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Abstrak

Dalam perencanaannya, Proyek Pembangunan Mall
Pelayanan Publik Manado dijadwalkan untuk selesai
dalam kurun waktu 275 Hari dengan biaya yang
dianggarkan sebesar Rp 18.504.600.000,00 sesuai
dengan Rekapitulasi yang ada. Mengenai hal tersebut
haruslah memperhatikan juga kinerja proyek guna
menghindari keterlambatan. Adapun kinerja proyek
harus dipertahankan bagus dengan melakukan
pengendalian proyek. Untuk menganalisis percepatan
pengendalian proyek yang dilakukan dapat digunakan
metode analisis percepatan ptoyek, salah satunya
metode Fast Track. Untuk hasil percepatan proyek
metode Fast Track, estimasi waktu yang dibutuhkan
untuk menyelesaikan proyek sebesar 208 hari yang
dimana nilai tersebut lebih cepat daripada yang
direncanakan sebelumnya yaitu 275 hari. Walaupun
ada beberapa pekerjaan dilintasan kritis yang harus
dikerjakan secara bersama-sama.

Kata kunci — Fast Track, percepatan proyek, lintasan
kritis, waktu

|. PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Manajemen kegiatan konstruksi selalu melibatkan
perencaaan, penentuan jadwal konstruksi dan
pengendalian. Meskipun penjadwalan telah disusun,
namun pada praktiknya di lapangan masih sering
timbul masalah dalam pelaksanaan proses konstruksi
yaitu seringnya terjadi keterlambatan penyelesaian
proyek. (Rahayu, dkk., 2018) Penyelesaian suatu
proyek umumnya terdiri atas beberapa atau banyak
aktifitas yang memerlukan waktu dan biaya.
Singkatnya  waktu yang dibutuhkan  untuk
menyelesaikan pekerjaan dengan menggunakan biaya
seminimal mungkin dengan mutu hasil yang maksimal.
(Putri & Kartika, 2020) Suatu proyek konstruksi
dikerjakan dengan perencanaan yang matang agar

proyek selesai sesuai dengan jangka waktu yang
ditentukan.

Pada umumnya, penjadwalan proyekmenggunakan
estimasi durasi yang pasti. Namun banyak
ketidakpastian (uncertainty) sehingga durasi masing-
masing kegiatan tidak dapat ditentukan dengan pasti.
Faktor penyebab ketidakpastian durasi tersebut
diantaranya adalah produktivitas pekerja, able cuaca,
persediaan alat, bahan dan lain-lain. (Bachmid, S., dkk,
2020) Pelaksanaan suatu proyek konstruksi Seringkali
akan mendapatkan masalah atau kendala yang tidak
direncanakan, sehingga keterlambatan pada proyek
konstruksi akan terjadi. Keterlambatan tersebut akan
membuat waktu pelaksanaan proyek yang telah
direncanakan di dalam kontrak awal akan mengalami
perubahan yang bisa menyebabkan wanprestasi. Salah
satu able keterlambatan proyek adalah able bahan
(material) yang mengalami keterlambatan pengiriman
bahan. Keterlambatan pada proyek konstruksi akan
menjadi suatu hal yang sangat berbahaya. Sebab,
keterlambatan akan membuat biaya proyek konstruksi
akan menjadi semakin besar dan akan menyebabkan
tuntutan dari pemilik proyek yang menginginkan
penyelesaian tepat waktu. (Andrea P, A. S, &
Wijatmiko, 1., 2017).

Dalam suatu proyek konstruksi, kontraktor
merupakan pihak yang bertanggungjawab untuk
menyelesaikan proyek tersebut dengan mutu, durasi,
serta biaya sesuai dengan yang direncanakan. Oleh
karena itu, pihak kontraktor akan menyusun suatu
penjadwalan proyek sebelum memulai proyek
konstruksi. Meskipun penjadwalan telah disusun,
namun pada kenyataannya di lapangan masih sering
terjadi keterlambatan ~ penyelesaian proyek.
Berdasarkan pada permasalahan di atas, tentunya pihak
kontraktor akan semakin dituntut untuk dapat
mengendalikan penjadwalan proyeknya sehingga

mengurangi risiko keterlambatan proyek. Pada
umumnya  kontraktor ~ menggunakan  metode
penjadwalan yang bisa  mengurangi  waktu

penyelesaian proyek menjadi lebih cepat dan juga
biaya penyelesaian proyek dengan biaya yang lebih
rendah. (Stefanus, 2017)

