antara lain KDB 60%, KLB 5 dengan ketinggian bangunan 

maksimal 12 lantai, GSB 29 meter dari bahu jalan, RTH minimal 20%.  

Luas Lahan Tersedia     = 16.129,3 m
2
 

Luas Bangunan Terprogram (Beratap)   = 12.801,344   m
2
 

Luas Area Tidak Beratap     =  2.690,56  m
2 

Rekapitulasi Program Ruang :  

Luas Ruang Fasilitas Utama    = 9.823 m
2
 

Luas Ruang Fasilitas Penunjang   = 901,872 m
2
 

Luas Ruang Fasilitas Pendukung   = 284,55 m
2
 

Luas Ruang Fasilitas Servis    = 1633,922 m
2 

 

Jumlah Ruang Beratap      = 12.801,344   m
2 

Kegiatan Utama 

Nama 

ruang 

Jumlah 

ruang 

Kapasitas Sumber Analisa 

besaran ruang 

Luas 

Parkir 3 269 Motor NAD. 787,5 + 277,5 + 85 2490,56 m
2
 

  83 Mobil AP. + 51 + 44,28 +  

  2 Bus 

41 Sepeda 

34 Ojek Online 

Dirjen Sirkulasi 100 % = 

2490,56 

 

   Perhubungan 

Darat. 

TSS. 

Sirkulasi  100% 
 

Plaza 1 100 NAD 

AP 

TSS 

1orang 1 m
2
 x 

100 orang = 100 

m
2
 + Sirkulasi 

100 % 

200 m
2 
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Sirkulasi Antar Ruang/Bangunan 10%   = 1.280 m
2
 

Jumlah Luas Program Ruang Beratap  = 14.081,344  m
2 

DIBULATKAN     = 14.100 m
2
 

Luas Program Ruang Tidak Beratap  = 2690,5 m
2
 

DIBULATKAN
     

= 2.700 m
2 

KDB 30 % x 14.100     = 4.230 m
2
 

RTH 20 % x 14.100     = 2.820 m
2
 

Total Luas Kebutuhan Lahan    = 4.230 + 2.700 + 2.820 

       = 9.750 m
2 

Berdasarkan perhitungan diatas dapat disimpulkan jika ketersediaan lahan pada tapak 

terpilih sudah mencukupi untuk bangunan Kantor Sewa Pintar ((Smart Rent Office)) 

dengan luas program yang sudah di Analisa dan di tentukan dan beberapa meter persegi  

sisa lahan dari lahan tersedia akan digunakan sebagai perkembangann kedepannya. 
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3.3 Analisa Lingkungan Buatan 

3.3.1 Analisa Bangunan Sekitar 

Radius 500 Meter 

 
 

 

 

 

 

 

 
Gambar 30 : Bangunan Sekitar Tapak Radius 500 Meter 

Sumber : Google dan Analisa Pribadi 

 

Pada radius 500 meter pada sekitar tapak terdapat bangunan perhotelan, pusat 

perbelanjaan dan tranportasi berupa Mall Paragon, Louis Kiene Hotel Apartemen dan 

Stasiun Poncol . Di sekitar tapak didominasi oleh kawasan perkantoran dan pusat 

pemerintahan Kota Semarang dan ada juga permukiman menengah atas karena 

merupakan pusat kawasan bisnis di semarang jadi dampak nya adalah di area ini 

memiliki regulasi yang cukup baik untuk dibangun sebuah bangunan yang dapat 

menjadi investasi jangka panjang. 
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3.3.2 Analisa Transportasi Dan Utilitas Kota 

A. Transportasi Kota  

Akses menuju tapak dapat ditempuh melalui dari berbagai akses jalan kota  (JL. 

Imam Bonjol) dan Jl.Pemuda Untuk menuju tapak diakses menggunakan 

transportasi darat seperti mobil pribadi, bus, truk, dan kendaraan roda dua. 

Mayoritas jalan sering dilewati dengan kendaraan pribadi, dan transportasi umum 

dikarenakan tapak berada di   Jalan Arteri Sekunder Lebar jalan Pancasari mencapai 

14 m dengan dilengkapi trotoar pada sisi-sisi jalan. 

B. Utilitas Kota 

 

Gambar 31 : Utilitas Pada Sekitar Tapak 

Sumber : Google Earth,2021 

 

Pada eksisting tapak sudah terdapat utilitas seperti penerangan jalan, tiang listrik dan 

trafo dengan cukup baik. Gambar diatas menunjukkan titik peletakan tiang listrik, 

lampu penerangan jalan dan trafo. Sedangkan drainase pada tapak sudah ada 

disekeliling bangunan yang ada disekitar tapak.  

3.3.3 Analisa Vegetasi  

Pada eksisting tapak sudah terdapat vegetasi di dalam tapak itu sendiri maupun di 

sepanjang JL. Imam Bonjol Karena di. Dengan adanya penghijauan didalam tapak 

memungkinkan untuk dipertahankan dan diolah sehingga dapat menyejukkan bangunan 

sekolah. Selain itu juga, dengan adanya vegetasi dapat menyumbang peran terhadap 

konsep Green Architecture yang akan digunakan. 
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Gambar 32 : Vegetasi Pada Sekitar Tapak 

Sumber : Google dan Analisa Pribadi 

 

3.4 Analisa Lingkungan Buatan 

3.4.1 Analisa Klimatik 

Kondisi suhu udara di sekitar tapak rata – rata pada dini hari yaitu 23°C dan suhu 

tertinggi ketika siang hari 37°C dengan kecepatan angin 7km/jam. Walaupun suhu yang 

tinggi pada siang hari, karena berada di kawasan tengah kota dan efek dari Urban Heat 

Island material jalan yaitu aspal. 

3.4.2 Analisa Lansekap 

Area disekitar tapak merupakan kawasan datar pusat kota dimana tapak tidak memiliki 

kemiringan tapak jadi tapak cenderung datar dan aman untuk di bangun. 

 

 

 

 

 

 

 

 


