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Abstrak
Bangunan mixed-use adalah salah satu solusi terhadap masalah kemacetan di Jakarta
Bangunan ini sedang marak dilakukan pembangunannya. Bangunan ini menampung
berbagai fungsi dasar manusia, mulai dari bermukim, bekerja, hingga rekreasi dengan
harapan dapat mengurangi mobilitas masyarakat. Fungsi-fungsi tersebut seharusnya
dapat berjalan dengan baik. Dengan latar belakang kondisi tersebut, pendekatan integrasi
fungsi dapat diterapkan untuk mendorong potensi-potensi lainnya. Tujuan tulisan ini
adalah untuk mengulas bagaimana cara penerapan pendekatan integrasi fungsi pada
bangunan mixed-use khususnya di Jakarta. Penelitian dilakukan dengan metode
deskriptif-komparatif berupa tabel yang membandingkan tiga bangunan mixed-use di
Jakarta menggunakan parameter dari empat aspek perancangan yang dikemukakan oleh
Kathryn H. Anthony: Site Development: Building Massing and Composition on Site, Site
Development: Drop Offs and Parking, dan Site Development: Open Space. Hasil studi
menunjukan bahwa hampir keseluruhan aspek tersebut memiliki integrasi fungsi sehingga
menjadikan mixed-use bangunan yang efektif dan efisien.

Kata kunci: mixed-use, integrasi fungsi, Jakarta

Pendahuluan
Pembangunan mixed-use building di Jakarta semakin marak dilakukan. Hal ini

didorong oleh tingginya mobilitas masyarakat karena jarak antara tempat bekerja dan
tempat tinggal yang mengakibatkan kemacetan. Ridwan Kamil (2012) mengungkapkan
pada Kompas.com bahwa masyarakat Jakarta sebaiknya bekerja, tinggal, dan berekreasi
di tempat yang sama sehingga mobilitasnya berkurang.

Bangunan mixed-use sendiri adalah bangunan yang mengakomodasi berbagai
fungsi bangunan. Bangunan ini biasanya terdiri dari apartemen, hotel, auditorium, kantor,
dan pusat perbelanjaan. Dengan kata lain, bangunan mixed-use harus mampu mewadahi
kegiatan-kegiatan dasar manusia, mulai dari bekerja, rekreasi, hingga tempat tinggal.
Setiap fungsi memiliki masalah dan potensi tersendiri, sehingga dengan percampuran
fungsi yang banyak, akan muncul masalah dan potensi lainnnya.Setiap fungsi bangunan
mixed-use memiliki kebutuhan, sirkulasi, ukuran, dan tingkat privasi yang berbeda-beda.
Untuk mewujudkan konsep ‘mixed-use’ yang baik, hal-hal yang telah disebutkan harus
mampu berjalan dengan baik dan minim gangguan. Untuk itu, dibutuhkan penerapan
pendekatan yang mampu merespon hal tersebut.

Salah satu pendekatan yang dapat merespon masalah utama dalam perencanaan
bangunan mixed-use adalah pendekatan integrasi fungsi. Integrasi pada dasarnya
memiliki tujuan untuk mengefisiensikan materi, energi, ruang, dan waktu sehingga dapat
digunakan pada bangunan. Dalam hal ini, bangunan mixed-use dengan berbagai
fungsinya baiknya mampu terintegrasi dengan baik sehingga dapat mencapai tujuan
mixed-use development yaitu meningkatkan penggunaan lahan.

Perumusan masalah pada tulisan ini adalah adanya perbedaan fungsi yang
berbeda-beda pada suatu bangunan dan cara untuk mengintegrasikan fungsi-fungsinya.
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Tujuan dari penelitian ini adalah untuk mengetahui bentuk integrasi fungsi yang
sebaiknya diterapkan kepada perancangan bangunan mixed-use sehingga dapat
meningkatkan potensi bangunannya.

