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ABSTRAK

Setiap pelaksanaan proyek konstruksi tidak lepas dari berbagai kendala ataupun kegagalan, yang
antara lain disebabkan oleh rendahnya kinerja ataupun produktivitas tenaga kerja, perencanaan
proyek yang kurang matang, anggaran proyek membengkak, dan juga spesifikasi yang tidak sesuai.
Untuk itu perlu adanya perbaikan perencanaan dengan menggunakan metode Lean Project
Management (LPM), yang meliputi pengidentifikasian waste, resiko dan estimasi kebutuhan proyek
(waktu, sumber daya, dan biaya). Estimasi waktu dilakukan dengan menggunakan metode
penjadwalan Critical Chain Project Managament (CCPM).

Dari penelitian ini diperoleh waste yang berpotensi muncul saat pelaksanaan proyek yaitu waiting,
defects, unnecessary motion dan excessive transportation. Waiting dan defect disebabkan karena
lokasi penampungan material yang terbatas, kondisi cuaca yang tidak menentu, dan kondisi tanah
yang sangat keras, sedangkan unnecessary motion dan excessive transportation disebabkan oleh
traffic jam.

Beberapa hal yang perlu dilakukan untuk menghindari hal tersebut yaitu dengan pengiriman material
berdasarkan jadwal pekerjaan, mengajukan surat keterlambatan kepada pemilik proyek, optimalisasi
anggaran sesuai kebutuhan. Untuk menghindari traffic jam ditempuh dengan tindakan mencari rute
terpendek dari tempat pengangkutan menuju lokasi proyek. Adanya waste akan mengakibatkan
keterlambatan proyek, untuk itu perlu adanya safety time (buffer time) yang terdapat dalam
penjadwalan dengan metode CCPM. Dari hasil penanganan waste dengan menggunakan
penjadwalan CCPM didapatkan penghematan waktu pengerjaan proyek sebesar 7 hari.

Kata kunci: Lean Project Management, Waste, Critical Chain resiko, estimasi kebutuhan proyek

PENDAHULUAN

Latar Belakang

Setiap pelaksanaan proyek konstruksi tidak
lepas dari berbagai kendala ataupun kegagalan
konstruksi, yang disebabkan oleh rendahnya
kinerja ataupun produktivitas para tenaga kerja,
perencanaan proyek vyang kurang matang,
anggaran yang membengkak, dan juga
spesifikasi yang tidak sesuai.

Walaupun kegagalan tersebut tidak dapat
dilihat secara nyata, namun jika berlangsung
dengan intensitas yang besar dan terus-menerus
maka kegagalan tersebut dapat terakumulasi dan
dampaknya akan terlihat pada akhir proyek
Misalnya saja keterlambatan pengerjaan proyek
dari jadwal yang direncanakan dan penambahan
anggaran biaya dari yang semula direncanakan.

Faktor lain yang menyebabkan adanya Non
Value-Adding Activities adalah ketidakefektifan
oleh beberapa faktor yang terlibat dalam

pelaksanaan proyek (man, method, machine,
material, environment), sehingga dapat memicu
keterlambatan dalam penyelesaian proyek.

Tidak adanya perencanaan yang baik dan
terstruktur juga merupakan salah satu faktor yang
berpengaruh pada terlambatnya proses konstruksi
yang selanjutnya dapat berakibat pada
berkurangnya kepercayaan masyarakat, dalam
hal ini adalah owner terhadap kinerja dari
penyedia jasa konstruksi.

Segala sesuatu didalam suatu proyek yang
tidak menambah nilai, sebaliknya menambah
biaya disebut dengan pemborosan (waste). Untuk
mengatasi kendala-kendala tersebut diperlukan
perbaikan perencanaan dengan menggunakan
pendekatan Lean project management (LPM),
yang didalamnya dilakukan pengidentifikasian
waste, resiko dan estimasi kebutuhan proyek
(waktu, sumber daya, dan biaya), estimasi waktu
dilakukan  dengan  menggunakan  metode
penjadwalan Critical Chain Project Managament
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(CCPM). Di dalam LPM terdapat prinsip-prinsip
yang dapat diterapkan dalam perencanaan dan
pengerjaan proyek.

Perumusan Masalah

Dalam penelitian ini permasalahan yang
berpotensi muncul, dilihat dari pengalaman
sebelumnya oleh penyedia jasa konstruksi yaitu
keterlambatan pengerjaan proyek dari jadwal
yang direncanakan dan penambahan anggaran
biaya dari yang semula direncanakan yang
disebut dengan pemborosan (waste), sehingga
dapat menghambat pelaksanaan proyek, baik dari
segi sumber daya, risiko, biaya, dan waktu.