Menurut PMBOK atau Project Management Body
of Knowledge (Project Management Institute, 1987)
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ada beberapa metode untuk memadatkan jadwal
proyek secara keseluruhan untuk mempercepat jadwal
sehingga waktu dapat dioptimalkan. Salah satu cara
yang dapat dilakukan dalam mencegah keterlambatan
proyek konstruksi adalah dengan menerapkan fast-
track (Rahayu, dkk., 2018)

Metode fast track merupakan studi untuk
mempercepat waktu proyek dan dalam penerapannya
memberi keuntungan percepatan waktu penyelesaian
proyek lebih cepat dengan mengatur table manajemen
yang sistemik dan efektif. (Andrea P, A. S., &
Wijatmiko, 1., 2017) Metode fast track juga merupakan
metode pengelolaan penjadwalan proyek konstruksi
dengan melakukan pelaksanaan aktivitas secara able of

sehingga waktu pelaksanaan lebih cepat dari
perencanaan awal (Rahayu, dkk., 2018)
B. Rumusan Masalah

Berdasarkan  latar  belakang yang telah
dikemukakan di atas, maka dapat dirumuskan

masalahnya yaitu :

1. Bagaimana langkah percepatan pelaksanaan proyek
dengan menggunakan metode Fast Track pada
proyek Mall Pelayanan Publik Manado?

2. Berapa waktu yang dibutuhkan  untuk
menyelesaikan proyek dengan menerapkan metode
Fast Track pada proyek Mall Pelayanan Publik
Manado?

C. Batasan Penelitian
Untuk memperjelas permasalahan dan Dalam

Penulisan ini, masalah yang dibatasi sebagai berikut:
Pekerjaan yang di analisis hanya pada pekerjaan
pembangunan tahap 2 Mall Pelayanan Publik
Manado

1. Analisis yang dilakukan hanya dibatasi pada waktu
pelaksaan proyek

D. Tujuan Penelitian
Tujuan dari dilakukannya penelitian ini adalah

sebagai berikut :

1. Menganalisis percepatan waktu dengan
menggunakan metode Fast Track yang diterapkan
pada proyek Mall Pelayanan Publik Manado.

2. Mengetahui perbedaan waktu untuk menyelesaikan
proyek Mall Pelayanan Publik Manado. dengan

membandingkan waktu perencanaan awal sebelum
Fast Track dan sesudah metode fast track.

E. Manfaat Penelitian
Penelitian ini diharapkan dapat memberikan

manfaat, antara lain:

1. Dapat menghetahui kekurangan dan kelebihan
metode fast strack

2. Dapat memberi pengetahuan dan informasi dalam
hal percepatan waktu pada proyek Mall Pelayanan
Publik Manado.

I1. METODOLOGI PENELITIAN

Lokasi pelaksanaan penelitian ini yaitu, pada mall
pelayanan able di Jl. Mantos, kecamatan Sario, kota
Manado, Provinsi Sulawesi Utara dengan luas
bangunan 1120 m2. Di sekitar lokasi penelitian
terdapat pusat perbelanjaan, pantai, dan berbagai
tempat usaha. Prosedur penelitian digambarkan dalam
bagan alir pada Gambar 1.

Penelitian ini akan diawali dengan peneliti
melakukan studi literatur dari berbagai buku dan
jurnal. Peneliti yang telah melakukan studi literatur
akan mengumpulkan data berupa jadwal proyek,
RAB, gambar kerja dan kurva S. Peneliti kemudian
akan mengolah data menjadi susunan jadwal
menggunakan Microsoft Project untuk mengetahui
lintasan kritis. Analisis akan dilakukan untuk
percepatan proyek. Apabila terjadi keterlambatan
proyek, maka akan kembali ke analisis percepatan.
Jika sudah tidak terjadi keterlambatan, maka akan
dilanjutkan pada tahap terakhir, yaitu peneliti akan
memberikan hasil penelitian, kesimpulan dan saran
dari penelitian ini.

