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ABSTRAK 

 

Judul  : Perancangan Dharmahusada Guesthouse 

Mahasiswa : Laily Sholikhah 

NRP  : 08111870010020 

Pembimbing : Ir. Hari Poernomo, M.Sc.Bdg. 

 

Kawasan Dharmahusada merupakan daerah yang terletak di tengah Kota 

Surabaya yang sekelilingnya terdapat berbagai jenis bangunan dengan berbagai 

kegiatan seperti rumah sakit, kampus, dan stasiun. Oleh karena itu, banyak 

masyarakat luar Kota Surabaya yang singgah sementara di daerah ini, seperti turis, 

orang tua mahasiswa, dan keluarga pasien, yang membutuhkan fasilitas untuk 

menginap harian. Lokasi tapak berada lokasi perumahan, sehingga jenis penginapan 

harian yang dipilih adalah penginapan harian berskala kecil yang masih berkonsep 

seperti rumah tinggal. Penginapan berupa guesthouse dirasa cocok untuk dibagun 

pada lokasi ini. Konsep yang akan diterapkan pada guesthouse ini adalah konsep 

natural. Selain itu, guesthouse ini juga mengedepankan kenyamanan penghuni. 

Konsep natural diterapkan melalui fasad sekaliagus penataan denah bangunan. 

Fasad bangunan menggunakan material yang merepresentasikan material alami, 

seperti WPC, terracotta dan beton ekspos. Penataan layout ruang juga diatur agar 

setiap kamar dapat memperoleh akses cahaya matahari yang memadai, serta dapat 

melihat langsung ke arah taman samping. 

PT. Chalidana Group merupakan perusahaan pengembang properti di 

daerah Surabaya dan sekitarnya. Kantor PT. Chalidana Group yang saat ini berada 

di Jalan Raya Darmo hanya terdiri dari satu lantai. Kebutuhan ruang kantor semakin 

bertambah, sehingga PT. Chalidana Group memutuskan untuk membuatnya 

menjadi kantor yang bertingkat. PT. Archimetric ditunjuk oleh PT. Chalidana 

Group sebagai konsultan arsitektur yang bertanggung jawab untuk mendesain ulang 

kantor PT. Chalidana Group tersebut. Bangunan kantor eksisting merupakan 

bangunan cagar budaya kategori C. Bangunan eksisting tersebut oleh dibongkar, 

tetapi harus dirancang ulang dengan mengikuti kaidah-kaidah desain bangunan 

cagar budaya. Bangunan baru dirancang dengan terdiri dari bagian podium dan 

bagian tower. Bagian podium harus mengikuti kaidah-kaidah bangunan cagar 

budaya, sedangkan bagian tower diperbolehkan menggunakan desain modern 

namun tetap berkesinambungan dengan desain podium. 

 

 

 

Kata kunci: Cagar Budaya, Guesthouse, Kantor, Natural, Urban. 
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ABSTRACT 

 

Title   : Dharmahusada Guesthouse Design 

Name of Student : Laily Sholikhah 

Student ID  : 08111870010020 

Supervisor  : Ir. Hari Poernomo, M.Sc.Bdg. 

 

The Dharmahusada area is an area that is located in the middle of Surabaya 

City which has various types of buildings with various activities such as hospitals, 

campuses and stations. Therefore, many people outside the city of Surabaya 

temporarily stop in this area, such as tourists, parents of students, and families of 

patients, who need facilities to stay daily. The location of the site is in a residential 

location, so the type of daily lodging chosen is small-scale daily lodging 

conceptually like a residential house, so guesthouse is suitable to be built in this 

location. The concept that will be applied to this guesthouse is a natural concept. 

This guesthouse also prioritizes the comfort of residents. The natural concept is 

applied through the facade once as well as building plan arrangement. Building 

facades use material that represents natural materials, such as WPC, terracotta and 

exposed concrete. Space layout is also arranged so that each room can get access to 

adequate sunlight and can look directly at the side garden. 

Chalidana Group is a property development company in Surabaya area and 

its surroundings. Chalidana Group which is currently on Raya Darmo street consists 

of only one storey. Office space needs are increasing, so Chalidana Group decided 

to make it a multi-storey office. Archimetric was appointed by Chalidana Group as 

an architecture consultant responsible for designing the new Chalidana Group 

office. The existing office building is a cultural heritage building in category C. The 

existing building is dismantled but must be redesigned by following the rules of 

cultural heritage building design. The new building is designed by consisting of a 

podium section and a tower section. The podium section must follow the rules of 

the cultural heritage building, while the tower section can use a modern design but 

continues with the podium design. 

 

 

Keywords: Cultural Heritage, Guesthouse, Natural, Office, Urban. 
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BAB 1 

PENDAHULUAN 

 

1.1 Proyek Guesthouse Dharmahusada 

1.1.1 Latar Belakang 

 

Gambar 1. 1 Bangunan sekitar tapak di Kawasan Dharmahusada 

(Sumber: dokumen pribadi, 2018) 

Kawasan Dharmahusada merupakan daerah yang terletak di tengah 

Kota Surabaya yang sekelilingnya terdapat berbagai jenis bangunan dengan 

berbagai kegiatan. Di daerah ini terdapat berbagai bangunan antara lain 

komplek kampus Universitas Airlangga, Rumah Sakit dr. Soetomo, Stasiun 

Gubeng, Kantor, dan lain-lain (Gambar 1.1). Karena lokasinya terletak dekat 

dengan stasiun, banyak masyarakat luar Kota Surabaya yang singgah di 

daerah ini, seperti turis, orang tua mahasiswa, keluarga pasien, dan lain-lain. 

Hal tersebut mengakibatkan munculnya kebutuhan akan tempat penginapan 

yang dapat disewa harian. 

Lokasi tapak berada di Jalan Mojo Kidul I Dharmahusada ini berada 

di lokasi perumahan (Gambar 1.2), sehingga jenis penginapan harian yang 

dipilih adalah penginapan harian berskala kecil yang masih berkonsep seperti 

rumah tinggal. Oleh karena itu, penginapan berupa guesthouse dirasa cocok 
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untuk dibagun pada lokasi ini. Konsep yang akan diterapkan pada guesthouse 

ini adalah konsep natural. Perancangan guesthouse ini juga mengedepankan 

kenyamanan penghuni, yaitu dengan membuat kamar yang sehat dan 

memiliki akses view ke taman. 

  

Gambar 1. 2 Lokasi tapak dan foto tapak 

(Sumber: dokumen pribadi, 2018) 

1.1.2 Data Proyek 

Nama Proyek  : Guesthouse Dharmahusada 

Jenis Bangunan : Penginapan harian 

Lokasi Proyek  : Jalan Mojo Kidul I Dharmahusada Surabaya 

Luas Lahan  : 522 m2 

Koefisien Dasar Bangunan (KDB) : 80% 

Koefisiel Lantai Bangunan (KLB) : 1,8 

Koefisien Dasar Hijau  (KDH) : 10% 

Garis Sempadan Bangunan (GSB) : Depan: 3 meter 

1.1.3 Kondisi Eksisting 

Lokasi tapak proyek berada di Jalan Mojo Kidul I Dharmahusada, 

Surabaya. Tapak merupakan lahan kosong yang memiliki ukuran lahan 18x29 

meter dan berada di kawasan perumahan. Kondisi eksisting lahan banyak 

ditumbuhi tumbuhan seperti pohon pisang dan semak-semak (Gambar 1.2), 

sehingga diperlukan pembersihan sebelum proses konstruksi dimulai. Batas-

batas lahan tersebut antara lain: 

a. Batas Utara : Rumah penduduk 

b. Batas Selatan : Rumah penduduk 
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c. Batas Timur : Rumah penduduk 

d. Batas Barat : Jalan Mojo Kidul I 

 

Gambar 1. 3 Bangunan sekitar tapak 

(Sumber: dokumen pribadi, 2018) 

1.1.4 Permasalahan Desain 

Permasalahan desain dalam perancangan guesthouse ini antara lain: 

1. Bagaimana merancang guesthouse yang memperhatikan kenyamanan 

penghuni? 

2. Bagaimana merancang guesthouse yang berkonsep natural? 
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1.2 Proyek Perancangan Grha Chalidana 

1.2.1 Latar Belakang 

 

Gambar 1. 4 Bangunan eksisting PT. Chalidana Group 

(Sumber: google maps, 2019) 

PT. Chalidana Group merupakan perusahaan pengembang properti di 

daerah Surabaya dan sekitarnya. Kantor PT. Chalidana Group yang saat ini 

berada di Jalan Raya Darmo 75-77 Surabaya hanya terdiri dari satu lantai 

(Gambar 1.10). Karena kebutuhan ruang kantor semakin bertambah, maka 

PT. Chalidana Group memutuskan untuk merenovasi kantornya dan ingin 

membuatnya menjadi kantor yang bertingkat. PT. Archimetric ditunjuk oleh 

PT. Chalidana Group sebagai konsultan arsitektur yang bertanggung jawab 

untuk mendesain ulang kantor PT. Chalidana Group tersebut, yang nantinya 

akan dinamai Grha Chalidana. 

Bangunan kantor lama milik PT. Chalidana Group merupakan 

bangunan cagar budaya kategori C. Kantor PT. Chalidana Group yang lama 

ini boleh dibongkar, tetapi harus dirancang ulang dengan mengikuti kaidah-

kaidah desain bangunan cagar budaya. Bangunan baru nantinya akan teridi 

dari bagian podium dan bagian tower. Bagian podium harus mengikuti 

kaidah-kaidah bangunan cagar budaya, sedangkan bagian tower 

diperbolehkan menggunakan desain modern namun tetap berkesinambungan 

dengan desain podium. 
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1.2.2 Data Proyek 

Nama Proyek  : Grha Chalidana 

Lokasi   : Jalan Raya Darmo 75-77 Surabaya 

Pemilik  : PT. Chalidana Group 

Perencana  : Arsitek: PT. Archimetric 

  Struktur: PT. Archimetric 

  Mekanikal Electrical: PT. Archimetric 

Jenis Bangunan : Kantor 

Peruntukan Lahan : Perdagangan/Jasa Komersial 

Luas Lahan  : 1.335 m2 

Jumlah Lantai  : 7 Lantai + 1 Lantai Semi Basement 

1.2.3 Kondisi Eksisting 

 
Gambar 1. 5 Lokasi tapak proyek Grha Chalidana 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 

Lokasi tapak berada di persimpangan antara Jalan Raya Darmo dan 

Jalan Bintoro (Gambar 1.11), sehingga terdapat dua sisi tapak yang 

menghadap ke jalan. Pada awalnya lahan milik Chalidana Group hanya 

menempati sisi utara, yang saat ini sudah terdapat bangunan kantor. 

Kemudian untuk pelaksanaan proyek ini, Chalidana Group membeli tanah di 

sebelahnya yaitu di sisi selatan. Sehingga luas total lahan untuk proyek ini 

adalah 1.335 m2. 
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Tapak berbentuk segi empat dengan dua sisi menghadap jalan, yaitu 

Jalan Raya Darmo dan Jalan Bintoro. Batas-batas tapak yaitu: 

a. Utara : Jalan Bintoro 

b. Timur : Rumah penduduk 

c. Barat : Jalan Raya Darmo 

d. Selatan : Rumah penduduk 

Terdapat bangunan eksisting di dalam tapak, yaitu kantor milik 

Chalidana Group. Pada proses pelaksanaan nanti, bangunan ini akan 

dihancurkan seluruhnya dan diganti dengan bangunan yang baru. 

1.2.4 Permasalahan Desain 

Permasalahan desain dalam perancangan guesthouse ini antara lain: 

1. Bagaimana merancang bangunan bertingkat untuk perkantoran? 

2. Bagaimana merancang fasad yang memadukan antara desain 

bangunan cagar budaya dengan desain modern? 

  



7 
 

BAB 2 

PROGRAM DAN KONSEP DESAIN 

 

2.1 Perancangan Guesthouse Dharmahusada 

2.1.1 Deskripsi Objek Rancang 

Guest House adalah sebuah tempat yang di bangun untuk penginapan, 

perbedaan yang mendasar dengan hotel adalah disini biasanya para pengelola 

menawarkan untuk sewa kamar harian dan bulanan. Guest house hampir sama 

seperti tempat kost pada umumnya, tetapi ada petugas kebersihannya dan 

mempunyai fasilitas lengkap seperti hotel dengan harga yang relatif murah. 

Namun pada perancangan ini, guesthouse hanya ditujukan untuk penyewa 

harian saja. 

Sasaran dari guesthouse yang berlokasi di Dharmahusada ini antara 

lain pendatang dari luar kota yang dating dari Stasiun Gubeng, seperti 

keluarga mahasiswa kampus sekitar, keluarga pasien Rumah Sakit dr. 

Soetomo, wisatawan, dll. 

2.1.1.1 Pelaku Aktivitas 

Terdapat dua pelaku aktivitas di dalam objek rancang guesthouse ini, antara 

lain: 

1. Penyewa 

Penyewa harian adalah orang-orang yang menyewa kamar untuk 

keperluan menginap dalam jangka waktu harian. 

 

Gambar 2. 1 Skema aktivitas penyewa 

(Sumber: dokumen pribadi, 2018) 

2. Pengelola 

Pengelola adalah orang yang mengordinir segala kegiatan yang 

berlangsung di guesthouse dan bertanggung jawab atas kenyamanan 

aktifitas bagi penyewa. Karena guesthouse adalah penginapan skala 

kecil, maka hanya memiliki sedikit pengelola. 
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Gambar 2. 2 Skema aktivitas pengelola 

(Sumber: dokumen pribadi, 2018) 

2.1.1.2 Kebutuhan Ruang 

Fasilitas yang ada di bangunan guesthouse ini disesuaikan dengan kebutuhan 

aktivitas penghuni yang ada di dalamnya. Kebutuhan ruang guesthouse 

dijelaskan pada gambar 2.3. 

 

Gambar 2. 3 Kebutuhan ruang guesthouse 

(Sumber: dokumen pribadi, 2018) 

2.1.2 Rekapitulasi Program Ruang 

Tabel 2. 1 Rekapitulasi luas ruang guesthouse 

Lantai Nama Ruang Luas (m2) 

Lantai 1 

Unit Kamar Kecil (6 unit kamar @16 m2) 96 

Tempat Parkir 82 

Teras 10 

Lobby 43 

Resepsionis 8 

Ruang Makan/Ruang Komunal 61 

Ruang Pengelola 11 

Toilet Pengelola 3 

Toilet Pengunjung 4 

Gudang 16 

Dapur 12 

Janitor 2 

Tangga Depan 16 

Tangga Belakang 12 

TOTAL LANTAI 1 376 

Lantai 2 

Unit Kamar Kecil (9 unit kamar @16m2) 144 

Unit Kamar Besar (1 unit kamar @24 m2) 24 

Tangga Depan 16 
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Tangga Belakang 12 

TOTAL LANTAI 2 196 

Lantai 3 

Unit Kamar Kecil (4 unit kamar @16m2) 64 

Unit Kamar Besar (1 unit kamar @24 m2) 24 

Ruang Cuci Jemur 16 

Rooftop 63 

Tangga Depan 16 

TOTAL LANTAI 3 183 

LUAS TOTAL 755 

Sumber: dokumen pribadi, 2018 

2.1.3 Analisa Tapak 

a. Aksesibilitas dan Bangunan Sekitar 

Akses menuju jalan besar tidak jauh dari lokasi tapak, hanya 

berjarak sekitar 1 kilometer. Fasilitias penunjang kebutuhan untuk 

penyewa harian juga sudah terpenuhi oleh banguan di sekitar lokasi tapak 

dalam radius 0 hingga 1,5 km. Kebutuhan tersebut antara lain tempat 

makan, laundry, toko kebutuhan sehari-hari (swalayan), fotokopi, toko 

oleh-oleh, dll. (Gambar 2.4).  

 

Gambar 2. 4 Bangunan penunjang sekitar tapak 

(Sumber: dokumen pribadi, 2018) 

b. Vegetasi 

Pada sisi depan tapak tidak terdapat vegetasi, sehingga tidak 

mengganggu akses masuk ke dalam tapak. Namun dalam tapak terdapat 

banyak pohon pisang. Sebelum melakukan proses pembangunan, tapak 

harus dibersihkan dari vegetasi-vegetasi tersebut karena akan mengganggu 

bangunan (Gambar 2.5). 
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Gambar 2. 5 Vegetasi pada tapak 

(Sumber: dokumen pribadi, 2018) 

c. Utilitas 

Tidak ada tiang listrik, telepon, dan lampu penerangan yang 

terletak di sisi depan tapak, sehingga tidak mengganggu perletakan akses 

masuk ke dalam tapak (Gambar 2.6). 

 

Gambar 2. 6 Letak tiang listrik, telepon, dan lampu penerangan jalan sekitar tapak 

(Sumber: dokumen pribadi, 2018) 

Lokasi tapak merupakan kawasan perumahan yang jarang terjadi 

banjir. Eksisting elevasi tapak 60cm dari jalan tidak perlu mengalami 

perubahan karena dirasa sudah mencukupi untuk mencegah air hujan 

masuk ke dalam tapak. Elevasi bangunan naik 40cm dari tapak, sehingga 

memiliki elevasi 1 meter dari jalan (Gambar 2.7). 
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Gambar 2. 7 Potongan tapak 

(Sumber: dokumen pribadi, 2018) 

d. Peraturan Bangunan Setempat 

2. Garis Sempadan Bangunan (GSB) 

Menurut Peraturan Walikota No 75 Tahun 2014, pada lokasi GSB 

terhadap jalan yang belum diatur dan jalan lingkungan yang lebarnya lebih 

dari 4 m sampai dengan 6 m, maka GSB ditetapkan 3 m. 

3. Koefisien Dasar Bangunan (KDB) 

Menurut Peraturan Walikota No 75 Tahun 2014, pada perumahan non 

pengembang yang memiliki dimensi jalan 4-6 meter, memiliki KDB 

sebesar 80%. 