Studi Pustaka
Studi Objek: Bangunan Mixed-Use

Keberagaman dalam bangunan mixed-use berarti mengintegrasikan tiga atau lebih
fungsi yang memberikan banyak keuntungan. Setiap fungsi dapat menjadi magnet yang
menarik orang-orang dengan kepentingan yang berbeda-beda. Tujuan fungsi-fungsi
digabungkan adalah (Rober Witherspoon dan Robert M. Gladstone, 1981): menjadikan
fungsi saling mendukung dan berkelanjutan, mencakup berbagai periode kegiatan – mulai
dari yang permanen, hingga program yang berjangka waktu pendek, dan merespon
khayalak luas (penghuni, pekerja, pelanggan, dan pengunjung).

Secara tipologi, bangunan mixed-use dibagi menjadi tiga: mixed-use megastruktur,
mixed-use podium dan menaranya, dan mixed-use berupa bangunan-bangunan yang
dihubungkan oleh pedestrian (Dean Schwanke, 2003). Mixed-Use Megastruktur adalah
bangunan struktur tunggal yang fungsi-fungsinya disusun dalam lapisan-lapisan vertikal
(lantai-lantai dengan fungsi berbeda). Mixed-Use Podium dan Menara terdiri dari fungsi
tertentu yang berada pada podium dan fungsi-fungsi lainnya pada beberapa tower di
atasnya. Sedangkan Mixed-Use Fungsi yang Dihubungkan oleh Pedestrian terdiri dari
struktur-struktur (bangunan-bangunan) bebas yang dihubungkan dengan jalur pedestrian
on-ground maupun elevated (aerial bridges atau jembatan udara).

Studi Pendekatan: Integrasi Fungsi
Terdapat dua jenis integrasi fungsi pada bangunan mixed-use: Integrasi Fungsi

Horizontal dan Integrasi Fungsi Vertikal (Urban Land Institute, 2011)
Integrasi Fungsi Horizontal
Integrasi fungsi horizontal biasanya diterapkan pada kawasan mixed-use. Pada

integrasi fungsi ini, mixed-use biasanya terdiri dari bangunan-bangunan yang memiliki
fungsi tunggal, maupun fungsi majemuk. Integrasi fungsi mixed-use horizontal masuk
dalam tipologi Mixed-Use Fungsi yang Dihubungkan oleh Pedestrian.

Integrasi Fungsi Vertikal
Integrasi fungsi vertikal diterapkan pada bangunan mixed-use, dapat berupa

mixed-use megastruktur, dengan tinggi dua hingga lebih dari tujuh lantai, atau bangunan
mixed-use podium dan menara, dengan tinggi yang sama akan tetapi tiap menaranya
dapat memiliki tinggi yang berbeda-beda. Pada integrasi fungsi vertikal, biasanya podium
menjadi komponen penting yang mengintegrasikan fungsi-fungsi yang berada di menara.

Aspek Perancangan
Untuk mengidentifikasi bentuk integrasi fungsi dari perancangan mixed-use

penelitian dilakukan menggunakan lima aspek perancangan bangunan, diantaranya: Site

Gambar 1. Integrasi Fungsi Horizontal
Sumber: Mixed-Use Development 101: TheDesign of Mixed-Use Buildings, Urban Land Institute, 2011

Gambar 2. Integrasi Fungsi Vertikal
Sumber: Mixed-Use Development 101: TheDesign of Mixed-Use Buildings, Urban Land Institute, 2011
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Development: Building Massing and Composition on Site, Site Development: Drop Offs
and Parking, dan Site Development: Open Spaceyang dikemukakan oleh Anthony (1991).

Metodologi Penelitian
Metode yang digunakan pada penelitian ini adalah metode deskriptif-komparatif.

