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INTISARI

Pasar Lama merupakan pasar umum dengan skala peiayanan kota dan
regional. Pasar Lama terletak pada zone perdagangan di pusat Kotamadya Madiun
memakai sistem peiayanan yang menjadi satu dengan Pasar Besar. Pasar Lama dan
Pasar Besar dipisahkan oleh jalur transportasi kota (Jl. Cokroaminoto) yang berjarak
± 300 m.

Sarana dan prasarana bongkar muat barang terletak defcar Pasar Besar,
sehingga distribusi barang dari tempat bongkar muat ke Pasar Lama tidak bisa
iangsung. Untuk memperlancar distribusi barang digunakan terovvongan yang
menghubungkan tempat bongkar muat ke Pasar Lama.

Sebagai pasar umum komoditi dagangan di Pasar Lama terdiri dari komoditi
sayuran, buah-buahan, ikan, dan kue (jajan pasar). Seiring perkembangan Kotamadya
Madiun, aktivitas di Pasar Lama juga berkembang. Perkembangan Pasar Lama
mengarah sebagai pasar saw dan buah-buahan. Yang membedakan Pasar Lama
dengan pasar sayur dan buah-buahan lainnya adalah karakterisitik berdagang.
Karakteristik berdagang yang dimaksud mencakup jenis dagangan dan cara
berdagang.

Pasar Lama terkenal dengan jenis dagangan sayur dan buah-buahan yang
bermutu baik. Komoditi sayur dan buah-buahan merupakan komoditi dagangan yang
tidak dapat bertahan lama dan mudah busuk. Sehingga perlu adanya usaha dalarl
mempertahankan mutu komoditi dagangan dengan sistem distribusi barang (lata
nraga) yang baik dan pengkondisian terhadap ruang dagang. Pendistribusian barang
ini berkaitan erat dengan pola transportasi kota. Pengkondisian terhadap ruang
dagangan di capai dengan pencahayaan, dan material yang dipakai, pengkondisian
suhu dan kelembaban yang sesuai (25 °C dan kelembaban di bavvah 75 %).

Tuntutan kebutuhan jumlah kios/los sesuai dengan prediksi kebutuhan yang
didukung oleh infrastruktur, sehingga aktivitas di Pasar Lama menjadi lancar.
Penataan Pasar Lama selain berdasarkan karakteristik juga dicapai dengan
penzoningan berdasarkan pola kegiatan yang terjadi. Dengan penzoningan tersebut
akan membentuk pola sirkulasi.
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BAB I

PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang

Kondisi Kotamadya Madiun merupakan daerah agraris yang dapat menunjang

perkembangan industri dan perdagangan, sehingga memerlukan jangkauan

pemasaran yang luas.

Pembangunan perdagangan bertujuan untuk meningkatkan efisiensi

pemasaran dengan penyempurnaan lembaga perdagangan. Pada akhimya akan

menyebabkan lalu lintas perdagangan dapat lebih lancar untuk mendorong daya saing

yang kuat. Dengan demikianakan dapat meningkatkan permintaan.

Pembangunan di sektor perdagangan juga untuk menciptakan stabilitas harga,

serta upaya memantapkan pengadaan dan penyaluran bahan pokok dan barang

kebutuhan lainnya. Dengan adanya saling keterkaitan baik peiayanan terhadap

masyarakat maupun peiayanan antar pasar dari sektor perdagangan itu, menunjukkan

bahwa ada suatu struktur dalam sistem perdagangan dari suatu daerah. Menurut

peraturan daerah No.6 Tahun 1994 Kotamadya Madiun klasifikasi pasar di Madiun

dibedakan menjadi dua yaitu :'

1. Pasar Umum yaitu tempat diperjual belikan segala macam barang.

Perbedaan kelas dari klasifikasi pasar umum menurut skala radius peiayanan dari

pasar tersebut. Untuk kelas I mencakup wilayah lokal dan regional, sedangkan

untuk kelas II - V untuk wilayah lokal. Berdasarkan klasifikasi tersebut Pasar

Lama termasuk klasifikasi kelas I dengan jumlah toko 20 buah, kios 45 buah, dan

los 179 buah.2

2. Pasar Khusus yaitu Pasar tempat diperjual belikan satujenis dagangan saja.

Pasar khusus di daerah Kotamadya Madiun tidak diadakan klasifikasi karena

menurut jenis dagangannya hanya berjumlah satu buah.

Pasar Lama merupakan pasar umum yang jenis dagangannya digolongkan

menjadi empat yaitu pedagang sayur, pedagang buah, pedagang ikan, dan pedagang

1DinasPasarKotamadya Madiun, 1994
2Tabel 1.1. Kelas Pasar menurut klasifikasi di KotamadyaMadiun
3Tabel 1.2. JenisPasar Khusus menurut Dagangan di Kotamadya Madiun



jajan pasar. Kondisi fisik pada bagian dalam, antara penjual yang satudengan lainnya

tidak mempunyai jarak yang cukup untuk beraktivitas. Selain itu sirkulasi untuk

pembeli terlalu sempit. Sedangkan citra fisik Pasar Lama secara keseluruhan tidak

terlihat karena dikelilingi oleh toko kelontong.

Fasilitas parkir yang tidak tertata dan tidak adanya tempat bongkar muat

barang merupakan masalah utama dalam penataan Pasar Lama. Selain masalah

fasilitas dan sirkulasi terdapat juga masalah utilitas. Pasar Lama hanya memiliki

jaringan listrik dari PLN untuk penerangan pada malam hari. Untuk sarana utilitas

lainnya seperti pembuangan sampah, saluran air kotor, jaringan air bersih dan sarana

pelengkap lain belum ada.

Jenis aktivitas yang menonjol di Pasar Lama adalah aktivitas dagangan sayur

dan buah-buahan. Dari aktivitas tersebut banyak menghasilkan sampah basah yang

menimbulkan aroma busuk. Selain masalah sampah, juga masalah pembuangan air

kotor bekas mencuci sayurdan buah-buahan yang dibuangbegitu saja.

Bongkar muat barang untuk Pasar Lama membuat aktivitas di pasar menjadi

tidak teratur. Bongkar muat barang selama ini menjadi satu dengan Pasar Besar.

Sedangkan sarana penyediaan barang dagangan untuk PasarLama diangkut memakai

gerobak. Oleh karena tempat bongkar muat barang yang tidak menjadi satu dengan

lokasi Pasar Lama, mengakibatkan selang waktu yang lama dalam penyediaan

barang. Selain itu juga terjadi kepadatan arus sirkulasi di lingkungan Pasar Lama

secara mikro dan menambah beban jaringan lalu lintas kota secara makro.

Permasaiahan di atas disebabkan sarana dan prasarana pada Pasar Lama

belum mampu melayani dan mewadahi aktivitas jual beli. Dibandingkan dengan laju

pertumbuhan pedagang pada tahun 1997 kekurangan kios/los sebesar 23%.

Sedangkan bila pengembangan Pasar Lama diprediksikan sampai tahun 2005, maka

kekurangan kios/los sebesar 39% dari jumlah pedagang.4
Sesuai dengan perencanaan perkembangan Pasar Lama oleh Dinas Pasar

Kotamadya Madiun, Pasar lama hanya diperuntukkan untuk mewadahi aktivitas

perdagangan sayur dan buah-buahan. Laju pertumbuhan pedagang sayur dan buah-

1Tabel 1.3. Laju Pertumbuhan Pedagang pada PasarLama



buahan pada Pasar Lama lebih menojol dibanding yang lain.5 Selain hal tersebut

Pasar Lama sudah mempunyai ciri khusus sebagai pasar sayur dan buah-buahan

dengan mutu yang bagus.

Kondisi yang telah ada selama ini mengarah pada pengembangan Pasar Lama

sebagai Pasar sayur dan buah-buahan. Pedagang ikan, kue dan pedagang lainnya

selain pedagang buah dan sayur yang ada di Pasar Lama secara perlahan mulai

berkurang dan pindah ke Pasar Besar. Sarana dan prasarana yang tersedia pada Pasar

Besar mampu untuk menampung pedagang ikan dan kue yang ada di Pasar Lama.

Sehingga permasaiahan bagi pedagang ikan dan kue pada Pasar Lama yang ada

sekarang ini tidak menjadi masalah. Perkembangan Pasar Lama sebagai Pasar sayur

dan buah-buahan berkembang secara alamiah.

Maka dari itu perlu adanya penataan pada Pasar Lama dengan pengaturan

fasilitas yang sudah ada ataupun penambahan fasilitas-fasilitas yang belum tersedia.

Selain itu perlu pemecahan masalah sirkulasi yang meliputi sirkulasi barang dan

sirkulasi konsumen.

Pasar Lama dengan Pasar Besar secara fungsional mempunyai hubungan yang

erat sebagai penyalur bahan pokok dan barang kebutuhan lainnya. Selain kesamaan

fungsi, Pasar Lama dan Pasar Besar terletak pada daerah zone perdagangan di pusat

kota (Jl. Jendral Sudirman, Jl Cokroaminoto, dan Jl. H. Agus Salim ). Jarak antara

Pasar Lama dan Pasar Besar ± 300 m yang dipisahkan oleh Jl. Cokroaminoto. Sistem

transportasi untuk pendistribusian barang dari daerah produsen (luar kota) ke tempat

bongkar muat dapat dicapai secara langsung. Pasar Lama dan Pasar Besar terletak

pada daerah strategis di pusat kota. Untuk lebih jelas letak Pasar Lama dan Pasar

Besar dapat di lihat pada peta halaman berikutnya.

5Tabel 1.4. Jenis Dagangan dan Jumlah Pedagang di Pasar Lama dan
Tabel 1.5. Laju Pertumbuhan Pedagang Sayur dan Buah-buahan di Pasar i^aina

6Wawancara, 1997
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1.2. Rumusan Permasaiahan

1.2.1. Permasaiahan Umum

Bagaimana pengembangan Pasar Lama sebagai pasar sayur dan buah-buahan yang

mampu mewadahi aktivitas pedagang, dengan tetap memperhatikan kondisi fisik

dan keberadaan PasarLama yang telah ada sekarang ini. Sertabagaimana penataan

sarana dan prasarana bongkar muat barang untuk Pasar Lama.

1.2.2. Permasaiahan Khusus

Permasaiahan khusus penataan Pasar Lama Kotamadya Madiun adalah

sebagai berikut:

1. Bagaimana penyelesaian tata ruang dagang yangsesuai dengan karakteristik

berdagang dengan tetap memperhatikan kondisi fisik dan keberadaan Pasar

Lama sebagaipasar sayurdan buah yangtelah ada sekarang ini.

2. Bagaimana penyelesaian sirkulasi, fasilitas pendukung, dan utilitas yang

sesuaidengankarakteristik berdagang denganmengaitkan kondisi yangtelah

ada sekarang ini.

3. Bagaimana penyelesaian sarana dan prasarana bongkar muat dengan

mempertimbangkan aspek arus sirkulasi para pedagang sehingga tidak

mengganggu sistem jaringan lalu lintas kota.

1.3. Keaslian Penulisan

Untuk menghindari duplikasi dalam penulisan Tugas Akhir ini, terutama pada

penekanan masalah berikut ini beberapa penulisan Tugas Akhir yang digunakan

sebagai studi literatur :

1. Judul : Penataan Pasar Khusus Ngasem Pada Komplek Pasar Umum Ngasem,

Oleh Raynold Librian Shaputra, JUTA -UII.

Permasaiahan:

Penataan Pasar sebagai antisipasi perkembangan dalam kaitannya

dengan keterbatasan lahan, serta pola berdagang dan karakteristik

cara berdagang burung dengan penataan sirkulasi dalam kaitannya

kenyamanan dan pengamatan.