4. Koefisien Lantai Bangunan (KLB) 

Menurut Peraturan Walikota No 57 Tahun 2017, KLB untuk kos-kosan 

dengan rencana jalan 6-9 meter adalah 1,8. 

e. View ke tapak 

Tapak akan lebih banyak dilihat dari arah depan, karena sisi 

samping dan belakang berbatasan dnegan rumah penduduk (Gambar 2.8). 

Oleh karena itu, seluruh tapak sisi depan digunakan sebagai pintu masuk 

sekaligus pintu keluar kendaraan. 
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Gambar 2. 8 View ke dalam tapak 

(Sumber: dokumen pribadi, 2018) 

f. View dari tapak 

 

Gambar 2. 9 View ke luar tapak 

(Sumber: dokumen pribadi) 

View ke luar tapak pada sisi depan memiliki view yang paling baik 

apabila dibandingkan dengan sisi lain (Gambar 2.9). Sehingga bukaan berupa 

jendela dapat dimaksimalkan pada sisi depan dan membuat penghalang view 

pada sisi samping dan belakang. 

2.1.4 Konsep Rancang 

a. Konsep Fasad 

Konsep utama bangunan adalah konsep yang natural, sehingga untuk 

mendukung konsep tersebut, material yang digunakan untuk finishing 

fasad adalah terracotta, beton ekspos, dan WPC (Gambar 2.10). 
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Gambar 2. 10 Penerapan material natural pada fasad 

(Sumber: dokumen pribadi) 

b. Organisasi Ruang 

Sebagian besar ruangan digunakan sebagai kamar, dan dilengkapi 

dengan fasilitas pendukung seperti ruang makan, bar, dapur, lobby, 

ruang pengelola, dan ruang laundry. Organisasi ruang dijelaskan pada 

gambar 2.12. 

 

Gambar 2. 11 Organisasi ruang guesthouse 

(Sumber: dokumen pribadi, 2018) 

c. Konsep Ruang Dalam 

Beberapa konsep ruang dalam untuk menciptakan kesan natural pada 

proyek guesthouse ini antara lain: 
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1. Setiap unit kamar memiliki jendela agar selalu mendapatkan 

sinar matahari, dan memiliki akses view ke taman. 

2. Ruang komunal berada di bagian tengah bangunan dan 

terdapat void untuk memasukkan cahaya matahari melalui 

atap. 

3. Menggunakan material ruang dalam yang mendukung konsep 

natural, seperti kayu, beton ekspos, bata ekspos, dan lain-lain 

2.1.5 Sistem Utilitas 

2.1.5.1 Sistem Air Bersih 

a. Standar, Peraturan, dan Referensi 

Standar peraturan yang digunakan antara lain: 

1. SNI 03-6481-2000 Tentang Sistem Plambing 

2. SNI 03-7065-2005 Tentang Tata Cara Perencanaan Sistem 

Plambing 

3. SNI 03-2453-2002 Tentang Tata Cara Perencanaan Teknik 

Sumur Resapan Air 

4. Peraturan Menteri Negara Lingkungan Hidup Nomor 01 Tahun 

2010 Tentang Tata Laksana Pengendalian Pencemaran Air 

b. Sumber Air dan Penyediaan Air Bersih  

1. Sumber Air 

Sumbar air bersih yang digunakan pada guesthouse berasal dari 

PDAM Kota Surabaya. Air tersebut digunakan untuk mandi, 

mencuci, dan memasak. Sehingga ruangan yang harus disuplai 

adalah kamar mandi pada setiap kamar, dapur, toilet, dan ruang 

cuci. 

2. Sistem Penyediaan Air Bersih 

Dengan mempertimbangkan bangunan yang berskala kecil dan 

tinggi bangunan yang hanya tiga lantai, maka sistem penyediaan 

air pada setiap ruang menggunakan sistem upfeed. Pada sistem 

ini, air dari PDAM disimpan di tandon bawah (ground tank) 

kemudian dipompa langsung menuju ruang-ruang yang 

membutuhkan suplai air. Pemilihan sistem ini juga menghindari 
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pembuatan tower tandon yang terlalu tinggi seperti pada sistem 

downfeed. 

3. Sistem Kerja Pompa 

Diperlukan pompa dengan kemampuan lebih besar untuk dapat 

mencakup kamar mandi pada lantai tiga. Air bersih dari PDAM 

ditampung sementara di tandon bawah, kemudian didistribusikan 

ke setiap titik kran air oleh pompa. Kelemahan dari sistem ini 

adalah distribusi air tidak dapat dilakukan ketika listrik padam, 

sehingga diperlukan generator set untuk menyalakan pompa 

ketika listrik padam. 

c. Kalkulasi Kebutuhan Air Bersih 

1. Kebutuhan Air Bersih 

Kebutuhan air bersih disarankan atas standar yang tercantum 

pada tabel SNI 03-7065-2005: 

a. Kebutuhan air untuk penyewa pada bangunan penginapan adalah  

150L/tempat tidur/hari 

b. Kebutuhan air untuk pengelola guesthouse mengikuti kebutuhan 

air untuk kantor, yaitu 50L/pegawai/hari 

Jumlah penyewa    = 42 orang 

Jumlah pengelola   = 3 orang 

Total kebutuhan air/hari  = (150Lx42) + (50Lx3) 

     = 6300 L + 150 L 

     = 6450 L/hari (6,45 m³) 

2. Kapasitas Tandon Bawah 

Penyediaan air pada tandon bawah berdasakan kebutuhan air 

bersih perhari: 

a. Total kebutuhan air bersih/hari = 6,45 m³ 

b. Berdasarkan kebutuhan air bersih tersebut, maka kapasitas tendon 

bawah yang dibutuhkan adalah 6,45 m³ 

3. Kapasitas Pompa 

Kalkulasi kapasitas pompa transfer berdasarkan atas nilai UBAP 

(Unit Beban Alat Plambing): 
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Tabel 2. 2 Kalkulasi kapasitas pompa transfer 

Lantai 
Nama 

Ruangan 

Alat 

Plumbing 

yang 

Digunakan 

Jumlah 

Alat 

Plambing 

Nilai 

UBAP 

Sub 

Total 

Nilai 

UBAP 

Lantai 

1 

Kamar 

mandi 

Bak cuci 

tangan 
6 1 6 

Bak mandi 6 2 12 

Closet 6 3 18 

Toilet 

Closet 1 3 3 

Bak cuci 

tangan 
1 1 1 

Dapur 
Bak cuci 

dapur 
1 2 2 

Lantai 

2 

Kamar 

mandi 

Bak cuci 

tangan 
9 1 9 

Bak mandi 9 2 18 

Closet 9 3 27 

Lantai 

3 

Kamar 

mandi 

Bak cuci 

tangan 
6 1 6 

Bak mandi 6 2 12 

Closet 6 3 18 

Ruang cuci 
Bak cuci 

pakaian 
1 3 3 

Total nilai UPAB 135 

Sumber: dokumen pribadi, 2018 

Dari tabel di atas, diketahui nilai UBAP pada guesthouse ini 

adalah 135. 

 

Gambar 2. 12 Kurva UBAP 

(Sumber: SNI 03-7065-2005) 

Berdasarkan kurva di atas, diketahui bahwa kapasitas debit 

pompa air transfer yang dibutuhkan untuk mengimbangi pemakaian 

air bersih pada bangunan ini adalah ± 320 liter / menit. 
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d. Diagram sistem pendistribusian air 

 

 

2.1.5.2 Sistem Penghawaan Bangunan 

 

2.1.5.2 Instalasi Listrik 

Standar peraturan yang digunakan adalah SNI 6197:2011 mengenai 

Konservasi Energi pada Sistem Pencahayaan. Berdasarkan standar tersebut, 

kebutuhan tingkat pencahayaan pada masing-masing ruang dapat dilihat pada 

table 2.3. 

Tabel 2. 3 Tabel kebutuhan tingkat pencahayaan pada bangunan 

Nama Ruangan Kebutuhan Tingkat Pencahayaan (Lux) 

Ruang resepsionis  300  

Lobby  350  

Kamar Tidur  150  

Kamar Mandi  200  

Ruang Pengelola  300  

Ruang Makan  250  

Bar  200  

Dapur  250  

Gudang  100  

Koridor  100  

Teras  60  

Sumber: SNI 6197:2011 mengenai Konservasi Energi pada Sistem Pencahayaan 

2.1.5.3 Pengkondisian Udara 

a. Standar, Peraturan, dan Referensi 

Standar peraturan yang digunakan adalah SNI 03-6572-2001 tentang 

“Tata Cara Perancangan Sistem Ventilasi dan Pengkondisian Udara 

pada Bangunan Gedung” 

b. Perhitungan Kapasitas AC 

Untuk ruangan-ruangan yang menggunakan sistem penghawaan AC, 

diperlukan perhitungan kapasitas AC terlebih dahulu. Rumus 

sederhana yang digunakan untuk menghitung kapasitas AC pada 

masing-masing ruang yaitu: 

Kebutuhan = (A x T / 3) x 500BTU/h 

Keterangan: A = Luas ruang (m2) ; T = Tinggi ruang (m) 

PIPA 

PDAM 
METERAN 

TANGKI 

BAWAH 
POMPA OUTLET 

Gambar 2. 13 Skema sistem pendistribusian air bersih pada bangunan 

(Sumber: dokumen pribadi, 2018) 
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Hasil kapasitas pendinginan dari rumus tersebut memiliki satuan 

BTU/h yang harus dikonversikan ke dalam satuan PK untuk 

mengetahui kapasitas AC yang dibutuhkan dapat dilihat pada tabel 

2.4. 

Tabel 2. 4 Konversi BTU/h ke satuan PK 

Kapasitas Pendinginan (BTU/h) Kapasitas AC (PK) 

5.000 Btu/h 

7.000 Btu/h 

9.000 Btu/h 

12.000 Btu/h 

18.000 Btu/h 

24.000 Btu/h 

½ Pk 

¾ Pk 

1 Pk 

1 ½ Pk 

2 Pk 

2 ½ Pk 

Berikut adalah perhitungan kapasitas AC untuk ruangan-ruangan 

tertentu pada bangunan guesthouse: 

Tabel 2. 5 Hasil perhitungan kapasitas AC untuk bangunan 

Fungsi 

Ruang 

Luas 

Ruang 

(m2) 

Tinggi 

Ruang 

(m) 

(A x T / 3) x 

500BTU/h 

Kapasitas 

AC (PK) 

Jumlah 

AC 

(unit) 

Lobby 34 3,00 17.000 

BTU/h 

1 PK 2 unit 

Kamar 

Tidur 

11 2,80 5.100 

BTU/h 

¾ PK 1 unit 

Ruang 

Pengelola 

10 2,80 4.600 

BTU/h 

½ PK 1 unit 

Sumber: dokumen pribadi, 2018 

c. Sistem yang Digunakan 

1. AC Split 

Indoor & Outdoor unit AC Split dan pipa tembaga yang 

digunakan pada sistem pengkondisian udara kamar tidur, lobby, 

dan ruang pengelola. 

 

Gambar 2. 14 Komponen AC Split 

(Sumber: google.com, 2018) 

https://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjasYzxzePeAhUEXisKHTLPBOAQjRx6BAgBEAU&url=https%3A%2F%2Fwww.ebay.com%2Fitm%2FDaikin-FTXS18LVJU-RXS18LVJU-18000-BTU-Heat-Pump-20-SEER-Split-Air-Conditioner-%2F222109820686&psig=AOvVaw2TRmGfoDqYxye7fMM0yCbB&ust=1542825186230179
https://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjPyrO7z-PeAhXHdysKHS3MDaIQjRx6BAgBEAU&url=https%3A%2F%2Finfohargamaterial.com%2Fharga-pipa-ac%2F&psig=AOvVaw1kvT5pZb8j28dIuqmdI-Zw&ust=1542825600370945
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2. Exhaust Fan 

Ceiling mounted exhaust fan dan Aluminium Hose Pipe yang 

digunakan pada sistem pengkondisian udara kamar mandi dan 

toilet. 

 

Gambar 2. 15 Komponen exhust fan 

(Sumber: google.com, 2018) 

3. Exhaust Hood 

Exhaust hood dan Aluminium Hose Pipe yang digunakan pada 

sistem pengkondisian udara dapur. 

 

Gambar 2. 16 Komponen Exhaust Hood 

(Sumber: google, 2018) 

  

https://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwji062hzuPeAhUSeH0KHeMAAe4QjRx6BAgBEAU&url=https%3A%2F%2Fsaudi.souq.com%2Fsa-en%2Fkdk-ceiling-mounted-exhaust-fan-22292157%2Fi%2F&psig=AOvVaw3_sGu_YR4XcSrDEcQukYDu&ust=1542825298058537
https://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiD4PC2zuPeAhVGWX0KHYlRCPUQjRx6BAgBEAU&url=https%3A%2F%2Fwww.indiamart.com%2Fproddetail%2Faluminum-hose-10518720188.html&psig=AOvVaw3X2HzCYBfo-xVEP9vurYWx&ust=1542825332537977
https://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjeibn8zuPeAhVMto8KHYxHB9MQjRx6BAgBEAU&url=https%3A%2F%2Fwww.bestbuy.com%2Fsite%2Fkitchenaid-36-convertible-range-hood-stainless-steel%2F9168058.p%3FskuId%3D9168058&psig=AOvVaw2XdS5KDEqeLCxBgr8l_Ff2&ust=1542825486493531
https://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiD4PC2zuPeAhVGWX0KHYlRCPUQjRx6BAgBEAU&url=https%3A%2F%2Fwww.indiamart.com%2Fproddetail%2Faluminum-hose-10518720188.html&psig=AOvVaw3X2HzCYBfo-xVEP9vurYWx&ust=1542825332537977
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2.1.6 Hasil Rancangan 

 
Gambar 2. 17 Perspektif eksterior 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019)  
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Gambar 2. 18 Interior kamar tidur 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 

  



22 
 

 
Gambar 2. 19 Interior lobby 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 
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Gambar 2. 20 Interior lobby dan resepsionis 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 
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Gambar 2. 21 Interior lobby dan resepsionis 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 
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Gambar 2. 22 Interior lobby 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 
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Gambar 2. 23 Interior ruang makan 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 
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Gambar 2. 24 Interior ruang makan 

(Sumber: dokumen prbadi, 2019) 
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Gambar 2. 25 Interior ruang makan 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 
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2.2 Perancangan Grha Chalidana 

2.2.1 Deskripsi Objek Rancang 

Kantor adalah sebutan untuk tempat yang digunakan untuk 

perniagaan atau perusahaan yang dijalanjan secara rutin. Kantor bisa hanya 

berupa sebuah ruangan kecil maupun bangunan bertingkat tinggi. 

PT. Chalidana Group adalah perusahaan yang bergerak dalam bidang 

penyedia perumahan atau yang biasa disebut dengan perusahaan property 

developer. Perusahaan pembangunan perumahan adalah suatu perusahaan 

yang berusaha dalam bidang perumahan dari berbagai jenis dalam jumlah 

besar di suatu lingkungan yang dilengkapi dengan prasarana lingkungan dan 

fasilitas sosial yang diperlukan oleh masyarakat penghuninya. 

2.2.1.1 Pelaku Aktivitas 

Terdapat empat pelaku aktivitas di dalam objek rancang guesthouse 

ini, antara lain: 

1. Jajaran Direksi 

Jajaran direksi adalah orang-orang yang memegang saham pada 

perusahaan dan mereka juga memegang kekuasaaan penuh terhadap arah 

kebijakan yang diambil. Dari jajaran direksi tersebut dipilih satu orang 

yang menjabat sebagai Direktur Eksekutif. 

2. Staff Divisi 

Staff divisi merupakan karyawan-karyawan yang menjalankan perusahaan 

yang terbagi dalam beberapa divisi. Setiap divisi memiliki Kepala Divisi 

dan Sekretaris 

3. Tamu/Pengunjung 

Tamu atau pengunjung yang dimaksud adalah orang-orang yang datang ke 

kantor untuk melihat ataupun membeli penawaran property. 

4. Petugas Servis 

Petugas servis adalah orang-orang yang melakukan kegiatan-kegiatan 

servis seperti memperbaiki, membersihkan, dan menjaga keamanan. 
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2.2.1.2 Kebutuhan Ruang 

PT. Chalidana Group belum memberikan detail mengenai kebutuhan 

ruang yang mereka butuhkan, sehingga dalam perancangan ini diambil studi 

kasus perusahaan sejenis yang kemudian dijadikan contoh untuk menentukan 

kebutuhan ruang. Perusahaan sejenis yang dijadikan studi kasus adalah PT. 

Graha Buana di Cikarang, Jakarta. Skema struktur organisasi pada PT. Graha 

Buana dapat dilihat pada gambar 2.10. 

 

Gambar 2. 26 Skema struktur perusahaan PT. Graha Buana 

(Sumber: Aswin, 2014) 

Masing-masing direksi dan staff tersebut memerlukan ruangan-ruangan 

yang akan dijelaskan dalam tabel 2.2. 

Tabel 2. 6 Kebutuhan ruang 

Nama Program Detail Ruang 

Direksi 

Ruang Direksi 1 

Ruang Sekretaris Direksi 1 

Ruang Direksi 2 

Ruang Sekretaris Direksi 2 

Ruang Direktur Eksekutif 

Ruang Sekretaris Direktur Eksekutif 

Ruang Rapat Direksi 

Ruang General Manager 

Ruang Sekretaris General Manager 

Lounge 

Pantry 

Toilet 

Staff Divisi 

Ruang Kepala Divisi 

Ruang Rapat Divisi 

Ruang Staff Divisi 

Ruang Fotocopy 

Pantry 

Toilet 

Ruang Makan Staff 

Mushola 

Ruang Wudhu 

Tamu/Pengunjung 
Lobby 

Lounge 
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Kantor Pemasaran 

Servis 

Janitor 

Ruang PLN 

Ruang Kontrol 

Ruang Panel 

Ruang Server 

Ruang Pompa 

Ruang LVMDP dan Ruang Trafo 

Sumber: dokumen pribadi, 2019. 

