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1.1

1.2

BAB |
PENDAHULUAN

Latar Belakang

Berdasarkan penelitian yang dilakukan oleh Exeter University’s School of
Psychology asal Inggris, menunjukkan bahwa karyawan yang bekerja di kantor
dengan berinterior bagus jauh lebih bahagia dan sehat dibandingkan yang tidak.
Studi dilakukan dengan melibatkan 2000 karyawan, dengan memperhatikan pola
perilaku dan produktifitas masing-masing saat bekerja di kantor. Hasilnya, karyawan
yang kantornya memiliki interior nyaman dan menyenangkan terbukti 32 persen
lebih produktif dibandingkan yang tidak. Sentuhan seni pada dekorasi kantor juga
terbukti meningkatkan kreatifitas karyawan hingga 17 persen.

PT Taman Wisata Candi Borobudur, Prambanan dan Ratu Boko (PT TWC)
yang saat ini sedang bertransformasi menjadi perusahaan yang berkelas dunia
(World Class Destination Management Company) dalam mengelola Cagar Budaya
dan Budaya Indonesia, berencana untuk melakukan Revitalisasi Gedung Kantor
Pusat yang beralamat di JI. Raya Yogya-Solo KM 16 Prambanan, Yogyakarta. Area
Perencanaan berupa Gedung perkantoran yang memiliki luas * 1.600 m2.
Revitalisasi dilakukan untuk mempresentasikan wajah baru TWC dengan budaya
kerja baru yang berbasis pada digitalisasi, smart dan flexible. Hal ini dilakukan
sebagai komitmen manajemen dalam rangka peningkatan produktivitas dan kualitas
kinerja karyawan sehingga dapat memberikan kinerja terbaik untuk mencapai target
dan tujuan perusahaan yang telah ditetapkan. Sehubungan dengan hal tersebut,
maka diperlukan penyedia jasa rancang bangun yang secara efektif menyusun
dokumen perencanaan dan melaksanakan pekerjaan konstruksi di lapangan secara
terintegrasi (design & build) sehingga Revitalisasi Kantor Pusat TWC dapat selesai
sesuai dengan target yang dicanangkan dan dapat dioperasikan dengan baik.

Maksud dan Tujuan
1.2.1 Maksud

a. Menyelesaikan perencanaan Revitalisasi Gedung Kantor Pusat TWC
(penataan office) beserta fasilitas penunjangnya.

b. Menyelesaikan pembangunan Gedung Kantor Pusat TWC dengan metode
rancang bangun untuk mendapatkan produk yang sesuai dengan mutu,
waktu dan biaya yang direncanakan.

1.2.2 Tujuan

a. Memberikan kesempatan bagi peserta tender untuk dapat melakukan
pengembangan desain dan melaksanakan metode konstruksi terbaik
sesuai dengan objektif dan target perusahaan.

b. Memitigasi risiko yang mungkin terjadi dalam perencanaan maupun
pelaksanaan pembangunan (risiko menjadi tanggung jawab kontraktor
rancang bangun).



1.3

1.4
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Nama Proyek, Lokasi, Penyedia Anggaran, dan Penyedia Jasa Rancang

Bangun

a. Nama proyek adalah Rancang Bangun Revitalisasi Gedung Kantor Pusat
TWC.

b. Lokasi Proyek adalah di JI. Raya Yogya solo KM 16 Prambanan, Sleman,
Daerah Istimewa Yogyakarta.

c. Penyedia Anggaran adalah PT Taman Wisata Candi Borobudur, Prambanan &
Ratu Boko.

d. Penyedia jasa rancang bangun untuk pekerjaan penyelesaian Revitalisasi
Gedung Kantor Pusat TWC ini adalah badan usaha/perusahaan yang dipilih
melalui suatu proses beauty contest.