Selanjutnya yaitu melakukan perencanaan
pelaksanaan proyek dengan menggunakan
pendekatan Lean project management dengan
menerapkan prinsip-prinsip yang ada didalam-
nya untuk mencapai tujuan yang diinginkan.

Batasan Masalah
Batasan yang digunakan dalam penelitian
ini, antara lain:

a. Penelitian dilakukan pada perencanaan
pembangunan gedung Hotel Manado Town
Square tahap Ill yang dikerjakan oleh PT.
Gerbang Nusa Perkasa.

b. Pekerjaan yang ditinjau adalah pekerjaan
pondasi, pekerjaan struktur dan pekerjaan
atap.

c. Waste yang diidentifikasi adalah waste yang
berpotensi terjadi selama pelaksanaan proyek
(sesuai dengan karakteristik proyek).

d. Waste yang akan diamati adalah 4 macam
waste, yaitu cacat (defect), waktu tunggu
(waiting), angkutan  yang  berlebihan
(Excessive transportation), pergerakan yang
tidak perlu (Unnecessary motion)

e. Prinsip lean project management yang
diterapkan dalam penelitian disesuaikan
dengan skala dan karakteristik proyek.

f. Dalam managing variation, yang diestimasi
sebelum pelaksanaan proyek adalah biaya dan
waktu.

Tujuan dan Manfaat Penelitian
Tujuan dari penelitian ini adalah

1. Mengidentifikasi waste yang berpotensi
terjadi dengan memberikan langkah prefentif.

2. Mengidentifikasi resiko yang berpotensi
muncul selama pelaksanaan proyek.

3. Mengestimasi biaya dan waktu
dibutuhkan dalam pelaksanaan proyek.
Manfaat dari penelitian ini adalah

yang

Memberikan masukan kepada perusahaan
pihak manajemen agar dapat melakukan
perencanaan proyek lebih terstruktur dengan
menerapkan prinsip lean project management,
sehingga pelaksanaan proyek lebih efektif dan
efisien.

LANDASAN TEORI

Pengertian proyek

Proyek dalam analisis jaringan kerja adalah
serangkaian kegiatan-kegiatan yang bertujuan
untuk menghasilkan produk yang unik dan hanya
dilakukan dalam periode tertentu (Maharesi,
2002).

Proyek dapat didefinisikan sebagai suatu
rangkaian kegiatan yang hanya terjadi sekali,
dimana pelaksanaannya sejak awal sampai akhir
dibatasi oleh kurun waktu tertentu (Tampubolon,
2004)

Menurut Soeharto (1999), kegiatan proyek
dapat diartikan sebagai satu kegiatan sementara
yang berlangsung dalam jangka waktu terbatas,
dengan alokasi sumber daya tertentu dan
dimaksudkan untuk menghasilkan produk atau
deliverable yang criteria mutunya telah
digariskan dengan jelas.

Jenis-jenis Proyek
Menurut Soeharto (1999), proyek dapat
dikelompokkan menjadi:

a. Proyek Engineering-Konstruksi
Terdiri dari pengkajian kelayakan desain
engineering, pengadaan, dan konstruksi.

b. Proyek Engineering-Manufaktur
Dimaksudkan untuk membuat produk baru,
meliputi pengembangan produk, manufaktur,
perakitan, uji coba fungsi dan operasi produk
yang dihasilkan.

c. Proyek Penelitian dan Pengembangan
Bertujuan untuk melakukan penelitian dan
pengembangan dalam rangka menghasilkan

produk tertentu.
d. Proyek Pelayanan Manajemen
Proyek  pelayanan  manajemen  tidak

memberikan hasil dalam bentuk fisik,tetapi
laporan akhir, misalnya merancang sistem
informasi manajemen.
e. Proyek Kapital
Proyek capital merupakan proyek yang
berkaitan dengan penggunaan dana kapital
untuk investasi.
Proyek Radio-Telekomunikasi

=h
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Bertujuan  untuk  membangun jaringan
telekomunikasi yang dapat menjangkau area
yang luas dengan biaya minimal.

g. Proyek Konservasi Bio-Diversity  Proyek
konservasi bio-diversity merupakan proyek
yang berkaitan dengan usaha pelestarian
lingkungan.

Manajemen Proyek

H. Kerzner (dalam Soeharto, 1999)
menyatakan, melihat dari wawasan manajemen,
bahwa manajemen proyek adalah merencanakan,
mengorganisir, memimpin, dan mengendalikan
sumber daya perusahaan untuk mencapai sasaran
jangka pendek yang telah ditentukan. Berbeda
dengan definisi H. Kerzner, PMI (Project
Management Institute), mendefinisikan manaje-
men proyek sebagai ilmu dan seni yang berkaitan
dengan memimpin dan mengkoordinir sumber
daya yang terdiri dari manusia dan material
dengan menggunakan teknik  pengelolaan
modern untuk mencapai sasaran yang telah
ditentukan, yaitu lingkup, mutu, jadwal, dan
biaya, serta memenuhi keinginan para
stakeholder.

