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Perancangan Gedung Kantor Sewa di Cilacap 
Menggunakan Pendekatan Desain Arsitektur Modular  dengan Pertimbangan Aspek Performasi Bangunan

untuk Merespon Perkembangan Cilacap sebagai Kota Industri

Yosia Rico Crisanto
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Abstrak

 Kabupaten Cilacap merupakan salah satu kabupaten terbesar yang ada di Provinsi Jawa Tengah. Terletak di bagian paling Selatan Pulau Jawa 
sehingga menjadikan Kabupaten Cilacap sebagai kota mati yang hanya ramai pada event-event tertentu. Disamping itu, Kabupaten Cilacap memiliki 
sumber daya alam seperti batu bara dan minyak bumi yang melimpah. Oleh karena itu terdapat rencana pembangunan Kabupaten Cilacap sebagai 
Kota Industri dimana nantinya menurut  Masterplan Percepatan dan Perluasan Pembangunan Ekonomi Indonesia (MP3EI) tahun 2011-2025, akan 
masuk ke dalam sektor pengembangan industri dan jasa nasional. Hal ini juga dapat dilihat dari adanya pembangunan 6 kawasan industri baru di 
Cilacap yang nantinya akan digunakan untuk menampung kebutuhan bagi perusahaan yang bergerak di sektor industri. Perusahaan industri sendiri 
memiliki karakterisik yaitu letak kantor administrasi yang berada dalam satu kawasan industri, hal ini berbeda bagi perusahaan yang bergerak dalam 
sektor jasa dimana memiliki letak kantor administrasi yang lebih fleksibel.
 Dalam hal ini, kebutuhan akan kantor sangat diperlukan untuk mewadahi kegiatan administrasi khususnya bagi perusahaan jasa yang akan 
dikembangkan di Kabupaten Cilacap, hal ini dikarenakan minimnya ketersediaan kantor yang berada di Kabupaten Cilacap. Dengan adanya 
peracangan kantor sewa diharapkan dapat menampung dan mewadahi kegiatan bisnis dan administrasi perusahaan yang bergerak dalam bidang jasa 
ditengah adanya keterbatas lahan yang diakibatkan oleh pembangunan 6 sektor kawasan industri baru di Kabupaten Cilacap.

Kata Kunci : Kantor Sewa, Keterbatasan Lahan, Kawasan Industri Cilacap 
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Design of Rental Office Building in Cilacap 
Using a Modular Arhitectural Design Approach with Consideration of Building Performance Aspects

to Respond the Development of Cilacap as an Industrial City

Yosia Rico Crisanto
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Abstract

 Cilacap Regency is one of the largest districts in Central Java. Located in the southernmost part of Java Island, making Cilacap Regency a dead 
end city which is only busy at certain events. Besides that, Cilacap Regency has abundant natural resources such as coal and petroleum. Therefore, 
there are some plan to develope Cilacap Regency as an Industrial City, according to the 2011-2025 “Masterplan Percepatan dan Perluasan 
Pembangunan Ekonomi Indonesia (MP3EI)”, will enter into the national industrial and service development sector. This can also be seen from the 
construction of 6 new industrial estates in Cilacap which will later be used to accommodate the needs of companies engaged in the industrial sector. 
Industrial companies themselves have characteristics, namely the location of administrative offices in one industrial area, this is different for 
companies engaged in the service sector which have more flexible administrative office locations.
 In this case, the need for offices is urgently needed to accommodate administrative activities, especially for service companies that will be 
developed in Cilacap Regency, this is due to the lack of office availability in Cilacap Regency. With the design of a rental office, it is hoped that it can 
accommodate the business and administrative activities of companies engaged in services amid the limited land caused by the construction of 6 new 
industrial estate sectors in Cilacap Regency.

Keywords : Rental Office, Limited Space, Cilacap Industrial Area 
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Kabupaten Cilacap merupakan kabupaten 
terluas yang berada di Provinsi Jawa 
Tengah dengan luas total wilayahnya 
mencapai 6.6% dari luas total Provinsi 
Jawa Tengah. Berada di bagian Selatan 
pulau Jawa dan berbatasan langsung 
dengan Samudera Hindia serta �dak 
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ARTI JUDUL

01

PENDAHULUAN

GEDUNG KANTOR SEWA ARSITEKTUR MODULAR PERKEMBANGAN KOTA KOTA INDUSTRI
Dalam KBBI (Kamus Besar 
Bahasa Indonesia), gedung 
merupakan bangunan tembok 
dan sebagainya yang berukuran 
besar sebagai tempat kegiatan 
s e p e r � ,  p e r k a n t o r a n , 
p e r t e m u a n ,  p e r n i a g a a n , 
pertunjukan, olahraga dan 
sebagainya.