Data-data yang dikumpulkan pada penelitian ini
berasal dari data perencanaan. Data-data ini terdiri
dari:

e Gambar Kerja
e RAB

e Jadwal Proyek
e Kurva$s
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Gambar 1. Bagan Alir Penelitian

Pengumpulan

Data

o Jadwal Proyek

o Gambar kerja,
Y
[ Menyusun Jadwal ]

[ Lintasan Kritis ]

[ Analisis Fast Track]

Y
intasan kritis
berubah ?
[ Tidak ]
Gambar 2. DiagramAlir
I111. HASIL DAN PEMBAHASAN 2. Kontraktor : PT Cahaya Sinar Miracle
A. Analisa Data Lapangan 3. Lokasi Proyek : Kota Manado
. Adapun data-data umum Proyek Pembangunan 4. Nilai Kontrak + Rp 18,504,600,000.00
5. Waktu Pelaksanaan : 275 hari

Mall Pelayanan Publik Manado sebagai berikut: .
1. Nama Proyek © Pembangunan Mall Pengolahan data Kurva S dan penjadwalan awal

Pelayanan Publik Tahap 2 proyek dilakukan dengan menggunakan Ms.project
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2016 untuk mendapatkan Lintasan Kritis, data yang
dihasilkan berupa waktu durasi dan hubungan antar

pekerjaan tersebut. Setelah mendapatkan lintasan Kritis
selanjutnya dilakukan Metode Percepatan Fast Track

Gambar 3. Kurva S

TABEL 1
Jenis Pekerjaan
Jenis Pekerjaan Durasi
mobilisasi/Demobilisasi Alat 21 days
mobilisasi/Demobilisasi Alat Tahap (2) 14 days
penggunaan air keran dan Listrik Kerja 7 days
Biaya SMK3 Konstruksi 7 days
Tangga Beton 14 days
Balok Tangga 7 days
Plat Beton Tebal 12cm 14 days
Balok 132 50/70 (transfer beam} 14 days
Balok 132 50/70 14 days
Balok 132 40/70 14 days
Balok B3 40/70 14 days
Balok B4 30/50 14 days
Balok B5 25/40 14 days
Tangga Beton 7 days
Balok Border Tangga 7 days
Kolom K1 80/80 14 days
Kolom K2 50/50 14 days
Kolom Praktis 7 days
Plat Beton Tebal 12cm 14 days
Balok B1 40/100 14 days
Balok B2 50/70 (10m) 14 days
Balok B2 50/70 14 days
Balok B2 50/70 (Transfer Beam) 14 days
Balok B3 40/70 14 days
Balok B4 30/50 14 days
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Balok B5 25/40 14 days
Kolom K1 80/80 14 days
Kolom K2 50/50 14 days
Kolom Praktis 7 days
Tangga Beton 7 days
Balok Border Tangga 7 days
Plat Beton Dak 12cm 14 days
Balok B4 30/50 14 days
Balok B5 25/40 14 days
Kolom K2 50/50 14 days
Kolom Praktis 14 days
Pekerjaan Pasangan dan Plesteran 14 days
Pekerjaan Pasangan dan Plesteran (Tahap 14 days
2)

Pekerjaan Pasangan dan Plesteran (Tahap 7 days
3)

Pekerjaan Pasangan dan Plesteran (Tahap 7 days
4)