Lingkup Tugas

Pekerjaan yang akan dilaksanakan dalam Proyek Rancang Bangun (Design & Build)
Revitalisasi Gedung Kantor Pusat TWC adalah:

1.4.1 Tahap Perancangan (Design)

aoow

Studi regulasi yang berlaku serta implementasinya dalam perencanaan.
Studi geometrik dan analisa kebutuhan fasilitas.
Survei dan pemetaan situasi kondisi eksisting dan rencana.
Perencanaan dan Revitalisasi Gedung Kantor Pusat TWC beserta
fasilitas penunjangnya, terdiri dari:

1. Pekerjaan Arsitektur
. Pekerjaan Struktur
Pekerjaan Mekanikal, Elektrikal, Elektronika & Plumbing (MEP)
Pekerjaan Interior
Pekerjaan Infrastruktur
Pekerjaan Lansekap
Pekerjaan environmental graphics (wayfinding, signage system)
Pengadaan FF (Furniture, Fixture) & E (Equipment)
Pekerjaan koneksi utilitas (PLN, PDAM, Telkom)

CONDOHWN

e. Perencanaan dan Revitalisasi Gedung Kantor Pusat TWC beserta fasilitas

penunjangnya harus mendapat persetujuan dari PT Taman Wisata Candi
Borobudur, Prambanan & Ratu Boko.

1.4.2 Tahap Pelaksanaan Konstruksi Fisik (Build)

. Pembangunan gedung kantor beserta fasilitas penunjangnya.
. Dokumen gambar konstruksi harus mendapat persetujuan dari PT Taman

Wisata Candi Borobudur, Prambanan & Ratu Boko.

Apabila terdapat ketidaksesuaian perencanaan dengan pelaksanaan
konstruksi di lapangan, penyedia jasa wajib melakukan segala bentuk
perbaikan perencanaan dan/atau value engineering demi tercapainya
maksud dan tujuan dilaksanakannya proyek ini tanpa adanya
biaya/kompensasi tambahan.

1.4.3 Masa Pemeliharaan

Risiko yang mungkin terjadi dalam perencanaan maupun pelaksanaan
pembangunan menjadi tanggungan kontraktor rancang bangun.



1.5 Jadwal Pelaksanaan Pekerjaan
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a. Jangka waktu pelaksanaan penyediaan jasa rancang bangun adalah

maksimal 90 (sembilan puluh) hari, dengan jangka waktu perencanaan 15
(lima belas) hari kalender, dan jangka waktu pelaksanaan 75 (tujuh puluh

lima) hari.

b. Masa waktu pemeliharaan adalah 180 (seratus delapan puluh) hari kalender

sejak ditandatanganinya Berita Acara Serah Terima Pertama pekerjaan

konstruksi.

No

Kegiatan

M1

M2

KET

W1

W2

W3

W4

W5

W6 | W7

W8

©=

Kick Off Meeting

Perancangan

Konstruksi

a.Gedung Utama

c. Gedung Eks.
Serbaguna

d.Gedung Eks. HC

Masa pemeliharaan

6 bulan
M4-M9
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BAB II
KONSEP PERANCANGAN
2.1 Umum

a. LokasiLahan
Lokasi perencanaan desain revitalisasi Gedung Kantor Pusat PT. Taman
Wisata Candi Prambananan, Borobudur, dan Ratu Boko berada di JI. Jogja
Solo KM No.16, Klurak, Tamanmartani, Kec. Kalasan, Kabupaten Sleman,
Daerah Istimewa Yogyakarta 55571. Batasan lahan adalah sebagai berikut :
- Utara : Gedung Teknik & Koperasi PT TWC
- Timur : Ramayana Ballet Prambanan
- Selatan : Lapangan Taman Wisata Candi Prambanan
- Barat : Rumah Penduduk

Gambar 1
Lokasi Rancang Bangun Revitalisasi Gedung Kantor Pusat TWC

b. Luas area lahan Revitalisasi Kantor Pusat TWC adalah + 1.600 m2.
c. Regulasi pada lahan adalah :

1. | Fungsi Revitalisasi Gedung Kantor Pusat TWC
2. |KDB 60%

3. |KLB -

4. | KDH Min. 20%

5. | GSB 12m

d. Kondisilahan:
Luas bangunan eksisting untuk Revitalisasi Gedung Kantor Pusat TWC
adalah £1.600 mZ.
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Gambar 2
Area Rancang Bangun Revitalisasi Gedung Kantor Pusat TWC

Keterangan :
A. Gedung Utama, Luas bangunan 829, 41 m?
B. Gedung Eks. Serbaguna, Luas bangunan 333,84 m?
C. Gedung Eks. HC, Luas bangunan 212,67 m?