Menurut Siswanto (2007), dalam manaje-
men proyek, penentuan waktu penyelesaian
kegiatan ini merupakan salah satu kegiatan awal
yang sangat penting dalam proses perencanaan
karena penentuan waktu tersebut akan menjadi
dasar bagi perencanaan yang lain, yaitu:

a. Penyusunan jadwal (scheduling), anggaran
(budgeting), kebutuhan sumber daya manusia
(man power planning), dan sumber organisasi
yang lain.

b. Proses pengendalian (controlling).
Manajemen Proyek meliputi tiga fase (Heizer
dan Render, 2005), yaitu :

e Perencanaan. Fase ini  mencakup
penetapan sasaran, mendefinisikan proyek,
dan organisasi tim-nya.

e Penjadwalan. Fase ini menghubungkan
orang, uang, dan bahan untuk kegiatan
khusus dan menghubungkan masing-
masing kegiatan satu dengan yang lainnya.

e Pengendalian. Perusahaan mengawasi
sumber daya, biaya, kualitas, dan
anggaran. Perusahaan juga merevisi atau
mengubah rencana dan menggeser atau
mengelola kembali sumber daya agar
dapat memenuhi kebutuhan waktu dan
biaya.

Handoko (1999) menyatakan tujuan manaje-
men proyek adalah sebagai berikut:

a. Tepat waktu (on time) yaitu waktu atau
jadwal yang merupakan salah satu sasaran
utama proyek, keterlambatan akan meng-
akibatkan kerugian, seperti penambahan
biaya, kehilangan kesempatan  produk
memasuki pasar.

b. Tepat anggaran (on budget) yaitu biaya yang
harus dikeluarkan sesuai dengan anggaran
yang telah ditetapkan.

c. Tepat spesifikasi (on specification) dimana
proyek harus sesuai dengan yang telah
ditentukan.

Lean Management

Lean Management pertama kali dikembang-
kan di perusahaan Jepang terutama oleh
perusahaan otomotif dari jepang yang sangat
terkenal di berbagai negara termasuk Indonesia.

Lean Management berarti metode sistematis
dan integratif yang diimplementasikan secara
berkesinambungan untuk meminimalisir dan
mencegah adanya pemborosan ataupun proses-
proses yang tidak bernilai tambah (non value
added) dengan cara perbaikan berkelanjutan
(continuous improvement) melalui pemetaan
value stream (peta yang memperlihatkan proses
nyata secara lebih rinci, mengandung informasi
yang lengkap seperti tahapan proses, lead time,
antrian, dan lain-lain), yang melibatkan seluruh
karyawan baik dari tingkatan top management
sampai tingkatan yang terendah.

Sejalan dengan perkembangan, sekarang ini
konsep Lean Management tidak hanya dapat
diterapkan di industri manufaktur tetapi dapat
diterapkan di perusahaan jasa, instansi peme-
rintah dan pelayanan kesehatan (rumah sakit dan
sebagainya), maupun lembaga pendidikan, dapat
menerapkan Lean Management untuk meng-
hasilkan proses yang lebih efektif dan efisien,
pelayanan yang lebih cepat, biaya yang lebih
rendah, serta kualitas mutu dan pelayanan yang
lebih baik.

Peranan LPM pada proyek konstruksi

Mengidentifikasi waste (Non Value-Adding
Activities) dan kendala (resiko) yang berpotensi
muncul saat pelaksanaan proyek, serta
mengestimasi  kebutuhan pelaksanaan proyek
(waktu, biaya, sumber daya).

Prinsip-prinsip LPM
1. Project System
¢ Identifikasi waste dengan menggunakan
diagram Fish bone diagram dan formulasi
if then
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o |dentifikasi detail pekerjaan dengan Work
Breakdown Structure (WBS),
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Gambar 1. Contoh diagram Fish Bone
Ssumber:http://flixuno.files.wordpress.com/2011/09/unt
itled1.jpg

. Leading People

e |dentifikasi Stakeholder yang berkaitan.

e Mengelola Stakeholder, dengan pendefini-
sian roles tiap-tiap stakeholder, dengan
menggunakan matriks RICA, digunakan
untuk proyek yang berhubungan dengan
banyak pihak (biasanya hingga ratusan)

