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BAB I. PENDAHULUAN 

1. Latar Belakang 
2. Tujuan 
3. Sasaran 
4. Permasalahan 



- Identifikasi masalah 
- Batasan masalah 
- Rumusan masalah 
- Pendekatan masalah 
- Tema 

BAB II. TINJAUAN 

1. Tinjauan Fungsional 
 - definisi judul proyek  :  

 cakupan fungsi proyek 
 fungsi fungsi yang perlu difasilitasi  
 Prinsip dalam menyusun dan menata fungsi-fungsi yang perlu difasilitasi. 

 - definisi lokasi proyek :  

 karakter lingkungan proyek 
 prinsip/ kriteria dalam menyususun/ menata sistem dan fungsi pada tapak 

maupun bangunan 
 

- definisi tema proyek :  
 pola-pola susunan dan penataan sesuai tema  
 kriteria penyusunan , penataan fungsi  ruang, tapak & bangunan sesuai tema 

 - pelaku, urutan, waktu dan karakter kegiatan :  

 macam pengguna & kegiatannya  
 sifat  kegiatan  
 prinsip susunan & pengelompokan fungsi ruang maupun fungsi tapak  

 
- syarat bagi berjalannya kegiatan :  

 peralatan & kondisi ruang yang dibutuhkan  
 kriteria penyusunan & penataan fungsi ruang maupun fungsi tapak  

 

 

 

2. Tinjauan Teoritis 
( Teori umum dan khusus  yang relevan yang dapat dipakai  sebagai  dasar untuk  menjawab 
masalah dan tema  yang diangkat )  

 Pola-pola susunan & penataan (umum & khusus) fungsi ruang, tapak, bangunan  



 Persyaratan  (umum & khusus) dalam menyusun /menata fungsi ruang, tapak, 
bangunan  

 Rumus yang  dapat dipakai untuk menentukan banyak atau besaran fungsi  
ruang, tapak & bangunan. 

 Ketentuan  (umum & khusus) yang dapat dipakai sebagai dasar penyusunan & 
penataan fungsi ruang, tapak & bangunan  
 

3. Tinjauan Peraturan 

( peraturan yang relevan yang dapat dipakai  sebagai  dasar untuk  mengarahkan dalam 
menjawab masalah atau  tema  yang diangkat) 

 Peraturan Menteri (permen) 
 Peraturan daerah (perda) 
 Aturan  adat  
 Tata cara (prosedur): dalam menyusun, menata & mengolah  
 Kode etik : dalam menyusun, menata atau mengolah  

 
4. Tinjauan Sistem 

( sistem-sistem berkaitan dengan tuntutan yang diperlukan ) 

 sistem struktur & elemen (sub & upper struktur) 
 sistem sirkulasi & elemennya  
 sistem air bersih/kotor & elemennya  
 sistem pengudaraan & elemennya  
 sistem pencahayaan & elemennya  
 sistem  sistem lain yang diperlukan  

 
5. Tinjauan Standard 

  ( standar yang sesuai dengan  lingkup, tingkatan & cakupan proyek: standar lokal, 
nasional, atau internasional )standar penyediaan fungsi  

 standar kelengkapan fungsi  
 standar pengguna fungsi  
 standar untuk perawatan/maintenance 
 standar standar lain yang relevan  

Apabila belum ada standar yang baku, maka dapat dilakukan studi banding 

BAB III. DATA  & INFORMASI 

Data dan informasi menyangkut : 



 Data Pengguna, perlengkapan & kelengkapannya  
 Data lingkungan (kawasan) sekitar Tapak  
 Data (dalam) Tapak  

 
1. Data Pengguna, perlengkapan & kelengkapannya  

 Jumlah pengguna dari tiap fungsi dan proyeksi kedepannya  
 Dimensi pengguna, aktifitas & bobotnya. 
 Jenis perlengkapan (perabot), jumlah, ukuran & beratnya. 
 Jenis kelengkapan (equipment), jumlah , ukuran & beratnya 

 
2. Data lingkungan (kawasan) sekitar Tapak  

Data fisik, antara lain: 

