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BAB I

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Aktivitas perekonomian masyarakat semakin hari menunjukkan
frekuensi yang makin meningkat. Hal ini dapat dilihat di antaranya
dengan semakin tumbuh dan berkembangnya lembaga-lembaga
keuangan yang terus merasuk ke dalam masyarakat, bahkan sampai ke
perdesaan. Keberadaan lembaga-lembaga ini tentu saja dapat dijadikan
sebagai salah satu indikator bahwa masyarakat membutuhkan segala
pelayanan yang dapat menunjang segala aktivitasnya, sebab dengan
adanya lembaga-lembaga keuangan ini bukan saja dapat menunjang
aktivitas bisnis mereka, tetapi sekaligus dapat menjai penyanggah bila

sewaktu-waktu mereka dihadapkan pada suatu problem keuangan.

Berbicara mengenai kebutuhan dana atau uang, tidak mutlak
menjadi problem bagi pengusaha saja. Masalah ini juga dihadapi oleh
siapa saja yang menjalankan aktivitas ekonomi lainnya, seperti petani,
nelayan, bahkan setiap individu, pada suatu saat pasti akan

membutuhkan dana yang sifatnya mendadak sementara uang tunai tidak

tersedia.




Dengan berkembangnya lembaga-lembaga keuangan sekarang ini,
kebutuhan akan dana tersebut dapat terlayani, yakni melalui pinjaman
kredit yang diberikan oleh Perum Pegadaian. Jasa kredit yang diberikan
lembaga keuangan ini lebih ditujukan pada permintaan dana masyarakat
golongan menengah ke bawah yang sering membutuhkan dana pinjaman

secara mendadak.

Peran yang diberikan iembaga keuangan seperti ini, semakin hari
semakin  menunjukkan identitasnya. Hal ini terbukti dengan
meningkatnya jumlah nasabah setiap Kantor Cabang Pegadaian maupun
jumlah kredit yang disalurkan. Hal tersebut tidak terlepas dari upaya
perusahaan sejak dua tahun terakhir ini melalui peningkatan mutu
pelayanan, perbaikan sarana kantor, maupun dengan menambah kantor-

kantor cabang barunya.

Sesuai dengan misinya, pemberian kredit lembaga ini memang
lebih ditujukan pada usaha membantu masyarakat golongan menengah
ke bawah dalam memperoleh pinjaman dana untuk memenuhi kebutuhan
yang mendesak, sehingga diharapkan dapat mencegah mereka agar tidak
terjerumus menjadi korban praktek riba, rentenir, lintah darat, dan lain-

lain yang tentunya akan sangat merugikan diri mereka sendiri.



B. Rumusan Masalah

Sebagai sasaran kebijaksanaan pemerintah dalam program
kerjanya untuk mengembangkan lembaga-lembaga keuangan dan
memberikan peranan yang bermanfaat, guna menunjang pertumbuhan
perekonomian rakyat, sehingga sarana dan prasarana untuk menampung
kegiatan tersebut perlu menjadi perhatian penting dalam perencanaan

yang mencakup antara lain :

1. Bagaimana menentukan pola-pola penataan ruang yang mencakup
jenis/macam ruang, hubungan ruang, besaran ruang serta bentuk

ruang.

2. Bagaimana sistim sirkulasi dari pengguna jasa pegadaian (penggadai)

8sesuai dengan RTRK dan proses pencapaian yang mudah dan cepat.

3. Bagaimana sistim struktur bangunan yang digunakan agar di samping
menampung  aktifitas didalamnya juga untuk mendapatkan

penyelesaian akhir dari bentuk bangunan yang diinginkan.,
C. Lingkup Pembahasan

Dalam perencanaan dan perancangan Kantor Pegadaian di
Ujungpandang ini permasalahannya dibatasi pada hal-hal yang

mencakup:



1. Perancangannya dibatasi pada disiplin ilmu Arsitektur dengan tidak
mengesampingkan disiplin ilmu lain yang mempunyai kaitan langsung

dengan proses perencanaan dan perancangan Kantor Pegadaian.

2. Motivasi perencana dan perancangan lebih ditekankan pada pola

aktivitas yang terjadi dalam pembangunan Kantor Pegadaian.

3. Perencanaan lebih diarahkan pada perencanaan fisik wadah dikaitkan
dengan study Arsitektur meliputi pola penataan ruang, hubungan

antar ruang serta perlengkapan bangunan.

4, Sistim struktur yang diterapkan serta utilitas bangunan dibatasi pada

hal-hal yang bersifat prinsip.

5. Karena Kantor Pegadaian merupakan asset Pemerintah atau
merupakan Badan Usaha Milik Negara (BUMN) sehingga investasi dan
permodalan serta kelengkapannya dianggap telah disediakan dan

sudah ada.

D. Tujuan dan Sasaran Pembahasan
1. Tujuan Pembahasan

Dalam perencanaan Kantor Pegadaian ini tujuan yang ingin

dicapai yaitu untuk mengungkapkan permasalahan-permasalahan serta

dasar-dasar pemikiran Iimu Arsitektur dalam kaitannya dengan




Perencanaan dan Perancangan Kantor Pegadaian beserta

Kelengkapannya.
. Sasaran Pembahasan

Menyusun konsep bangunan Kantor Pegadaian sebagai acuan
perancangan secara luas dan menyeiuruh sesuai dengan wadah
kegiatan yang terjadi pada bangunan Kantor Pegadaian yang

didalamnya mencakup faktor fisik, non fisik serta pelayanannya.
2.1. Studi Non Fisik

Menguraikan hal-hal yang berkaitan dengan judul pembahasan,

meliputi:
a. Esensi dan tujuannya.
b. Status kelembagaan
C. Sistim struktur organisasi
d. Hakekat Pelayanan
e. Lingkup Pelayanan
2.2. Studi Fisik
Menguraikan hal-hal yang berkaitan dengan tata fisik, meliput;

a. Masalah Arsitektur



b. Masalah Non Arsitektural
2.3. Mengungkapkan Studi Penekanan Pada Bagian Pelayanan
a. Mencari besaran ruang pelayanan secara horisontal
b. Mencari besaran ruang pelayanan secara vertikal.
E. Metode dan Sistimatika Pembahasan
1. Metode Pembahasan

Pembahasan dilakukan dengan cara analisa sistim yang didukung

dengan studi literatur.

Metode analisa adalah suatu metode pembahasan di mana data-data
yang diperoleh dari hasil survey lapangan serta data-data literatur
yang ada, dibahas dengan terperinci untuk melihat keterkaitannya

dengan masalah yang dipecahkan.
2, Sistematika Pembahasan

Secara umum sistematika pembahasan yang digunakan pada

pembahasan ini, sebagai berikut :

Tahap Pertama : Gambaran umum, menyangkut Latar Belakang
Masalah, Rumusan Masalah, Lingkup Pembahasan,

Tujuan dan Sasaran Pembahasan serta

menyangkut Metode dan Sistematika Pembahasan.




Tahap Kedua

Tahap Ketiga

Tahap Keempat:

Tinjauan umum Kantor Pegadaian sebagai wujud

pelayanan kepada masyarakat.

: Tinjauan Khusus Terhadap Kantor Daerah V Perum

Pegadaian Ujungpandang.

Uraian pendekatan-pendekatan terhadap faktor-
faktor penentu perencanaan fisik, berupa

pendekatan konsep Dasar Perencanaan.



Tahap Kedua

Tahap Ketiga

Tahap Keempat :

Tinjauan umum Kantor Pegadaian sebagai wujud

pelayanan kepada masyarakat.

: Tinjauan Khusus Terhadap Kantor Daerah V Perum

Pegadaian Ujungpandang.

Uraian pendekatan-pendekatan terhadap faktor-
faktor penentu perencanaan fisik, berupa

pendekatan konsep Dasar Perencanaan.
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BAB II
TINJAUAN KANTOR PEGADAIAN SEBAGAI WADAH O
PELAYANAN MASYARAKAT DENGAN SISTIM GADAI BARANG

A. Hakekat Pelayanan

Sesuai dengan fungsinya Kantor Pegadaian adalah menjembatani
kebutuhan dana bagi masyarakat golongan ekonomi lemah melalui
prosedur yang sangat sederhana dengan sistem gadai barang. Hal
tersebut merupakan pelayanan umum yang besifat sosial, sedangkan
tujuannya adalah agar masyarakat tidak terjerat dalam praktek-praktek
riba, lintah darat, ijon, dan iain-lain.

Hakekat pelayanan tersebut akan menunjukkan peranannya yang
terutama ditujukan pada hal-hal yang berupa :
1. Membina perekonomian rakyat dalam hal pemenuhan kebutuhannya,

masing-masing dapat dibedakan atas :
a. Yang Bersifat Produktif

Memberikan pelayanan dana (Kredit) untuk membantu
meningkatkan pertumbuhan perekonomian rakyat dengan melalui

pengembangan usahanya seperti :
1) Petani, |

2) Nelayan,



3) Pedagang Kecil,
4) Dan lain-lain
b. Yang Bersifat Komsumtif

Memberikan pelayanan dana (kredit) untuk membantu
meningkatkan kebutuhan hidup rakyat yang mendadak, hal

tersebut mencakup :

1) Kebutuhan Komsumsi reguler,

2) Kebutuhan Komsumsi Insidentil,

3) Kebutuhan akan membayar hutang,
4) Dan lain-lain

2. Mencegah terjadinya pemberian pinjaman (pelayanan pengkreditan)

yang tidak wajar, praktek riba dan semacamnya.

B. Unsur-unsur Pelayanan
Di dalam kegiatan pelayanan, unsur-unsur yang terlibat dapat dibedakan
atas manusia (pemegang gadai dan pemberi gadai) serta unsur

materi/barang gadaian.
1. Pemegang Gadai

Pihak pemegang gadai (kreditor) di dalam memberikan pelayanannya

mempunyai hak-hak dan kewajiban vaitu :
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1.1. Hak-hak Pemegang Gadai

a. Berhak menetapkan jumlah uang maksimum yang dapat
dipinjamkan kepada pihak pemberi gadai dengan

berdasarkan nilai dari barang gadaian tersebut.
b. Berhak menahan barang gadaian selama batas waktunya.

¢. Berhak untuk menjual/melelang barang gadai tersebut
(dimuka umum) apabila barang gadaian tersebut tidak

ditebus sesuai batas waktu yang telah ditentukan.
1.2. Kewajiban Pemegang Gadai

a. Berkewajiban untuk menyimpan barang gadaian serta
pemeliharaannya selama masa gadai tentang kerusakan dan

kehilangan.

b. Berkewajiban untuk memberikan perhitungan jumlah
tunggakan yang harus di bayar serta pengembalian barang-

barang gadaian setelah penyelesaian tunggakan di bayar.

c. Berkewajiban untuk menyampaikan kepada pemberi gadai
atas pelelangan barang gadaiannya yang tidak ditebus

dalam batas waktu yang telah ditentukan.
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d. Berkewajiban memberikan perhitungan tentang hasil

pelelangan barang-barang gadaian.
2. Pemberi Gadai

Pihak pemberi gadai (debitur) terhadap pelayanannya mempunyai

hak-hak dan kewajiban, yaitu :
2.1. Hak-hak Pemberi Gadai

a. Berhak menyerahkan barang gadaiannya untuk dijadikan

sebagai jaminan atas pinjaman yang diperolehnya.

b. Berhak untuk menebus barang gadaiannya walaupun betum

sampai batas masa gadainya.
2.2.  Kewajiban Pemberi Gadai

a. Berkewajiban untuk membayar hutang (pinjaman pokok +

Suku bunga) selama masa gadai berlaku.

b. Berkewajiban untuk mengganti segala pembiayaan yang
telah dikeluarkan oleh pihak pemegang gadai terhadap

barang gadaian yang tidak ditebus hingga pelelangannya.
3. Barang Gadai

3.1. Jenis Barang Gadaian



12

Berdasarkan Aturan Dasar Pegadaian (ADP) serta Peraturan
Hukum Gadai, mengemukakan bahwa jenis-jenis barang yang

dapat digadaikan adalah benda/barang yang bertubuh.