2.2.2 Rekapitulasi Program Ruang 

Tabel 2. 7 Rekapitulasi luas ruang Grha Chalidana 

Lantai Item Area (m²) 

GROUND 

Ramp Difabel 6 

Teras 9 

Lobby Office 382 

Pantry 10 

Toilet Umum (Wanita) 8 

Toilet Umum (Pria) 8 

Toilet Difabel 4 

Gudang 12 

Janitor 1 

Ruang Panel 7 

Ruang Kontrol 5 

Ruang Server 16 

Ruang PLN 25 

Shaft Lift Penumpang 1 7 

Shaft Lift Penumpang 2 7 

Shaft 1 (Dekat Lift) 2 

Shaft 2 (Dekat Toilet) 1 

Shaft 3 (Dekat Janitor) 1 

Tangga Darurat 1 (Dekat Gudang) 10 

Tangga Darurat 2 (Dekat R. Panel) 22 

Tangga (Ke Basement) 10 

Koridor Belakang 31 

RTH 146 

Perkerasan 605 

TOTAL 1335 

LANTAI 2 

Office 313 

Pantry 11 

Toilet Umum (Wanita) 8 

Toilet Umum (Pria) 8 

Janitor 1 

Ruang Panel 3 

Shaft Lift Penumpang 1 6 

Shaft Lift Penumpang 2 6 

Shaft 1 (Dekat Lift) 2 

Shaft 2 (Dekat Toilet) 1 

Shaft 3 (Dekat Janitor) 1 

Shaft 4 (Dekat Pantry) 1 

Tangga Darurat 1 (Dekat Lift) 17 

Tangga Darurat 2 (Dekat Toilet) 22 
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Balkon 81 

Void Lobby 45 

TOTAL 526 

LANTAI 3 

Office 436 

Pantry 10 

Toilet Umum (Wanita) 8 

Toilet Umum (Pria) 8 

Janitor 1 

Ruang Panel 2 

Ruang Penyimpanan 1 (Dekat Lift) 9 

Ruang Penyimpanan 2 (Dekat Tangga) 9 

Shaft Lift Penumpang 1 5 

Shaft Lift Penumpang 2 5 

Shaft 1 (Dekat Lift) 1 

Shaft 2 (Dekat Toilet) 1 

Shaft 3 (Dekat Janitor) 1 

Shaft 4 (Dekat Pantry) 1 

Tangga Darurat 1 (Dekat Lift) 18 

Tangga Darurat 2 (Dekat Toilet) 25 

TOTAL 540 

LANTAI 4 

Office 454 

Pantry 10 

Toilet Umum (Wanita) 8 

Toilet Umum (Pria) 8 

Janitor 1 

Ruang Panel 2 

Ruang Penyimpanan 9 

Shaft Lift Penumpang 1 5 

Shaft Lift Penumpang 2 5 

Shaft 1 (Dekat Lift) 1 

Shaft 2 (Dekat Toilet) 1 

Shaft 3 (Dekat Janitor) 1 

Shaft 4 (Dekat Pantry) 1 

Tangga Darurat 1 (Dekat Lift) 18 

Tangga Darurat 2 (Dekat Toilet) 16 

TOTAL 540 

LANTAI 5 

Meeting Room 105 

Multifunctional Hall 225 

Pre-Function 114 

Pantry 10 

Toilet Umum (Wanita) 8 

Toilet Umum (Pria) 8 

Janitor 1 

Ruang Panel 2 

Ruang Penyimpanan 19 

Shaft Lift Penumpang 1 5 

Shaft Lift Penumpang 2 5 

Shaft 1 (Dekat Lift) 1 

Shaft 2 (Dekat Toilet) 1 

Shaft 3 (Dekat Janitor) 1 

Shaft 4 (Dekat Pantry) 1 

Tangga Darurat 1 (Dekat Lift) 18 

Tangga Darurat 2 (Dekat Toilet) 16 

TOTAL 540 



33 
 

LANTAI 6 

Office 163 

Void Multifunctional Hall 227 

Pantry 10 

Toilet Umum (Wanita) 8 

Toilet Umum (Pria) 8 

Janitor 1 

Ruang Panel 2 

Ruang Penyimpanan 9 

Shaft Lift Penumpang 1 5 

Shaft Lift Penumpang 2 5 

Shaft 1 (Dekat Lift) 1 

Shaft 2 (Dekat Toilet) 1 

Shaft 3 (Dekat Janitor) 1 

Shaft 4 (Dekat Pantry) 1 

Tangga Darurat 1 (Dekat Lift) 18 

Tangga Darurat 2 (Dekat Toilet) 16 

Ruang Genset 20 

Taman 34 

Balkon 13 

TOTAL 543 

LANTAI 7 

Office 165 

Pantry 11 

Toilet Umum (Wanita) 8 

Toilet Umum (Pria) 8 

Janitor 1 

Ruang Panel 2 

Ruang Penyimpanan 9 

Shaft Lift Penumpang 1 5 

Shaft Lift Penumpang 2 5 

Shaft 1 (Dekat Lift) 1 

Shaft 2 (Dekat Toilet) 1 

Shaft 3 (Dekat Janitor) 1 

Shaft 4 (Dekat Pantry) 1 

Tangga Darurat 1 (Dekat Lift) 18 

TOTAL 236 

LANTAI DAK ATAP 

Ruang Outdoor AC 131 

Ruang Panel 4 

Shaft  1 

Tangga Darurat 7 

Balkon 94 

TOTAL 237 

BASEMENT 

Parkir Mobil dan Motor 572 

Ruang Pompa 32 

Ruang LVMDP dan Ruang Travo 46 

Tangga 8 

Shaft Lift 17 

TOTAL 675 

GRAND TOTAL 5172 

Sumber: dokumen pribadi, 2019 
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2.2.3 Analisa Tapak 

a. Bangunan Sekitar 

Kawasan Darmo termasuk ke dalam kawasan yang memiliki 

banyak bangunan cagar budaya. Banyak bangunan sekitar tapak yang 

merupakan bangunan lama dan termasuk ke dalam bangunan cagar budaya 

(Gambar 2.11). 

 

Gambar 2. 27 Bangunan sekitar tapak 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 

b. Bangunan Eksisting 

Di dalam tapak terdapat bangunan eksisting di dalam tapak, yaitu 

kantor milik Chalidana Group (Gambar 2.12). Bangunan ini merupakan 

bangunan caga budaya kategori C, sehingga pada proses pelaksanaan 

nanti, bangunan ini boleh dihancurkan seluruhnya dan diganti dengan 

desain bangunan cagar budaya yang baru. 

 

Gambar 2. 28 Bangunan eksisting pada tapak 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 
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c. Vegetasi 

Letak pohon ini mempengaruhi peletakan pintu keluar-masuk 

tapak. Pintu masuk ke dalam tapak diletakkan pada sisi Jalan Raya Darmo 

karena lebih banyak kendaraan yang mengakses dari jalan ini (Gambar 

2.13). Sedangkan pintu keluar tapak melalui sisi Jalan Bintoro di antara 

dua pohon besar. Masing-masing pintu keluar dan masuk memiliki lebar 4 

meter. 

 

Gambar 2. 29 Vegetasi pada tapak 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 

d. Utilitas 

Tapak dikelilingi oleh lampu pengerangan jalan, tiang jaringan 

listrik dan telepon di beberapa titik (Gambar 2.14). Di sisi Jalan Bintoro 

juga terdapat gardu telepon di depan tapak. Lokasi lampu penerangan dan 

tiang-tiang tersebut tidak menghalagi letak pintu masuk dan keluar yang 

telah ditentukan sebelumnya. 

 

Gambar 2. 30 Letak tiang listrik, tiang telepon, dan lampu penerangan sekitar tapak 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 
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e. Topografi 

Tapak terletak di tanah yang datar tidak berkontur. Tapak memiliki 

elevasi yang sama dengan trotoar, dan lebih tinggi 20cm dari jalan raya. 

Pada perencanaannya, lantai 1 dari bangunan berada pada elevasi +1.20 

meter dari jalan raya, dan lantai semi basement berada di elevasi -2.00 

meter dari jalan raya (Gambar 2.15). 

 

Gambar 2. 31 Potongan tapak 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 

f. Hidrografi 

Seluruh air yang dihasilkan dari dalam tapak pada akhirnya akan 

dibuang ke saluran kota yang terdapat di depan dan samping kanan tapak. 

Saluran yang berada di bagian depan dan samping tapak berada di bawah 

trotoar. Saluran yang berada di samping tapak memiliki lebar 50 cm 

dengan kedalaman 80 cm (Gambar 2.16). 

 

Gambar 2. 32 Saluran kota sekeliling tapak 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 

g. Peruntukan dan Peraturan Lahan 

Berdasarkan peta peruntukan lahan Kota Surabaya, lokasi tapak 

merupakan lahan dengan peruntukan perdagangan dan jasa komersial 

(Gambar 2.17). 
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Gambar 2. 33 Peta peruntukan lokasi tapak 

(Sumber: petaperuntukan.surabaya.go.id, 2019) 

h. Analisa View 

 

Gambar 2. 34 View ke dalam tapak 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 

Tapak akan lebih banyak diakses view oleh kendaraan dari arah 

utara, yaitu melalui Jalan Raya Darmo (Gambar 2.18), sehingga: 

1. Letak pintu masuk berada di sisi yang bersebelahan dengan Jalan 

Raya Darmo. 

2. Massa tower bangunan sebelah utara dibuat lebih rendah agar tidak 

menghalangi view ke massa tower sebelah utara. 

3. Letak drop off bangunan diletakkan pada sudut antara sisi utara dan 

barat, sehingga pengunjung yang akan masuk lebih mudah 

mengetahui letak area drop off 

View ke luar tapak paling baik menghadap ke Jalan Raya Darmo 

(Gambar 2.19), sehingga taman di rooftop diletakkan di sisi dekat Jalan 

Darmo agar dapat menikmati view yang baik. 
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Gambar 2. 35 View ke luar tapak 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 

i. Analisa Dampak Lalu Lintas 

Berdasarkan Analisa dampak lalu lintas (Andalalin), maka 

diberikan rekomendasi sebagai berikut: 

1. Akses pintu masuk dan keluar terpisah di Jalan Raya Darmo dengan 

akses masuk selebar 5,5 meter dan akses keluar di Jalan Bintoro selebar 

5,5 meter. 

2. Pengaturan sirkulasi kendaraan di dalam kawasan dengan memberikan 

petunjuk yang jelas berupa marka atau rambu di dalam area kawasan 

sehingga memudahkan pengemudi meuju dan keluar tempat parker 

(Gambar 2.20) 

3. Wajib menyediakan tempat parker dalam persil dengan kebutuhan 

kendaraan roda empat sebanyak 25 SRP dan kendaraan roda dua 

sebanyak 5 SRP. 

 

Gambar 2. 36 Rekomendasi Tim Andalalin 

(Sumber: hasil studi penilaian dampak lalu lintas, 2018) 
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j. Intensitas Bangunan 

Intensitas bangunan dijelaskan dalam tabel 2.3. 

Tabel 2. 8 Tabel intensitas bangunan Grha Chalidana 

 Ketentuan Perencanaan 

Koefisien Dasar Bangunan 

(KDB) 

59% 43.75% 

Koefisien Lantai Bangunan 

(KLB) 

419% atau 4.19 288.31% 

Ketinggian Bangunan 

Maksimal 

35 meter 34.2 meter 

Koefisien Dasar Hijau 

(KDH) 

10% 10.94% 

Koefisien Tapak Basement 

(KTB) 

60% 50.56% 

Garis Sempadan Bangunan 

(GSB) 

GSB Podium Depan: 6m 

GSB Tower Depan: 9m 

GSB Podium Kiri: 6m 

GSB Tower Kiri: 9m 

GSB Kanan: 3m 

GSB Belakang: 3m 

GSB Podium Depan: 6m 

GSB Tower Depan: 9m 

GSB Podium Kiri: 6m 

GSB Tower Kiri: 9m 

GSB Kanan: 3m 

GSB Belakang: 3m 

Sumber: dokumen pribadi, 2019 

2.2.4 Konsep Rancang 

a. Transformasi Bentuk 

Bentuk bangunan proyek Grha Chalidana diperoleh melalui 

beberapa tahap transformasi yang dijelaskan pada gambar 2.21. 

 

Gambar 2. 37 Transformasi Bentuk Grha Chalidana 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 
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b. Konsep Bentuk dan Fasad 

Fasad bangunan menggunakan konsep fasad cagar budaya pada 

bagian podium dan konsep fasad modern pada bagian tower (Gambar 

2.22). Material yang digunakan pada finishing fasad adalah cat 

weathershield warna putih pada fasad podium. Sedangkan fasad tower 

menggunakan finishing dinding aluminium composite panel (ACP). 

 

Gambar 2. 38 Konsep fasad proyek Grha Chalidana 

(Sumber: dokumn pribadi, 2019) 

c. Organisasi Ruang 

Sebagian besar ruangan digunakan sebagai kantor, dan dilengkapi 

dengan fasilitas servis pendukung seperti pantry dan toilet. Organisasi 

ruang pada setiap lantai dijelaskan pada gambar 2.23. 
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Gambar 2. 39 Organisasi ruang horizontal proyek Grha Chalidana 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 

d. Organisasi Ruang Vertikal 

Organisasi ruang secara vertical dijelaskan dalam gambar 2.24. 

Berdasarkan studi kasus PT. Graha Buana, terdapat lima macam divisi 

yang terdapat pada perusahaan property. Oleh karena itu, peletakan 

setiap divisi pada bangunan Grha Chalidana sebagai berikut: 

1. Lantai 1: Lobby dan Kantor Pemasaran 

2. Lantai 2: Ruang Direksi dan General Manager 

3. Lantai 3: Divisi HRD dan Divisi Marketing 

4. Lantai 4: Divisi Manajemen Produksi dan Divisi Manajemen 

Konstruksi 
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5. Lantai 5: Meeting Room dan Multifunctional Hall 

6. Lantai 6: Mushola dan Ruang Makan Staff 

7. Lantai 7: Divisi Manajemen Informasi 
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Gambar 2. 40 Organisasi ruang vertikal proyek Grha Chalidana 

(Sumber: dokumen pribadi, 2019) 

2.2.5 Sistem Utilitas 

2.2.5.1 Sistem Air Bersih 

a. Sistem Distribusi Air Bersih 

Sistem distribusi air bersih yang dipilih adalah system Down Feed 

Distribution yaitu air disuplai langsung dari tandon bawah (Groun Tank) 

dengan pompa transfer ke tandon atas. Dari tandon atas air bersih 

didistribusikan ke lantai 3 teratas dengan menggunakan booster pump, sedang 

kebutuhan air bersih untuk lantai dibawahnya s/d lantai besement 

menggunakan system gravitasi. 

b. Sumber Air Bersih 

Sumber air bersih untuk bangunan diambilkan dari PDAM. 

c. Perhitungan Kebutuhan Air Bersih 

• LANTAI 1 

Jumlah karyawan = 10 orang 

Kebutuhan air 10 org x 100 l/orng/hari = 1.000 liter/hari 

• LANTAI 2 

Jumlah karyawan = 31 orang 

Kebutuhan air 31 org x 100 l/ orng/hari = 3.100 liter/hari 

• LANTAI 3 

Jumlah karyawan = 42 orang 

Kebutuhan air 42 org x 100 l/ orng/hari = 4.200 liter/hari 

• LANTAI 4 
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Jumlah karyawan = 42 orang 

Kebutuhan air 42 org x 100 l/ orng/hari = 4.200 liter/hari 

• LANTAI 5 

Jumlah karyawan = 22 orang 

Kebutuhan air 22 org x 100 l/ orng/hari = 2.200 liter/hari 

Jumlah pengunjung Multifuntion = 100 orang 

Kebutuhan air 100 org x 30 l/ orng/hari = 3.000 liter/hari 

• LANTAI 6 

Jumlah karyawan = 22 orang 

Kebutuhan air 22 org x 100 l/ orng/hari = 2.200 liter/hari 

Kebutuhan air total  = 22.100 liter/hari 

= 25 m3/hari 

Tandon air bersih yang disediakan: 

• Tandon bawah clean water yang = 27 m3 

• Tandon bawah raw water = 11 m3 

Total Tandon bawah air bersih = 38 m3 

2.2.5.2 Sistem Pembuangan Air Limbah (IPAL) 

a. Sistem Pembuangan Air Limbah 

Sistem pembungan air limbah (IPAL) menggunakan Sewage 

Treatment Plan (STP) dengan system yang dipilih BioExtended Aeration. 

STP BioExtended Aeration adalah sistem pengolahan limbah menggunakan 

bak beton. BioExtended Aeration adalah sistem dimana pemberian oksigen 

dilakukan dengan cara menyemburkan oksigen kedalam cairan dengan 

menggunakan blower dan menambahkan biomedia yang berfungsi sebagai 

tempat pertumbuhan bakteri sehingga mempercepat jam tinggal penguraian 

yang tadinya 24 jam menjadi 8 – 12 jam di karenakan adanya Sistem 

Anaerobe & Anoxicide Kotoran dan air kotor dari closet, wastafel, air 

buangan loundry dibuang ke STP. Sedangkan untuk air buangan kitchen 

masuk ke grease trap sebelum akhirnya masuk ke STP. Berikut tahapan 

pengolahan limbah STP: 
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1. Pre-Treatment 

Proses ini terdapat pemisahan padatan berukuran besar ataupun grease 

trap agar tidak terbawa pada pengolahan unit selanjutnya agar tercipta 

performan pengolahan yang optimal. Air dialirkan lewat influent 

chamber dimana ada screen yang dapat menyaring benda padat maupun 

kotoran. Grease Trap yang berguna untuk memisahkan lemak yang 

mengganggu proses biologi kemudian air akan menuju aeration tank 

2. Aerasi 

Secara umum aerasi merupakan proses yang bertujuaan untuk 

meningkatkan kontak antara udara dan air. Pada prakteknya proses aerasi 

merupakan proses yang bertujuan meningkatkan konsentrasi oksigen 

didalam air limbah. Peningkatan konsentrasi oksigen dalam air akan 

memberikan manfaat dalam pengolahan limbah. Ada 3 aerasi: 

• Aerasi alami. 