. Chartering
Chartering  merupakan suatu tahap
pendefinisian visi dan tujuan proyek, dan
menempatkan otoritas kepada pemimpin
proyek untuk rencana proyek. Untuk
memudahkan tahap chartering, maka
manager proyek dapat menggunakan form
charter, sehingga stakeholder yang berkaitan
dapat memperoleh informasi dari proyek yang
berkaitan
. Right solution
Pengambilan solusi ini digunakan dalam
pemilihan solusi untuk menangani waste yang
berpotensi muncul saat pelaksanaan proyek

. Managing Variation
Variasi di dalam proyek diartikan ketidak-
pastian, untuk itu pihak pelaksana perlu me-
manage variasi, dengan cara mengestimasi
sebelum pelaksanaan proyek baik dari segi
biaya, waktu (penjadwalan) dan sumber daya
yang digunakan.
e Estimasi biaya
Yang pertama dilakukan adalah mengesti-
masi biaya proyek dari kebutuhan material
dan tenaga kerja (sebelum PPN 10% dan
dana  kontingensi.  Estimasi  biaya
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dilakukan dengan merinci kebutuhan
material dan tenaga kerja dari tiap jenis
pekerjaan.
e Estimasi Jadwal

Perencanaan penjadwalan menggunakan
metode Critical Chain Project
Management (CCPM) bertujuan untuk
menghindari ~ Student  Syndrom  dan
Parkinson’ s Law Effects. Critical Chain
Project Management (CCPM) adalah
suatu metode penjadwalan yang dapat
menjadi suatu alternatif baru sebagai
solusi dari permasalahan tersebut.

CCPM merupakan perkembangan dari
metode Critical Path Management (CPM).
Kelemahan metode penjadwalan CPM
salah satunya adalah pemberian waktu
terlalu lama panjang karena waktu
cadangan diletakkan pada setiap aktivitas,
sehingga sumber daya cenderung untuk
menghabiskan waktu yang ada (parkin-
son’s law effects), padahal pekerjaan dapat
dilakukan lebih cepat dari itu atau bahkan
pekerja cenderung melakukan pekerjaan
dengan sungguh-sungguh pada akhir-akhir
batas waktu pekerjaan saja (Hanggoro,
2013).

LZGIATAN

S —
KEGATAN1 | SEptnel ]

Gambar 2. Perbedaan CCPM dan CPM dalam
penggunaan buffer time

e Estimasi sumber daya
Kebutuhan jumlah pekerja berbanding
terbalik dengan jumlah waktu yang
dibutuhkan untuk menyelesaikan suatu
pekerjaan. Semakin singkat (sedikit)
waktu yang dibutuhkan untuk menyele-
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saikan pekerjaan maka kebutuhan pekerja
semakin banyak, begitu pula sebaliknya.
6. Project Risk Management
7. Project Plan
Project Plan Merupakan integrasi dari
prinsip Lean Project Management.
8. Eksekusi
o Proses pengendalian proyek
e Memonitor kinerja waktu
¢ Mengembangkan sistem biaya atau jadwal
terintegrasi

Macam-macam Waste

Macam-macam waste yang terjadi dalam
konstruksi menurut Womack dan Jones (1996):
Cacat pada produk (defects)
Overproduction
Waiting
Unappropriate Processing
Unnecessary motion
Excessive transportasion
Unnecessary inventory
Desain barang atau jasa yang tidak
memuaskan

NG A~LNE

METODOLOGI PENELITIAN

Pada tahap ini, ditampilkan langkah-langkah
penelitian yang didalamnya digunakan metode
Lean Project Management.

| M ntiifikasi masalah |

!

Pan=clahan data

Broject syst=m

Id e ntifikasi WBS

M= ntifikasi wasts dgn formulai §
than dan disgram fish bang

¥

Right solution

Managing risk

- dentifikasi resika
- Penilaian resika] FMEA]

O

Project plan

l

Analisa dan

irter pretasi beasil

]

( ) FIMISH ) ‘p

Gambar 3. Bagan alir Lean Project Management

HASIL DAN PEMBAHASAN

Gambaran Umum Proyek

Dalam pembangunan Mantos tahap Il
terdapat dua tahap pembangunan vaitu
pembangunan mall dan hotel. Pembangunan mall
terdiri dari 5 lantai, sedangkan gedung hotel
terdiri dari 15 lantai. Dan penelitian ini
difokuskan pada pekerjaan gedung hotel.

Pembangunan Mantos tahap Il ini
direncanakan selesai dalam jangka waktu 2
tahun, dan gedung hotel direncanakan selesai
dalam jangka waktu 1 tahun. Proyek pekerjaan
gedung hotel Mantos dianggarkan bernilai Rp.
72,391,666,414.54 ditambah biaya PPN 10%
menjadi 79,630,833,056.00.