Perbedaan permasaiahan:

Perbedaan penataan Pasar Ngasem dengan Pasar Lama berdasarkan

jenis dagangan dan cara berdagang yang dikaitkan dengan kondisi

fisik dan lingkungan sekitamya. Untuk Pasar Ngasem jenis

dagangan burung dan binatang piaraan lainnya, sedangkan Pasar

Lama jenis dagangan sayur dan buah-buahan. Pada Pasar Lama cara

berdagang dibedakan berdasarkan grosir dan eceran, sedangkan pada

Pasar Ngasem berdagang secara eceran.

2. Judul : Penataan Pasar Ngasem pada Obyek Wisata Taman Sari, Oleh Haris

Wibowo, JUTA -UII.

Permasaiahan:

Penyelesaian citra fisik Pasar Ngasem dengan pendekatan fisik

arsitektur tradisional dan wadah kegiatan perdagangan dengan

pendekatan perilaku pelaku / pemakai (karakter pedagang), serta

keberadaan Pasar Ngasem terhadap kepadatan arus transportasi.

Perbedaan permasaiahan:

Perbedaan penyelesaian citra fisik Pasar Ngasem dengan Pasar

Lama. Pasar Ngasem dengan pendekatan fisik arsitektur tradisional,

sedangkan Pasar Lama dengan pendekatan fisik arsitektur modem

yang mempunyai kontekstual terhadap lingkungannya.

3. Judul: Penataan Pasar Parakan Sebagai PasarTransit Dan 9 Bahan Pokok, Oleh

Muchzidin Sofan, JUTA-UII.

Permasaiahan:

Bagaimana mewadahi kegiatan Pasar sesuai dengan kebutuhan

konsumen pada lingkungannya, serta menciptakan tata ruang Pasar

sebagai Pasar transit yang jelas, komunikatif, dan kenyamanan bagi

pembeli dan penjual.

Perbedaan permasaiahan:

Perbedaan tempat bongkar muat yang mempengaruhi sirkulasi

barang. Pada Pasar Parakan mempunyai tempat bongkar muat yang

menjadi satu dengan aktivitas pasar. Untuk Pasar Lama tempat



bongkar muat terpisah dengan aktivitas pasar yang berjarak ± 300 m

dengan memotong jalur transportasi kota (Jl. Cokroaminoto).
4. Judul: PasarInduk Sayur Di Yogyakarta, Oleh Adibowo, JUTA-UGM.

Permasaiahan:

Non arsitektural

Tidak jelasnya pola dan struktur distribusi barang, dan juga sistem
transportasi yangkurang menunjang.

Arsitektural

Penataan sistem sirkulasi, sistem ruang yang menunjang sistem

aliran barang. Menciptakan wadah yang dapat menjaga mutu dan
kwalitas barang.

Perbedaan permasaiahan:

Perbedaan yang mendasar dari penulisan yang ada di atas dengan
penataan Pasar Lama Kotamadya Madiun adalah kondisi fisik Pasar

Lama sekarang sebagai Pasar umum yang dikembangkan menjadi

Pasar sayur dan buah-buahan, dengan memperhatikan kontekstual

terhadap Pasar Besar. Sedang pada pasar sayur dan buah-buahan di

Yogyakarta sudah sebagai pasar sayur dan buah-buahan yang
kemudian dikembangkan.

Perbedaan mendasar dari penulisan di atas adalah karakteristik berdagang
pada Pasar Lama yang dikaitkan dengan kondisi sekarang sebagai pasar umum.
Penyelesaian citra fisik dengan pendekatan terhadap arsitektural modem yang
mempunyai kontekstual terhadap lingkungannya.

1.4. Tujuan dan Sasaran

1.4.1. Tujuan

Tujuan dari perencanaan dan perancangan ini adalah merancang sarana

dan prasarana, yang mampu mewadahi aktivitas jual beli yang sesuai
dengan karakteristik berdagang di Pasar Lama sebagai Pasar sayur dan

buah-buahan. Serta penyelesaian sirkulasi, fasilitas pendukung, utilitas,



dan keberadaan sarana bongkar muat barang yang masih menjadi satu
dengan Pasar Besar.

1.4.2. Sasaran

Mendapatkan suatu landasan konsepsual perencanaan dan perancangan
sarana dan prasarana, yang mampu mewadahi aktivitas jual beli yang
sesuai dengan karakteristik berdagang di Pasar Lama sebagai Pasar

sayur dan buah-buahan. Serta penyelesaian sirkulasi, fasilitas

pendukung, utilitas, dan keberadaan sarana bongkar muat barang yang
masih menjadisatu denganPasar Besar.

1.5. Metode Pembahasan dan Pola Pikir

1.5.1. Metode Pembahasan

Metode pembahasan yang dilakukan dalam pemecahan permasaiahan pada
perencanaan Pasar Lama diKotamadya Madiun adalah sebagai berikut:

1. Mengumpulkan data primer mencakup jumlah pedagang keseluruhan pada Pasar
Lama jalan Kutai Kotamadya Madiun, pola Pasar dan jaringan-jaringan utilitas
sertafasilitas yang sudah adasekarang ini.

2. Studi pustaka mengenai Pasar ideal yang sesuai dengan karakteristik berdagang
yang dihubungkan dengan kondisi Pasar Lama sekarang ini.

3. Pembahasan mencakup tahap identifikasi data, tahap analisis, dan tahap sintesis
dengan uraian sebagai berikut:

a. Tahap identifikasi data lingkungan fisik dan karakteristik
berdagang.

b. Tahap analisa lingkungan fisik dan karakteristik berdagang
c. Tahap sintesis lingkungan fisik dan karakteristik berdagang.
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1.6. Lingkup Bahasan

1.6.1. Pengertian Judul

Pengertian Pasar menurut Richard ABilas, 1989 adalah wadah pertemuan
antara penjual dan pembeli untuk saling mengadakan transaksi jual beli barang dan
jasa. Sedangkan menurut Dinas Pekerjaan Umum (DPU) pengertian Pasar
dibedakan menjadi duayaitu :

1. Secara Fungsional

a. Dalam arti ekonomi, Pasar merupakan tempat transaksi antara pedagang dan
pembeli.

b. Dalam arti sosial, Pasar merupakan tempat kontak sosial masyarakat dengan
lingkungan.

2. Secara Formal

Dalam artian kelembagaan Pasar dapat dipandang sebagai suatu lembaga
formal yang dikelola oleh Pemerintah Daerah yang secara resmi dipungut retribusi
oleh Dinas Pasar (lembaga dibawah Pemda).

Dari pengertian di atas dapat diambil kesimpulan bahwa Pasar adalah suatu
lembaga formal yang dikelola oleh Pemerintah Daerah sebagai sarana
perekonomian masyarakat dalam wilayah tertentu yang berfungsi sebagai transaksi
jual beli antara pedagang dan pembeli, sehingga terjadi adanya kontak sosial antara
masyarakat setempat dansekitamya.

1.6.2. Lingkup Pembahasan

1. Lingkup bahasan pada penulisan ini diarahkan pada masalah perencanaan dan
perancangan penyediaan sarana dan prasarana jual beli yang menekankan pada
karakteristik berdagang yang akan diwadahi dengan kondisi yang telah ada di
Pasar Lama sekarang ini.

2. Analisis hanya terbatas pada permasaiahan saja.
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1.7. Sistematika Penulisan

Bab Pertama Pendahuluan

Mengungkapkan pengertian judul, latar belakang, permasaiahan, tujuan dan
sasaran, lingkup bahasan, metode pembahasan dan sistematika penulisan.

Bab Kedua Pasar LamaKotamadya Madiun

Mengungkapkan Tinjauan perdagangan di Kotamadya Madiun, tinjauan dan
pengertian Pasar secara umum. Tinjauan Pasar sayur dan buah, Tinjauan
khusus pada Pasar Lama jalan Kutai Kotamadya Madiun meliputi lingkungan
fisik dan karakteristik berdagang, serta peta, dan pola Pasar yang sudah ada
saat sekarang.

Bab Ketiga Pasar Lama Kotamadya Madiun Sebagai Pasar Sayur dan Buah-
buahan

Merupakan analisis permasaiahan untuk mencari pemecahannya yang terdiri
dari lingkungan fisik, karakteristik berdagang, dan jaringan lalu lintas kota.

Bab Keempat Kesimpulan

Merupakan kesimpulan analisis sebagai dasar dari pendekatan konsep penataan
Pasar Lama sebagai Pasarsayurdan buah-buahan.

Bab Kelima Pendekatan Penataan Pasar Lama Sebagai Pasar Sayur dan Buah-
buahan.

Pendekatan konsep yaitu merumuskan dari hasil analisa menjadi konsep
perencanaan dan perancangan.

BabKeenam Konsep Perencanaan dan Perancangan.

Konsep perencanaan dan perancangan yang meliputi konsep tata ruang dalam
dan luar; konsep pencapaian dan sirkulasi; serta konsep sistem struktur dan
utililitas.
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BAB II

KEBERADAAN PASAR LAMA

DI KOTAMADYA MADIUN

n.l. Pengertian Pasar secara Umum

Pasar merupakan sarana perdagangan yang mempunyai banyak pengertian
dari berbagai kalangan disiplin ilmu. Sehingga dalam pengertiannya pasar dapat
dilihat dari berbagai aspek. Pengertian pasar secara luas adalah suatu kondisi tempat
penjual dan pembeli dapat berhubungan. Dengan demikian pasar dapat berarti secara
fisik dan non fisik. Pengertian pasar secara fisik adalah suatu tempat di mana penjual
dan pembeli dapat saling bertemu dan bertransaksi. Pengertian pasar secara non fisik
(sosial) adalah terjadinya kontak sosial atau hubungan antara masyarakat dan
sekitamya.

Beberapapengertian pasarsecara umum antara lain :

1. Pasar adalah tempat berjual beli barang dagangan, tempat bertemunya penjual dan
pembeli dan berlangsungnya transaksi jualbeli.7

2. Pasar adalah tempat jalinan hubungan antara pembeli dan penjual serta pertukaran
itu.8

3. Pasar adalah suatu lembaga formal yang dikelola oleh Pemerintah Daerah sebagai
sarana perekonomian masyarakat dalam wilayah tertentu yang berfungsi sebagai
transaksi jual beli antara pedagang dan pembeli, sehingga terjadi adanya kontak
sosial antara masyarakat setempat dan sekitamya.

II.2. Pasar Sayur dan Buah-buahan

Pasar sayur dan buah-buahan merupakan pasar yang mewadahi aktivitas
pedagang sayur dan buah-buahan. Pasar sayur dan buah-buahan bisa diklasifikasikan
sebagai pasar induk (kelas I) maupun pasar yang lebih kecil. Klasifikasi pasar
tersebut berdasarkan skala radius peiayanan.

7William. H. Isman, 1996.
8Steiner, 1969.
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Pasar induk sayur dan buah-buahan mempakan pusat penampungan dan
pemasaran komoditi sayur dan buah-buahan. Pada umumnya pembeli di pasar induk
adalah pedagang eceran, pedagang pasar khusus, dan pembeli perorangan dalam
jumlah besar. Pasar sayur dan buah-buahan yang skalanya lebih kecil dari pasar
induk biasanya hanya terdiri dari satu jenis dagangan saja, sayuran atau buah-
buahan. Pasar tersebut bisa dikatakan pasar khusus.

II.3. Perkembangan Perdagangan di Kotamadya Madiun

Kotamadya Madiun mempakan daerah agraris yang pengembangan kotanya
mengikuti pola radial sentris, dimana arah pengembangan akan diprioritaskan ke
Timur, Timur Laut, dan Selatan. Kedudukan kota Madiun cukup strategis terhadap
kota-kota disekitarnya yaitu kota Ponorogo dan kota Pacitan di bagian Selatan, kota
Magetan di bagian Barat, kota Ngawi di bagian Utara, dan kota Caruban di bagian
Timur. Kedudukan tersebut membuat kota Madiun mempunyai tingkat aksesibilitas
yang tinggi dan sangat mendukung perkembangan kota.