• Aerasi Difusi 

• Aerasi Mekanik 

3. Post Aerasi 

Proses ini memastikan bahwa tingkat oksigen terlarut dari limbah 

terpenuhi sehingga terjadinya kadar oksigen terlarut rendah yang dapat 

memiliki efek negatif terhadap lingkungan sekitar. Air mengalir melalui 

serangkaian dinding menciptakan efek air terjun. Air gelombang 

menciptakan pencampuran yang meningkatkan tingkat oksigen dalam 

air. Sebuah jaringan aerasi tambahan berupa gelembung udara 

dimasukkan dalam proses selama kondisi air menjadi rendah. 

4. Clarifier 

Pada proses ini terjadi pemisahan partikel yang mengendap secara 

grafitasi (susupended solid) sehingga mengurangi beban pengolahan 

pada unit selanjutnya. Pada proses ini berguna untuk membuat aliran 

lebih tenang dan lebih stabil dan unit ini berfungsi sebagai clarifier akhir 

untuk mengendapkan partikel-partikel yang masih belum terendapkan, 

sertabiomas yang telah mati. 
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5. Clorine 

Pada proses ini dilakukan penginjeksian clorine yang bertujuan 

membunuh bakteri-bakteri patogen yang ada dan menghilangkan tingkat 

kekeruhan dalam air serta meningkatkan kejernihan outlet 

b. Kapasitas STP 

Untuk Grha Chalidana kapasitas STP = 70% x kebutuhan total air perhari 

= 70 % x 22 m3/hari 

= 16 m3/hari ≈ 15 m3/hari 
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2.2.6 Hasil Rancangan 

 

Gambar 2. 41 Eksterior Grha Chalidana dan Bank Bangkok 

(Sumber: PT. Archimetric, 2019) 
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Gambar 2. 42 Grha Chalidana dilihat dari sisi Bank Bangkok 

(Sumber: PT. Archimetric, 2019) 
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Gambar 2. 43 Perspektif Eksterior Grha Chalidana 

(Sumber: PT. Archimetric, 2019)  
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Gambar 2. 44 Perspektif eksterior Grha Chalidana 

(Sumber: PT. Archimetric, 2019) 
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Gambar 2. 45 Podium Grha Chalidana 

(Sumber: PT. Archimetric, 2019) 
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BAB 3 

GAMBAR KERJA 

 

3.1 Gambar Kerja Proyek Guesthouse Dharmahusada 

[DED] 
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3.2 Gambar Kerja Proyek Grha Chalidana 

[DED]
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BAB 4 

RAB DAN RKS 

 

4.1 Perancangan Proyek Guesthouse Dharmahusada 

4.1.1 Rencana Anggaran Biaya (RAB) 

Proyek  : Grha Chalidana 

Lokasi  : Jalan Raya Darmo 75-77 Surabaya 

Pekerjaan : Arsitektur 

Tabel 4. 1 RAB pekerjaan arsitektur proyek Guesthouse Dharmahusada 

NO JENIS PEKERJAAN  VOL  SAT 
 HARGA 

SAT  

 TOTAL 

HARGA  

B PEKERJAAN ARSITEKTUR   

I LANTAI 1 

I PASANGAN DINDING 

1 Pasangan Bata Ringan t=10cm   703,72 m2 123.200,00  86.697.708,53  

2 Plesteran semen instan 1.456,26 m2 45.000,00  65.531.700,00  

3 Acian semen instan 1.306,81 m2 18.000,00  23.522.580,00  

4 Kolom dan Balok praktis 10/10 1,00 ls 28.841.900,00  28.841.900,00  

5 Benangan 1,00 ls 8.905.428,00  8.905.428,00  

  Sub Total       213.499.316,53  

II FINISHING LANTAI 

1 Granite tile 60x60cm 214,00 m2 513.000,00  109.782.000,00  

2 Paving Block 20x20cm 80,40 m2 203.000,00  16.321.200,00  

3 Screeding Semen Instan Ex. MU 117,50 m2 66.000,00  7.755.000,00  

  Sub Total       133.858.200,00  

III FINISHING DINDING 

1 Granite tile 60x60cm 149,45 m2 513.000,00  76.667.850,00  

  Sub Total       76.667.850,00  

IV PENGECATAN 

1 Cat dinding interior  1.306,81 m2 28.000,00  36.590.680,00  

2 Cat dinding eksterior 728,00 m2 30.000,00  21.840.000,00  

3 Cat plafon interior 194,00 m2 29.000,00   5.626.000,00  

  Sub Total       64.056.680,00  

V PEKERJAAN PLAFON  

1 Gypsumboard 9mm + rangka 

hollow galvalume  ex. Knauf 
194,00 m2 35.000,00 6.790.000,00 

2 Kalsiboard 6mm + rangka 

hollow galvalume ex. Knauf 
20,00 

m2                   

89.000,00  

                     

1.780.000,00  

  Sub Total       8.570.000,00 

VI PEKERJAAN SANITAIR   

1 
Kloset Duduk Type CW 421 J / 

SW 420 P Ex. Toto 
8,00 unit 2.876.000,00  23.008.000,00  

2 
Jet Shower Spray Type TX 403 

SECR Ex. Toto 
8,00 bh 615.000,00  4.920.000,00  

3 
Floor Drain Type TX 1BV1N 

Ex. Toto 
8,00 bh 353.000,00  2.824.000,00  
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4 
Kran Air Type TTLA101 Ex. 

Toto 
6,00 bh 911.000,00  5.466.000,00  

5 
Deck Soap Dispenser ∅ 105MM 

Type TX 728 AEN Ex. Toto 
6,00 bh 108.000,00  648.000,00  

   Sub Total        36.866.000,00  

  TOTAL LANTAI 1       533.518.046,53  

II LANTAI 2  

I PASANGAN DINDING  

1 Pasangan Bata Ringan t=10cm 595,09 m2 123.200,00  73.314.841,60  

2 Plesteran semen instan 1.231,92 m2 45.000,00  55.436.400,00  

3 Acian semen insta 1.036,42 m2 18.000,00  18.655.560,00  

4 Kolom dan Balok praktis 10/10 1,00 ls 25.315.200,00  25.315.200,00  

5 Benangan 1,00 ls 7.409.196,00  7.409.196,00  

  Sub Total       180.131.197,60  

II FINISHING LANTAI  

1 Granite tile 60x60cm 219,60 m2 513.000,00  112.654.800,00  

  Sub Total        112.654.800,00  

III FINISHING DINDING   

1 Granite tile 60x60cm 195,50 m2 513.000,00  100.291.500,00  

  Sub Total        100.291.500,00  

III PENGECATAN  

1 Cat dinding interior  1.036,42  m2 28.000,00  29.019.760,00  

2 Cat plafon Interior 219,60  m2 29.000,00  6.368.400,00  

  Sub Total        35.388.160,00  

IV PEKERJAAN PLAFON  

1 Gypsumboard 9mm + rangka 

hollow galvalume  ex. Knauf 
189,60 m2 35.000,00  6.636.000,00  

2 Kalsiboard 6mm + rangka 

hollow galvalume ex. Knauf 
30,00 m2 89.000,00  2.670.000,00  

  Sub Total        9.306.000,00  

VI PEKERJAAN SANITAIR   

1 
Kloset Duduk Type CW 421 J / 

SW 420 P Ex. Toto 
10,00 unit 2.876.000,00  28.760.000,00  

2 
Jet Shower Spray Type TX 403 

SECR Ex. Toto 
10,00 bh 615.000,00  6.150.000,00  

3 
Floor Drain Type TX 1BV1N 

Ex. Toto 
10,00 bh 353.000,00  3.530.000,00  

4 
Kran Air Type TTLA101 Ex. 

Toto 
10,00 bh 911.000,00  9.110.000,00  

  Sub Total        47.550.000,00  

  TOTAL LANTAI 2       485.321.657,60  

III LANTAI 3  

I PASANGAN DINDING   

1 Pasangan Bata Ringan t=10cm 336,87 m2 123.200,00  41.502.199,20  

2 Plesteran semen instan 697,59 m2 45.000,00  31.391.550,00  

3 Acian semen instan 611,34 m2 18.000,00  11.004.120,00  

4 Kolom dan Balok praktis 10/10 1,00 ls 15.561.900,00  15.561.900,00  

5 Benangan 1,00 ls 4.239.567,00  4.239.567,00  

  Sub Total        103.699.336,20  

II FINISHING LANTAI  

1 Granite tile 60x60cm 88,50 m2 513.000,00  45.400.500,00  

  Sub Total        45.400.500,00  

III FINISHING DINDING   

1 Granite tile 60x60cm 86,25 m2 513.000,00  44.246.250,00  

  Sub Total        44.246.250,00  

IV PENGECATAN  

1 Cat dinding interior  611,34  m2 28.000,00  17.117.520,00  

2 Cat plafon interior 86,25  m2 29.000,00  2.501.250,00  

  Sub Total        19.618.770,00  

V PEKERJAAN PLAFON  
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1 Gypsumboard 9mm + rangka 

hollow galvalume  ex. Knauf 
71,25 m2 35.000,00  2.493.750,00  

2 Kalsiboard 6mm + rangka 

hollow galvalume ex. Knauf 
15,00 m2 89.000,00  1.335.000,00  

  Sub Total        3.828.750,00  

VI PEKERJAAN SANITAIR    

1 
Kloset Duduk Type CW 421 J / 

SW 420 P Ex. Toto 
5,00 unit 2.876.000,00  14.380.000,00  

2 
Jet Shower Spray Type TX 403 

SECR Ex. Toto 
5,00 bh 615.000,00  3.075.000,00  

4 
Floor Drain Type TX 1BV1N 

Ex. Toto 
6,00 bh 353.000,00  2.118.000,00  

5 
Kran Air Type TTLA101 Ex. 

Toto 
5,00 bh 911.000,00  4.555.000,00  

6 
Krain Air Type T23BQ13N Ex. 

Toto 
1,00 bh 275.000,00  275.000,00  

  Sub Total        24.403.000,00  

  TOTAL LANTAI 3       241.196.606,20  

Sumber: dokumen pribadi, 2019 

Tabel 4. 2 Rekap Pekerjaan Arsitektur 

NO JENIS PEKERJAAN 
TOTAL HARGA 

(RP) 

  PEKERJAAN ARSITEKTUR   

II LANTAI 1                                             533.518.046,53  

III LANTAI 2                                             485.321.657,60  

IV LANTAI 3                                             241.196.606,20  

JUMLAH TOTAL                                          1.260.036.310,33  

PEMBULATAN                                          1.260.037.000,00  

Sumber: dokumen pribadi, 2019 

4.1.2 Rencana Kerja dan Syarat-syarat (RKS) 

SYARAT - SYARAT TEKNIS PEKERJAAN ARESITEKTUR 

PASAL 1: PEKERJAAN KERAMIK DINDING 

1. Lingkup Pekerjaan 

Penggunaan pada dinding toilet atau ruang lain sesuai dengan gambar 

rancangan. 

2. Persyaratan 

• Syarat Kualitas Bahan: 

Keramik yang digunakan untuk dinding dari jenis keramik HT 

(Homogenious Tile) buatan dalam negeri yang bermutu baik dan 

memenuhi syarat-syarat sebagai berikut : 

1. Tebal minimum 7 mm dengan permukaan diglasuur hingga 

menghasilkan warna dan kilap permukaan yang rata dan seragam, 

mutu tingkat I dan kekuatan lentur 250 Kg/Cm2 . Memenuhi 
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persyaratan peraturan SII  0023-81, PUBI 1982, NI-19 dan ASTM. 

Ukuran 60 x 60 cm / 40 x 40 cm atau ukuran lain sesuai gambar 

rancangan. 

2. Kualitas : ex Indogress atau setara yang disetujui/ sesuai direksi MK 

3. Warna dan motif akan ditentukan kemudian. 

• Syarat Kualitas Bahan pengisi siar: 

1. Grout semen berwarna sesuai warna ubin. Warna akan disesuaikan 

dengan keramik terpasang. 

2. Bahan adukan memenuhi persyaratan Semen Portland memenuhi 

PBI 1971, PB 1988, NI-8 ; pasir dan air memenuhi PUBI 1982. 

• Contoh Bahan: 

1. Contoh-contoh material harus mendapat persetujuan Konsultan 

Pengawas. Apabila diperlukan oleh Konsultan Pengawas, harus ditest 

di Laboratorium dan biaya pengujian di Laboratorium ini menjadi 

tanggungan Kontraktor. 

2. Material yang tidak disetujui harus diganti tanpa biaya tambahan. 

Keputusan pilihan keramik akan dilaksanakan Konsultan Pengawas 

selambatnya 7 (tujuh) hari kalender kepada Kontraktor. 

• Syarat Tenaga dan Peralatan: 

1. Pemasangan harus dilaksanakan oleh tenaga kerja yang 

berpengalaman dan terampil dalam pekerjaan ini, dan dengan 

menunjukkan Surat Keterangan mengenai proyek sejenis yang pernah 

dikerjakan. 

2. Kontraktor wajib mengadakan peralatan dan alat bantu yang 

diperlukan untuk terlaksananya pekerjaan ini sehingga dihasilkan 

pekerjaan bermutu baik. 

• Syarat Penerimaan: 

1. Kontraktor memenuhi ketentuan dan persyaratan mutu dan 

pelaksanaan  sesuai dengan pengarahan dan persetujuan Konsultan 

Pengawas. 
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2. Pelaksanaan pekerjaan dinding keramik harus dipasang rata pada 

seluruh permukaan tidak bergelombang, warnanya seragam serta 

tidak cacat atau tidak bernoda. Toleransi rata permukaan yang dapat 

diterima adalah 1 mm/m2 

3. Kontraktor wajib menyerahkan keramik Tile sejumlah 1 % dari 

jumlah yang terpasang kepada Pemberi Tugas 

3. Pelaksanaan Pekerjaan 

• Kontraktor wajib membuat Shop Drawing dari pola keramik untuk 

mendapat persetujuan Konsultan Pengawas. Pola jalur keramik yang 

terjadi pada dinding harus merupakan kesatuan kerjasama dengan pola 

lantai keramik yang ada di ruangan tersebut. 

• Sebelum mulai pemasangan Kontraktor terlebih dahulu harus memeriksa 

semua pekerjaan yang nantinya akan ditutup oleh pasangan ubin keramik 

ini. Pekerjaan yang harus diperiksa (untuk dikoordinasikan) diantaranya 

adalah : 

• Pekerjaan pemasangan intalasi-instalasi didalam dinding misalnya pipa-

pipa, stop kontak, kran (dan lain sebagainya). 

• Sebelum pemasangan keramik, dasar permukaan dinding kerja harus 

dibuat rata dan rapi terlebih dahulu. 

• Sebelum pemasangan keramik, terlebih dahulu unit-unit keramik 

direndam dalam air sampai kondisi jenuh. 

• Adukan pengikat terdiri dari 1 (satu) bagian PC  dan 3 (tiga) bagian pasir 

dengan air secukupnya, digunakan sebagai adukan untuk alas pemasangan 

ubin dan ditambahkan bahan perekat (plaster adhesive polymer emulsion) 

Ketebalan rata-rata  adukan ini maksimal setebal 2 cm. 

• Keramik yang terpasang harus dalam kondisi baik, tidak cacat, retak dan 

tidak bernoda. 

• Pemotongan unit-unit keramik mempergunakan alat pemotong keramik 

khusus (sesuai persyaratan pabrik yang bersangkutan) 

• Setiap sambungan nat (lebar siar) unit keramik harus dibuat selebar 

maksimum 3 mm kedalaman maksimum 2 mm ; masing-masing 
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membentuk garis lurus yang lebarnya sama dan sama dalamnya. Untuk 

siar-siar yang berpotongan harus membentuk sudut siku dan berpotongan 

tegak lurus sesamanya. Setiap sambungan unit keramik harus diisi dengan 

bahan pengisi (Grouting) mendekati warna keramik terpasang. Sebelum 

dilaksanakan pemasangan grouting, nat-nat harus dalam keadaan bersih, 

dan pasangan keramik telah mencapai kondisi kering (minimal 7 x 24 

jam). 

• Pinggulan pasangan keramik harus dilakukan dengan Gurinda, agar 

diperoleh hasil  yang rapi, siku & pengakhiran yang sempurna. 

• Keramik yang sudah terpasang harus dibersihkan dari segala noda pada 

permukaan keramik sehingga dihasilkan permukaan yang bersih tidak 

cacat. 

PASAL 2: PEKERJAAN KUSEN ALUMINIUM 

1. Lingkup pekerjaan 

Yang termasuk dalam pekerjaan Kusen Aluminium adalah semua Kusen 

pintu dan jendela yang bahannya ditentukan Aluminium dalam gambar. 

2. Persyaratan 

• Jenis: kusen aluminium produksi ALKASA/ SUPEREX atau yang setara 

yang disetujui oleh pengawas 

• Bahan: Aluminium profil dengan Billet utama (primary) standar A.6063 

T5. Memenuhi ketentuan aluminium extrusi SII : 0649-82, 0695-82 dan 

Alloy 1100 atau 5005 serta tidak terbuat dari Scrapt (bahan –bahan sisa). 

• Profil: Anodizing sistem Analog; ukuran memenuhi persyaratan 

perhitungan teknis (misalnya beban angin, kebocoran udara, kebocoran 

angin dll). 

