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RESUME

Rental Office Building in  Tri Lomba Juang Complex

A multi-function building design, with rental office as the main function and mall as a supporting function.

The initial idea to design a rental office building

Tri Lomba Juang is one of the International sport complex in Semarang. But overtime the field frequently use by students and publics to do recreational 

sport such as jogging, cycling, taichi, and also non-sport activity such as band concert, festivals, and other activities. Nowadays the building mostly damage 

because lack of maintenance. The government thinks that this sport building needs a additional function to fund the maintenance of the whole building. A 

commercial building needed in Tri Lomba Juang complex. Tri Lomba Juang is located near the heart of Semarang. Its in the central business district. A 

rental office building is a great fit to be build in this complex. By keeping the field as a green open space for the public use and building a mall as a 

supporting function for the office building and the public open space.

Transformation design

The transformation design derived from the site plan of one of the monument in Semarang, Tugu Muda. And the building shape from one of the Semarang’s 

food called lumpia. The mall is connecting the public open space and the office building. The mall is located in front of the office building in order to attract 

people and the office building located behind it as a more private space. A plaza is located between the building and the open space next to the building as 

a transition space from the open to the massive building.

Final Design

In the final design stage, the mall and the public open space is the main attraction for the people around the area. So the building facade is transparent 

more visible  in order to attract people. And the office building facade is less transparent so its more private and also in order to prevent the heat from the 

sun. The concept of making the mall as the soul of the main office building makes this building complex more alive and attractive as one of the icon of this 

city.

Conclusion

The initial purpose of designing a rental office building in Tri Lomba Juang complex is to create a suitable commercial building in the area, and the mall as 

the supporting function to facilitate the whole area as an public facility, not just to facilitate the office building. Creating a perfect place for people to work, to 

eat, do sport activity, and also to have fun.
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Kerangka BerpikirKerangka Berpikir

GOR Tri Lomba Juang

Kantor Sewa di Kawasan 

GOR Tri Lomba Juang

Lokasi strategis, dekat 

dengan pusat kota (tugu 

muda, simpang lima)

Lokasi cocok untuk dijadikan 

kantor sewa, menarik tenant.

Terletak di Badan Wilayah Kota 1 (BWK 

1) yang berfungsi sebagai wilayah 

perkantoran, perdagangan dan jasa.

Dibutuhkan bangunan yang bersifat 

komersil untuk membiayai pemeliharaan 

fasilitas non-komersil (program 

pemerintah)

Aktivitas penduduk : 

digunakan oleh anak sekolah 

untuk berolahraga. Pada saat 

weekend menjadi tempat 

berkumpul untuk olahraga 

rekreasi seperti aerobic, 

jogging, senam pagi. Sering 

juga digunakan untuk acara 

konser.

Terjadi pergeseran 

fungsi dari olahraga 

prestasi menjadi 

olahraga rekreasi

Olahraga prestasi dapat 

dialihkan ke GOR Jatidiri

Dibutuhkan jasa

Pendukung yang bersifat komersil 

seperti tempat makan

1
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PendahuluanPendahuluan

Kantor Sewa di Kompleks 

GOR Tri Lomba Juang,

S e m a r a n g

Kantor Sewa di Kompleks 

GOR Tri Lomba Juang,

S e m a r a n g

Kenapa Kantor Sewa?Kenapa Kantor Sewa?
! Kurangnya fasilitas yang memadai

! Lahan parkir yang tidak dapat menampung lagi

! Banyaknya kerusakan akibat kurangnya perawatan

! Dibutuhkanya fasilitas komersil

! Terjadinya pergeseran fungsi dari olahraga prestasi ke rekreasi

!Penyesuaian dengan fungsi kawasan (BWK1) yang 

diperuntukan untuk perkantoran, perdagangan dan Jasa

! Lokasi berada di CBD kota Semarang

! Salah satu dari program pemerintah dalam RTRW

! Kurangnya fasilitas yang memadai

! Lahan parkir yang tidak dapat menampung lagi

! Banyaknya kerusakan akibat kurangnya perawatan

! Dibutuhkanya fasilitas komersil

! Terjadinya pergeseran fungsi dari olahraga prestasi ke rekreasi

!Penyesuaian dengan fungsi kawasan (BWK1) yang 

diperuntukan untuk perkantoran, perdagangan dan Jasa

! Lokasi berada di CBD kota Semarang

! Salah satu dari program pemerintah dalam RTRW

Dimana?Dimana?