Pekerjaan Waterproofing 7 days
Pekerjaan Waterproofing (Tahap 2) 7 days
Pekerjaan Pelapis Lantai dan Dinding 7 days
Pekerjaam Pelapis Lantai dan Dinding (tahap 2) 21 days
Pekerjaan Pelapis Lantai dan Dinding (Tahap 3) 7 days
Pekerjaan Atap, Plafond dan Partisi Gypsum 14 days
Pekerjaan Atap, Plafond dan Partisi Gypsum (Tahap 2) 28 days
Pekerjaan Kusen, Pintu, Jendela dan Ventilasi 14 days
Pekerjaan Kusen, Pintu, Jendela dan Ventilasi (Tahap 2) 14 days
Pekerjaan Kusen, Pintu, Jendela dan Ventilasi (Tahap 3) 7 days
Pekerjaan Curtain wall, ACP dan relling 35 days
Pekerjaan Finishing/Pengecatan 7 days
Pekerjaan Finishing/Pengecatan (Tahap 2) 7 days
Pekerjaan Finishing/Pengecatan (Tahap 3) 7 days
Pekerjaan Finishing/Pengecatan (Tahap 4) 7 days
TAMAN DAN AREA PARKIR 56 days
Pekerjaan Kabel Feeder & Kabel Tray (Supply & Install) 14 days
Pekerjaan Kabel Feeder & Kabel Tray (Supply & Install) tahap 2 14 days
Pekerjaan Kabel Feeder & Kabel Tray (Supply & Install) tahap 3 14 days
Pekerjaan Instalasi Penerangan 21 days
Pekerjaan Instalasi Penerangan (Tahap 2) 21 days
Pekerjaan Instalasi Penerangan (Tahap 3) 21 days
Pekerjaan Instalasi Tata Udara 14 days
Pekerjaan Instalasi Tata Udara (Tahap 2) 21 days
Pekerjaan Instalasi Tata Udara (Tahap 3) 14 days
Pekerjaan Instalasi Tata Udara (Tahap 4) 7 days
Pekerjaan Air Bersih 7 days
Pekerjaan Air Bersih (Tahap 2) 14 days
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Pekerjaan Sanitair 42 days
Pekerjaan Air Kotor 14 days
Pekerjaan Air Kotor (Tahap 2) 14 days
Pekerjaan Air Kotor (Tahap 3) 14 days
Pekerjaan Air Kotor (Tahap 4) 14 days
Pekerjaan Air Kotor (Tahap 5) 21 days
Pekerjaan Air Kotor (Tahap 6) 7 days
PEKERJAAN BAK RESERVOIR 28 days
Pembuatan Tulisan “MALL PELAYANAN PUBLIK” & OSS 7 days
Pembuatan Logo Kota Manado (225 x 7 days
175)cm
TABEL 2
Lintasan Kritis 1 Hasil Dari Ms.Project
Kode NAMA PEKERJAAN DURASI
1 mobilisasi/Demobilisasi Alat 21
2 Kolom (Tahap 1) 14
3 Balok (Tahap 1) 14
4 Plat Beton Tebal 12cm 14
5 Kolom (Tahap 2) 14
6 Balok (Tahap 2) 14
7 Tangga Beton 7
8 Kolom Praktis 7
9 Kolom (Tahap 3) 14
10 Balok (Tahap 3) 14
11 Plat Beton Dak 12cm 14
12 Pekerjaan Pasangan dan Plesteran (Tahap 4) 7
13 Pekerjaam Pelapis Lantai dan Dinding (tahap 2) 21
14 Pekerjaan Air Kotor (Tahap 4) 14
15 Pekerjaan Finishing/Pengecatan (Tahap 4) 7
16 Pekerjaan Instalasi Tata Udara (Tahap 3) 14
17 TAMAN DAN AREA PARKIR 56
18 mobilisasi/Demobilisasi Alat Tahap (2) 9
TOTAL 275
TABEL 3
Fast Track 1
Kode NAMA PEKERJAAN DURASI Predecessor
3 mobilisasi/Demobilisasi Alat 21
21 Kolom (Tahap 1) 14 3SS+7days
13 Balok (Tahap 1) 14 21FS
12 Plat Beton Tebal 12cm 14 13FS
33 Kolom (Tahap 2) 14 12FS
26 Balok (Tahap 2) 14 33FS
36 Tangga Beton 7 26FS
35 Kolom Praktis 7 36FS
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43 Kolom (Tahap 3) 14 35FS
41 Balok (Tahap 3) 14 43FS
40 Plat Beton Dak 12cm 14 41FS
49 Pekerjaan Pasangan dan Plesteran 40FS
(Tahap 4) 7
Pekerjaam Pelapis Lantai dan 49SS+4days
54 Dinding (tahap 2) 21
86 Pekerjaan Air Kotor (Tahap 4) 14 54SS+14days
Pekerjaan Finishing/Pengecatan 86SS+10days
65 (Tahap 4) 7
78 Pekerjaan Instalasi Tata Udara 65SS+4days
(Tahap 3) 14
66 TAMAN DAN AREA PARKIR 56 78SS+7days
mobilisasi/Demobilisasi Alat Tahap 66SS+47days
4 ®)] 9
TOTAL 217
TABEL 4
Lintasan Kritis 2
Kode Nama pekerjaan Durasi
1 Biaya SMK3 Konstruksi 7
2 tangga beton 14
3 kolom k2 50/50 14
4 pekerjaan pasangan dan plesteran 14
5 tangga beton lantai 1 7
6 kolom praktis 7
7 kolom k1 80/80 14
8 balok b1 40/100 14
9 tangga beton lantai 2 7
10 kolom praktis 7
11 kolom k2 50/50 14
12 balok b4 30/50 14
13 plat beton dak 12 cm 14
14 pekerjaan pasangan dan plesteran tahap 4 7
15 Pekerjaam Pelapis Lantai dan Dinding (tahap 2) 21
16 pekerjaan air kotor tahap 4 14
17 PEKERJAAN BAK RESERVOIR 28
18 pekerjaan sanitair 42
Pembuatan Tulisan “MALL PELAYANAN
19 PUBLIK” & OSS 7
Total 266
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TABEL5
Fast Track 2