2.2 Kiriteria Perancangan

Kriteria Perancangan yang akan dibangun adalah sebagai berikut:

a.
b.

Bangunan merupakan Gedung Kantor

Tema desain merepresentasikan PT Taman Wisata Candi Borobudur,
Prambanan & Ratu Boko sebagai “World Class Destination Management
Company, Presenting Indonesia Heritage & Culture” mengusung konsep
modern dan open space (co-working space).

Bangunan kantor terdiri dari 2 lantai dengan ruang dan fasilitas sebagai berikut

Lobby

Ruang Direksi

Ruang Sekretaris Direksi

Ruang Kerja Karyawan

Ruang Rapat VIP

Ruang Tunggu VIP (Lounge)

Ruang Rapat Karyawan

Ruang Arsip

Toilet

Mini Pantry

0O 0O 0O 0 o o o o O
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o Ruang Command Center
o Dapur
o Selasar/ Koridor
d. Bangunan dan interior menggunakan material low maintenance.
e. Area hijau atau lanskap sekitar bangunan kantor sebagai berikut :
Selaras dengan karakter dan konsep kantor TWC secara keseluruhan
Mendukung kualitas lingkungan dan udara yang baik
Mendukung view yang baik dari dalam ruang kantor
Mengurangi kebisingan
Pemilihan elemen lanskap mempertimbangkan low maintenance.
f. Mempertimbangkan pencapaian, kenyamanan dan keamanan pejalan kaki,
termasuk meyediakan ramp sesuai standar.
. Mempertimbangkan pencahayaan alami dan sirkulasi udara yang baik.
. Perencanaan zona ruang yang sesuai standar kebutuhan.
i. Pengembangan desain revitalisasi perencanaan kantor PT TWC tidak terbatas
hanya pada KAK, yang bertujuan untuk merubah budaya kerja yang lebih
dinamis.

O o O O

* = A

Program Ruang

Luasan ruang sebagai berikut :

KATEGORI RUANG LUASAN

GEDUNG UTAMA LANTAI 1

Lobby Lobby dan Selasar 122.8 m2

GEDUNG UTAMA LANTAI 2

Ruang Direksi Ruang Direktur Keuangan, Manajemen Risiko 29.48 m2
dan SDM
Ruang Direktur Operasi & Pengembangan 32.54 m2
Infrastruktur

Ruang Direktur Pemasaran & Pengembangan 29.48 m2

Usaha

Ruang Sek. Direksi Ruang Sekdirut 17.31 m2
Ruang Sekdirkeu 13.5 m2
Ruang Sekdirops 16.98 m2
Ruang Sekdirpem 13.5m2
Toilet VIP Wanita 12.9 m2
Pantry 4.36 m2

8
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Lounge/Ruang VIP 30.58 m2
Ruang Rapat VIP (dekom) 33.30 m2
Ruang Berkas 17.3 m2
Selasar 80.19 m2
GEDUNG EKS HC
Gedung Eks HC Ruang Kerja HC 123.12 m2
Ruang Kerja Risk & Corplan
Ruang Kerja TJSL 25.92 m2
GEDUNG EKS. VIP
S—Sedung Eks. VIP Lt | Ruang Internal Audit 30.78 m2
Ruang Asset 70.38 m2
Ruang corsec
gSedung Eks. VIP Lt | Ruang Rapat 113.6 m2
Ruang Kerja Legal 41.24 m2
GEDUNG EKS. SERBAGUNA
Gedung Ex Command Center 56.25 m2
Serbaguna
IT 191.25 m2
Operation
Infrastruktur
Toilet 30 m2







