CONDOMINIUM HOTEL (CONDOTEL) DISEMARANG

Oleh : Kartiko Eghi Wicaksono, Sukawi, M. Sahid Indraswara

Semarang salah satu Kota yang berkembang pesat di bidang industri, perdagangan, dan
pariwisata di dukung adanya pelabuhan tanjung emas dan bandara Ahmad Yani yang sudah bertaraf
internasional. Kedua akses tersebut merupakan pintu gerbang untuk para pebisnis dan para
wisatawan yang berkunjung ke Kota Semarang dan potensi-potensi yang dimiliki oleh Semarang
dapat dijadikan acuan perkembangan investasi di Kota ini. Hal ini dikarenakan mudahnya akses ke
Kota Semarang ini.

Masyarakat Indonesia saat ini umumnya memiliki perilaku dalam berinvestasi yaitu mengikuti
tren yang terjadi di masyarakat sekelilingnya begitu pula dengan gaya hidup yang semakin
modern, yang merupakan salah satu alasan mengapa orang-orang memilih berinvestasi di Kota
Semarang. Untuk peluang investasi, Semarang masih sangat menjanjikan hingga beberapa tahun
mendatang. Hal ini yang terjadi di Semarang akhir-akhir ini yang terus meningkat. Investasi secara
besar-besaran telah banyak ditanamkan di Semarang.

Berdasarkan permasalahan di atas, baik tuntutan manusia, investasi yang baik dan tidak
merugikan dan kebutuhan gaya hidup, maka keberadaan Kondominium hotel di pusat kota,
merupakan salah satu alternatif pilihan Investasi yang dapat memenuhi keinginan untuk
berinvestasi yang baik. Kondominium Hotel merupakan suatu cara berinvestasi yang modern,
bangunan hotel ini tersusun secara vertikal dan didukung dengan adanya fasilitas-fasilitas
penunjang seperti kolam renang, café dan restaurant, mini shop, laundry service, fitness center,
sistem keamanan 24 jam (CCTV dan magnetic card system), dan lain-lain.

Kata Kunci : hotel, condotel, Area Komersial, investasi, semarang

1. LATAR BELAKANG

Perkembangan Kota Semarang sebagai
salah satu kota metropolitan memacu
pertambahan Penduduk dan pertambahan
kepala keluarga tumbuh dengan pesat.
Perekonomian Kota Semarang saat ini
secara global mengalami perkembangan yang
berdampak pada peningkatan daya tarik
terhadap para investor baik dalam maupun
luar negeri. Hal yang sama juga terjadi pada
pengusaha-pengusaha ekonomi kuat yang
terus mengalami peningkatan jumlah setiap
tahunnya.

Semarang salah satu Kota yang
berkembang pesat di bidang industri,
perdagangan, dan pariwisata di dukung
adanya pelabuhan tanjung emas dan bandara
Ahmad Yani yang sudah  bertaraf
internasional.  Kedua  akses  tersebut
merupakan pintu gerbang untuk para pebisnis
dan para wisatawan yang berkunjung ke Kota
Semarang dan potensi-potensi yang dimiliki

oleh Semarang dapat dijadikan acuan
perkembangan investasi di Kota ini.

Masyarakat Indonesia saat ini umumnya
memiliki perilaku dalam berinvestasi yaitu
mengikuti tren yang terjadi di masyarakat
sekelilingnya begitu pula dengan gaya hidup
yang semakin modern, yang merupakan salah
satu alasan mengapa orang-orang memilih
berinvestasi di Kota Semarang. Berdasarkan
permasalahan di atas, baik tuntutan
manusia, investasi yang baik dan tidak
merugikan dan kebutuhan gaya hidup, maka
keberadaan Kondominium hotel di pusat kota,
merupakan salah satu alternatif pilihan
Investasi yang dapat memenuhi keinginan
untuk berinvestasi yang baik.

2. RUMUSAN MASALAH
o Sektor jasa perhotelan masih mempunyai
prospek yang baik di Semarang
e Jumlah Kondominium vyang ada di
Semarang yang masih sedikit
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e Peluang bisnis Condotel yang memakai
konsep yang cukup baru menggabungkan
hotel dan Kondominium.