T a h a p  P e n g u m p u l a n  D a t aT a h a p  P e n g u m p u l a n  D a t a

Data Primer:

! Dokumentasi, Yaitu 

pengumpulan data dengan cara 

mendokumentasikan.

! Wawancara, interview dengan 

pihak yang bersangkutan.

! Observasi, melakukan 

pengamatan langsung terhadap 

objek yang diteliti.

Data Primer:

! Dokumentasi, Yaitu 

pengumpulan data dengan cara 

mendokumentasikan.

! Wawancara, dengan 

pihak yang bersangkutan.

! Observasi, melakukan 

pengamatan langsung terhadap 

objek yang diteliti.

interview 

Data Sekunder:

! Dokumen RTRW (Rencana 

Tata Ruang Wilayah) Kota 

Semarang.

! Dokumen RDTRK (Rencana 

Detail Tata Ruang Kota) Kota 

Semarang Bagian Wilayah Kota 

1

Data Sekunder:

! Dokumen RTRW (Rencana 

Tata Ruang Wilayah) Kota 

Semarang.

! Dokumen RDTRK (Rencana 

Detail Tata Ruang Kota) Kota 

Semarang Bagian Wilayah Kota 

1

Bagaimana?Bagaimana?

Meredesain GOR Tri Lomba Juang dengan 

menambahkan fasilitas komersil dan perkantoran 

sewa sebagai wadah bagi masyarakat dan tetap 

mempertahankan lapangan atletik sebagai tempat 

berkumpul mawyarakat dan ruang terbuka hijau bagi 

wilayah tersebut.

Meredesain GOR Tri Lomba Juang dengan 

menambahkan fasilitas komersil dan perkantoran 

sewa sebagai wadah bagi masyarakat dan tetap 

mempertahankan lapangan atletik sebagai tempat 

berkumpul mawyarakat dan ruang terbuka hijau bagi 

wilayah tersebut.

Lokasi Site:

Jl. Tri Lomba Juang, Semarang Tengah

Batasan Site :

!Utara : Jalan Tri Lomba Juang

!Selatan : Perumahan Mugasari

!Barat : Jl. Mugas Dalam

!Timur : 

Potensi Site :

Berada di dekat pusat kota, 

Berada di CBD.

Lokasi Site:

Batasan Site :

Potensi Site :

Jl. Tri Lomba Juang, Semarang Tengah

Utara : Jalan Tri Lomba Juang

Selatan : Perumahan Mugasari

Barat : Jl. Mugas Dalam

Timur : 

Berada di dekat pusat kota, 

Berada di CBD.

!

!

!

!

Apa itu Kantor Sewa??Apa itu Kantor Sewa??

Kantor : berasal dari kata latin yang berarti “kerja” atau “pelayanan” atau “tempat 

terjadi transaksi bisnis”

Kantor sewa pada dasarnya adalah sebuah bangunan komersial yang dapat dimiliki 

dengan sistem sewa. Menurut Hunt, W.D. , kantor sewa adalah suatu bangunan 

yangmewadahi transaksi bisnis degan pelayanan secara profesional. Ruang 

dalamnya terdiri dari ruang-ruang dengan fungsi yang sama, yaitu fungsi kantor 

dengan status pemakai sebagaipenyewa atas ruang yang digunakannya.