Dengan mempertimbangkan faktor kecenderungan perkembangan kota dan
konsep pengembangan pusat-pusat kegiatan kota maka pusat kota yang mempakan
sentral kota berfungsi sebagai daerah pusat perekonomian / bisnis dimana dominasi
>enggunaan lahan adalah perdagangan dan hiburan / rekreasi.9

Ke Sola<-

Ke Ponorogo

Pola kota yang ada tahun 1984

Ke Surabaya

Pusat kota "*"
M

Ke Solo

Ke Surabaya

'usat kota

Wil. Utara

<f?usat kota

Wil. Selatan

kePonorogo

Rencana polapengembangan
yang akandituju tahun 2008

Gambar2.1. Pola Pengembangan Kotamadya Madiun.
(Sumber :RDTRK dan RTRK Kotamadya Madiun, tahun1989.)

RDTRK dan RTRK Kotamadya Madiun, 1989
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Pengembangan kegiatan perdagangan di kota Madiun lebih diutamakan

bersifat peremajaan kota (renewal) pada lokasi yang ada saat ini yaitu di Jl. Jendral

Sudirman, Jl. H. Agus Salim, dan Jl. Cokroaminoto. Selain pengembangan di pusat

kota, perdagangan diarahkan pada bagian-bagian kota guna memberikan peiayanan

maksimal pada wargakota, sertabertujuan untuk mengatasi masalah lalu lintas pada

pusat kota.

Kebijaksanaan pengembangan kawasan perdagangan diarahkan dengan

prinsip memisahkan kegiatan perdagangan, peiayanan regional dan lokal melalui

pengaturan jenisnya. Kegiatan perdagangan dibagian pusat kota yang mempunyai

nilai strategis dan aksesbilitas tinggi terhadap peiayanan masyarakat perlu

dikembangkan dan diarahkan, sehingga memberikan peiayanan maksimal dan

merata keseluruhan bagian wilayah kota.

Area perdagangan sekarang
IArea perdagangan yang akandikembangkan
IJalur sirkulasi transportasi kota

U

Peta2.1. Area Pengembangan Sektor Perdagangan diKotamadya Madiun.
(Sumber .RDTRK dan RTRK Kotamadya Madiun, 1989.)
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H.4. Tinjauan Umum Pasar di Kotamadya Madiun

Bila kita meninjau pasar maka tidak bisa lepas dari sektor perdagangan
Pembangunan di sektor perdagangan juga untuk menciptakan stabilitas harga, serta
upaya memantapkan pengadaan dan penyaluran bahan pokok dan barang kebutuhan
lainnya. Dengan adanya saling keterkaitan baik peiayanan terhadap masyarakat
maupun peiayanan antar pasar dari sektor perdagangan itu sendiri, maka ada suatu
struktur dalam sistem perdagangan dari suatu daerah.

Perdagangan dengan skala peiayanan kota dan regional yaitu berupa pasar
kota dengan kelompok pertokoan. Fasilitas perdagangan di daerah pusat kota ini
dipertahankan, disamping akan dikembangkan di tiap-tiap sub pusat. Fasilitas pasar
dan pertokoan ini akan melayani kelompok penduduk sampai 15.000 jiwa atau
bagian wilayah kota. Untuk fasilitas peiayanan ini Kotamadya Madiun sampai tahun
2008 diperlukan seluas 10,80 ha.

H.5. Pasar Lama Kotamadya Madiun

Pasar Lama Kotamadya Madiun menurut sejarah bukan berarti pasar yang
pertama kali muncul. Tetapi pada awalnya pasar Lama mempakan kumpulan
pedagang-pedagang dari pasar Besar yang pindah, karena tidak mempunyai tempat
yang tetap. Pasar Lama berdiri sejak zaman penjajahan Belanda. Dengan
perkembangan kota maka kegiatan perdagangan di pasar Lama semakin meningkat.
Pasar Lama terletak di pusat kota dengan batas pada bagian utara jalan Kutai, bagian
timur jalan Cokroaminoto, bagian selatan pemukiman penduduk, dan bagian barat
jalan H. Agus Salim. Pasar Lama mempunyai luas 2.593 m2, dengan jumlah toko 20,
jumlah kios (bedak) 45, dan jumlah los 179.,0

Fungsi pasar Lama dalam sistem perdagangan mempakan pasar induk yang
skala peiayanan mencakup wilayah lokal dan regional. Pasar Lama mempakan pasar
umum yang jenis dagangan dapat dibagi menjadi empat yaitu sayur, buah-buahan,
ikan dan jajan pasar. Tetapi Pasar Lama lebih dikenal sebagai pasar sayur dan buah-
buahan, karena pedagang yang dominan pada pasar tersebut adalah pedagang sayur

Dinas Pasar Kotamadya Madiun, 1994
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dan buah-buahan. Fungsi pasar Lama mempakan pusat penampungan dan pemasaran
komoditi sayurdan buah-buahan.

Pasar Lama terletak antara toko-toko kelontong. Letak Pasar Lama
mempakan zone perdagangan yang mempunyai nilai strategis. Sedangkan pola
kios/los yang ada di pasar Lama dapat kita lihat pada gambar di bawah ini:

Keterangan
Toko kelontong
Los buah-buahan
Los sayuran

I— Los ikan

^"•'"'•l Los jajan pasar

Gambar2.2. Denah Pasar Lama Kotamadya Madiun.
(Sumber .Dinas Pasar Kotamadya Madiun, 1994.)

1Batas Pasar Lama
sekarang

Area pengembangan

]



II.5.1. Pola Distribusi Barang

Pola distribusi jenis komoditi sayur dan buah-buahan dapat kita bagi
menjadi dua yaitu distribusi langsung dan tidak langsung. Distribusi langsung
terjadi tanpa perantara yaitu petani penghasil datang ke pasar langsung nJnjual
hasil panennya kepada konsumen. Sedangkan distribusi tidak langsung terjadi
sampai beberapa perantara (pedagang penebas, pedagang grosir, dan pengecer).

Untuk pola distribusi komoditi sayur dan buah-buahan di Pasar Lama
Kotamadya Madiun dengan distribusi tidak langsung. Pada umumnya komoditi
sayur dan buah-buahan didatangkan dari iuar Kotamadya Madiun seperti
Magetan, Maiang, Bogor, dan Bojonegoro. Komoditi dagangan yang datang
dengan volume yang relatif besar. Kegiatan pend.stribus.an barang tersebut
memerlukan sarana dan prasarana untuk bongkar muat.

Setelah itu komoditi dagangan disebar ke pasar-oasar dengan skala
layanan lebih kecil dan lingkungan yang ada dalam kota maupun sekitamya.
Untuk lebih jelasnya kita lihat pola distribusi barang yang ada di Pasar Lama
pada gambar dibawah ini •

Keterangan

Pedagang
Antar daerah

Pengelola

Pedagang Pengecer Mentnoah
Pasar

Dalam kota

Pprfagang
Pasar

Dalam kota

Pasar iuar kota
daerah hinterland

Ppnflgrgy JjfrU
Pasar Iuar kota

daerah hinterland

-Konsumen

(Dalam kota
Iuar kota

daerah hinterland

Hubungan langsung
Hubungan tidak langsung

Gambar2.3. Pola Distribusi Barang di Pasar Lama
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Dengan pola distribusi barang yang tidak langsung ini pasar Lama
memerlukan sarana dan prasarana untuk bongkar muat. Sedangkan sarana dan
prasarana untuk bongkar muat yang sekarang masih menjadi satu dengan pasar
Besar. Dengan sarana dan prasarana bongkar muat yang masih menjadi satu
dengan Pasar Besar tersebut akan menimbulkan masalah seperti yang telah
diuraikan pada latar belakang. Supaya aktivitas pada pasar Lama berjalan lancar,
maka sarana dan prasarana bongkar muat barang untuk Pasar Lama perlu adanya
penataan kembali.

H.5.2. Pola Transportasi Kotamadya Madiun

Yang dimaksud transportasi di sini khususnya adalah sarana transportasi
yang digunakan untuk penyaluran komoditi ke pasar-pasar wilayah yang ada.
Jaringan transportasi yang digunakan Kotamadya Madiun menggunakan pola
konsentrik. Pola konsentrik ini menurunkan efisiensi peiayanan keseluruh bagian
kota. Disamping itu fungsi ganda yang diperankan oleh sebagian jalan arteri
primer dan utama kota yang mengakibatkan kepadatan lalu lintas dan
percampuran lalu lintas lokal dan regional. Jadi dapat disimpulkan bahwa pola
jaringan transportasi kota sangat mempengamhi kelancaran distribusi komoditi.
Sehingga dalam suatu perencanaan khususnya pengembangan sektor perdagangan
perlu adanya kerjasama yang baik dengan sektor terkait.

Pusat kota

<*

Ke Solo

Ke Surabaya

yke Ponorogo

Gambar2.4. Transportasi Kotamadya Madiun
(Sumber .RDTRKdan RTRK Kotamadya Madiun, 1989)

Ke Surabaya -
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H.5.3. Hubungan Pasar Lama dan Pasar Besar di Kotamadya Madiun
Hubungan Pasar Lama dengan Pasar Besar terletak pada satu zone

perdagangan di daerah pusat kota, dengan skala peiayanan kota dan regional.
Lokasi antara keduanya dipisahkan oleh jalan Cokroaminoto. Karena antara pasar
Lama dan pasar Besar mempunyai lokasi yang sama dalam satu zone
perdagangan, maka mempunyai sistem peiayanan perdagangan yang menjadi satu.
Sehingga antara pasar Lama dan pasar Besar mempunyai sistem peiayanan yang
saling mendukung. Hubungan pasar Lama dengan pasar Besar selain karena
dalam satu zone perdagangan juga mempunyai pola distribusi perdagangan yang
sama yaitu secara tidak langsung dan dalam satu sistem peiayanan, sehingga
sarana dan prasarana bongkar muat menjadi satu. Untuk lebih jelasnya kita lihat
gambar zone perdagangan dibawah ini:

Pasar Lama

Pasar Besar

HZonePerdagangan

t
u

Peta2.2. Zone Perdagangan Kotamadya Madiun.
(Sumber .RDTRK dan RTRK Kotamadya Madiun, 1989).



II.5.4. Perdagangan di Pasar Lama Kotamadya Madiun.
Pasar Lama Kotamadya Madiun merupakan pasar umum yang

melayani kebutuhan masyarakat dengan skala kota dan regional. Cara
berdagang pada pasar Lama dengan sistem grosir maupun eceran, sehingga di
pasar Lama terdapat pedagang besar dan pedagang kecil. Untuk jenis barang
dagangan kebutuhan pangan sehari-hari seperti sayur, buah-buahan, ikan, dan
kue. Tetapi yang paling menonjol pertambahan jumlah pedagang sayur dan
buah-buahan. Untuk lebih jelas kita lihat pola peiayanan di pasar Lama pada
gambar di bawah ini:

Supply barang -•! Bongkar barang

Barang masuk
Penampungan

Pedagang
Pengecer menengah
Dalam kota

Transaksi | Penimbangan
Jual beli ~—•

Muat

barana
Pengiriman
ke pasar
wilayah

>
T

Pedagang
Pengecer menengah
Luar kota

Gambar2.5. Pola Peiayanan di Pasar Lama.

pedagang
pengecer

barang masuk
Penampungan

^1 Transaksi
; Jual beli

Konsumen

II.5.5. Fasilitas Fisik Pasar Lama

Pasar Lama belum mengalami penataan (renovasi) sejak dahulu, maka
fasilitas yang tersedia hanya fasilitas-fasil.tas pokok. Fasilitas tersebut dibangun
oleh masing-masing pedagang dengan ijin dari pihak dinas pasar. Untuk
memperlancar aktivitas dalam Pasar Lama selain kios/los juga didukung oleh
kelengkapan infrastruktur.
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Fasilitas fisik untuk menunjang aktivitas pada pasar Lama sangat
terbatas, seperti : los, kios (bedak), area parkir, musholia, dan kamar mandi/wc.
Selain fasilitas yang terbatas juga kurangnya kelengkapan infiastruktur seperti :
jaringan listrik, jaringan air bersih dan air kotor. Sehingga aktivitas perdagangan
di Pasar Lama kurang lancar.