Dimaksudkan benda/barang bergerak yang bertubuh adalah
benda/barang yang sifatnya berwujud, adapun benda/barang
bergerak yang tidak bertubuh sesuai dengan surat edaran dan
ketentuan-ketentuan yang berlaku khusus pada pengelolaan
pegadaian tidak dapat diterima sebagai barang gadaian, hal

tersebut masih disamakan dengan nilai uang.

Jenis-jenis barang yang dapat dijadikan sebagai barang gadaian

terdapat beberapa pengecualian.
Adapun jenis-jenis barang yang dapat digadaikan yaitu :
a. Perhiasan

Jenis perhiasan mencakup :

1) Emas

2) Perak

3) Berlian

4) Dan lain-lain
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b. Peratatan Rumah Tangga
Jenis peralatan tersebut mencakup :
1) Mesin Jahit
2) Radio
3) Kulkas
4) Kipas Angin
5) Televisi
6) Dan lain-lain
C. Barang Pecah Belah
d. Barang Yang Terbuat dari Kain
e. Kendaraan
Jenis Kendaraan yang dimaksudkan adalah :
1) Mobil,
2) Sepeda Motor, dan |
3) Sepeda.

Sedangkan jenis-jenis barang gadaian yang tergolong

pengecualian yaitu :
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a. Barang Milik Negara,

b. Barang yang mudah jadi busuk,

C. Barang yang mudah terbakar,

d. Barang yang amat kotor,

e. Barang yang tidak dapat ditaksir nilainya,
f. Hewan dan Tanaman,

g. Pakaian Jadi,

h. Barang yang tidak dapat disimpan oleh pemegang gadai

(Kantor Pegadaian),

I. Barang yang tidak dapat disimpan/diterima tanpa ada izin

dari yang berwajib,
j- Barang yang digadaikan oleh orang mabuk/kurang ingatan.
3.2. Penggolongan Barang Gadaian

Barang gadaian dapat dibedakan ke dalam suatu sistim
pengklasifikasian sesuai dengan jenis dari barang gadaian

tersebut, seperti :

a. Golongan A

Menyangkut barang-barang yang berjenis perhiasan.
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b. Golongan B

Menyangkut barang-barang yang berjenis barang pecah

' belah.
¢. Golongan C

Golongan barang-barang yang berjenis kain.

d. Golongan D

Menyangkut barang-barang yang berjenis peralatan rumah

tangga/perabot.
e. Golongan E
Menyangkut barang-barang yang berjenis kendaraan.
3.3. Penggolongan Pinjaman dan Suku Bunga
a. Pinjaman Pokok

Penggolongan pinjaman pokok terdiri dari 4 (empat) macam

yaitu :
Golongan A

Uang Pinjaman pokoknya berjumiah antara Rp.500,00

sampai Rp. 5.000,00.
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- Golongan B

Uang Pinjaman pokoknya berjumlah antara Rp.5.000,00

sampai Rp. 20.000,00.

- longan

Uang Pinjaman pokok berjumlah antara Rp.20.000,00
sampai Rp. 100.000,00.

- Golongan D
Uang pinjaman pokok berjumlah antara Rp.100.000,00
keatas.

b. Suku Bunga

Untuk penggolongan suku bunga pinjaman ditentukan
sesuai dengan besar kecilnya jumlah pinjaman yang

dikeluarkan.

Adapun penggolongan suku bunga mencakup 2 (dua)

macam, yaitu :

1) Untuk golongan pinjaman pokok (A dan B) suku bunga

sebesar 1 2 % setiap 15 hari terhitung sejak berlakunya

masa gadai.
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2) Untuk golongan pinjaman pokok (C dan D) suku
bunganya sebesar 2 % setiap 15 hari terhitung sejak

berlakunya masa gadai.
3.4. Jangka Waktu Pinjaman
Untuk jangka waktu pinjaman terdiri dari dua macam, yaitu :
a. Jangka Waktu Enam Bulan

Untuk jangka waktu pinjaman selama enam bulan mencakup

golongan A dan B.

Suku bunga yang harus di bayar sebanyak 180 hari (6

bulan) masa tenggang selama 60 hari (2 bulan).

Barang gadaian yang tergolong dalam jangka waktu selama

6 bulan jatuh tempo pada akhir bulan ke 8 (delapan).

Jadi barang gadaian yang tidak dapat ditebus dalam batas
waktu tersebut akan dilelang pada bulan berikutnya yakni

bulan ke 9 (Sembilan).
b. Jangka Waktu Tiga Bulan.

Untuk jangka waktu pinjaman selama tiga bulan mencakup

golongan C dan D.
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Suku bunga yang harus dibayar sebanyak 90 hari (3 bulan),

masa tenggang selama 60 hari (2 bulan).

Barang gadaian yang tergolong dalam jangka waktu selama

3 bulan, jatuh tempo pada akhir bulan ke 5 {Lima).

Dalam batas waktu tersebut, barang gadaian yang tidak
ditebus akan dilelang pada bulan berikutnya yaitu pada

bulan ke 6 (Enam).

C. Tinjauan Pada Kegiatan Terhadap Aspek Kelancaran Pelayanan

1. Jenis-jenis Kegiatan

1.1.

Jenis Kegiatan Yang Bersifat Umum

Kegiatan-kegiatan yang bersifat umum dimaksudkan adalah
kegiatan yang berhubungan langsung dengan pengunjung

seperti :

a. Kegiatan pada pelayanan penggadai
b. Kegiatan pada pelayanan penebus
¢. Kegiatan pada pelayanan pelelangan

d. Kegiatan untuk menerima tamu.
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1.2 Jenis Kegiatan yang Bersifat Khusus

Kegiatan-kegiatan yang bersifat khusus dimaksudkan adalah
kegiatan yang tidak berhubungan langsung dengan pengunjung

seperti :
a. Kegiatan pada pengelolaan administrasi perkantoran.

b. Kegiatan pada pengelolaan administrasi dari barang-barang

gadaian.

c. Kegiatan pada pengelolaan penyimpanan terhadap barang-

barang gadaian.

d. Kegiatan pengontrolan/pengawasan terhadap barang-barang

gadaian.
2. Pola Lintasan/Urutan Kegiatan.

Berdasarkan dari jenis-jenis kegiatan (seperti yang telah diutarakan
terdahulu) dapat digambarkan pola-pola lintasan/urutan kegiatan

tersebut, yaitu :

2.1, Proses Penerimaan Barang Gadaian
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area umum area khusus
(pengunjung) (pengelola)

HALL

Keterangan :
L. Menaksir dan menilai barang yang akan digadaikan

II. Menerima barang gadaian

III. Menyerahkan uang pinjaman

A. Pengelolaan untuk pengelompokan golongan barang gadaian.

B. Mengelola Pembukuan sesuai penggolongannya (sebelum
barang digadaikan)

C.  Barang gadaian digudangkan
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2.2  Proses Penebusan dan Pelelangan Barang Gadaian
area umum area khusus
(pengunjung) (pengelola)

Keterangan :

I.

IL.

III.

Menghitung bungakan (pinjaman pokok + suku bunga) yang
harus dibayar oleh si penggadai.

Menerima uang tebusan

Mengembalikan/menyerahkan kembali barang gadaian kepada
si penggadai.

Pelelangan barang-barang gadaian yang tidak di tebus dalam
masa gadainya.

Pemeriksaan barang gadaian setelah dikeluarkan akan ditebus
maupun yang akan dilelang.

Pemeriksaan barang gadaian setelah dikeluarkan dari gudang.
Barang gadaian diambil dari gudang baik yang akan ditebus
maupun yang akan dilelang.
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3. Kebutuhan Ruang

3.1. Macam Ruang

Macam ruang yang dibutuhkan adalah disesuaikan menurut dari
jenis/sifat kegiatan serta dikelompokkan menurut fungsinya

yaitu:
a. Kelompok Ruang Kantor
1) Ruang Kepala Kantor
2) Ruang Sekretaris
3) Ruang IRDA
4) Ruang Pengawas
5) Ruang Seksi: ... Seksi Kepegawaian
..... Seksi Keuangan
..... Seksi Operasi dan Pemasaran
..... Seksi Umum
6) Ruang Sidang/Rapat
7) Ruang Arsip/Gudang

8) Ruang Reproduksi/Humas/Foto copy

9) Ruang Seba Guna




23

10) Ruang Dharma Wanita
11) Ruang Tamu
12) Ruang Tunggu/Hall
b. Kelompok Ruang Pelaksana
1) Ruang Pelaksana Cabang
2)} Ruang Wakil Pelaksana Cabang
3} Ruang Pelayanan/Loket
.. Ruang Pelayanan Informasi
.. Ruang Pelayanan Penggadai
.. Ruang Pelayanan Penebus
.. Ruang Pelayanan Pelelangan
.. Ruang Pelayanan Keuangan
4) Bagian Operatip (staf pengelcla)
5) Bagian Service
a} Lavatory (KM, WC dan Urinoir)
b) Gudang :

(1) Gudang Arsip,

(2) Gudang Peralatan, dan




24

(3) Gudang barang gadaian
¢) Garasi (tempat penyimpanan Mobil Besar)
¢. Kelompok Ruang Pengunjung
1) Parkir
2} Ruang Tunggu/Hall
3) Galery "24”
4) Ruang Tamu
5) Lavatory
d. Kelompok Ruang Tambahan
1) Ruang Ibadah/Mushaliah
2} Ruang Kantin
3) Pantry
2.1 Hubungan Ruang

Di dalam pola hubungan ruang akan dikelompokkan sesuai

dengan fungsinya, seperti terlihat di skema :
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Keterangan :

Berhubungan Erat
Kurang Berhubungan

D. Ungkapan Pola Perwujudan Wadah Fisik

1. Dasar dan Tujuan

Untuk pengungkapan wadah fisik Kantor Pegadaian sebagai wadah
pelayanan yang bersifat umum/sosial, hendaknya bersifat terbuka
untuk memberikan pelayanan terhadap pihak-pihak yang akan
membutuhkannya. Sesuai dengan karakteristik pelayanannya sebagai
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pelayanan dalam hal pinjam meminjam uang (sistim gadai barang)

hendaknya bersifat jujur, tertib dan tidak memihak.