Kantor : berasal dari kata latin yang berarti “kerja” atau “pelayanan” atau “tempat 

terjadi transaksi bisnis”

Kantor sewa pada dasarnya adalah sebuah bangunan komersial yang dapat dimiliki 

dengan sistem sewa. Menurut Hunt, W.D. , kantor sewa adalah suatu bangunan 

yangmewadahi transaksi bisnis degan pelayanan secara profesional. Ruang 

dalamnya terdiri dari ruang-ruang dengan fungsi yang sama, yaitu fungsi kantor 

dengan status pemakai sebagaipenyewa atas ruang yang digunakannya.

Tujuan?Tujuan?

Tahap AnalisisTahap Analisis

Analisa Makro :

Secara lokasi, GOR Tri Lomba Juang 

termasuk ke dalam kawasan perkantoran, 

perdagangan dan jasa.

 Analisa Mikro : 

-Kurangnya fasilitas pendukung

-Tidak sesuainya lahan parkir

-Pergeseran fungsi dari olahraga prestasi ke 

olahraga rekreasi

Analisa Makro :

 Analisa Mikro : 

Secara lokasi, GOR Tri Lomba Juang 

termasuk ke dalam kawasan perkantoran, 

perdagangan dan jasa.

-Kurangnya fasilitas pendukung

-Tidak sesuainya lahan parkir

-Pergeseran fungsi dari olahraga prestasi ke 

olahraga rekreasi

Tinjauan TeoriTinjauan Teori

Studi Literatur tentang kantor sewa

(Fasilitas, Standar ruang, struktur)

Studi Preseden, sebagai acuan untuk 

mendesain bangunan kantor sewa & 

fasilitas pendukungnya.

Tinjauan Peraturan pemerintah

Studi Literatur tentang kantor sewa

(Fasilitas, Standar ruang, struktur)

Studi Preseden, sebagai acuan untuk 

mendesain bangunan kantor sewa & 

fasilitas pendukungnya.

Tinjauan Peraturan pemerintah

Konsep PerancanganKonsep Perancangan

Konsep Zoning (vertikal dan horizontal)

Sirkulasi

Orientasi

Open space dan Vegetasi

Struktur

Utilitas

Interior

Konsep Zoning (vertikal dan horizontal)

Sirkulasi

Orientasi

Open space dan Vegetasi

Struktur

Utilitas

Interior

Transformasi DesainTransformasi Desain
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Kota Semarang merupakan ibukota 

dari provinsi Jawa Tengah.

Terbagi menjadi 16 kecamatan dan 

177 kelurahan.

Semarang terletak di Kota Semarang terletak antara garis 6  50'-7  10' Lintang Selatan 

dan garis 109  35'-110  50' Bujur Timur.

Batas-batas Kota Semarang:

! Utara : Laut Jawa

! Selatan : Kabupaten Semarang

! Barat : Kabupaten Kendal

! Timur : Kabupaten Demak

Icon Kota Semarang

Kota SemarangKota Semarang

Letak Geografis Kota Semarang

1
3

2

1

3

2

Tugu Muda dan Lawang 

Sewu

Gereja Blendug dan Kota 

Tua Semarang

Simpang Lima

Arsitektur Di Semarang

!Bangunan Religi

!Arsitektur Modern

w
.in

s
ia

m
/c

a
/m

a
ra

p
.h

 h
ttp

://w
w

d
o
n
e

-to
u
ris

m
.c

o
e
n
tra

l-ja
v

a
p
/s

e
m

n
g
-m

a
tm

l

!Bangunan Kuno

Sumber : http://seputarsemarang.com/

Pembagian Fungsi Wilayah Kota

Pusat Pelayanan Publik

Pusat Pendidikan

Pusat Militer

Pusat Industri

Pusat Perdagangan dan Jasa

Pusat Kepolisan dan Olahraga

Transportasi Udara dan Laut  

Gedung Kantor Sewa di Semarang :

Royal Office Building: Jalan Madukoro 

Raya 8A, Puri Anjasmoro, Semarang

HSBC Office Building:

Jl.Gajahmada, Simpang Lima

Menara Mas Office Building: 

Jl. Majapahit 198

Genuk
Tugu Smg. 

