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BAB 1

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang Masalah

Negara kesatuan Republik Indonesia terdin atas berbagai pulau besar dan
kecil yang meliputi keseluruhan kawasan nusantém dan luasnya kurang lebih
8.746.000 km2. D1 mana negara Indonesia merupakan suatu negara kepulauan
yang mana wilayah perairannya lebih luas meliputi laut, sungai dan danau.

Kita menyadari sarana dan prasarana transportasi laut semakin
menunjukkan peningkatan dari tahun ke tahun, hal int dapat mempengaruhi
perkembangan dan pertumbuhan kota dalam bidang ekonomi, sosial, budaya,
pertahanan dan keamanan di tanah air kita serta hubungan antar wilayah menjadi
lancar,

Oleh karena wilayah Indonesia merupakan kawasan perairan, maka
'sébagian besar masyarakat memaﬁfaaikan jalur atau sarana umum transportasi
laut Isebagai penghubung antar wilayah, di mana sebagian wilayah Indonesia tidak
dapat memanfaatkan sarana transportasi udara disebai)kan karena belum ada
persediaan fasilitas pelabuhan udara. Hal ini menyebabkan prosentase jasa
penggunaan angkutan laut semakin bertambah, teatunya juga karena sifat
geografis daerah fasifik yang terdin dari pulau-pulau yang dibatasi oleh lautan, di

mana pulau itu satu sama lain relatif begjavhan letaknya.



Hal tersebut di atas pada kenyataannya menimbulkan peningkatan jumlah
pengguna jasa angkutan laut, yang secara tidak langsung mempengaruhi
perkembangan fasilitas sarana dan prasarana yang dapat menampung dan
mendukung kegiatan yang dilakukan oleh pengguna jasa an‘g,lcutan laut.

Kondisi di atas melahirkan suatu kebutuhan akan sarana peristirahatan
yang mampu. menunjang 'aktivitas penumpang, serta memungkinkan para
penumpang merasa lebih rileks/santai sebelum melanjutkan perjalanan ke tempat
tujuan atau daerah lain.

Hotel transit, merupakan salah satu unsur pokok dalam menunjang
pelayanan dengan pelaksanaan berbagai kegiatan, utamanya kegiatan transportasi,
serta pemenuhan kebutuhan akan fasilitas akomodasi yang merupakan tempat
melepas kepenatan setelah mengadakan perjalanan atau sebelum melanjutkan
perjalanan.

Sebagaimana kegiatan yang terjadi di daerah Maumere Kabupaten Sikka.
chud_ukgp kota Maumere dalam pelayanan transportasi laut, pelayanan ke dan
dari kota-kota besar seperti; Kupang, Makassar, Surabaya, Denpasar serta kota-
kota lain yang ada di daratan Flores, karena di daerah ini terdapat dermaga
pelabuhan laut yang digunakan oleh kapal-kapal angkutan penumpang untuk
menghubungkan ke dacrah-daerah tersebut.

Letak dan keadaan geografis pelabuhan Maumere yang strategis
menjadikan pelabuhan ini sebagai pusat transit, baik melalui transportasi laut

maupun transportasi vdara karena kota Maumere berada di tengah-tengah antara

2




Kabupaten Flores Timur dan Kabupaten Ende serta jarak antara pelabuhan
Maumere dengan pelabuhan Makassar sangat dekat jika dibandingkan dengan
pelabuhan-pelabuhan dari kabupaten lain yang ada di daratan Flores. Ada pula
salah satu potensi yang sangat mendukung untuk pengadaan Hotel Transit di
Maumere yaitu keberadaan pelabuhan udara Maumere yang l;ataknya tidak jauh
dari pelabuhan laut. Pelabuhan ini merupakan satu-satunya fasilitas transportasi
angkutan udara skala nasional yang ada di daratan Flores.

Pelabuhan laut Maumere menjadi lebih lancar dan frekwensinya makin
meningkat setiap tahun, hal ini disebabkan karena jalur angkutan udara
belakangan ini mengalami penurunan, diakibatkan karena hanya di daerah-daerah
tertentu yang dapat dimanfaatkan dengan menggunakan jalur angkutan udara.

Kenyataan di atas mendorong arus penumpang pelabuhan Maumere te
meningkat, sementara sarana untuk peristirahatan kurang memadai dan ti
memungkinkan bagi para penumpang untuk mendapatkan keleluasaan dan
kenyamanan beraktivitas, sehingga dirasa perlu untuk diadakan pendekatan-
pendekatan perencanaan serta program tentang pengadaan bangunan Hotel
Transit sebagai fasilitas akomodasi yang baik dan pelayanan yang memadai serta
dilengkapi fasilitas penunjang.

Rumusan Masalah
1. Permasalahan umum (Non-Arsitektural)
a. Bagaimana menentukan perkiraan arus penumpang dan penunjang lain,

yang akan berkunjung atau sekedar singgah ?




b. Bagaimana mewadahi kegiatan akomodasi secara optimal dalam wadah
arsitektural yang menyeluruh ?

¢. Bagaimana mengoptimalkan pengelolaan sumber daya yang ada untuk
pengembangan daerah setempat ? |

2. Permasalahan khusus (Arsitektural)

a. Bagaimana menentukan lokasi dan site yang strategis berdasarkan
tuntutan fungsi sebagai Hotel Transit ?

b. Bagaimana menentukan dan mengungkapkan kebutuhan ruang dan
kebutuhan akan fasilitas penunjang lainnya dari pengadaan Hotel Transit ?

c. Bagaimana menghadirkan sebuah bangunan yang mempunyai ciri
tersendin pada Hotel Transit ?

d. Bagaimana ketentuan bentuk, struktur, bahan dan utilitas Hote! Transit di

Maumere 7

C. Tujuan dan Sasaran Pembahasan
1. Tujuan pembahasan
Mengadakan study perencanaan Hotel Transit di daerah Maumere dan
menyusun acuan perancangan fisik sebagai faktor penentu dalam perancangan
fisik Hotel Transit.
2. Sasaran pembahasan
Mendapatkan faktor pelayanan dan teknis dan Hotel Transit yang mencakup :

a. Faktor pelayanan




1) Spesifikasi pelaku unsur kegiatan
2) Pola sirkulasi
3) Dimensi ruang
b. Faktor teknis
1) Makro
a) Penentuan lokasi
b} Penentuan site
2) Mikro
a) Pendekatan gubahan massa
b) Pendekatan kebutuhan ruang .

c) Pendekatan besaran ruang

d} Pendekatan organisasi ruang
e) Pendekatan bentuk bangungan
f) Pendekatan sistem struktur dan konstruksi

g) Pendekatan perlengkapan bangunan.

h) Pendekatan sistem utilitas

D. Lingkup Pembahasan
Pembahasan ini dititikberatkan pada lingkup disiplin ilmu arsitektur
dengan mempertimbangkan disiplin ilnju yang akan terkait dalam pengadaan
Hotel Transit. Pembahasan dengan tinjauan ilmu’ lain hanya merupakan

penunjang sepanjang bisa menunjang pembahasan.




E. Metode dan Sistematika Pembahasan

1.

Metode pembahasan

Dalam pembahasan proyek int agar tidak menyimpang dari ketentuan yang

berlaku, difakukan dengan cara :

a.

Study literatur

Study ini merupakan penelitian kepustakaan yang dimaksud untuk
mengetahui dan memperluas wawasan mengenai Hotel Transit.

Survey

Merupakan tahap pengenalan tentang hotel-hotel yang ada, sebagai bahan
perbandingan dari lokasi yang terpilih serta wawancara dengan pihak-
pihak yang berkompeten.

Analisa

Data dianalisa dan disimpulkan untuk mengatur strategi perencanaan

sclanjutnya dan upaya untuk melihat permasalahan dani berbagai sudut

pandang.

Sistematika penulisan

Penyusunan acuan perancangan dilakukan dengan beberapa tahapan, sebagai

bertkut :

a. TahapI

Tahap pendahuluan yang berisi atau menguraikan latar belakang, rumusan
masalah, tujuan dan sasaran pembahasan, lingkup serta metode dan

sistematika pembahasan.




b. Tahap Il
Merupakan uraian tentang pengenalan akomodasi dan batasan-batasannya
dari berbagai pendapat serta tinjauan perhotelaﬁ. Berupa sejarah
perhotelan pengerian hotel dan tinjauan terhadap Hotel Transit

¢. Tahap Il
Mengul:aikan tentang perencanaan pengadaaan Hotel Transit di Maumere
Kabupaten Sikka yang terdiri dari gamlbaran umum Kabupaten Sikka,
tinjavan Kecamatan Alok dan prospek pengadaan Hotel Transit, aspek
lingkungan, tuntutan perwujudan Hotel Transit serta fungsi Hotel Hotel
Transit di Maumere.

d. TahapIV
Merupakan kesimpulan dari hasii pembahasan bab — bab terdahulu.

¢. Tahap V
Acuan dasar perancangan dari ‘Hotel Transit di Maumere, meliputi acuan

dasar secara makro dan acuan dasar.
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BABII

TINJAUAN UMUM HOTEL TRANSIT

A. Pengenalan Tentang Sarana Akomodasi
1. Pengertian akomodasi

Pengertian akomodasi menurut pendapat Sudiarto Mangkuwardoyo,
1999 mengatakan bahwa : “Akomodasi adalah tempat menginap atau tempat
tingpal sementara bagi orang yang sedang bepergian. Sesuai dengan tuntutan
perkembangan zaman, akomodasi tidak hanya sekedar sarana tempat tinggal
sementara bagi orang-orang yang melakukan perjalanan, tetapi sudah
berkembang lebih jauh ke arah tuntutan pemenuhhn kebutuhan manusia
lainnya seperti. makan, minum, rekreasi, sport, konvensi, pertemuan-
pertemuan profesi, dan asosiasi pejamuan-perjamuan pernikaban dan Iainf
lain.”

Pendapat ahli di atas memberikan gambaran mengenai apa
sesungguhnya yang dimaksud dengan akomodasi, yang pada saat sekarang ini
mengalami penambahan fungsi yang bukan saja sebagai saran untuk
menginap saja tetapi juga telah berkembang untuk berbagai keperluan yang
sifatnya kompleks.

Oleh karena adanya tuntutan-tuntutan perkembangan zaman tersebut,
maka akan mempengarubhi jenis, macam dan banyaknya fasilitas-fasilitas yang

harus disediakan oleh para pengusaha akomodasi.




Menurut  Surat Keputusan Menteri Pariwisata, Pos dan

Telekomunikasi No. 37/PW.304/MP/86 tanggal 7 Juni 1986, yang

dimaksudkan dengan pengertian akomodasi adalah “wahana yang

menyediakan pelayanan jasa penginapan yang dapat dilengkapi dengan

pelayanan makan dan minum serta jasa lainnya,”

. Macam-macam akomodasi

Terdapat beberapa macam sarana akomodasi yang diberikan oleh para

ahlr dalam bidang perhotelan yang antara lain terdin dari :

a.

Hotel Resort

Pelayanan utama ditujukan untuk pengujung yang melakukan perjalanan
untuk beristirahat dan berlibur. Biasanya berlokasi di daerah pegunungan
atau pantai.

Hotel Bisnis

Pelayanan utamanya ditujukan untuk pengunjung yang melakukan
kegiatan perdagangan/ bisnis ataoun perkantoran dipusat kota. Hotel bisnis
ini1 biasanya disebut juga city hotel.

Hotel Transit

Pelayanan utamanya dityjukan untuk pengunjung yang membutuhkan
akomodast untuk jangka waktu pendek. Lokasinya berdekatan dengan
terminal atau stasiun transportast darat, laut dan udara.

Hotel Konvensi




Pelayanan utamanya ditujukan untuk pengunjung yang bertujuan untuk
rapat, seminar, knvensi. Lokasinya berdekatan dengan pusat kegiatan kota.
e. Hotel Residential
Pelayanan utamanya ditujukan untuk tamu yang menginap dalam waktu
yang relatif lama, schingga dapat dijadikan tempat tinggal tetapi tidak
untuk menetap.
f Hotel Wisata
Pelayanan utamanya ditujukan bagi wisatawan lokal maupun mancanegara
yang berkunjung ke tempat wisata. Lokasinya berdekatan dengan pusat

rekreasi.

B. Tinjauan Perhotelan
1. Sejarah singkat perhotelan

Sebagaimana yang telah kita kenal sekarang apa yang disebut dengan
hotel, berawal sejak permulaan abad masehi yaitu dengan adanya usaha
penyewaan kamar untuk orang yang melakukan perjalanan.

Demikian juga jenis akomodasi Jainnya berasal dari kata inn, yang
artinya usaha menyewakan scbagian dari rumahnya kepada orang lain yang
memeriukan untuk menginap dan pada umumnya sebuah kamar yang
disewakan dihuni oleh beberapa orang secara bersama-sama.

Pada mulanya inn, sering pula disebut dengan lodge yang hanya

menyediakan tempat beristirahat bagi mereka yang melakukan perjalanan-
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perjalanan karena sudah larut malam terpaksa tidak dapat melanjutkan
perjalanannya ke tempat tujuan. Pada tahun 1129 telah tercatat adanya inn di
kota Centerburry, Inggris. Sedangkan di Amerika Serikat, inn tertua dibangun
pada tahun 1607.

Pada tahun 1794 di kota New York dibangun sebuah hotel yang diberni
nama City Hotel yang mempunyai kamar sebanyak 73 buah. Kemudian kota
Boston Amerika Serikat pada tahun 1829 dibangun sebuah hotel dengan nama
“The Tremont House”, yang kemudian sering dianggap oleh sebagian para
ahli sebagat cikal bakal perhotelan modern.

Pada permulaan abad ke-20 terjadilah perubahan-perubahan yang
cukup berarti dalam industri perhotelan yakni dengan mulai diperkenalkannya
hotel kelas menengah yang tidak begitu mewah dan mahal bagi pengusaha
atau wisatawan yang betul-betul membutuhkannya dengan cin-cin yang lebih
mengutamakan kepraktisan.

Tercatat seorang bernama Ellsworth M.Statler yang berjasa dalam
menemukan ide-ide baru seperti penyediaan koran pagi, cermin di kamar, dan
lain-lain. Dalam kurun waktu 40 tahun benkutnya hotel-hotel milik Statler
menjadi contoh dalam pembangunan konstruksi hotel-hotel seluruh dunia.

Pada masa bangkitnya industn perhotelan secara lamiah terbagi dalam
jenis-jenis menurut pengguna jasanya dan lokasi dimana hotel 1tu berada.
Terdapat dua kelompok besar jenis hotel yakm City Hotel yang terletak di

tengah kota besar yang digunakan oleh kebanyakan usahawan dan Resort

Il




Hotel yang dipenlmtukkgn bagi para wisatawan dan yang berlokasi di dacrah
wisata seperti ; pantai, pegunungan dan pulau, danau dan lain-lain.

Baru pada awal tahun 1950-an, khususnya di daratan Eropa dan
Amerika dengan adanya persaingan yang semakin ketat dibarengi dengan
semakin mahalnya upah buruh dan ongkos-ongkos operasionalnya. Para
pengelola hotel mulat menyadari bahwa mercka harus meningkatkan
kemampuan manejemen mereka dalam melipatgandakan upaya penjualan agar
dapat bersaing dalam industri.

D: Indonesia sendin, pembangunan hotel-hotel besar dengan fasilitas
yang lengkap dimulai dengan hotel Indonesia di Jakarta pada tahun 1960. dan
Hotel Savey Homann di Bandung, yang biasanya digunakan untuk menerima
tamu-tamu dari manca negara. Sedangkan pada daerah lainnya di Indonesia
juga mulai berbenah dan mengembangkan potensi daerah masing-masing
schingga perkembangan pada scktor akomodasi khususnya di bidang
perhotelan juga mengalami perkembangan pesat.

Pengertian hotel

Ada beberapa pendapat tentang pengertian hotel seperti yang tertulis
berikut ini :

Menurut [.G K. Agung Djanuraga, 1998 mengatakan bahwa :

“Hotel adalah suatu bentuk akomodasi yang di kelola secara komersil yang
disediakan kepada orang yang membutuhkannya untuk mendapatkan

pelayanan penginapan, makanan dan minuman.”
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Sedangkan menurut Oxford Advance Leameres Dictionary dalam H.E.
Joop Ave, 1994 bahwa “Hotel adalah bangunan atau gudang di mana ruang-
reang makan, minum, dan fasilitas yang ada disediakan bagi masyarakat
umum yang memberikan imbalan berupa pembayaran,”

Bertitik tolak dan pendapat-pendapat tersebut di atas, maka jelaslah
bahwa hotel merupakan salzh satu jenis akomodasi yang dikelola secara
komersil, yang menyediakan fasilitas kepada para tamu yang tinggal untuk
sementara waktu di tempat tersebut. Jadi, dapat disimpulkan bahwa
dimanapun lokasinya, berapun jumlahnya, bagaimanapun bentuk bangunan
dan fasilitasnya, serta apapun motivasi kehadiran tamunya, asal telah
memenuhi unsur-unsur pokok yang dimaksud, bangunan atau badan usaha
tersebut sudah dikatakan sebuah hotel.

Berdasarkan pengertian hotel di atas dapat mencakup aspek-aspek
berikut ini :

a. Hotel adalah suatu jenis usaha akomodasi

b. Hotel adalah suatu jenis usaha komersil

¢. Hotel harus terbuka untuk umum

d. Hotel harus menyediakan pefayanan jasa untuk umum

e. Hotel harus menyediakan minimum tiga fasilitas yaitu : akomodasi,

makanan dan minuman,
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3. Kebijaksanaan pemerintah terhadap perhotelan di indonesia

Kebijakan Pemernintah dibidang perhotelan sangatlah membantu hotel

itu sendin untuk berkembang dan berparttsipast dalam pembangunan

Nasional. Beberapa kebijaksanaan pemerintah didalam meningkatkan sektor

pariwisata melalui bidang perhotelan antara lain :

a.

Pemberian keringanan pajak pengolahan (SK Menteri Keuangan RI No.
Kep.24/MK/T1/1/1969 tanggal 21 Januari 1969).

Pemantapan pengembangan hotel dengan segala wusaha untuk
menggalakkan kegiatan pariwisata (SK Mentenn Keuangan RI No.
61 1/MK/TII/9/69).

Kemudahan dalam pemberian ijin untuk pembangunan scbuah hotel.

Bagi wisatawaﬁ itu sendiri, pemerintah memberikan visa untuk wisatawan

mancanegara.

4. Klasifikasi hotel

Klasifikasi hotel dapat dibagi ke dalam beberapa kategori sebagat

berikut :

a. Klasifikasi sesuat besar kecil

Ukuran besar kecilnya suatu hotel biasanya ditentukan oleh banyaknya
jumiah kamar yang dimiliki yakm :
1). Hotel kecil (small hotel), yaitu hotel yang terdiri dani 25 buah kamar

2). Hotel sedang yaitu hotel yang terdiri dari 25 hingga 100 buah kamar
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3). Hotel kecil diatas rata-rata yaitu hotf!:l yang terdiri dan 100 buah
hingga 299 kamar

4). Hotel besar yaitu hotel yang kamarnya lebih dari 300 buah.

Sekalipun demikian, pengelompokan hotel tersebut tidak mutlak sama

diselurvh dunia.

. Segi pelayanan tamu/type tamu hotel

Untuk type ini, hotel dibedakan dengan ciri-ciri sebagat berikut :
1). Hotel yang menerima tamu yang berupa keluarga-keluarga (family
hotel) P

2). Hotel yang menerima tamu yang berprofesi scbagai usahawan o

(business hotel)

5

3). Hotel untuk tamu yang transit N

4). Hotel untuk tamu yang bermaksud melakukan pengobatan, juga

dikenal dengan sebutan spa, thormdue (contoh cure hotel).

. Lama tinggal

Pengelompokan hotel menurut lamanya tamu menginap dapat dibagi
sebagai berikut :
1). Komersial hotel
Tamu hotel dapat menginap semalam atau kurang dan mereka tidak
periu menanda-tangani perjanjian sewa kamar untuk menginapnya.

2). Residential hotel
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Para tamu biasanya tinggal untuk minimal dalam jangka waktu satu
bulan, dan tamu harus menanda-tangani surat perjanjian sewa
mengenai syarat-syarat pembayaran secara terperinci.

3). Semu residential hotel
Di samping menerima tamu yang menginap tetap (lama) atas dasar
perjanjian, hotel ini juga dapat menerima tamu yang bermaksud

menginap semalam.

. Hotel berbintang

Berdasarkan standar Indonesia kiasifikasi hotel diatur dengan SK
Mentert Perhubungan No. 241/H/1970, dimana pemantauan kelas hotel
dinyatakan sertifikasi yang dikeluarkan oleh Direktorat Jenderal
Pariwisata yang ditijjau kembali setiap tiga tahun seckah. Persyaratan
klasifikasi hotel tersebut yaitu yang memenuhi :

1). Persyaratan fisik yang meliputi lokasi hotel, kondisi bangunan dan tata
ruang

2). Bentuk pelayanan yang diberikan

3). Kualitas tenaga kerja yang meliputi pendidikan, kesejahteraan
karyawan dan ketrampilan

4). Fasilitas olahraga dan rekreast lainnya vang tersedia

5). Jumlah kamar yang tersedia

Berdasarkan persyaratan tersebut di  atas, hotel dapat

diklasifikasikan sebagai berikut -
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a) Hotel berbintang satu, persyaratan :

(1). Jumiah kamar, standar minimum 15 kamar
(2). Kamar mandi di dalam

(3). Luas kamar, standar minimum 20 m’

b) Hotel berbintang dua, persyaratan :

c).

d).

(1). Jumlah kamar, standar minimum 25 kamar
(2). Jumlah kamar suite, minimum 2 kamar
(3). Kamar mandi di dalam

(4). Luas kamar, standar minimum 20 m*

(5). Luas kamar suite, minimum 48 m’

Hote! berbintang tiga, persyaratan :

(1): Jumiah kamar, sandar minimumn 35 kamar
(2). Jumlah kamar suite, minimum 2 kamar
(3). Kamar mandi di dalam

(4). Luas kamar, standar minimum 24 m?

(5). Luas kamar suite, minimum 48 m?

Hotel berbintang empat, persyaratan :

(1). Jumlah kamar, standar minimum 50 kamar
(2). Jumlah kamar suyite, minimum 3 kamar
(3). Kamar mandi di dalam

(4). Luas kamar, standar minimum 24 m?

(5). Luas kamar suite, minimum 48 m’
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. Lokasi dan letak hotel

¢). Hotel berbintang lima, persyaratan :
(1). Jumlah kamar, standar minimum 100 kamar
(2). Jumlah kamar suite, minimum 4 kamar
(3). Kamar mandi di dalam
(4). Luas kamar, standar minimum 26 m’
(5). Luas kamar suite, minimum 52 m’
Penggolongan kelas hotel di Indonesia yang ditetapkan pada tahun

1977 itu sama dengan sistem klasifikasi hotel yang dipergunakan oleh

negara-negara lain.