 Posisi kawasan, iklim & cuaca (intensitas hujan & panas) 
 Populasi kawasan (manusia, hewan, tumbuhan) 
 Peruntukan kawasan, pola tata bangunan, tata hijau & ruang terbuka  
 infrastruktur, dimensinya & rencana (jalan, drainase, listrik, PAM,dsb) 
 Kondisi lalu-lintas (jalur & kepadatannya) 
 Sarana/Prasarana/Keadaan di sekitar tapak (existing & rencana) 

 Data Non-fisik, antara lain:  

 Karakteristik kawasan (termasuk karakteristik bangunannya)  
 Sosial-budaya masyarakat (adat/matapencaharian/tradisi,dsb) 
 Pola-pola kemasyarakatan (beraktifitas, bekarja, dsb) 

 
3. Data Tapak 

Data & informasi fisik tapak: 
 Ukuran, bentuk & luas tapak  
 Batas-batas tapak  
 Jenis tanah, daya dukung serta Kontur lahan. 
 kondisi air tanah  
 Keberadaan (existing) pada tapak : bangunan, pohon, rawa, dsb. 
 Data & informasi non-fisik tapak: 
 Legalitas lahan (sertifikat/girik/wakaf, dll) 
 Status & kepemilikan lahan (1 pemilik/bebera pemilik/konflik, dsb) 
 Aturan Membangun / advice planning (KDB, KLB, GSB, dsb) 

  

BAB IV. ANALISA 
 
1. ANALISA  FUNGSI/RUANG 



 Analisa kebutuhan ruang berdasar  pada prinsip fungsi  dan kegiatan yang perlu /akan 
difasilitasi ( sesuai  tinjauan dan data)  

 Analisa luas serta banyaknya ruangan dari tiap kelompok fungsi berdasarkan kapasitas 
/standar ruang  (sesuai tinjauan & data) 
 

1.1. Analisa Kebutuhan Ruang 

 

 

1.2. Analisa Luasan Ruang 

 

 

 

1.3. Analisa Optimasi Luas 
 

 Optimasi luasan lantai berdasar  pada KLB (koefisien luas lantai bangunan).  
( Luas lantai bangunan yang diizinkan  = KLB x Luas Lahan ) 

 
 Luas total fungsi ruang hasil analisa dicocokkan dengan luas lantai yang 

diperkenankan. Bila belum (bisa lebih kecil, atau lebih besar) maka dapat dilakukan 
penambahan, pengurangan atau penyatuan ruang. 

 
 
 

1.4. Analisa Hubungan Ruang 
( menentukan kaitan dan kedekatan antar fungsi ruang ) 
 

Fungsi  Pelaku  Kegiatan  Sifat Kegiatan  Kebutuhan Ruang 

Nama  ruang  

Fungsi  Ruang  Kapasitas 
ruang  

Stndar 
ruang  

  Pengguna  Equipment & Perabot  Juml. 
Ruang  

Luas  
per 
Ruang  

Luas Ruang  

Nama  
ruang 

Kap. Std jml   
Dim 

 std jml Dim  Std 

org/    
ruang 

m2/ org org m2 m2/ 
org. 

bh  m2 m2/ 
eq. 

bh  m2 m2 



Matriks hubungan ruang 

Fungsi Ruang  Fungsi 
A 

Fungsi B 

Aa Bb Cc Dd 

Fungsi A Aa 

Bb 

Fungsi B Cc 

Dd 

 
 

 dapat disimpulkan pola hubungan antar ruang  secara horizontal 
 Penentuan titik penerima utama & pendukung (main & side entrace) dari fungsi 
ruang. (didasari oleh tinjauan sifat ruang dan alur kegiatan dari pengguna ketika 
datang dan pulang ) 
 

1.5 Pola Hubungan Ruang secara Vertikal 

 Dasar penataan ruang adalah KDB (koefisien dasar bangunan).Luas Lantai 
Dasar Bangunan yang diizinkan = KDB x Luas Lahanm 

 Bila luasan lantai bangunan pada analisa sebelumnya lebih besar (>) dari luas 
dasar bangunan yang diizinkan maka  bangunan akan lebih dari 1 lantai. 