Barat

ar a t u

 

Ngaliyan

Mijen Gunung 

Jati

Banyu

manik

Ppenduru

ngan

Timur

G.Mungkur Candisari

Tembalang

Tengah

Gayamsari
Selatan

Data Bisnis & Perdagangan Kota Semarang

 Eksportir

 Importir

 IKM (Industri Kecil Menengah)

 Produsen Batik

241

50

76

5

Sumber : www.disperindag-kotasemarang.com

Diagram Mata Pencaharian Penduduk 

Kota Semarang Tahun 2009

Banyaknya  Penduduk  Menuru t  

Kelompok Usia dan Jenis Kelamin di 

K o t a  S e m a r a n g  T a h u n  2 0 0 9

Penduduk dalam 

usia produktif di 

kota Semarang.

Target User penyewa kantor :  Perusahaan Eksport-import, Bidang 

pendidikan ( terdapat beberapa fasilitas pendidikan disekitar site  ) 

3
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Konsep PerancanganKonsep Perancangan

Sebuah mix-use building dengan fungsi utama 

sebagai kantor sewa yang berada di lokasi 

CBD kota Semarang. Bangunan komersil yang 

lokasinya berada diantara tugu muda dan 

simpang lima, diharapkan dapat juga menjadi 

salah satu icon dari kota Semarang.

Diharapkan bangunan dapat mendukung dan 

mewadahi kegiatan masyarakat sekitar ditinjau 

dari keadaan existing  site yang memang 

merupakan  tempat berkumpul masyarakat.

Fokus perancangan dititik beratkan pada 

efektivitas ruang dan fasad bangunan.

Konsep bentuk bangunanKonsep bentuk bangunan

Tampak atas tugu muda 

Semarang

A

B

C

D
E

F

A

B

C

D

E

F

Plaza

Mall

Kantor Sewa

Service area & Pengelola

Parkir

Parkir Outdoor

Drop-Off Area

A

B

C

D
E

F

Jalur sirkulasi Jl.Tri Lomba Juang

Sirkulasi Kendaraan Keluar

Sirkulasi Kendaraan Masuk

Sirkulasi pejalan khaki

Konsep dari Analisis SiteKonsep dari Analisis Site

A

B

C

D
E

F

Bangunan terdiri dari1 massa bangunan 

yang dipisahkan secara vertikal.

Orientasi bangunan menghadap ke arah 

akses utama (jl.Tri Lomba Juang) dan juga 

menghadap ke arah  RTH disamping 

bangunan.

Bangunan kantor menghadap ke arah timut 

laut untuk merespon jl.tri lomba juang dan 

RTH disamping bangunan. Selain itu juga 

agar tidak langsung menghadap ke barat-

timur agar tidak kena matahari secara 

langsung.

Mall terletak di bagian paling depan dari bangunan gunanya untuk menarik perhatian dan 

mengundang pengunjung, material fasad dibuat transparan agar mengundang.

Service area terletak di bagian belakang bangunan agar lebih private dan tidak sembarang 

orang bisa memasuki.

13
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VegetasiVegetasi

! Sebagai pembatas ruang dan peneduh

Sirkulasi    Plaza    RTH

! Sebagai penegas sirkulasi

A

B

C

D
E

F
U

Area sirkulasi dan drop-off
Area Pertokoan

Balkon komersil

Kantor Sewa

Parkir 

Pengelola &

Service area

Core bangunan
Balkon mall, dibuat rooftop food 

court dengan stage kecil untuk 

band akustik.

Entrance bangunan dibuat 

terbuka dan transparan

Bagian mall lebih mengutamakan penghawaan 

alami, khususnya di area sirkulasi dan lobby.

! Sebagai estetika

Konsep PlazaKonsep Plaza

Plaza sebagai ruang terbuka peralihan dari lapangan atletik ke 

bangunan. Plaza hanya berupa perkerasan dengan perbedaan 

level antara RTH dan jalur sirkulasi drop-off terdapat peletakan 

beberapa vegetasi peneduh dan pembatas antara sirkulasi dan 

plaza atau bahkan antara plaza dan RTH. 

