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Bandara Sockamo-Hana merupakan Basdara icrsibuk Ji Indonessa, maks haras Himbang|

dempan fasilifs penunjang di sckitammya.

Banders Seckamo-Hetta dinent usiuk I'M‘ﬂi'lzllkl Easilims non sere yang memadsi ustuk
memberikan kenyamanan kepada para pengguna jasa pencrhangan.

“mcii yang dilakukan adhlsh dengan wmhangj:nn Iahan yang belum terpakai menjadi
Ekan komersml, salaby sapanya adalah lahan Imdegroted’ Baiilofimg.
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Lahan fmregrared Buildiag menjadi laban yang dipilih dalam penslitian karena memiliki
keungpulan debandingkan dengam lahan komansial lainoya, yaitu lahan mi momaliki
alksesihilitas yang baik. Hal mi karena terdapsi baryvak kendasmmn anwam darn segabs amhb
yang meelewati lshan ini. Lahan ini jugs memiliki keuniksn pada bestulc lahan dan keadasn
sekilarmya, kKarcna borada diantara Tarmimal | dan 2 Bandara Sockarno-Hata,
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Tidak scmsa allernatifl bangunan komersial dapat debangun ds lahan ini. Dibubshkan amaliss
secara mensdalam tentang shumms yang berlaku den keuntungan yung skan ddapat dari
alernanl yang akan debangien pada lahan i

Karena pendapalan tahuman non scro dari Bandara Sockarne-Hana nsasib belum stabil, maka
perlu untuk kebil ditail memperhitungkan bentang nilai laban komersial dengan salah satw
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analisa yang dapat membenikan masukan untuk melakukan myvestasi terbaik. DATA
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Terdapai heberspa metode analisa yang dapat digunakan, seperts fncrrmeand Comi, Beneflr I
Ciosy oo, dan Hipherr aond Bexr Lve (HBU L Dialam l'lltlmllﬂ pene|rian ink metode ,:
Highest and Rest Lse (HBL) memiliki keunggulan dibandingkan dengan nyciode yang lan, e H
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keuangan, dan pengganaan pada wilayah komersial feregrated Binildier Bandara Sockamis-
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Data Teknis Bandar Udara

Lokasi : Tangerang, Banten
Luas :18ribu hektar (Meliputi lima kecamatan, Neglasari,
Benda, Rawa Bokor, Kosambi, dan Teluk Naga)
Rawabokor, Kosambi dan Teluk Naga)
Luas Area Parkir:

Terminal | : 64.128 m2 (Dapat menampung 2.410
mobil)

Terminal Il : 51.330 m2 (Dapat menampung 2.700
mobil)
Jarak dari Jakarta: 12 km (7 mil)
Posisi :06°07°32"S, 106°3921"T
Elevasi: 10m (32 kaki)

SkyCity
— Business &
Entertainment
Centre

g 4 h‘u
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integrated I .. ) L " :
Building & ‘ Terminal 3 Ultimate » 340" EastCross |
Train Station (25 m.p.a) Taxiway

Area komersial di Bandara Soekarno Hatta berada di beberapa lahan
yang akan dikembangkan dalam grand design, yaitu:

1. Area komersial yang bergabung dengan layanan servis:
+ Area New Cargo Village
e AreaTerminal 1, 2, dan 3
2. Area komersial yang difungsikan sepenuhnya sebagai area komersial:
* Area Integrated Building
* Area Komersial
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v Cargm

Berlokasi di sektor selatan dari
Bandara Kierupakan  area
womersial  wang  bergabung | 189000 m2
dengan zrea servis, desgan masio
5% area unizk domestic, $31%
area wuruk  inbermasional dan
1% erea unbk kamor dan
fasilizas pendukung

Terminal | & I terlelzx &
sekeliling  Igfan fafegrafed | Terminal 1:
Hrilding, sedengian Terminal ¥ | 02 206 m2
terlmize  hersehelzhan der'g:rn
Terminzl 1 Lahan mi | Terminzl 2:
merupaian area komersial yang | 1589430 m2
bergzbung dengan area servis.

S Area Komersial
B Parlir

< Utilitas

Terminzl 5:

JAEE fhth m 2

*

Terletak | dizmizrn Termmnad 1
dan Temnminzl 2, a@mea ini
meTupEan e penyambung
antara kedua terminzl. Loham ini
adaleh  area  komersial  yang | IEAET08 m2
bty T et} merupeian arey
komersial.