3. METODOLOGI

Kajian diawali dengan mempelajari pengertian
tentang condominium, pengertian dan
standar-standar mengenai condotel, tinjauan
mengenai area komersial, serta studi banding
beberapa condotel yang telah ada di
Semarang. Dilakukan juga tinjauan mengenai
Kabupaten Semarang, perkembangan
investasi condotel dan tingkat hunian hotel di
kota Semarang, Pendekatan perancangan
arsitektural dilakukan dengan konsep modern
agar menarik pembeli yang ingin berinvestasi
di hotel ini.

4. KAJIAN PUSTAKA
4.1.Tinjauan Condotel
Secara umum condotel ini mempunyai arti

sebagai gabungan dari nama vyaitu
condominium dan hotel. Istilah condotel di
Indonesia masih sangat baru dan terasa asing
ditelinga. Berdasarkan artikel yang dimuat
baik disurat kabar, majalah property, maupun
situs/website, condotel mempunyai
pengertian (condominium dan hotel) sendiri
adalah suatu gabungan kata condominium
dan hotel yng berfungsi baik menjadi
condominium maupun sebagai hotel, dan
sebuah condotel dapat dioperasikan sebagai
condo murni (diperjualbelikan) atau sebagai
hotel.

4.2 . Klasifikasi Condotel

Karena  condotel merupakan  sebuah
pengertian dengan fasilitas baru sama sekali
di Indonesia maka belum ada peraturan atau
klasifikasi condotel yang sudah ada. Untuk
memenuhi Klasifikasi condotel akan sangat
tergantung kepada siapa operator dan siapa
investornya. Biasanya klasifikasi condotel akan
mengikuti regulasi tentang Klasifikasi hotel
yang berlaku di Indonesia, misalkan hotel
berbintang 3, 4, dan 5.

4.3. Sasaran pengguna
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Semarang merupakan kota berkembang dan
menuju metropolitan, masyarakatnya mulai
dinamis, memiliki kesibukan diluar rumah
dengan intensitas yang tinggi dan orang
modern cenderung produktif dan punya
aktivitas yang tinggi. Karena itu memiliki
investasi hunian yang praktis dan tidak
membutuhkan banyak keterlibatan pemilik
untuk merawatnya adalah suatu investasi
yang baik dan memiliki nilai kebanggaan yang
tinggi. Pebisnis dan wisatawan yang datang ke
Semarang yang saat ini semakin bertambah.
Aritektur  modern melkukan  pencarian
terhadap bentuk-bentk baru dan
pengembangan konsep-konsep baru.

4.4, Arsitektur Modern

Arsitektur modern merupakan Internasional
Style yang menganut Form Follows Function
(bentuk mengikuti fungsi). Arsitektur Modern
adalah  keberanian tindakan merombak
konsep-konsep lama, memadukan
keanekaragaman gaya tradisi menajdi satu
kesepakatan baru yang prosesnya berpijak
pada aspek-aspek fungsi, material, ekonomi
dan sosiologi. Dasar pemikiran modern dalam
arsitektur itu sendiri adalah humanism,
rasionalisme, dan konstruktivisme.

5. StudiBanding
5.1.Condotel Horison Sunset Road Bali

Gambar 1. Condotel Horison Sunset Road Bali
Sumber: http://horisonsunsetroad.com



http://horisonsunsetroad.com

Gambar 2. Swimmingpool Horison Sunset Road Bali Gambar 5. Ballroom Sun Premira

Sumber: http://horisonsunsetroad.com Sumber : http://sunpremira.com
. . Lokasi : Yogyakarta
tOkaSt' c : 2%'1)0 ) Luas tapak :5.000 m?
Luas bapa 2000 m Luas bangunan :8.000 m?
Jﬁrislat?rl]ag#tg?n j 5'Ian tar? Jumlah lantai : 9 lantai
Jumlah kamar . 150 kamar Jumlah kamar :287 kamar

5.2 Condotel The Hive 5.4.Condotel Wisanti Express

-

Gambar 5. Ballroom Wisanti Express
Sumber : http://sunpremira.com

ot _‘ ‘ "3 ) : 3 - # ;I.".,-"'
ML e ' /.
Gambar 3. Condotel The Hive !

Sumber: http://www.apartemen-condotel-thehive.com

Lokasi . Jakarta Gambar 6. Swimming pool Wisanti Express
Luas tapak :6.070 m? Sumber : http://sunpremira.com
Luas bangunan :11.000 m?
Jumlah lantai . 19 lantai Lokasi : Yogyakarta
Jumlah kamar : 192 kamar Luas tapak *5.000 m?