II.6. Karakteristik Pasar Lama

Pasar Lama Kotamadya Madiun mempakan pasar induk yang terkenal
dengan komoditi dagangan sayur dan buah-buahan yang bermutu baik. Sebaga,
pasar sayur dan buah-buahan, Pasar Lama mempunyai karakteristik yang berbeda
dengan pasar sayur dan buah-buahan lainnya. Karakterisitk yang membedakan Pasar
Lama dengan pasar sayur dan buah-buahan adalah :

1. Karakteristik berdasana

1. Jenis dagangan

2. Cara berdagang

2. Karakteristik konsumen

II.6.1. Karakteristik Berdaaans

Karakteristik berdagang Pasar Lama ditinjau dari aktivitas berdagang
sehari-hari yang terdiri jenis dagangan dan cara berdagang. Pedagang Pasar
Lama umumnya pedagang sayur dan buah-buahan, sehingga perlu adanya
perlakuan fisik untuk mempertahankan mutu dagangannya. Karena sarana dan
prasarana yang belum memadai seperti tidak adanya tempat khusus buat
mencuci barang dagangan, maka perlakuan untuk mempertahankan mutu
dagangan dengan cara menyiramkan air ke barang dagangan. Dengan
perlakuan fisik yang seperti itu mengakibatkan lantai menjadi becek dan licin.
Untuk mengatasi ha! tersebut perlu adanya sarana dan prasana yang berkaitan
dengan perlakuan fisik untuk mempertahankan mutu dagangan.
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Gambar2.6. Aktivitas berdagang diPasar Lama.
(Sumber .observasi lapangan, 1997)

H.6.1.1. Jenis Dagangan

Pasar Lama Kotamadya Madiun pada awalnya mempakan pasar
umum. Dengan jenis dagangan bempa sayur, buah-buahan, ikan, dan kue
(jajan pasar). Seiring dengan perkembangan Kotamadya Madiun, aktivitas
di Pasar Lama juga berkembang. Perkembangan pada Pasar Lama tidak
hanya berpengaruh terhadap perkembangan secara fisik (penambahan
kios/los), juga mempengamhi pada perkembangan jenis dagangan. Jenis
dagangan yang awalnya berjumlah empat, sekarang mulai bergeser menjadi
dua jenisdagangan yaitu sayur dan buah-buahan.

Pasar Lama terkenal dengan jenis dagangan sayur dan buah-buahan
dengan mutu baik. Untuk menjaga mutu barang dagangan tersebut para
pedagang mempunyai aktivitas yang berbeda antara pedagang sayur dan
pedagang buah-buahan.

1. Komoditi Sayuran.

Komoditi sayuran dapat dibedakan berdasarkan bentuk yang
dikonsumsi menjadi sayuran daun, buah, bunga, umbi, dan rebung.
Jenis-jenis sayuran ini mempunyai daya tahan yang berbeda-beda
setelah dipanen. Sayuran daun umumnya tidak dapat bertahan lama dan
mudah busuk. Kangkung dan bayam misalnya, dipasarkan pada pagi
hari, menjelang siang hari sebagian daunnya sudah layu. Sayuran buah
daya tahannya tergantung dari tebal atau tipisnya kulit. Tomat
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mempunyai daya tahan yang lebih rendah dibandingkan dengan terong
dan kapri. Sedangkan sayuran umbi, mempunyai daya tahan yang tinggi.
Kentang misalnya, dapat disimpan dalam jangka waktuyang lama.11

Sayuran mempunyai sifat yang berbeda dengan komoditi
lainnya, yaitu mudah rusak. Hal ini menyebabkan adanya
ketergantungan yang tinggi antara konsumen dan Pasar, juga antara
Pasar dan produsen. Karena sifat sayuran yang mudah rusak, untuk
mengatasi perlu adanya sistem distribusi barang yang cepat dan tata
niaga yang baik. Sistem distribusi barang dan tata niaga yang baik
dengan penataan pasar (pola kios/los) yang mampu memberikan
kelancaran sirkulasi barang dagangan.

Selain itu juga dengan pengkondisian terhadap mang dagangan,
sehingga barang dagangan dapat bertahan lebih lama. Pengkondisian
terhadap ruang dagangan dicapai dengan pengkondisian suhu dan
kelembaban yang sesuai, pencahayaan, dan material yang dipakai.

2. Komoditi Buah-buahan.

Penanganan terhadap komoditi buah-buahan hams lebih

diperhatikan karena komoditi ini mudah sekali mengalami kerusakan.
Komoditi buah-buahan lebih tahan lama dibandingkan dengan komoditi
sayuran. Walaupun demikian bukan berarti komoditi buah-buahan tidak

memerlukan penanganan dalam menjaga mutu komoditi.

Ada beberapa cara untuk mempertahankan kesegaran komoditi
buah-buahan yaitu : pencucian, pendinginan, pemanasan, dan
penyimpanan dalam udara terkendali. Pada dasamya penanganan yang
dilakukan bertujuan untuk memperlambat aktivitas kematangan buah,
menekan penguapan agar buah tetap segar, dan menghambat
perkembangan mikroba yang menyebabkan pembusukan. Sehingga
kesegaran buah tetap terjaga sampai ditangan konsumen. Tiap komoditi

11 Tabel 1.6. Jenis Sayuran Berdasarkan Bentuk Yang Dikonsumsi
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buah-buahan juga memiliki toleransi yang berbeda terhadap pengamh
suhu, kelembaban, dan komposisi udara.

II.6.1.2. Cara Berdagang

Cara berdagang di Pasar Lama dapat dibedakan menjadi dua bagian,
yaitu secara grosier dan secara eceran. Berdagang secara grosier adalah

pedagang yang pada umumnya melayani pedagang eceran. Transaksi

barang yang dijualbelikan lebih banyak, sehingga memerlukan tempat yang
lebih luas dibandingkan pedagang yang berjualan secara eceran. Sedangkan
pedagang yang berdagang secara eceran memerlukan area dagangan yang
lebih kecil. Cara berdagang ini juga mempakan faktor dalam menentukan

besaran ruang dagangan.

Pedagang eceran di Pasar Lama memakai tempat untuk menjual

barang dagangannya di sela-sela kios/los pedagang grosir, ini dapat dilihat
pada gambar berikut ini

Gambar2.7. Pedagang Eceran
(Sumber: Observasi lapangan, 1997).

Untuk memudahkan sirkulasi konsumen dalam mencari barang di

Pasar Lama perlu adanya pemisahan area perdagangan antara pedagang
grosierdengan pedagang eceran.

Aktivitas perdagangan di Pasar Lama dibedakan menjadi dua

bagian, dantiapbagian terdiri beberapa tahapan, antara lain :

1. Proses perpindahan barang dari pengirim untuk konsumen pedagang
eceran:

I*

Ipf

U*

l.TSrm

Us

U*

L*

area

pa&gann.
ftceran
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Pembongkaran
k Penvortiran

barang dagangan —*•
Penaemasan

tsarang yang bam datang w

barang daganaan

+

Penimbangan
Penyerahan kepada
Konsumen pedagang ecerai

•* — . .. __. i^

1

Pengangkutan barang dagangan

Gambar 2.8. Proses Pengiriman Barang Pedagang Eceran

2. Proses perpindahan barang dari pedagang eceran untuk konsumen biasa

Bongkar
Barang dagangan

i fe Los/ kios T><-
•w rfciiyajian

Barang dagangar

transaksi juai beli
Melihat, menawar, dan memilih ^

*
i

IMemmbang
!

i
!_ Memasukkan dalam kemasan j

1 1
j
i

Penyerahan kepada pembeli/konsumen.

Gambar 2.9. Proses Perpindahan Barang Untuk Konsumer

Cara berdagang di Pasar Lama mempunyai ciri yang dominan untuk
melayani para konsumen, yaitu :

1. Cara berdagang grosir.

Proses perdagangan disini hanya berdasarkan saling kepercayaan, karena
proses tawar-menawar dan memilih barang terjadi secara sepintas lalu.

Ini terjadi karena sudah adanya standart penjualan antara pedagang dan
pembeli.
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2. Cara berdagang eceran.

Konsumen berasal dari masyarakat biasa, sehingga proses tawar-

menawar dan memilih barang terjadi secara teliti dan mendetail.

H.6.2. Karakteristik Konsumen

Secara umum karakteristik pengunjung di Pasar Lama sama dengan

pasar-pasar induk yang lain. Pengunjung di Pasar Lama mempakan pedagang

eceran, sehingga membutuhkan peiayanan yang cepat. Kondisi Pasar Lama

sekarang yang ada, belum mampu memenuhi kebutuhan tempat untuk

aktivitasjual beli yangmampu memberikan peiayanan yang cepat.

Pasar Lama juga melayani konsumen yang membeli secara eceran.

Konsumen yang membeli secara eceran karakteristiknya tidak sama dengan

konsumen yang membeli secara grosir. Konsumen yang membeli secara

eceran lebih menuntut adanya kenyamanan suasana dalam membeli, sehingga

penataan kios/los lain dengan kios/los untuk pedagang grosier yang lebih

menuntut dalam kelancaran sirkulasi barang maupun manusia.

II.7. Karakteristik Lingkungan Fisik Pasar Lama

H.7.1. Lokasi

Lokasi Pasar Lama terletak pada zone perdagangan di daerah pusat

kota yang mempunyai letak strategis. Lokasi tersebut menjadi satu zone

dengan Pasar Besar yang mempunyai fungsi sebagai Pasar umum. Sehingga

antara kedua Pasar tersebut mempunyai satu sistem peiayanan perdagangan

yang saling menunjang. Kedua Pasar tersebut dipisahkan oleh Jl.

Cokroaminoto. Untuk lebih jelasnya dapat di lihat gambar di halaman berikut:



D Pasar Besar

Jl Jendcral sudirman

Pertokoan

DDDDDl
Jl. Kuint

Jl. Citandui

Pasar Lama
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I Jalan Cokroaminoto

Peta 2.3. Peta Lokasi Pasar Lama Dengan Pasar Besar
(Sumber :Observasi Lapangan ,1997).

Karena antara Pasar Lama dan Pasar Besar mempunyai satu sistem

peiayanan perdagangan yang sama, dan berada pada satu zone perdagangan

yang sama di pusat kota, sehingga hal tersebut menambah beban lalu lintas di

pusat kota yang sudah padat. Pola transportasi kota sangat mempengamhi

kelancaran ams distribusi barang komoditi ke Pasar. Hal ini perlu adanya

pembagian ams sirkulasi transportasi yang jelas antara ams sirkulasi untuk

distribusi barang komoditi dengan ams sirkulasi transportasi umum. Ams

sirkulasibarang komoditi diarahkan pada jalur transportasi yang tidak padat.



II.7.2. Sirkulasi

Sirkulasi pada Pasar Lama dapat kita bagi menjadi dua bagian yaitu
sirkulasi barang dan sirkulasi manusia.

H.7.2.1. Sirkulasi Barang.

Sirkulasi barang ini sangat erat kaitannya dengan pola distribusi barang
yang ada pada Pasar Lama. Pola distribusi barang yang ada pada Pasar

Lama menggunakan pola distribusi tidak langsung. Sehingga perlu adanya
sarana dan prasarana seperti tempat bongkar muat dan tempat
penampungan barang sementara. Pada aktivitas sirkulasi bongkar muat

barang menggunakan gerobak dorong atau becak, untuk mcngangkut
barang yang bam dibongkar dari area bongkar muat barang ke lokasi Pasar
Lama, karena lokasi bongkar muat barang tidak menjadi satu dengan Pasar
Lama.