Menurut Marlina (2008), kantor 
s e w a  a d a l a h  f a s i l i t a s 
p e r k a n t o r a n  d a l a m  s a t u 
bangunan gedung yang ada 
k a r e n a  d i a k i b a t k a n  d a r i 
pertumbuhan ekonomi yang 
pesat di kota besar seper� 
i n d u s t r i ,  k o n s t r u k s i , 
perdagangan dan perbankan.

Sebuah metode peracangan dengan 
m e n g g u n a k a n  m o d u l - m o d u l 
tertentu yang memanfaatkan 
material atau komponen fabrikasi 
dimana proses pembuatannya 
dapat dilakukan di luar site dengan 
proses penyusunan yang dilakukan 
di dalam site agar memudahkan 
dalam proses pembangunan. 

Menurut Hendarto (1997), 
p e r k e m b a n g a n  k o t a 
merupakan suatu perubahan 
yang menyangkut perubahan 
suatu kota secara menyeluruh, 
baik berupa sosial ekonomi, 
s o s i a l  b u d a y a  m a u p u n 
perubahan fisik kota.

Menurut pengamat Tata Kota, Yayat 
Supriatna, kota industri merupakan 
s e b u a h  k o t a  a t a u  w i l a y a h 
terintegrasi yang menggabungkan 
kawasan industri, kawasan hunian, 
dan kawasan komersial dengan 
konsentrasi kegiatan penduduk 
yang �nggi.

KESIMPULAN

Ruang Kegiatan Administrasi
Perusahaan

Perkembangan Industri Pengembangan Bisnis

Kelengkapan Infrastruktur Kota Industri dalam
integrasi antara Kawasan Industri, Hunian dan Komersial

Memudahkan dalam
Kegiatan Administrasi

LATAR BELAKANG

Produk Domes�k Regional Bruto 
Jawa Tengah Tahun 2018

Kabupaten Cilacap merupakan salah satu kabupaten terluas yang berada di Provinsi Jawa Tengah dengan luas 
total wilayahnya mencapai 6.6% dari luas total Provinsi Jawa Tengah. Secara geografis Kabupaten Cilacap 
terletak dibagian Selatan Pulau Jawa dan berbatasan langsung dengan Samudera Hindia serta �dak di lalui 
perlintasan jalan strategis nasional sehingga menjadikannya sebagai kota buntu yang hanya ramai pada 
waktu-waktu tertentu. Namun disamping itu, Kabupaten Cilacap memiliki berbagai macam potensi dibidang 
pertambangan dengan melimpahnya sumber daya alam seper� minyak bumi, pasir besi, dan batu bara.  

Luas Area
2.252 km2
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Laju Pertumbuhan 
Ak�vitas Bisnis di Cilacap

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

5%

10%

15%

7.02%

14.13%
10.17%

9.72% 7.73%
8.83%

10.81%

Melihat dari adanya potensi tersebut sehingga terdapat gagasan dari Presiden Joko Widodo 
“Cilacap to be Singapore of Java”, yang disampaikan pada tahun 2015 kepada Bupa� Cilacap 
dengan menjadikan Cilacap sebagai Kota Industri dan pintu masuk ke dalam kawasan 
internasional.
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70,42 (Tinggi)

PERANCANGAN GEDUNG KANTOR SEWA DI CILACAP 
MENGGUANAKAN PENDEKATAN DESAIN ARSITEKTUR MODULAR  

UNTUK MERESPON PERKEMBANGAN CILACAP 
SEBAGAI KOTA INDUSTRI

DENGAN PERTIMBANGAN ASPEK PERFORMASI BANGUNAN

Produk Domes�k Regional Bruto 
Jawa Tengah Tahun 2018
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Laju Pertumbuhan 
Ak�vitas Bisnis di Cilacap

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

5%

10%

15%

7.02%

14.13%
10.17%

9.72% 7.73%
8.83%

10.81%

Luas Area
2.252 km2

Penduduk
1,94 juta

IPM
70,42 (Tinggi)
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SUMATERA KALIMANTAN JAWA BALI-NTT SULAWESI
KEP.MALUKU

PAPUA

Hasil Bumi Hasil Tambang Industri dan 
Jasa 

Pariwisata Hasil Pertanian
 Perkebunan

Pangan 

Terdapat 6 Kawasan Industri
Perencanaan :

Kawasan Industri Warung Batok)
(Kec. Dayeuluhur) 

Kawasan Industri Segaranakan)
(Kec. Kampung Laut) 

Kawasan Industri Kutawaru)
(Kec. Cilacap Tengah) 

Kawasan Industri KPI Cilacap Utara)
(Kec. Cilacap Utara) 

Kawasan Industri Karangkandri)
(Kec. Kesugihan) 

Kawasan Industri Bunton)
(Kec. Adipala) 

Peraturan Pemerintah Nomor 13
Tahun 2017 

“

Produk Domestik
Regional Bruto

(PDRB)
Masih rendah pada
beberapa daerah.