• Ketebalan minimal 1.8 mm. 

• Penawaran minimal 22 micron. 

• Persyaratan spesifikasi teknis yang harus dipenuhi profil adalah sebagai 

berikut: 

a. Type Shop Front: Beban angin minimum 100 kg/m2 ; Jenis Fixed 

Glass. 
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b. Type Window Wall: Beban angin minimum 120 kg/m2 , Ketahanan 

Kebocoran air 25 kg/m2, Ketahanan Kebocoran udara 12 m3./hr.m 

pada 15 mm H2O atau 15 Kg/ m2. 

c. Daya isolasi terhadap suara 32 dB dalam kaca 8 mm. 

d. Nilai Deformasi : Horizontal  = maximum 1/150 x bentangan. • 

Vertical = maximum 1/200 x bentangan. 

e. Warna Anodizing : Ditentukan kemudian 

• Persyaratan teknis kualitas material lainnya yang harus dipenuhi : 

a. Joint backer: dari polyetilene dengan kepadatan 65-96 kg/m3, tidak 

menyerap air. 

b. Neoprane: Dari jenis extrusion dengan kekerasan 60-80 durometer, 

tahan terhadap matahari dan oksidasi 

c. Setting Block: EPDM dengan kekerasan 70 durometer (untuk kaca). 

d. Sealant : Untuk bagian luar : Wather Sealant Ex. Silicone GE, Untuk 

bagian dalam (khusus back mullion type) : structure glassing sealant 

ex. Ultra Graze GE, Down Corning. 

e. Joint Sealar : Butyl Sheet. 

f. Lapisan Galvanised: 25 micron. 

g. Lapisan Anti Karat: Zinc Chromate, type Alkyd. 

h. Screw: Stainless Steel. 

• Persyaratan-persyaratan material ini dan material lainnya yang diperlukan 

untuk terlaksananya pekerjaan, memenuhi persyaratan akan faktor 

keamanan minimal 1.5 x Nilai Maksimum tekanan angin yang 

diisyaratkan. 

3. Pelaksanaan pekerjaan 

• Pekerjaan pembuatan/penyetelan dan pemasangan kusen aluminium 

beserta kaca harus dilaksanakan oleh pemborong alumunium yang ahli 

dalam bidangnya. 

• Untuk mendapat ukuran yang tepat, pemborong aluminium harus datang 

ke lapangan dan melakukan pengukuran, 
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• Untuk mendapat hasil yang baik, pembuatan/penyetelan kusen alumunium 

harus dilakukan di pabrik secara maksimal dan dilapangan tinggal pasang 

• Antara tembok/kolom/beton dan kusen aluminium harus diisi dengan 

“sealant" yang elastis 

• Pemasangan kaca pada kusen aluminium harus diisi karet gasket 

• Semua detail pertemuan harus halus, rata dan bersih dari goresan serta 

cacat yang mempengaruhi permukaan aluminium. 

• Sambungan-sambungan vertical maupun horizontal, sambungan sudut 

maupun silang, demikian juga pengkombinasian profil-profil alumimum 

harus dipasang sempurna 

• Fixing accessoris seperti skrup assembling dan engsel-engsel harus terbuat 

dari bahan-bahan tahan karat. 

• Kaca tidak boleh bergetar dan diberi tanda setelah terpasang. 

• Hubungan Dengan Material Lain; Apabila aluminium berhubungan 

dengan besi, maka besi harus dilapis dengan zinc chromate + bitumen. 

• Pengetesan 

• Pengetesan terdiri dari hal-hal sebagal berikut : 

• Performance Test (Test terhadap kebocoran air, udara, beban angin, 

kekedapan suara dan lain-lain harus dilaksanakan di Australia, atau 

laboratorium lain yang disetujul Direksi) 

• Material Test (Test terhadap bahan, powder coating, test koros, berat dan 

lain-lain) dilaksanakan di dalam negeri yang disetujui Direksi. 

• Hasil test harus diserahkan secara lengkap kepada Direksi. Apabila hasil 

pengetesan gagal, pemborong wajib melakukan pengetesan ulang hingga 

mencapai standar test yang disyaratkan. 

• Biaya pengetesan dan lain-lain menjadi tanggungjawab pemborong. 
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PASAL 3: PEKERJAAN KACA PINTU DAN JENDELA 

1. Lingkup Pekerjaan 

Yang termasuk dalam pekerjaan Kaca Pintu dan Jendela adalah semua Kaca 

yang terdapat pada pintu dan jendela atau sesuai gambar. 

2. Persyaratan 

• Jenis Bahan dan Penggunaan: 

a. Jenis: Pintu Kaca Frame Aluminium 

b. Digunakan: Pada Entrance dan ruang lain sesuai gambar rancangan. 

• Syarat Kualitas: 

e. Pintu Kaca: Ukuran atau lebar sesuai gambar rancangan. 

f. Ketebalan kaca minimum 5 mm. 

g. Bahan: Float Clear Glass 

h. Mutu Kaca: Kaca yang digunakan dari mutu AA ; Memenuhi 

persyaratan PUBI 1982, SII 0189-78 

• Syarat Pemasangan 

a. Contoh Bahan: 

Sebelum memulai pekerjaan, Kontraktor harus menyerahkan contoh-

contoh bahan yang akan digunakan pada pekerjaan ini kepada 

Konsultan Pengawas untuk mendapat persetujuan. Contoh bahan 

tersebut harus disertai brosur dan sertifikat (dari Produsen) yang berisi 

keterangan tentang kualitas bahan. 

Kontraktor wajib mengadakan mock up (skala 1:1) untuk mendapatkan 

persetujuan Konsultan Pengawas sebelum pekerjaan dimulai. Biaya 

pengadaan mock up ini sudah termasuk dalam penawaran Kontraktor. 

Mock Up yang telah disetujui Konsultan Pengawas serta memenuhi 

persyaratan bahan dan teknis, akan dijadikan sebagai bahan patokan 

pemeriksaan, dan penerimaan hasil pekerjaan. 

b. Tenaga dan Peralatan 

Pemasangan harus dilaksanakan oleh Kontraktor yang mempunyai 

pengalaman spesialis dibidang pekerjaan ini dan mempunyai tenaga 

ahli berpengalaman (minimal 10 tahun). Khusus pekerjaan tersebut 
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disertai surat referensi pengalaman untuk pekerjaan sejenis pada 

proyek-proyek yang telah dilaksanakan. 

Kontraktor harus mempunyai workshop lengkap dengan peralatan atau 

mesin khusus untuk pekerjaan ini sehingga dapat menghasilkan 

pekerjaan bermutu baik. Bila diperlukan work shop dapat ditinjau oleh 

Perencana/Konsultan Pengawas. 

• Syarat Penerimaan 

Penerimaan pekerjaan ini dapat dilaksanakan dengan memenuhi ketentuan 

sebagai berikut : 

a. Jaminan pekerjaan dan kualitas bahan. 

b. Kontraktor wajib memberikan sertifikat jaminan pemasangan hasil 

pekerjaan dan mutu bahan untuk waktu 10 tahun. 

c. Hasil pelaksanaan memenuhi persyaratan standar toleransi pabrikasi : 

d. Bergesernya pemasangan kunci atau engsel dan hard ware lain dari 

tempat yang ditentukan, toleransi  1 mm. 

e. Sambungan las pada rangka stainless steel/besi pada rangka tangga dan 

lainnya harus dilaksanakan sedemikian rupa sehingga tidak terlihat 

langsung. 

f. Hasil pekerjaan pintu yang dipasang harus tepat pada posisinya rapat 

satu sama lain, terjamin kerapiannya dan tidak cacat. Kaca yang 

terpasang harus dalam kondisi utuh dan baik (tidak cacat, retak, 

tergores). 

g. Semua kegiatan pelaksanaan telah memenuhi persyaratan gambar 

rancangan, shop drawing dan pengarahan yang diterbitkan oleh 

Konsultan Pengawas. Semua perlengkapan yang terdapat pada pintu 

harus berfungsi dengan baik. 

3. Pelaksanaan Pekerjaan 

• Persiapan 

Sebelum dimulainya pelaksanaan pekerjaan, Kontraktor terlebih dahulu 

wajib membuat shop drawing untuk mendapat persetujuan Konsultan 
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Pengawas sebelum pelaksanaan dimulai. Shop Drawing dilengkapi antara 

lain: 

1. Type dari tampak untuk masing-masing jenis pintu kaca. 

2. Detail-detail sambungan. 

3. Pemasangan Sealant, Gasket, kaca. 

4. Detail pertemuan kusen dengan komponen pada pekerjaan lainnya. 

5. Ukuran-ukuran dan lain sebagainya. 

6. Kontraktor agar membuat tabel daftar kegiatan tahapan pelaksanaan 

pemasangan pintu kaca. Pada tabel tersebut diterakan : Type pintu, 

lokasi perletakan, jumlah yang dipasang, jadual 

pemasangan/pelaksanaan dan lain sebagainya. Tabel tersebut berfungsi 

untuk kemudahan koordinasi pengawasan, pelaksanaan di lapangan dan 

dibuat dengan persetujuan Konsultan Pengawas. 

• Pekerjaan pemasangan 

a. Semua pekerjaan harus dirakit dan dipasang sesuai dengan gambar 

rencana dan shop drawing yang sudah disetujui Konsultan Pengawas 

dan dilaksanakan oleh Kontraktor yang mempunyai tenaga ahli 

dibidang pekerjaan ini. 

b. Pada kegiatan pabrikasi, pemotongan bahan dan pelaksanaan 

pembuatan profil pintu hendaknya dilaksanakan dengan mesin-mesin 

khusus (mesin bending, mesin potong, alat las dan lain sebagainya). 

c. Untuk pekerjaan khusus pengelasan Stainless Steel menggunakan TIG 

Welding berikut Argon Gas Shelding dilaksanakan dari arah bagian 

dalam agar sambungannya tidak tampak oleh mata. Pengelasan harus 

rapi untuk memperoleh kualitas dan bentuk yang sesuai dengan 

gambar, serta tidak menyebabkan deformasi material. 

d. Bagian kusen disambung dengan kuat dan teliti dengan sekrup, rivet 

dan angkur harus cocok. 

e. Penyekrupan dipasang tidak terlihat dari luar dengan sekrup stainless 

steel. o Sambungan harus kedap air dan memenuhi syarat kekuatan 

terhadap angin. o Detail-detail pada setiap pertemuan harus rapi, halus 

dan rata, bersih dari goresan–goresan/cacat. 
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f. Komponen pintu harus dipasang dalam struktur yang kaku sesuai 

dengan petunjuk pemasangan dari pabriknya. Untuk mendapatkan hasil 

yang baik, pembuatan/penyetelan pintu harus dilakukan di pabrik 

secara maksimal. Dan keberadaan di lapangan dipergunakan untuk 

pemasangan serta penyetelan pada kusen (sesuai gambar rancangan). 

g. Sebelum memasang kaca, semua kotoran dan bekas-bekas minyak 

harus dibersihkan hingga tidak mengganggu perletakan. Kaca-kaca dan 

rangka-rangka harus dipasang rata dan tegak lurus pada kusen-

kusennya. Celah antara kaca dan jalur stainless steel dipasang/ditutup 

dengan sealant. Dalam keadaan tertutup atau dibuka, kaca-kaca tidak 

boleh bergetar, yang menandakan kurang sempurnanya pemasangan 

seal keliling. Pemasangan seal harus dapat dijamin tidak akan terjadi 

kebocoran diakibatkan air hujan maupun udara luar. 

h. Untuk mendapatkan kekedapan terhadap kebocoran udara pada ruang 

yang dikondisikan, dilaksanakan dengan pengadaan mohair atau 

syntetic rubber/bahan dari syntetic resin. 

i. Pemasangan pintu kaca termasuk juga didalamnya pekerjaan 

pemasangan atau penyetelan kunci, engsel dan handle serta segala 

perlengkapan pintu kaca yang disyaratkan. Penyetelan dan pemasangan 

pintu kaca harus terpasang dengan baik, memenuhi persyaratan presisi/ 

ketepatan dan tidak menimbulkan bunyi atau gangguan. 

PASAL 4: PEKERJAAN PLAFOND 

1. Lingkup pekerjaan 

• Meliputi penyediaan bahan plafond gypsum board  tanpa nat dan 

konstruksi penggantungnya, penyiapan tempat serta pemasangan pada 

tempat-tempat yang tercantum pada gambar untuk itu. Yang dimaksud 

dengan pekerjaan plafond adalah sebuah pekerjaan di atas ruangan yang 

berfungsi sebagal berikut: 

• Pembatas ketinggian; penutup segala macam bentuk yang berada di bawah 

atap atau plat beton, Peredam hawa panas. 
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• Pekerjaan ini meliputi pemasangan rangka penutup plafond dan 

penempatan lubang-lubang untuk titik lampu yang diperlukan. 

2. Persyaratan 

• Bahan: 

a. Jenis Bahan: Gypsum Board jenis water resistant 

b. Ketebalan: 9 mm 

c. Mutu Bahan; Buatan dalam negeri merek Jayaboard atau yang setara 

d. Pola Ukuran: Sesuai gambar dan ruangan 

e. Penggantung: Galvanized wired rod M5 drat + U clamp channel K4-

TB.C cross runner 

f. Rangka: Main tee, cross tee, wall trim 40 x 40 mm, rangka pembagi 

besi hollow 40 x 40 cm/ sesuai gambar 

g. Lis pinggir: LG 2020 

h. Finish: Flat Joint Compound + textile tape 

i. Kelembaban rangka: Pelindung rangka dari bahan besi 

j. Pengendalian seluruh pekerjaan ini harus memenuhi persyaratan pada 

NI-5 dan memenuhi SII-0404/81. 

• Peralatan penunjang 

a. Perlu disiapkan alat untuk pelaksanaan pekerjaan plafon antara lain : 

b. Alat Bantu steger; o Waterpas; o Benang; o Meteran. 

c. Syarat pelaksanaan o Rangka langit-langit hollow dengan penggantung 

galvanized wire rod diameter 4,5 mm. yang dilengkapi dengan mur dan 

klem, penggantung-penggantung terikat kuat pada beton, dinding atau 

rangka baja yang ada. 

d. Rangka langit-langit dipasang setelah sisi bagian bawah diratakan, 

pemasangan sesuai dengan pola yang ditunjukkan/disebutkan dalam 

gambar dengan memperlihatkan modul pemasangan penutup langit-

langit yang dipasangnya. 

e. Bidang pemasangan bagian rangka langit-langit harus rata, tidak 

cembung, kaku dan kuat, kecuali bila dinyatakan lain, misal permukaan 
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merupakan bidang miring/tegak sesuai dengan yang ditunjukkan dalam 

gambar. 

f. Bahan penutup langit-langit adalah gypsum dengan mutu bahan seperti 

yang telah dipersyaratkan dengan pola pemasangan sesuai dengan yang 

ditunjukkan dalam gambar. 

g. Jarak pemasangan antara unit-unit penutup langit-langit harus presisi 

dan tidak kelihatan atau sesuai yang ditunjukkan dalam gambar. 

h. Hasil pemasangan penutup, langit-langit harus rata, tidak melendut. 

i. Seluruh pertemuan antara permukaan langit-langit dan dinding 

dipasang list profil dari gypsum dengan bentuk dan ukuran sesuai 

gambar detail plafond. 

3. Pelaksanaan pekerjaan 

• Tentukan peil plafond pada dinding atau lisplank; o Waterpaskan 

ketinggian tersebut pada seluruh batas pasangan plafond. o Pasang rangka 

plafond pada dinding atau lisplank dengan menggunakan baut. 

• Tentukan arah tulangan pokok dan pasang tulangan pokok tiap 120 cm 

dengan rangka hollow o Selanjutnya pasangan tulangan pembagi, yang 

terbuat dari rangka hollow dengan jarak tiap 60 cm; 

• Rangka plafond yang sudah siap ditutup, digantung dengan root atau 

hollow dalam kondisi lurus dan waterpas; 

• Gypsum yang sudah terpasang di compon dan dicat. 

• Untuk ruang yang lebar/luas, pas ubin lantai harus diberi control joint pada 

jarak kurang dari 6 meter degan nat selebar 1cm yang diisi sealant. 

Dibawah control joint ini lapisan beton tumbuknya diberi dilatasi 1cm 

yang diisi oleh Styrofoam. 

PASAL 5: PEKERJAAN FINISHING LANTAI 

1. Lingkup pekerjaan 

Meliputi semua tenaga kerja, penyediaan bahan, persiapan pemasangan, 

pembersihan lantai yang akan dikerjakan dan pelaksanaan pemasangan. 

2. Persyaratan 

• Syarat Bahan 
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a. Bahan penutup lantai yang digunakan adalah bahan dengan jenis 

Homogenious Tile yang memenuhi standar dengan kualitas baik. 

Adapun bahan lain yang digunakan untuk masing-masing ruang 

berdasarkan karakteristiknya yaitu disesuaikan dengan gambar rencana. 

b. Syarat Pelaksanaan o Lantai keramik yang dipasang harus, sesual 

dengan contoh yang sudah disetujui Direksi. o Permukaan lantai harus 

rata dan tidak bergelombang. 

c. Garis-garis siar harus lurus dan saling tegak lurus. 

d. Direksi berhak untuk menolak bidang keramik yang telah terpasang 

apabila tidak memenuhi persyaratan di atas dan resiko penolakan 

adalah menjadi tanggung jawab Pemborong. 

3. Pelaksanaan pekerjaan 

• Sebelum pekerjaan finishing lantai dilakukan, Pemborong wajib 

mengadakan pengecekan kembali peil lantal dan kemiringannya 

disesuaikan dengan gambar kerja dan persyaratan teknis yang sudah 

ditentukan. 