Didalam pengungkapan Kantor Pegadaian, baik secara makro maupun

secara mikro sangat didasari adanya beberapa faktor seperti:
a. Falsafah/Essensi
b. Pola Kegiatan Yang Bersifat Umum

Dimaksudkan sebagai kaitannya terhadap lembaga/instansi lain
dalam hubungan kegiatannya serta hubungan pelayanannya

terhadap masyarakat selaku pihak-pihak yang dilayani.
c. Pola Kegiatan Yang Bersifat Khusus

Dimaksudkan sebagai pola-pola pengelolaan yang sifatnya tidak

berhubungan dengan umum/pengunjung.
. Dasar Perwujudan Wadah Fisik
2.1. Ungkapan Falsafah

2.1.1. Ungkapan Sifat/Karakteristik

a. Sesuai dengan karakteristik kelembagaannya yang
bersifat umum, hendaknya dapat menunjukkan
adanya keterbukaan untuk menerima pihak-pihak

yang akan dilayani.
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b. Sesuai dengan sifat pelayanannya, hendaknya

bersifat jujur, tertib dan tidak memihak.
2.1.2. Ungkapan Tata Fisik

a. Sesuai dengan fungsinya sebagai fasilitas
pelayanan yang bersifat umum/sosial,
pengungkapan tata fisiknya disesuaikan dengan

karakteristik fungsinya.

b. Mengingat hakekat pelayanannya adalah untuk
membina  perekonomian  rakyat  sehingga
pengungkapan tata fisiknya dituntut secara
sederhana (pembiayaan-pembiayaan yang mahal

akan dihindari).

Kantor Pegadaian dengan pencerminan kata
fisiknya sangat dipengaruhi oleh tingkat sosial
ekonomi masyarakat serta ciri-ciri  arsitektur

kedaerahan.

1) Tingkat sosial ekonomi masyarakat
dimaksudkan adalah untuk menyesuaikan

antara fungsi/peranan Kantor Pegadaian
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terhadap masyarakat/pengunjung selaku pihak-

pihak yang akan dilayani.

2) Untuk beradaptasi dengan tata lingkungan-nya
diusahakan dapat menampilkan  ciri-ciri
arsitektur daerah setempat sebagai nilai-nifa

leluhur kedaerahannya.,
2.1.3. Ungkapan Bentuk

Untuk pengungkapannya diusahakan dengan bentuk

yang sederhana, dasar pertimbangannya :
a. Dapat mendukung fungsi/sifat kegiatan yang ada.
b. Kemungkinan pelaksanaan yang mudah
¢. Faktor penyesuaian dengan lingkungan
2.2. Ungkapan Pola Kegiatan Yang Bersifat Umum
2.2.1. Fungsi Pelayanan

Sesuai dengan hubungan pelayanannya terhadap
masyarakat, dasar pertimbangannya pada segi

pencapaian ditinjau dari zone-zone kegiatan masyarakat.
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B. Kantor Pegadaian

A. Zone Kegiatan
Masyarakat

2.2.2. Hubungan Fungsionil

Dalam lingkup kelembagaan Pegadaian berdasarkan
dengan pengklasifikasiannya didapatkan beberapa sistim
hubungan antara unit-unit kelembagaan yang saling
berlainan sesuai dengan fungsinya (telah dibahas pada
Bab II C.

2.3. Ungkapan Kegiatan Yang Bersifat Khusus
2.3.1. Spesifikasi Kegiatan

Hubungan yang terjadi antara satuan-satuan kegiatan

didasarkan pada beberapa pertimbangan, seperti :

a. Semua satuan-satuan kegiatan berorientasi kepada

kebijaksanaan pimpinan.
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b. Hubungan antara sesama satuan kegiatan pada pola-

pola lintasan/urutan pengelolaan kegiatan.
2.3.2. Alternatif Pola Kegiatan
Dasar-dasar pertimbangan :
a. Pemisahan unit/satuan kegiatan
b. Penggabungan unit/satuan kegiatan

Kecenderungan dari kedua sistim tersebut dapat

dipisahkan, mengingat :
a. Sistim pelayanannya lebih jelas dan terarah.
b. Mudah dalam pengontrolan

c. Antara sesama satuan kegiatan tidak saling

mengganggu.
E. Faktor-faktor Penentu Besaran Ruang yang Efisien dan Efektif

1. Dasar Pola Peruangan
Pada pokoknya Kantor Pegadaian adalah merupakan suatu wadah
yang berfungsi sebagai tempat pelayanan masyarakat dalam hal

perpinjaman uang dengan sistim gadai barang.
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Untuk lancarnya proses kegiatan yang dilakukan, sesuai dengan sifat
pelayanannya diharapkan adanya mekanisme kegiatan yang sesuai

dengan urutan pengelolaan kegiatannya.

Dengan terbentuknya pola-pola kegiatan sesuai dengan
pengelompokan-nya merupakan perwujudan untuk mendapatkan

pola tata ruang secara keseluruhan.

Faktor-faktor Efisien dan Efektif pada Ruang

2.1. Pengertian

Untuk memberikan pengertian sesuai dengan disiplin arsitektur,

yaitu :

a. Suatu penataan lay-out perabot yang sedemikian rupa
(disesuaikan menurut macam dan urutan proses kegiatan),
hal tersebut untuk mengurangi/menghindari kelebihan ruang

yang tidak bermanfaat.

b. Guna menunjang berlangsungnya sistim kegiatan yang dapat
memberikan gairah kerja, akan menuntut adanya persyaratan

ruang.

Dengan dasar-dasar tersebut dapat diperoleh besaran ruang

yang efisien dan efektif.
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2.2. Tujuan dan Motivasi
2.2.1. Tujuan

Penentuan besaran ruang sesuai dengan tuntutan
kebutuhan-nya serta mencerminkan karakteristik dari

kegiatan yang terkandung didalamnya.
2.2.2. Motivasi

Untuk menunjang berlangsungnya kegiatan-kegiatan
yang dapat memberikan gairah kerja merupakan salah
satu titik tolak dalam menanggulangi problema tata

fisik.
3. Faktor-faktor penentu Besaran Ruang

Bertitik tolak pada dasar pola peruangannya maka untuk
mendapatkan besaran ruang yang efisien dan efektif sangat

ditentukan oleh beberapa faktor.
Adapun dasar-dasar penentu tersebut berorientasi pada :
a. Dimensi wujud benda-benda/peralatan,
b. Dimensi gerak manusia,
c. Pola-pola sirkulasi/flow, dan

d. Unsur pengkondisian.
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Dengan dasar-dasar penentu tersebut dapat diperoleh
besaran ruang yang merupakan sebagai formulasi yang akan

diterapkan pada pola tata ruang secara keseluruhan.
3.1, Faktor-faktor penentu

Dasar-dasar pertimbangannya meliputi jenis/sifat kegiatan dan

macam fasilitas yang dibutuhkan.
3.1.1. Jenis Kegiatan
a. Pelayanan Penggadai
Jenis kegiatannya, terdiri atas :
1) Menaksir/menilai barang yang akan digadaikan
2) Menerima barang gadaian, dan
3) Menyerahkan uang pinjaman.
b. Pelayanan Penebus
Jenis kegiatannya, terdiri atas :
1) Menghitung pinjaman pokok dan suku bunga
2) Menerima uang tebusan, dan

3) Mengembalikan barang gadaian.



C.

34

Pelayanan Pelelangan
Jenis kegiatannya, terdiri atas :

1) Memberikan penyampaian terdahulu kepada
pihak  pem-beri gadai tentang barang

gadaiannya yang akan dilelang.

2) Memasang pengumuman/jadwal  pelelangan
pada tempat yang telah disediakan atau

diiklankan pada mass media, dan

3) Mengelola pembukuan hasil pelelangan dari

barang gadaian tersebut.
Penerimaan Tamu
Jenis kegiatannya, terdiri atas :

1) Menerima tamu (pihak masyarakat) dengan

keperluan yang bersifat umum, serta

2) Menerima tamu (pihak pemerintah dengan
keperluan baik yang bersifat umum maupun

yang bersifat khusus.
Pengelolaan Administrasi Kantor.

Jenis kegiatannya, terdiri atas :
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1) Mengelola administrasi perkantoran baik yang
bersifat umum (berhubungan keluar) maupun
yang bersifat khusus (berhubungan ke dalam),

dan
2) Mengelola administrasi kepegawaian.
Mengelola Administrasi Barang Gadaian.
Jenis kegiatannya, terdiri atas :

1) Mengelola pembukuan barang gadaian, sistim
pengelo-laannya dipisahkan dari barang gadaian

yang diterima dengan yang ditebus,

2) Memberikan nomor-nomor pada barang gadaian
sesuai yang tercantum pada surat bukti kredit

(SBK) serta golongannya, dan

3) Memeriksa barang-barang gadaian sebelum dan

sesudah/setelah disimpan dalam gudang.
Pengelolaan Penyimpanan Barang Gadaian

Jenis Kegiatannya, mencakup :
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1) Menyimpan barang-barang gadaian sesuai
golongannya pada masing-masing gudang

penyimpanan, serta

2) Mengatur barang-barang gadaian sesuai dengan

nomor urutannya.
3.1.2. Macam Fasilitas
a. Kegiatan pada Pelayanan Penggadai
Macam fasilitas yang dibutuhkan, terdiri atas :
1) Kursi/Meja Kerja,
2) Peralatan tulis-menulis, dan
3) Peralatan Khusus :
a) Jarum Penguiji
b) Timbangan
¢) Tabel harga barang
d) Dan lain-lain.

b. Kegiatan pada Pelayanan Penebus

Macam fasilitas yang dibutuhkan, terdiri atas :
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1) Kursi/Meja Kerja, dan
2) Peralatan Tulis Menulis
c. Kegiatan pada Pelayanan Keuangan |
Macam fasilitas yang dibutuhkan, terdiri atas :
1} Kursi/Meja Kerja, dan
2) Peralatan tulis-menulis,
3) Dan lain-lain
d. Kegiatan pada Pelayanan Pelelangan
Macam fasilitas yang dibutuhkan, terdiri atas :
1) Untuk pengelola :
(a) Meja/kursi kerja,
(b) Peralatan tulis-menulis, dan
(c) Lemari arsip.
2) Untuk pengunjung :
(a) Kursi dan
(b) Meja

e. Kegiatan pada Penerimaan Tamu

Macam fasilitas yang dibutuhkan, terdiri atas :




1) Kursi Tamu, dan

2) Meja tamu

Kegiatan pada Pengelola Administrasi Kantor
Macam fasilitas yang dibutuhkan, terdiri atas :
1) Kursi/Meja Kerja,

2) Peralatan Tulis Menulis,

3) Lemari Arsip,

4) Dan Lain-lain
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Kegiatan pada Pengelolaan Administrasi Barang-

barang Gadaian

Macam fasilitas yang dibutuhkan, terdiri atas :
1) Kursi/Meja Kerja,

2) Peralatan Tulis Menulis

3) Lemari Arsip,

4) Meja Pemeriksaan,

5) Dan Lain-lain.

Kegiatan pada Koordinasi Pengawasan

Hubungan Kegiatan

dan
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3.3
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Macam fasilitas yang dibutuhkan, terdiri atas ;
1) Kursi/Meja Kerja, dan
2) Peralatan tulis-menulis.