Pertumbuhan 
Pembangunan

Daerah
Masih kurang merata

diberbagai sektor.

Kurangnya
Nilai Investasi

Baik asing maupun
domestik.

Ketersediaan
Infrastruktur
Masih kurang

memadai.

Kabupaten Cilacap
menempati posisi

ke-2 PDRB
Jawa Tengah.

Pembangunan
Sektor Industri

dan Sektor
Jasa.

Nilai investasi
menyentuh angka

57,8 triliun
potensi bertambah.

Rencana 
Pembangunan

Jangka Menengah
Nasional (2015-2019)
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PENDAHULUAN

LATAR BELAKANG
Masterplan Percepatan dan Perluasan Pembangunan Ekonomi Indonesia (MP3EI) tahun 2011-2025. 

Rencana Pembangunan Jangka Menengah Nasional (RPJMN) tahun 2015-2019.  

Program 
Perencanaan

Pembangunan 
Ekonomi

Kesejahteraan Seluruh
 Masyarakat Indonesia

SUMATERA KALIMANTAN JAWA BALI-NTT SULAWESI
KEP.MALUKU

PAPUA

Hasil Bumi Hasil Tambang Industri dan 
Jasa 

Pariwisata Hasil Pertanian
 Perkebunan

Pangan 

Dokumen Perencanaan
Pembangunan 

(Berdasarkan visi,misi, dan 
program Presiden Terpilih)

Terdapat 6 Kawasan Industri
Perencanaan :

Kawasan Industri Warung Batok)
(Kec. Dayeuluhur) 

Kawasan Industri Segaranakan)
(Kec. Kampung Laut) 

Kawasan Industri Kutawaru)
(Kec. Cilacap Tengah) 

Kawasan Industri KPI Cilacap Utara)
(Kec. Cilacap Utara) 

Kawasan Industri Karangkandri)
(Kec. Kesugihan) 

Kawasan Industri Bunton)
(Kec. Adipala) 

Peraturan Pemerintah Nomor 13
Tahun 2017 

ri a seh m5 inm ga gj u9

Kantor sebagai Ruang Kerja

Kantor sebagai Ruang Sosial
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Kondisi Ekonomi
Lebih Baik

Kondisi Sosial
Lebih Baik

Kondisi Sosial
Lebih Baik

Berpotensi untuk 
Berkembang dalam

Rantai Nilai Ekonomi
Berbasis Manufaktur

dan Jasa.

PERUSAHAAN INDUSTRI / MANUFAKTUR PERUSAHAAN JASA

KBBI Arnina
 2016

Proses merubah bahan 
mentah menjadi barang 
untuk dapat digunakan 
oleh manusia.

Perusahaan yang bergerak
dalam usaha pengolahan 
bahan baku hingga menjadi
barang siap pakai.

KBBI William
Stanton

Perusahaan yang memiliki
produk usaha berupa jasa
dan bukan merupakan
barang.

Perusahaan yang tugasnya
menjual jasa �dak memiliki
wujud konkret utk memenuhi
kebutuhan masyarakat.

Ciri Perusahaan Industri : Ciri Perusahaan Jasa :

AKTIVITAS PERSEDIAAN KANTOR
PERUSAHAAN FISIK ADMINISTRASI

Adanya pengolahan atau Karena mengolah bahan Kantor admin dan
perakitan produk, sehingga mentah, sehingga pabrik/gudang berada

memiliki pabrik. memiliki gudang. dalam satu wilayah

AKTIVITAS PERSEDIAAN KANTOR
PERUSAHAAN FISIK ADMINISTRASI

Berbentuk jasa dan Tidak ada pengolahan Kantor admin flexible
�dak berbentuk konkret bahan produksi �dak terikat pada
�dak perlu pengolahan. �dak ada persediaan. pabrik/gudang.