Klasifikasi hotel berdasarkan letak/lokasinya terdiri dari :
1). Resort Hotel, yaitu hotel yang terletak di daerah-daerah ‘wis
misalnya hotel-hotel di tepi pantai, danau, pegunungan dan lain-lain
2). City Hotel, yaitu hotel yang terletak di dalam kota
3). Highway Hotel, yakni hotel yang terletak di pinggir jalan raya antara
kota, contohnya motel.
Aktifitas tamu
Hotel-hotel yang menyelenggarakan kegiatan tertentu, misalnya
olahraga, rapat-rapat/konvensi, asosiasi-asosiasi :
1). Sport hotel
2). Sky hotel

3). Convention hotel

18




S. Organisasi dan administrasi hotel
Suatu hotel hanis dapat menyajikan berbagai macam pelayanan
seperti; kamar,makanan, minuman, telepon, cucian dan lain-lain. Pelayanan
yang dilakukan harus dilaksanakan oleh karyawan yang berbeda-beda dengan
kemampuan khusus untuk mengkoordinasikan pelayanan-pelayanan yang
diberikan kepada tamu dan cara-cara menangani masalah kepegawaian dalam
hotel. Untuk menangani masalah-masalah tersebut di atas diperlukan adanya
suatu organisasi.
Struktur organisasi hotel dibagi ke dalam divisi-divisi menurut tujuan
dan klasifikasi serta pola-pola menurut kebutuhannya.
Masing-masing divisi atau bagian dari hotel bertanggung jawab atas golongan
tamu yang menginap. |
a. Non-Service Department
Beberapa bagian yang ada di hotel tidak berhubungan langsung
dengan tamu. Fungsi utama mereka adalah melakukan pelayanan yang
antara lain : bagian penjualan, pembelian, cuci (laundry), perhotelan.
Bagian penunjang kegiatan adalah : akuntasi hotel dan engineering.
b. Service Department
Dua divisi besar yang bertanggung jawab terhadap pelayanan tamu
yaitu ;

- Front of the house disini segala macam pelayanan dan bentuk fasilitas

ditampilkan oleh suatu hotel untuk dinikmati para pengunjung.

19




- Back of the house, disini tamu tidak diberi kesempatan untuk

mengetahui segala kegiatan yang ada pada daerah ini, tetapi
kelancaran front of the house bergantung pada daerah inu.
c. Other Department
Bagian lain yang merupakan tanggung jawab dari house manager

adalah bagian security. Bagian ini bertugas menjaga keamanan dan

keselamatan tamu dan karyawan, disamping bertanggung jawab atas
keamanan barang-barang tamu dan juga karyawan.
d. Kepemilikan Hotel
Ada dua kepemilikan hotel yang dihubungkan

pengelolaannya, yaitu :

1). Independent Hotels, hotel yang berdin sendir.
2). Chain Hotel/rangkaian hotel, hotel yang tidak yang tidak berdiri
sendiri.
6. Jenis pengunjung
Pengunjung berdasarkan maksud kunjungannya dapat digolongkan
sebagai berikut :
a. Menurut LG.K. Agung Januraga, Penerima Tamu :
1). Wisatawan Pesiar (Pleasure Tourist)
wisatawan yang bepergian untuk keperluan rekreasi, liburan,

kesehatan, studi keagamaan dan olah raga

20



2). Wisatawan bisnis (Business Taourist)
wisatawan yang bepergian untuk keperluan hubungan dagang,
kunjungan keluarga, dan menjalankan tugas.

b. Menurut Tourist and Recreation Development (Bovy, Manuel Band, and

Cawson Fred, Tourist and Recreation Development :

1). Business fourist
Orang yang bepergian untuk menjalankan tugas bisnis, termasuk
didalamnya menghadirkan konfrensi, pameran dan lain-lain.

2). Specific Tourist
Orang yang berziarah, pelajar dan lain-lain, dimana motifasi
bepergiannya untuk tujuan tertentu.

3). Leisure Tourist

Orang yang mengunjungi suatu fempat untuk bersenang-senang,

berlibur atau keluar dari aktifias shari-har.

Menurut maksud kunjungan dan lama tinggal maka pengunjung hotel
dapat dikelompokkan sebagai berikut: (Wilson, Anthony, Planning, Building,
for Habitation, commerce and Industry, hotel, motel, and camps for the
maotorist).

a. Pengunjung yang tinggal dalam waktu lama
Membutuhkan fasilitas hunian yang cukup lengkap baik ruang umum

maupun pada kamar tidur.
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. Pengunjung dengan maksud berlibur

Dikategorikan kelompok wisatawan atau keluarga

Fasilitas rekreasi untuk anak-anak dan orang dewasa sangat dibutuhkan
untuk menikmati liburannya.

. Pengunjung dengan maksud berkonferenst

Umumnya para utusan sudah dipesankan terlebih dahulu oleh pihak
penyelenggara untuk jangka waktu tertentu, misalnya untuk konferensi
akhir minggu maupun konfrensi selama satu minggu. Pengunjung jenis
memerlukan ruang ysng berbeda-beda dalam jangka waktu tertentu.
Pengunjung dengan maksud bismis

Merupakan jumiah yang terbesar dari hotel yang berada di dalam kota
selama mereka memerlukan single room. Termasuk juga pengunjung yang
singgah dari pelabuhan udara, stasiun dan terminal.

. Pengunjung schari-han

Merupakan pengunjung lokal yang tidak menetap, dimana mereka
menggunakan ruang-ruang publik. Pada daerah-daerah tertentu dimana
banyak pengunjung jenis ini, diharapkan tersedia berbagal jenis restoran,

ball room atau diskotik.
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C. Tinjauan Terhadap Hotel Transit
1. Pengertian Hotel Transit
Pengertian Hotel Transit menurut Sudiarto Mangkuwardoyo, 1999 :

“Hotel Transit adalah suatu bentuk akomodasi yang menampung atau
menerima tamu yang transit (singgah sementara), dimana tamu hotel dapat
menginap untuk semalam atau kurang, dan mereka tidak perlu menanda-
tangani perjanjian sewa kamar untuk menginap”.

2. Macam Hotel Transit

Macam-macam Hotel Transit menurut letak/lokasi antara lain : ~—

~

-
a. Hotel Transit yang berlokasi dekat dengan bandar udara/airpo Mﬁ ,

hotel transit yang melayani tamu-tamu yang melakukan perjalanaﬁ r elaiﬁ:i
transportasi/pengangkutan udara baik sebelum maupun sesudah
perjalanan.

b. Hotel Transit yang berlokasi disekitar pelabuhan laut, yaitu hotel transit
yang menerima tamu yang sedang melakukan perjalanan melalui
transportasi laut seperti kapal PELNI ataupun kapal Ferry.

c. Hotel Transit yang berlokasi di dekat stasiun, dimana hotel ini letaknya
tak jauh dari lokasi stasiun, baik stasiun bus maupun stasiun kereta api.

3. Persyaratan Hotel Transit
Motivasi utama para tamu yang menginap di hotel transit adalah untuk
beristirahat melepas kepenatan setelah melakukan perjalanan atau sebelum

melanjutkan perjalanan. Beristirahat dapat diartikan mengembalikan
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| kesegaran badan dan pikiran, serta dapat memberi rasa senang dan kebugaran
tubuh. Untuk itu suatu hotel transit dituntut untuk dapat memberikan suasana
tenang, rileks atau santai dan pelayanan yang relatif serba cepat, sebab para
tamu pada umumnya tidak untuk tinggal dalam jangka waktu yang lama pada
sebuah Hotel Transit.

Para tamu pengguna Hotel Transit ada yang menginap untuk semalam
atau kurang dar itu, hanya untuk singgah sementara. Biasanya hal ini terjadi
bila transportasi yang digunakan diganti untuk meneruskan perjalanan ke
tempat/daerah tujuan atau menambah penumpang atau bahan bakar kemudian
melanjutkan perjalanan untuk tujuan semula. Karena waktunya relatif cukup
lama, maka waktu menunggu ini dimanfaatkan oleh penumpang untuk
sightseqing atau town di tempat dimana ia singgah. Karena itu kecenderungan
yang dituntut oleh suatu Hotel Transit adalah :

a. Sistem pelayanan dan operasionalnya dilakukan dengan tata cara yang
relatif cepat.
b. Menjamin faktor aman, privacy, comfort dan bersth.
c. Tersedianya fasilitas yang memudahkan pengunjung mendapatkan sarana
transportasi yang akan mereka gunakai.
4. Kriteria umum Hotel Transit
Kriteria Hotel Transit dapat ditinjau melalui sudut pandang :

a. Akses/pencapaian
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Akses ke lingkungan Hotel Transit membatasi jumiah kendaraan
dan mengurangi kemungkinan terjadinya masalah-masalah lalu lintas
kendaraan. Biasanya satu atau dua jalan masuk sudah cukup, ditambah

satu jalan terpisah untuk service jika diperlukan.

. Orientasi

Ornentasi bangunan mempunyai pemandangan (view) yang
langsung atau dekat terhadap suasana lingkungan sepeiti
laut/pantat/dermaga, schingga dengan mudah dapat dikenmal. Untuk itu
dipertukan penataan tapak yang baik dan kontrol terhadap batas ketinggian
bangunan schingga dapat menonjolkan karakter suatu Hotel Transit.
Lingkungan

Penjagaan suasana lingkungan yang spesifik vang meliputi suasana
alam yang menank, seperti pohon-pohon besar, tanaman khas kawasan
atau formasi geologis (bukit-bukit/ kontur).

. Sona pembatasan resort

Terdapat sona pembatas dengan penataan landskap sepanjang batas
lingkungan yang berdekatan, terutama jika kegiatan-kegiatan dalam Hotel
Transit dapat menganggu lingkungan sekitamya.

Pengelolaan fasilitas
Pengelompokan secara fungsional type-type akomodasi, fasilitas

komersial dan fasilitas rekreasi. Ini dimaksudkan untuk menciptakan bagi
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pengunjung dan perlencanaan infrastruktur sekaligus unfuk memperolch
pensonaan yang baik karena adanya kekontraan beberapa kegiatan.
5. Kegiatan dan fasilitas
Hal yang mendorong para pengunjung atan pengumjung yang
menginap di suate Hotel Transit adalah untuk benstirahat. Karena itu suatu
Hotel Transit harus dilengkapi dengan fasilitas yang mampu mengantisipasi
tujuan para pengunjung / tamu tersebut.
Untuk itu Hotel Transit yang terletak di daerah pelabuhan laut, fasilitas

umum yang dijumpat adalah : oA

a. Fasilitas makan dan minum, seperh restoran, caffe, dan lain-lain.
b. Fasilitas penunjang, seperti shoping arcade, klinik keschatan, hoteh, T
bank dan money changer, travel agent, postel service, mobil sewa dan
lain-lain.
¢. Fasilitas rekreasi, seperti lapangan olah raga dan fasilitas kebugaran.
6. Struktur organisasi
Bertolak dari fungsi dan tugas karyawan hotel, maka karyawan hotel
terbagi atas dua bagian. Bagian tertinggi adalah kelompok eksekutif
(pimpinan) yang terdiri dari general manager, exckutive secretary, eksekutive
assistant manager dan kepala-kepala departemen yang kesemuanya bertugas
mengatur roda operasional hotel. Bagian kedua adalah unit-unit kega

(departemen) yang terbagi menurut fungsinya masing-masing. Jumiah dan
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jemis departemen pada setiap hotel dapat berbeda antara satu dengan yang

lainnya yang disebabkan oleh perbedaan type/jenis sistem menajemen hotel.

Pada Hotel Transit, struktur organisasinya relatif sama dengan hotel

lainnya, tetapi pada Hotel Transit yang direncanakan diprioritaskan bagi

kalangan menengah ke bawah namun tidak menutup kemungkinan bagi

kalangan atas, sebab bila ditinjau dari para penumpang yang datang pada

umumnya dari golongan masyarakat inenengah ke bawah.

Untuk lebih jelasnya dapat dilthat pada contoh skema Hotel Transit

berikut ini :
CORPORATE
OWNER
GENERAL
MANAGER
v Y ¥ L 4
MAINTENANCE FRONT OFFICE CONTROLER HOUSE KEEPER
GROUPS KEEPER MANAGER l
Y v MAIDS
NIGHT AUDITOR DESK. CLERKS
\ 4 4
POOR RESTAURANT
MANAGER MANAGER
i
v
COOK HOST
1
L ] ¥- ¥ L J
PANTRY DISH WASHER WAIT STAFF BUS STAF

Gambar 1. Skema Struktur Organisasi Hotel Transtt
Sumber : Pengamtar Industri Akomodasi dan Restoran, Jilid I, 1999
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7. Pelaku aktivitas dan jenis aktivitas

Yang dimaksud dengan aktivitas di sini yaitu personal yang

mendukung pengadaan pengelolaan hotel beserta aktivitas dari masing-masing

personal tersebut. Adapun pelaku yang dimaksud adalah :

a. Tamu/ pengunjung

Ditinjau dari maksud dan tujuan tamu / pengunjung hotel terbagi atas dua

keloripok, yaitu :

1)

2)

Tamu / pengujung yang menginap

dengan harapan memperoleh pelayanan akomodasi yang me

dari pihak pengelola hotel N2

\ =S
Tamu / pengujung yang tidak menginap
Pengunjung yang datang hanya singgah sementara dan langsung
melanjutkan perjalanan atau tidak menginap dan pengunjung lokal
yang kunjungannya bersifat formal (mengikuti pertemua, pameran,
dan lain-lain) dan ada yang bersifat non formal (kunjungan keluarga,

mencari hiburan, makan dan minum dan lain-lain).

b. Pelayanan tamu hotel

Yang dimaksud disini adalah pelayanan yang langsung berhubungan

dengan tamu, seperti; (Room boy, house keeping) dan lain-lain. Kegiatan

yang dilakukan erat hubungannya dengan kegiatan tamu, sehingga sifat

kunjungannya formal dan fungsional.
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Adapun aktivitas pelayanan tamu adalah :

1) Melayani secara aktif pernnintaan tamu

2) Menyuguhkan hidangan dan mempersilahkan tamu menikmatinya

Staf dan karyawan hotel

Yang dimaksud dengan staf adalah personal yang mengatur segala sesuatu
yang berkaitan dengan mekanisme dan kegiatan hotel, meliputi kegiatan
administratif intern dan ekstern.

Adapun yang termasuk dalam kegiatan ini adalah :

1) Manager

2) Asissten Manager

3) Staf Departemen Akuntansi, dan Keuvangan

4) Staf Departemen Teknik dan Transfortasi

5) Staf Departemen Keamanan

6) Staf Departemen Makanan dan Minuman

7) Staf Departemen Kerumahtanggaan

Sedangkan yang dimaksud dengan karyawan yang tidak berhubungan
langsung dengan tamu, seperti :

a). Karyawan bagian dapur

b). Karyawan bagian loundry (binatu)

c). Karyawan bagtan kimia
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8. Dasar penentuan fasilitas
Penentuan fasilitas pada Hotel Transit didasarkan atas permintaan
pada pihak owner yang mana telah disecsuatkan lagi dengan tuntutan
spesifikasi dari tamu hotel. Hendaknya setiap fasilitas yang dibangun mampu
memberi kenyamanan bagi tamu hotel yang mengunjungi serta yang
menghuni hotel tersebut. Oleh karena pemakai Hotel Transit int adalah orang-
orang yang sedang transit dan ingin melanjutkan perjalanan ke tempat tujuan,
maka penentuan jenis fasilitas berdasarkan kebutuhan dar semua pelaku
didalam Hotel Transit.
a. Jenis fasilitas
1). Fasilitas utama

a). Fasilitas penginapan, merupakan sarana pelayanan jasa yang'
diperuntukkan bagi para penumpang kapal transit dengan lama
menginap selama semalam atau kurang dan semalam.

b). Sarana pertokoan, jenis toko bebas tergantung pada penycwa. Jenis
barang yang dijual yakni kebutuhan sekunder dan tersier. Cara
pelayanannya merupakan personil service dan self selection.
Fungsi pertokoan yang ada berupa toko eceran.

¢). Sarana penyediaan makanan, yakni dengan adanya fungsi sepertt;
restaurant, coffe shop, cafetaria, fast food, pujasera dan lain-lain.
Sudah menjadi satu kesatuan dengan hotel serta saling mendukung

dan menguntungkan. Fungsi restoran dapat ditempatkan pada
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lanta1 paling atas dengan pertimbangan para pengunjung dapat
menikmati view ke arah laut dan pelabuhan.

2). Fasilitas pendukung

a).

b).

Ruang-ruang publik

Merupakan sarana pendukung yang sifatnya umum dimana

didalamnya terdapat sesuatu yang menarik dan orang tidak perlu

mengeluarkan biaya untuk memasukinya sehingga tempat ini akan

banyak didatangi. Karena itu dalam mendesain ruang-ruang publik

ini harus mempunyat akses kearah toko-toko maupun ke arah

pedagang kaki lima atau pujasera di tengah-tengah atrium.

Sarana parkir

Sarana parkir penting untuk disediakan karena :

(1). Sesuai dengan sarana konsumen (pengunjung) yang
menggunakan kendaraan pribadi.

(2). Sebagai fasilitas untuk menarik pengunjung

(3). Untuk mencegah kemacetan lalu lintas

San;ma pedagang kaki lima

Terdin dan pedagang kaki lima vang berada disekitar pelabuhan

yang kemudian ditampung pada suatn wadah yang mudah dilalu

pengunjung yaitu dengan menempatkan pada ruang-ruang

disepanjang koridor lanta: pertama
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b. Pengelompokan fasilitas
Pengelompokan fasilitas dibagi berdasarkan sifat dan karakteristik
dari fasilitas tersebut, yakni -

1). Publik, fasilitas ini terbuka bagi semua orang yang datang
dikawasan Hotel Transit sehingga harus memiliki akses luas.

2). Semi publik, fasilitas ini hanya dapat digunakan oleh semua
penghuni hotel Transit, dan tidak memperkenankan orang luar
menggunakan dengan alasan menjaga ketenangan penghuni.

3). Private, fasilitas im bersifat sangat privacy dan hanya dapat
digunakan oleh orang yang berkepentingan langsung dengan
fasilitas tersebut.

4). Service, fasilitas ini merupakén fasilitas pendukung dan selurvh

fasilitas dan pelayanan di kawasan Hotel Transit.
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BAB I
TINJAUAN PENGADAAN HOTEL TRANSIT

DI MAUMERE KABUPATEN SIKKA

A. Gambaran Umum Kabupaten Sikka

1.

Kondisi fisik kota

a. Kedudukan geografis dan administrasi

Secara geografis wilayah kabupaten Sikka terletak ditengah-tengah
antara dua kabupaten yaitu;. sebelaly barat berbatasan dengan kabupaten
Ende dan sebelah timur berbatasan dengan kabupaten Flores Timur.
Karena letaknya yang strategis ini schingga hubungannya dengan kota-
kota lain sangat baik. Adapun faktor yang sangat mendukung
perkembangan kota Maumere yaitu, dukungan sarana perhubungan laut
dan udara yang berfungsi sebagai gerbang kegiatan koleksi barang dan
manusia. Adanya Bandar Udara Waioti juga menjadikan kota Maumere
sebagai kota transit wisatawan mancanegara,

Wilayah administrasinya terdiri dari II kecamatan dengan luas
173191. Ha. Dan jumlah penduduk untuk wilayah kota Mavmere 50079
jiwa tersebar di 13 kelurahan. Di bawah ini adalah gambar peta wilayah

Propinsi NTT dan peta Kabupaten Sikka.
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b. Topografi

Ditinjau dari topografinya, wilayah kota Maumere berada pada
ketinggian 0 — 900 m diatas permukaan Jaut. Sebagian wilayahnya
merupakan daerah pedataran yang datar dan landai (kemiringan 0 — 15%),
serta sebagian lagi berupa daerah berbukit dan gunung serta lereng-lereng
relatif curam/terjal (kemiringan 15 — 46 % dan > 40%). Daerah datar
terdapat disebelah utara kota dengan ketinggian antara 0 — 50 m diatas
permukaan laut. Daerah landai terdapat disebelah selatan perkotaan
dengan ketinggian antara 50 — 200 m di atas permukaan laut. Sedangkan
daerah terjal terdapat di sebelah selatan dacrah pengembangan kota
dengan ketinggian antara 200 — 400 m diatas permukaan laut.

c. Iklim

Temperatur kota Maumere berkisar amtara 27°C - 29°C,
kelembaban rata-rata 74% - 86%, tekanan udara rata-rata 9 knots. Curah
hujan rata-rata pertahun 700 - 1400 mm.

Curah hujan rata-rata perbulan 75 — 120 mm, curah hujan harian
rata-rata 10,4 mm. Secara umum kota Maumere merupakan kota kening
pada saat kemarau.

2. Kondisi non fisik
a. Keadaan penduduk

Jumlah penduduk kota Maumere adalah sebanyak 50079 jiwa

tersebar di 13 kelurahan dengan konsentrasi terbanyak di tiga kelurahan,

36



yaitu kelurahan Madawat 7.280 jiwa {14,54%), kelurahan Kota Uneng
6.876 jiwa (13,73%), kelurahan Kota Baru 4.573 jiwa (2,82%).
Untuk lebih jelasnya lihat tabel 1.

Tabel 1. Jumlah dan Pertumbuhan Penduduk Kota Maumere
Tabun 1996 — 2000

Tabun

No. Kelurahan
1996 1997 1998 1999 2000
L. Walomarang 2439 2463 2403 2,593 4323
2 Wuring 4378 4.768 1.853 4613 4259
3. Kota Uneng 5458 5461 6.043 6.172 6.876
4. Kabor 3.557 3.573 3.597 3.525 3.764
5. Beru 3.297 3.293 3294 3.35% 3.414
6. Hewuh 1.252 1.260 1267 1.297 1.413
7. Wailiti 1.572 1.552 1.593 1.629 1.587
8. Madawat 6.880 6.897 6.926 7.037 7.280
9. Nangalimang 2.082 2120 2.131 2.153 2401
10. { Kota Baru 4,358 4.369 4.443 4454 4537
11. | Nangameting 3.246 3242 3.235 3.349 3.394
12. | Wairotang 2921 2920 2.947 2957 5.649
13. | Waioti 3554 3.552 3.597 3.712 4182
Jumiah 45.354 45430 | 46409 | 46.750 | 50.079
Pertumbuhan (%) | - 0,168 2,155 0,735 7,121
Rata-rata pertahun (%) ; Lo {2,545

Sumber : Penduduk Kab. Sikka (Hasil registrasi) : BPS Kab. Sikka
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IMclihat data kependudukan tahun 1996 — 2000 pada tabel diatas,
diketahui bahwa pertumbuhan penduduk kota Maumere pada periode
tersebut adalah sebagai berikut :

- Periode tahun 1996 — 1999, laju pertumbuhan relatif kecil, yaitu
sebesar 1,019%.
- Periode tahun 1999 — 2000, laju pertumbuhan penduduk relatif besar,
yaitu sebesar 7,121 %.
b. Keadaan perckonomian

Struktur perekonomian kabupaten Sikka secara keseluruhan yang
ditunjukkan oleh Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) masing-
masing scktor terlihat bahwa sektor pertanian umumnya mendominasi
perekonomian dengan kontribusi sebesar 40,97%, diikuti oleh sektor jasa-
jasa sebesar 16,94%; sektor perdagangan, hotel dan restoran sebesar
15,74%; serta sektor pengangkutan dan komumkasi sebesar 10,57%.
Sedangkan sektor lainnya seperti pertambangan dan penggalian; industri
pengolahan; bangunan dan konstruksi struktur ekonominya relatif sama

dengan struktur ekonomi kota Maumere.