Aspek-aspek Penentu

Dalam kaitannya dengan faktor-faktor penentu besaran ruang

yang efisien dan efektif akan mempunyai beberapa aspek,

diantaranya :

a. Aspek Fisik = Disesuaikan dengan daya capai organ
tubuh  manusia terhadap tiap jenis
kegiatannya.

b. Aspek Sosial = Menginginkan penataan perabot untuk

memudahkan kelancaran hubungan ke-
giatan serta koordinasi pengawasan

terhadap satuan-satuan kegiatan.
c. Aspek Ekonomis = Pemanfaatan tata guna ruang.
Faktor Pengkondisian
3.3.1. Pencahayaan

Sistim pencahayaan yang digunakan, mencakup :
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1) Pencahayaan alam

a)

b)

Diusahakan maksimun sinar matahari yang
masuk dalam ruangan + 45° (pukul 09.00 -

pukul 15.00)

Dihindari cahaya alam vyang langsung secara
berlebihan, mengingat selain dapat menyilaukan
mata juga dapat merusak kertas-kertas

dokumen/arsip dan barang-barang gadaian.

Hal-hal tersebut dapat dihindari dengan

memasang sistim sunscreen dan overstek.

Persyaratan luas lubang cahaya terhadap luas

lantai :

(1)} Ruang Umum/hall =1/8-1/6
(2) Ruang Pelayanan =1/6-1/5
(3) Ruang Administrasi =1/6-1/5
(4) Ruang Gudang =1/10-1/5

(5) Lavatory =1/5-1/3
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2) Pencahayaan Buatan

Pencahayaan buatan diperuntukkan guna menunjang

kegiatan pada saat-saat tertentu, seperti :

a) Kurang memenuhinya sumber cahaya alam

(terjadinya perubahan cuaca),

b) Faktor pemanfaatan kegiatan yang kadang-

kadang hingga pada malam hari.

Kebutuhan pencahayaan pada masing-masing ruang
akan didasarkan dari jenis ruang dan sifat

kegiatannya.
3.3.2. Penghawaan

Unsur-unsur penghawaan yang baik sangat diperlukan

untuk meningkatkan kegairahan bekerja.

Dasar-dasar pertimbangan sistim penghawaan yang

digunakan, meliputi :
a. Penghawaan alam

Faktor penghawaan alam sangat diutamakan, dasar-

dasar tuntutannya mencakup beberapa faktor,

diantaranya :
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1) Faktor kebersihan
2) Faktor kesehatan

Hal tersebut diusahakan dengan sistim ventilasi silang
untuk menuntut adanya pergantian udara melalui

lubang-lubang jendela/ventilasi.

. Penghawaan Buatan

Pemanfaatannya dapat digunakan apabila kondisi

udara tidak memungkinkan.

Hal-hal tersebut dimaksudkan untuk dapat mengatur

temperatur, kebersihan dan sebagainya.
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BAB III

TINJAUAN KANTOR DAERAH V
PERUM PEGADAIAN UJUNGPANDANG

A. Tinjauan Non Fisik

1. Lingkup Pelayanan

pelayanannya mencakup tingkat regional. Hal ini dimaksudkan di samping
untuk melayani penggadai-penggadai yang berdomisili di Ujungpandang,
juga melayani penggadaian-penggadaian yang berasal dari daerah di luar

Ujungpandang, serta melayani seluruh kantor cabang yang ada di luar

Kantor Daerah Perum V Pegadaian Ujungpandang dalam lingkup

daerah, di antaranya Sulawesi Selatan, mencakup :

» Ujungpandang (Kantor Daerah V Perum Pegadaian Ujungpandang)

>

»

Pasar Butung
Bontoala
Malimongan Baru
Panakkukang
Daya

Bantaeng
Pare-pare

Sungguminasa
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>

Palopo

Watampone
Rantepao
Watangsoppeng
Pinrang
Sengkang
Takalar

Bulukumba



» Pangkep
»  Jeneponto

»  Wonomulyo

»  Sinjai

»  Sidrap
»  Maros
»  Mamuju

. Besaran Pelayanan

Enrekang

Barru

Majene

Ambon

Irian Jaya

Sulawesi Utara, dan

Sulawesi Tengah

Berdasarkan data yang diperoleh (hasil survey) menunjukkan bahwa

rata-rata pengunjung/penggadai per hari dalam kurun waktu 3 (tiga) tahun

terakhir, yaitu :

a. Tahun 1995/1996 = 448 orang/hari
b. Tahun 1996/1997 = 490 orang/hari
c. Tahun 1997/1998 = 550 orang/hari

Peak Hours :

a. Antara Jam 08.00 — 10.00 = 240 crang = 43,6 %

b. Antara Jam 10.00 — 13.00 = 196 orang = 35,6 %

c. Antara Jam 13.00 - 16.00 = 114 orang = 20,8 %

= 500 orang = 100 %
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3. Kondisi Pelayanan

Berdasarkan data yang diperoleh menunjukkan bahwa kondisi

pelayanannya terdiri dari beberapa macam (sesuai dari kebutuhan

penggadai) vaitu :

a. Kebutuhan Konsumsi ............ocooeevvveeecenieannnn. 31,5 %
b. Kebutuhan Isidentil ............cccoooovvvievereren 10,5 %
C. Kebutuhan Produktif ...............cooovveeeereiiee . 21,2 %
d. Kebutuhan Lain-1ain ............ocoovveeeiiiieeeenn, 36,8 %

4. Kondisi Pengelola

Kantor Daerah Pegadaian Wilayah V dalam beberapa tahun terakhir
ini pengelolaannya cukup menggembirakan ini terbukti dari realisasi kredit
per tiga bulan dalam bulan Januari mencapai Rp. 49 Milyar rupiah. Hal ini
memberi respon positif kepada pengelola dalam hal ini pegawai Perum
Pegadaian untuk tetap ulet dan bekerja keras dalam menjalankan
aktivitas dan tidak menutup kemungkinan perlunya dukungan fasilitas

yang lengkap dan memadai guna kelancaran administrasi.



5. Struktur Organisasi

Sistem struktur organisasi yang berlaku pada Kantor Daerah V
Perum Pegadaian Ujungpandang ini adalah berbentuk LINI. Hal tersebut
dimaksudkan adalah sistem hubungan/pengawasan antara pimpinan

terhadap unit-unit kegiatan bersifat langsung.

‘;‘
.s"g
&
SKEMA 1 . l
STRUKTUR ORGANISASI
KANTOR DAERAH V PERUM PEGADAIAN
UJUNGPANDANG
|
‘l IRDA
DAN PEMASARAN KEUANGAN I KEPEGAWAIAN umMumM
t -y-r..; i - r - . = = = — - - A
= e
- SUBSEKSI SUB: E | | SUBSEXSI PENGANGKATAN | ||  SUBSEKSI TATA USAHA
BINA USAHA ANGGARAN DAN KEPANGKATAN - DAN RUMAH TANGGA
ol SUBSEKS] - SUBSEKSI
PEMASARAN BANGUNAN
| SUBSEKSI STATISTIK L SUBSEKST HUBUNGAN
DAN PELAPORAN MASYARAKAT

Sumber : Perum Pegadaian
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B. Kondisi Kantor
1. Lokasi

Kantor Daerah V Perum Pegadaian Ujungpandang berada di Jalan A.

Mappayukki dimana bagian-bagiannya dibatasi oleh :

a. Sebelah Selatan berbatasan dengan : Pemukiman penduduk

b. Sebelah Barat berbatasan dengan : JI. A. Mappanyukki

¢. Sebelah Utara berbatasan dengan : Bengkel Honda “Surya Motor”
d. Sebelah Timur berbatasan dengan : JI. Dr. Ratulangi.

Awalnya kantor ini bukan berasal dari rencana Kantor Pegadaian
sehingga komposisi ruang yang ada di dalam bangunan kurang sesuat
dengan standard-standard atau kaidah-kaidah dalam penentuan ruang

dalam ilmu Arsitektur.
2. Pola Perancangan

Pola perancangan pada Kantor pegadaian yang ada sekarang pada
prinsipnya tidak memenuhi pola/kaidah arsitektur, hal ini terlihat dari pola
penataan ruang-ruang yang ada baik dari lantai I hingga lantai II, hal ini

mungkin disebabkan karena bangunan ini memang awalnya bukan untuk

Kantor Pegadaian.
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Sehingga dengan proyek Kantor Daerah V Pegadaian di
Ujungpandang dengan ini diharapkan nantinya kantor yang dihasilkan dapat
memenuhi pola-pola/kaidah-kaidah Arsitektur dengan tidak terlepas dari
motto pegadaian vyaitu “Mengatasi masalah tanpa masalah”, dengan
maksud bahwa bentuk yang dihasilkan nantinya benar-benar memberi
kepuasan yang optimal baik kepada pengelola bangunan maupun pengguna

jasa pegadaian sehingga masalah yang timbul dapat diatasi dengan mudah.
3. Fasilitas Pengunjung

Khusus untuk Kantor Pegadaian yang ada sekarang secara umum

fasilitas yang ada mencakup :
a. Bangunan Kantor 2 lantai (2.021,135 x 2 = 4.042,227 m?)
b. Fasilitas Parkir £ 969,950 m?

c. Bangunan pelayanan barang gadaian beserta Galeri “24” £ 120 m’.

C. Kemungkinan Pengembangan

Guna menjawab tantangan di masa-masa yang akan datang khususnya
pelayanan kepada para pengguna jasa pegadaian, maka dipandang periu
dilakukan perencanaan kembali Kantor Daerah V Perum Pegadaian
Ujungpandang. Hal ini dilakukan karena sampai sekarang ini cakupan Wilayah
V ini mencapai sebagian Sulawesi, Maluku, Irian Jaya, dan bahkan Kalimantan

Timur dan Kalimantan Selatan, dan di sisi lain tuntutan pemenuhan kaidah
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Arsitektur dalam perencanaan bangunan juga sangat perlu guna mencapai
kepuasan yang maksimal, baik bagi pengelola bangunan maupun pengguna

bangunan tersebut.



BAE IV

KESIMPULAN




BAB IV
KESIMPULAN

1. Kantor Pegadaian merupakan salah satu  wadah pelayanan
masyarakat dalam hal peminjaman uang dengan sistim gadai barang
dan berdasarkan sejarahnya didirikan pada tanggal 20 Agustus 1946

dengan nama Bank Van Leering.
2. Hakekat Pelayannya adalah :
a. Pelayanan umum yang bersifat sosial

b. Membina perekonomian rakyat dalam kebutuhan yang Dbersifat

mendadak/mendesak.

¢. Mencegah adanya sistim pelayanan masyarakat yang bersifat riba

dan semacamnya.
3. Fungsi dan Status Kelembagaan

a. Fungsi kelembagaannya adalah sebagai wadah pelayanan masyarakat
(Sistim  Gadai) dalam kaitannya untuk meningkatkan perekonomian
rakyat.

b. Status kelembagaannya bersifat Perusahaan Jawatan, sepenuhnya

milik pemerintah dan dikelola oleh pemerintah sendiri  (Menteri

Keuangan R.1. cq Direktorat Jenderal Moneter).
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4. Kelembagaan Pegadaian didalam sistim  struktur  organisasinya

mencakup :
a. Secara hirarki berbentuk lini staf
b. Khusus pada kantor cabang, sistim koordinasinya bersifat lini.

5. Program pemerintah yang berkaitan dengan Lembaga Pegadaian
dengan sasaran kebijaksanaan berupa usaha-usaha yang bertujuan

untuk:

a. Meningkatkan perekonomian rakyat, mendorong perluasan
kesempatan kerja dan pemerataan pendapatan serta menunjang

produksi bahan-bahan kebutuhan pokok rakyat.

b. Mengembangkan lembaga-lembaga keuangan serta mengarahkan ber-

bagai macam sistim pelayanan.