Didalam proyek ini terdapat 5 macam jenis
pekerjaan utama, Yyaitu pekerjaan persiapan,
pekerjaan tanah dan pasir, pekerjaan pondasi dan
sloof, pekerjaan struktur, dan pekerjaan atap.

Karena terdiri dari 15 lantai, pekerjaan
gedung hotel ini membutuhkan alat-alat berat
yang Dberkualitas bagus dan Pekerja yang
digunakan pada proyek ini yaitu rencananya akan
menggunakan pekerja yang sudah pernah
bekerjasama dengan pihak pelaksana pada
proyek sebelumnya, sehingga pemahaman
pekerja dalam penggunaan peralatan dan
prosedur setiap aktivitas proyek tidak diragukan
lagi, dan tidak perlu terjadi pengulangan
pekerjaan akibat kesalahan prosedur. Hal ini
dapat dikatakan sebagai upaya penghindaran
peristiwa unappropriate processing dan over
production.

Pemasokan bahan material juga akan
disesuaikan dengan standarisasi yang terdapat
dalam  surat  kontrak  kerja,  sehingga
kemungkinan kelebihan bahan material Kkecil,
atau yang biasanya disebut dengan unnecessary
inventory. Desain gedung dikerjakan sesuai
dengan desain arsitektural dari project manager
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sehingga ketidakcocokkan atau ketidakpuasan
konsumen dalam hal desain sangat kecil.

Pengolahan Data
e Work Breakdown Structure (WBS)

Poker|aan tanah dan pasic
Peketjaun pondis dan
sloof

Pekeriann, struktur beton
bertulang

Pekerjoan atap

% FINISH )

Gambar 4. Bagan Work Breakdown Structure proyek
pembangunan gedung hotel Mantos tahap 111

e ldentifikasi Waste

Berdasarkan wawancara pada pihak yang
terkait dan melihat kondisi lapangan dan
karak-teristik proyek, waste yang paling
berpotensi muncul dan berpengaruh pada
proyek gedung hotel Mantos tahap 1ll adalah
waiting, defect excessive transportation dan
unnecessary motion.

Adapun faktor-faktor penyebab dari
kondisi waiting adalah lokasi penampungan
material yang terbatas sehingga pengiriman
bisa tertunda atau tidak lancar dan juga cuaca
yang buruk dapat mengganggu jalannya
proyek. dapat dilihat pada Gambar 5.

% Waking I

-
o
-n

Ty Yerdatee
<uwca bk N
—

Machine

| Emsirotmere ‘ Man

Gambar 5. Fish bone diagram waiting
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Tnffk jum

Defect, defect pada proyek vyaitu terjadi
ketika pelaksanaan proyek terjadi kerusakan
pada fisik bangunan, material, property.
Adapun faktor-faktor yang menyebabkan
terjadinya defect adalah faktor cuaca yang
buruk. Pada umumnya musim hujan terjadi
pada bulan Oktober hingga Maret, namun
pada Kkenyata-annya musim hujan dapat
terjadi kapan saja. Dan juga kondisi tanah
yang terlalu keras bahkan berbatu, sehingga
pada saat pemancangan terjadi kerusakan
pada pile cap. Dapat kita lihat pada Gambar
6. berikut ini.

H
)

Cuaca boruk

s -
Tanah sangat s

| Evircevort | Van

Gambar 6. Fish bone diagram defect

Waste terakhir yang berpotensi terjadi
adalah unnecessary motion dan excessive
transportation. Yang menyebabkan waste ini
terjadi karena perpindahan transportasi untuk
material dari tempat pengambilan material
cukup jauh yang berjarak + 25 km dan medan
menuju lokasi dapat terjadi hambatan seperti
kemacetan lalu lintas, dapat dilihat pada
gambar 7.

Mtrrial Method

Tooe s

taeport wion

-l
“la

Unseorinary

-

moton

Ervectment Min Machine

Gambar 7. Fish bone diagram excessive
transportation dan unnecessary motion
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Tabel 1. Controling waste dengan formulasi if then

matenal tesbatas

CONTROLING WASTE
¥ ) Than ) When
“Penguiman dilakukan
berdasarkan jadwal
Lokas pensmpungan pekenaan