B. Rencana Umum Tata Ruang Kota Maumere
Rencana umum Tata Ruang Kota Maumere diharapkan dapat menjadi
pedoman bagi pemenntah dalam menyusun dan melaksanakan program-program

pembangunan di kota tersebut. Rencana ini merupakan rencana pengembangan -
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tata ruang dan rencana pengembangan tata ruang dan rencana pengembangan
fasilitas dan utilitas kota Maumere dimasa depan sampai tahun 201]. rumusan
rencana wmum rencana fata ruang kota ini pada dasarnya mengacu pada
kebijaksanaan dasar pengembangan wilayah kota.
1. Rencana kepadatan penduduk
Sesuai dengan kebijaksanaan dasar kependudukan, maka kepadatan
sebagat berikut:
a) Untuk daerah pusat kota dan sckitamya kepadatan penduduk (netio)
diarahkan rata-rata 100 — 200 jiwa/ ha
b) Untuk daerah transisi dan pinggiran kota (daerah perluasan) kepadatan
penduduk (netto) diarahkan rata-rata kvrang atau sama dengan 100
Jiwa/ ha.
Dengan demikian, kepadatan penduduk (netto) dimasa yang akan datang
dibatasi maksimal 200 jiwa/ha.
2. Rencanan struktur tata ruang kota
Pengembangan sistim struktur tata ruang kota Maumere bertujuan
untuk mencipiakan sistem tata ruang yang serasi dan terpadu dengan
penekanan sistem pelayanan kegiatan kota berjenjang (hirarki) yang dimulai
dari tingkat pelayanan paling rendah dengan menetapkan fungst masing-
masing pusat pelayanan. Dengan demikian diharapkan dapat diperoleh tingkat

pelayanan dan interaksi kegiatan yang efektif dan efisien
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Dasar-dasar pertimbangan penyusunan rencana struktur tata ruang kota

Maumere adalah sebagai berikut:

a)

b)

Tingkat kemudahan hubungan dengan wilayah kota yang menjadi calon
lokasi pusat pelayanan terhadap bagian wilayah kota lainnya, dengan
syarat pusat pelayanan harus dapat melayani wilayah tersebut sesuai
lokasi pusat pelayanan tersebut terhadap pola dan peranan jaringan jalan,
dengan menyelesatkan antara jenjang pusat pelayanan dengan peranan
jaringan jalan tersebut.

Untuk mencapai tingkat perkembangan kota yang merata serta untuk
mengurangt beban pusat kota, dikembangkan pusat-pusat kegiatan
pelayanan yang lebih kecil secara berjenjang disesnaikan dengan kawasan
dari penduduk yang dilayani.

Berdasarkan hal tersebut di atas, maka untuk kota Maumere diatur
pusat pelayanan dan kelengkapan fasilitas pada tiap-tiap kawasan adalah
scbagai bertkut:

a) Pusat kota
Pusat koia merupakan kawasan yang diharapkan dapat melayani
kebutuhan seluruh penduduk kota. Dengan memperhattkan kondisi
eksiting, serta kemudahan pencapaian dan berbagai bagian wilayah
kota dan kelengkapan fasilitas yang sudah ada.

b) Pusat ingkungan pengembangan kota
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Berdasarkan hasil analisis kecendrungan perkembangan kota dan

analisis kesesuaian lahan, maka kota Maumere di kembangkan dalam

6 (enam) lingkungan pengembangan kota yatitu :

(0.

).

{3).

Lingkungan pengembangan I

Lingkungan pengembangan ini merupakan pusat pemerintahan /
perkantoran Kabupaten Sikka, pusat perdagangan dan jasa, pusat
pelayanan kesehatan, serta pusat pelabuhan laut Lingkungan
pengembangan ini terdiri dani 3 (tiga) kelurahan, yaitu Kelurahan
Kabor, Kelurahan Madawﬁt bagian Utara dan Kelurahan Kota
Uneng, dengan luas 389,0 ha.

Lingkungan pengembangan I

Lingkungan pengembangan ini merupakan pusat Kota Maumere,
pusat perdagangan dan jasa, pusat pemerintahan/ perkantoran,
serta pusat pendidikan dan kesehatan. Lingkungan pengembangan
ini terdini dari 4 (empat) kelurahan, yaitu kelurahan Kota Baru,
Kelurahan Beru, kelurahan Wairstang dan kelurahan
Mangemeting. Luas lingkungan pengembangan 321,0 ha.
Lingkungan pengembangan 11

Lingkungan pengembangan ini terletak dibagian timur kota,
terdini dari 1 (satu) kelurahan, yaitu kelurahan Waioti, dengan

luas 245.0 ha. Fungsi utama pengembangan lingkungan ini adalah




(4).

sebagat Bandar Udara dan taman \Vlsata, serta pendidikan,
kesehatan dan perumahan sebagai fungsi penunjangnya.
Lingkungan pengembangan IV

Lingkungan pengembangan ini terletak dibagian selatan Kota,
terdiri dari 2 (dua) kelurahan, kelurahan Nangalimang dan
kelurahan Madawat bagian selatan. Luas lingkungan
pengembangan ini  246,0 ha  Fungsi utama lingkungan
pengembangan ini adalah sebagai pusat terminal regional dan
pasar regional, sebagai fungsi penunjangnya adalah perumahan

dan keschatan.

(5) Lingkungan pengembangan V

(6).

Lingkungan pengembangan ini terdiri dari 2 (duva) kelurahan,
yaitu kelurahan Wolomarang dan kelurahanan wailiti. Luas
lingkungan pengembangan ini 2.912 ha.

Fungsi utama lingkungan pengembangan ini adalah sebagai pusat
pendidikan tinggi, gelanggang olah raga dan tempat wisata
(pelabuhan rakyat), serta perumahan, kesehatan, dan industri kecil
sebagai fungsi penunjangnya.

Lingkungan pengembangan V1

Lngkungan ini terdiri 2 (dua) kelurahan, yaitu kelurahan Hewuli
dan kelurahan Wuring. Luas lingkungan pengembangan im 3.475

ha. Fungsi utama lingkungan pengembangan ini adalah sebagat
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pusat industri menengah {agro industri) dan perdagangan regional

sedangkan fungsi penunjangnya adalah perumahan, kesehatan dan

pendidikan.

Rencana struktur tata ruang kota Maumere tahun 2011 secara rinct dapat

dilihat pada tabel berikut ini :

Tabel 2. Rencana Strukfur Tata Ruang Kota Maumere Tahun 2011

Ling.

Luxs
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Rencana Struktur Ruang Xots
No. | Pengem- Kelurahan Wilayah
banan (ha) Tahun 2011
I I Kaobor, Kota Uneng 389,00 Pemerintahan / perkantorsn, perdagangsn dan jasa
dan Madawat bagian (skala kota), keschatan {(skaln rcgional), peadidikan
Utara {skala kota), penmokiman, jalur hijan {taman kota),
peiabwohan wanum,

2 I Kota Baru, Boru, 321,00 | Pcomcrimtahan / porkantoran, pordagangan dan jasa

Nangameting dan {skala regional), pendidiken (skala fnglompan & kota),

Wairotang mdustii  ringan/  becil, keschatsn  (gkals  kota),
pemuiiman, lapangan olsh raga, jalur hijau (tama
wisata bept pantai)

3 e Waioli 24500 ! Bandar udara, perdagongan / pasar (skals regional),
keschatan  (skala lingkungan), pendidikan (skala
linghkungan). pemukiman, jalur hijau (taman wisata tepi
dan kawasan bandara}.

4 v Nangalimang dan 24600 | Tammal (skala regional), pardagangan / pasar {skala

Madawa bagian regional), pendidikan (skala lingkungan & Kola),
Selatan keschalan (skala inpkungsan). sndustri nngan/ ke,
pomukiman, lapangse olah raga, jalur hijau
{konservasi).
b v Wolomarang dan 292100 | Perdagmmpan dan jasa (skmle #mplampan), peadidiken
Wailiti (skala kota & linghungen), pendidikan Gngg,
pelanggang olah raga, keschatan (skala lingkungan),
industn ringan/ becil, pomukiman, pelabuban rakvat,
jalur hija (konscrvasi).

6 VI Wuring dan Hewuhi | 3.475.00 | Sub 1erminal, pevdapmmgam/ pasar (skala egional),

’ pendidikan dan keschatan (skala Linghungan). tndustri
menengah, pemukiman, laman makan pahlawan &
kubirm umum, kawasan militir {TNI-AL), jalur hijau
(konservasty).

Sumber : Hasil Analisis




Lymydm g 9NYHIYINYN “18% vogy
R

NI
1NV Hymngyaag

—
—_——
e

IHULFNYINYN 19

% 1L01vm sq3axn youd

il HVINVEWI I N3 NYINDXASN
TEVE AN L NSl qay
QrvIoTIYM S8 Vdrd

{1 NYINYOWIINId NYINTIINT

208V 190

B LvrWar g’ s NaNn uiox qan vdgd
-

T NYINVEW3II N3G NYINMHI NI

WmYMm & SnvEvwoTam c12x

K NVINYEWIINId NYINNHINIT

7
“WYINYSWIINIE 1M “Lvsngd QN\\\I\:&
HYSNYAWIINId “TIM Syavg [T~ 77
HULWIAYIIN Swive E
NYHYEIN13IA Svivg H
NI MYy m_

B a3 13

Vinmsky B andnM cqar wavd

—  NYINYRWIINS NYINDAING

. VAIN NVIYWYI3A
e e
S

u_..f(., e

9 HVAYWOIOM 133 \...Fiul...n..h &,
2,
/ﬂv

2N,
% lul..mu..ulu..na-.bﬂl F.a.
P by
e u’——
/]
ol \ﬂ..
= o Wy
e L T ¥ )
e an
1dpm 13 /7 ./..,
.t
_f.

A NINY NI Srigd Ty I NTII NI



C. Tinjauan Lokasi Hotel Transit

1.

Pengamatan lokasi

Lokasi hotel transit di kota Maumere dipertimbangkan melalui pendekatan

terhdap beberapa hal yang akan menunjang keberadaan bangunan yang

bersifat transit, yaitu:

a.

Perencanaan kota dan tata guna lahan Maumere tahun 2002 lokasi
direncanakan berada pada bagian wilayah kota yang diperuntukkan bagi
kawasan transit yang dekat dengan kawasan pusat kegiatan perekonomian
kota.

Potensi kawasan

Lokasi ini direncanakan berada dalam kawasan yang memiliki potensi dan
jasa serta kemungkinan prospek yang cerah bagi pengembangan dimasa
yang akan datang

Ketersediaan lahan

Lokasi berada pada kawasan yang memungkinkan untuk mendapat
kemudahan pembebasan atau pengalihan hak milik tanah dan
kemungkinan mendapatkan luas lahan yang sesuai.

Fasilitas penunjang kegiatan transit

Lokasi berada pada kawasan yang strategis dalam pencapaian yang dapat
dijangkau olch sarana dan prasarana transportasi kota bagi para pemakai.

Kondisi lingkungan
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Lokasi yang direncanakan berada pada kawasan yang aman untuk
pengpperasian Hotel Transit dalam menunjang bangunan tersebut.
f. Fasilitas perkotaan
Lokasi yang direncanakan berada pada kawasan yang terjangkau fasilitas
infrastruktur antara lain jaringan listrik, telekomunikasi, jaringan air bersih
dan pembuagan air kotor.
2. Pemilihan lokasi
a. Pendekatan pemilihan lokas:
1) Dasar pendekatan
Dasar pendekatan yang dilakukan dalam memilih lokasi perencanaan
Hotel Transit adalah :
a). Menyesuaikan fungsi bangunan dengan Rencana Umum Tata
Ruang Kota yaitu dekat dengan kawasan Pelabuhan Maumere
b). Memberikan alternatif pemecahan akan kebutuhan ruang tempat
aktivitas berlangsung.
¢). Memiliki keterkaitan hubungan dengan kegiatan yang berlangsung
dalam hal ini kegiatan transportasi laut, darat dan udara.
2) Kntena permithan
Ada beberapa kriteria yang dijadikan patokan untuk menentukan
lokasi yang akan dipilih yaitu
a) Sesuai dengan tata guna lahan Kota Maumere, dalam hal i ada

beberapa kriteria yaitu
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(1) Lokasi merupakan daerah peruntukan bagi kawasan transit
(2) Lokasi disesuaikan dengan perkembangan fisik kota
(3) Lokasi terletak dekat dengan kawasan pelabuhan Maumere,
terminal angkutan udara dan angkutan darat.
b) Pencapaian ke lokasi
Lokasi harus mudah dicapai oleh pemakai / pelaku transit seperti:
(1) Keinudahan pencapaian dan kawasan pelabuhan
(2) Dekat dengan transfortasi umum
(3) Ditunjang dengan kondisi prasarana jalan yang memadai
¢) [Interaksi kegiatan
Lokasi harus mempunyai keterkaitan hubungan dengan kegiatan
pelayanan vmum lainnya yang saling menunjang seperti:
perdagangan dan perkantoran. |
d) Fasilitas kota yang memadat ‘
(1) Tersedia fasilitas infrastruktur seperti : jaringan listnik, air
bersih, telekomunikasi dan lain sebagainya.
(2) Lokasi mempunyai luasan lahan yang memadai dalam arti
mempunyai  BC (Building Coverage) sesuai peraturan yang

ada.
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D. Tinjauan Kecamatan Alok
1. Kondisi wilayah
a. Keadaan geografis dan wilayah admimstrasi pemerintahan
1). Luas kecamatan Alok adalah 7639 Ha, dan hanya 0,85% dan tuas
kabupaten Sikka
2). Letak geografis kecamatan Alok adalah pada :
8°22' - 8%0'L.S
121° 55" 40" - 122° 41' 30" B.T.
3). Jumlah kelurahan
Jumlah kelurahan di kecamatan Alok ada 13 kelurahan dengan batas-
batas sebagai berikut :
Utara : dengan laut Flores
Selatan : berbatasan dengan desa Watu Eeng — desa Nelle Urung —
desa Koting A (kecamatan Maumere)
Timur : berbatasan dengan kecamatan Kewapante
Barat : berbatasan dengan kecamatan Nita

Di bawah ini adalah gambar peta administrasi Kecamatan Alok.
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Untuk mengetahui luas dan jumiah penduduk di Kecamatan Alok menurut

Desa/Kelurahan dapat dilihat pada tabel 3 dibawah ini.

Tabel 3. Luas dap Jumlah Peaduduk menurut Desa/Kelurahan

di Kecamatan Alek
No. Kelurahan Jumlah Penduduk (jiwa) | Luas (km®)
1. Waioti 4.323 245
2. Wairotang 4,259 1,05
3. Nangameting 6.876 1,41
4, Beru 3.764 1,17
3. Kota Baru 3414 0,15
6. Kabor 1.413 0,58
7. Nangalimang 1.587 2,03
8. Madawat 7.280 1,25
9. Kota Uneng 2.40% 2,55
10. Wolomarang 4.537 7.00
11, | Wailita 3.394 21,00
12, Hewult 2.649 18,25
13. Wuring 4182 16,50
Jumlah 50.079 (siwa) 76,39 km’
b. Topografi

Keadaan topografi di kecamatan Alok adalah dataran rendah hanya sedikit

berbukit, ketinggian 0-25 m luasnya sekitar 2,14% dari fuas kabupaten.
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c. Iklim
1). Angin
Menurut kantor meteorologi dan geofisika Maumere arah angin
bervariasi dari 140°C — 230°C (arah barat daya s/d barat laut). Arah ini
hampir sejajar dengan arah garis pantai Dati II Sikka (pulau Flores),
sehingga menyebabkan curah hujan sedikit, kecepatan angin berkisar 4
— 18 knot. i

2). Temperatur

Rata-rata suhu tahunan Maumere berkisar 27° — 29° denga
fluktuasi suhu di wilayah ini tidak besar.
3). Lembab nisbi
Lembab nisbi adalah 74 — 86%
4). Curah hujan
Curah hujan rata-rata sebanyak 700 — 1400 mm.
2. Kondisi pelabuhan Maumere dan potensinya.
a. Lokasi dan keadaan alam
Pelabuhan laut Sadang Bui merupakan pintu gerbang utama bagi kegiatan
pengangkutan penumpang dan barang lewat laut dan dan ke Maumere.
Lokasi pelabuhan tersebut berada di kecamatan Alok dengan batas-batas
sebagai berikut :

Utara . dengan laut Flores
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Barat . berbatasan dengan kecamatan nita dimana di kecamatan

. tersebut terdapat pelabuhan Rakyat Wuring.

Timur . berdekatan dengan pusat pertokoan dan pelabuhan
pendaratan ikan.
Selatan  : berbatasan dengan kecamatan Maumere.

Rencana peruntukan lahan untuk kawasan pelabuhan laut sampai dengan
tahun 2011 diperkirakan seluas 10,00 ha atau 0,13% dari luas wilayah -
administras: kota Maumere/kecamatan Alok. Ditinjau dari  aspek
hodrologinya, wilayah kota Maumere mempunyai hidrologi yang relatif
buruk/kurang batk dan sangat bergantung pada musim hujan. Pada musim
kemarau wilayah ini sempat kering, bahkan sungai yang ada berubah
meﬁjadi kali mati /tidak berair.

Potensi

Pelabuhan Maumere merupakan pusat pelayanan transportasi laut yang
menghubungkan kota-kota di Sulawesi dan kota-kota lain didaratan Flores
serta kota-kota di pulan Jawa dan Bali. Melihat keadaan tersebut, -maka
fungsi-fungsi pelayanan bagi penumpang pada tahun-tahun mendatang
akan mengalami peningkatan yang disebut letak peografis dan jangkauan
yang sangat mendukung kawasan pelabuhan Maumere letaknya sangat
strategts hingga kedudukan dan peranannya terhadap transporiasi laut
regional sangat penting, yakni ; terletak antara kabupaten Flores Timur

dan Kabupaten Ende dan lebih strategis lagi yaitu sangat sangat dekat
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dengan Ujung Pandang. Sehingga sangat wemudahkan dan
menguntungkan dari segi pencapaian. Potensi Jain yang sangat
mendukung yaitu ; adanya pelabuhan pendaratan ikan yang terletak di
sebelah timur pelabuhan Maumere dan sebelah barat terdapat pelabuhan
Rakyat Wuring serta adanya taman laut yang selama ini banyak

dikunjungi oleh wisatawan dan mancanegara.

E. Prospek Pengadaan Hotel Transit di Kabupaten Sikka
1. Perkembangan transportasi laut Maumere
a. Tinjauan arus pelayaran
Arus pelayaran yang melalui pelabuhan laut Maumere pada tahun
2003 mengalami peningkatan yang cukup tinggi. Untuk lebih jelasnya
peningkatan arus kunjungan kapal laut pada pelabuhan laut Maumere

dapat di lihat pada tabel 4 dan sirkulasi pelayaran kapal laut dapat dilihat

pada gambar 6
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Tabel 4. Arus Kunjungan Kapal Laut pada Pelabuhan Laut Maumere

Tahun 2003
Baulan Jumiah kunjungan kapal
Januari 43
Februan 41
Maret 50
Apri 47
Meli 52
Juni 56
Juli 53
Agustus 59 k
September 63 R
Oktober 7 R -
November 75
Desember 78
Jumlah 690

Sumber : ADPEL Maumere

b. Proyeksi perkembangan penumpang

Berdasarkan data dari periode lima tahun terakhir ternyata
pertambahan jurnlah 'penumpang yang menggunakan jasa angkutan
pelabuhan Maumere cukup tinggi. Hal ini tidak terlepas dan adanya
dinamika sektor ekonomi serta sektor lainnya yang harus berkembang
dalam wilayah kota Maumere. Untuk mengetahui jumiah arus penumpang

yang datang dan berangkat dapat di lihat pada tabel 9.
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Tabel 5. Jumlah/arus penumpang yang datang dan berangkat pada pelabuhan

Laut Maumere Tahun 1999 — 2003

Tahun Datang (orang) Beraogkat (orang)
1999 199.575 187.911
2000 241.388 189.409
2001 260.237 175.826
2002 234.577 129722
2003 261.705 138.821
2004 394 526 196.725

1.592.008 1.012.414

Sumber data : ADPEL Maumere

Jumiah penumpang diproyeksikan hingga 15 tahun yang

mendatang berdasarkan data yang ada, dengan menggunakan metode

geometri yang dianggap memenuhi : Pt =Po (1 + r)°

Dimana :

Pt

Po

= Jumlah penumpang pada tahun prediksi (tahun 2019)
= Jumlah penumpang pada tahun dasar (tahun 2004)

= Nilai konstanta

= Rasto pertumbuhan rata-rata

= Jumlah tahun predakst
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Berdasarkan jumiah penumpang pada tahun dasar proycksi (2004)
sebanyak 394.526 orang. Dengan demikian jumlah penumpang untuk
prediksi 15 tahun mendatang (2004-2019) adalah .

Pt=Po(l +r)°
=394.562 (1 + 0,0762)"
= 1.187.054 orang
Dengan demikian jumlah penumpang pada tahun 2019 sebanyak
1.187.054 orang.
. Kebutuhan akan Hotel Transit di Kabupaten Sikka

Sebagaimana yang telah dikemukakan sebelumnya, daerah
Maumere sebagai daerah transit yang cukup strategis dan mempunyai
potensi yang mendukung, mempunyai peranan yang sangat penting
terhadap perkembangan transportasi faut yang menghubungkan propinsi-
propinsi lain di Indonesia dan terus menunjukkan peningkatan.

Sementara pertambahan jumlah penumpang akan semakin
meningkat dimasa-masa mendatang sehingga muncul suatu masalah baru
akan kebutuhan masyarakat utamanya penumpang pengguna jasa
angkutan laut akan Hotel Transit yang dapat memberikan pelayanan
akomodasi pengunjung. Di samping itu sarana penginapan yang ada,
sudah tidak memadai lagi sehingga dituntut adanya peningkatan kualitas
pelayanan jasa akomodasi yang dicapai dengan pembangunan suatu Hotel

Transit yang lebih baik di Maumere.
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3. Kemungkinan pengadaan Hotel Transit di Maumere
a. Program pemerintah
Pengembangan pada sektor perhotelan dimasa yang akan
datang, diharapkan dapat menjadi salah satu sumber Pendapatan Asli

Daerah (PAD) di Propinsi NTT. Program tersebut sudah lama

dicanangkan dalam Revisi Rencana Induk Kota (RIK) Maumere dalam
e

Rpys

pelabuhan Maumere yang disebabkan oleh meningkamya\@f’%:,.
penumpang. Peningkatan tersebut mengakibatkan tuntutan akan
kebutuhan fasilitas (akomodasi) semakin bertambah. Mengacu pada
tuntutan tersebut, maka dianggap perlu diadakan peninjauan akan
pengadaan fasilias hotel, dalam hal ini jenis hotel yang tepat untuk
daerah Maumere adalah Hotel Transit. Rencana pengadaan Hotel
Transit dimaksudkan untuk memberikan jasa penginapan dan
pelayanan peristirahatan bagi penumpang.
b. Tahapan pengembangan
1). Dasar pertimbangan
a). Meninjau pengaruh perkembangan transportasi penghubung
Maumere dengan Denpasar — Surabaya dan Maumere dengan

Makassar terhadap jumlah penumpang.
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b). Disesuaikmll dengan keadaan perkembangan lingkungan yang
ada disekitarnya.

¢). Disesuaikan dengan program pemerintah tentang jenis
pelayanan akomodasi.

2). Sasaran pengembangan

a). Dengan melihat kondisi, juga penginapan yang ada saat ini
(di Maumere) sangat minim dan tidak memadai, maka
dianggap perlu adanya suatu perencanaan yang mampu
memenuhi persyaratan pelayanan yang sesuai dengan dasar
pertimbangan diatas.

b). Sesuai analisa arus perkembangan penumpang yang semakin
meningkat tiap tahunnya maka sarana-sarana perencanaan
diarahkan khusus untuk meningkatkan pelayanan peristirahatan

bagi penumpang yang sedang melakukan perjalanan.

F. Aspek Lingkungan dan Tapak

Aspek tata kawasan pelabuhan Maumere

Berdasarkan rencana pengembangan kawasan terpadu pelabuhan
Maumere dimasa mendatang, maka pengadaan Hotel Transit dilakukan
dengan memanfaatkan lahan yang non produktif schingga fungsinya sebagai

suatu wadah dan sarana pelayanan urnwm akan lebih bermanfaa, baik bagi




para penumpang yang sedang transit maupun masyarakat umum, dengan
optimalisasi pelabuhan Maumere dan sarana lainnya.

Dilihat dari rencana pengembangan kawasan ini, maka penataan dalam
kawasan transit pelabuhan Maumere belum mencakup kebutuhan utama para
pemakai Hotel Transit, maka diharapkan adanya fasilitas penquung dan
penunjang lainnya yang disesuaikan dengan rencana pengembangan proyek
penataan kawasan pelabuhan Maumere.