¢. Menyempurnakan/meningkatkan peranan lembaga keuangan dalam
mengembangkan pelayanan terhadap masyarakat secara iuas dan

merata.



BAEB V

PENDEKATAN KONSEP DASAR
PERANCANGAN




BAB V
PENDEKATAN KONSEP DASAR PERANCANGAN

A. Dasar Falsafah

Kantor pegadaian merupakan salah satu wadah kegiatan
pemerintah untuk memberikan pelayanan terhadap masyarakat sesuai
dengan beban tugasnya dapat diungkapkan prinsip pengelolaan

pelayanan, yaitu :

1. Menjunjung tinggi martabat manusia sebagai makhluk ciptaan Tuhan
Yang Maha Esa terhadap perlakuan pelayanannya yang bersifat jujur,

‘ setia dan tidak memihak.

2. Mengusahakan adanya kelancaran pelayanan dengan pola-pola

kegiatan yang bersifat tertib, teratur dan aman.

3. Sebagai eksistensinya di tengah masyarakat harus menunjukkan kewi-
bawaannya sebagai salah satu lembaga pemerintah untuk menjalan-

kan fungsinya.

Untuk mengekspresikan kelembagaan tersebut dapat diungkapkan

dengan beberapa faktor, diantaranya :

a. Dalam kewibawaannya sebagai lembaga pemerintah yang bersifat

umum dapat diungkapkan, yaitu :

52
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1) Karakter bangunan

2) Nilai ruang

3) Keteraturan dalam disiplin kerja

4) Sikap pengelola dalam menjalankan tugasnya

. Memberikan sifat keterbukaan (kesan yang bersifat menerima),

terbuka bukan berarti tanpa adanya batas-batas kedisiplinan.

. Mengungkapkan Keselarasan dengan tingkat sosial ekonomi

masyarakat selaku unsur yang dilayani.

. Berusaha menampilkan ciri-ciri arsitektur daerah setempat sebagai

wujud implementasi corak khasanah ragam budaya bangsa.

. Karena merupakan bangunan umum, maka pencapaian harus mudah

dan terarah.
Penampilan bangunan meliputi :

1) Dapat menunjukkan adanya sifat keterbukaan untuk memberi

kesan "menerima" pengunjung.

2} Adanya ritme dengan elemen-elemen yang horisontal/ transparan
sebagai fungsi atau sifat pelayanannya seperti; jujur, disiplin dan

tidak memihak.

3) Mampu menampung aktifitas yang diwadahi.
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B. Titik Tolak Pendekatan

Pendekatan konsep dasar perancangan dalam hal ini dasar
falsafah/performance terhadap fisik bangunan, dimaksudkan sebagai
pendekatan pengungkapan karakteristik dari fungsi kelembagaannya
sebagai wadah pelayanan masayarakat yang bersifat umum (sistim gadai

barang).

a. Konsep Mikro dimaksudkan sebagai langkah-langkah penyelesaian

dalam hal :

1) Pengungkapannya terhadap kebutuhan/macam ruang serta
persyaratan dalam kaitannya sebagai wadah pelayanan

masyarakat/umum.

2) Pengungkapan tata fisik/karakteristik dan penggunaan material.

C. Konsep Makro
1. Konsep Penentuan Lokasi/Site
Dasar Pertimbangan

a. Orientasinya berada pada daerah-daerah yang mudah dicapai oleh

masyarakat.

b. Lokasi dekat dengan pusat perbelanjaan dan

sekitarnya yang sangat beragam.
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¢. Diutamakan pada daerah yang memenuhi persyaratan dan tofogra-

finya sedapat mungkin datar.
d. Tersedianya jaringan utilitas kota.
e. Tersedianya kebutuhan luas area yang diperiukan.

f. Sesuai dengan rencana umum tata ruang kota.

1.1. Pengajuan Lokast
a. Alternatif I

Area di sekitar gedung PKK Kotamadya Ujungpandang
tepatnya disebelah timur kompleks ruko Pasar Mirah dan
bagian Utara dari Villa Surya Mas. Area ini dikelilingi oleh
jalur transportasi dan dilalui oleh jalur Angkutan Kota,

khususnya untuk trayek IKIP-Perumnas.

b. Alternatif II

Area di Jalan Andi Pangeran Pettarani, tepatnya di
bagian depan pintu gerbang Kompleks Panakukkang Mas

(pertigaan JI. Andi Pangeran Pettarani - Ji. Pelita Raya).

Area ini cukup strategis karena berada pada kawasan

perkantoran dan arus transportasi kota sangat lancar.
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c. Alternatif III

Area di sekitar lokasi lama, tepatnya di Jalan Andi
Mappanyukki, hal ini tetap menjadi alternatif agar akses
masyarakat yang selama ini tertuju ke Kantor Pegadaian ini
tidak beralih, dalam hal ini masyarakat pengguna jasa
pegadaian tidak bingung mencari Kantor Pegadaian yang

ada sebefumnya.
Ketiga alternatif tersebut di atas selanjutnya dapat dianalisa
berdasarkan beberapa kriteria penitaian, antara lain :
1.2. Kriteria Penentuan Lokasi

a. Pencapaian/orientasinya mudah dicapai oleh masyarakat

pengguna jasa pegadaian.

b. Lokasinya dekat dengan pusat perbelanjaan dan

aktifitas masyarakat sekitarnya yang sangat beragam.
¢. Kondisi topografi tanah cukup datar.
d. Tersedia jaringan utilitas kota.
e. Tersedianya kebutuhan luas area yang diperlukan.

f. Sesuai dengan rencana umum tata ruang kota.
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g. Sedapat mungkin terhindar dari zoning kawasan industri

(pabrik).

h. Berada pada jalur transportasi utama kota.



PEMUKIMAN PASAR
PENDUDUK PANAKKUKANG

JL. PENGAYOMAN

Alrernadit 01

MAKASA

PEMUKIMAN
PENDUDUK
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1. Analisa Pendekatan
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ALTERNATIF

KRITERIA
I I1 III
A Memenuhi (+) Memenuhi (+) Memenuhi (+)
Memenuhiu (+ Cukup jauh (+
: .( ) Agak jauh (-) PJauh (+)
Karena disisi barat karena lokasinya
karena akses-
site terdapat dua berada di kawasan
aksesnya pun
B pusat perbelan- perkantoran, jasa
_ . yaitu kemulusan
jaan yaitu Makasa perhotelan, dan
dan toko gudang
dan Gudang Rabat permukiman
rabat Alfa
Alfa penduduk (Ruko)
C Memenuhi (+) Memenuhi (+) Memenuhi (+)
D Memenuhi (+)} Memenuhi (+) Memenuhi {+)
Kurang memenu- | Tidak memenuhi
E Memenuhi (+) .
hi (-) (=)
F Memenuhi (+) Memenuhi (+) Memenuhi (+)
G Memenuhi (+) Memenuhi (+) Memenuhi (+)
H Memenuhi (+) Memenuhi (+) Memenuhi (+)
Total
Score 8 (+) 6(+) 2(-) 5(+),3()

1.4. Kesimpulan

Dari hasil analisa terhadap ketiga alternatif lokasi terpilih atau

yang agak mendekati

semua persyaratan kriteria,

adalah

alternatif I yaitu area sekitar Komplek Ruko Pasar Mirah

(Panakkukang).
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2. Pendekatan Pola Tata Lingkungan

Dasar pertimbangannya :

Pola tata lingkungannya diorientasikan pada area yang mudah
dicapai oleh masyarakat.

Sedapat mungkin terhindar dari zoning/kawasan industri (pabrik).

View serta jangkauan pencapaian: yaitu memudahkan pencapaian
dari segala arah serta mendapatkan view yang baik dari keluar

ke site atau bangunan maupun ke Iuar.

. Kondisi  fotografis yaitu diusahakan pada area vyang

mendekati atau datar sehingga mudah secara teknis.
Kondisi prasarana site : vaitu tersedianya jaringan listrik,
telepon, air minum serta saluran sanitasi.

Masih tersedianya lahan untuk pengembangan.

D. Konsep Mikro

1. Konsep Dasar Tata Ruang

1.1

Macam dan Fungsi Ruang
Kebutuhan ruang berdasarkan :

a. Macam aktifitas dan proses pelayannya serta persyaratan

kebutuhan dan katifitas yang terjadi.
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b. Tabiat atau kebiasaan pengunjung dan karyawan/

pengelola.
c. Fungsi kegiatan.

Untuk penentuan jenis-jenis ruang akan dikaitkan dengan pola
kegiatan yang ada. Kebutuhan macam ruang dan pengelompok-

kannya dapat diperinci sebagai berikut :
1) Kelompok Kegiatan Umum (Publik)
Kebutuhan ruang :
a) Hali/t.obby
b} Ruang Publik/Umum
¢) Ruang Service
2) Kelompok Kegiatan Pelayanan
Kebutuhan Ruang :
a) Loket pelayanan informasi
b) Loket pelayanan penggadai
c) Loket pelayanan penebus

d) Loket pelayanan keuangan



3)

4)

e) Ruang pelayanan pelelangan

f) Ruang Galery “24”

Kelompok Kegiatan Operatif/Pengelola
Kebutuhan ruang :

a) Kepala Kantor Cabang Pegadaian
b} Wakil Kepala Cabang Pegadaian

¢) Bagian Pengelola Administrasi Kantor Daerah V Perum

Pegadaian Ujungpandang

d) Bagian Pengelola Adminstrasi Barang Gadaian yang

Masuk/Digadai

e) Bagian Pengelola Administrasi Barang Gadaian yang

Ditebus/Dilelang
f) Bagian Pengawasan

g) Bagian Keamanan

Kelompok Kegiatan Administratif/Kantor
Kebutuhan ruang :
a) Ruang Kepala Kantor Daerah

b) Ruang Sekretaris
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¢) Ruang IRDA
d) Ruang Pemeriksa
e) Ruang Seksi Operasi dan Pemasaran
(1) Subseksi Bina Usaha
(2) Subseksi Pemasaran
(3) Subseksi Statistik dan Laporan
f) Ruang Seksi Keuangan
(1) Subseksi Anggaran
(2) Subseksi Verifikasi dan Pembukuan
(3) Subseksi Perbendaharaan
g) Ruang Seksi Kepegawaian
(1) Subseksi Pengangkatan dan Kepangkatan
(2) Subseksi Mutasi, Promosi dan Pemberhentian.
(3) Subseksi Gaji dan Kesejahteraan
h) Ruang Seksi Umum
(1) Sub Seksi Tata Usaha dan Rumah Tangga
(2) Subseksi Bangunan

(3) Subseksi Hubungan Masyarakat




5)
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i) Ruang Rapat/Pertemuan
j) Ruang Arsip/Gudang
k) Ruang Humas/Reproduksi/Fotocopy
I} Ruang Serbaguna
m) Ruang Dharma Wanita
n) Ruang Tunggu/Hall
Kelompok Kegiatan Service
Kebutuhan Ruang :
a) Ruang Ibadah/Mushallah
b) Kantin/Cafetaria
¢} Lavatory
(1) KM/WC
(2) Urinoir
d) Gudang
(1) Gudang Arsip Surat-Surat
(2) Gudang Peralatan
(3) Gudang Barang Gadaian

e) Ruang Mekanika/Eletrikal
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f} Ruang Pantri

g) Parkir/Garasi
(1) Untuk mobil gadaian yang berukuran besar,
(2) Untuk kendaraaan pengelola, dan

(3) Untuk kendaraaan pengunjung.