> Pergers imﬁ:j'

Area komersial serhazi menjadi Lahan ini berada diantara Terminal 1 dan 2, sehingga tidak semua
da area yeng berada di area alternatif bangunan komersial diizinkan untuk dibangun dilahan ini. Maka
E:“.“ m‘j":mlﬁ‘_‘hm;ﬁ;‘t dari itu perlu untuk adanya penelitian lebih lanjut untuk mengetahui
el W Endih Rfes) ini 120,000 m2 alternatif bangunan komersial apa yang sesuai berada di lahan ini.
memiliki demau yang cukup Lahan ini juga memiliki aksesibilitas yang baik, karena dapat diakses dari
hias. Lahen @i adalzh area manapun, dan dilalui oleh banyak kendaraan umum seperti, KRL, bus,

komnersial yang murmni dan taxi.
merupeian area bomersal
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Alternatif

Diizinkan/tidak
diizinkan

Sebab akibat

1. Food and Beverages (Restauran
dan café sekelas dunia)

Ww.zadar-alrpon.fzr

"

Merupakan fasilitas komersial
penunjang yang utama, dan tidak
melanggar hukum bangunan untuk area
bandara. Akan memberikan keuntungan
juga umtuk pibak  Bandara dengan
adanya usaha ini. Namun dengan lahan
sebesar infegrated Building alteratif ini
terasa berlebihan karena alternatif ini
dapat dimasukan ke dalam altermatif
hotel maupun perkantoran.

Menganalisa aspek legal dan fisik lahan

Menganalisa kebutuhan para pengguna Bandara

Melihat preseden alternatif bangunan komersial d

Bandara Internasional

5. Parkir Kendaraan, stasiun, dan

terminal bus

www.inhabitat.com

Sangat dibutuhkan karens area ini akan
diakses olech banyak kendarman wmum
seperti kKereta, bus, dan taxi sehingga
membutubkan empal menunggd vang
nyaman., Selain  im  parkiran joga
dibutubkan untuk e nArpHung
kendaraan mengguna bandara, parkir
kenadaraan kKomersial ini juga  dapat
rrenjadi keuntungan bagl pihak bandara.
Mamun dengan lzhan sebesar [niegraned
Building altermatif ini  jupa terasa
berlebihan kercna alternatif ind  dapat
dimasukan ke dalam alternatif hotel
maupun perkantoran. Jika dimasukan
dalam altematif hotel dan perkantoran
keuntungan yang dihasilkan pun akan
lebib besar.

2. Retail (Toko Buku, Toko
Souvenir, Mini Market sekelas
dunia)

www thehighlow.com

Dapat memenuhi kebumbhan pengguna
Bandara untuk berbelanja oleh-oleh atan
barang yang diperlukan untuk mengisi
wakiu tunggu. Secara huknm tidak
melanggar dam akan memberikan
keuntungan. Mamun dengan laban
sebesar inregrated Building altemnatif ini
juga terasa berlebihan karena altermatif
ini dapat dimasukan ke dalam altermatif
hotel maupun perkantoran.

3. Hotel Transit (bintang '3-3
dengan ketingpgian maksimal 45m)
AT fl ]

Dibutubkan bagi para pengunjung
transit yang membumhbkan tempat
menginap. Hotel transit yang dipilih
adalah hotel transit bintang 3-5 unmk
mengangkat reputasi Bandara
Internasional dan memberikan
keuntungan lebih. Ketinggian vyang
diizinkan tidak melebihi 45m, agar tidak
mengganggu kegiatan navigasi pesawat.
Luasan kamar juga tidak perlu besar
karena hanya digunakan menginap
dengan wakm yang singkat Alternatif
ini dapat memberikan keuntungan bagi
pihak Bandara.

Alternatif ini akan berfungsi sebagai
kantor bagi pihak PT. Angkasa Pura 2,
dan juga dapat disewakan untuk kamtor
lain vang ingin bekerjasama dengan
pihak PT. Angkasa Pura 2. Alternatif ini
dapat menjadi keuntungan bagi pihak
Bandara karena perkantoran ini juga
dapat disewakan kepada pihak yang
ingin bekerjasama.
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.ASPEK FISIK

merupakan salah satu lahan komersial yang berada di area
Bandara Soekarno Hatta.

Bangunan-bangunan yang ada di sekitar lahan ini adalah
Terminal 1 dan 2.

Peruntukkannya akan lebih baik jika memiliki fungsi yang dapat
menunjang bangunan di sekitarnya tersebut.

Memiliki luasan 18,487.06 m2.

Aksesbilitas lahan ini cukup baik, terlihat dari adanya beberapa
angkutan umum, seperti komuter, taxi, dan bus yang dapat
melewati lahan ini.

.ASPEK LEGAL

Persyaratan pada lahan komersial Integrated Building :

Zoning pada lahan komersial Integrated Building adalah
sebagai fasilitas umum komersial.

Fasilitas umum komersial yang dimaksud adalah perkantoran,
pusat pelayanan telekomunikasi dan transportasi, retail, hotel,
food arcade, dan parkir (perdagangan jasa komersial).

Garis Sempadan Bangunan (GSB), untuk sisi depan: 6m.
GarisSempadan Bangunan (GSB), untuk samping kanan
dan kiri: minimum 4m.

GarisSempadan Bangunan (GSB), untuk belakang:
minimum 4 m.

Koefisien Dasar Bangunan (KDB): 80%

Koefisien Lantai Bangunan (KLB): >100% (karena pada lahan ini
diperuntukan sebagai bangunan non pemukiman, 1-5 lantai
dan atau >5 lanta i).