. Rencana jaringan utilitas dan infrastruktur

Rencana jaringan utilitas dan infrastruktur pada kawasan ini juga
merupakan .fasilitas service bangunan untuk menunjang kelanm dan
kenyamanan aktivitas pemakai hotel, seperti ; sarana plumbing, ducting, dan
lain-lain. Pemakaiannya didasarkan pada efisiensi, efektifitas, safety dan
kenyamanan bangunan.

. Sistem jaringan jalan

Pengembangan jaringan jalan dimaksudkan untuk meningkatkan
penyediaan prasarana jalan agar sistem jaringan jalan yang ada mampu/dapat
menjalankan fungsinya untuk mengalirkan arus manusia dan barang serta
kemudahan dalam pencapaian berdasarkan Undang-Undang Nomor 13 Tahun
1980 tentang jalan dan peraturan Pemerintah Nomor 26 Tahun 1985 tentang
jalan dan penjelasannya, serta disesuaikan dengan keadaan Kota Maumere

dan hal-hal yang dipertimbangkan diatas, maka sistem jaringan jalan di kota
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Maumere terdiri dari; jalan arteri, jalan arten sekunder, jalan kolektor, dan

jalan lokal.

G. Tuatutan Perwujudan Hotel Transit
1. Falsafah dasar perancangan

Hotel Transit merupakan salah satu wadah pelayanan akomodasi yang
bersifat umum sesuai dengan fungsinya, yaitu menyediakan jasa penginapan,
makan dan minum serta jasa lainnya yang dimaksudkan untuk  dapat
memenuhi kebutuhan hidup para penumpang.

Jadi sebagai bangunan publik service, maka dalam perencanaannya
harus mencerminkan hal-hal yang sifatnya mengundang, terbuka dan
kemudahan serta kecepatan dalam pelayanannya.

Selain itu dalam perwujudan tata fisik banguman, perancangannya
mengacu pada asas yang dianut oleh suatu jasa penginapan yaitu; keakraban,
kenyamanan, dan kesederhanaan sesuai dengan aktivitasnya dimana para
pengunjung yang pada umumnya adalah masyarakat ekonomi menengah,
tidak dituntut prosedur yang rumit, melainkan lebih mengutamakan pemberian
pelayanan secara sederhana dan dapat dijangkau oleh semua kalangan.

2. Ungkapan karaktenstik

Hotel Transit sebagai akomodasi layanan publik yang mempunyai

karakteristik tersendiri dalam perancangan ke wadabh fistk, yaitu :

a. Karakteristik penampilan bangunan
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1). Karakteristik bangunan yang mencerminkan bangunan yang kokoh dan
dinamis serta didukung oleh bentuk arsitektur kontemporer
(memadukan bentuk arsitektur tradisional dan arsitektur  modern)
sesuai dengan perkembangan serta disesuaikan pula dengan kondisi
lingkungan dan kehidupan masyarakat setempat.

2). Karakteristik bangunan yang sesuai dengan kondisi geo;graﬁs yang
beriklim tropis.

. Karakteristik pola peruangan

1). Karakteristik ruang pelayanan mencerminkan kenyamanan, keakraban,
kemudahan, dan kedinamisan aktivitas sehingga pengunjung merasa
senang dan betah.

2). Karakteristik ruang kerja harus memberikan kesan suasana tenang dan
formil dengan penggunaan warna-warna yang dapat membertkan rasa
ringan dan tenang.

Integritas perwadahan

Hotel Transit beserta fasilitas-fasilitas penunjang dan fasilitas
pendukungnya diharapkan dan diupayakan dalam satu bangunan dengan
satu entrance utama. Hal ini dimaksudkan untuk mempermudah
pengontrolan terhadap kebutuhan pemakai serta kecepatan pelayanan bagi
pengunjung, mengingat lahan yang tersedia tidak mencukupi  bagi

pengadaan Hotel Transit dengan masa bangunan yang menyebar.
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H. Hotel Transit Maumere Sebagai Wadah Pelayanan Akomodasi
1. Fungsi
Fungsi hotel khususnya Hotel Transit jika dkaitkan dengan fungsi
utamanya secara umum, dapat diungkapkan sebagai : |

a. Menyediakan jasa penginapan, makan dan minum serta jasa lainnya yang
dimaksudkan uatuk dapat memenuhi kebutuhan hidup para penéguna
hotel tersebut.

b. Menggantikan fungsi rumah “diluar rumah” (a way home from home)
bagi para pelakn perjalanan atau wisatawan dengan berusaha
memberikan :

1). Rasa aman “secure”
2). Rasa nyaman “comfort”
3). Kesendirian atau “privacy”

¢. Sebagaimana fungsi rumah adalah tempat atau basis seseorang dalam
merencanakan dan melaksanakan kegiatan kehidupan sehari-hari seperti ;
bekerja, bersantai, hidup bermasyarakat, berolahraga, beristirahat dan lain-
lain.

2. Pembagian department (room division}
Pada dasamya usaha hotel adalah usaha penjualan akomodasi dan
kamar hotel dianggap sebagai “komoditas” atau barang dagangan utama. Oleh

karena itu Room Division perannya sangat penting untuk mencapai tujuan



dari hotel, sebab divisi ini ten;lasuk yang paling banyak melakukan kontrak
langsung dengan para tamu maupun karyawannya. Room Division biasanya
terbagi 3 department, yaitu :

a. Front office Department (bagian kantor depan Hotel)

b. Housckeeping Department (bagian pengelolagn dan kebersihan hotel)

¢.  Uniform service Department

1). Front Office Department
Merupakan bagian yang paling penting dalam pengoperasian \
sebuah hotel. Kantor Depan Hotel menurut sudut pandang tamu ‘
merupakan cerminan keseluruhan dari hotel. Bagian ini juga sebagai
Jantung dari hotel karena segala pusat kegiatan hotel dimulai dari bagian
ini, yakni mulai dijalankan peranannya sebagai penghubung antara tamu
menginap dan akhimya meninggalkan hotel selalu berhubungan dengan
bagian ini. Dengan demikian tugas utama dari Front Office Department
adalah memberikan pelayanan sebaik mungkin kepada pengunjung hotel.
Organisasi Front Office Departmentt ada bermacam-macam diberbagai
hotel. Hal ini disebabkan oleh beberapa aspek antara lain:
a.) Tergantung banyaknya pekerjaan yang ada di hotel
b). Sistem standar hotel yang dianut
c). Cara pembagian pekerjaan atau tugas yang ada di dalam bagian-

bagiannya.
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Beberapa saksi dalam kebanyakan Front Office Departmentt

a). Reservation atau pemesanan kamar

b). Reseption/registration atau penermaan tamu

¢). Information, kays, dan mail

d). Telephone service atau pelayanan telepon

e). Uniform service/consierge

f). Front office cashier

CORPORATE OWNER

v

GENERAL MANAGER

!

ASS. GENERAL MANAGER

v

FRONT OFFICE MANAGER
RESERVATION DESK TELEPHONE CONSIERGE NIGHT
MANAGER CLERKS OPERATOR AUDITOR
h Yy h 4 \ 4
CASHIER ROOM BELL ELEVATOR
CLERK KEY STAF OPERATOR

Gambar 7. Skema Struktur Organisasi Front Office

Sumber : Pengantar Industri Akomodasi dan Restoran, 1999.




Rancangan kantor Depan Hotel harus memenuhi beberapa faktor,
yaitu dani segi efisiensi dan efektivitas operasi Front Office, sebagaimana
yang telah diuraikan sebelumnya bahwa Front Office merupakan pusat
kegiatan hotel.

Aspek-aspek yang harus dipenuhi antara lain ; aspek ekonomu,
keamanan, kebersihan, nilai guna ruangan dan aspek keindahan dan seni

{estetika). Disamping itu rancangannya harus juga termasuk perencanaan

Jumlah ruangan kamar yang tersedia, bahan-bahan yang digunakan haru\\s"'\

disesuaikan dengan biaya yang dikeluarkan.

Rancangan kantor depan suatu hotel tramsit tidak memerlukail\ R

ruangan yang luasnya seperti hotel besar (berbintang 4 atau 5). Hal int
disebabkan tamu-tamu yang mendaftar pada hotel transit tidak sebanyak
seperti pada hotel-hotel besar, demikian pula volume pekerjaan yang ada.
Namun demiktan tata letak dan Front Office harus dirancang sedemikian
rupa agar dapat memenuhi dua kebutuhan:
(1). Dipandang dan sudut kebutuhan tamu :

(a). Para tamu dapat bergerak bebas di ruangan tersebut.

(b). Mencegah tabrakan diantara tamu yang berjalan

{c). Rasa aman
(2). Dipandang dan sudut kebutuhan para pengelola hotel,

(a). Diupayakan pergerakan staf dan satu seksi ke sekst yang lainnya

agar mudah dalam pencapaian.
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(b). Pergerakan para pengelolah dari suatu tempat ke tempat lainnya

jangan sampai membuang-buang waktu.

2). Housekeeping department
Housekeeping atau tata graha adalah salah satu bagian dan room
division hotel yang menangani masalah-masalah yang berkaitan dengan
kebersihan, kerapian, keindahan, perlengkapan, kesehatan seluruh kamar

hotel, daerah-daerah umum dan pertamanan hotel.

Room Division Manager

Y

Eksekutif Housekeeper

v

Assistant Housekeeper

v
v v v v v ¥

Kloor Chief of Night Gardener Laundry Linen Room
Supervisor Housemen meids Sopervisor Supervisor
Room Boys Housemen Night Laundry Linen Room

Maids (Cleaner) meids Clerks Clerks

Gambar 8. Skema Struktur Organisasi Housekeeping Department

Sumber : Pengantar Industri Akomodasi dan Restoran, 1959

3). Uniform service/consierge
Dibeberapa hotel yang besar, struktur organisasi uni-form service

seringkali dimaksudkan kedalam struktur organisasi bagian front office.
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Hal ini dikarenakan kegiatan/aktivitasnya tidak begitu mencolok akan
tetapi sangat penting peranannya dalam menunjang keberhasilan
pengusaha hotel. Tugasnya memberikan pelayanan atau “service” kepada

tamu hotel sepanjang ia dibutuhkan.

Room Division Manager

i

Chief Concierge / Uniform Service Manager

v

Bell Captain

¥ x *

Doomen

Bell Boy Elevator Operation Messenger Car jockey

Gambar 9. Skema Struktur Organisasi Uniform Service Departmentt
Sumber : Pengantar Industri Akomodasi dan Restoran, 1989.

3. Peruangan sebagai pengungkap wadah fisik Hotel Transit

a. Kebutuhan jumiah kamar

Estimasi kebutvhan jumiah kamar hotel dapat dilthat dan
pertambahan jumlah penpunjung (berdasarkan prosentase jumlah
penumpang yang sedang transit serta predikst jumlah tamu hotel yang
akan mengunjungi hotel tersebut) di kabupaten Sikka adalah sebagai
berikut :

1). Prosentase pengunjung (menurut data hasil survey di lapangan) adalah:

a). Membutuhkan penginapan 36,45%
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b). Menglinap di rumah keluarga 43,55%
¢). Langsung melanjutkan perjalanan 20%

2). Jumlah kedatangan pengunjung pada tahun 2004 (dari perhitungan
jumfah penumpang pertahun) 394.526 orang.

3). Jumlah pengunjung yang diperkirakan datang ke kabupaten Sikka
melalui pelabuhan Maumere pada tahun 2019, berdasarkan
perhitungan sebelumnya dengan menggunakan rumus pertumbuhan
geometrik ; Pt =Po (1 + 1)” adalah sebesar = 1.187.054 orang.

4). Jumlah pengumjung yang membutuhkan penginapan = 36,45% x
1.187.054 jiwa = 432.681 jiwa.

Dari jumlah tersebut dapat diasumsikan banyaknya pengunjung
yang memanfaatkan wadah Hotel Transit scbesar 75% schingga diperoleh
jumlah pengunjung :

40% x 432.681 = 324.510 orang

Ditambah pengguna/pemakai hotel yang memanfaatkan wadah hotel

(bukan pengunjung yang transit/masyarakat sekitar) diasumnsikan 25% dari

jumlah tersebut =

10% x 324 510 = 81.127 orang.
Sehingga total jumlah pengunjung = 324.510 + 81.127= 405.637 orang.
Rata-rata lamanya tinggal pengunjung yang sedang transit adalah 1 han,

serta dengan komposisi kedatangan 20% pengunjung tanpa pasangan dan
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80% pengunjung berpasangan (1:4) maka pemakai kamar pada tahun 2019
adalah :
a). Pengunjung dengan pasangan adalah :

80% x 405.637 = 162.255 kamar.
2

b). Pengunjung tanpa pasangan adalah :
20% x 405.637 = 81.127 kamar
Maka kebutuhan kamar = 81.127 + 162.255
= 243.382 kamar/tahun

atau = 243.382 = 20.282 kamar/bulan
12

Untuk masa tertentu seperti liburan selama kurang lebih 4 bulan jumiah
kunjungan mencapai jumlah maximum 60% dan jumlah kunjungan
selama setahun, maka rata-rata pengunjung perbulan adalah 60%/4 = 15%,

sehingga kebutuhan kamar pada bulan-bulan terpadat adalah :

15% x 243,382 = 36.507 kamar/bulan

maka kebutuhan jumlah kamar perbulan adalah :

((36.507 x 4) + (243.382 x 5% x 8))/12 = 20.282 kamar
Jadi jika perbulan 30 hari, maka kebutuhan kamar perhant = 20.282/30 =
676 kamar.
Jadi dari jumiah kamar hotel yang terdapat di Kab. Sikka saat ini

(berdasarkan Dinas Pariwisata Tahun 2004) dengan jumlah total kamar
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hotel = 2I30 kamar, maka kekurangan/ kebutuhan kamar pada tahun 2019
adalah 676 — 230 = 446 kamar.

Mengingat bahwa tingkat hunian kamar hotel tertinggi
dikabupaten Sikka dicapai oleh hotel dengan kualitas kamar dan fasilitas
hotel yang maksimal, maka melihat pertumbuhan ckonomi saat ini dimana
pengadaan sebuah hotel baru yang memiliki jumlah kamar yang minim
serta fasilitas yang tidak memadai hampir tidak mungkin bertahan lama,
sehingga perencanaan hotel transit dengan kualifikasi hotel berbintang
(bintang 2-4) @@t tepat dan sudah menjadi prioritas oleh Badan
Koordinasi Penanaman Modal Daerah mengenai pembangunan
perhotelan. Maka hotel transit yang direncanakan pada kawasan
Pelabuhan Maumere mempunyai klasifikasi bintang 2 yakni :

(1). Jurnlah kamar standar minimum 25 kamar
(2). Jumlah kamar suite minimun 3 kamar

(3). Kamar mandi di dalam

(4). Luas kamar standar minimum 20 m2

(5). Luas kamar suite 48 m*

Maka diasumsikan jumiah kamar keseluruhan sebanyak 35 buah,
untuk kamar standar (standar room) = 80% (diambil dari klasifikasi hotel

bintang 3, dimana untuk kamar standar mimimal 35 kamar) dan 20%
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kamar suite (deluxe + presidential suite + conmeetin room), maka
komposisinya :
(a). Standar room = 80% x 35 = 28 unit (minimum 25 kamar)
(b). Suite =20% x 35 = 7 unit

Kapasitas jumlah kamar beserta jenisnya berdasarkan pada pola
kunjungan tamu yang kebanyakan datang dengan berpasangan atau
berkeluarga dibanding datang sendiri. Jadi pemakaian tempat tidur untuk

P s
kamar kecil (standar) menggunakan double bed atau twin bed.dengan

| ¥ i
R~}

‘£ “‘:’.’_.‘-\:‘_;\ i,
Pl
ukuran untuk 2 orang. / AR

W

. Pengelompokan ruang \ \?;_ 'J
Pengelompokan ruang berdasarkan aktivitas, dibagi menj§d1‘ =
1). Private area
Terdapat kegiaan pribadi tamu yang menginap dan mengelola hotel
seperti : mandi, tidur, ganti baju, pengendalian operasional hotel, dan
lain-lain.
2). Public area
Terdapat ruang yang bersifat umum bagi tamu yang menginap, tamu
vang tidak menginap dan karyawan.

3). Service area

aktivitas persiapan pelayanan tamu.

Terdapat pada daerah pelayanan, khususnya bagi karyawan untuk
|
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Datam bidang perhotelan ketiga area tersebut dikelompokkan

menjadi dua arca kegiatan, yaitu :

a). Front of the house

Disini segala macam pelayanan dalam bentuk fasilitas ditampilkan

oleh suatu hotel untuk dinikmati para pengunjung.

b). Back of the house

Disini tamu tidak ditjinkan untuk mengetahui segala kegiatan yang ada

pada daerah ini, tetapi kelancaran front of the house bergantung pada

daerah ini.

Hubungan kedua bagian ini pada scbuah hotel sangat erat, tetapi

harus memiliki pemisahan yang jelas seperti front the house, pelaku yang

dilayani akan melayani tamu dalam satu titik. Sedangkan back of the

house kegiatan karyawan tidak berhubungan langsung dengan publik.

Berdasarkan kegatannya, maka :

(1). Front of the house, terdin dart :

(a). Pintu masuk

(b). Lobby

(c). Kantor depan
(d). Lounge

(e). Ruang serbaguna

: kenopi, teras depan

: Meja depan/penerima (resepsionis), bank

penukaran uang, meja informasi, deposit

box, rak kunci dan toko kelontong.

: Manajer eksekutif, akuntan.
: Restaurant kafe

. Ruang perjamuan, ruang konvensi, pantry,
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(). Kamar tamu - Twin/double bed room, suite room, kamar

mandi, ruang rial, teras dan balkon.

(g). Fasilitas wisata  : Kolam renang, panggung, pertunjukan, area

rekreas pantai.
(2). Back of the house, terdiri dari :

(a). Fasilitas Karyvawan : kafetaria, locker, ruang istirahat, kamar
mandi dan mushallah.

(b). Daerah pelayanan  : Food and beverage, lanundry, gudang line,
bengkel perawatan dan pemeliharaan serta
ruang mesin.

c. Pola gerak aktivitas
1). Alur sirkulasi tamu

Berdasarkan pencapaiannya, lobby dapat mencapa daerah-
daerah seperti matn antrance, retail shop, funtion space, restaurant,
ruang pertemuan/serbaguna, launge, area rekreasi, administrasi, front
desk area, guest room dan parkir.

Tamu-tamu yang sedang menginap di  hotel dapat
memanfaatkan seluruh fasilitas yang disediakan untuk tamu.

Apabila tamu yang tiba di hotel kemungkinan tamu rombongan
atau tamu perseorangan, tamu-tamu ini kemungkinan telah memesan
kamar sebelumnya. Kemungkinan lainnya adalah tamu yang tidak

menyewa kamar tetapi menggunakan fasilitas hotel lainnya ; misalnya
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akan makan di restaurant, minum di bar, menghadin pesta di Barquet

Room, dan sebagainya.

Berbagat kemungkinan tamu adalah sebagaimana ditunjukkan

oleh gambar berikut :

a). Alur kedatangan tamu

Ruang Umum

1

Tamu datang —™

Mainentrance | Lobby —l| Guest Room

Parkir

]

¥

Function Room

Gambar 10. Skema alur kedatangan tamu

b). Alur tamu yang sedang menginap di hotel

Guest Room

—» Lobby "

P

From Desk

Foot Dan Beverage Sales Qutlet

Sport Entertainment dan Others
Guest Outlet

e

Keluar Hotel

Gambar 11. Skema alur tamu yang menginap

¢). Alur tamu yang meninggalkan hotel

Guest Room [—™

Front Desk | Lobby

Gambar 12. Skema slor tamo yang alian meninggalkan hotel
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2). Alur sirkulasi karyawan

—® Parkir Karyawan _l

Datang " Lobby }——»

Ruang Umum

Locker

Gambar 13. Skema Alur Sirkulasi Karyawan

3). Alur sirkulasi makanan

Berdasarkan pencapaiannya bagian kontrol dapat mencapai

daerah-daerah seperti gudang bahan makanan, gudang alat, dapur

utama dan gudang pemeliharaan untuk selanjutnya memperlancar

prosedur penyaluran produk makanan/minuman ke ruang-ruang

seperti; restoran, kafe, bar, function room, dan lain-lain.

Gudang % Lounge
Pemeliharaan

1—» Restaurant

Kontrol

| Dapur Utama |—»—» Room |— Kamar Hunian

+—»1 Fast Rekre

—» Gudang Bahan

—» Function Room

Gambar 14. Skema alur sirkuiasi makanan




4). Alur sirkulallsibarang
Untuk dapat mengontrol kelancaran sirkulasi barang, maka
pertu adanya pemisahan yang jelas antara barang-barang tamu dengan
barang-barang suplay hotel.

a). Sirkulasi barang tamu

Kendaraan [—™ FrontDesk 1+—#| Guest Room

b). Sirkulasi barang suplay hotel

Kendaraan r——»! Gudang |—{ Suplay
Loading [—¥® Chekln +—»| Pengelolaan

T_Reﬁxse*_

Gambar 15. Skema alur sirkulasi barang

4. Sistem pemilikan, pengelolaan dan penyewaan
a. Sistemn pemilikan

Sebagai wujud kerjasama antara pithak pemerintah dengan pihak
swasta dalam pengadaan bangunan Hotel Transit Kabupaten Sikka, maka
pihak investor/swasta bertindak sebagai pihak yang mengusahakan dana
dengan modal sendin atau bantuan dani bank maupun bantuan dan luar
negeri, sedangkan pihak pemerintah membantu dalam hal pengurusan
surat-surat yang berkaitan dengan pengadaan bangunan tersebut, mulai

dari pembebasan tanah, perijinan, pengawasan bangunan, sampai pada
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saat bangunan telah beroperasi. Pihak swasta menjadi penyumbang utama
dalam pendanaan tersebut merupakan pemilik dari bangunan hotel transit
dan pemerintah mengawasi perkembangan kegiatan yang berlangsung di
dalamnya, sesuai dengan fungsinya sebagai bangunan umum yang
menjadi sarana pendukung perekonomian kota demi terwujudnya

kesejahteraan masyarakat. ;i 22 o,
Ao £ fﬂl; =

Sistem pengelolaan g

Sebagai pemilik atau pihak swasta sekaligus merupakan pcn;{o}:t\ S 4 K
bangunan hotel transit di Maumere, merupakan organisasi yang ber a—
dari gabungan dari beberapa usaha dagang yang secara bersama-sama
menanamkan modal dalam pengadaan perwadahan komersial ini.

Pihak pemerintah tidak terlibat langsung tetapi karena bangunan
ini menunjang program pemerintah dalam bidang perckonomian secara
luas, maka campur tangan pemerintah secara tak langsung terwujud
sebagai pithak yang memben peluang kemudahan-kemudahan dan
dukungan sepenuhnya dalam hal prosedural yang berkaitan dengan
kegiatan bisnis dan perdagangan, dalam urusan pajak, retribusi dan
sebagainya, misalnya dengan mengeluarkan kebijakan-kebijakan untuk
mengembangkan kegiatan pariwisata, perhubungan dan perekonomian
Indonesia dalam lingkup wilayah Nusa Tenggara Timur (NTT),

khususnya Kabupaten Sikka.
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Hubungan Hote! Transit Hubungan Tak
Langsu_ng dl Maumere Imgsmg
Pihak Swasta [¢ — Pihak Pemerintah
Koordinasi
- Pemilik - Pengayom
- Pengelola - Pengunjung

Gambar 16. Skema sistem pengelolaan Hotel Transit

Sistem penyewaan

Sebagai bangunan komersil, ruang-ruang yang tersedia di dalam
Hotel Transit di Maumere akan dipasarkan dalam bentuk sistem sewa
untuk mendapatkan keuntungan darni penanaman modalinya.