Metode deskriptif dilakukan dengan menghimpun data-data mengenai objek (manusia,
kondisi, sistem pemikiran, dsb) yang nyata pada masa sekarang untuk memberikan
gambaran yang faktual dan akurat. Data-data tersebut dikomparasi melalui metodologi
komparatif, yaitu salah satu jenis penelitian deskriptif untuk membandingkan beberapa
kelompok variabel tertentu sehingga dapat menentukan variabel yang lebih baik. (Nazir,
2005)

Hasil dan Pembahasan
Metodologi penelitian diterapkan melalui studi komparasi terhadap tiga bangunan

mixed-use di Jakarta yang memiliki integrasi fungsi secara vertikal: f(X) Sudirman, Central
Park, dan Gandaria City. Berikut pembahasan studi:

Tabel 1. Tabel Studi Komparasi

f(X) Sudirman Central Park Gandaria City Temuan

(Sumber:
www.urbanindo.com)

(Sumber:
www.agoda.com)

(Sumber:
gandariacity.id)

Site Development: Building Massing and Composition on Site

Pusat perbelanjaan
sebagai podium
Apartemen 1 menara
Hotel 1 menara

Pusat perbelanjaan
sebagai podium
Apartemen 3 menara
Kantor 1 menara
Hotel 1 menara

Pusat perbelanjaan
sebagai podium
Apartemen 2 menara
Kantor 1 menara
Hotel 1 menara

Komposisi
bangunan mixed-
use biasanya
menggunakan
bentuk integrasi
fungsi vertikal:
bangunan mixed-
use podium dan
menara, dengan
tinggi yang sama
akan tetapi tiap
menaranya dapat
memiliki tinggi yang
berbeda-beda
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f(X) Sudirman Central Park Gandaria City Temuan

Kedua menara
berada di atas
podium
Komponen
apartemen dan hotel
terpisah, disatukan
oleh pusat
perbelanjaan

Menara hotel berada
di atas podium,
menara kantor
berada di samping
podium (pusat
perbelanjaan), dan
menara apartemen
menempel di
belakang podium.
Komponen hotel,
apartemen, dan
kantor terpisah,
disatukan oleh pusat
perbelanjaan

Ketiga menara
menempel pada
podium (bagian
bawah ketiga
komponen menjadi
bagian dari podium)
Komponen hotel,
apartemen, dan
kantor terpisah,
disatukan oleh pusat
perbelanjaan dan
tempat parkir

Site Development: Drop Offs and Parking

Parkir ketiga
komponen disatukan
di basement

Parkir hotel berada di
gedung parkir A
Parkir apartemen
berada di gedung
parkir A
Parkir kantor berada
di gedung parkir B
Parkir pusat
perbelanjaan berada
di basement

Parkir hotel dan
pusat perbelanjaan
berada di basement
Sedangkan parkir
kantor, apartemen,
dan pusat
perbelanjaan berada
di gedung parkir

Setiap komponen
biasanya memiliki
drop off dan parking
masing-masing
namun tetap dapat
terintegrasi sehingga
dapat diakses oleh
pengguna
komponen lainnya

Drop off berada pada
komponen pusat
perbelanjaan

Tiap komponen
memiliki drop off
masing-masing

Tiap komponen
memiliki drop off
masing-masing

Site Development: Open Space

Ruang terbuka aktif
bangunan mixed-use
fX Sudirman hanya
berada di atas
podium yang
mendukung
komponen hotel dan
apartemen sekaligus.
Terdiri dari kolam
renang dan area
olahraga outdoor.

A = Open
space publik yang
mendukung pusat
perbelanjaan. Biasa
digunakan untuk
acara bazar dan
pesta tahun baru
atau natal
B =Open
space khusus
penghuni hotel
mencakup kolam
renang (di atas
podium)
C =Open space

A = Open
space publik yang
mendukung pusat
perbelanjaan. Biasa
digunakan untuk
acara kesenian
seperti acara musik
dan sebagainya
B =Open
space khusus
penghuni hotel
mencakup kolam
renang (di atas
podium)
C =Open
space khusus

 Untuk mixed-
use dengan luas
lahan terbatas,
ruang terbuka
biasanya tidak
berada di atas
tanah, melainkan di
atas podium
 Sedangkan
bangunan mixed-
use dengan lahan
yang lebih luas
memiliki ruang
terbuka publik yang
mendukung
komponen pusat
perbelanjaan
(podium). Ruang
terbuka ini
digunakan sebagai
area bazar, atau
kegiatan kesenian
seperti konser musik
dan sebagainya.