Saat pelakaanann

MMenyews lahan yang
Inbih lasx ks untuk
matenal

Cuaca buruk

Tanah sangar keras

Mengajukan neal
pengajuan ketedambatan

peketjasn Saat pelaksanaan

Melakukan percepatan
saat cuaca normal
Ple cap .&4’:@.&‘;1\ '
lebih dan vang

a@butubkan Saatpelaksanaan

Titsk unmalk permancangan
dpmdah

Traffic jam

Distrsbuss matenial
dilakukcan malam han

Cannite tespendei dari Sast pelakaanasty

tempat pengangkutan
menuju lokasi proyek

Tabel 4. Matriks evaluasi kerusakan pile cap pada saat
pemancangan karena tanah yang sangat keras

Kerusalan Pile Cap pada saat pemancangan kirena tasah
vang sangat keras
Werghe Pile cap danggarian rhilk i
stik unt nans
Kntera Sarcton lebih & yang e 2
diprindah
dibatubikan
L[
Rankang it Ranking Weipht zeaen
seove
«Baya 3 3 9 2 6
~Waktu 3 3 9 I 3
«Dampak 3 1 12 2 ]
terhadap basil
-Resiko 3 s 15 s 6
Total A5 2l
GONGT GO [Go NOT GO GO

Tabel 5. Matriks evaluasi traffic jam

Traffic fom
Wesght | Can rute serpendek dard
Distribus: matenial dilakokan
Kriteria factor tempat pengangkutan
tsalans ha
menuu bokast provek
I T Wegnr |
Rankng Ranking Weight score
core
-Biaya 3| 5 15 5 15
“Waktu 3 3 9 3
Danpak 3 4 3 4 12
terhadap hasil
~Reaiko 3 s i3 5 is
Total 51 5
GONOT GO GO NOT GO {Ga Il

Matriks Evaluasi
Matriks evaluasi bertujuan untuk menge-
tahui solusi mana vyang layak dipilih
berdasarkan beberapa kriteria yang sudah
ditentukan sebelumnya dengan melakukan
pembobotan. Dari pembobotan tersebut akan
didapatkan scoring tiap-tiap solusi, sehingga
dapat diputuskan solusi mana yang dapat
“GO” atau “NOT GO”.
Tabel 2. Matriks evaluasi lahan penampungan
material terbatas
Lahan penampungan material terbatas
Kriteria Weiphe Pengimman dilakukan | Menyewa laban vang lebih
factor berdararkan jadwal Tuss kisusus umtuk matenial
poketiaan |
Weaghted
Ranking e Ranking | Weighted scove
“HRiave 3 < 15 3 3
| ~Waktu 3 3 9 2 0
| ~Dampak 3 s 15 : 12
terhadap hasil
| *Resiko 5 2 12 2 6
Total (3] 3
| @0 NOT GO GO NOT GO (GO 1

Managing Variation

Variasi di dalam proyek diartikan ketidak-
pastian, untuk itu pihak pelaksana perlu
mengatur variasi, dengan cara mengestimasi
sebelum pelaksanaan proyek baik dari segi
biaya, dan waktu, sumber daya yang
digunakan. Estimasi biaya dilakukan dengan
merinci kebutuhan material dan tenaga kerja
dari tiap jenis pekerjaan.

Tabel 6. Rincian biaya proyek pembangunan gedung

hotel Mantos 111

Jenis pekerjazn Jumlah

1 | Pekerjaan persiapan Rp. 2.037.397.760.00

. . 2 e i . 360292147
Tabel 3. Matriks evaluasi cuaca buruk Pk faca shen i Rp. J0ELUTN
Coacy sk 3 | Pekerjaan pondasi dan sloof Rp. 7.851311,309.10
Weighe .V.cf:g,\ju'un sarat | Meliboukan percepatan aaat 4 Pekerjaan struktur Rp. 57.698.836.826 .42
Kriteria Sactor pengajuan keterlambwian | i i z : _ .
it cuacs notma 5 | Pekerjaan atap Rp. 244380817165
Rawking it Raniing Weighe scove Total Rp 7239166641436
core
“Binva 3 s BE 1 3
Wakto 3 « 15 2 4
-Dampak i 12 ‘ 12 Setelah  melakukan estimasi  biaya,
tezhadap basil . . . .
rade dilakukan estimasi penjadwalan dengan
e I I - menggunakan kurva S dan Critical Chain
otal 7 ol .
T GoONOT G0 GO NOTGO (Goll PFOJECt Management.
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Tabel 7. Perhitungan project buffer