Ruang yang akan disewakan ditentukan berdasarkan tipe kamar
yvang akan dipesan, demikian pula untuk pemasaran ruang-ruang
pertemuan atau ruang serbaguna yang biasanya discwakan untuk suatu
pegamuan tertentu. Untuk keperluan penyewaan, calon penyewa
berhubungan langsung dengan pihak pengelola hotel.

Sedangkan waktu sewa terdirs dani dua macam, yaitu waktu sewa
panjang dan waktu sewa singkat, tergantung dan lamanya tamu yang akan

menyewa. Jangka waktu sewa singkat biasanya kurang dari 24 jam, yang
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juga digunakan untuk ruang pertemuan dengan perhitungan petjam atau
perhari.

Karena ruang yang discwakan akan dilengkapi dengan berbaga
fasilitas untuk menunjang kelancaran kegiatan, maka tinggi rendahnya
harga sewa tergantung dari kelengkapan fasilitas yang tersedia pada ruang

yang disewakan.
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Kesimpulan




BAB IV
'KESIMPULAN
A. Kesimpulan Umum

Hotel Transit adalah suatu bentuk akomodasi yang menampung atau
menerima tamu yang transit (singgah sementara), dimana tamu hotel dapat
menginap unfuk semalam atau kurang, dan mereka tidak perlu menandatangani
peganjian sewa kamar untuk menginap.

Perencanaan Hotel Transit pada kawasan pelabuhan Maumere di

Kabupaten Sikka berdasarkan perencanaan dan potensinya sebagai berikut :

1. Lokasinya berada pada kawasan yang memiliki potensi dan fungsi dominan
sebagai kawasan transit, perdagangan dan jasa, serta kemungkinan prospek
yang cerah untuk pengembangan di masa yang akan datang.

2. Akses regional yang terdekat dan tercepat dari Maumere ke Larantuka dan dari
Maumere ke Ende, serta ke kota lainnya yang ada di daratan Flores.

3. Berdasarkan atas prioritas program pengembangan kawasan pelabuhan dalam
wilayah pelayaran antar daerah/propinsi.

4. Berada pada salah satu kelurahan dari 13 kelurahan di kecamatan Alok yang
potensi lautnya paling b?sar, baik dari segi komoditi perikanan maupun sarana
dan prasarana pelabuhan yang memadai.

5. Suatu hotel baru dengan fasilitas yang lebih baik akan menarik minat

pengunjung.
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Berdasarkan pertimbangan ]';ctencanaan tersebut di atas, maka untuk
mengadakan suatu hotel transit pada kawasan pelabuhan Maumere, kecamatan
Alok, kabupaten Sikka sangat memungkinkan yakmi dengan optimalisasi kawasan
laut dan pelabuhan diharapkan mampu menarik sebanyak mungkin pengunjung
yang datang ke daerah ini. Penyediaan sarana akomodasi yang memiliki fasilitas
yang memadai diharapkan dapat mewujudkan peranan dan perkembangan kota

secara utuh.

. Kesimpulan Khkusus
Sebagai sebuah Hotel Transit pada kawasan pelabuban, maka untuk
memberi rasa aman dan nyaman bagi pelaku kegiatan dalam dalam bangunan itu,
yang perlu dipertimbangkan adalah :
1. Pelaku kegiatan yang terdiri dari dua pthak yaitu pengelola dan tamu.
2. Lingkup pelayanan yang mencakup pelayanan akomodasi dan rekreasi.
3. Merencanakan kapasitas jumlah kamar secara keseluruhan sebanyak 35 kamar
dengan komposisi :
a. Standar room 28 unit
b. Suite 7 unit
4. Menentukan lokasi yang sesuai dengan bangunan
Berdasarkan pertimbangan di atas maka kegiatan yang ada pada Hotel

Transit ini dapat dibagi dalam dua kegiatan, yaitu :
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a. Kegiatan dominan, meliputi kegiatan akomodasi yang melibatkan secara
langsung antara dua pihak yaitu tamu/pengunjung dan pengelola.
b. Kegiatan penumjang meliputi rekreasi, pertemuan dan lain-lain.
Dan pengelompokkan kegiatan di atas, maka sebagai tempat dan sarana
peristirahatan bagi para pelaku perjalanan, Hotel Transit dapat diharapkan
memenuht tuntutan dan menampung segala aktivitas baik bagi pengelola maupun

tamu yang datang berkunjung.







BAB YV

ACUAN DASAR PERANCANGAN

A. Falsafah Dasar Peracangan |
1. Hotel Transit sebagai sarana akomodasi dengan fasilitas yang memadai
sehingga kebutuhan tamwpengunjung dapat terpenuhi, dengan memberikan
sentuhan ciri khas budaya setempat.
2. Hotel Transit sebagai wadah yang dapat memberikan kenyamanan, keamanan,
privacy, dan kemudahan-kemudahan lain bagi tamu/pengunjung dengan
meningkatkan fasilitas rekreasi, komunikasi, dan sebagainya sebagai salah

satu daya tarik hotel.

B. Acaun Dasar Makro

Pendekatan ini dimaksudkan untuk menyelesaikan masalah-masalah
dalam hngkup kegiatan-kegiatan terhadap lingkungan kota baik dari segi kegiatan
maupun karakteristiknya. Pendekatan-pendekatan yang dimaksud adalah :

1. Pemilihan lokasi
Untuk menentukan lokasi Hotel Transit di Maumere, maka dilakukan
pengamatan terhadap lokasi yang merupakan kawasan yang memiliki potensi
dan kemungkinan prospek yang baik dimasa yang akan datang.
Lokasi Hotel Transit di Maumere dipertimbangkan melatn pendekatan
terhadap beberapa hal yang menunjang keberadaannya sebagai bangunan

komersil, yaitu :
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a. Perencanaan kota dan penggunaan lahan.

Lokasi yang direncanakan berada pada pusat pelayanan kota
berdasarkan konsepsi pengembangan strukutr tata ruang kola yang
ditetapkan oleh Dinas Tata Kota atau Dinas Pekerjaan Umum, yang
diperuntukkan sebagai kawasan transit dan komersial. kawasan yang
memiliki potensi dan fungsi dominan sebagai kawasan transit,
perdaganghan, dan jasa, serta kemungkinan prospek yang cerah untuk
pengembangan dimasa yang akan datang.

b. Potensi kawasan.

Lokasi yang direncanakan berada pada kawasan yang memiliki
potensi dan fungsi dominan sebagai kawasan transit, perdagangan, dan
jasa, serta kemungkinan prospek yang cerah untuk pengembangan dimasa
yang akan datang.

c. Ketersediaan lahan

Lokasi berada pada kawasan yang wemungkinkan untuk
mendapatkan kemudahan pembebasan atau pengalithan hak milik atas
tanah dan kemungkinan mendapatkan kebutuhan luas lahan yang
mencukupi.

d. Pencapatan atau accesbilitas.

Lokasi berada pada kawasan yang tepat, strategis dalam

pencapaian yang terjangkau oleh sarana dan prasarana transportasi kota

bagi para pemakai bangunan.




. Fasilitas penunjang kegiatan akomodasi

Lokasi yang direncanakan berada pada kawasan yang dilengkapi
fasilitas pelayanan jasa kegiatan perckonomian kota untuk menunjang
keberadaan hotel sebagai wadah pelayanan akomodasi dan peristirahatan.
Kondisi utilitas

Lokasi yang direncanakan berada pada kawasan yang terjangkau
sarana dan prasarana utilitas kota (jaringan air bersih, saluran pembuangan
air kotor, jaringan listrik, jaringan telekomunikasi, sarana pembuangan

sampah, dan sebagainya).

. Kondisi lingkungan

Lokasi yang direncanakan berada pada kawasan yang cukup
aman untuk berlangsungnya kegiatan akomodasi dan peristirahatan.
Masalah perkotaan

Lokasi berada pada kawasan dengan kondisi yang sedapat
mungkin tidak menimbulkan masalah kota, seperti masalah penyebaran
aktifitas penduduk, kepadatan lalu lintas dan lain-lain.

Berdasarkan pertimbangan aktivitas penduduk diatas, maka sebagai

jokasi perencanaan Hotel Transit di Kabupaten Sikka telah ditentukan pada

kawasan Pelabuhan Maumere.

Adapun pemilihan kawasan pelabuhan Maumere sebagai lokasi

Perencanaan Hotel Transit dianggap telah memiliki kriteria sebagai berikut
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1). Sesuai dengan RUTRK Kota Maumere untuk prediksi tahun 2009 sebagai
daerah peruntukan lokasi terminal pelabuhan yang memungkinkan
berlangsungnya kegiatan transit yang dapat menunjang keberadaan Hotel
Transit.

2). Sarana dan prasarana kota yang menunjang lancarnya kegiatan pada
kawasan pelabuhan Maumere.

3). Akses pencapaian yang lebih dekat dan lebih mudah.

. Pemilihau site

Pemilihan alternatif tapak Hotel Transit di Maumere didasarkan atas
pertimbangan :
a. Site yang terpilih berada pada lokasi yang direncanakan sebagai kawasan
transit, sesuai dengan pola tata guna lahan.
b. Pembebasan tanah dan kebutuhan kahan.
c. Pencapaian dan accessibilitas.
Tersedianya jaringan jalan yang memadai bagi pemakai bangunan,
khususnya pelaku kegiatan yang memungkinkan untuk kemudahan
pencapaian dengan adanya jalur sirkulasi yang jefas dan terarah.
d. Jaringan utilitas
Site terjangkau jaringan air bersih, jaringan histrik, telekomunikasi, saluran
pembuangan air kotor, dan lain-lain.

e. Potensi visual yang menarik dan menunjang.
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f Kondisi geografi dan topografi
Site memiliki daya dukung tanah yang memungkinkan untuk pelaksanaan
struktur bangunannya, dan kondisi topografi yang menunjang desain
arsitektur serta penataan ruang luar.

g. Kondisi lingkungan sekitarnya.
Site berada pada lingkungan yang cukup aman dan menunmjang untuk
berlangsungnya kegiatan akomodasi.

h. Polusi dan kebisingan {noice)
Mengetahi sumber-sumber polusi, baik dari luar tapak maupun berasal
dari dalam tapak.

i, Tklim
Memperhatikan iklim setempat, seperti : curah hujan, arah dan kecepatan

angin, arah lintasan matahari, kelembaban udara dan sebagainya.

3. Pemiliban entrance
a. Penentuan main entrance
Main entrance adalah pencapaian utama bagi penunjang yang
berfungsi sebagai jalan masuk dari luar ke dalam site. Persyaratan main
entrance (pencapaian utama) adalah
1). Kemungkinan arah datang pengunjung tersebar.
2}. Kemudahan pencapaian ke tapak bangunan.

3). Kelancaran arus lalu lintas di sekitamya.
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Pencapaian main entrance dipertimbangkan agar
1). Mudah dilihat oleh/bagi pengunjung,
2). Dekat dengan arah datang pengunjung
3). Tidak mengganggu arus }alu lintas di sekitarnya.
b. Penentuan side entrance
Side entrance merupakan alternatif pencapaian bagi pengunjung
yang difungsikan sebagai jalan dari dalam tapak untuk keluar site.
Penentuan side entrance dipertimbangkan agar :
1) Kejelasan dan kemudahan arus masuk dan keluar site.
2) Menghindarni terjadinya crosing sirkulasi di dalam site.
3) Memudahkan pengawasan (dalam segi keamanan).
¢. Penentuan service entrance
Service entrance merupakan alternatif pencapaian bagi sirkulasi
kegiatan service, seperti kegiatan service bangunan, kegiatan persiapan
pertunjukan dan sebagainya, dan hanya digunakan secara berkala atau

pada saat-saat tertentu saja.

4. Penentuan sistem sirkulasi pada site
Sistem sirkulasi pada tapak didasarkan atas pertimbangan :
a. Pelaku kegiatan Hotel Transit
b. Kemudahan dan kenyamanan pelaku kegiatan, khususnya pejalan kaki.

¢. Akftivitas pelaku kegatan



d. Perletakan main entrance, side entrance, dan service entrance.
Sirkulasi yang terjadi didalam site terdin atas :
1) Sirkulasi pejalan kaki
2) Sirkulasi kendaraan

3} Sirkulasi barang

Pejalan Kaki Pejalan Kaki

Maintenance Pejatan Kaki

Parkir umum ™ Hotel transit % Parkir umum

Service entrance —" Parkir khusus —T —— Parkir khusus [*— Pejalan Kaki

Gambar 17. Skema Sistem Sirkulasi pada Site

5. Penentuan orientasi matshari dan massa bangunan
Orientasi massa bangunan berdasarkan pertimbangan :
a. Potensi visual daerah sekitar site
b. Jalur/lintasan matahan
¢. Peraturan pembangunan pada kawasan perencanaan
Dengan pertimbangan di atas, maka untuk menentukan orientasi
matahari dan massa bangunan diusahakan agar
i). Orientasi massa bangunan adalah fastlitas transit dan laut.

2). Perletakan massa bangunan sesuai dengan peraturan yang berlaku
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3). Ruang tidur/ruang istirailmt tidak terganggu oleh kebisingan dan
memberikan kenyamanan bagi tamu.
Dalam menentukan penataan massa bangunan dalam tapak periu
dipertimbangkan antara lain :
a) Luasan tapak yang tersedia
b) Pengelompokan jenis kegiatan dan fungsi-fungsi ruang dalam Hotel
Transit.
¢) Pencapaian dan sirkulasi yang baik didalam atau disckitar lingkungan
Hotel Transit.
d) Fasilitas dan perlengkapan Hotel Transit
e) Potensi lingkungan dan sumber daya alam tapak
f} Pola gubahan massa
Hotel transit yang direncanakan pada kawasan pelabuhan ini, tidak
memiliki banyak massa, mengingat luasan site yang tidak memungkinkan
penyebaran fasilitas-fasilitas hunian dan penunjang yang ada dalam tapak,
dimana penataan massanya sangat memperhatikan aspek lingkungan dan
kenyamanan pernakai.
Dengan adanya pertimbangan di atas, maka penataan massa pada
Hotel Transit diharapkan agar :
a) Antara bangunan dan lingkungan menonjol keserasian dan keterpaduan.

b) Mudah dicapai dari segala arah.
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¢) Menampilkan ruang terbuka dengan suasana alam laut dan lingkungan

sebagai unsur penarik.

. Penentuan tata ruang luar

Dalam penataan ruang luar, hal-hal yang harus diperhatikan adalah
sebagai berikut :
a. Penyesuaian perencanaan ruang luar dengan lingkungan dengan elemen
yang ada.

b. Pola sirkulasi yang mendukung integritas dan koordinasi antara masing-

masing fungsi kegiatan. _

c. Pola sirkulasi yang jelas dan terarah.

d. Pengelolaan taman dan elemen ruang luar harus dapat memberi arah dan
orientasi ke bangunan.

e. Pohon pelindung dan tanaman yang ada direncanakan perletakannya
sehingga dapat menyaring debu, meredam suara, pelindung dari sinar
matahari/panas dan mengurangi kecepatan angin serta sebagai peneduh
dan memberikan udara segar di dalam beristirahat dan berkomunikasi
disamping sebagai unsur estetis.

f Penataan ruang luar/elemen landsekap untuk memberi penyempurnaan

dan keharmonisan pada bangunan, disamping sebagai pembatas dan

pengarah juga berfungsi sebagai pelindung dan penyejuk.
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Sedangkan yang harus dipertimbangkan dalam penataan ruang luar

adalah :

1). Skala ruang yang harus disesuaikan dengan luas, tinggi, lebar, jarak

2).

3).

4).

terhadap bangunan.
Fungsi ruang luar yang berkaitan dengan kebutuhan.
Pembentukan irama dan permukaan yang bertekstur schingga ruang
menjadi hidup.
Jarak pandang dan tinggi bangunan dan segala sudut.
Bangunan akan terlihat secara keseluruhan apabila sudut pandang adalah
27" atau D/H = 2 (dimana; D = jarak pandang terhadap bangunan, dan H =
tinggi bangunan).
Material ruang luar yang dipakai berdasarkan pada :
Daya tahan material
Penampilan dan kecocokan iklim
Nilai estetis

Material ini dibedakan atas dua jenis, yaitu :

(1). Soft matenal

Elemen ruang luar yang bersifat {unak, misalnya pohon atau tanaman yang
dipergunakan untuk penataan landskap.

Elemen lunak ini berfungsi :

(a) Scbagai pengarah, pembatas, peneduh, penerima dan peredam

kebisingan.
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(b) Penutup permukaan tanah (rumput)
(c) Tanaman peneduh dan pengarah (pohon kelapa, palem,.dan cemara).
(2). Hard material

Elemen ruang luar yang bersifat keras yang digunakan untuk sirkulasi

manusia, kendaraan, juga berfungsi sebagai elemen dekoratif, terdin dari :

(a) Lampu taman, parkir dan pedestrian.

(b) Paving blok digunakan pada pedestrian scbagai jalan sirkulasi pejalan
kaki karena sifat material tersebut dapat mengabsorbsi panas matahart,
maka perlu dipadukan dengan soft material agar tercipta suasana yang
sejuk.

(c) Rencana jalan dipilih material konstruksi jalan hot mix, sedangkan
untuk parkir digunakan paving blok yang divariasikan dengan tanaman

penutup.

C. Acuan Dasar Mikro

1. Kebutuhan ruang

Kebutuhan ruang Hotel Transit di kawasan Pelabuhan Maumere berdasarkan
pada jenis pelaku kegiatan maupun karyawanfpcngclolahﬁya dengan adanya
pertimbangan dari fungsi hotel yaitu sebagai sebuah Hotel Transit.
Berdasarkan hal tersebut maka untuk mendapatkan kebutuhan ruang
berdasarkan aktivitas dapat ditinjau dari tiga kelompok pemakai bangunan,

yaitu :
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. Tamu yang menginap di hotel

Tabel 6. Kebutuhan ruang tamu yang menginap di hotel

Aktivitas

Kebutuhan Ruang

Informasi untuk cek in & cek
out

Menitip barang berharga
Menenma relasi
Membutuhkan alat bantu
Membutuhkan pembawa koper
Dari / ke kamar

Istirahat

Membersibkan diri

Menitip kunci kamar

Makan dan minum
Makan/minum sambil dengar
musik

Memberi keperluan sehari-hari
Membeli cindera mata
Membersihkan / mencuci baju
Menata/mencukur rambut
Mengadakan pertemuan
Menelpon

Membutuhkan / menukar uang
Memesan tiket

Membayar penginapan
Menikmati
sunset/pemandangan

Olah raga

Resepsionis, meja informast

Safety Deposit Room
Lobby

Gudang

Beil Boy/Room boy
Tangga. selasar, koridor
Ruang tidur

Kamar mandi/toilet
Key rack

CofTe shop / restoran
Bar / Lounge

Retail shop

Souvenir Area

Loundry

Salon

Ruang konveksi / Ball room
Area telpon

Bank / money changer
Travel agensi

Kasir

Tans / Balkom, Hall

Lapangan temis, fitnes &
centre,  jogging  Track,
Penyewaan alat berenang.
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b. Tamu yang tidak menginap di hotel/ orang Iuar

Tabe! 7. Kebutuhan ruang tamu yang tidak menginap di hotel/orang iuar

Aktivitas Kebutuhan Ruang

- Memarkir kendaraan . t- Parkir area

- Memasuki hotel - Entrance Hall

- Menemui relasi - Lobby

- Makan/minum - Coffe shop/ Restoran

- Pertemuan - Funtion Room

- Pesta - Ballroom

- Qlahraga - Lapangan tenis, fitness, centre,
jogging Track

- Menikmati pemandangan - Dermaga

- Membeii tiket - Travel

¢. Karyawan / Administrasi

Tabel 8. Kebutuhan ruang karyawan / administrasi

Aktivitas Kebutuhan Ruang

- Menerima tamu yang menginap - Resepsionis

- Memberi informasi - Infromation desk

- Mengawasi dan menenma tamu - Ruang penerima barang

- Mengawasi keluar masuk pegawai | - Time keeper

- Pembayaran tamu - Kasir

- Mengurus kepegawaian - Ruang personalia

- Mengurus administrasi - Front office

- Melayani surat, pos, telegram, | - Secretariat service
urusan kesekretariatan

- Menernima publik - Publik relation room

- Buang hajat / membersihkan dini - Toilet

- Menitipkan barang - Weker

- Ganti pakaian seragam - Ruang gantt

- Mempertimbangkan harga sewa . - Sales manager room
kamar :

- Rapat / pertemuan l - Ruang rapat ]
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d. Karyawan / Staf bagian service

Tabel 9. Kebutuhan ruang karyawan / staf bagian service

Aktivitas Kebutuhan Ruang
- Menjaga keamanan - Ruang secunty
- Membawa koper tamu, membuka | - Porter station / ruang
kendaraan penertma barang
- Mengurus kebersihan kamar - House keeping
- Mengurus makanan dan minuman - Food dan beverage room
- Mengantar makanan - Bell Boy station
- Mengurus dapur - Chief kitchen room
- Mecmasak - Dapur
- Menyiapkan makanan - Pantry
- Menyiapkan bahan makanan - Gudang basah/kenng
- Mendinginkan daging - Gudang pendinginan
- Makan dan minuman staf - Cafetaria
- Istirahat - Ruang istirahat
- Sembahyang - Mushaliah
- Menyiapkan pakaian dan seprei - Ruang linen
- Mencuci, mengeringkan dan |- Loundry
menyetrika
- Memperbaiki kerusakan - Bengkel
- Mengontrol AC - Ruang AHU
- Memasang diesel - Ruang genset
- Memasang air mandi - Ruang boiler
- Gantt pakaian dan penyiapan | - Ruang gant locker
barang
- Membersthkan badan/buang air. - Toilet / kamar mandi

2. Organisasi ruang
Untuk memberikan kelancaran dan aktivitas yang berlangsung dalam
bangunan, kejelasan sirkulasi ruang sangat mendukung,
Hal-hal yang perlu dipertimbangkan dalam penentuan sirkulasi antara ruang

adalah tidak terjadi cross sirkulasi, jalur dan permisahan sirkulasi yang jelas.
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Organisasi ruang yang baik akan mendukung kelancaran sirkulasi dalam

bangunan.

Berikut ini adalah pola organisasi ruang yang terjadi dalam suatu

Hotel Transit berdasarkan jenis dan fungsi ruang.

a. Ruang publik + guest room

Guest Room
Fasilitas [ T —|  Administrasi
HALL
LOBBY —» Administrasi
Fasilitas < > Admmlsu'asr

Gambar 18. Skema Pola Organisasi Ruang Publik + Guest Room

b. Ruang pengelola

Front Office

T

Execitive
Secretary

Toilet

|

General
Manager

General
Manager

Hall/ Lobby

;

Ruang Umum/
Ruang Rapat

'

Ruang Makan

Staff

—{ Ruang Arsip

Manager

Gambar 19. Skema Pola Organisasi Ruang Pengelolah
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¢. Ruang pelayanan

Gedung
A

Trash > Dapur Utama

- Staff Santeen
Receiving »: Food dan Baverage

—{> Engineering

Houskeeping

Emplyee > Loundry
¥ ¥
Locker T oilet

Gambar 20.Pola Organisasi Ruang Pelayanan

d. Ruang serbaguna (function room)

Dapur
A Meeting
Banquet Room
Fasilitas Ball Room —?
Parkir ¢ Foyer ®»  Dapur

Gambar 21. Skema Organisasi Ruang Serba Guna (Fanction Room)
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3. Pola hubungan ruang
Sebagai bangunan pelayanan, pola hubungan antar ruang suatu hotel
merupakan hal yang penting agar mencapai fungsi pelayanan yang baik.
Adapun dasar pertimbangan dalam penentuan pola hubungan ruang tersebut
adatah :
a. Kejelasan arah pencapaian ruang
b. Eksistensi
¢. Kemudahan pengontrolan
d. Kelancaran operasional
Hubungan ruang dapat dilihat pada gambar-gambar berikut ini :

1). Hubungan ruang-ruang publik
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2). Hubungan ruang kelompok front desk
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3). Hubungan ruang penginapan
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4). Hubungan ruang kelompok karyawan
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5). Hubungan ruang kelompok makan/minum
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6). Hubungan ruang kelompok mekanikal dan elekink
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Besaran ruang
Studi besaran ruang pada Hotel Transit yang berlokasi di kawasan

pelabuhan didasarkan pada beberapa pertimbangan, yaitu
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C.

d.