A
B
C

A

B

C
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f(X) Sudirman Central Park Gandaria City Temuan

khusus penghuni
apartemen
mencakup kolam
renang dan fasilitas
olahrga (di atas
podium

penghuni apartemen
mencakup kolam
renang dan fasilitas
olahrga (di atas
podium)

 Ruang
terbuka untuk
komponen
apartemen dan hotel
berada di atas
podium dan
biasanya terpisah
(Gandaria City dan
Central Park)

Functional Planning: Entry

Komponen hotel
diakses melalui
komponen pusat
perbelanjaan (berada
di lantai atas pusat
perbelanjaan)
Komponen
apartemen diakses
melalui pusat
perbelanjaan
Komponen pusat
perbelanjaan
Menjadi komponen
penting yang
mengintegrasikan
komponen-
komponen lainnya

Komponen hotel
memiliki akses
terpisah sehingga
dapat diakses
langsung tanpa
melalui komponen
lainnya.
Diintegrasikan
dengan komponen
lainnya melalui pusat
perbelanjaan
Komponen kantor
memiliki akses
terpisah sehingga
dapat diakses
langsung tanpa
melalui komponen
lainnya.
Diintegrasikan
dengan komponen
lainnya melalui pusat
perbelanjaan
Komponen
Apartemen memiliki
akses terpisah
sehingga dapat
diakses tanpa
melalui komponen
lainnya.
Diintegrasikan
dengan komponen
lainnya melalui pusat
perbelanjaan
Komponen Pusat
Perbelanjaan
merupakan aspek
utama yang
mengintegrasikan
komponen lainnya.

Komponen hotel
memiliki akses utama
terpisah (tanpa
melalui komponen
lainnya.
Diintegrasikan
dengan komponen
lainnya melalui pusat
perbelanjaan.
Komponen kantor
memliki akses
terpisah sehingga
dapat diakses
langsung tanpa
melalui komponen
lainnya. Kantor,
pusat perbelanjaan,
dan apartemen tidak
dihubungkan secara
khusus, melainkan
hanya melalui tempat
parkir dan jalur
pedestrian
Komponen
apartemen memiliki
akses terpisah akan
tetapi tetap dapat
diakses melalui pusat
perbelanjaan
Komponen pusat
perbelanjaan
memiliki akses
langsung ke hotel,
pusat perbelanjaan,
apartemen, dan
tempat parkir

Setiap fungsi
memiliki akses pintu
masuk yang
terpisah, akan tetapi
tetap terintegrasi
pada komponen
pusat perbelanjaan.

Dengan demilikian, secara umum integrasi fungsi komponen-komponen mixed-use f(X)
Sudirman, Central Park, dan Gandaria City (dari kiri ke kanan) adalah sebagai berikut:
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Kesimpulan
Dapat disimpulkan bahwa, peracangan bangunan mixed-use di Jakarta cenderung

menggunakan bentuk integrasi fungsi vertikal dengan konfigurasi podium dan beberapa
menara. Podium pada bangunan mixed-use diisi oleh komponen pusat perbelanjaan dan
parkir sedangkan menaranya diisi oleh fungsi seperti kantor, hotel, dan apartemen.
Komponen apartemen biasanya memiliki lebih dari satu menara. Komponen pengintegrasi
utama pada bangunan mixed-use adalah pusat perbelanjaan. Tiap komponen biasanya
memiliki parkir masing-masing, akan tetapi tetap dapat diakses oleh pengguna komponen
lainnya. Ruang terbuka bangunan mixed-use dengan luas lahan yang cukup besar
biasanya berada di atas podium dan di permukaan tanah, sedangkan dengan luas lahan
kecil, hanya berada di atas podium. Setiap komponen mixed-use memiliki akses masuk
tersendiri tanpa melewati komponen lainnya, namun tetap dapat diakses melalui pusat
perbelanjaan dan/atau tempat parkir.
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Gambar 4. Bentuk Integrasi Fungsi Bangunan Mixed-Use

Gambar 3. Integrasi Fungsi Studi Komparasi
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