Supply barang Bongkar barang

I
1. Barang masuk
2. Penampungan

t

_ |̂ Transaksi
IJual beli

Penimban»an Muat

barang
Pedagang
Pengecermenengah
Dalam kota

Pedagang
Pengecer menengah
Luar kota

Konsumen

beli secara

eceran

pulang
ke rumah

Gambar 2.10. Sirkulasi Distribusi Barang di PasarLama

Pengiriman
ke pasar
wilayah

II.7.2.2. Sirkulasi Manusia

Sirkulasi manusia pada Pasar Lama dapat kita bagi menjadi empat yaitu
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1. Sirkulasi Penjual

Datang Menurunkan

barang ketempat
penampungan

Melavani pembeli Menyimpan •) Pulang

barang sisa
dagangan

Gambar 2.11. Sirkulasi Penjual

2. Pekerja (buruh Pasar )

Datang Kerja Pulang

Gambar 2.12. Sirkulasi Pekeria

3. Pengelola

Datang

1. Menuju unit penjualan
2. Membeli barang
3. Menujutempat bongkarmuat
4. Menuju tempat penimbangan
5. Menuju tempat administrasi

Gambar 2.13. Sirkulasi Peneelo/a

4. Konsumen

Konsumen pedagang eceran :

Datang Membeli barang Muat barang

Gambar2.14. Sirkulasi Konsumen Pedaeane Pen<?ecei

Konsumen biasa:

*1Pulang

Pulang

Datang — >• Membeli barang Pulang^

Gambar 2.15. Sirkulasi Konsumen

H.7.2.3. Sirkulasi Pembuangan Sampah.

Sirkulasi pembuangan sampah akibat dari aktivitas di Pasar Lama

adalah sebagai berikut:
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Pada area perdagangan :

Pedagang membuang
pada tempat sampah

Petugas mengumpulkan |
sampah pada waktu tertentu

Tempat pembuangan
sampah sementara

Gambar 2.16. Sirkulasi Sampah di Area Perdagangan

Pada area bongkar muat

Aktivitas bongkarmuat
Dan penyortiran barang

Tempat pembuangan
sampah sementara

Gambar 2.17. Sirkulasi Sampah di Area Bongkar Muat

11.1.3. Kondisi Fisik Pasar Lama

Kondisi fisik Pasar Lama belum mampu mewadahi aktivitas jual beli
yang ada. Ini dapat dilihat Pada tabel laju pertumbuhan pedagang den-an
jumlah kios/los yang ada.12 Dan tinjauan infrastruktur pada Pasar Lama hanya
dilengkapi dengan jaringan listrik sebagai penerangan pada waktu malam.
Kelengkapan infrastruktur di sebuah pasar selain janngan listrik minimal
mempunyai saiuran air kotor, janngan air bcrsih, tempat penampungan
sampah, dmfire protection sebagai fasilitas pendukung aktivitas jual beli.

Dalam pengembangan Pasar Lama perlu adanya penambahan dan
penataan fasilitas. Penambahan fasilitas fisik pada Pasar Lama juga didukung
dengan kelengkapan infrastruktur. Seg! fasilitas fisik perlu adanya
penambahan jumlah kios/los dan penataan kios/los dengan cara penzoningan
berdasarkan jenis dagangan dan cara berdagang. Untuk penambahan fasilitas
infrastruktur berdasarkan karakteristik kegiatan.

Tabel 1.3; Tabel 1.4; Tabel 1.5.
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H.8. Pengelolaan

Secara formal pasar merupakan suatu lembaga yang dikelola oleh
Pemerintah, sehingga untuk mengatur kelembagaan tersebut diperlukan suatu
instansi yaitu Dinas Pasar. Dinas Pasar mempunyai kekuasaan di bavvah BAPPEDA.
Dinas pasar Kotamadya Madiun berwenang terhadap semua pasar di daerah Madiun,
demikian juga dengan pasar Lama.
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BABHI

PENATAAN PASAR LAMA

SEBAGAI PASAR SAYUR DAN BUAH-BUAHAN

m.l. Penataan Pasar Lama sebagai Pasar Sayur dan Buah-Buahan

Untuk mengetahui konsep ideal penataan Pasar Lama sebagai pasar sayur dan
buah-buahan yang sesuai dengan karakteristik berdagang maka diperlukan analisis
terhadap:

1. Karakteristik berdagangdi Pasar Lama

2. Karakteristik fisik di Pasar Lama

3. Kondisi Lingkungan kota

m.1.1. Karakteristik Berdagang di Pasar Lama

Karakteristik berdagang di Pasar Lama yang mempengamhi konsep
penataan fisik sebagai pasar sayur dan buah-buahan mencakup :

1. Jenis dagangan

2. Cara berdagang

m.1.1.1. Jenis Dagangan

Perkembangan jenis dagangan di Pasar Lama mengalami pembahan.

Dari bermacam-macam jenis dagangan menjadi beberapa jenis dagangan saja
bempa sayur, buah-buahan, ikan, dan kue (jajan pasar). Perkembangan di pasar
Lama yang mengalami perkembangan jumlah pedagangnya, sedangkan jenis

dagangan mulai bergeser menjadi dua jenis dagangan yaitu sayur dan buah-
buahan.

Perkembangan Pasar Lama menjadi pasar sayur dan buah-buahan

mempakan langkah yang tepat. Karena perkembangan jumlah pedagang sayur

dan buah-buahan sangat menonjol dibandingkan dengan jumlah pedagang yang
lainnya. Pertambahan jumlah pedagang ini memerlukan tempat yang layak

untuk berdagang. Untuk penataan los/kios dipisahkan berdasarkan jenis

13
Tabel 1.5. lajuPertumbuhan Pedagang Sayurdan Buah-buahan di Pasar Lama
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dagangan. Sehingga terdapat zona perdagangan sayuran dan zona perdagangan
buah-buahan.

m.1.1.2. Cara Berdagang

Cara berdagang di Pasar Lama dapat dibedakan menjadi dua bagian
berdasarkan skala peiayanan, yaitu secara grosier dan secara eceran. Pedagang
grosir skala layanannya lebih besar dan memerlukan ruang dagang besar yang
menuntut kemudahan dalam sirlculasi barang. Sedangkan pedagang eceran
memerlukan area dagangan yang lebih kecil dan menuntut kemudahan sirkulasi
bagi pengunjung.

Area penzoningan tidak hanya dibedakan berdasarkan jenis dagangan
melainkan juga cara berdagang. Karena cara berdagang mempakan faktor dalam
menentukan besaran mang dagangan. Area pedagang grosir di Pasar Lama
terletak pada bagian depan, ini dimaksudkan untuk mempermudah sirkulasi
barang. Area pedagang grosir juga tidak jauh dari tempat bongkar muat barang.
Untuk area pedagang eceran biasa pada bagian belakang pasar. Tetapi kondisi
pada Pasar Lama sekarang ini tidak dipisahkan, jadi antara pedagang grosir dan
pedagang eceranmenjadi satu.

Dari aktivitas yang dilakukan pedagang dalam proses pemindahan
barang, dapat diketahui fasilitas yang digunakan antara lain :

1. Fasilitas untuk melayani konsumen pedagang eceran :
a. Tempat parkir kendaraan pengangkut.

b. Tempat bongkar muat barang.

c. Tempat penyortiran barang.

d. Tempat memasukkan ke dalam kemasan.

e. Tempat penimbangan.

f. Tempat pengangkutan pedagang eceran.

g. Tempat penyimpanan.

2. Fasilitas untuk melayani konsumen biasa :

a. Los dalam pasar.

b. Kios dalam pasar.
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c. Selasar untuk area sirkulasi.

m.1.2. Karakteristik Fisik di Pasar Lama

Yang dimaksud dengan karakteristik fisik disini mencakup mang penyajian
dan sirkulasi pembeli yang dibedakan berdasarkan jenis dagangan maupun cara
berdagang dan juga mencakup pola ruang dagang. Untuk mengetahui karakterisitik
fisik yang ideal dalam penataan Pasar Lama sebagai pasar sayur dan buah-buahan
yang sesuai dengan karakteristik berdagang maka diperlukan analisis terhadap :

1. Tuntutan kebutuhan ruang berdasarkan aktivitas karakteristik berdagang.
2. Cara Penyajian.

3. Karakteristik konsumen.

m.1.2.1. Tuntutan Kebutuhan Ruang Berdasarkan Karakteristik Berdagang
1. Komoditi Sayuran

Komoditi sayuran mempakan komoditi yang lekas msak, sehingga
membutuhkan mang dagang yang terhindar dari sinar matahari langsung.
Sedangkan kebutuhan mang dagang berdasarkan cara berdagang dibedakan
menjadi dua yaitu pedagang grosir dan pedagang eceran.
(i). Pedagang grosir

Pedagang grosir membutuhkan tempat untuk bongkar muat barang dari
kendaraan pengangkut, tempat untuk proses pemisahan barang sesuai
dengan kwalitas dan keseragaman dari ukuran, wama dan tingkat
kemasakan, tempat untuk penimbangan barang, dan mang untuk
penyimpanan barang yang bertujuan menghindari turun harga akibat
berlimpahnya sayuran dipasaran. Selain hal tersebut diperlukan juga
tempat parkir untuk angkutan, baik konsumen pedagang eceran maupun
konsumen masyarakatbiasa.

(ii). Pedagang Eceran

Pedagang sayuran yang menjual secara eceran tidak banyak menuntut

kebutuhan mang hanya membutuhkan mang untuk dapat menyajikan
barang dagangannya.
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2. Komoditi Buah-buahan

Komoditi buah-buahan lebih tahan lama dibandingkan dengan komoditi
sayuran. Walaupun demikian bukan berarti komoditi buah-buahan tidak
memerlukan ruang dagang yang mempunyai karekteristik tertentu dalam
mempertahankan mutu. Ruang dagang untuk komoditi buah-buahan dituntut
mempunyai kelembaban yang sesuai ( 60% - 70%). Apabila mang dagang
mempunyai kelembaban sama dengan atau lebih besar dari 75% akan

mengakibatkan tumbuhnya jamur pada buah.14 Selain hal tersebut kebutuhan
mang terhindar dari sinar matahari. Sedangkan kebutuhan mang dagang
berdasarkan cara berdagang dibedakan menjadi dua yaitu pedagang grosir
dan pedagang eceran.

a. Pedagang grosir

Kebutuhan pedagang grosir untuk komoditi buah-buahan sama dengan
komoditi sayuran, yaitu membutuhkan tempat untuk bongkar muat barang
dari kendaraan pengangkut, tempat untuk proses pemisahan barang sesuai
dengan kwalitas dan keseragaman dari ukuran, wama dan tingkat
kemasakan, tempat untuk penimbangan barang, dan mang untuk
penyimpanan barang yang bertujuan menghindari turun harga akibat
berlimpahnya sayuran dipasaran. Selain hal tersebut diperlukan juga
tempat parkir untuk angkutan, baik konsumen pedagang eceran maupun
konsumen masyarakat biasa.

b. Pedagang Eceran

Pedagang buah-buahan yang menjual secara eceran tidak banyak menuntut
kebutuhan ruang hanya membutuhkan mang untuk dapat menyajikan
barangdagangannya.