 Jumlah lantai akan dibatasi oleh peraturan.                    

 Bila peraturan tinggi bangunan 4 lantai, sementara analisa banyaknya lantai  
lebih dari 4, maka perlu adanya trik untuk mensiasatinya :  

 bisa dibuat basement (dalam tanah)  atau  
 memindahkan fungsi dalam bangunan menjadi fungsi luar bangunan (ruang 

luar/ruang pada tapak) 

 Bila ada ruangan yang akan ditempatkan pada lantai basement maka perlu 
dilihat prinsip (aturan& ketentuan) dalam membuat basement. 

 

 Dalam menyusun ruang secara vertikal perlu dilihat prinsip dari sifat ruang:  



 fungsi yang bersifat publik dan berhubungan dengan banyak orang : bisa 
diletakkan pada lantai-lantai bawah/dasar  

 fungsi yang bersifat privat dan tidak perlu berhubungan dengan banyak orang: 
bisa diletakkan di lantai lebih tinggi, atau di lantai bawah namun tidak perlu 
langsung berhubungan dgn. Publik. 

 fungsi yang memerlukan volume besar (bentang lebar) : bisa diletakkan pada 
massa tersendiri atau diletakkan pada lantai paling atas. 

 Dengan berpegang pada luas dasar bangunan yang diperkenankan dapat 
ditentukan susunan ruang secara vertikal sesuai fungsinya: 

  

 
Fungsi  

A 

Fungsi  

B 

Fungsi   

Service 

Fungsi 
Sirkulasi 

dst Luas   

(m2) 

basement 
     

(Bila perlu) 

Lt.1 
      

Lt. 2 
      

 
      

Luas Total m2 

 

 

2. ANALISA TAPAK 
 

2.1. Analisa Fungsi Tapak 

Program fungsi pada tapak antara lain mengenai: fungsi bangunan, fungsi ruang hijau, fungsi 
sirkulasi, fungsi perparkiran, fungsi ruang terbuka, fungsi penunjang & utilitas tapak. 

Tabel Program Fungsi pada Tapak 

Fungsi  
Tapak  

Peruntukan  
Kegiatan  

Sifat Kegiatan  Kebutuhan 
Ruang Tapak  

Ketentuan  

 

 

 

2.2. Analisa Besaran Fungsi Tapak 



 
Fungsi-fungsi tapak : fungsi  bangunan  , fungsi  ruang hijau, fungsi sirkulasi,  fungsi ruang 
terbuka , fungsi service & utilitas ( parkir, sampah, septic tank , bongkar muat, dll) 
 
 

Nama Ruang 
Tapak  

Ketentuan  Ketentuan Besaran  Banyak pengguna Luasan fungsi  ruang tapak 
(m2) 

 
 
 

2.3. Analisa Hubungan Fungsi pada Tapak 
 

Fungsi 
Ruang 
Tapak  

A B C D E F G H I 

A 
         

B 
         

C 
         

D 
         

E 
         

F 
         

G 
         

H 
         

I 
         

 
 

2.4. Analisa Pola Hubungan antar fungsi 
 
( hasil dari matriks hubungan fungsi ) , berupa zona-zona fungsi dan hubungannya 
 
 
 

2.5. Analisisa optimasi terhadap kondisi nyata lahan yang bisa dibangun  



2.6. Analisa optimasi pola perletakan fungsi massa, arah & lebar/panjang max. 
2.7. Analisa optimasi Pola Entrance (masuk/keluar ) tapak; kendaraan pejalan kaki 
2.8. Analisa Optimasi Pola sirkulasi tapak; kendaraan, pejalan kaki 
2.9. Analisa Optimasi pola perparkiran  
2.10. Analisa Optimasi bongkar-muat untuk kendaraan pemakai & service 
2.11. Analisa Optimasi sistem saluran pembuangan air & pengolahan limbah  
2.12. Analisa Optimasi sistem penghijauan tapak  
2.13. Analisa Optimasi sistem keamanan tapak  
2.14. Analisa Optimasi sistem-sistem lainnya yang diperlukan pada tapak  