.ASPEK FINANSIAL

Tabel 5.5 Perencanaan Biaya Investasi

Bab 5

Uraian Volume Unit Biaya Total Biaya
A. Biaya Bangunan Xml RpY Ep XY
B. Biaya Peralatan b % Rp XY EpB
Tetap
C. Biaya Konstruksi G % Rp XY RpC
[. Biaya Konstruksi RpXY+B+C Rp D
E. Biaya Tanah Zm2 RpV RpZV
F. Jasza Profesi £ RpD RpF
G. Biaya Peralatan g% Rp XY Rp G
Bergerak
H. Biaya Administrasi h % RpD RpH
L. Biaya Lain-lain 1% Rp D Rpl

J. Biaya Investasi

RpD+E+F+G+H+1

Sumber: Juwana, 2005

Tabel 5.6 Faktor Perkalian Tinggl Lantai

Tinggi Banpunan Faktor Perkalian Tinggi Lantai
[Lantal 2 1.090
Lantai 3 1.120
Lantai 4 1.135
Lantai 3 1.162

Sumber: Juwana, 2005
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Klasifikasi Hotel

Fersyaratan

kamar
Unit suite minimum 4 kamar
Kamar mandi di dalam

Bintang Jumlah Unit Kemar Luasan Standar Minimum
Kamar
Bintang 1 -  Unit standard minimum 15 - Luasunit standard
kamar G
-  Kamar mandi di dalam gy bafs
Bintang 2 - Unit standard minimuom 20 - Luasunit standard
kamar minimum 22m2
= Unit suite minimum 2 kamar =  Luas unit Suite minimum
-  FKamar mandi di dalam Adm32
Bintang 3 =  Unit standard minimum 30 - Luasunit standard
kamar miinimum 24m2
- Unit suite minimum 2 kamar - Luas unit suite minimuom
-  Kamar mandi di dalam A8m72
Bintang 4 =  LUnit standard minimum 50 = Luasunit standard
kamar minimurm 24m2
= Linit suite minimum 3 kamar - Luas unit suite minimmm
- Kamar mandi di dalam A8m2
Bintang 5 =  Unit standard minimum 100 ®  Luas standard minimum

26m2
Luas minimurmn suite
3Z2md

Sumber: SK Menteri Perhubungan No. PM. 10/P. V. 301/Pht/77

Bab 5

Penggologan kelas hotel ini didasarkan pada analisa dan
pertimbangan:

1.

Ditutupnya Jakarta Airport Hotel pada tahun 2013 yang
merupakan hotel dengan bintang 4 yang terletak di terminal
2E.

Terdapat beberapa hotel pesaing dengan kelas bintang 3 di
area dekat Bandara, sedangkan di dalam Bandara sudah
terdapat hotel dengan kelas bintang 5. Maka dipilihlah hotel
bintang 4 sebagai alternatif kelas hotel.

Analisa hotel transit di tiga bandara internasional tersibuk di
asia yang memiliki kriteria serupa dengan Bandara Soekarno-
Hatta memiliki hotel bintang 4 di dalamnya, seperti:

Hongkong International Airport yang memiliki satu hotel
bintang 5 dan satu hotel bintang 4 di dalam kompleks
Bandara

Changi International Airport memiliki satu hotel bintang 5
dalam kawasan dan satu hotel bintang 4 di Bandara

Incheon International Airport memiliki satu hotel bintang 5
dalam kawasan dan satu hotel bintang 4 di Bandara
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. Tabel 5.3 Klasifikasi Kamar Hotel
Luas Lahan = 1B, 4E7.06 m2
Mo, Tipe Kamar Luasan Kamar (m2) Jumlah Kamar
Luas Dasar Bangunan ;. I Deluxe 36 250
— Komersial =2.184.13 m?2 E e A3 a0
Suite 72 30
— Fasilitas Gedung = §,052.00 m2
— Fasilitas Pclengkap = 1,228.73 ml Tabel 5.4 Perencanaan Bangunan Hotel
Maka total luas dasar bangunan = 12 3164 .86 m2 No. | Uraian Data Satuan
1 | Luas lahan hotel 1%,487.06 m2
2 KDB (LR
EDB dari luas dasar = 12,364 86 = 0.668 AT RIS D
18, 487.0& 4 | Maksimum luas lantai dasar yang yang 14,789.00 m2
= 66.8 % < 80% R
] 5 | Rencana luas lantai dasar yang 12,364.86 m2
Luas Lantai Banpunan ; Sigtnai
- Luas lanta: 2-5 = 25254 00 m2 6 | Maksimum tinggi yang diizinkan 45 m
(perlantai = 4,209.00 m2) 7 | Rencana tinggi yang digunakan 5 lantai
2 % | Total luas bruto hotel (51t} 39.824.26 mz
- Luas lantai ground-1 = 10,349.87 m2 9 | Nisbah luas lantai netto terhadap bruto .63
- Fasilitas gedung = 263039 m2 untuk hotel
- Fasilitas 'FH::l:ET.Ig}CE.'P = 1.590.00 m? 10 | Total luas lantai netto hotel 25,080 2K mZ
] I 11 | Rencana total jumlah kamar 400 kamar
Maka total luas lantal bangunan = 39,824 26 m2
KLB dan luas lantai =30 824 26 =2.154
18,487.06
=215 4% = 400%