Endah Zuhairini, 1996.
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m.1.2.2. Cara Penyajian

1. Komoditi Sayuran

Cara penyajian untuk komoditi sayuran dibedakan berdasarkan bentuk yang
dikomsumsi. Berdasarkan bentuk yang dikomsusi komoditi sayuran dapat
dibagi menjadi lima yaitu sayuran daun, buah, bunga, umbi, dan rebung. Dari
jenis komoditi sayuran tersebut jenis daun yang mudah busuk. Sehingga
perlu penangangan khusus dalam cara penyajian tidak boleh ditumpuk
sampai tinggi yang mengakibatkan sayur bagian bawah tidak mendapat
udara. Selain dibedakan berdasarkan bentuk yang dikonsumsi untuk
penyajian komoditi sayuran, pengkondisian ruang dagangan yang digunakan
untuk penyajian hams dapat menjaga kondisi sayuran agar tetap segar.
Pengkondisian suhu dan kelembaban mang dagang yang sesuai dengan
komoditi sayuran diperlukan suatu penghawaan buatan agar suhu dan
kelembaban dapat stabil. Untuk lebih jelas dapat dilihat sebagai berikut:
Kondisi Yang Sekarang Kondisi yang dikembangkan

p.enghawaan buatan cahaya buatan
/ \ A 111

penghawaan alami

Tidak dibedakan berdasarkan
Jenis yang dikonsumsi
denganpenyajian sederhana

Carapenyajian dibedakanberdasarkan
jjenisyang dikonsumsi dengan penyajian

-^pada tempat khusus dengan cara
pendinginan.

Gambar 3.1. Cara Penyajian
(Sumber: Dikembangkan dari Ernst Neufert, 1993).

2. Komoditi Buah-buahan

Cara penyajian komoditi buah-buahan dibedakan berdasarkan jenis buahnya.
Penataan dalam penyajian barang dagangan juga hams menarik, sehingga
mampu memberikan nilai lebih. Selain itu cara penyajian yang baik juga
hams didukung dengan pengkondisian suhu dan kelembaban ruang dagangan
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yang mempunyai karakteristik tertentu untuk menjaga mutu komoditi buah-
buahan. Untuk lebih jelas dapat dilihat pada gambar berikut ini:

Kondisi Yang Sekarang

penghawaan alami

Kondisi yangdikembangkan
penghawaan buatan cahaya buatan

Carapenyajian sudah dibedakan
Berdasarkanjenis buah, tapi dalam
Carapenataan buah kurang menarik
Dan tidak dengan tempat khusus,
Sehinggajamur mudah berkembang

Carapenyajian dibedakan berdasarkan
jenis buah dan ditempatkan pada
tempat khusus yang menarik danjuga

meningkatkan mutu dan harga buah

Gambar 3.2. Cara Penyajian.
(Sumber: Dikembangkan dari Ernst Neufert, 1993)

m.1.2.3. Karakteristik konsumen

Karakteristik konsumen di Pasar Lama dibedakan menjadi dua yaitu :
pedagang pengecer dan masyarakat umum. Konsumen pedagang pengecer yang
dimaksud adalah konsumen yang membeli komoditi dagangan dari pedagang
grosir dengan tujuan untuk dijual kembali secara eceran. Karakteristik
konsumen pedagang pengecer biasanya melakukan transaksi lebih cepat dan
membutuhkan mang sirkulasi untuk barang. Karakteristik konsumen
masyarakat umum berbelanja sebagai bahan untuk diolah/dimasak sendiri atau
diolah/dimasak untuk warung-warung pada hari itu.

Untuk pedagang pengecer membutuhkan peiayanan yang cepat, karena
barang yang sudah dibeli dari Pasar Lama tersebut akan diperdagangkan
kembali. Sehingga kelancaran sirkulasi dalam peiayanan sangat diperlukan.
Untuk konsumen masyarakat umum memerlukan keleluasaan sirkulasi dalam
berbelanja. Sedangkan kondisi Pasar Lama sekarang belum mampu memenuhi
kebutuhan untuk sirkulasi tersebut. Jarak antara los dengan los yang berhadapan
dipisahkan oleh selasar dengan lebar 1,75m untuk sirkulasi konsumen,
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sedangkan standar minimum lebar selasar 2,25m. Untuk lebih jelas dapat dilihat
pada gambar berikut ini:

Konsumen (pedagang pegecer) Sirkulasi dibedakan
Kondisi Sekarang Antara barang dan manusia

Konsumenmasyarakat Umum
Kondisi sekarang

££&

icb

0

d
sirkulasi manusia Y {S}' 'sirkulasi barang

Rencana pengembangan

V-Nlfc

Rencana pengembangan

AAlJjHt

r,? m

^

sirkulasi konsumen lebih leluasa
dan.diberi tempat untuk istirahat

in, a

Gambar 3.3. Tuntutan Besaran Ruan° herdasar Kj\aniKteristik Konsumen.

III. 1.3. Kondisi Lingkungan Kota

1.3.1. Pola Transportasi Kota

Pola transportasi di Kotamadya Madiun berbentuk radial dengan
beberapa sumbu utama menuju pusat kota, sehingga mengakibatkan sirkulasi
padat pada bagian pusat kota saat-saat jam sibuk. Karena pusat kota
mempakan konsentrasi fasilitas kota terutama pemerintahan dan
perdagangan. Untuk mengatasi hal tersebut maka diperlukan pengembangan
sistem janngan jalan yang terpadu pada seluruh bagian kota, guna mengatur
sirkulasi lalu lintas dalam kota dan antar kota. Diadakan pembagian status
dan fungsi jaian dalam sistem pengaturan transportasi kota seperti gambar
berikut:



Pasar Besar

Pasar Lama
Jalan Arteri Primer

"VnJVn-rvr| Jalan Arteri Sekunderi »w«w«4,mWl roIo„ v , , t 0 . | _, JlUdn ^nen SekunderJalan Kolektor Pnmer . Jalan Lokal Sekunder
«=J Jalan KolektorSekunder E^^S Pengernbanganjalan th. 2008
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Peta 3.1. Pola Tranportasi Kota Di Kotamadya Madiun
(Sumber :RDTRK dan RTRK Kotamadya Madiun, 1989)

Pola transportasi kota sangat berpengaruh terhadap pola distribusi
barang komoditi dan cara pencapaian ke lokasi pemasaran. Cara pencapaian
ke lokasi selain dipengamhi pola transportasi kota juga letak dari lokasi
pemasaran yang akan dicapai. Pencapaian secara makro dalam

pendistribusian barang komoditi dari daerah produsen menuju lokasi
pemasaran (Pasar Lama) tidak dapat secara langsung. Sedangkan pencapaian
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secara mikro adalah sirkulasi pelaku (pedagang, konsumen, dan pengelola)
dalam mencapai lokasi yang berfungsi sebagai tempat transaksi jual beli.

Komoditi sayur dan buah-buahan mempakan komoditi yang tidak
dapat bertahan lama sehingga memerlukan pendistribusian yang lebih cepat
agar kondisinya tetap segar sampai ke tangan konsumen. Selain faktor
kualitas dari komoditi yang baik, juga hams didukung dengan sistem
pendistribusian yang baik. Untuk dapat mewujudkan hal tersebut perlu
adanya kerja sama yang baik antara sektor perdagangan dengan sektor
perhubungan. Jalur transportasi yang dilalui dalam pendistribusian barang ke
Pasar Lama atau Pasar Besar adalah pada gambar berikut ini:

t
Pasar Lama Jalur Distribusi Barang Dari Luar Daerah U

Peta 32. Jalur Tranportasi Kota yang Digunakan untuk Pendistribusian Barang.
(Sumber :RDTRK dan RTRK Kotamadya Madiun, 1989)

m.1.3.2. Kondisi Infrastruktur Kota

Peiayanan infrastruktur dalam pemenuhan kebutuhan hams disesuaikan
dengan tingkat perkembangan kota sehingga dapat menjamin kelancaran
aktivitas masyarakat. Peiayanan infrastruktur dimaksudkan adalah kegiatan
yang diwujudkan untuk memenuhi kebutuhan lingkungan hidup.
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Peiayanan infrastruktur di Pasar Lama untuk melayani aktivitas
pedagang masih sangat terbatas, sehingga mengakibatkan kurang lancarnya
aktivitas. Fasilitas infrastruktur di Pasar Lama hanya tersedia janngan listrik
dari PLN yang berfungsi sebagai penerangan pada malam hari. Jaringan
infrastruktur yang dibutuhkan seperti :janngan air bersih, pembuangan air kotor
dan air hujan, fire protection dan sistem pengelolaan sampah.

IM.1.3.3. Hubungan Pasar Lama dan Pasar Besar

Hubungan Pasar Lama dengan Pasar Besar terletak pada satu zone
perdagangan di daerah pusat kota, dengan skala peiayanan kota dan regional.
Lokasi antara keduanya dipisahkan oleh jalan Cokroaminoto. Antara Pasar
Lama dan Pasar Besar mempunyai lokasi yang sama dalam satu zone
perdagangan, maka mempunyai sistem peiayanan perdagangan yang menjadi
satu. Sehingga sistem perdagangan yang di atas sebagai dasar dalam penataan
Pasar Lama.

III.2. Sirkulasi Pada Pasar Lama

III.2.1. Pola Sirkulasi

Pola sirkulasi pada Pasar Lama dapat dibagi menjadi dua bagian yaitu
sirkulasi barang dan sirkulasi manusia. Pola yang akan dikembangkan memisahkan
sirkulasi barang dengan sirkulasi manusia, sehingga dapat terjadi suatu sirkulasi
yang lancar.

1II.2.1.1. Sirkulasi Barang

Sirkulasi barang ini sangat erat kaitannya dengan pola distribusi barang
yang ada pada Pasar Lama. Pola distribusi barang yang ada pada Pasar Lama
menggunakan pola distribusi tidak langsung dan mempunyai sistem peiayanan
tempat bongkar muat yang menjadi satu dengan Pasar Besar. Dengan adanya
keterkaitan dalam peiayanan dan fungsi antara Pasar Besar dan Pasar Lama,
apabila tempat bongkar muat barang dipisahkan maka sistem peiayanan
perdagangan menjadi terpisah.
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Lahan yang ada di Pasar Lama tidak mencukupi untuk dibangun area
bongkar muat barang, sehingga area bongkar muat barang tetap di Pasar Besar.
Altematif lain penambahan jumlah lantai dari segi lahan lebih efektif. Dengan
penambahan jumlah lantai memungkinkan area bongkar muat barang menjadi
satu dengan Pasar Lama. Apabila tempat bongkar muat barang menjadi satu
dengan Pasar Lama beban transportasi bertambah berat.

Pertambahan beban transportasi ini akan menimbulkan ams
pendistribusian barang tidak lancar. Dengan demikian altematif penambahan
jumlah lantai tidak mampu untuk memecahkan permasaiahan untuk
memperiancar ams distribusi barang. Oleh karena itu perlu adanya altematif lain
untuk pemecahan masalah bongkar muat barang. Pemecahan area bongkar muat
barang dengan pengadaan sarana penghubung distribusi barang antara Pasar
Lama dengan Pasar Besar lebih efektif ditinjau dari pemanfaatan lahan. Karena
lahan yang ada di Pasar Lama tidak terkurangi dengan penambahan area bongkar
muat barang yang bam. Selain efektif dari pemanfaatan lahan juga tidak
menumpuknya beban sirkulasi pada satu tempat dengan bongkar muat yang
terpisah. Bila ams sirkulasi barang lancar akan mendukung dalam
mempertahankan mutu komoditi barang dagangan sampai ketangan konsumen.
Dengan mutu komoditi barang dagangan tetap baik maka akan menguntungkan
para pedagang.

Altematif pengadaan sarana penghubung melalui jalan bawah tanah
dengan terowongan didukung oleh kondisi lingkungan sekitar. Kondisi bangunan
disekitar Pasar Lama sebagian besar tidak memakai pondasi yang dalam,
sehingga memungkinkan untuk dibuat terowongan.Pola sirkulasi barang yang
akan dikembangkan mempunyai pencapaian yang mudah terhadap pola
transportasi kota. Penyediaan sarana dan prasarana penghubung bongkar muat
bertujuan untuk memecahkan permasaiahan yang ditimbullcan akibat terpisahnya
sarana dan prasarana bongkar muat di Pasar Lama selama ini. Dari hasil analisis
dapat diperoleh pola sirkulasi barang berikut ini:
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Tola sirkulasi barangyang sekarang

—I ifct

inn
Pola sirkulasi barangyang dikembangkan
Tetap memotong Jl. Cokroaminoto seperti yang dulu hanya memakai jalur altematif

Altematif 1

Lewat jalan atas
denganjalanpenyeberangan

Gambar 3.4. Pola Sirkulasi Bara,

Kondisi sekarang

%

n.