Tabel 8. Rincian biaya proyek pembangunan

) [opimitic {)_|MastVhy (5) [SA2_1SAVR5(SH72) gedung hotel Mantos 11
peberiase tassh don pasir ) X 0 0
:,: ™ ;(,;:2, deel 0 0 0 Uralan Pekerjaan Harga Sataan Satuan
i3 i : ! 0 Mandor Rp.159.300.00 Han
:: - : : ; Kepala tukang Rp.140.600.00 Han
pei 53X [wre w_| w0 | 0| 0 Tukasg kayu Rp.131.200,00 Han
;: i : :,E ::3 Tukang batu Rp. 13120000 Han
bend A% |uoee L] 4 s 5 Tukang besi Rp.131.200,00 Han
” : 4 ; . 4 j Pekerja gah Rp.103.100,00 Han
T m . ; Pekerja Rp.93.700,00 Hani
iee 0 s ‘ a5 Driver Rp.187.500,00 Han
ey :' f : - = Operator alat beral Rp 28120000 Han
woee 1 La o 0 Operator alat rngan Rp.225.000.00 Han
low B0 o = O TOTAL Rp.1.584.000,00 Hanl
ore A 3 o2 e
Eews o1l 0 |rore B 3 25 5
woeell P ] 0
R . Dari perhitungan dari tabel diatas, didapat-
) % | o % kan bahwa total biaya tenaga kerja perhari
rore X ® 0 ) . o .
e b S T yaitu sebesar Rp. 1.584.000,00 dihitung satu
e 7 7| ¢ 0 orang pekerja tiap pekerjaan. Jadi diperoleh
ety . S penghematan sebesar,
Wews BT e m % | & | 5 7 x Rp 1,584,000.00 = Rp.11,088,000.00
alth > Identifikasi Resiko
% m s | e» Pada dasarnya identifikasi resiko diawali
L — — dengan menyusun daftar kejadian kejadian tidak
[ o = s 15| &5 diharapkan di proyek yang mungkin menyebab-
o LB froee 1 4 s | a5 kan kegagalan dalam mencapai sasaran proyek.
ore P} ® as L5
s B oee 10 10 0 0 - . . . .
- e ) ) 0 Tabel 9. Identifikasi peristiwa resiko
peizriae 1o ® & ! Konsep Sumber Indikator
peberiaze wate oo bl X 0
b2 ‘ : 5 Exsternal tidak dapat | Acws of God dan natwral hazard
8 5 diprediksi
R ;kstcm Bi d.lp at Masalah dalam ;v}%zg. ediaan
: sumberdaya (material, tenaga
_ ) ) 1 diprediksi kerja, alat)
Dari pen; adwala_n CCPM, didapatkan S e T
bahwa panjang durasi yang dibutuhkan untuk I e e
h . ondisi waktu pelaksanan ovek
menyelesaikan proyek 353 hari (termasuk K i
buffer time) hal ini tentu saja jauh lebih 6 Internal non-teknis e
. . . . P Masalah pada K3
singkat dibandingkan dengan jadwal eksisting O e
aitu sepanjang 360 hari. 2y e 2
y panjang Kerusakan alat. properti, fisik proyek

Biaya yang dapat dihemat dari metode
penjadwalan CCPM

Dari hasil penjadwalan dengan mengguna-
kan metode CCPM dibanding dengan
penjadwalan eksisitng didapatkan percepatan
pengerjaan hingga kurang lebih 7 hari (termasuk
buffer time). Tentu saja hal ini berpengaruh pada
total biaya tenaga kerja yang dikeluarkan.

Dengan adanya percepatan 7 hari maka
pihak pelaksana dapat menghemat biaya tenaga
kerja selama 7 hari, berikut rincian dari
perhitungan penghematan biaya tersebut, dapat
dilihat pada Tabel 8.

Dari daftar kejadian resiko di atas kemudian
dilakukan risk priority number pada setiap
indikator resiko, yang dimana risk priority
number diberikan sesuai hasil wawancara dengan
para pakar yang terakit dengan proyek serupa.
Risk priotity number terletak pada range 1
sampai 5 pada tiap-tiap indikator.

Berikut ini dapat dilihat dari Tabel 10. form
penilaian resiko dari proyek pembangunan
gedung Hotel Manado Town Square tahap Il
yang dikerjakan oleh PT. Gerbang Nusa Perkasa.
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Tabel 10. Form Penilaian resiko