Plaza juga digunakan untuk tempat 

ìnongkrongî yang dilengkapi dengan 

kios-kios dan bangku-bangku piknik yang 

dimanage oleh mall. Hal ini bertujuan 

untuk memfasilitasi masyarakat yang 

mengunjungi RTH untuk berolahraga.

StrukturStruktur

! Bangunan menggunakan rigid frame, 

dengan core di bagian kantor sebagai jalur 

transportasi vertikal dan service area.

Sumber : http://fujicon-japan.com/

Interior OfficeInterior Office

! Kantor sewa dibagi per-unit menggunakan 

partisi.

! Sistem partisi knockdown yang dapat dilepas 

pasang sesuai dengan ukuran yang diinginkan.

Rooftop food courtRooftop food court
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Bentuk dan Fasad BangunanBentuk dan Fasad Bangunan

! Fasad bangunan transparan dengan banyak menggunakan 

material kaca untuk memberi kesan terbuka.

! Style bangunan  modern dan dinamis.

Bentuk bangunan khususnya bangunan 

mall dibuat bertumpuk menggambarkan 

keadaan kota semarang yang berbukit-

bukit.

Bentuk tower kantor yang dilingkari mall 

dibagian bawahnya bagaikan bentuk 

tangan yang menggenggam lumpia, yang 

merupakan makanan khas Semarang.

Konsep UtilitasKonsep Utilitas

! Jaringan air bersih

SumurSumur

Pompa

Water Tower

! Jaringan air kotor

Limbah 

padat

Limbah 

padat

Limbah cairLimbah cair

Bak Kontrol
Septic Tank

Sumur 

Resapan
Rial Kota

! Listrik

PLN

Genset

MPD

SDP

SDP

Lampu, 

stopkontak, dll

Lift, AC, Pompa, 

dll

Area Pertokoan

Kantor Sewa

Parkir 

Core bangunan

PLN

Genset

MPD

SDP

SDP

- Switches

Trafo step down

Fuses + KWH meter

- Switches

Fuses + Relays

- Switches +

Fuses

Area Pertokoan

Kantor Sewa

Parkir 

SumurSumur

Pompa

Water Tower

Distribusi

Area Pertokoan

Kantor Sewa

Parkir 

Sumur 

Resapan

Sumur 

Resapan
Septic TankSeptic Tank

Bak KontrolBak Kontrol

SumurSumur

10 meter
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REFERENSI LAMPIRAN

7m

5m

Asumsi ukuran 

ruanga retail shop:

Berisi counter 

berbentuk L dan 

beberapa lemari 

etalase.

2m 3m

3m

5m

Asumsi ukuran 

ruanga food court 

stall: 

Berisi meja 

preparasi makanan, 

kompor/microwave, 

lemari pendingin.

Besaran RuangBesaran Ruang
Bagian Kantor Sewa Standar Jumlah Luas

Lobby

Mail Room

Pantry

Toilet - Wanita

- Pria

0,5 m20,5 m2

5 m25 m2

2 m22 m2

Urinoir 0,6x1,5 = 0,9 

m2

WC 0,85x1,5 = 1,275

Washtafel 0,5x1 = 0,5 

m2

Urinoir 0,6x1,5 = 0,9 

m2

WC 0,85x1,5 = 1,275

Washtafel 0,5x1 = 0,5 

m2

100

1

3

3

3

3

1

50 m2

5 m2

9 m2

3,875+1,5 = 

5,325 m2

3,875+2,7+1,5 = 

8,025m2

Unit 1 terkecil

9 m29 m2

5

1

1

20 m2

20 m2

Unit Kantor Sewa

Pimpinan

5 anak buah

Communal space

4 m24 m2

20 m220 m2

Total 61,2 m2

Sirkulasi 10,2 m220%

Per Lantai 612 m2

2 m2

10

Service Area (toilet, lift, 

tangga darurat, dll)

85.68  m214%

Total per-lantai 697,68 m2
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