Perusahaan Industri : Perusahaan Jasa :
PT. Indofood 
CBP Makmur 

PT. ABC  
President 

Tbk Indonesia Tbk

PT. Aneka  
Gas Industri

Tbk

PT. Holcim  
Indonesia

Tbk

PT. ASTRA  
Interna�onal

Tbk
PT. Eratex 

Djaja

PT. Agung 
Podomoro 

PT. Bumi 
Citra Permai

Land Tbk Tbk

PT. Adhi  
Karya

 (Persero)Tbk

PT. Telekomunikasi  
Indonesia

Tbk

PT. Bank 
BCA
Tbk

PT. Trinusa 
Travelindo

PT BUMI CITRA PERMAI Tbk.

Makanan Makanan Migas Kimia Kendaraan Teks�l Proper� Proper� Konstruksi Telekomunikasi Keuangan Pariwisata 

Masalah Koridor Ekonomi Jawa 
Berdasarkan MP3EI, Koridor Ekonomi Jawa
memiliki beberapa hal yang harus dibenahi :

Produk Domestik
Regional Bruto

(PDRB)
Masih rendah pada
beberapa daerah.

Pertumbuhan 
Pembangunan

Daerah
Masih kurang merata

diberbagai sektor.

Kurangnya
Nilai Investasi

Baik asing maupun
domestik.

Ketersediaan
Infrastruktur
Masih kurang

memadai.

Kabupaten Cilacap
menempati posisi

ke-2 PDRB
Jawa Tengah.

Pembangunan
Sektor Industri

dan Sektor
Jasa.

Nilai investasi
menyentuh angka

57,8 triliun
potensi bertambah.

Rencana 
Pembangunan

Jangka Menengah
Nasional (2015-2019)

Infrastruktur
Struktur dan Fasilitas dasar
baik fisik maupun sosial
seperti bangunan, jalan,
pasokan listrik, dan lainnya
yang dibutuhkan untuk 
operasional aktivitas
masyarakat maupun 
perusahaan.

Pembangunan 
Kawasan Industri Cilacap
Menyediakan Infrastruktur

bagi perusahaan milik
pemerintah (BUMN).

Perusahaan Industri

Kawasan Industri Kantor Administrasi

Perusahaan Jasa

Kawasan Industri Kantor Administrasi

Karakteristik Kawasan

Kawasan Industri

Perusahaan Industri

Perusahaan Jasa 

Berada di dalam 

Berada di luar

Kawasan Industri

Kawasan Industri
Mayoritas merupakan

perusahaan milik
pemerintah.

Cilacap

Kantor Administrasi

(Terikat)

Kantor Administrasi

(Fleksibel)

dinaungi oleh

Industri.

?Perusahaan
Baru

Bukan Sektor
Industri

Milik 
Swasta

Kantor yang dapat menampung 
dan memfasilitasi ak�vitas bisnis
dan administrasi perusahaan baru yang 
berkembang di Cilacap.

“

“

Bukan Sektor
Industri

Milik 
Swasta

?
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Fungsi Kantor
Ruang Kerja dan Ruang Sosial

Undang-Undang No.13 Tahun 2003
Pasal 77-85
Tentang Ketenagakerjaan.

Undang-Undang Cipta Kerja
Peraturan Pemerintah No. 35
Tahun 2021.

7 jam kerja dalam sehari  
untuk enam hari kerja dalam 
satu minggu.

8 jam kerja dalam sehari  
untuk lima hari kerja dalam 
satu minggu.

Ketentuan Jam Kerja diatur  
dalam 2 sistem, yaitu :

Kantor sebagai
Ruang Kerja.

Kantor sebagai
Ruang Sosial.

Tipologi Bangunan Tinggi
Efisiensi pada Lahan Terbatas

50%

Menurut Bagus Adikusumo
selaku Senior Director Office
Services Colliers.
Pertumbuhan jumlah gedung di 
Indonesia

tahun 2015-2020
dibanding tahun 2001-2005

Ketersediaan Lahan di Cilacap
Semakin Berkurang

31.1% 18.9% 0.4% 5.9% 3.6%

14.1% 20.2% 0.1%

Pertanian Tegalan Lad Perkebun Hutan

Hutan Pemukiman Kos

ang an Kota

Negara ong

Luas Total Wilayah Kabupaten Cilacap 
225.200 Ha

6 Kawasan Industri
Perencanaan

14.2%

Ÿ Pemerintah menyiapkan lahan 
seluas 32 ribu Ha.

Membuat Ketersediaan Lahan yang ada
 di Cilacap Semakin Berkurang.