 
 

3. ANALISA BANGUNAN 
 

3.1. Analisa kebutuhan ruang bagi sistem pendukung bangunan dan luasannya  

 Optimasi terhadap peraturan dan standar (rasio) 
 Analisa hubungan antar sistem pendukung pada bangunan  
 Optimasi susunan sistem pada bangunan secara vertikal dan horisontal  

 
3.2. Analisa pola massa & dimensi (panjang, lebar dan tinggi) bangunan  

 
 Optimasi stabilitas massa bangunan  
 Analisa sistem kekokohan dan modul struktur (sub & upper struktur) 
 Optimasi penempatan fungsi ruang dan sistem pendukung pada bangunan (sirkulasi    

vertikal/horisontal; keamanan/keselamatan; air bersih/kotor; AC; dsb.) 
 

3.3. Analisa penempatan massa bangunan pada tapak  
 

 Optimasi perletakan massa bangunan terhadap titik berat tapak  
 Optimasi orientasi massa bangunan terhadap tapak dan lingkungan  
 Optimasi massa terhadap sirkulasi & entrance tapak (jalan masuk/ bongkar muat) 

 
 

3.4. Analisa selubung bangunan  
 

 Optimasi bahan selubung & bukaan-bukaan pada bangunan  
 Optimasi penutup atap bangunan 

 
 
 
 
 
 
 
 
BAB V. ARAHAN DISAIN 



 
5.1. KESIMPULAN 

 
5.2. ARAHAN DESAIN RUANG: 

 
 Program Ruang (dan besarannya) 
 Pengelompokan berdasarkan fungsi  ruang(organisasi Ruang) 
 Penempatan fungsi secara horisontal  
 penempatan fungsi secara vertikal  
 Penyelesaian khusus untuk tiap fungsi ruang: 

  -Lantai, dinding, langit-langit, bukaan2,dsb 
 

5.3. ARAHAN DISAIN TAPAK 
 
 Fungsi Sarana & Prasarana Tapak serta Besarannya  
 Penempatan sarana & prasarana tapak pada lahan yang direncanakan (zonning tapak) 
 Penyelesaian khusus tapak  
 Penyelesaian material dan pelapisan sarana & prasarana tapak  

 
5.4. ARAHAN DISAIN BANGUNAN 

 Massa dasar bangunan (+ dimensi) 
 Jumlah lantai & tinggi lantai ke lantai  
 Modul struktur: Sub dan upper struktur serta bahan struktur  
 Sistem Sirkulasi Vertikal dan Horisontal  
 Sistem air bersih dan air kotor  
 Sistem-sistem lain yang akan diterapkan pada bangunan, Seperti: Energi, Keamanan, 

keselamatan, pengudaraan, pencahayaan dsb. 
 Penyelesaian khusus bangunan: selubung bangunan, bukaan-bukaan dan pintu2 
 Bahan-bahan finishing 

 
 
Catatan : 
 
Untuk kawasan disesuaikan, perhatikan fungsi-fungsi publik 
 

1. TAPAK 
 Penetapan zona dalam kawasan 
 Pemilihan akses ke kawasan 
 Sirkulasi pejalan kaki, lalu lintas kendaraan, dan parker 
 Pola penataan ruang terbuka dan hijau 
 Sistem sirkulasi, lalu lintas dan parkir dalam kawasan 
 Sistem utilitas lingkungan kawasan 
 Pemilihan bentuk-bentuk ruang terbuka & penghijauan 
 Suasana dan karakteristik lingkungan yang terjadi 

2. FUNGSI 



 Komponen fungsi dan penzonaan kawasan 
 Karakteristik kegiatan utama dalam kawasan 

 
3. TAPAK 

 Pemilihan bentuk, dimensi dan peletakan massa-massa bangunan menunjang susunan 
ruang-ruang terbuka 

 Pemilihan bentuk-bentuk bangunan yang menonjol untuk menunjang penampilan 
landmark 