Organisasi Ruang

Sesuai dengan sifat kegiatan dan pengelompokan ruang-ruang,

maka wujud pengorganisasiannya adalah sebagai berikut :
a. Untuk menunjang pencapaian dan sirkulasi yang jelas.

b. Untuk memisahkan unit-unit kegiatan sesuai dengan

sifatnya.
1) Yang bersifat umum
2) Yang bersifat khusus

€. Hubungan antar kegiatan.




HUBUNGAN RUANG

RUANG ADMINISTRATIF

«  RG. KEPALA KANTOR

* RG. SEKRETARIS

+ RG. IRDA

- RG. PEMERIKSAAN

- RG. SEKSI OPR & PEMASARAN

. RG. SEKSI KEUANGAN

- RG. SEKSI KEPEGAWAIAN

. RG. SEXSI UMUM

. RG. KEPALA CABANG

. RG. WAKIL KEPALA CABANG

. RG. STAF OPERASIONAL

. RG. RAPAT/PERTEMUAN

. RG. REPRODUKSI/HUMAS/F.COPY

. GUDANG ARSIP

. RG. SERBAGUNA

. RG. DHARMA WANITA

. PANTRY

+ HALL / LOBBY

RUANG OPERATIF

RG. PHEHANGAN

GUDANG ARSIP/PERALATAN

GUDANG EMAS

GUDANG PECAH BELAH

GUDANG KAIN

GUDANG ELEKTRONIK

GUDANG MOTOR

GUDANG MOBIL

RUANG SERVICE

MUSHALLAH

KANTIN

LAVATORY

PARKIR

GENSET

KETERANGAN
@ HUBUNGAN
(D HUBUNGAN KURANG
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Bentuk Dasar Peruangan

Dasar penentu :

. Mendukung sifat/fungsi ruang.
. Bentuk yang sederhana.

. Pelaksanaan yang mudah.

. Bentuk yang mencerminkan karakter kegiatan yang diwadahi.

Berdasarkan hal tersebut diatas dipilih bentuk "Persegi
empat” dengan pertimbangan bahwa bentuk tersebut adalah

merupakan perwujudan logis dari gerak aktifitas manusia.

. Bentuk-bentuk dasar peralatan/perabot.
. Prinsip pencapaian flow dan sirkulasi.

. Memudahkan dalam pelaksanaan dan tahapan

pengembangan.

Besaran Ruang

a. Kelompok Ruang Administratif/Kantor

1) Ruang Kepala Kantor Daerah

Hasil seleksi besaran ruang dan data arsitek = 25 m?
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2) Ruang Sekretaris

Hasil studi besaran ruang dan standart (Data Arsitek)

adalah: =4mx4m= 16 m?
3) Ruang Inspektorat Daerah (IRDA)

a) Asumsi jumlah staf 3 orang + 1 Ka.Inspektorat

b) Luas lantai/orang = 6,5 m?

¢) Total luas ruangan adalah : = 4x6,5m = 26 m?
4) Ruang Pemeriksa

a) Asumsi jumlah staf 4 orang

b) Luas lantai per orang 6,5

¢) Luas lantai 4 x 6,5 = 26 m?

d) Flow sirkulasi 20 % = 5,2 m?

e) Total luas ruangan adalah 26 + 5,2 = 31,2 m?
S) Ruang Seksi Operasi dan Pemasaran

a) Ruang Kepala Seksi, berdasarkan studi besaran ruang

dan standart (Data Arsitek).
=3mx4m=12m?

b) Asumsi Jumlah staf 4 orang
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¢) Luas Lantai/Orang = 6,5 m?
d) Flow sirkulasi 20% = 5,2 m?
=12m?+ 31,2m’= 43,2 m’
6) Ruang Seksi Keuangan

a) Ruang Kepala Seksi, berdasarkan studi besaran ruang

dan standart (data Arsitek)
=3mx4m=12m’
b) Asumsi jumlah staf 4 orang
¢) Luas lantaiforang = 6,5 m* = 4 x 6,5 m? = 26 m?
d) Flow sirkulasi 20 % = 31,2 m?
e) Total luas ruang = 12 m? + 31,2 m* = 43,2 m’
7) Ruang Seksi Kepegawaian

a) Ruang kepala seksi, berdasarkan studi besaran ruang

dan standart (Data Arsitek) = 3 m x 4m = 12 m’
b) Asumsi jumlah staf 4 orang
¢) Luas lantai/orang = 6,5 m?

d) Luas lantai4 x 6,5 =26 m
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e) Flow sirkulasi 20% = 31,2 m?
f) Total luas ruangan = 12 m? + 31,2 m? = 43,2 m’
8) Ruang Seksi Umum

a) Ruang Kepala Seksi, berdasarkan studi besaran ruang
dan standart (Data Arsitek) =3 mx4m = 12 m?

b} Asumsi jumlah staf 4 orang

¢) Luas lantai per orang = 6,5 m?

d) Luas lantai 4 x 6,5 = 26 m?

e) Flow sirkulasi 20% = 31,2 m?

f) Total luas ruangan = 12 m?+ 31,2 m? = 43,2 m’

9} Ruang Rapat/Pertemuan

a) Asumsi Ruang Rapat dihadiri oleh 50 % dari jumiah
karyawan/pegawai pada Kantor Daerah V Perum

Pegadaian Ujungpandang (126 pegawai)

b) Luas lantaiforang = 4 m? (studi besaran & data

arsitek)
¢) Total luas ruang adalah
= 50% X 126 (4 m?)

=63x4m’=252m’
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10) Ruang Arsip/Gudang
a) Ruang Gudang diasumsikan 6 unit

b) Dibutuhkan Luas lantaiforang = 5,75 m? (Data

Arsitek)

c) Total luas ruang adalah = 6 x 5,75 m? = 34,5 m?
11) Ruang Humas/Reproduksi/Fotocopy

a) Asumsi jumlah pegawai = 5 orang

b) Luas iantaiforang = 6,25 m?

¢) Luas lantai 5 x 6,25 = 31,25 m?

d) Flow sirkulasi 50% = 15,62 m?

e) Total luas ruang adalah =46,87 m?
12) Ruang Dharma Wanita

a) Asumsi jumlah staf = 6 orang

b) Luas lantaiforang = 6,5 m?

¢) Luas lantai 5 x 6,5 = 39 m?

d) Flow sirkulasi 20% = 7,8 m?

e) Total luas ruang = 39 + 7,8 = 26,8 m?
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13) Ruang Serbaguna

a) Asumsi Ruang Serbaguna dihadiri oleh 80 % dari
jumlah karyawan/pegawai pada Kantor Daerah V

Perum Pegadaian Ujungpandang (126 pegawai)

b) Luas lantaiforang = 4 m? (studi besaran & data

arsitek)
c) Total luas ruang adalah
= 80% x 126 (4 m?)

= 100,8 x 4 m? = 403,2 m?

. Kefompok Ruang Operatif/Pengelola
1) Ruang Kepala Cabang
a)} Hasil studi besaran ruang dan data arsitek
=5mx5m =25 m?
2) Wakil Kepala Cabang
a) Hasil studi besaran ruang dan Data Arsitek
=4mx5m=20m?
3) Ruang Staf Operasional/Pengelola

a) Asumsi jumlah pegawai = 20 orang
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b) Luas lantaiforang = 6,5 m?

) Luas lantai 6,5 x 20 = 130 m?

d) Flow sirkulasi 20% x 130 = 26 m?

e) Total luas ruang adalah = 156 m?
4) Bagian Pengawasan/Deteksi

a) Asumsi jumlah staf = 2 orang

b) Luas lantaiforang = 6,5 m?

¢) Luas lantai 6,5 x 2 = 13 m?

d) Flow sirkulasi 70% x 13 = 9,1 m?

e) Total luas ruang adalah = 22,1 m?

c. Kelompok Kegiatan Pelayanan
a) Bagian Pelayanan.
1. Ruang Loket
a) Jumlah Pengawai = 28 orang
b) Masing-masing loket = 2 orang
c) Luas lantai per loket = 5,75 m?
d) Total iuas lantai yang dibutuhkan

= 28/2 x 5,75 m? = 80,5 m?
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2. Ruang Pelelangan
a) Jumlah pengawai = 4 orang
b) Asumsi pengunjung = 150 orang
¢) Luas lantai/orang
= 5,5 m? untuk pengelola/orang
= 1,44 m? untuk pengunjung/orang
d) Total luas lantai yang dibutuhkan
=4x5,5m =22 m
= 150 x 1,44 m? = 216 m?
e) Jadi luas lantai keseluruhan
=22 m?* +216 m? =238 m?
f) Flow sirkulasi, asumsi 20 %
= 20 % x 238 m? = 47,6 m?
g) Total luas lantai ruang pelelangan
= 216 m® + 47,6 = 263,6 m?
3. Ruang Galery "24”
a} Diasumsikan jumlah staf = 6 orang

b) Luas Lantaiforang = 5,5 m?
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¢) Luas ruangan = 5,5 x 6 = 33 m?
d} Flow sirkulasi 20% = 6,6 m?

e) Total luas ruangan = 39,6 m?

b) Gudang.

1. Gudang Arsip

Dibutuhkan lemari arsip = 4 buah

a) Luas lantai/buah = 1,08 m?

b) Total kebutuhan luas lantai untuk lemari
=4x1,08 m? = 4,32 m?

¢) Kebutuhan ruang gudang = 2 unit

d) Luas lantai/gudang yang dibutuhkan = 5,7 m?

e) Luas lantai gudang arsip yang dibutuhkan
=2x57m=11,4m?

f) Flow sirkulasi 50% = 5,7 m?

g) Total luas lantai 5,7 + 11,4 = 17,10 m?

. Gudang Peralatan

Dibutuhkan lemari peralatan = 4 buah

a) Luas lantai/buah = 0,45 x 2,40 = 1,08 m?
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b) Total kebutuhan luas iantai untuk lemari
=4 x 1,08 m* = 4,32 m’
¢) Kebutuhan ruang gudang = 2 unit
d) Luas lantai/gudang yang dibutuhkan = 5,7 m?

e) Total luas lantai gudang peralatan vyang

dibutuhkan =2x5,7 m = 11,4 m?

. Gudang Barang Gadaian

1) Gudang A (Perhiasan)
Dibutuhkan lemari perhiasan = 4 buah
(a) Luas lantai/buah = 1,08 m?
(b) Total kebutuhan luas lantai untuk lemari
=4x1,08 m?=4,32 m?
(c) Kebutuhan ruang gudang = 1 unit
(d) Luas lantai/gudang yang dibutuhkan
= 4,80 x 4,80 = 23,04 m?
2) Gudang B (Pecah Belah)
Dibutuhkan lemari = 8 buah

(a) Kebutuhan Luas lantai/buah = 1,08 m?
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(b) Dibutuhkan ruang gudang = 2 unit
(c) Luas lantai/unit = 2,80 x 4,80 = 23,04 m?
(d) Total luas lantai yang dibutuhkan
=2 x 23,04 m? = 46,08 m?
3) Gudang C (Jenis Kain)
Dibutuhkan lemari penyimpanan = 8 buah
(a) Luas lantai/buah = 1,08 m?
(b) Total luas lantai lemari
=8 x 1,08 m” = 8,64 m?
(c) Dibutuhkan ruang gudang = 2 unit
(d) Luas lantai/unit
= 4,80 x 4,80 = 23,04 m? = 46,08 m?
4} Gudang D (Elektronik)
Dibutuhkan tempat penyimpanan = 8 buah
(a) Luas lantai/buah = 1,08 m?
(b) Total luas lantai tempat penyimpanan
=8 x1,08 = 8,64 m?