• Pekerjaan pemasangan keramik lantal 60/60 di pasang pada ruang kamar 

sewa dan koridor, keramik lantai 30/30 di pasang pada ruang cuci jemur 

rumah induk, keramik lantai 40/40 dipasang pada dinding dan lantai 

KM/WC, keramik heksagonal dipasang pada dapur rumah induk, keramik 

15/60 di pasang pada kamar tidur, ruang keluarga dan yang telah 

ditentukan pada gambar rancangan, plint keramik 10/40, dan Plint keramik 

10/30 dipasang pada dinding sesual ukuran keramik lantai, harus 

dikerjakan secara presisi, rata, rapih, kuat, dan mempunyai permukaan 

yang tidak bergelombang, serta didapatkan Nat-Nat yang lurus dan tegak 

lurus. 

• Khusus sebelum dipasang finishing lantai harus difloor terlebih dahulu 

dengan adukan 1 : 3 : 5 tebal 5 cm. 

• Didalam pemasangan harus menggunakan rentangan benang yang diukur 

dengan water pass dan dipindahkan pada setiap keramik. 
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• Peil lantai yang diinginkan harus diperiksa betul-betul bila terdapat hal-

hal yang berbeda dengan rencana yang disetujui, maka pelaksanaan 

pekerjaan ini harus segera dilaporkan kepada Direksi untuk dicarikan jalan 

keluarnya. 

• Pelaksanaan pemasangan keramik dilaksanakan dengan adukan I ps : 5psr. 

o Pekerjaan finishing lantai baru dapat dimulai setelah seluruh pekerjaan 

o plafond dan dinding selesai dikerjakan. 

• Pola pemasangan keramik bila tidak jelas terdapat pada gambar keria 

harusditanyakan kepada Direksi untuk mendapat penjelasan. 

• Nat antara keramik dibuat sekecil mungkin dan diisi dengan semen 

berwarna sama dengan dasar keramik yang dipakai. 

• Keramik sebelum dipasang harus direndam dalam air hingga tidak muncul 

gelembung-gelembung udara kemudian ditiriskan sampai tidak ada lagi air 

yang menetes. 

• Selesai pemasangan ruangan harus bebas dari beban berat serta kegiatan 

lain. 

• Sedapat mungkin pemotongan dihindarkan jangan terjadi potongan lebih 

kecil dari setengah ukuran, kecuali tercantum dalam gambar Potongan 

dilakukan tanpa bergerigi. 

Pemasangan keramik wajib memperhatikan nilai estetikanya. Tidak 

diharuskan untuk membasahi lantai dengan air secara terus menerus selama 

satu minggu dan lantai ditutup dengan lembaran plastik untuk mendapatkan 

hasil yang sempurna.
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4.2 Perancangan Proyek Grha Chalidana 

4.2.1 Rencana Anggaran Biaya (RAB) 

Proyek  : Grha Chalidana 

Lokasi  : Jalan Raya Darmo 75-77 Surabaya 

Pekerjaan : Arsitektur 

 

Tabel 4. 3 RAB pekerjaan persiapan proyek Grha Chalidana 

NO JENIS PEKERJAAN VOL SAT HARGA SAT TOTAL HARGA 

A PEKERJAAN PERSIAPAN         

I Kontraktor Kit   1,00 ls 24.000.000,00        24.000.000,00  

II Listrik dan Air Kerja     1,00 ls 66.000.000,00     66.000.000,00  

III 
Keamanan selama 

pelaksanaan 
    1,00 ls  168.000.000,00   168.000.000,00  

IV 
K3 (Keamanan dan Keselamatan 

Kerja) 
1,00 ls    25.000.000,00  25.000.000,00  

V Peralatan Kerja   1,00 ls 150.000.000,00  150.000.000,00  

VI Manajemen Lapangan   1,00 ls 300.000.000,00  300.000.000,00  

               

TOTAL 733.000.000,00  

Sumber: dokumen pribadi, 2019 

 

Tabel 4. 4 RAB pekerjaan arsitektur proyek Grha Chalidana 

NO JENIS PEKERJAAN VOL SAT 
HARGA 

SAT 
TOTAL HARGA 

B PEKERJAAN ARSITEKTUR 

1 LANTAI SEMI BASEMENT 

I PASANGAN DINDING        

1 Pasangan Bata Ringan t=10cm 124,16 m2 123.200,00  15.296.922,67  

2 Plesteran semen instan 257,50 m2 45.000,00  11.587.500,00  

3 Acian semen instan 257,50 m2 18.000,00  4.635.000,00  

4 Kolom dan Balok praktis 10/10 1,00 ls 5.572.000,00  5.572.000,00  

5 Benangan 1,00 ls 1.622.250,00  1.622.250,00  

  Sub Total       38.713.672,67  

II FINISHING LANTAI        

1 Floor hardener 758,20 m2 32.000,00  24.262.400,00  

  Sub Total       24.262.400,00  

III PENGECATAN        
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1 Cat dinding akrilik 257,50 m2 20.000,00   5.150.000,00  

2 Cat plafon  3.073,40 m2 29.000,00  89.128.600,00  

  Sub Total       94.278.600,00  

  TOTAL SEMI BASEMENT      157.254.672,67  

II LANTAI 1  

I PASANGAN DINDING        

1 Pasangan Bata Ringan t=10cm   776,92 m2 123.200,00   95.716.877,67  

2 Plesteran semen instan 1.607,98 m2 45.000,00  72.359.212,50  

3 Acian semen instan 1.564,78 m2 18.000,00  28.166.085,00  

4 Kolom dan Balok praktis 10/10 1,00 ls 35.109.500,00   35.109.500,00  

5 Benangan 1,00 ls 10.052.529,75  10.052.529,75  

  Sub Total       241.404.204,92  

II FINISHING LANTAI        

1 Granite tile 60x60cm (L1) 42,55 m2 513.000,00  21.828.150,00  

2 Granite tile 120x240cm (L2) 371,70 m2 624.000,00  231.940.800,00  

3 Pebble Wash 57,00 m2 212.000,00  12.084.000,00  

4 Paving Block 20x20cm 345,00 m2 203.000,00  70.035.000,00  

3 Floor Hardener 59,60 m2 32.000,00  1.907.200,00  

  Sub Total      337.795.150,00  

III FINISHING DINDING         

1 Granite tile 60x60cm (L1) 5,52 m2 513.000,00  2.831.760,00  

2 Granite tile 120x240cm (L2) 37,68 m2 624.000,00  23.512.320,00  

  Sub Total       26.344.080,00  

IV PENGECATAN        

1 Cat dinding interior  836,78 m2 28.000,00  23.429.910,00  

2 Cat dinding eksterior 728,00 m2 30.000,00  21.840.000,00  

3 Cat plafon interior 421,30 m2 29.000,00  12.217.700,00  

  Sub Total       57.487.610,00  

V PEKERJAAN PLAFON        

1 Beton Ekspose 23,00 m2 25.000,00  575.000,00  

2 Gypsumboard 9mm + rangka 

hollow galvalume  ex. Knauf 
421,30 m2 35.000,00 14.745.500,00 

3 Kalsiboard 6mm + rangka hollow 

galvalume ex. Knauf 
17,20 m2 89.000,00  1.530.800,00  

  Sub Total       16.851.300,00  

VI PEKERJAAN SANITAIR         

1 
Kloset Duduk Type CW 421 J / SW 

420 P Ex. Toto 
4,00 unit 2.876.000,00  11.504.000,00  

2 
Jet Shower Spray Type TX 403 

SECR Ex. Toto 
4,00 bh 615.000,00  2.460.000,00  

3 Urinal Type UW 447 JNM Ex. Toto 2,00 unit 2.850.000,00  5.700.000,00  

4 
Floor Drain Type TX 1BV1N Ex. 

Toto 
5,00 bh 353.000,00  1.765.000,00  

5 Kran Air Type TTLA101 Ex. Toto 3,00 bh 911.000,00  2.733.000,00  

6 
Krain Air Type T23BQ13N Ex. 

Toto 
1,00 bh 275.000,00  275.000,00  

7 
Tissue Holder Type TX 703 AE Ex. 

Toto 
4,00 bh 652.000,00  2.608.000,00  
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8 
Hand Dryer Type TYC 322 M Ex. 

Toto 
3,00 bh 5.645.000,00  16.935.000,00  

9 
Deck Soap Dispenser ∅ 105MM 

Type TX 728 AEN Ex. Toto 
3,00 bh 108.000,00  324.000,00  

  Sub Total       44.304.000,00  

  TOTAL LANTAI 1      724.186.344,92  

III LANTAI  

I PASANGAN DINDING        

1 Pasangan Bata Ringan t=10cm 909,38 m2 123.200,00  112.035.513,33  

2 Plesteran semen instan 1.882,25 m2 45.000,00  84.701.250,00  

3 Acian semen instan 1.845,53 m2 18.000,00  33.219.540,00  

4 Kolom dan Balok praktis 10/10 1,00 ls 26.265.950,00  26.265.950,00  

5 Benangan 1,00 ls 11.792.079,00  11.792.079,00  

  Sub Total       268.014.332,33  

II FINISHING LANTAI        

1 Granite tile 60x60cm (L1) 12,90 m2 513.000,00  6.617.700,00  

2 Granite tile 120x240cm (L2) 157,50 m2 624.000,00  98.280.000,00  

3 Karpet Tile 154,00 m2 162.000,00  24.948.000,00  

4 Screeding Semen Instan Ex. MU 72,50 m2 66.000,00  4.785.000,00  

5 Floor Hardener 36,00 m2 32.000,00  1.152.000,00  

  Sub Total       135.782.700,00  

III FINISHING DINDING         

1 Granite tile 60x60cm (L1) 5,52 m2 513.000,00  2.831.760,00  

2 Granite tile 120x240cm (L2) 31,20 m2 624.000,00  19.468.800,00  

  Sub Total       22.300.560,00  

III PENGECATAN        

1 Cat dinding interior  1.808,81 m2 28.000,00  50.646.680,00  

2 Cat plafon Interior 432,90 m2 29.000,00  12.554.100,00  

  Sub Total       63.200.780,00  

IV PEKERJAAN PLAFON        

1 Gypsumboard 9mm + rangka 

hollow galvalume  ex. Knauf 
418,40 m2 35.000,00  14.644.000,00  

2 Kalsiboard 6mm + rangka hollow 

galvalume ex. Knauf 
14,50 

m2 
89.000,00  1.290.500,00  

  Sub Total       15.934.500,00  

VI PEKERJAAN SANITAIR         

1 
Kloset Duduk Type CW 421 J / SW 

420 P Ex. Toto 
3,00 unit 2.876.000,00  8.628.000,00  

2 
Jet Shower Spray Type TX 403 

SECR Ex. Toto 
3,00 bh 615.000,00  1.845.000,00  

3 Urinal Type UW 447 JNM Ex. Toto 2,00 unit 2.850.000,00  5.700.000,00  

4 
Floor Drain Type TX 1BV1N Ex. 

Toto 
4,00 bh 353.000,00  1.412.000,00  

5 Kran Air Type TTLA101 Ex. Toto 2,00 bh 911.000,00  1.822.000,00  

6 
Krain Air Type T23BQ13N Ex. 

Toto 
1,00 bh 275.000,00  275.000,00  

7 
Tissue Holder Type TX 703 AE Ex. 

Toto 
3,00 bh 652.000,00  1.956.000,00  

8 
Hand Dryer Type TYC 322 M Ex. 

Toto 
2,00 bh 5.645.000,00  11.290.000,00  
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9 
Deck Soap Dispenser ∅ 105MM 

Type TX 728 AEN Ex. Toto 
2,00 bh 108.000,00  216.000,00  

  Sub Total       33.144.000,00  

  TOTAL LANTAI 2      538.376.872,33 

IV LANTAI 3 

I PASANGAN DINDING        

1 Pasangan Bata Ringan t=10cm 646,46 m2 123.200,00  79.643.615,33  

2 Plesteran semen instan 1.338,28 m2 45.000,00  60.222.375,00  

3 Acian semen instan 1.301,56 m2 18.000,00  23.427.990,00  

4 Kolom dan Balok praktis 10/10 1,00 ls 24.540.225,00  24.540.225,00  

5 Benangan 1,00 ls 8.365.036,50  8.365.036,50  

  Sub Total       196.199.241,83  

II FINISHING LANTAI        

1 Granite tile 60x60cm (L1) 302,00 m2 513.000,00  154.926.000,00  

2 Granite tile 120x240cm (L2) 74,50 m2 624.000,00  46.488.000,00  

3 Parquet 78,00 m2 465.000,00  36.270.000,00  

5 Floor Hardener 37,70 m2 32.000,00  1.206.400,00  

  Sub Total       201.414.000,00  

III FINISHING DINDING         

1 Granite tile 60x60cm (L1) 5,52 m2 513.000,00  2.831.760,00  

2 Granite tile 120x240cm (L2) 31,20 m2 624.000,00  19.468.800,00  

  Sub Total       22.300.560,00  

IV PENGECATAN        

1 Cat dinding interior  1.301,56 m2 28.000,00  36.443.540,00  

2 Cat plafon interior 451,45 m2 29.000,00  13.092.050,00  

  Sub Total      49.535.590,00  

V PEKERJAAN PLAFON        

1 Gypsumboard 9mm + rangka 

hollow galvalume  ex. Knauf 
436,95 m2 35.000,00  15.293.250,00  

2 Kalsiboard 6mm + rangka hollow 

galvalume ex. Knauf 
14,50 m2 89.000,00  1.290.500,00  

  Sub Total      16.583.750,00  

VI PEKERJAAN SANITAIR         

1 
Kloset Duduk Type CW 421 J / SW 

420 P Ex. Toto 
3,00 unit 2.876.000,00  8.628.000,00  

2 
Jet Shower Spray Type TX 403 

SECR Ex. Toto 
3,00 bh 615.000,00  1.845.000,00  

3 Urinal Type UW 447 JNM Ex. Toto 2,00 unit 2.850.000,00  5.700.000,00  

4 
Floor Drain Type TX 1BV1N Ex. 

Toto 
4,00 bh 353.000,00  1.412.000,00  

5 Kran Air Type TTLA101 Ex. Toto 2,00 bh 911.000,00  1.822.000,00  

6 
Krain Air Type T23BQ13N Ex. 

Toto 
1,00 bh 275.000,00  275.000,00  

7 
Tissue Holder Type TX 703 AE Ex. 

Toto 
3,00 bh 652.000,00  1.956.000,00  

8 
Hand Dryer Type TYC 322 M Ex. 

Toto 
2,00 bh 5.645.000,00  11.290.000,00  

9 
Deck Soap Dispenser ∅ 105MM 

Type TX 728 AEN Ex. Toto 
2,00 bh 108.000,00  216.000,00  

  Sub Total       33.144.000,00  
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  TOTAL LANTAI 3      519.177.141,83  

V LANTAI 4  

I PASANGAN DINDING        

1 Pasangan Bata Ringan t=10cm 602,01 m2 123.200,00  74.167.555,00  

2 Plesteran semen instan 1.246,31 m2 45.000,00  56.084.062,50  

3 Acian semen instan 1.209,59 m2 18.000,00  21.772.665,00  

4 Kolom dan Balok praktis 10/10 1,00 ls 26.265.950,00  26.265.950,00  

5 Benangan 1,00 ls 11.792.079,00  11.792.079,00  

  Sub Total       190.082.311,50  

II FINISHING LANTAI        

1 Granite tile 60x60cm (L1) 302,00 m2 513.000,00  154.926.000,00  

2 Granite tile 120x240cm (L2) 73,20 m2 624.000,00  45.676.800,00  

3 Parquet 78,00 m2 465.000,00  36.270.000,00  

5 Floor Hardener 29,50 m2 32.000,00  944.000,00  

  Sub Total       200.602.800,00  

III FINISHING DINDING         

1 Granite tile 60x60cm (L1) 5,52 m2 513.000,00  2.831.760,00  

2 Granite tile 120x240cm (L2) 31,20 m2 624.000,00  19.468.800,00  

  Sub Total       22.300.560,00  

IV PENGECATAN        

1 Cat dinding interior  1.209,59 m2 28.000,00  33.868.590,00  

2 Cat plafon interior 463,50 m2 29.000,00  13.441.500,00  

  Sub Total       47.310.090,00  

V PEKERJAAN PLAFON        

1 Gypsumboard 9mm + rangka 

hollow galvalume  ex. Knauf 
449,00 m2 35.000,00  15.715.000,00  

2 Kalsiboard 6mm + rangka hollow 

galvalume ex. Knauf 
14,50 m2 89.000,00  1.290.500,00  

  Sub Total       17.005.500,00  

VI PEKERJAAN SANITAIR         

1 
Kloset Duduk Type CW 421 J / SW 

420 P Ex. Toto 
3,00 unit 2.876.000,00  8.628.000,00  

2 
Jet Shower Spray Type TX 403 

SECR Ex. Toto 
3,00 bh 615.000,00  1.845.000,00  

3 Urinal Type UW 447 JNM Ex. Toto 2,00 unit 2.850.000,00  5.700.000,00  

4 
Floor Drain Type TX 1BV1N Ex. 

Toto 
4,00 bh 353.000,00  1.412.000,00  

5 Kran Air Type TTLA101 Ex. Toto 2,00 bh 911.000,00  1.822.000,00  

6 
Krain Air Type T23BQ13N Ex. 

Toto 
1,00 bh 275.000,00  275.000,00  

7 
Tissue Holder Type TX 703 AE Ex. 

Toto 
3,00 bh 652.000,00  1.956.000,00  

8 
Hand Dryer Type TYC 322 M Ex. 

Toto 
2,00 bh 5.645.000,00  11.290.000,00  

9 
Deck Soap Dispenser ∅ 105MM 

Type TX 728 AEN Ex. Toto 
2,00 bh 108.000,00  216.000,00  

  Sub Total       33.144.000,00  

  TOTAL LANTAI 4      510.445.261,50  
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VI LANTAI 5  