e Analisa Risiko

Kzmurgh- | Dempak | Detels | FNEA -
bl st = - Tabel 12. Matriks Respon Resiko
Indikator - . Rencana .
Acts of God 5 4 3 8 Setiap szat Rmk:: Kemungkinan Kontingensi Pemicn
Nsnzajukansurat Cuaca bunk
Mzsaish .:a.Lgm .pgn’g_qj;_sp ) ) i Ranct Actz gf God Mangurangsi kataﬂ.af:l.'ba:‘.at {h’éakl
sumber dzya 3 4 2 24 g pamzaramm menemty)
[materiz! tenagakeriz alat) e “;i;]ffdf::;m Mmganalisskebutehan e
. : sumb srdava Panghindaran sembar dava pra prim o
Kongisi keuzngan proyek yang “ 5 5 i Sebefum dan szat (material, tenaga . pikak
bunsk - N - ~ pelaksanzan Kerja, alat) = pelakzms
Provek tidsk bolsh
Kordisi wakts pelalsznazn " < J o= o Kondisikeusngan o st hanes Dakarjamn yang
gropek oy bl 3 4 3 % ‘ Szat pelaksznaan p(o]_;:jiiang Panghindaran sasusi ja:'wgaga: i éaklw 32; a
tetap mendapat
‘ pinjaman dari bank
L&} 2 2 1 " Szat pelaksznazn Kondisi waktn Z\I-zmb‘l_'a-t panjadwalam Ku.al:g
pal.!ks_a.u,u.n Penghindaran e peigpan cam
Pencurian, kelalaizn, i 5 | el o Pf";'*l*f-ug membarilam salan
ketidakjuuran N N e b buffer time mengamalizs
¥erusakan alat, property, . o B3 tidak: sasuai
_(Nt;zu‘ p'mi - < 4 2 4 { Szat pelalsanaan Ilasalsh pada K3 Asuransi Aszuransi dangan
stamdarizasi
P . . . Kacurangan, Nangadalan ]
Pada tabel form penilaian resiko di atas juga | felalsion N tosmemm dmgm | 0N PP
. . . cetidskjujursn enchindaran bulan
dilakukan Failure Mode and Effects Analysis (pencusien ) S —— _
(FMEA), tujuannya yaitu mengetahui peristiwa matecia foka proyek
resiko apa yang kemungkinan besar terjadi Kerosalkan ao. e Crsca
p y g g i ; j 1 proparti, fisik Panghindaran secars borkala (tidsk: mamamte)
berdampak buruk, dan mempunyai tingkat proyak (s=susi jacel) )
kesulitan penanganan yang tinggi. Semakin
tinggi nilai FMEA, maka pihak pelaksana harus
semakin waspada terhadap peristiwa resiko PENUTUP
tersebut.
o ) ) Kesimpulan
Analisis dan Interprestasi Hasil Kesimpulan yang dapat diambil:
o 1. Waste atau kegiatan non value added yang
 Analisis Waste muncul pada penelitian ini adalah waiting,
) ) defects, unnecessary motion dan excessive
Tabel 11. Rekomendasi so:u3| _penyebab waste setelah transportation. Kondisi cuaca yang tidak
evaluast menentu, dan kondisi tanah yang sangat
Conoling waste keras merupakan faktor penyebab timbulnya
7 Then When defects. Waiting disebabkan karena lokasi
e penampungan_ma}terlal yang terbata_s. Juga
Lokasi penzmpangan T i masalah traffic jam yang mengakibatkan
s badasaianjadwal | Saat pelaksanzan unnecessary ~ motion  dan  excessive
pekerjaan transportation.
T B T 2. Untuk menghindari traffic jam ditempuh
"y & dengan tindakan mencari rute terpendek dari
Cuaca burnk pengajuan keterlambatan | Saat pelaksanzan . .
1 tempat pengangkutan menuju lokasi proyek.
e Untuk masalah kondisi cuaca, dapat
Pile czp dianggarkan mengajukan surat keterlambatan kepada
Taak st ket Iehih dari vang S peliksaniia pemilik proyek. Untuk masalah pada lokasi
. penampungan material yang terbatas, dapat
dibatuhkan . . . .
dilakukan pengiriman material berdasarkan
Carl ute terpendek: dan jadwal pekerjaan. Dan untuk masalah tanah
Traffc jam tempat pengangkutan Saat pelaksanazn yang keras, pile cap dianggarkan lebih dari
menju lokas provek yang dibutuhkan.
3. Peristiwa resiko yang paling utama muncul
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and Natural Hazard, karena peristiwa resiko
tersebut sulit untuk diprediksi.
Dari hasil Estimasi biaya, didapatkan total

Saran

1.

Untuk mencapai target proyek diperlukan
sosialisasi kepada semua pihak yang terlibat

biaya  yang dibutuhkan sebanyak dalam setiap aktivitas sehingga dapat
Rp.72,391,666,414.56. Untuk  Estimasi meminimalisasi resiko yang dapat terjadi.
waktu digunakan metode CCPM dan 2. Resiko yang diidentifikasi untuk kedepan-

didapatkan percepatan waktu pengerjaan
pada penjadwalan sebesar 7 hari (termasuk
buffer time).

nya tidak hanya resiko berdasarkan waste
kritis, tetapi untuk keseluruhan waste yang
teridentifikasi.
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