(c) Dibutuhkan ruang gudang = 2 unit
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(d) Luas lantaifunit = 23.04 m?
(e) Total luas lantai yang dibutuhkan
= 2 x 23,04 m* = 46,08 m’
5) Gudang E (Sepeda Motor)
(a) Asumsi diambil = 100 Unit sepeda motor

(b) Kebutuhan ruang per unit = 1,44 (studi

pendekatan)
(c) Total luas ruang penyimpanan
= 100 x 1,44 m* = 144 m?
(d) Flow sirkulasi 20 %
=144 x 0,20 = 28,8 m’

(e} Total luas ruang penyimpanan beserta flow

sirkulasinya = 172,8 m?

(f) Diasumsikan kebutuhan gudang untuk
mengantisipasi kondisi tak terduga adalah 3

unit gudang, maka luas totalnya adalah :

=3x172,8 m? =518,4 m?
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6) Gudang F (Mobil)
(@) Asumsi diambil = 10 Unit mobil
(b) Kebutuhan ruang per unit = 22 m? (Nenfert)
(c) Total luas ruang penyimpanan
=10 x 22 m* = 220 m?
(d) Ruang untuk flow (sirkulasi 20 %)
=220x 0,20 = 44 m?

(e) Total luas ruang penyimpanan beserta flow

sirkulasinya = 264 m?

(f) Diasumsikan kebutuhan gudang untuk
mengantisipasi kondisi tak terduga adalah 2

unit gudang, maka luas totalnya adalah :

=2x264m?=528m?

d. Kelompok Ruang Tambahan
1) Ruang Ibadah/Mushallah

Ruang ibadah diperuntukkan khusus bagi pengelola/

karyawan.

(a) Jumlah Karyawan £ 103 orang
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(b) Asumsi pemakai 45 % sehingga 0,45 x 103 = 45

orang
(c) Kebutuhan luas ruang perorangan = 0,9 m?
(d) Total luas lantai yang dibutuhkan :
= 46 orang x 0,9 m? = 41,4 m?
2) Ruang Kantin
(a) Jumlah Karyawan £ 103 orang

(b) Asumsi pemakai 30 % sehingga 0,30 x 103 = 30.90

orang = 31 orang
(c) Kebutuhan luas lantaiforang = 1,8 m?
(d) Kebutuhan 1 unit meja = 4 orang = 7,2 m?
(e) Total luas lantai yang dibutuhkan :
= (31/4)x 7,2 m* = 55,8 m’
3) Pantry

Luas lantai diasumsikan = 12 m?

e. Kelompok Ruang Publik/Umum

Berdasarkan jumlah pengunjung (Lihat Bab III) dapat

diperoleh presentase rata-rata pengunjung per hari :
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1) Tahun 1996/1997 — 1997/1998 = 15 %

2) Tahun 1997/1998 — 1998/1999 = 23 %
Jadi persentase rata-rata pengunjung per hari :
=(15% + 23 %)/2 =38 %/2 =19 %

Untuk proyeksi 10 tahun mendatang, dapat dihitung jumlah

rata-rata pengunjung per hari yaitu :
550 x (19 % x 10) = 1.045 orang

Mengingat jumlah pengunjung per hari terdiri atas 3

tahapan (periode), yaitu :

- Periode 1 =436 %
- Periode II = 35,6 %
-Periode Il  =20,8%

Untuk menghitung besaran ruang publik, diambil tahapan

dari periode I yaitu 43,6 %, jadi :
43,6 % x 1.045 orang = 455,6 = 456
Jumlah pengujung/jam 456/2 = 228 orang

Rata-rata pengunjung berada di kantor selama = 30 menit/

orang, jadi:

228/2 = 114 orang
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(a) Kebutuhan luas lantai perorang = 1,9 m?

(b) Luas ruang publik : 114 x 1,9 m® = 216,6 m?
(c) Asumsi pemakaian saat puncak = 20 %

Jadi 20 % x 216,6 m? = 43,32 sehingga :

Total luas ruang publik yang dibutuhkan :

216,6 m? + 43,32 m? = 259,92 m?

Kelompok Ruang Service
1. Untuk Kebutuhan Lavatory.

Masing-masing disediakan dan dipisahkan antara

pengelola dan pengunjung
a) Pengelola.
(1) Toilet.

Asumsi  pemakaian 20%  dari  jumlah
karyawan dimana luas kebutuhan ruang

perorangan

= 1,8m (1,5mx 1,2 m), sehingga:
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Total luas lantai yang dibutuhkan :
=1,8m x(20% x 103)
=1,8m x20,6 = 37,08 m?

(2) Urinoir

Asumsi pemakai 20% dari jumlah pengunjung,
pada jam sibuk (jam 08.00 - 10.00), dimana
kebutuhan ruang per orang = 0,9 m?, sehingga

ruang yang dibutuhkan adalah :
= 0,9 m (20% x 240)
=0,9m x48 orang = 43,2 m?
2. Untuk Kebutuhan Area Parkir
a) Untuk Pengelola/Karyawan
(1) Parkir Mobil

Asumsi 10% dan jumlah pengelola yang

menggunakan kendaraan mobil = 103 x 10% =
10 unit
Luas lantai untuk kebutuhan parkir = 23 m?

(Data Arsitek)
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Total [uas lantai yang dibutuhkan
= 10 unit x 23 m = 230 m?
(2) Parkir Motor

Asumsi jumlah pemakai 60% dari jumlah

karyawan/pegawai Perum Pegadaian.
Luas lantai untuk kebutuhan parkir = 1,75 m?
(Data Arsitek)
Total luas lantai yang dibutuhkan adalah :
=60%x103x1,75m
= 61,8 x 1,75 m = 108,15 m?

b) Untuk Pengunjung/Penggadai

Untuk kebutuhan area parkir terhadap pengunjung/

penggadai disediakan :
(1) Parkir Mobil

Asumsi 5% dari jumlah pengunjung/penggadai
yang menggunakan kendaraan mobil pada jam

puncak tahap pertama (08.00 - 10.00)

= 240 x 5% = 12 mobil

Kebutuhan area parkir/mobil = 23 m? (Data
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Arsitek) = 12x23 m = 276 m?
Kebutuhan Flow, asumsi 30%
= 30% x 276 m = 82,8 m?
Total area parkir yang dibutuhkan adalah :
=276 m +82,8m = 358,8m’
(2) Parkir Sepeda Motor

Asumsi jumlah pemakai kendaraan sepeda motor
= 50% dari jumlah pengunjung pada jam
puncak tahap pertama : = 50% x 240 = 120 unit

motor.

Kebutuhan area parkir untuk kendaraan bermotor

= 1,75 m? (Data Arsitek)
Luas lantai untuk kebutuhan parkir adalah
=1,75m x 120 unit = 210 m?

Kebutuhan untuk flow dan sirkulasi, asumsi

30%.
=30%x210m=63m

Total kebutuhan untuk area parkir kendaraan

bermotor adalah : = 210 + 63 m = 273 m?



Rekapitulasi Besaran Ruang :

a. Kelompok Ruang Administratif/Kantor

1)
2)
3)
4
5)
6)
7)
8)
9
10)
11)
12)

13)

Ruang Kepala Kantor = 25
Ruang Sekretaris = 16
Ruang IRDA = 26
Ruang Pemeriksa = 31,20
Ruang Seksi Operasi & Pemasaran = 43,2
Ruang Keuangan = 43,2
Ruang seksi Kepegawaian = 43,2
Ruang Umum = 43,2
Ruang Rapat = 252
Ruang Arsip = 34,5
Ruang Humas/ Repro/Penggandaan = 46,87
Ruang Dharma Wanita = 26,8
Ruang Serbaguna = 403,2

88

m2

m2

m2

Jumlah =1.034,37 m2
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b. Kelompok Ruang Operatif/Pengelola

1} Ruang Kepala Cabang = 25 m?
2) Ruang Wakil Kepala Cabang = 20 m2
3) Ruang Staf Operasional = 156 m?2
4) Ruang Pengawasan/Deteksi = 22,1 m?2

Jumlah = 223,1 m?

¢. Kelompok Ruang Pelayanan

1) Bagian Pelayanan

1. Ruang Loket = 80,5 m2
2. Ruang Pelelangan =263,6 m?
3. Galery "24" =396 m?
2) Gudang
1. Gudang Arsip = 17,10 m2
2. Gudang Peralatan = 11,4 m2
3. Gudang Barang Gadaian :
1) Gudang A (Perhiasan) = 23,04 m?
2} Gudang B (Pecah Belah) = 46,08 m?2
3) Gudang C (Jenis Kain) = 46,08 m2

-
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4) Gudang D (Elektronik) = 46,08 m?2
5) Gudang E (Sepeda Motor) =5184 m2
6) Gudang F (Mobil) = 528 m?2

Jumlah =1.619,88 m?2

d. Kelompok Ruang Tambahan

1) Ruang Ibadah/Mushallah = 41,4 m?
2) Ruang Kantin = 55,8 m?
3) Pantry = 12 m2
Jumiah = 109,2 m?2
e. Kelompok Ruang Publik/Umum
1) Ruang Publik = 259,92 m?
f. Kelompok Ruang Service
1) Pengelola
(a) Toilet = 37,08 m2
(b) Urinoir =432 m?
2) Pengunjung (50%) = 40,14 m?2
Jumiah = 120,42 m?



REKAPITULASI :

d.

b.

91

Kelompok Ruang Administratif = 1.034,37 m2
Kelompok Ruang Operatif = 223,1 m?
Kelompok Ruang Pelayanan =1.619,88 m?2
Kelompok Ruang Tambahan = 109,2 m?
Kelompok Ruang Publik = 259,92 m2
Kelompok Ruang Service = 120,42 m?
Jumilah =3.366,89 m?2
Service + Flow 20 % = 673,38 m?
Total =4,040,27 m2
Jika Total Luas Lantai = 4.040,27 m?2

Direncanakan bangunan 2 lantai, sehingga :

4.040,27

2

= 2.020,135m2 (BC)

Apabila perbandingan Building Coverage (BC) dengan Open

Space (OP) = 40% : 60%, maka

40% : 60%

60% x 2.020,135

1.212,081

40 OP

1,212,018

2.020,135

OP

: 40 OP
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oP 1.212,018 : 40%

OP 3.030,045 m?

Sehingga apabila Open Space (OP) 3.030,045 m2

Daerah Parkir

969,950 m?2

Total

H

3.999,995 m?