I PASANGAN DINDING        

1 Pasangan Bata Ringan t=10cm 633,64 m2 123.200,00  78.064.884,33  

2 Plesteran semen instan 1.311,76 m2 45.000,00  59.029.312,50  

3 Acian semen instan 1.275,04 m2 18.000,00  22.950.765,00  

4 Kolom dan Balok praktis 10/10 1,00 ls 26.265.950,00  26.265.950,00  

5 Benangan 1,00 ls 11.792.079,00  11.792.079,00  

  Sub Total       198.102.990,83  

II FINISHING LANTAI        

1 Granite tile 60x60cm (L1) 27,50 m2 513.000,00  14.107.500,00  

2 Granite tile 120x240cm (L2) 122,50 m2 624.000,00  76.440.000,00  

3 Karpet 310,00 m2 162.000,00  50.220.000,00  

5 Floor Hardener 29,30 m2 32.000,00   937.600,00  

  Sub Total       90.547.500,00  

III FINISHING DINDING         

1 Granite tile 60x60cm (L1) 5,52 m2 513.000,00  2.831.760,00  

2 Granite tile 120x240cm (L2) 31,20 m2 624.000,00  19.468.800,00  

  Sub Total       22.300.560,00  

IV PENGECATAN        

1 Cat dinding interior  1.238,32 m2 28.000,00  34.673.030,00  

2 Cat plafon interior 460,00 m2 29.000,00  13.340.000,00  

  Sub Total       48.013.030,00  

V PEKERJAAN PLAFON        

1 Gypsumboard 9mm + rangka 

hollow galvalume  ex. Knauf 
445,50 m2 35.000,00  15.592.500,00  

2 Kalsiboard 6mm + rangka hollow 

galvalume ex. Knauf 
14,50 m2 89.000,00  1.290.500,00  

  Sub Total       16.883.000,00  

VI PEKERJAAN SANITAIR         

1 
Kloset Duduk Type CW 421 J / SW 

420 P Ex. Toto 
3,00 unit 2.876.000,00  8.628.000,00  

2 
Jet Shower Spray Type TX 403 

SECR Ex. Toto 
3,00 bh 615.000,00  1.845.000,00  

3 Urinal Type UW 447 JNM Ex. Toto 2,00 unit 2.850.000,00  5.700.000,00  

4 
Floor Drain Type TX 1BV1N Ex. 

Toto 
4,00 bh 353.000,00  1.412.000,00  

5 Kran Air Type TTLA101 Ex. Toto 2,00 bh 911.000,00  1.822.000,00  

6 
Krain Air Type T23BQ13N Ex. 

Toto 
1,00 bh 275.000,00  275.000,00  

7 
Tissue Holder Type TX 703 AE Ex. 

Toto 
3,00 bh 652.000,00  1.956.000,00  

8 
Hand Dryer Type TYC 322 M Ex. 

Toto 
2,00 bh 5.645.000,00  11.290.000,00  

9 
Deck Soap Dispenser ∅ 105MM 

Type TX 728 AEN Ex. Toto 
2,00 bh 108.000,00  216.000,00  

  Sub Total       33.144.000,00  

  TOTAL LANTAI 5      408.991.080,83  

VII LANTAI 6  

I PASANGAN DINDING        
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1 Pasangan Bata Ringan t=10cm 702,13 m2 123.200,00  86.502.944,73  

2 Plesteran semen instan 1.453,47 m2 45.000,00  65.406.037,50  

3 Acian semen instan 1.416,75 m2 18.000,00  25.501.455,00  

4 Kolom dan Balok praktis 10/10 1,00 ls 26.265.950,00  26.265.950,00  

5 Benangan 1,00 ls 11.792.079,00  11.792.079,00  

  Sub Total       215.468.466,23  

II FINISHING LANTAI        

1 Granite tile 60x60cm (L1) 98,70 m2 513.000,00  50.633.100,00  

2 Granite tile 120x240cm (L2) 84,00 m2 624.000,00  52.416.000,00  

3 Pebble Wash 11,60 m2 162.000,00  1.879.200,00  

4 Batu Andesit Hitam 30x60cm 8,40 m2 1.757.000,00  14.758.800,00  

5 Floor Hardener 29,30 m2 32.000,00  937.600,00  

  Sub Total       103.049.100,00  

III FINISHING DINDING         

1 Granite tile 60x60cm (L1) 5,52 m2 513.000,00  2.831.760,00  

2 Granite tile 120x240cm (L2) 31,20 m2 624.000,00  19.468.800,00  

  Sub Total       22.300.560,00  

IV PENGECATAN        

1 Cat dinding interior  1.380,03 m2 28.000,00  38.640.770,00  

2 Cat plafon interior 182,70 m2 29.000,00  5.298.300,00  

  Sub Total       43.939.070,00  

V PEKERJAAN PLAFON        

1 Gypsumboard 9mm + rangka 

hollow galvalume  ex. Knauf 
168,20 

m2 
35.000,00 5.887.000,00  

2 Kalsiboard 6mm + rangka hollow 

galvalume ex. Knauf 
14,50 

m2 
89.000,00  1.290.500,00  

  Sub Total       7.177.500,00  

VI PEKERJAAN SANITAIR         

1 
Kloset Duduk Type CW 421 J / SW 

420 P Ex. Toto 
3,00 unit 2.876.000,00  8.628.000,00  

2 
Jet Shower Spray Type TX 403 

SECR Ex. Toto 
3,00 bh 615.000,00  1.845.000,00  

3 Urinal Type UW 447 JNM Ex. Toto 2,00 unit 2.850.000,00  5.700.000,00  

4 
Floor Drain Type TX 1BV1N Ex. 

Toto 
6,00 bh 353.000,00  2.118.000,00  

5 Kran Air Type TTLA101 Ex. Toto 2,00 bh 911.000,00  1.822.000,00  

6 
Krain Air Type T23BQ13N Ex. 

Toto 
6,00 bh 275.000,00  1.650.000,00  

7 
Tissue Holder Type TX 703 AE Ex. 

Toto 
3,00 bh 652.000,00  1.956.000,00  

8 
Hand Dryer Type TYC 322 M Ex. 

Toto 
2,00 bh 5.645.000,00  11.290.000,00  

9 
Deck Soap Dispenser ∅ 105MM 

Type TX 728 AEN Ex. Toto 
2,00 bh 108.000,00  216.000,00  

  Sub Total       35.225.000,00  

  TOTAL LANTAI 6      427.159.696,23 

VIII LANTAI 7        

I PASANGAN DINDING        

1 Pasangan Bata Ringan t=10cm 566,49 m2 123.200,00  69.791.768,20  
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2 Plesteran semen instan 1.172,83 m2 45.000,00  52.777.237,50  

3 Acian semen instan 1.136,11 m2 18.000,00  20.449.935,00  

4 Kolom dan Balok praktis 10/10 1,00 ls 26.265.950,00  26.265.950,00  

5 Benangan 1,00 ls 11.792.079,00  11.792.079,00  

  Sub Total       181.076.969,70  

II FINISHING LANTAI        

1 Granite tile 60x60cm (L1) 121,20 m2 513.000,00  62.175.600,00  

2 Granite tile 120x240cm (L2) 32,37 m2 624.000,00  20.198.880,00  

3 Parquet 34,30 m2 465.000,00  15.949.500,00  

4 Floor Hardener 15,30 m2 32.000,00  489.600,00  

  Sub Total       82.374.480,00  

III FINISHING DINDING         

1 Granite tile 60x60cm (L1) 5,52 m2 513.000,00  2.831.760,00  

2 Granite tile 120x240cm (L2) 31,20 m2 624.000,00  19.468.800,00  

  Sub Total       22.300.560,00  

IV PENGECATAN        

1 Cat dinding interior  1.099,39 m2 28.000,00  30.782.850,00  

2 Cat plafon interior 187,87 m2 29.000,00  5.448.230,00  

  Sub Total       36.231.080,00  

V PEKERJAAN PLAFON        

1 Gypsumboard 9mm + rangka 

hollow galvalume  ex. Knauf 
173,37 m2 35.000,00  6.067.950,00  

2 Kalsiboard 6mm + rangka hollow 

galvalume ex. Knauf 
14,50 m2 89.000,00  1.290.500,00  

  Sub Total       7.358.450,00  

VI PEKERJAAN SANITAIR         

1 
Kloset Duduk Type CW 421 J / SW 

420 P Ex. Toto 
3,00 unit 2.876.000,00  8.628.000,00  

2 
Jet Shower Spray Type TX 403 

SECR Ex. Toto 
3,00 bh 615.000,00  1.845.000,00  

3 Urinal Type UW 447 JNM Ex. Toto 2,00 unit 2.850.000,00  5.700.000,00  

4 
Floor Drain Type TX 1BV1N Ex. 

Toto 
4,00 bh 353.000,00  1.412.000,00  

5 Kran Air Type TTLA101 Ex. Toto 2,00 bh 911.000,00  1.822.000,00  

6 
Krain Air Type T23BQ13N Ex. 

Toto 
1,00 bh 275.000,00  275.000,00  

7 
Tissue Holder Type TX 703 AE Ex. 

Toto 
3,00 bh 652.000,00  1.956.000,00  

8 
Hand Dryer Type TYC 322 M Ex. 

Toto 
2,00 bh 5.645.000,00  11.290.000,00  

9 
Deck Soap Dispenser ∅ 105MM 

Type TX 728 AEN Ex. Toto 
2,00 bh 108.000,00  216.000,00  

  Sub Total       33.144.000,00  

  TOTAL LANTAI 7      362.485.539,70  

Sumber: dokumen pribadi, 2019 
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Tabel 4. 5 Rekap Pekerjaan Persiapan dan Pekerjaan Arsitektur 

NO  JENIS PEKERJAAN  
TOTAL HARGA 

(RP) 

A PERSIAPAN                                              733.000.000,00  

  TOTAL A                                             733.000.000,00  

B PEKERJAAN ARSITEKTUR   

I LANTAI SEMI BASEMENT                                             157.254.672,67  

II LANTAI 1                                             724.186.344,92  

III LANTAI 2                                             538.376.872,33  

IV LANTAI 3                                             519.177.141,83  

V LANTAI 4                                             510.445.261,50  

VI LANTAI 5                                             408.991.080,83  

VII LANTAI 6                                             427.159.696,23  

VIII LANTAI 7                                             362.485.539,70  

  TOTAL B                                          3.648.076.610,02  

JUMLAH TOTAL                                          4.381.076.610,02  

PEMBULATAN                                          4.381.077.000,00  

Sumber: dokumen pribadi, 2019 

4.2.2 Rencana Kerja dan Syarat-syarat (RKS) 

SYARAT - SYARAT TEKNIS PEKERJAAN ARESITEKTUR 

Pasal 1. Pekerjaan Lantai dan Dinding 

1. Umum 

1. Lingkup pekerjaan 

a. Plesteran kasar dan sreeding untuk dasar pasangan keramik di dinding 

dan lantai. 

b. Pasangan lantai keramik dan dinding pada area-area, disesuaikan 

dengan yang ditunjukkan pada gambar. 

2. Pekerjaan yang berhubungan 

a. Pekerjaan pasangan bata. 

b. Pekerjaan plesteran. 

3. Standard 

Pengendalian pekerjaan ini harus sesuai dengan 

a. PUBI : Persyaratan Umum Bahan Bangunan Indonesia - 1982 (NI-3) 

b. ANSI : American National Standart Institute 

c. TCA : Tile Council Of America, USA 

d. TCA 137.I - Recommended Standard Spesification of Ceramic Tile 
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4. Persetujuan 

a. Contoh bahan 

Guna mendapatkan persetujuan dari pengawas, kontraktor harus 

menyerahkan contoh-contoh semua bahan yang akan dipakai yaitu keramik, 

bahan-bahan additive untuk adukan dan bahan untuk tile grouts. 

b. Mock - up / contoh pemasangan. 

Sebelum memulai pemasangan, kontraktor harus membuat contoh 

pemasangan yang memperlihatkan dengan jelas pola pemasangan, warna 

dan groutingnya. Mock-up yang telah disetujui akan dijadikan standard 

minimal untuk pemasangan keramik. 

c. Brosur 

Kontraktor harus menyediakan brosur bahan guna pemilihan jenis bahan 

yang akan dipakai. 

2. BAHAN / PRODUK 

1. Finishing lantai dan dinding:Granite tile Sesuai spesifikasi material 

2. Mortar / adukan: 

a. Untuk semua pemasangan finishing lantai memakai Sesuai spesifikasi 

material. dan finishing dinding memakai sesuai spesifikasi material. 

b. Pengisi nat keramik memakai sesuai spesifikasi material. 

3. PEMASANGAN 

1. Level: 

a. Kecuali ditentukan lain pada spesifikasi ini atau pada gambar, level 

yang tercantum pada gambar adalah level finish lantai karenanya 

screeding dasar harus diatur hingga memungkinkan pada files dengan 

ketebalan yang berbeda permukaan finishnya terpasang rata. 

b. Lantai harus benar-benar terpasang rata baik yang ditentukan datar 

maupun yang ditentukan mempunyai kemiringan. 

c. Jika ketebalan screed tidak memungkinkan untuk mendapatkan 

kemiringan yang ditentukan, kontraktor harus segera melaporkan 

kepada pengawas untuk mendapatkan jalan pemecahan masalah. 
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2. Persiapan permukaan: 

a. Kontraktor harus menyiapkan permukaan sehingga memenuhi syarat 

yang diperlukan, sebelum memasang keramik. 

b. Secara tertulis, kontraktor harus memberikan laporan kepada pengawas 

tiap kondisi yang menurut pendapatnya akan berpengaruh buruk pada 

pelaksanaan pekerjaan. 

c. Permukaan beton yang akan diplester untuk penempelan keramik, harus 

dikasarkan dan dibersihkan dari debu dan bahan-bahan lepas lainnya. 

3. Pemasangan keramik dinding dibagian dalam (internal). 

a. Sebelum pemasangan dimulai, plesteran dasar dan keramik harus 

dibasahi. Pakai benang untuk menentukan lay out keramik, yang telah 

ditentukan dan pasang sebaris keramik guna jadi patokan untuk 

pemasangan selanjutnya. 

b. Kecuali ditentukan lain, pemasangan keramik harus dimulai dari bawah 

dan dilanjutkan kebagian atas. 

c. Tiap hari pemasangan, tidak diperkenankan memasang keramik dengan 

ketinggian lebih dari ketentuan berikut: 

• 1,2 m - 1,5 m, untuk keramik tebal 6 mm 

• 0,7 m - 0,9 m, untuk keramik tebal 9 - 20 mm 

d. Pemasangan keramik grant ( pengisian nat ) harus sesuai dengan 

ketentuan gambar kerja yang telah disetujui oleh pengawas. 

4. PERLINDUNGAN DAN PEMBERSIHAN 

a. Kontraktor harus melindungi keramik maupun terraso cor yang telah 

terpasang maupun adukan perata dan harus mengganti, atas biaya 

sendiri setiap kerusakan yang terjadi. Penyerahan pekerjaaan dilakukan 

dalam keadaan bersih dan tidak cacat. 

b. Setelah pemasangan, kontraktor harus melindungi keramik dan terraso 

cor yang telah terpasang, jika mungkin dengan mengunci area tersebut. 

Batas lalu lintas diatasnya hanya untuk yang penting saja. 

c. Pembersihan keramik tetap dilakukan selama belum diadakan serah 

terima pekerjaan. Kontraktor tetap bertanggungjawab apabila terjadi 

kerusakan pada keramik. 
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Pasal 2. Pekerjaan Kusen Alumunium 

1. UMUM 

a. Lingkup pekerjaan 

Pekerjaan ini meliputi seluruh kusen pintu, kusen jendela, seperti yang 

dinyatakan / ditunjukkan dalam gambar serta shopdrawing dari kontraktor 

yang disetujui pengawas. 

b. Pekerjaan yang berhubungan 

a. Pekerjaan sealant. 

b. Pekerjaan jendela rangka allumunium. 

c. Pekerjaan kaca. 

2. BAHAN DAN PRODUK 

1. Kusen alumunium yang digunakan: 

a. Bahan: Dari alumunium framing system ex. Indal (kondisi alumunium 

terbungkus dengan plastik) 

b. Bentuk profil: Sesuai dengan shopdrawing yang disetujui pengawas. 

c. Warna profil: Ditentukan kemudian (contoh warna diajukan kontraktor). 

d. Lebar profil: 1.7 1.75 inc x 4 inc (pemakaian lebar bahan sesuai yang 

ditunjukkan dalam gambar) Tebal profil : 1,2 mm Pewarnaan : Anodized 

/ natural. 

e. Nilai deformasi : Yang diijinkan maksimal 2 mm 

2. Konstruksi kusen allumunium yang dikerjakan seperti yang ditunjukkan 

dalam gambar detail termasuk bentuk dan ukurannya. 

3. Ketahan terhadap air dan angin untuk setiap type harus disertai hasil test, 

minimum 100 kg/m2, ketahanan terhadap udara tidak kurang dari 15 m3/hari 

dan terhadap tekanan air 15 kg/m2 yang harus disertai dengan hasil test. 

4. Bahan yang akan diproses fabrikasi harus diseleksi terlebih dahulu sesuai 

dengan bentuk toleransi ukuran, ketebalan, kesikuan, kelengkungan dan 

pewarnaan yang dipersyaratkan. 

5. Accessories yang dipakai adalah sekrup dari stainlessteel galvanized 

tertanam, weather strip dari vinyl, pengikat alat penggantung yang 

dihubungkan dengan alumunium harus ditutup caulking dan sealant. Angkur 
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untuk rangka / kusen alumunium terbuat dari steel plate tebal 2-3 mm, dengan 

lapisan zink tidak kurang dari (13) mikron sehingga dapat bergeser. 