Berdasarkan ruang gerak pengunjung (100 - 240 cm)
Berdasarkan ruang gerak pengelola/staf (70 ~ 150 ¢m)
Berdasarkan ruang untuk perabot

Modul dasar/modul standar (30 x 30 cm)

Perancangan besaran ruang

1). Ruang akomodasi

a). Standar room
Standar minimal 24 m® (Sumber : SB)
Type yang direncanakan : standar room 18 unit dengan luas 26 m®.
Total luas = 18 x 26 m” = 468 m’

b). Suite room
Standar minimal 48 m? (Sumber : SB)
Type yang direncanakan :
(1). Deluxe suite : 8 unit dengan luas 50 m
(2). Connection 1oom : 2 unit dengan luas 55 m’
(3). Presidential suite : 2 unit dengan luas 70 m’
Total luas = (8 x 50) + (2 x 55) + (2 x 70) =644 m®

Total luas ruangan akomodasi = 1.112 m?

2). Ruang umum

a). Lobby/Hall
Pengunjung pada waktu terpadat : 10% x 405.637 = 40.564 orang.

Kapasitas 10% dari pengunjung pada waktu terpadat =
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b).

c).

10% x 40.564 orang = 4.056 orang

Standar : 0,08 -12 mzforang (asumsi 0,1 mz.forang)
(Suinber : HMC)

Luas = 4.056 x 0,1 m? = 406 m’

Bell boy station

Standar  :0,03 m’/kamar (Sumber : HPD)
Kapasitas ;35 kamar

Luas yang direncanakan 9 m’.

Money changer

Standar : ruahg kantor kecil = 15 — 30 m’ (Sumber ; HMC)
Kapasitas : I unit

Luas yang direncanakan : 35 m?

d). Biro perjalanan

).

Standar  : 15— 30 m’ (Sumber : HMC)
Kapasitas : 1 unit

Luas yang direncanakan : 30 m?

WC umum/lavatory

Standar (4 urinoir, 2 kloset, 2 wastafel) (Sumber : Asumsi)

(1). Kloset : 1,2 m*/buah (10 orang/buah)
(2). Urinoir - 0,6 m*/buah (25 orang/buah)
(3). Wastafel : 0,9 m%/buah (20-50 orang/buah)

Luas yang direncakan : 12 m? x 2 unit = 24 m’
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f). Areatelepon
(1). Telepon umum
Standar  : 0,75 m’/unit (Sumber : HPD)
Kapasitas :5 unit
Luas yang direncanakan : § m’
(2). Operator telepon
Luas area telepon keseluruhan : 5 + 12 m? = 17 m?
Total luas ruang umum = 521 m’
3). Ruang administrasi
a). Front office

Tabel 10. Besaran ruang front office

Jenis Ruang Standar Sumber Kapasitas Besaran Ruang |
Front desk 12 m*/orang HPD 1 orang 12 m*
Front office 12 m*/orang HPD 1 orang 12 m’
Manager 12 m*/orang HPD 1 orang 12 m?
Assistant manager | 9 m%/orang HPD 2 orang 9 m?
Director of room 12 m*orang HPD 2 orang 12 m’
Reception 9 m*/orang HPD 35 orang 18 m’
Reservation area 9 m’/orang HPD 1 orang 18 m?
Ruang tunggu 0,5 mzlorang HPD 1 orang 6 m®
Save deposit box 6 m’/orang HPD 1 orang 12 m?
Kasir 12 m%/orang HMC 1 orang 14 m?
Count room 14 m’/orang HPD 1 orang 14 m?
Gudang 14 m*/orang TTS | orang 14 m?

LUAS 145 m' |
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b). Executive office

Tabel 11. Besaran ruang executive office

Jenis Ruang Standar Sumber | Kapasitas | Besaran
Ruang

General Manager 18 m’/orang | HPD | orang 18 m’
Exec. Ass. Manager | 15 m’/orang | HPD | orang 15 m’
Secretary 14 m’orang | HPD | orang 14 m?
F & B Manager 14 m*/orang | HPD | orang 14m’
Copying dan Strage | 9 mzforang HPD | orang 9 m’
Directory of Sales 14 m*/orang HPD | orang 14 m’
Convention Manager | 14 m%/orang HPD | orang 14 m’
Secretary 9 m*/orang HPD | orang 9m’

LUAS 107 m’

¢). Accounting

Tabel 12. Besaran ruang accounting

Jenis Ruang Standar | Sumber | Kapasitas
Assistant Controller 14 m’/orang | HPD | 1 orang
Ruang Kerja 9 m%orang | HPD | orang
Time Keeper 12 mzforang HPD | orang
Computer Room 9 mzforan_g HPD lorang |
LUAS 14 mt |
d). Ruang Karyawan
Tabel 13. Besaran ruang karyawan
Jenis Ruang Standar Sumber | Kapasitas | Besaran Ruang |
Time Ceeper 12 m°/orang | HPD | orang 12m’
Securyty 12 m*/orang | HPD | orang 12 m’
Personal Manager 12 m’!orang HPD | orang 12 m?
Assist. Personal Manager | 9 m’orang | HPD | orang 9 m?
Interview Room 12 m*/unit HPD I unit 12 m?
Training Room 21 m*unit | HPD 1 unit 2l m?
File and Storage 1 m*unit | HPD | unit 9 m’
Ruang P3K 9 m*unit | HPD 1 unit 9 m’
LUAS 9%m’ |
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¢). Fasilitas karyawan

Tabel 14. Besaran ruang fasilitas karyawan

Jenis Ruang Standar Sumber | Kapasitas | Besaran Ruang
Locker 0.36 m"/kamar HPD [ 35 kamar 14 m*
Mushallah 1.03 m*orang AD 35 orang 36 m’
Kafetaria 0.1 - 0.6 m¥orang | HPD I set 100 m?

LUAS B 150 m*
Total luas ruang Administrasi = 566 m’
4). Ruang service
a). Laundsy
Tabel 15. Besaran ruang laundry
Jenis Ruang Standar Sumber | Kapasitas | Besaran Ruang
Loundry 0.4 m*/kamar TTS 18 m"
(min. 18 m®
Ruang pakaian kotor 14 m’ HPD 14 m*
Supervisor i9m’ HPD 9m’
Supply Storage 12 m’ HPD 12 m’
Gudang 6 m/unit HPD . 6m’
LUAS 59 m*

Keterangun Sumber — Sumber Standart
SB : Studi Banding

AD  : Architect Date

HPD : Hotel Planning and Design
HNC : Hotel, Morel, and Condominium

TTS  : Times Server Standart
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b) Food and beverage outlet

Tabel 16. Besaran ruang food and beverage out let

Jenis Ruang Standar Kapasitas Sumber | esaran

Restaurant 0.2 m”/ kamar HMC | 20m

1.3 - 1.5 m?/seat
Pantry restaurant 40 % Luas restaurant Asumsi 8 m’
Dapur utama 60 % luas restaurant Asumsi 12 m?
Kafe 0.65 m’ /kamar — 50 orang | HPD 24 m?

1.1 - 1.4 m*/orang e
Dapur kafe 50 % luas kafe Asumsi 1 2@3 R
Lounge 0.65 m* /kamar — 1 orang HPD kit |0

1.1- 1.4 m? /orang '
Pool bar 0.8 m* /kamar - 35 orang HPD
Chief office 12 m? /kamar - | orang HPD
Room service 30 m’ /unit — 1 unit HPD
Coffe shop 1.2-1.5m?/seat — 15seat | TTS
Gudang makanan kering 0.19 m®/kamar - | kamar | HPD 90 m?
Gudang pendinginan makanan | 0.15 m’ /kamar — 35 kamar | HPD 27 m?
Food control office 12 m* /unit — 1 unit HPD 12 m?
L oading dock 30 m? /unit - 1 unit HMC 30 m’
Receiving area 36 m* /unit — 1 unit TTS 36 m’
Gudang 12 m* /kamar — 35 unit HPD 12 m?
Packing area 0.3 m*/kamar - 35 unit HPD 12 m?
Gudang packing 0.23 m® /kamar HPD 1S m?

0.2 - 0.4 m? /kamar

LUAS i
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¢). Housekeeping

Tabel 17. Besaran ruang housckecping

Jenis Ruang Standar Sumber | Kapasitas Besaran
Ruang
Houskeeping 1 m* HPD ! unit 12m*
Assistent 9 m’ HPD | unit 9 m’
Secretary 9m’ HPD | unit 9 m’
Line Storage 0.24 m*kamar AD i3 kamar | 20 m?
(min. 20 m?)
Lost and Found 0.3 m*/kamar HPD 15 kamar 5m?
(min. 5 m?)
LUAS 55m°

d). Mekanikal elektrikat

Tabel 18. Besaran ruang mekanical elektrical

Jenis Ruang Standar Sumber | Kapasitas | Besaran Ruang |
Ruang engineer | 12m'/orang | HPD | 3orang 35m’
Staf teknik 7.5m’orang | HPD | 8orang 60 m?
Ruang pompa 0.5 m*/kamar HPD | 35 kamar 18 m?
Chiler 0.7 m*kamar | TTS | 35 kamar 30 m?
Boiler 0.5 m¥kamar { TTS | 35 kamar 18 m’
Stand by 0.2 m*/kamar TTS 35 kamar 9 m?
Boiler genset 0.2 m¥kamar | TTS | 35 kamar 18 m?
PLN 0.2 m*kamar | HPD | 35 kamar 9m?
Trafo 0.2 m¥kamar | TTS | 35kamar 9 m*
Switch 0.2 m’/kamar | HPD | 35 kamar 9 m?
Mesin lifi 0.2 m*kamar | AD | 35 kamar 9m’
Bahan bakar 0.5 m*kamar | HPD | 35 kamar 18 m?
workshop 0.5 m¥kamar | AD | 35 kamar 18 m’

LUAS 260 m”

Total Luas Ruang Service = 780 m’
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3).
6).
7).
8).

9).

Fasilitas olahraga dan rekreasi
Retail shop
Pujasera
Function room
Fasilitas parkir
Perhitungan besaran ruang untuk area parkir dibedakan atas :
Pada studi luasan area parkir, ada beberapa hal yang dijadikan
dasar pertimbangan yaitu

1. Standar ruang parkir (Emest Neufert)

a. Mobil = 2,40 x 5,00
= 12,00 m’

b. Motor = (0,60 x 2,00
= 1,20 m?

2. Flow sirkulasi diambil 25 %
3. Studi asumsi penulis berdasarkan yang ada di lapangan
Perhitungan besaran ruang untuk area parkir dibedakan atas :
a. Area parkir mobil
Jika jumlah pengunjung adalah 1.127 orang
- Mobil pribadi
! mobi! 8 orang (sumber : NAD)
20%x 1.127: 8 =28 unit

28 unitx 12m> =336 m*
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- Bus besar
1 bus 40 orang (Sumber : NAD)
20% x 1.127 : 40 = 6 unit
Standar:3,5m x 12 m =42 m?
6 unit x 42 m* =252 m*
- Mini bus
1 bus 30 orzng (Sumber : NAD)
30%x 1.127 : 30 =11 unit
Standar:3mx 5,5 m = 16,5 m’
| 1 unitx 16,5 m?> = 181,5 m?
} b. Area parkir motor
‘ I motor 2 orang (Sumber : NAD)
| 30 % x 1.127 : 2 =169 unit
169 unit x 1,2 m =202,8 m*
Jadi total luas parkir keseluruhan adalah :
336 m*+252 m* +181,5m> +2028 m*= 9723 m’
Sirkulasi 25 % x 972,3 m* = 243,25 m*

Total = 1.215,55 m*

Fasilitas parkir terbagi 2 dengan asumsi masing-masing :
Parkir terbuka : parkir tertutup = 60 % : 40 %
Pembagian luas parkir :
1. Parkir terbuka (parkir luar bangunan)

Luas = 60 % x 1.215,55 m* =729,3 m*
2. Parkir tertutup (parkir dalam bangunan)

Luas =40% x 1.215,55 m* = 486,2 m’

Keterangan :

NAD : Neufert Architect Date
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REKAPITULASI

Tabel 19. Rekapitulasi besaran rnang

1. Ruang akomodasi (standart room + suite) 1.123 m*
2. Ruang umum 521 m’
3. Ruang administrasi 566 m*
4. Ruang service 780 m*
5. Fasilitss olah raga dan rekreasi 390 m?
6. Retail Shop 1.200 m’
7. Pujasera 313 m?
8. Function room 102 m?
9. Fasilitas parkir 1.215 m?
LUAS 6.210 m*
Luas area terbangun = luas total — luas area parkir

=6.210- 1.215 = 4.995 m’
Sirkulasi dalam bangunan = 30% x 4.995 m’ = 1.498 m?
Total luas lantai terbangun =4.995 m? + 1.498 m® = 6.493 m’
Jadi luas lantai terbangun + area parkir = 6.493 m® + 498 m? = 6.982 m’
Perhitungan jomlah lantai
b. Luas lantai Ground Floor :
- Jumlah pengunjung pada waktu terpadat (dan perhitungan
sebelumnya) sebesar = 40,564 orang
Kapasitas bangunan (diambil 60%) dari jumlah tersebut

60 % x 40.564 orang = 24.339 orang
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- Standar ruang/ orang = 1,8 :ﬁzforang
- Kapasitas lantai = 24.339 x 1,8 n2 =43.811 m’
- Service space = 25% x 43.811 m2 = 10.953 m’
Luas lantai Ground Floor = 54.764 m*

b. Kerapatan bangunan / Building Coverage Ratio (BCR) ditentukan
60 % - 80 %
Luas lantai bangunan yang dibutuhkan apabila ditentukan BC = 70 %
adalah :
80 % x43.811 m" =26.286,6m’
Luas site yang ada adalah = 12.578,125 m” atau 1,3 ha
Jika yang dibutuhkan BC = 40 %, maka Inas tapak yang dapat dibangun
adalah 40 % x 12,578,125 m* = 5.031,3 m’
Jadi pada site tersebut dapat dibangun sebuah hotel transit dengan jumlah
lantai :

26.286.6 m"

= 52 atau$ lantai
5.031,3 m’
D. Acuan Tata Bangunan
1. Ungkapan arsitektur bangunan
a. Pendekatan bentuk
Pendekatan bentuk didasarkan pada pertimbangan :

1) Kemungkinan pelaksanaan yang utuh




2) Efisiensi penggunaan tapak dalam bangunan
3) Memberikan kemungkinan fleksibilitas ruang terhadap pemakaian
perabot.
4) Sesuai dengan karakter aktivitas yang dibutuhkan.
5) Keserasian dan keselarasan dengan lingkungan sekitar.
Bentuk dasar bangunan yang digunakan adalah bentuk persegi
dengan lingkaran dengan kriteria :

1). Perpaduan kedua bentuk tersebut memungkinkan penggunaan /y

2) Dapat disesuaikan dengan kondisi tapak

3) Fleksibel ruang terhadap pemakaian perabot lebih memungkinkan
b. Penampilan bangunan
Hotel Transit di Maumere akan menjalani fungsi pelayanan kepada
masyarakat umum, sechingga dalam penampilannya bersifat terbuka,
menarik dan mengundang. Penampilan bangunan yang direncanakan
memiliki ciri tersendiri, tidak menyerupai bangunan disekitarnya tetapi
mengadakan penyesuaian diri.
Hal-hal yang mempengaruhi penampilan bangunan antara lain :
1) Keadaan lingkungan tapak
2) Kegiatan dalam bangunan
3) Kesan yang ditampilkan

4) Unsur estetis serta material finishing luar bangunan
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Untuk memenuhi penampilan fisik bangunan Hotel Transit di

Maumere, maka sejumlah karakter yang harus dimiliki adaiah -

a). Kesan mengundang yang kuat diimbangi dengan ruang-ruang terbuka.

b). Menampilkan ciri arsitektur yang khas daerah setempat serta
mencerminkan lingkungan sekitar yang merupakan  kawasan
laut/pantai.

¢). Mengambil sudut pandang/view yang terbeik dan potensial terhadap
tapak.

d). Mengikuti dan menyesuaikan pola dari tapak untuk menjaga
keharmonisan dengan lingkungan.

¢). Penampilan yang lebih dinamis dalam penataan massa, ruang, maupun
bidang atau permukazan bangunan untuk mencegah kebosanan.

Penampilan bangunan yang merupakan visualisasi tiga dimensi
direncanakan sedemikian rupa schingga mudah dikenali dan mempunyai
ciri khas tersendir: di lingkungannya serta mampu menarik pengunjung
sebagai tempat akomodasi. Untuk itu dalam perencanaan penampilan
bangunan tidak lupa menggunakan prinsip-prinsip, yaitu :

(1) Menggunakan warna yang agak kontras dan banyak bukaan pada
bangunan utama hotel dan warna ringan pada unit bangunan yang
alami.

(2) Menggunakan bentuk tradisional yang dipadukan dengan bentuk atap

tropis pada bangunan unit pelayanan serta fasilitas pengunjung hotel.
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(3) Penonjolan unsur-unsur vertikal bangunan dan unsur-unsur horizontal
dengan memanfaatkan bentuk kolom dan tipikal lantai pada bangunan
utama.

(4) Pada bagian depan bangunan atau penerimaan, dibuat kanopi dengan
tiang-tiang penyangga dari kayu dimodifikasi dengan kolom-kolom

beton dan dinding untuk memberi kesan mengundang atau terbuka.
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2. Ruang dalam

Interior memegang peranan penting dalam estetika bangunan, juga

dapat memberikan suasana tersendiri bagi para tamu. Tujuan penataan ruang

dalam/interior adalah :

a.

b.

Memben kenyamanan bagi pengunjung
Memberikan suasana yang spesifik pada setiap ruang dengan memasukkan
sentuhan arsitektur budaya setempat.

Agar tercapai fungsi ruang-ruang yang diinginkan.

Ruang

Untuk mendapatkan bentuk dan suasana yang sesuai dengan
karakter bangunan yang diinginkan, maka konsep bentuk ruang didasarkan
pada pertimbangan berikut :
1). Efektifitas pada perletakan perabot.
2). Proses kegiatan yang terwujud dalam sirkulasi dan distribusi.
3). Sesuai dengan karakter dan fungsi kegiatannya
4). Penggunaan ruang yang disesuaikan dengan pola lay out dan sirkulas.
5). Pola pencapaian yang mudah.
6). Bentuk ruang vang mendorong terciptanva kesan kompak, fleksibel

dan dinamis.

7). Kebutuhan ruang-ruang penerima dan pencapaian ke ruang lainnya.
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b.

Untuk ruang-ruang pada Hotel Transit di Maumere khususnya
pada ruang pelayanan, ruangannya direncanakan agar dapat tercipta dan
terjalin komunikasi yang lancar melalui penataan interior dan bentuk
ruang. Dalam ruang yang ditonjolkan adalah permainan deta atau
omamen yang diwujudkan melalui detail plafon, keramik lantai, dan
dinding yang bervanasi.

Uraian mengenai bentuk dan lay out ruang akan ditunjukkan pada
tabel berkut ini

Tabel 20. Analisa bentuk dan lay out ruang

Alternatif Bentuk Alternatif Lay Out Keterangan
5 Peralatan/Kegiatan '
Persegi Penggunaan ruang
optimal
Lingkaran Terdapat ruang
O terbuang
Segiuga Terdapat ruang
A terbuang

Berdasarkan analisa terscbut, maka penggunaan atau penerapan

bentuk scgi empat/persegi panjang dianggap sangat cocok terhadap

optimalisasi penggunaan ruang.

Sistem sirkulasi dan pola lay-out

Sistem sirkulasi dan pola lay out pada bangunan dipertimbangkan

1). Akses ke tujuan lebih cepat
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2).
3).
4).

s).

Tidak terjadi crossing sirkulasi antara ruang
Kejelasan dan kelancaran sirkulasi
Keamanan dan kenyamanan pemakai
Tidak menimbulkan kesan monoton.
Hal-hal yang mendasari pemilihan terhadap alternatif, yaitu :
Kekompakan massa yang dinamis.
Kemungkinan pengembangan, baik verttkal maupun horizontal.
Bentang bangunan yang relatif lebar.
Efektifitas penggunaan area tanah.
Pemanfaatan potensi alam datam penghawaan dan penerangan.

Pola sirkulasi dapat dibedakan menjadi dua pengungkapan sistem

yaitu :

(1) Sistem sirkulasi horizontal

Elemen sirkulasi horizontal yang digunakan dalam bangunan
pada umumnya adalah selasar. Hal-hal yang perlu dipertimbangkan
dalam merencanakan sirkulasi adalah :

(2). Kegelasan sirkulasi
(b). Sirkulas) yang merata
(¢). Besaran jalur sirkulas:

{d). Keamanan pemakai
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(2) Sistem sirkulasi vertikal

Perencanaa sirkulasi vertikal bertujuan scbagai penghubung
antara lantal yang satu dengan lantai yang lainnya,
Hal-hal yang perlu dipertimbangkan dalam merencanakan sirkulasi -
vertikal adalah -
(a). Kelancaran arus pengunjung
(b). Pelayanan yang merata
(c). Aman dan nyaman untuk dilalui
(d). Dapat langsung dilihat atau dicapi
Bentuk transportasi vertikal ini terdiri dari
1). Tangga
Diperlukan pada jarak pencapaian yang pendek serta scbdgai
transportasi pada waktu darurat, mengingat ketinggian dan
kapasitas pelayanan yang besar pada bangunan. Jenis langga yang
digunakan adalah ; tangga normal dan tangga daruratexit
(kebakaran).
2) Lift
Dipergunakan sebagai transportasi vertikal yang utama pada
bangunan, dimana kapasitas serta ketinggian mengharuskan

pencapaian kemasing-masing lantai mudah dan cepat.
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c. Warna
Pemakaian wama pada ruangan disesuaikan dengan jenis kegiatan yang
terdapat dalam ruangan tersebut. Pada umumnya pemakaian warna kontras
dan sejuk lebih diutamakan untuk memperjelas efek lingkungan setempat.
Adapun penerapannya diarahkan pada warna dinding, lantai dan
kelengkapan interior.
Pada penemuan ruang, kesan yang dapat ditimbulkan oleh wama :
1). Warna hijau yang memberikan kesan tenang, akrab dan sejuk.
2). Warna biru memberikan kesan dingin, tenang, segar dan menyejukkan.
3). Warna kuning memberikan dingin, segar dan nyaman.
4). Warna merah memberi kesan panas, menantang, dan menarik
perhatian.
d. Jenis perabot
Jenis perabot yang digunakan disesuatkan dengan :
1). Jumlah pelaku aktivitas
2). Frekuensi penggunaan perabot
3). Fungsi ruang dan karakteristik aktivitas
e. Pencahayaan
Lampu yang digunakan dalam penataan mterior, vakmi
1}. Down light
Jenis lampu vyang dipasang pada ceilling (terbenam), sebagian

terbenam atau hanya permukaannya saja dan menggunakan lampu-
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lampu jenis pijar, TL dan halogen. Jenis penyinarannya langsung
kearah bidang horisontal.

2). Spot light
Lampu yang dipasang pada permukaan, menempel pada plafon dan
dapat berdiri sendiri. Jenis penyinarannya dapat diarahkan ke bidang
yang dikehendaki.