Kode Nama Pekerjaan Durasi Predecessor
1 Biaya SMK3 Konstruksi 7
2 tangga beton 14 1SS+4 days
3 kolom k2 50/50 14 25S+11 days
4 pekerjaan pasangan dan plesteran 14 355+11 days
5 tangga beton lantai 2 7 4SS+11 days
6 kolom praktis 7 5S8S+4 days
7 kolom k1 80/80 lantai 2 14 6SS+4 days
8 balok b1 40/100 14 7FS
9 tangga beton lantai 3 7 8FS
10 kolom praktis 7 9SS+4 days
11 kolom k2 50/50 14 10SS+11 days
12 balok b4 30/50 14 11FS
13 plat beton dak 12 cm 14 12Fs
14 pekerjaan pasangan dan plesteran tahap 4 7 13FS
15 Pekerjaam Pelapis Lantai dan Dinding (tahap 2) 21 148S+4 days
16 pekerjaan air kotor tahap 4 14 158S+14 days
17 PEKERJAAN BAK RESERVOIR 28 16SS+11 days
18 pekerjaan sanitair 42 17SS+14 days

Pembuatan Tulisan “MALL PELAYANAN 1855+35 days
19 PUBLIK” & 0SS 7
Total 215
Sumber: Hasil Analisis.
B. Pembahasan Dari diagram batang tersebut dapat disimpulkan

Setelah penelitian dengan metode fast track  Analisis dengan menggunakan metode fast track dalam
dilakukan terhadap proyek Mall Pelayanan Publik penyelesaian proyek Pembangunan Mall Pelayanan
Manado tahap 2 didapat suatu perbandingan yang Publik Manado Tahap 2 di dapat waktu durasi
terjadi pada durasi penyelesaian proyek tersebut seperti  pekerjaan mengalami percepatan menjadi 217 hari dari
diagram batang pada Gambar 4. sebelumnya 275 hari atau dipercepat sebanyak 67hari

(20,7%).

Hari Kerja Proyek

\.I'\.I
Py
_'\.I\.I
_l_ll_l

Normal ast Track

W hari

Gambar 4. Hari Kerja Proyek
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1V. KESIMPULAN DAN SARAN

A. Kesimpulan

Berdasarkan penjadwalan dengan menggunakan

metode fast track dapat disimpulkan bahwa:

1.

Percepatan waktu dengan menggunakan metode

fast track dapat mempercepat waktu pelaksanaan

proyek selama 67 hari atau 24,3% dari waktu

pelaksanaan yang sudah direncanakan

Perbandingan waktu pelaksanaan proyek dapat

disimpulkan bahwa:

a. Waktu pelaksanaan proyek pada perencanaan
awal = 275 hari

b. Waktu pelaksanaan proyek menggunakan
metode fast track = 217 hari.

B. Saran

1.

Penerapan metode ini diperlukan salingnya
koordinasi antara pengawas lapangan dan
pelaksana lapangan selama pembangunan sedang
berlangsung agar hal-hal yang tidak diinginkan
dapat teratasi dan bisa selesai tepat waktu.

Untuk mengetahui perubahan biaya dalam metode
ini perlu adanya penelitian tambahan dan
kelengkapan data proyek agar mendapat hasil yang
maksimal.

Meskipun menggunakan metode fast track dapat
mempercepat waktu pelaksanaan proyek namun
resiko dari penggunaan metode fast track itu sendiri
lebih besar karena apabila salah satu pekerjaan
yang berada di lintasan kritis mengalami perubahan
maka akan berdampak pada keseluruhan proyek

(1

(2]

(B

(4]
(5]

(6]
[7]

(8]

[

[10]
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