Luas bangunan :8.000 m?
5.3.Condotel Sun Premira Jumlah lantai ‘6 lantai

Jumlah kamar :177 kamar

6. KAJIAN LOKASI

6.1. Tinjauan Kabupaten Semarang

Kota Semarang yang merupakan ibukota
Propinsi Jawa Tengah adalah satu-satunya
kota di Propinsi Jawa Tengah yang dapat
digolongkan sebagai kota metropolitan.
Sebagai ibukota propinsi, Kota Semarang
Gambar 4. Condotel Sun Premira menjadi parameter kemajuan kota-kota lain di
Sumber : http://supreira.com Propinsi Jawa Tengah. Kemajuan
pembangunan Kota Semarang tidak dapat
terlepas dari dukungan daerah-daerah di
sekitarnya, seperti Kota Ungaran Kabupaten
Demak, Kota Salatiga dan Kabupaten Kendal.
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6.2.Batas Wilayah Kota Semarang Tabel 2 : Program Rg Kegiatan Pelaku kegiatan umum
Sumber : analisis

Luas wilayah kota Semarang 373,70 km?, yang _
terbagi dalam wilayah Pengembangan (WP)
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Tabel 4 : Program Ruang Kegiatan menginap
Sumber : analisis
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Tabel 5 : Program Ruang Kegiatan Pelayanan
Sumber : analisis

i Lelompok Ruang Kegiatan Umum TSR m*

2 Lelompok Ruang Tamu Bersama 23215 mt

3 kelompok Ruang Kegiatan Tamu Menginap 4B56 m

L Kelompok Ruang Kegiatan Pengelola 135 m?

5 Kelompok Ruang Keglatan Pelayanan 4348 m?

luas | 122955 m?

Sirkulasi 40% | 4918, m
LuAs TOTAL 17.214 m?

Tabel 6 : Program Ruang rekapitulasi total

Sumber : analisis

1 || Parkir Mobd 15 = & Mighi T =TT
Tamu 130= 8 1360w 1360 mt | T DA, 58
| kil 1
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u 4 o B 36 & | TS Dé. 58
] Parkir Mobd 15 = & Mlobi 2mobdl | 15 mé x b= S T4, Oa, 58
| Raryawan | = 300 v
4 Pirkis Matsr 15min Mater | MNx218 | 1L5e a150s TS, D, 58
Ky in FL] T 126 mé
[ ()
Jumileh | 1206
Birkukas! [20%)  dd1 -
Lus Totad | 2847 m!

Tabel 7 : Program Ruang Kegiatan Area Parkir
Sumber : analisis

Jadi ruang kelompok ruang kegiatan + ruang

parkir = 17.214 m® + 2647 m* = 19.861 m®

8.2. Tapak Terpilih

Gambar 13 : Keterangan Tapak Terpilih
Sumber : Googlearth.2014, Analisis

Berada pada Kecamatan Gajahmungkur,
Semarang yaitu di JI. Pemuda seluas 120m x
55m = 6600 m?

batas-batas sebagai berikut:

a. Sebelah Utara
b. Sebelah Timur
sewu

¢. Sebelah Selatan
d. Sebelah Barat
mall

Tata guna lahan : kawasan komersial

KDB : 60%

KLB:1,8

Ketinggian bangunan : maksimal 12 lantai
GSB : 32 meter

: perkantoran
: Obyek wisata lawang

: Pemukiman
. Perkantoran dan DP

Luas lantai dasar bangunan
= 60% x total luas lantai bangunan indoor
= 0,6 x 5.344 m2 = 3.045 m2

Maka luas tapak yang dibutuhkan :
= (100/60) x luas lantai dasar bangunan

= (100/60) x 3.045 m2
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Ruang luar
= |uas tapak — luas lantai dasar bangunan
=6.600 m2—3.045 m2 = 2.555 m?2

Ketinggian bangunan

Luas lantai bangunan () Luas lantai dasar
17.214 m2(:) 3.045 m?

12 lantai (dimaksimalkan)

KLB (1.8)
luas yang boleh terbangun (:) luas total
17.214 m* / 6600 m?

= 2,6 (diizinkan)
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APPENDIX : ILUSTRASI PERANCANGAN
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m perspektif swimming pool m perspektif roof garden

H interior deluxe room W interior standart room
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