3). Lampu tabular
Dipasang menempe! dan menggantung diceilling dan dapat
dikonstruksikan dalam rangkaiannya dengan lampu sorot.

4). Lampu dekoratif dan pijar
Jenis lampu yang digunakan untuk dekoratif ruangan. Model lampu
disesuaikan dengan desain interior, sedangkan lampu pijar digunakan
pada ruang-ruang service.

Studi material

Material yang digunakan, ditujukan untuk penataan elemen-clemen

interior bangunan, yakni :

1). Lantai
a). Lantai granit

Memberikan kesan ekslusif, mewah dan atrataktif, sehingga
memberikan daya tarik dan kenyamanan pemakai ruang.

b). Lantat keramik tile
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Memberikan kesan mewah bersih dan afraktif. Pelaksanaan dan
pemeltharaan relatif mudal.

¢). Lantai karpet
Memberikan kesan kemewahan dan ketenangan serta berfungsi
sebagai akustik ruang.

2). Dinding

a). Dinding partisi transparan
Berguna untuk keperluan visual antra unit kerja, misalnya antara
ruang pimpinan dengan staf.

b). Dinding berlapis akustik

L

Ditujukan untuk ruang yang memiliki kadar kebisingan yang tmggl _'\- .

Vo

dan ruang yang membutuhkan privacy. /A 3
R,
3). Ceiling (langit-langit) L
Lt

T

Material yang dipilih adalah dari jenis acoustical ceiling, dengan
karakteristik material yang taban api, anti rayap dan mudah

dilaksanakan.

E. Acuan Strukiur dan Material

1. Struktur bangunan

Perencanaan sistem struktur bangunan Hotel Transit di Maumere
terutama ditckankan pada fleksibilitas sistem struktur yang digunakan

mengingat tuntutan ruang yang diwadahi mengutamakan fleksibilitas.
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Pemuiiihan sistem struktur dipertimbangkan atas

a.

Faktor fungsi bangunan, yaitu tuntutan pewadahan terhadap fleksibilitas
dan efisiensi ruang.

Faktor alam (kondisi fisik setempat), yaitu daya dukung tanah, ketinggian
air tanah, dan kedalam tanah keras yang menunjang sistem struktur.
Faktor teknis, dimana struktur harus kuat, kaku, dan stabil.

Faktor estetis, dimana struktur memberi kesan estetika pada penampilan
bangunan.

Struktur dapat menahan gaya-gaya lateral, terutama angin dan gempa serta
tahan terhadap temperatur tinggi, kelembaban, dan korosi.

Faktor eckonomis, dalam perawatan dan pemeliharaan (dani segi
pembiayaan).

Mudah dalam pelaksanaan.

Berdasarkan hal-hal tersebut, maka alternatif sistem struktur yang

digunakan adalah :

a.

Sub struktur
Pertimbangan pemakaian sub struktur (dalam hal ini pondasi)
adalah :
1). Mampu mendukung beban super struktur.
2) Mampu menetralisir terjadinya beban eksternal.
3) Kekuatan daya dukung tanah pada tapak.
4) Tidak mengganggu bangunan di sekitarnya pada tahap pelaksanaan.

125



Prinsip penerimaan beban/gaya pada pondasi adaiah :

1). Secara terpusat, artinya semua beban yang disalurkan dari super
struktur diturunkan melalui kolom dan diteruskan ke tapak pondasi.

2). Secara tefbagi rata, artinya beban-beban dari super struktur disalurkan -
ke dinding-dinding pendukung atau kolom-kolom dan diteruskan ke
balok-balok menerus yang menghubungkan tapak-tapak pondasi untuk
disalurkan ke dalam tanah.

3). Kekuatan daya dukung tanah pada tapak.

Penerima beban sistem sub struktur dari kedua cara tersebut
berdasarkan empat sistem, yaitu :

(1) Sistem pondasi titik (pondasi tapak sctempat, pondasi tiang pancang)

(2) Pondasi garis (pondasi tapak menerus)

(3) Pondasi bidang (pondasi rakit)

(4) Sistem pondasi ruang (pengembangan pondasi rakit).

Penerimaan pada pertimbangan pemakaian sistem sub struktur
yang telah dijelaskan, maka sistem sub sistem sub struktur yang dipakai
adalah sistem pondasi titik, yakni penggunaan pondasi tiang pancang,
Sistem tiang pancang dalam menerima beban tergantung pada sifat lahan,
sedangkan bentuk tergantung dan keadaan serta tuntutan mekaniknya.
Sementara jenis tiang pancang yaitu tiang pancang baja, tiang pancang

beton, dan tiang pancang beton bertulang baja.
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b.  Super struktur

Desain struktur vertikal harus memperlihatkan bahwa :

1) Beban vertikal diakumulasikan dari lantai melalui kolom atau bagian
dinding sebagai pendukung beban.

2) Beban lateral yaitu beban angin dan beban gempa diteruskan pula oleh
kolom dan dinding.

3) Aksi beban lateral menimbulkan momen lentur, gaya geser dan gaya
aksial pada semua elemen.

4) Momen lentur yang diakibatkan oleh beban lateral seringkali mencapai
maksimum pada penampang dekat titik hubung, sehingga ukuran
elemen struktur dibagian tersebut pada umumnya dibuat lebih besar

atau diperkuat apabila paya lateral cukup besar.

. Elemen vertikal

1} Sistem dinding geser {shear wall system)
Sistem dinding geser lebth ekonomis untuk menahan beban lateral
pada bangunan berlantai. Jika empat buah dinding geser yang
dihubungkan menjadi shaft bujur sangkar, akan menahan gaya lateral
secara efisien. Shaf yang terbentuk tersebu dapat difungsikan sebagai
dinding-dinding elevator, tangga dan ruang utilitas.

2) Sistem rangka kaku (rigid frame)
Sistem struktur rangka kaku cocok diterapkan pada bangunan yang

membutuhkan desain ruang yang fleksibel dan struktur yang nngan
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3) Sisteml tubular (tubular sistem)}
Cara membangun sistem tubular pada uwmnumnya dengan
menghubungkan dinding eksterior bentuk struktur tube.

4) Sistem spasial (spacial system)

Untuk membangun tinggi yang mensyaratkan bentang lebar, jika

diinginkan dapat menggunakan susunan truss, yaitu ; balok-balok
setinggi satu lantai. Balok dan dinding itu bisa berupa rangka baja dan
beton.
d. Elemen horisontal
Dalam arsitektur unsur lantai dari sebuah struktur mempunyai arti
yang besar. Permukaan-permukaan horisontal dapat dirancang sebagai
slab, balok, grid atau sub sistem rangka, dan dapat dilaksanakan dengan
berbagai bahan bangunan.
Super struktur terdiri dari :
1) Atap
Bentuk konstruksi yang dapat digunakan pada komponen atap adalah :
a). Atap datar
Pada umumnya dapat digunakan pada bangunan berlantat banyak.
Sistem atap ini terdiri dari rangka baja atau beton bertulang. Atap
datar sangat sesuai difungsikan untuk keperluan lain seperti,

peralatan lift, tangki air dan lain-lain.
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b). Atap miring
Penutup atap miring ini dapat miring pada satu sisi dan dapat pula
miring pada dua sisi. Plat ini dapat dibuat dari komposit seperti
sistem plat datar, dapat dibuat pra cetak ataupun dicor ditempat.
Material yang dapat digunakan :
(1). plat beton konvensional
(2). plat baja
(3). plat beton prategang
(4). plat komposit baja beton
2) Lantai
Pemilihan lantai yang tepat tergantung dari beberapa faktor antara lain:
a). Tinggi keseluruhan lantai B
b). Bentuk arsitektur /4 b,

¢). Struktur gedung secara keseluruhan \ A

(1). Konvensional
(a). plat datar
(b). slab and beam
(c). sistem gnd
(d). sistem waffer grd
(2). Prefabrikasi

(a). solid cor slab
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(b). hollow cor slab

{c). single tee and double tee

(d). beams

Material yang dapat digunakan :

{(a). plat beton konvensional

{(b). plat beton pra tegang

(c). platbaja

{d). plat komposit baja beton.

3) Dinding
Dinding merupakan elemen struktunl ataupun nonstrukturil,
tergantung pada sistem struktur yang digunakan :
a). Dinding non-strukturil

Elemen dinding non-strukturil menurut fungs: dan perletakan dapat

dibagi menjadi :

{1). Dinding luar (eksterior wallj, yang dibedakan atas curtain wall
dan glacade.

(2). Dinding dalam (imen‘orb wall), dimana pada bagian tengah
bangunan digunakan dinding panil (paricel board) yang
fleksibel dan terbuat dan bahan yang ringan.

b). Dinding strukturil
Dinding strukturil, yakni dinding yang befungsi menahan beban

vertikal dan sebagai elemen struktur utama yang mendukung
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sistem struktur secara keseluruhan. Dinding semacam ini disebut
dinding pemikul (bearing wall), biasanya terdiri dani batu bata,
balok beton dan beton bertulang, kadang-kadang diperkuat dengan

plaster. Konstruksi dinding ini dapat berdiri tunggal dan ganda.

W L

e
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 —

| ‘ =
4 1.1
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{

Gambar 22. Struktur dinding
4) Kolom dan balok
a). Kolom
Kolom adalah batang tekan tegak yang berfuf;gsi memindahkan
beban lantai dan atap ke pondasi. Pada umumnya kolom memikul
beban sentris dan momen. Beban momen utamanya terjadi pada
kolom luas struktur bangunan. Pada bangunan berlantai satu dan

bangunan berlantai banyak, kolom terdin dan :
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(1). Kolom beton
(a). Round columns
(b). Rectangular columns
(2). Kolom baja
(a). Cruci form
(b). Round pipe
{c). W. Shape
(d). Wielded plates
(e). Rectangular or square tubing
(3). Kolom komposit baja beton
b). Balok
Balok merupakan e . m yang berfungsi menemskal};- .
gaya-gaya dari lantai ke kolom, disamping sebagai penglka&.&hnq
pengaku. Hubungan lantai dan balok dapat monolit atau berpisah
monolit harus dibuat tahan geser (sheat cormected).
Penggunaan komponen balok dapat terdin dan :
(1). Beton konvensional
(2). Beton bertulany
(3). Beton profil

(4). Komposit baja beton




{1). Koiom beton
(a). Round columns
(b). Rectangular columns
(2). Kolom baja
{a). Cruci form
{b). Round pipe
(c). W. Shape
(d). Wielded plates
(e). Rectangular or square tubing
(3). Kolom komposit baja beton
b). Balok
Balok merupakan elemen honizontal yang berfungsi meneruskan
gaya-gaya dani lantai ke kolom, disamping sebagai pengikat dan
pengaku. Hubungan lantai dan balok dapat monolit atau berpiszh
monolit harus dibuat tahan geser (sheat connected).
Penggunaan komponen balok dapat terdin dar :
(1). Beton konvensional
{2). Beton bertulang
{3). Beton profil

(4). Komposit baja beton
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Gambar 23. Sistem Konstruoksi Kolom dan Balok
2. Modul struktur
Penentuan modul struktur yang digunakan berdasarkan :
a. Kebutuhan ruang gerak manusia dan kegiatannya
b. Kebutuhan peralatan dan ukuran perabot
¢. Dimensi bahan bangunan
d. Sistem struktur dan konstruksi
Sedangkan jenis modul yang digunakan adalah :
1). Modul dasar sesuai dengan sistem matriks
2). Modul standar besaran manusia, sesuai dengan gerak manusia dan
perabotnya
3). Modul bahan; sesuai dengan dunenst komponen bahan
4). Modu! stnuktur; sesuai dengan sistem struktur yang digunakan
Modul dasar merupakan satuan sistem struktur yang digunakan

Modular dengan simbol M, dengan ketentuan 1 M = 10 cm = 100 cm.
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Multi modul merupakan kelipatan dan modul dasar. Digunakan dalam
dimensi besar pada bangunan untuk menyederhanakan koordinasi dimensi.
Karena modul dasar 1 M dianggap terlalu kecil, maka nilai ukurannya dapat
diperluas menjadi rangkaian modular. Sehingga kelipatan modul sebagai dasar
dimensi untuk elemen-elemen bangunan mempunyai 3 fungsi utama yaitu :
a). Sebagai dasar ukuran perancangan arsitektur
b). Menetapkan ukuran pasti setiap komponen bangunan
¢). Menetapkan posisi komponen-komponen bangunan pada sistem
bangunan.
Dari kelipatan modul dasar tersebut dipilih beberapa multi modul

sebagai multi modul standar, yaitu : /

/

‘

(1). Ukuran arah horizontal multi modul standar adalah : 3m,€m,9 , \})
o A

=’
(2). Untuk ukuran arah vertikal tidak ada ketentuan yang mengatulw;'h

d"-
‘-hruﬁ-

ﬁ_,

m, 24 m, 60 m. \\ %

L\

perlu didasarkan pada pendukung yang menjadi syarat tinggi lantai ke
plafon.

Grid dibentuk dengan pola yang teratur dari titik-titik pertemuan garis-
garis sejajar. Garis grid ini dipergunakan dalam koordinasi modul. Grid modul
dasar adalah jaringan yang diambil dari modul dasar setiap persegi yaitu 10 x
10 cm. Jadi digunakan untuk gambar-gambar detail dari komponen dan

sambungan-sambungan. Grid modular adalah jaringan dimana setiap persegi
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adalah kelipatan dari modul dasar. Pemilihan grid modular berada pada

serangkaian ukuran yang dikehendaki

3. Material bangunan

Faktor-faktor yang harus dipertimbangkan dalam pemilihan material

bangunarn :

a

Ketahanan terhadap cuaca dan kondisi lingkungan, terutama terhadap
bahaya lateral yang mungkin tegadi.

Fleksibilitas yang tinggi dalam memenuhi tuntutan arsitektural.

Faktor estetika serta kernudahan dalam pemeliharzannya.

Ekonomis dan mudah diperoleh.

Mudah dalam pengerjaannya.

Jenis material yang digunakan pada bangunan Hotel Transit harusiah

memiliki karakter yang sesuai dengan karaktenstik kondisi alam.

1)

2),

Matenal atap.

Untuk dinding dipilih material/bahan yang mampu untuk menahan beban
sendin dan beban lainnya terutama beban angin. Maka untuk matenal atap
digunakan genteng metal bertekstur.

Matenal dinding.

Material dinding umumnya terbuat dan bata dengan struktur beton
bertulang sebagai rangka utama. Dinding bagian luar dilapisi dengan cat

tembok yang tahan terhadap cuaca luar (menggunakan weather shield).
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3). Materlial lantai.
Untuk material lantai dipilih berdasarkan daya tahannya, stabil, dan
mampu menerima beban, mudah dalam pemasangan, dan perawatan,
dengan nilai estetis yang tingg.

Bahan bangunan yang digunakan selain sebagai matenial struktur

bangunan juga merupakan material interior dan eksterior.

a). Material eksterior
Penampilan ruang luar pada Hotel Transit di Maumere sefain dipengaruhi
oleh bentuk massa bangunan juga dengan penggunaan matenal eksterior
sehingga dapat memberikan kesan menank sesuai dengan fungsi
kegiatannya.

b). Matenal intenor
Penampilan ruang dalam bangunan dapat dibuat sedemikian rupa sehingga
memberikan kesan tenang, nyaman, dan dinamis sehingga pelaku kegiatan
merasa betah untuk beraktivitas dan berkunjung pada bangunan tersebut

Dalam pemilihan material vyang akan digunakan, perlu

mempertimbangkan faktor-faktor sebagai berikut :

{1). Fungsi, dapat menciptakan suasana yang nyaman

(2). Efisiensi, material sebaiknya ringan tetapi kuat

(3). Faktor keamanan

{4). Estetika

(5). Pemeliharaan
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F. Acuan Persyaratan dan Utilitas Bangunan
1. Sistem persyaratan ruang
a. Sistem pencahayaan
Pencahayaan pada bangunan selain untuk kebutuhan penerangan
baik didalam bangunan maupun dilvar bangunan, juga dipergunakan
sebagai pelengkap eksterior bangunan. Penggunaan bentuk penerangan
pada bangunan perlu memperhatikan faktor-faktor sebagai berikut :
1). Faktor kegiatan dan fungs: bangunan,
2). Faktor kenyamanan
3). Sifat bangunan
Sistem pencahayaan dibedakan atas 2 jenis, yaitu -
1) Pencahayaan alami
Ada beberapa hal yang periu diperhatikan pada sistem
pencahayaan alami antara fain :
a) Menghindari pencahayaan alami langsung masuk ke ruangan
b} Luas bukaan pencahayaan disesuaikan dengan fungsi ruang
¢) Sinar matahari yang masuk ke dalam ruangan.
Pencahayaan alami diperoleh dan atriwn dan jendela, dan hanya dapat
dimanfaatkan pada waktu pagi hari sampai sore han. Beberapa
persyaratan bukaan cahaya terhadap luasan lantai, adalah :
(1) Ruang umum : 1/6 — 1/8 luas lantai

(2) Ruang administrasi : 1/5 — 1/6 luas lantai
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2)

(3) Ruang makan : 1/3 — 1/5 Tuas lantai
(4) Gudang : 1/5 - 1/10 luas lantai
Sedangkan ketinggian langit-langit pada ruangan dapat dihitung
dengan rumus : L =3 H
Dimana L = jarak jangkauan sinar matahari yang efektif
H = tinggi plafon

Pencahayaan buatan

Pencahayaan buatan digunakan baik didalam bangunan
maupun diluar bangunan. Sumber pencahayaan dapat diperoleh dan

PLN sebagai sumber utama dan untuk sumber cadangan diperoleh dari -

Genset. s

b
J ”

e
Faktor yang menjadi pertimbangan dalam pemilihan pencahayaan” .
-\

| =

buatan adalah : el
a) Jenis kegiatan yang berlangsung di dalam bangunan
b) Intensitas cahaya yang sesuai dengan kebutuhan
¢) Luasan ruang yang akan diberikan/membutubkan penerangan
d) Pencegahan efek silau
e) Penempatan sumber cahaya sesuai dengan estetika
Penggunaan sistem penerangan buatan disesuaikan dengan
kebutuhan ruang, dengan tiga sistem yaitu :
(1) Pencahayaan langsung

(2) Pencahayaan tidak langsung
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(3) Pencahayaan semi langsung
Hal yang perlu diperhatikan dalam perencanaan penerangan
buatan tmi adalah pemantulan cahaya. Pemantulan cahaya yang
disarankan adalah :
(a) Ceiling/plafon  : 60% - 90%
(b) Dinding : 30% - 60%
(¢} Lantai 1 15% - 35%
Penentuan penerangan buatan antara lain :
(1) Pada daerah sekitar lobby, restaurant, ruang pertemuan dan ruang
umum
Jenis lampu yang digymakan adalah :
- down light
- TL
- halogen
Sedangkan pada daerah khusus seperti lobby, function room
diperlukan special lighting effect untuk memberi image tersendiri.
(2) Penempatan setempat dan tambahan seperti lampu sorot pada luar
bangunan untuk menunjang eksistensi bangunan, lampu mercury
pada taman, area sirkulasi dan kawasan pantai.

b. Sistem penghawaan
Kebutuhan udara bersih didalam suatu ruangan dipertimbangkan

berdasarkan pada :

139




mengganfi dengan udara segar yang banyak mengandung O, serta
mencegah masuknya debu. Penghawaan buatan digunakan terutama
pada ruang pameran dan ruang penyimpanan barang yang memeriukan
suhu dan kelembaban udara konstan dan bersih dan pengaruh-
pengaruh luar secara terus menerus. Sedangkan untuk ruang-ruang
fainnya hanya pada waktu-waktu tertentu. Sistem kerja penghawaan
yang dipergunakan dalam bangunan, yaitu ;
(1). AC sentrat
Ststem instalasi AC sentral pada prinsipnya adalah
mendistribustkan udara bersih melalm ruang AHU dan ducting-
ducting didistribusi ke ruang-ruang vang memeriukan
pengkondisian dalam skala besar, misalnya ruang serbaguna, ruang
lelang, mang pameran dan sebagatnya.
Sistem AC ini digunakan dengan pertimbangan :
{a). Temperatur dan kelembaban dapat diatur dan stabil (terkeontrol)
(b). Kapasitas pendingin besar dan merata
(c). Secara estetika interior baik, karena diffuser yang terlihat
(d). Suaranya halus tidak bising
(2). AC splut
AC ini digunakan pada ruangan-ruangan yang berisfat privacy
karena panas yang dihasilkan pada umt kegiatan yang relatf kecil,

misalnya ruang-ruang peagelola.
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c. Sistem akustik
Akustik disyaratkan pada ruang-ruang yang memerlukan
keterangan dan bebas diri kebisingan, khusus untuk ruang pelayanan
pengunjung, faktor kebisingan diredam semaksimal mungkin.
Untuk mendapatkan akustik ruang yang baik, dipertimbangkan
hal-hal sebagai berikut :

1) Pengaturan jarak antara ruang-ruang yang memiliki tingkat kebisingan
yang tinggi dan ruang-ruang yang memiliki tingkat kebisingan rendah.
Hal 1imi dapat ditanggulangi dengan memberikan sekat-sekat /
pembatas antar ruangan dengan menggunakan material yang dapat
meredam kebisingan.

2) Pengaturan letak ruangan terhadap lingkungan untuk

bising dari luar bangunan.

3) Penggunaan material absorbsi (peredam bunyi) dan sistem ko
elemen ruang (lantai, dinding, dan ceiling) pada ruang-ruang yang
menimbulkan / sumber kebisingan, sehingga dapat menyerap bunyi.

Pemanfaatan elemen lanskap sebagai absorbsi suara secara alami.

Ruang-ruang yang direncanakan memakat akustik adalah ruang-ruang

yang bersifat umum misalnya ruang serbaguna atau ruang-ruang yang

bersifat privacy, misalnya ruang direktur.
Tingkat kebisingan yang dnzinkan untuk ruang-ruang berikut

adalah :
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1) Ruang pelayanan pengunjung antara 4 — 6 dB.
2) Ballroom atau ruang serbaguna antara 25 — 35 dB.
3) Restanrant antara 30 — 35 dB.
2. Sistem perlengkapan bangunan
a. Sistem pengadaan air bersih
Pengadaan air bersih berasal dari PAM yang dialitkan ke bak
penampung (reservoir) dengaii menggunakan pompa dan seclanjutnya
didistribusikan ke unit-unit yang membutuhkan.
Pengadaan air bersih dilakukan dengan pertimbangan :
1). Penyaluran air setiap hari untuk setiap untt ruang.
2). Pemanfaatan air untuk menanggulangi bahaya kebakaran.

3). Pendistribusian yang merata keseluruh unit.

3 i Unit Ruang
A M ’_’@_’ Reservoir Reservoir | | sorinkler
Bawah Atas Hidrant Box
Cooling
Hydrant Pilar
Ruang

Gambar 24, Skema sistem pengadaan air bersih

143



b. Sistem Pembuangan
Sistem pembuangan dapat dibedakan menjadi dua jenis, yaitu ;
1). Limbah cair
Limbah ini berasal dan pembuangan lavatory, wastafel-
wastafel dapur yang disalurkan melalw pipa-pipa yang ditanam dalam
tanah dan pada bagian-bagian tertentu dibuatkan bak kontrol.
2). Limbah padat
Limbah padat berasal dari sampah, kotoran manusia dan
sampah benda. Pengaliran kotoran manusia melalw kloset-kloset pada
lavatory ke dalam pipa-pipa kotoran terus ke septictank dan terakhir
pada bak peresapan. Apabila septictank felah penuh disedot dengan
mobil tinja dan dibuang ke TPA (Tempat Pembuangan Akhir) yang

telah disiapkan oleh Pemda Kabupaten Stkka.