Distribusi barang memotong arus
Lalu lintas pada Jl. Cokroaminoto

Altematif 2

- ~'^m<,mm>m^.t-

Lewat jalan bawah -
dengan membuat terowongan
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ffl.2.1.2. Sirkulasi Manusia.

Pola sirkulasi manusia Pada Pasar Lama terdiri dari pedagang, konsumen,
pengelola, dan pekerja (bumh pasar) lebih mengarah sirkulasi yang linier sesuai
dengan pola kios/los yang ada sekarang. Secara umum pola sirkulasi manusia
tidak menjadi masalah. Untuk sirkulasi manusia lebih menuntut kepada besaran
area. Pola sirkulasi yang ada di Pasar Lama dapat di lihat sebagai berikut:



Pola Sirkulasi manusiayang sekarang Lebar area sirkulsiyang dikembangkan
Pedagang grosir

Sirkulasi pedagang eceran . • oojj ,
Sirkulasi pedagang grosir *lrku,asi konsumen lebih leluasa

dan,diberi temjj&t untuk istirahat

Gambar 3.5. Pola Sirkulasi Manusia.

sirkulasi manusia 'sirkulasi barang
Pedagang pengecer

*j_rr^
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III.2.2. Faktor Yang Mempengaruhi Kelancaran Sirkulasi Secara Kwantitatif.
Faktor yang mempengamhi kelancaran sirkulasi secara kwantitatif dapat

dilihat dan seberapa jauh / lama pelaku melakukan pergerakan, sehingga faktor-
faktor yang diperhitungkan adalah :

HI.2.2.1. Jarak pergerakan.15

1. Bagi pejaian kaki, maka jarak ±300 mmerupakan jarak yang masih mudah
dicapai dan menyenangkan.

2. Jarak ±450 morang masih dapat mencapainya tetapi mungkin la akan lebih
suka menggunakan kendaraan.

3. Lebih dari 450 mpada cuaca dan suasana yang umum, sudah diluar skala di
dalam pengertian arsitektur.

Berdasarkan hal diatas, dapat diperkirakan bahwa orang masih merasa
senang untuk mencapai seluruh bagian-bagian ruang dengan garis tengah ±300
meter.
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m.2.2.2. Kecepatan pergerakan.

Kecepatan pergerakan dari pelaku kegiatan ini bervariasi.

1. Untuk pergerakan manusia tergantung faktor :

a. Perbedaan umur dan jenis kelamin.

b. Group/kelompok dimana kecepatan dihitung dari pergerakan yang
paling lambat.

2. Untuk kendaraan biasa ditentukan oleh tujuan dan aturan.

a. Masuk pintu dan keluar pintu area Pasar mempunyai kecepatan 15
km/jam.

b. Dari masuk sampai berhenti (menurunkan orang/barang), kecepatan
makin berkurang.

c. Dari berhenti ke pintu keluar, kecepatan makin meningkat.

m.2.3. Faktor untuk menentukan daya tampung ruang.

Untuk mengecek daya tampung mang, maka faktor-faktor yang
dipertimbangkan adalah sebagai berikut:

m.2.3.1. Macam kegiatan.

Macam kegiatan yang termasuk disini adalah kegiatan-kegiatan yang
berlangsung di dalam bangunan danareaPasar.

1. Di dalam bangunan Pasar: peiayanan kegiatan, transaksi jual beli.
2. Di dalam area Pasar :peiayanan kegiatan, transportasi.

m.2.3.2. Macam dan jumlah pendukung pergerakan meliputi:
1. Macam dan jumlah kendaraan.

2. Macam danjumlah barang.

3. Jumlah orang yang terlibat dalam kegiatan.
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m.2.3.3. Sistem pelayanan/sistem pewadahan jalur-jalur pergerakan.
1. Kendaraan.

a. Sistem peron/ parkir

b. Jumlah jalur sesuai dengan banyaknya moda/trayek.
2. Barang.

a. Sistem pembongkaran.

b. Sistem penampungan

c Sistempengangkutan

3. Orang.

a. Sistem transportasi.

b. Sistem pencapaian ke unit-unit penjualan/penampungan dan angkutan.
4. Faktor kebiasaan.

a. Saat bongkar barang.

(i). Intensitas kegiatan Pasar memuncak.

(ii). Frekwensi arus angkutan rendah, tapi wujudnya relatif besar.
b. Saat muat barang.

(i). Intensitas kegiatan Pasar menurun.

(ii). Frekwensi ams angkutan tinggi, karena wujud angkutan yang relatif
lebih kecil.

m.3. Konsolidasi Pasar Lama sebagai Faktor Pertimbangan dalam Penataan Pasar
Lama

Untuk mempertahankan identitas Pasar Lama sebagai Pasar sayur dan buah-
buahan, maka perlu adanya strategi penataan Pasar Lama sebagai Pasar sayur dan
buah-buahan dengan mengaitkan faktor konsolidasi Pasar Lama sebagai faktor
pertimbangan.

Strategi penataan Pasar Lama sebagai pasar sayur dan buah-buahan yang akan
diterapkan antara lain:
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m.3.1. Pemisahan berdasarkan jenis dagangan dan cara berdagang.
Strategi pemisahan berdasarkan jenis dagangan dimana pedagang sayur dan
pedagang buah-buahan dipisahkan, karena kedua jenis dagangan tersebut
mempunyai cara perlakuan yang tidak sama dalam pemasaran. Untuk pemisahan
cara berdagang penekanan pada berdagang secara grosir dan berdagang eceran.
Perbedaan kedua jenis cara berdagang tersebut diburuhkan penyelesaian
tersendiri.

m.3.2.Perencanaan ulang fasilitas pendukung dan utilitas.

Perencanaan ulang fasilitas pendukung dan utilitas dengan penambahan fasilitas
maupun utilitas seperti jaringan air bersih untuk membersibJcan sayur dan buah-
buahan. Dan juga saiuran air kotor yang berfungsi sebagai pembuangan air bekas
mencuci barang dagangan. Air bekas mencuci barang dagangan biasanya dibuang
begitu saja, sehingga membuat lantai jadi becek.

m.3.3. Penyediaan sarana dan prasarana di Pasar Lama.

Penambahan jumlah kios/los yang tiap tahun kekurangan 1,25% dari jumlah
keseluruhan. Jumlah kios/los yang ada sekarang hanya berjumlah 224 buah.
Penyediaan sarana dan prasarana penghubung untuk distribusi barang dari tempat
bongkar muat yang ada di Pasar Besar untuk melancarkan distribusi barang
dagangan. Selain masalah bongkar muat barang, juga penyelesaian ams sirkulasi
kendaraan dan area parkir.

ffl.3.4. Jalan Altematif Pencapaian ke Pasar Lama.

Pencapaian ke Pasar Lama sekarang ini hanya dapat di capai melalui Jl. Kutai.
Bila dilihat letak Pasar Lama dapat dicapai melalui dua arah yaitu dari Jl. Agus
Salim dan Jl. Kutai. Dengan pencapaian dua arah tersebut dapat memperiancar
ams sirkulasi barang, kendaraan, maupun manusia.
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m.3.5. Penataan Pasar Lama Dengan Penzoningan.

Penataan Pasar Lama yang sesuai karakteristik berdagang dengan penzoningan

sesuai kelompok kegiatannya. Berdasarkan kelompok kegiatan yang ada di Pasar

Lama di bagi menjadi 4 kelompok yaitu pengangkutan barang, mang dagangan,

pengelola, dan peiayanan umum (service). Untuk kelompok kegiatan area ruang

dagangan di bagi lagi menjadi 4 kelompok berdasarkan jenis dagangan dan cara

berdagang yaitu pedagang sayur grosir, pedagang sayur eceran, pedagang buah

grosir, dan pedagang buah eceran.
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BAB IV

KESIMPULAN

Kesimpulan yang dimaksud disini mempakan suatu kesimpulan hasil analisis

pada bab III. Tujuan dari kesimpulan adalah pemecahan permasaiahan penataan Pasar

Lama sebagai pasar sayur dan buah-buahan, sehingga bisa mengetahui konsep ideal

penataan Pasar Lama sebagai pasar sayur dan buah-buahan yang sesuai dengan

karakteristik berdagang. Sebagai dasar yang dapat disimpulkan adalah sebagaiberikut:

1. Karakteristik berdagang di Pasar Lama

2. Karakteristik fisik di Pasar Lama

3. Kondisi Lingkungan kota

IV.1.1. Karakteristik Berdagang di Pasar Lama

Karakteristik berdagang di Pasar Lama yang mempengaruhi konsep penataan

fisik sebagai pasar sayur dan buah-buahan adalah :

1.Jenis dagangan

2. Cara berdagang

rV.1.1.1. Jenis Dagangan

Jenis dagangan di Pasar Lama terdiri dari perdagangan sayuran dan buah-buahan.

Untuk mempermudah peiayanan bagi konsumen, penataan los/kios berdasarkan

jenis dagangan. Karena jenis dagangan di Pasar Lama ada dua jenis, maka

dibedakan menjadi dua zone perdagangan yaitu : zone perdagangan sayuran dan

zone perdagangan buah-buahan.

IV.1.1.2. Cara Berdagang

Aktivitas perdagangan di Pasar Lama terdiri dari dua jenis cara berdagang yaitu

cara berdagang secara grosir dan cara berdagang secara eceran. Untuk

memudahkan dalam pengaturansirkulasi dan peiayanan pada konsumen, penataan

los/kios dibedakan juga berdasarkan cara berdagang yaitu zone berdagang secara

grosir dan zone berdagang secara eceran. Jadi dapat disimpulkan pembagian zone

berdasarkan jenis dagangan dibedakan menjadi dua zone perdaganganyaitu : zone
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perdagangan sayuran dan zone perdagangan buah-buahan. Dan setiap zone yang

dibagi berdasarkan jenis dagangan tersebut dibagi lagi berdasarkan cara

berdagang. Dengan demikian penataan pada Pasar Lama di bagi menjadi empat
zone.

rv.1.2. Karakteristik Fisik di Pasar Lama

Yang dimaksud dengan karakteristik fisik disini mencakup mang penyajian

dan sirkulasi pembeli yang dibedakan berdasarkan jenis dagangan maupun cara

berdagang dan juga mencakup pola ruang dagang. Karakterisitik fisik yang ideal

dalam penataan Pasar Lama sebagai pasar sayur dan buah-buahan yang sesuai

dengan karakteristik berdagang diperlukan analisis terhadap:

1. Tuntutan kebutuhan ruang berdasarkan karakteristik berdagang.

2. Cara Penyajian.

3. Karakteristik konsumen.

IV.1.2.1. Tuntutan Kebutuhan Ruang Berdasarkan Karakteristik Berdagang

1. Komoditi Sayuran

Kondisi komoditi sayuran yang mudah rusak, maka untuk penataan los/kios

membutuhkan mang dagangan yang terhindar dari sinar matahari langsung.

a. Pedagang grosir.

Pedagang grosir membutuhkan mang antara lain :

(i). Tempat parkir kendaraan pengangkut.

(ii). Tempat bongkarmuat barang.

(iii). Tempat penyortiran barang.

(iv). Tempat memasukkan ke dalam kemasan.

(v). Tempat penimbangan.

(vi). Tempat pengangkutan pedagangeceran.

(vii). Tempat penyimpanan.

b. Pedagang Eceran.