Untuk 2 Lantai dengan BC : OP = 40 : 60

Total Lahan = 2.021,135 m2 (BC)
1,212,018 m2 (OP)
969,950 m2  (Parkir)
Total = 4,203,103 m2

2. Konsep Dasar Tata Fisik
2.1  Konsep Penentuan Struktur Bangunan
a. Konsep Sistem Struktur

Pendekatan konsep dilakukan dengan pertim-bangan segi

konstruksi bangunan dengan Dasar-dasar pertimbangan :
1) Struktur dapat mengukur bentangan lebar

2) Fleksibilitas  struktur terhadap pentahapan dan

pengembangan pelaksanaan.,
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3) Plastisitas gaya lateral, terutama angin, gempa dan gejala

alam lainnya.

4) Daya tahan terhadap temperatur tinggi (api), kelembaban

dan korosi.
5} Ekonomis dalam pemeliharaan
6) Kemudahan dalam pengadaan bahan dan pelaksanaan.

7) Sifat dan karakteristik penampilan yang fungsional dan

estetis.
8) Efektif dalam mewadahi kelipatan modal yang digunakan.

9) Kemungkinan penyesuaian/penerapan  bentuk-bentuk

arsitektur tradisional.

Namun secara garis besar, penentu struktur bangunan itu

antara lain:

1) Sistem struktur itu sendiri

2) Modul struktur

3) Bahan struktur yang digunakan
Sistem Struktur, mencakup :

1) Sistem Struktur vyang diinginkan sedapat mungkin

bekerja secara optimal, kuat dan tahan lama.




2) Mudah dalam pelaksanaan.
3) Sifat-sifat khusus dari bahan.

Alternatif sistem struktur itu sendiri mencakup :
1) Sistem Rangka

(a) Memberikan ruang yang kurang fleksibel akibat

banyaknya kolom penyanggah

(b)Bila kolom dikurangi maka dimensinya akan

bertambah besar.
2) Sistem Rangka dengan Grid

Pada Sistem ini kolom-kolom relatif kecil/ sedikit,
fleksibilitas  terhadap  peletakan  dinding-dinding
pembaginya/partition.

3) Sistem Dinding Penyanggah
(a) Dinding-dinding pembatas menjadi kaku karena

merupakan elemen-elemen yang tetap.

(b)Dimensi ruang terbatas karena ada-nya dinding

penyanggabh.
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Modul Struktur, mencakup :

Dasar Pertimbangannya diselaraskan dengan modul yang

menjadi pendukung, yaitu : o

(a) Bahan

(b) Konstruksi

(c) Perabot dan pola-pola sirkulasi
Sebagai penentu dari modui dasar adalah :
(a) Dimensi dasar gerak manusia

(b) Dimensi peralatan/perabot

(c) Standar efisiensi gerak

(d) Dimensi bahan bangunan di pasaran

(e) Efektifitas bentangan struktur

b. Konsep pemilihan Bahan Struktur dan Konstruksi

Dasar pertimbangan, antara lain :

1) Kesesugian bahan dengan sistem struktur yang

digunakan

2) Diprioritaskan pada bahan-bahan yang tahan
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3) Kemungkinan bahan/material yang dapat digunakan

mencakup beberapa jenis (sesuai dengan kebutuhan).
4) Mudah dalam pengadaan dan pelaksanaan.
Alternatif bahan/material yang digunakan, terdiri atas:
1) Beton,
2) Besi,
3) Kayu, dan

4) Aluminium

Penentuan Sistemn Environment

Merupakan usaha-usaha untuk menciptakan nilai-nilai ruang
vang comfort, privacy dan sehat, guna mendukung

berlangsungnya kegiatan yang baik.

Dasar pertimbangan :

a. Pencahayaan/penerangan
Sistem Pencahayaan digunakan dengan dua sistem, yaitu:
1. Pencahayaan Alam :

(a) Diusahakan maksimum sinar yang masuk dalam

ruangan sebanyak (Pukul 09.00 hingga pukul 15.00)
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(b) Menghindari cahaya alam/matahari yang langsung

secara berlebihan, mengingat :
(1) Dapat menyilaukan mata
(2) Dapat merusak dokumen-dokumen/ arsip, dan

(3) Dapat merusak peralatan serta barang-barang
gadaian yang disimpan (yang ada dalam

gudang).

Hal tersebut dapat dihindari dengan me-masang

sistem sunscreen atau overstek.

Persyaratan luas lubang cahaya terhadap luas lantai,

yakni :

(1) Ruang umum : 1/8 —1/6 x luas lantai
(2) Ruang Pelayanan : 1/6 — 1/5 x luas lantai
(3) Ruang Administrasi  : 1/6 — 1/5 x luas lantai

(4) Gudang : 1/10 - 1/5 X luas lantai

. Pencahayaan Buatan

Untuk pencahayaan buatan, diperuntukkan guna
mendukung pelaksanaan kegiatan-kegiatan pada saat

tertentu, seperti :
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(a) Adanya perubahan cuaca
(b) Seringnya pemanfaatan waktu hingga malam hari.

Kebutuhan pencahayaan pada masing-masing ruang
akan didasarkan dari jenis ruang dan sifat kegiatannya,
yaitu (OFFICE BUILDING, Leonard Manasch and Roger

Cunliffe, New York, 1962 )

- Ruang Masuk (hall) : 15 lumen/sq.tt
- Ruang Administrasi : 30 lumen/sq.tt
- Ruang Operatif : 30 lumen/sq.tt
- Ruang Penyimpanan{gudang) : 30 lumen/sq.tt
- Ruang Percetakan : 15 lumen/sq.tt
- Lavatory/tangga : 10 lumen/sq.tt

b. Penghawaan

Guna menunjang berlangsungnya kegiatan yang dapat
menggairahkan bekerja dari pengelola, akan dituntut adanya
peng-hawaan yang baik dan prinsip-prinsip kualitas ruang

dari segi penghawaan adalah sebagai berikut :
1) Sirkulasi udara yang cukup

2) Suhu udara relatif rendah
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3) Menghindari putaran udara

4) Menghindari hembusan udara langsung
Persyaratan ideal untuk temperatur ruang kegiatan :
1) Temperatur normal 22 ° C sampai 25 °C

2} Kelembaban udara 40% sampai 55%

3) Kecepatan angin maksimum 0,5 meter

4) Besaran ruang 200-600 cub.ft forang

(a) Sistem Penghawaan Alami

Untuk terjadinya pergantian udara daiam ruang dapat
digunakan ventilasi silang vyaitu melalui bukaan-

bukaan jendela
(b) Sistem Penghawaan Buatan

Sistem penghawaan ini dapat digunakan apabila kondisi
ruang tidak memungkinkan, sistem yang dimaksud
adalah penggunaan Air Condition (AC) dan keunggulan
dari sistem penghawaan ini adalah bahwa kondisi suhu
udara dapat diatur secara konstant sesuai tingkat

kebhutuhan.
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2.3  Konsep Perlengkapan Bangunan
a. Penentuan Sistem Penanggulangan Kebakaran

Usaha pencegahan kebakaran adalah ditujukan bagi
keselamatan pemakai (pengelola dan pengunjung) serta
terhadap barang-barang gadaian/arsip. Sehingga dalam
penentuan sistemnya hal yang menjadi dasar

pertimbangannya adalah :

1) Adanya kemungkinan sumber api di jaringan listrik dan

dapur restoran.

2) Keterlibatan penyelamatan akibat banyaknya masalah

yang ingin diselamatkan.

3) Kondisi ruang-ruang tertentu yang memerlukan isolasi

(tertutup) akibat faktor kontrol yang ketat.
Pengajuan Sistem :

Pengamanan bukan hanya berarti perlindungan, tetapi

juga penjagaan terhadap kemungkinan bahaya tersebut :

1) Sistem pencegahan dengan sistem pemisahan (isolasi)

sumber bahaya kebakaran dari ruang-ruang lainnya.

2) Sistem pencegahan/penanggulangan dengan

menyediakan ruang gerak yang luas.



101

3) Menyediakan daerah gerak yang luas bagi kendaraan

pemadam dalam menjangkau bangunan.

4) Menggunakan bahan-bahan yang tahan api pada sistem
struktur dan konstruksi yang ditujukan pada ruang-ruang
yang kemungkinan bahaya kebakaran paling besar,

misalnya pada Ruang Mekanikal and Elektrikal.

5) Penyediaan alat-alat pemadam kebakaran pada, Fire

Alarm System, Fire House dan kran-kran hydrant.

6) Penggunaan pintu-pintu kebakaran (Emergency Door).

b. Sistem Kelistrikan/Elektrika
Dasar Pertimbangan :

1) Kebutuhan listrik sebagai sumber tenaga penggerak
peralatan/perlengkapan bantu operasional dan

penerangan.
2) Perlunya tenaga cadangan untuk keadaan darurat.
Pengajuan Sistem :
1)} Penyambungan dengan jaringan listrik PLN.

2) Pengadaan sistem pembangkit tenaga listrik sendiri.
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¢. Sistem Penangkal Petir

Pengadaan sistem penangkal petir dianggap perlu guna
melindungi bangunan dari sambaran petir yang pada
akhirnya akan merusak kondisi bangunan itu sendiri,
sehingga dalam perencanaannya perlu mempertimbangkan

hal-hal berikut, antara lain :

1)} Kondisi medan/lokasi

2) Ketinggian bangunan terhadap lingkungannya
Pengajuan Sistem :

1)} Penggunaan sistem penangkal petir dengan sistem

Tongkat Franklin untuk puncak bangunan tinggi.
2) Penggunaan sistem Sangkar Faraday/Nelsens untuk
bangunan yang luas (menyebar).
2.4 Konsep Penampilan Bangunan
a. Konsep Penampilan Bentuk Bangunan

Bangunan Kantor Daerah Pegadaian adalah merupakan
wadah/fasilitas pelayanan umum bagi kegiatan Ekonomi dan
Jasa. Karena sifatnya yang umum, maka secara keseluruhan

harus menunjukkan sifat keterbukaan. Untuk memenuhi
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ungkapan tersebut dapat dilakukan penyelesaian

pendekatan sebagai berikut :

1. Bentuk yang memberi kesan mengundang dan
menerima; misalnya dengan memberikan bukaan
sebanyak-banyaknya atau menggunakan elemen-
elemen transparan vyang dapat memberi kesan
kebebasan pandangan baik dari dalam maupun dari

luar bangunan.

2. Keakraban yang konvensional; didekati dengan bentuk-
bentuk sederhana yang linier, horisontal dan vertikal,
tegas dan logis.

. Konsep Penentuan Warna

Untuk mendukung kesan keterbukaan, dinamis dan

tradisional, maka pemilihan warna dipertimbangkan atas :
1) Faktor integrasi lingkungan; warna alamiah
2) Faktor aksentuasi

3) Penunjuk sifat dinamis
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4) Faktor pemeliharaan

5) Emotional need : menyangkut suasana yang mendukung
terciptanya perasaan nyaman, sejuk, segar, bersih, luas
dan sebagainya.

. Konsep Penentuan Jumlah Lantai Bangunan

Proses pendekatannya dipengaruhi oleh :

1) Luas/besaran site yang tersedia.

2) Efisiensi dan efektifitas flow dan sirkulasi pencapaian.

3) Luas dan besaran bangunan gedung yang direncanakan.

4) Fleksibilitas penggunaan dan ekspansibilitas

pengembangan.

5) Persyaratan ketinggian dan batas sepadan yang

dipersyaratkan.
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