Closet " Septictank "™ Peresapan

Air Hujan
—— Bak Kontrol
Air Kotor \ 4
Riol Kota
y y
Alr Kotor ——» Penangkap Lemak
Berlemak

Gambar 25. Skema Pembuangan Limbah Padat
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Sedangkan pembuangan sampah benda dalam gedung
disediakan tempat sampah, baitk didalam maupun diluar ruangan.
Sampah in1 dibersthkan setiap han, pada jam yang telah ditetapkan.
Kemudia sampah dipoo! diarea sampah dan dinding dan dibuang ke

TPA oleh Dinas Kebersithan Kota Maumere.

Pengunjung

l Bak Sampabh Mobil
Pengelolah Luar Ruangan Pengangkut

TPA

]

Bak Sampah
dalam

Gambar 26. Skema sistem pembuangan sampah
c. Sistem elektrikal
Sumber tenaga listrik berasal dant PLN dan apabila listrik dani PLN
padam, maka akan dibantu dengan generator sct (genset) vang bekerja
secara otomatis. Genset ini memiliki daya sama dengan ahiran listnk dan
PLN. Untuk distribusi ke dalam ruang-ruang dalam bangunan dilakukan
melalui box-box sekering ke shaft jaringan listnk kemudian ke unit-unit

yang membutuhkan.
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PLN [ Gardu [P Meteran
. Panel Panel g
ane ane
Penerangan
ATS ™™ Utama B Cabang e Tata su?}a
l Pengkondisian

(Genset

Gambar 27. Skema Sistem Elektrikal

d. Sistem telekomunikasi
Jaringan komunikasi sangat memegang peranan dalam_

ht'_ .
menentukan kelancaran/efisiensi suatu pekerjaan da]an\/{am '
3 40 4

R 1. ]
-' % . "‘rj

gy
1). Komunikasi internal g

komersial. Sistem komunikasi yang dapat digunakan adalah :

a). Intercom, digunakan untuk komunikasi antar ruangan di dalam
gedung.

b). Sound system call, digunakan untuk komunikasi satu arah, yaitu
untuk pemberitahuan atau panggilan.

2). Komunikasi eksternal

a). Telephon, sebagai komunikasi dua arah baik keluar maupun
kedalam bangunan dengan menggunakan jasa perumtel.

b). Telex, sebagai komunikasi menggunakan gelombang radio dengan

dilengkapi catatan tertulis langsung.

146




¢). Faksmile.

d). Penggunaan sistem komunikasi pada masing-masing fungsi
kegiatan sangatlah penting, dimana tingkat kesibukan yang tinggi
memerlukan sarana komunikasi yang canggih dan lengkap.

e. Sistem penangkal petir

Untuk melindungi bangunan dari bahaya petir, maka digunakan alat
penangkal petir yang berfungsi untuk menangkap petir dan
menyalurkannya ke dalam tanah, sehingga bangunan dapat terhindar dari
sambaran petir.

Faktor-faktor yang perlu dipertimbankan dalam merencanakan
pemasangan penangkal petir adalah :
1). Keadaan alam dan lokasi bangunan
2). Ketahanan mekanis dan ketahanan terhadap korosi
3). Bentuk dan ukuran bangunan yang dilindungn
4). Keamanan secara tchnis tanpa mengabatkan faktor keserasian

Dengan mempelajari pola unit bangunan, maka sistem penangkal
petir yang digunakan adalah sistem sangkar faraday yang merupakan
pengembangan dari sistem tongkat Frankiin yang terdin dan alat
penerima, lewat mendatar dan pertanahan sainpal ke tanah yang basah/ air
tanah. Sistem ini tidak menimbulkan pangguan pada lingkungan
sekitarnya. Pemasangan dilakukan pada titik tertingg bangunan :

Syarat penggunaan adalah :
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a). Jarak maksimal dari tepi bangunan 9 m dan antara 2 konduktor paralel

b). Pada sepanjang kondukor horisontal dipasang antena dengan

ketentuan:

{1). Tinggi atas permukaan atap datar 25 - 90 cm

(2). Jarak masing-masing antena untuk bangunan dengan bentuk masa

yang lebar

Puncak Bangunan

:

Tiang Penangkal Petir

Perletakan Sesua
Keadaan

Kabel Penyalur

l

Didistribusikan ke tanah

;

Plat tembaga di dalam
Tanah

Gambar 28. Skema Sistem Penangkal Petir

f. Sistem keamanan

1). Terhadap perilaku kriminal

Sistem keamanan yang diterapkan adalah Multi Visual System (MVS)

yaitu dengan menempatkan beberapa untt momtor kamera pada

ruangan-ruangan tertentu yang memerlukan pengamanan.

Setiap kamera dihubungkan ke multi Information Control System yang

kemudian akan tertihat di video kamera.
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2). Penanggulangan bahaya kebakaran
Penanggulangan bahaya kebakaran dapat dilakukan dengan dua cara,
yaitu .
a). Pencegahap pasif
(1). Pemakaian bahan bangunan dan struktur yang tahan apt
(2). Mengisolasi daerah sumber api atau bahan yang mudah
terbakar
(3). Menggunakan pengawasan pemakaian alat-alat listrik,
misalnya fire alarm, splinker head and detector system.
b). Pencegahan aktif
(1). Sistem deteksi kebakaran
(a). Heat detector untuk mendeteksi panas
{b). Smoke detector untuk mendetekst asap
(2). Sistem alarm kebakaran
(a). Alarm signal ditempatkan pada seluruh bangunan
(b). Trouble signal yang terletak pada ruang kontro}
(3). Sistem pemadaman kebakaran
(a). Menggunakan hidrand yang ditempatkan pada daerah
yang mudah dijangkau dengan jarak maksimum 20 -30 m
dan persediaan air untuk 30 menit
{b). Mcnempatkan hidrand halaman pada daerah yang mudah

dijangkau oleh unit mobil pemadam kebakaran
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4). Sistt;,m pemadam khusus
menggunakan fire extinguisher yang benst gas CO; yang
digunakan pada ruang-ruang khusus yang tidak bisa terkena
air (khusus untuk ruangan penyimpanan barang dan arsip)

penempatannya adatah 200 m” untuk 1 (satu) extinguisher.
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LAMPIRAN 1

KLASIFIKASI HOTEL
1. General knowledge on Hotel Operation oleh Balai Pendidikan dan Latihan Kerja
a. Klasifikasi hotel berdasarkan plan :
1). European Plan Hotels, pengunjung hanya membayar taniff saja.
2). Continental Plan Hotels, tari kamar termasuk makan pagi
3). Metified America Plan Hotels, tariff kamar termasuk 2 kali makan ( jam
dapat dipilih)
4). Ful American Plan Hotels, tanfT kamar termasuk 3 kali makan.
b. Klasifikasi hotel berdasarkan ukuran / jumlah kamar :
). Small Hotels, jumlah kamar kurang dari 25 buah.
2). Average Hotels, jumlah kamar 25 — 100 kamar
3). Above Average Hotels, jumlah kamar 100 - 300 kamar
4). Large Hotels, jumlah kamar icbih dari 300 buah.
¢. Klasifikasi hotel berdasarkan jenis pengunjung:
1). Family Hotels, hotel untuk- keluarga
2). Business Hotels, hotel untuk pengusaha
3). Taurist Hotels, hotel untuk turis
4). Transit Hotels, hotel untuk tamu yang singgah dalam waktu singkat
d. Kiasifikasi hotel berdasarkan lamanya menginap:
1). Transit Hotels, Jangka wakto menginap satu malam
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3). Semi Resident Hotels, jangka waktu menginap lebih dari satu malam
Klasifikasi berdasarkan lokasi :
1). Resort Hotels, hotel yang berada di lokasi rekreasi / peristirahatan
2). Mountain Hotels, hotel yang berada di bawah pegunungan |
3). Beach Hotels, hotel yang berada di pantai
4). Highway Hotels, hotel yang berada di jalur Highway
5). City Hotels, hotel yang berada di tengah kota
Klasifikasi hotel berdasarkan operasional :
1). Franchised Operation System
2). Reveral Operation System
3). Chain Hotel Operation System
. Klasifikasi hotel berdasarkan peraturan pemerintah :
1). Grade System, klasifikasi hote! menurut tariff.
- Hotel Ekonomi, hotel dengan tanf ekonomi
- Hotel Medium, hotel dengan tarif menengah

.- Hotel De- Luxe, hotel dengan tariff paling tinggi

2). Star System, klasifikasi hotel menurut kelas bintang sebagai symbol kualitas:

- Hotel bintang lima

- Hotel bintang empat
- Hotel bintang tiga

- I-iotcl bintang dua

- Hotel bintang satu
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2. Data arsitektur jilid 1 oleh Emt Neufert. Klasifikasi hotel berdasarkan pemasarannya :

a. Hotel di pusat kota, biasanya termasuk hotel mewa, hotel untuk konferensi, pertemuan-
pertemuan besar, dan untuk tamu kepariwisataan.

? b. Hotel untuk pemakai kendaraan bermotor, hotel ini pelayanan utamanya adalah
peruntukan bagi para pengendara mobil ataupun sepeda motor, karenanya lokasi hotel
hendaknya dipersimpangan jalan raya di pinggiran kota.

¢. Motel (Motor Hotel), umumnya berada di jalan-jalan utama, biasa di dekat kota besar,
dekat dengan bengkel motor/ mobil serta pompa bensin, tempat-tempat yang sering
dikunjungi atau lokasi berlibur yang masih mudah dicapai, restoran, toko peralatan
perlengkapan motor / mobil. Lokasi penempatan bangunan diatur agar tidak terganggu
oleh lampu kendaraan dimalam hari dan kebisingan lalu lintas,

d. Hotel untuk Konvensi, mempunyai ciri antara lain :
Fasilitas parkir yang luas untuk menampung kegiatan konvensi. Sebuah hotel konvensi
yang berjumlah 400 kamar untuk kegiatan konvensi dapat menampung lebih dari 800

. pengunjung.

e. Kondominium (Hunian Berkelompok), jenis hotel ini dikembangkan dari pengikutsertaan
pemilik hunian suatu kelompok perumahan mewah (biasanya terdiri dan ruang hunian
biasa maupun mewah) baik yang dipergunakan sendiri atau disewakan ke orang lain,

pengelolaan ini dilakukan bersama-sama yang mencakup semua jenis hotel.

3. Surat Keputusan Dirjen Pariwisata No. 14/U/11/1998, tentang pelaksanaan ketentuan usaha

dan pengelolaan hotel,
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a) Hotel bintang satu : minimal 15 kamar
b) Hotel bintang dua : minimal 20 kamar
¢) Hotel bintang tiga - minimal 30 kamar
d) Hotel bintang empat : minimal 50 kamar

€) Hotel bintang lima : minimal 100 kamar

f) Hotel bintang dan diamond : hotel dengan kualitas lebih baik dari hotel

bintang lima

4. Surat Memparpostel No. KN. 37/PW/304/MPPT — 86, tanggal 7 Juni 1986.

Klasifikasi hotel berdasarkan lokasi :

a. City Hotel, hote! yang _terietak di tengah kota. Termasuk dalam hotei im adalah
Residential Hotel, dan Transit atau Commercial Hotel.

b. Resort Hotel, hotel yang terletak di daerah peristirahatan atau tempat — tempat degan alam

atau pemandangan yang indah.



Klasifikasi hotel berdasarkan kelasnya :
Star rating Type
Five De — Luxe offing the hight standards of accommodation and

service. Each room will have a private bathroom and many
are available as suites, :

|
5. Conference, convention an exhibition Fasilitas oleh Fred Lawson.
|
|

Four High — Class convention hotel with expensive facilities, all
rooms have private bathroom

Tree Semilir but us lover sophistication many large hotels in this
cafetary cater of package tourism

Two Simpler accommodation which may be described as a
commercial type hotel

One Economy grade

6. Surat Keputusan Menteri Perhubungan

Klasifikasi hotet berdasarkan fungsi dan susunan organisasinya :

a. Residential Hotels, menyediakan akomodasi untuk para pengunjung dalam jangka waktu
yang agak lama, tetapi tidak bermaksud menetap.

b. Transit Hotels atau Commercial Hotels, menyediakan akomodasi dan fasilitas lainnya
bagi pengunjung yang mengadakan perjalanan jangka waktu relatif singkat, umumnya
terletak di daerah peristirahatan atau tempat yang mempunyai alam atau pemandangan
yang indah.
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7. Surat Keputusan Dirjen Pariwisata
Klasifikasi hotel berdasarkan luas bangunan, perlengkapan ruang dan mutu, dekorasi dan
pelayanan, penggolongan hotel dibagi menjadi 5 kelas :
a. KelasD
b. KelasC
¢. KelasB
d Kelas A
e. Kelas De - Lux
8. Perhimpunan Hotel dan Restoran Indonesia
Klasifikasi hotel berdasarkan cara pengoperasiannya dibagi menjadi :
a. Hotcl Internasional, bertaraf Internasional berdasarkan fasilitas, pelayanan dan
perlengkapannya dengan standard Internasional.
b. Hotel Wisata, bertaraf internasional, fasilitas, perlengkapan, dan pelayanannya memenuhi
persyaratan untuk menampung para wisatawan dengan tarif lebih rendah dan pada Hotel
. Intermasional..
¢. Hotel Biasa dan Losmen, fasilitas lebih sederhana dengan meng\nmnakm akomodasi,

fasilitas makan dan minum.
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ANALISIS WARNA
WARNA SIFAT EFEK YANG DITIMBULKAN
Menggairahkan - Ageresif
RAH Hangat - Menggelisahkan
ME Kuat - Kasar dan menantang
manusiawi - Menonjol
Riang gembira - Sombong
bercahaya - Silau
KUNING Mengundang harapan | - Membosankan
Kuat
Kesan luas
Tenang - Umum
HUAU Menghsbur - Membosankan
Nyaman
Alami
Tentram - Dingin
BIRU Nyaman - Silau
Suci
Agung - Tidak beremosi
e Wibawah
Agung - Angkuh
UNGU Wibawah
Tertib - Redup
Santai - Seram / membosankan
ABIEABU Aman / terlindung - Tidak menarik
Romantis / sendu
Gembira - Keras
Akrab - Menyolok
JINGGA Ramah - Mendekap
Kuat - Mengacaukan
Kokoh - Janggal
COKLAT Mantap - Kaku
Pasti - Membosankan
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SIFAT DAN KESAN PENAMPILAN BAHAN BANGUNAN

KESAN YANG
MATERIAL SIFAT DITIMBULK AN CONTOH
KAYU - Mudah dibentuk - Hangat - Untuk bangunan rumah
- Dipakai pada - Lunak tinggal
konstruksi kecil - Alam
- Menyegarkan
BATU BATA - Fleksibel terutama - Praktis - banyak digunakan pada
pada detai! struktur bangunan perumahar,
| monumental dan
| komersial
SEMEN - Dapat untuk ekstrior |- Dekoratif - Bangunan pada dacrah
dan intenor mediterania
- Cocok untuk segala - Untk elemen dekorati
macam warna
| - Mudah dibentuk
BATU ALAM - tidak membutuhkan (- Berat, kasar, - Untuk pondasi
poroses dapat alamiah, sederhana |- Dinding dekoratif
dibentuk - Formil - Banyak digunakan pada
rumah kectl terutama
rumah tinggal
BATU KAPUR |- Mudah bergabung - Sederhana - Untuk bangunana rumah
dengan bahan Jain - Kuat jika digabung tinggal
- Mudah rata dengan bahan Jain |- Untuk bangunan ibadah
MARMER - Keras - Mewah - Bangunan yang
- Dingin - Kuat menunjukkan kekuasaan,
- Formil kemewahan, dan
: : : Y - Agung kekuatan
BETON - Hanya menahan gaya |- Keras - Bangunan monumental
tekan - Kokoh dan - Bangunan konstruksi
- Kasar berat )
BAJA - Hanya menahan gaya |- Keras - Bangunan pemerintah
tartk - Kokoh dan - Bangunan utilitas
- Kasar
METAL - Efisien - Ringan - Bangunan komersial
- Dingin
KACA - Tembus pandang - Ringan, dingin, - Hanya sebagai pengisi
dinamis
PLASTIK - Mudah dibentuk - Ringan, dinamis, - Banguman yang bersifat
- Dapat diberi - Inormal non informal
bermacam warna
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URKOE AN & B TEUTLH AR SUANG CRAK
Tumyga

Rumusan normal antara tinggi anak 1angga dengan lebar turmpuan anzl tor, .
adalah 2R + G, di mana R ~ riser [1inggi anak tangga) = tidak lebih tinag ;;_‘
190, untuk tinggi normael; tidak lebib dari 170 untuk orang jompo dan D-C"\vc.;j
ding cacat, dan uniuk tangga luar sebaiknya 145; sedangkan G = 90ing ilpey.
tumpuan anak L1anggal = tidak kurang lebarnya dari 240, tidak kurang darj P
vatuk orang jompo dan penyandang cacal, dan uatuk tangga luar eLaikry,
145; sedangkan G = going (lebar tumpuan anak 1anggs) = tidak kurang let,,..
nya dari 240, tidak kurang dari 250 untuk orang jompo dan penyandang crc
dan untuk tangga luar sebaiknya 370.

Biasanya kecepatan berjalan rata-rata di tanggs lebih rendah dibandingkan 5,
bila segang berialan pads selasar [ivrong), dan umumnya pula diwaktu 1urgn
lebih ¢epat daripada saat naiknys, sedangkan pada saat berdesakan veaky
tuirun menjadi lebih lambat. Banyaknya salah langkah menjadi tambah b g
bila lebar wumpuan anak tangga dikurangi; dan lebih banyak kecelakian pag,
waktu orang turun tzngga sibandingkan pada saat naik. Unwk rancangan g..
18l — lihat hal. B5(S) 408;

Lorong isiissar] & szoeier miring

faklor-lakior yang berpengaruh terhadap kecepatan berialan (di dalarm my...
pun di luar ruangan] adalah:

keadaan permukaan fanai

apakah ada beban yang oibawas
sendirian atau berkelompok banyaknya orang yang berizlu-lalegy
suhu udara {makin dingin, makin cepat)  pola arus arab orang berjaian
Kacepatan berjalan 1ermasuk jugs dalam keadaan perdesakan 302 bermacar-
macam, sedangkan perbedaan yang terjadi antara kecepatan barja'an tertingg,
dan te-endah dapal disamakan dengan nilai rata-ratanya. .
fatasan untuk kondisi arus orang bebas yang melalui lorerg kira-kia T3
oranghn’; kepadatan yang lebih tinggi dari sngka tersebu? aken membatesi «»
mampuaa selap orang untuk berjalan secars normal staupun saling men-
dahului, Pada kepadatan 1.4 orang/m’ {umumays menggunaken rancanan
maksimal] setigp orang akan berjalan lebih lanbar dan mersss sangat 1er
QInggu

Ocengan adanyy keinwingan lantai yang tidak Legi rendah tangatish .- .y
mempergarut hecepratan berjalan, sebarknya sudut keminingan ini letnh hec”
atau mendekali 5%, Makin besar kemiringan 130121 ini 8%an semakin mengu
rangi kecepatan betjalan {contohy kecepatan berkurang 20% untuk keminingdn
10%, makin berkurang menjadi 40% untuk kemiringan 15%), Oreang.orang
jompe dan peayandang cacat {— hal, 85{2}, B7{11}} biasanya berjaian lamsat
paia 3321 menurun dibandingkan pada saat naik. Demail sancangan — i et
fhg a,

wjuan perjalanan
umur dan jenis kelamin

Pintu-pinty ’ \

Dalam keadaan lalu-lalang yang padat, kecepatan berjalan melatui 'gim:. e
gantung pada jenis pelakunya (musal: apakah orang twe/orang muga. e
bawa/menjinjing barang, dan sebagainya) dan pada berdesakarnys orang.grang
di tiap sisi pintu. Untuk lalu-dlalang, padat tersebiut sebaiknys gigunakas
2 pintu yang terpisoh [pinty he luarpinty masuk). Rancangan defar -~ 1Linad
pligg I, -
Elevator 5

Untuk kapasiias penggunasn elevator sebyknya diteviukan olel anmia puld
arus Crang yang menggunakanayy -+ Bihag pihd 11 /

[

lepar

[Tt ]

dgn,

I, Langqa
i 203{?
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- BENTUK ~ BENTUK DENAH DAN SIRKULASI VERTIKAL HOTEL
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CONTOH DENAH KAMAR TAMU HOTEL
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Diagram —pac? gambar (11 & {2) manunjukkan 1513 letak lemat ticur
kamar mans,. Hampir semad hotet-hutel bary, kamar-kamar tidurnya lile
xapi dengan b unar mandi; po3a contoh-contoh terscbut tidak diperlihath:
model kamar uidur tanna wamaor mandi.

an tempat tidur tungaal-berjwier yang umum <

denah Kamar-Kamar tamu hotel

a Contoh kaniar tidur feng

-~ "gf - ujung dinding
9 ? pergunakan: deogan lelsn 2600 optimal uriuk kenyamanan seria cukup eh
€3 namis: lemari dilerd "an dekat pintu masuk,
EE f1 Sama dengan {n), Ly d Peoguranien sk it pranjang cusmn, dipergunib.
SE unk tempat tidur - ! At termt tidur aanria,
o - d gl Geeliit FRRIIR L A - 8§
g Labar e d: sar opuk o ~oagbinkan paesnahan orrl pahaian
mengganti pakaian ... yan Lieliiet
e Kamar mandi ditempatkan antara dus kamac tidur, yang wlal amiun
mendapat pencahayain alami.

1 TYata '21ak tersebut memungkinkan pemisahian ruang paturasan (bila per

diiamnbah "bidet”): jendela bersudut dapat diteragkan juga untuk bentuk &
dari therma ini dan memperluas tempat duduk & pandangan keluar tangsunyg.

g Kamar tidur mewah ini gilengkani tempati-ak hias yang terpisah dari b

mar mandi
h Lemari pakaiar berjejer yang disskatkan peda dinding {lemari-sanami dan

rmenghemat penggunazn ruang.
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CONTOH KAMAR TIDUR TAMU HOTEL

ukuran t, tidur ukuran t, tidur Iu«;s ruang
(. tidur tunggal 1000 x 2000 8.75m?
1. tidur ganda 1500 x 2000 12.5m?
t. tldur tunggal berjejer 1 OOO x 2000 135 rn'?

1 Ukuran désar min., kamar tidur (tidak
termasuk lobby & kamar mandl)

tungga[ t. tidur
ganda
-1 ]
- t. tldur yang
& Edapat diubahf . -

etaknya

i 1
k!
t. tidur tunggaf |
berjalar

a

tidur

l r. duduk

9“.4\-|L

b sewantu-wakty Pintu penghubung
hanva etk,
peturasan sa,a

i,

2 a kebutuhan siocar untuk tempat tidur b penataan ruane Juduk di antara
Kamtiar-kainar tidar socara maksimal do.. at memtentuk ruan crite; ruang me-
wah inl dapat jues dibeniuk dengan .celelaki-cnya padr - ‘ut-sudutl ha
ngunan atau pada bagian di mana stangarisasl lajur struktural (:2ak memung.
Kinkan; ruang suite mewan bisa direncanakan dl lantal dasar berupa pen-

thouse atau villa '
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DIAGRAM ALIRAN SUATU HOTEL YANG KHAS
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GAMBAR POTONGAN RANCANGAN UNTUK INSTALASI TEKNIK/

UTILITAS UNTUK SEBUAH HOTEL
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DIMENSE RUANG MAKAN UNTUK RESTORAN
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| UKURAN MEJA PADA RESTORAN
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GAMAAR LAKPIRAY

PENANGGULANGAN KEBAKARAN
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CAMBAR LAKHIQAN
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- CARBAR LANPIRAN .
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GARMOAR LAMPIRAN .
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SLMBAR LAMPIRAN
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ALTERNATIF SISTEM AIR BERSIH | 1
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