5.7%
Lainnya

“Tata Guna
Lahan

di Kabupaten
Cilacap

Tahun 2021”
Menurut

BPS Cilacap

Pertumbuhan 
Penduduk

Pembangunan 
Infrastruktur

Pembangunan 
Fasilitas

Faktor

Bangunan �nggi  adalah bangunan yang dibuat  dengan 
menambahkan massa secara ver�kal/ber�ngkat sehingga �dak 
memakan terlalu banyak lahan.

Lebih dari
23 meter

Struktur kokoh
Gaya Tekan, Geser

Kebutuhan
Energi

Karaktertistik

PENDEKATAN PERMASALAHAN

PENDEKATAN DESAIN 

Rumusan Masalah 

Tujuan

Metode 

- Observasi, mengetahui kondisi

- Dokumentasi, merekam dan 

yang dibutuhkan.

- Provinsi Jawa Tengah dalam Angka 2018. 
- MP3EI tahun 2011-2025. Halaman 47.
   - RPJMN tahun 2015-2019. Halaman 7-47.  
- Peraturan Pemerintah Nomor 13 Tahun 2017.
- Literatur Ar�kel, Jurnal, Buku dan Internet.

PRIMER SEKUNDER

Arsitektur Modular

Menyediakan ruang yang dapat memafasilitasi perkembangan 
ak�vitas bisinis di Cilacap di tengah keterbatasan lahan dengan 
penerapan layout modular untuk mencapai efisiensi ruang yang 
dibutuhkan sebagai kantor sewa.

eksis�ng site.

mencatat data kondisi eksis�ng

Diperlukan ruang yang dapt 
mewadahi serta memfasilitasi 
perusahaan baru khususnya 
dibidang jasa dan rintisan yang 
akan menjalankan bisnisnya di 
Cilacap.

Diperlukan integrasi sistem 
pada bangunan guna mencapai 
performasi bangunan yang 
d a p a t  m e m p e n g a r u h i 
kenyamanan pengguna dalam 
bangunan.

Merancang Gedung Kantor Sewa di Cilacap dengan 
Menggunakan Pendekatan Desain Arsitektur Modular dengan 

Pertimbangan Aspek Performasi Bangunan Tinggi.

Bangunan Tinggi

PENDEKATAN SOLUSI

Connection StructureSpace

Tentang Ketenagakerjaan.

Efisiensi Lahan 
dengan perancang
an layout ruang.

Hubungan antar 
ruang utama dan
ruang penunjang.

Struktur yang dapat
mengakomodasi
tipologi bangunan
tinggi.

Kebutuhan ruang
untuk memfasilitasi

perkembangan 
aktivitas bisnis di
Cilacap di tengah

pembangunan 
kawasan industri.

Fungsi ruang kantor
yang saat ini tidak

hanya menjadi
ruang kerja tetapi
sekaligus dengan

ruang sosial 
di dalamnya.

Tipologi bangunan
tinggi yang 

membutuhkan 
integrasi struktur

serta sistem untuk
mencapai performasi

bangunan tinggi.

Undang-Undang No.13 Tahun 2003
Pasal 77-85
Tentang Ketenagakerjaan.

Undang-Undang Cipta Kerja
Peraturan Pemerintah No. 35
Tahun 2021.

7 jam kerja dalam sehari  
untuk enam hari kerja dalam 
satu minggu.

8 jam kerja dalam sehari  
untuk lima hari kerja dalam 
satu minggu.

Ketentuan Jam Kerja diatur  
dalam 2 sistem, yaitu :

Kantor sebagai
Ruang Kerja.

Kantor sebagai
Ruang Sosial.

Tentang Ketenagakerjaan.

7 jam kerja dalam sehari untuk
enam hari kerja dalam satu minggu.

8 jam kerja dalam sehari untuk
lima hari kerja dalam satu minggu.

35%
Waktu Jam Kerja
di Kantor.

Kebutuhan ruang
untuk memfasilitasi

perkembangan 
aktivitas bisnis di
Cilacap di tengah

pembangunan 
kawasan industri.

Fungsi ruang kantor
yang saat ini tidak

hanya menjadi
ruang kerja tetapi
sekaligus dengan

ruang sosial 
di dalamnya.

Performasi pada
tipologi bangunan 

tinggi yang
memerlukan

kenyamanan serta
keamanan bagi
penggunanya.

Connection SystemSpace

Efisiensi Lahan 
dengan perancang
an layout ruang.

Hubungan antar 
ruang utama dan
ruang penunjang.

Integrasi sistem 
pada bangunan
tinggi.
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