6. Bahan finishing treatment untuk permukaan kusen jendela dan pintu yang 

bersentuhan dengan bahan alkaline seperti beton, aduk atau plaster dan bahan 

lainnya harus diberi lapisan finish dari laquer yang jernih atau anti corrosive 

treatment dengan insulating varnish seperti asphaltic varnish. 

3. PELAKSANAAN 

a. Sebelum memulai pelaksanaan kontraktor diwajibkan meneliti gambar-

gambar dan kondisi dilapangan (ukuran dan peil lubang dan membuat contoh 

jadi untuk semua detail sambungan dan profil alumunium yang berhubungan 

dengan sistem konstruksi bahan lain). 

b. Prioritas proses fabrikasi, harus sudah siap sebelum pekerjaan dimulai dengan 

membuat lengkap dahulu shopdrawing dengan petunjuk pengawas meliputi 

gambar denah, lokasi, merk, kualitas, bentuk, ukuran. 

c. Semua frame / kusen baik untuk dinding, jendela dan pintu dikerjakan secara 

fabrikasi dengan teliti seuai dengan ukuran dan kondisi lapangan agar 

hasilnya dapat dipertanggungjawabkan. 

d. Pengelasan dibenarkan menggunakan non actived gas ( argon ) dari arah 

bagian dalam agar sambungannya tidak tampak oleh mata. 

e. Angkur-angkur untuk rangka / kusen allumunium terbuat dari steel plate 

setebal 2-3 mm dan ditempatkan pada interval 600 mm. 

f. Tepi bawah ambang kusen exterior agar dilengkapi flashing untuk penahan 

air hujan. 

g. Sekeliling tepi kusen yang terlihat berbatasan dengan dinding agar diberi 

sealant supaya kedap air dan kedap suara. 

h. Untuk fitting hardware dan reinforcing materials yang mana kusen 

allumunium akan kontak dengan besi, tembaga atau lainnya maka permukaan 

metal yang bersangkutan harus diberi lapisan chormium untuk menghindari 

kontak korosi. 

i. Disyaratkan bahwa kusen alumunium dilengkapi oleh kemungkinan-

kemungkinan sebagai berikut: 

• Dapat menjadi kusen untuk dinding kaca mati. 
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• Dapat cocok dengan jendela geser, jendela putar dan lain-lain. 

• Sistem kusen dapat menampung pintu kaca frameless. 

• Untuk sistem partisi, harus mampu moveable dipasang tanpa harus 

dimatikan secara penuh yang merusak baik lantai maupun langit-

langit. 

• Mempunyai accessories yang mampu mendukung kemungkinan 

diatas. 

Pasal. 3. PEKERJAAN SILICONE SEALANT 

1. UMUM 

1. Lingkup pekerjaan 

a. Yang termasuk pekerjaan ini adalah pengadaan bahan, tenaga kerja, 

peralatan dan lain sebagainya, untuk pekerjaan silicone sealant secara 

lengkap, terpasang sempurna. 

b. Pekerjaan-pekerjaan yang harus diselesaikan dengan silicone sealant 

antara lain: 

• Setiap hubungan antara kaca dengan rangka alumunium. 

• Setiap hubungan antara rangka alumunium dengan dinding beton. 

• Setiap hubungan antara kaca dengan kaca. 

• Setiap hubungan antara alumunium panel. 

2. Pekerjaan yang berhubungan 

a. Pekerjaan kusen aluminium 

b. Pekerjaan kaca dan cermin 

2. PERSYARATAN BAHAN 

a. Silicone sealant yang digunakan adalah merk DOW CORNING TYPE 793 

ex Australia, harus memenuhi persyaratan sebagai berikut: 

• Pengeringan netral 

• Modulus elastisitas tinggi 100% (gerakan) 

• Kering sentuh 15 menit 

• Waktu pengerjaan (kurang dari 10 menit) 

• Menyatu sepenuhnya 24 jam 

• Warna ditentukan kemudian 
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• Tidak terpengaruh terhadap sinar matahari, hujan ozon dan perubahan 

temperatur yang tinggi ( 62 o C s/d 205 o ) 

• File rating tidak kurang dari 2 jam 

• Daya kedap suara 30 db. 

b. Bahan pelindung 

Alumunium harus dilindungi dengan blue protection masking tape 

sekualitas GINZA. Filter menggunakan polyurethane backer rod dengan sel 

terbuka yang direkomendasi dari dow corning. 

3. PERSYARATAN PELAKSANAAN 

a. Pekerjaan silicone sealant ini harus dilaksanakan oleh kontraktor khusus 

yang ahli dalam bidang pekerjaan sealant. 

b. b. Untuk kaca, allumunium, concrete dan steel sebelum diberi perlakuan 

sealant harus dilakukan pembersihan yang mengakibatkan berkurangnya 

daya rekat sealant. 

Pasal. 4. PEKERJAAN PERALATAN SANITAIR 

1. UMUM 

3. Lingkup pekerjaan 

a. Termasuk dalam pekerjaan pemasangan sanitair ini adalah penyediaan 

tenaga kerja, bahan-bahan, peralatan dan alat-alat bantu lainnya yang 

digunakan dalam pekerjaan ini hingga tercapai hasil pekerjaan yang 

bermutu dan sempurna dalam pemakaiannya / operasinya. 

b. Pekerjaan pemasangan wastafel, urinal, closet , shower, paper holder, 

floor drain . 

2. BAHAN / PRODUK 

1. Untuk closet , wastafel, urinal, penyekat urinal, shower spray, hand shower 

dan kran air merk Sesuai spesifikasi material 

2. Untuk floor drain dan tempat sabun serta asssesories lain memakai merk 

Sesuai spesifikasi material. 

3. PELAKSANAAN 

1. Sebelum pemasangan dimulai, kontraktor harus meneliti gambar-gambar 

yang ada dan kondisi dilapangan, termasuk mempelajari bentuk, pola 
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penempatan, pemasangan sparing-sparing, cara pemasangan dan detaildetail 

sesuai dengan gambar. 

2. Selama pelaksanaan harus selalu diadakan pengujian/pemeriksaan untuk 

kesempurnaan hasil pekerjaan dan fungsinya. 

3. Kontraktor wajib memperbaiki / mengulangi / mengganti bila ada kerusakan 

yang terjadi selama pelaksanaan dan masa garansi, atas biaya kontraktor, 

selama kerusakan bukan disebabkan oleh tindakan pemilik. 

4. Pekerjaan wastafel: 

a. Wastafel yang digunakan adalah merk Sesuai spesifikasi material. 

lengkap dengan segala assesoriesnya seperti tercantum dalam brosurnya. 

Tipe-tipe yang dipakai dapat dilihat pada gambar pelaksanaan. 

b. Ketinggian dan konstruksi pemasangan harus disesuakan gambar untuk 

itu serta petunjuk-petunjuk dari produsennya dalam brosur. Pemasangan 

harus baik rapi waterpass dan dibersihkan dari semua kotoran dan noda 

dan penyambungan instalasi plumbingnya tidak ada kebocoran-

kebocoran. 

5. Pekerjaan Urinal: 

a. Urinal berikut kelengkapannya yang digunakan adalah merk Sesuai 

spesifikasi material., tipe yang dipakai adalah dengan fitting standard. 

b. Urinal yang dipasang adalah urinal yang terseleksi dengan baik, tidak ada 

bagian-bagian yang gompal, retak dan cacat lainnya dan telah disetujui 

pengawas. 

c. Pemasangan urinal pada tembok menggunakan baut fisher atau stainless 

steel dengan ukuran yang untuk menahan beban seberat 20 kg tiap baut. 

d. Setelah urinal terpasang, letak dan ketinggian pemasangan harus sesuai 

dengan gambar Sambungan instalasi plumbingnya harus baik tidak ada 

kebocoran – kebocoran.. 

6. Pekerjaan Kloset. 

a. Kloset duduk berikut segala kelengkapannya yang dipakai adalah Sesuai 

spesifikasi material, tipe yang dapat dipakai dapat dilihat pada gambar. 
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b. Kloset beserta kelengkapannya yang dipasang adalah yang telah diseleksi 

dengan baik, tidak ada bagian yang gompal, retak atau cacat-cacat lainnya 

dan telah disetujui pengawas. 

c. Untuk dudukan dasar kloset papan jati tua tebal 3 cm dan telah dicelup 

dalam larutan pengawet tahan air, dibentuk seperti dasar kloset. Kloset 

disekrupkan pada papan tersebut dengan sekrup kuningan. 

d. Kloset harus terpasang dengan kokoh dan letak ketinggian sesuai gambar, 

waterpass. Semua noda-noda harus dibersihkan, sambungan-sambaungan 

pipa tidak boleh ada kebocoran-kebocoran. 

7. Pekerjaan kran air: 

Semua kran air yang dipakai, kecuali kran dinding adalah merk Sesuai 

spesifikasi material. finish. Ukuran disesuakan keperluan masing-masing 

sesuai diselesaiakan keperluan masing-masing sesuai dengan gambar 

plumbing dan brosur alat-alat sanitair. 

Pasal. 5. PEKERJAAN PENGECATAN. 

1. UMUM 

1. Lingkup pekerjaan 

a. Persiapan permukaan yang akan dicat 

b. Pengecatan permukaan dengan bahan-bahan yang telah ditentukan. 

c. Pengecatan semua permukaan dan area yang ada pada gambar dan yang 

disebutkan secara khusus, dengan warna dan bahan yang sesuai petunjuk 

pengawas. 

2. Pekerjaan yang berhubungan 

a. Pekerjaan dinding. 

b. Pekerjaan plafond. 

3. Persetujuan 

a. Contoh dan bahan untuk perawatan selama pemeliharaan. 

• Guna mendapatkan persetujuan dari pengawas, kontraktor harus 

membuat contoh pengecatan tiap warna dan jenis pada bidang-bidang 

transparan ukuran 100 x 100 cm. Dan pada bidang-bidang tersebut 

harus dicantumkan dengan jelas warna, formula cat, jumlah lapisan 

dan jenis lapisan (dari cat dasar s/d lapisan akhir). 
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• Kontraktor harus menyerahkan minimal 20 kg tiap warna dan jenis cat 

yang disetujui kepada pemilik untuk dipakai sebagai cadangan saat 

perawatan 

b. Mock - up / contoh pemasangan. 

• Sebelum pengecatan dimulai, kontraktor harus melakukan pengecatan 

pada satu bidang untuk tiap warna dan jenis cat yang diperlukan. 

Bidang-bidang tersebut akan dijadikan contoh pilihan warna, texture, 

material dan cara pengerjaan. Bidang-bidang yang akan dipakai 

sebagai mock-up ini akan ditentukan oleh pengawas. 

• Jika masing-masing bidang tersebut telah disetujui oleh pengawas, 

perencana dan pemilik, maka bidang-bidang tersebut akan dipakai 

sebagai standard minimal keseluruhan pekerjaan pengecatan. 

2. BAHAN / PRODUK 

a. Untuk dinding luar bangunan digunakan cat luar Sesuai spesifikasi material. 

b. Untuk dinding dalam bangunan merk Sesuai spesifikasi material. 

c. Untuk plafond digunakan cat merk Sesuai spesifikasi material. 

d. Plamur yang digunakan adalah plamur tembok merk Sesuai spesifikasi 

material (untuk ruang bagian dalam / interior) 

e. Sesuai spesifikasi material. untuk dinding exterior. 

f. Untuk cat minyak Sesuai spesifikasi material. 

g. Untuk cat duco gloss Sesuai spesifikasi material. 

h. Untuk Fancy Sesuai spesifikasi material. 

i. Untuk cat zinchromate merk Kansai dan finishing cat besi dan baja memakai 

merk Sesuai spesifikasi material. 

3. PELAKSANAAN 

1. Pekerjaan dinding: 

a. Yang termasuk pekerjaan cat dinding adalah pengecatan dan plamur 

seluruh plesteran bangunan dan/atau bagian - bagian lain yang ditentukan 

gambar. 

b. Lapisan pengecatan untuk dinding dalam adalah 3 lapis dengan 

kekentalan sama setiap lapisnya. 
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c. Lapisan pengecatan dinding luar terdiri dari 1 lapis alkali resistance 

sealant yag dilarutkan dengan 3 lapis emulsion dengan kekentalan cat 

sebagai berikut: 

• Lapis I encer ( tambahan 20 % air ) 

• Lapis II kental 

• Lapis III encer 

d. Setelah pekerjaan cat selesai, bidang dinding merupakan bidang yang 

utuh, rata, licin, tidak ada bagian yang belang / bergelombang kalau 

disinar dan bidang dinding dijaga terhadap pengotoran-pengotoran. 

2. Pekerjaan cat besi dan baja: 

a. Yang termasuk pekerjaan ini adalah pengecatan seluruh pekerjaan besi 

dan baja serta lisplank. 

b. Cat yang dipakai adalah merk Kansai jenis dan tipe ditentukan kemudian. 

Sedangkan untuk cat zinchromate sebagai dasar cat memakai merk Sesuai 

spesifikasi material Pekerjaan cat dilakukan setelah bidang yang akan 

dicat, selesai diamplas halus dan bebas debu, oli dan lain-lain. 

c. Sebagai lapisan dasar anti karat dipakai sebagai cat dasar 1 kali. 

d. Setelah pengecatan selesai, bidang cat harus licin, utuh, mengkilap, tidak 

ada gelembung-gelembung dan dijaga terhadap pengotoran-pengotoran. 

3. Pekerjaan cat langit-langit: 

a. Yang termasuk dalam cat langit-langit adalah langit-langit plat beton 

expose, langit-langit gypsum, atau bagian lain yang ditentukan dalam 

gambar. 

b. Cat digunakan merk dulux ex. ICI, warna ditentukan perencana setelah 

melakukan percobaan pengecatan. 

c. Plamur yang digunakan adalah plamur merk Catylac ex. ICI. 

d. Sambungan-sambungan harus diberi flexible sealant agar tidak terlihat 

sebagai retakan sesudah dicat. 

e. Metode pengecatan seperti pada proses pengecatan cat dinding. 
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Pasal. 6. PEKERJAAN LANGIT - LANGIT 

1. UMUM 

a. Lingkup pekerjaan. 

• Yang termasuk pekerjaan ini adalah penyediaan bahan langit-langit 

gypsumboard, Wet Area dan konstruksi penggantungnya, penyiapan 

tempat serta pemasangan pada tempat-tempat yang tercantum pada 

gambar kerja. Pemasangan untuk langit-langit yang ditunjukkan 

dalam gambar kerja. 

b. Standard 

• ANSI ( American National Standard Institute, USA ) 

• A 42.4 ( Interior Lighting and Furning ) 

c. Persetujuan 

Kontraktor harus menyediakan data-data teknis produk dan spesifikasi untuk 

persiapan permukaan dan aplikasi untuk diperiksa dan disetujui pengawas. 

d. Gambar detail pelaksanaan 

• Kontraktor wajib membuat shopdrawing (gambar detail pelaksanaan) 

berdasarkan pada gambar dokumen kontrak dan telah disesuaikan 

dengan keadaan dilapangan. 

• Kontraktor wajib membuat shopdrawing untuk detail-detail khusus 

yang belum tercakup lengkap dalam gambar kerja / dokumen kontrak. 

• Dalam shopdrawing harus jelas dicantumkan semua data yang 

diperlukan termasuk keterangan produk, cara pemasangan atau 

persyaratan khusus yang belum tercakup secara lengkap didalam 

gambar kerja/dokumen kontrak sesuai dengan spesifikasi pabrik. 

• Shopdrawing sebelum dilaksanakan harus mendapat persetujuan 

terlebih dahulu dari pengawas. 

e. Contoh 

• Kontraktor wajib mengajukan contoh dari semua bahan, brosur 

lengkap dan jaminan dari pabrik. 

• Kontraktor wajib membuat mock-up sebelum pekerjaan dimulai. 
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f. Pengangkutan, penyimpanan dan penanganan bahan 

• Material harus disiapkan dalam kemasan yang akan melindunginya 

dari kerusakan pada pekerjaan. 

• Jangan keluarkan material dari gudang ke area pekerjaan lebih dari 

yang diperlukan untuk 1 (satu) hari kerja dan pembukaan kemasan 

hanya dilakukan setelah aplikator siap melaksanakan aplikasi bahan 

tersebut. 

g. Jaminan pemeliharaan dan tenaga ahli 

h. Pekerjaan ini harus dilaksanakan oleh tenaga ahlinya yang ditunjuk penyalur 

dan pekerjaan harus mendapat sertifikat jaminan pemeliharaan secara cuma-

cuma selama 10 (sepuluh) bulan berupa: 

• Jaminan ketepatan pemakaian bahan (Producer's Process Performance 

Warranty) 

• Jaminan ketepatan aplikasi (Aplikcator's Workmanship Warranty) 

2. BAHAN 

1. Material plafond yang dipakai adalah Plafond gypsum adalah merk Sesuai 

spesifikasi material. dengan ketebalan 9 mm produk sesuai spesifikasi 

material. 

2. Plafond km/wc memakai Wet Area merk Sesuai spesifikasi material. dengan 

ketebalan 10 mm produk sesuai spesifikasi material. 

3. Rangka plafond yang dipakai adalah Sesuai spesifikasi material. dan 

penyambungan memakai sesuai spesifikasi material. 

3. PELAKSANAAN 

1. Pemasangan lembaran gypsumboard 

a. Bahan penutup langit-langit gypsumboard yang digunakan adalah 

gypsumboard tebal 9 mm atau ukuran lain sesuai dengan gambar kerja. 

b. Bahan penutup langit-langit khusus km/wc yang digunakan adalah memakai 

Wet Area tebal 10 mm. 

c. Sambungan antara panel-panel gypsum ditutup dengan tape dan plester 

gypsum 
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d. Toleransi kerataan max. 5 mm dan pada setiap jengkal 2 m kesegala arah max. 

2 mm. 

e. Disarankan memakai aplicator dari product yang bersangkutan dan harus 

dengan persetujuan Pengawas. 
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