Pedagang eceran membutuhkanruang antara lain :



51

(i). Los dalam pasar.

(ii). Kios dalam pasar.

(iii). Selasar untuk area sirkulasi.

2.Komoditi Buah-buahan

Komoditi buah-buahan yang lebih tahan lama dibandingkan dengan

komoditi sayuran, juga memerlukan mang dagangan yang terhindar dari

sinar matahari. Dengan karakteristik khusus kebutuhan ruang yaitu

mempunyai kelembaban yang sesuai (60% - 70%).

a. Pedagang grosir.

Pedagang grosirmembutuhkan mang antara lain :

(i). Tempat parkirkendaraan pengangkut.

(ii). Tempatbongkar muat barang.

(iii). Tempat penyortiran barang.

(iv). Tempat memasukkan ke dalam kemasan.

(v). Tempat penimbangan.

(vi). Tempatpengangkutan pedagang eceran.

(vii). Tempat penyimpanan.

b. Pedagang Eceran.

Pedagang eceran membutuhkan ruang antara lain:

(i). Los dalam pasar.

(ii). Kios dalam pasar.

(iii). Selasar untuk area sirkulasi.

IV.1.2.2. Cara Penyajian

Cara penyajian untuk pedagang sayuran dibedakan berdasarkan jenis yang

dikonsumsi yaitu sayuran daun, buah, bunga, umbi, dan rebung. Dari jenis

sayuran tersebut, jenis sayuran daun yang lekas rusak sehingga memerlukan

penanganan khusus. Sedangkan cara penyajian untuk pedagang buah-

buahan berdasarkan jenis buahnya dan dari segi penataan barang dagangan
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dibuat untuk dapat menarik minat konsumen agar membeli. Jadi untuk

pengolahan ruang dagang berdasarkan cara penyajian jenis barang
dagangan. Selain cara penyajian tersebut diatas pengkondisian suhu dan
kelembaban ruang dagangan, sehingga dapat menjaga kondisi komoditi
dagangan agartetapsegar.

IV.1.2.3. Karakteristik konsumen

Karakteristik konsumen di Pasar Lama dapat dibedakan menjadi dua macam,
yaitu konsumen pedagang pengecer dan konsumen masyarakat umum. Dalam
aktivitas jual beli di Pasar Lama konsumen pedagang pengecer membutuhkan
peiayanan yang cepat, sehingga sirkulasi untuk peiayanan konsumen ini hams
cepat. Sedangkan untuk konsumen masyarakat umum membutuhkan peiayanan
yang mengutamakan keleluasaan sirkulasi dalam berbelanja. Berdasarkan

karakteristik konsumen tersebut perlu adanya pemisahan jalur sirkulasi antara
konsumen masyarakat umum dengan konsumen pedagang pengecer.

IV.1.3. Kondisi Lingkungan Kota

IV.1.3.1. PolaTransportasi Kota

sumbu utama menuju pusat kota, hal ini mengakibatkan kepadatan sirkulasi pada
jam-jam sibuk. Kepadatan sirkulasi ini dapat diatasi dengan pengembangan sistem
jaringanjalan yang terpadu pada seluruh bagian kota, guna mengatur sirkulasi lalu
lintas dalam kota dan antar kota. Selain hal tersebut diadakan juga pembagian
status dan fungsi jalan dalam sistem pengaturan transportasi kota. Sehingga
pengaturan sistem jaringan lalu lintas kota lebih efisien untuk pencapaian sistem
distribusi barang ke lokasi pemasaran. Jaringan jalan Kotamadya Madiun yang
berbentuk radial dengan beberapa

IV.1.3.2. Kondisi Infrastruktur Kota

Peiayanan infrastruktur di Pasar Lama sangat terbatas, sehingga mengakibatkan
kurang lancarnya aktivitas jual beli. Untuk itu perlu penambahan fasilitas
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infrasruktur bempa : jaringan air bersih, saiuran pembuangan air kotor dan air
hujan, fire protection, dan sistem pengelolaan sampah.

IV.1.3.3. Altematif Jalur Pendistribusian Barang

Hubungan Pasar Lama dengan Pasar Besar terletak pada satu zone

perdagangan di daerah pusat kota dengan skala peiayanan kota dan regional.
Selain itu mempunyai sistem peiayanan bongkar muat barang yang menjadi satu.

Lokasi antara keduanya dipisahkan oleh jalan Cokroaminoto dengan jarak ± 300

m. Untuk memperiancar peiayanan terhadap konsumen, arus sirkulasi barang dari

tempat bongkar muat yang terpisah tersebut perlu ada jalur altematif yang
menghubungkan sistem pendistribusian barang. Jalur altematif pendistribusian

barang dari tempat bongkar muat ke Pasar Lama dengan jalan tembus dari Gang
Puntuk menuju Pasar Lama yang memotong Jl. Cokroaminoto.

Jalur altematif pendistribusian yang tetap memotong Jl. Cokroaminoto

tidak menggangu sirkulasi yang ada. Pendistibusian barang menuntut adanya jalur
khusus sehingga pendistribusian barang dapat cepat sampai tujuan. Dan juga tidak
tergantung pada kegiatan yang ada pada Jl. Cokroaminoto yang selalu ramai oleh

ams transportasi kota. Selain hal di atas pengadaan jalur pendistribusian barang
dari Pasar Besar ke Pasar Lama juga mempunyai biaya pembangunan dan
operasional yang relatif ringan.

IV.2. Sirkulasi Pada Pasar Lama

IV.2.1. Pola Sirkulasi

Pola sirkulasi pada Pasar Lama dapat kita bagi menjadi dua bagian yaitu
sirkulasi barang dan sirkulasi manusia. Pola yang akan dikembangkan memisahkan
sirkulasi barang dengan sirkulasi manusia.

IV.2.1.1 Sirkulasi Barang

1. Pola distribusi barang yang ada diPasar Lama menggunakan pola distribusi

barang tidak langsung, sehingga memerlukan sarana dan prasarana

bongkar muat barang. Sarana dan prasarana bongkar muat tidak

memisahkan sistem perdagangan yang ada sekarang.
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2. Selain memerlukan tempat bongkar muat barang, juga memerlukan tempat
penyimpanan barang dagangan sementara.

IV.2.1.2. Sirkulasi Manusia

Secara umum pola sirkulasi manusia di Pasar Lama mengarah pada sirkulasi
linier, sesuai dengan pola los/kios yang ada.

IV.2.2. FaktorYang Mempengamhi Kelancaran Sirkulasi Secara Kwantitatif

Faktor yang mempengamhi kelancaran sirkulasi secara kwantitatif adalah :

IV.2.2.1. Jarak pergerakan

Berdasarkan jarak pergerakan yang masih merasa senang untuk dicapai oleh
manusia ± 300 m. Untuk persyaratan tersebut dalam penataan Pasar Lama

jarak pergerakan tidak menjadi masalah, karena jarak yang paling panjang
hanya ± 100 m.

IV.2.2.2. Kecepatan pergerakan

Kecepatan pergerakan dikelompokkan menjadi dua yaitu manusia dan

kendaraan. Dengan pemisahan tersebut untuk memperiancar sirkulasi di
dalam maupun di Iuar Pasar Lama.

IV.2.3. Faktor Yang Menentukan Daya Tampung Ruang

1. Macam kegiatan.

Macam kegiatan mencakup kegiatan yang beriangsung di dalam bangunan dan
area Pasar.

2. Macam dan jumlah pendukung pergerakan meliputi macam dan jumlah
kendaraan, macam dan jumlah barang, jumlah orang yang terlibat dalam
kegiatan.

3. Sistem pelayanan/sistem pewadahan jalur-jalur pergerakan.

Sistem peiayanan untuk pewadahan jalur-jalur pergerakan terdiri dari
pergerakankendaraan, barang, dan manusia
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4. Faktor kebiasaan.

Faktor kebiasaan mempakan faktor kegiatan pedagang dalam melakukan
aktivitasnya saat bongkar muat barang.

IV.3. KonsoUdasi Pasar Lama Sebagai Faktor Pertimbangan Dalam Penataan
Pasar Lama

Untuk mempertahankan identitas Pasar Lama sebagai Pasar sayur dan buah-
buahan, maka perlu adanya strategi penataan Pasar Lama sebagai Pasar sayur dan
buah-buahan dengan mengaitkan faktor konsolidasi Pasar Lama sebagai faktor
pertimbangan.

Strategi penataan Pasar Lama sebagai Pasar sayur dan buah-buahan yang
akan diterapkan antara lain :

rv.3.1. Pemisahan berdasarkan jenis dagangan dan cara berdagang
1. Pemisahan area berdagang berdasarkan jenis dagangan yaitu pedagang

sayuran dan pedagang buah-buahan, karena kedua jenis dagangan tersebut
mempunyai cara perlakuan yang tidak sama dalam pemasaran.

2. Selain pemisahan berdasarkan jenis dagangan, juga dipisahkan berdasarkan
cara berdagang yaitu berdagang secara grosir dan berdagang secara eceran.

IV.3.2. Perencanaan ulang fasilitas pendukung dan utilitas

Perencanaan ulang fasilitas pendukung dan utilitas dengan penambahan fasilitas
maupun utilitas seperti:

1. Penyediaan fasilitas umum bempa musholla, area parkir, pengelola, dan KM /
WCumum

2. Penambahan utilitas, terutama jaringan air bersih dan saiuran pembuangan air
kotor.
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rv.3.3. Penyediaan sarana dan prasarana di PasarLama

1. Penambahan los/kios sebanyak 1,25% setiap tahunnya.

2. Penyediaan sarana dan prasarana penghubung pendistribusian barang antara
Pasar Lama dengan Pasar Besar.

3. Penyelesaian sistem jaringan lalu lintas kota akibat adanya sirkulasi bongkar
muat barang.

IV.3.4. Jalan Altematif Pencapaian ke Pasar Lama

Altematif pencapaian ke Pasar Lama dapat dicapai melalui Jl. Kutai dan Jl. Agus
Salim untuk memperiancar arus sirkulasi barang, kendaraan, maupun manusia.

IV.3.5. Penataan Pasar Lama Dengan Penzoningan

Penataan Pasar Lama yang sesuai karakteristik berdagang dengan penzoningan
sesuai kelompok kegiatannya. Dengan penzoningan di dapat pola hubungan
antara kelompok kegiatan yang akan membentuk pola sirkulasi.
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BABV

PENDEKATAN KONSEP DASAR

PENATAAN PASAR LAMA KOTAMADYA MADIUN

V.l. Pendekatan Konsep Penataan Pasar Lama Sebagai Pasar Sayur dan Buah.
Untuk mengetahui konsep penataan Pasar Lama sebagai Pasar Sayur dan Buah-

buahan maka dilakukan pendekatan yang sesuai dengan karakteristik berdagang yaitu:
1. Karakteristik Pasar Lama

2. Kondisi lingkungan kota

V.l.l. Karakteristik Pasar Lama

Pendekatan pada karakteristik di Pasar Lama terdiri dari jenis dagangan dan
cara berdagang yang dikaitkan dengan kondisi lingkungan fisik Pasar Lama.
Dengan pendekatan terhadap karakteristik berdagang di Pasar Lama tersebut, maka
akan diketahui tuntutan kebutuhan berdasarkan jenis dagangan dan cara berdagang.

Oleh sebab itu untuk mengetahui tuntutan kebutuhan ruang dibagi menjadi
dua bagian berdasarkan derajat kepentingan yaitu :

1. Kebutuhan ruang pokok (aktivitas utama) adalah kegiatan jual beli dan
kegiatan yang berhubungan langsung (bongkar muat, penyimpanan,
pengemasan barangdan penyortiran)

2. Kebutuhan ruang pendukung mempakan pewadahan kegiatan yang bersifat
mendukung aktivitas utama pada Pasar Lama. Aktivitas pendukung tersebut
mencakup pengelolaan dan service.

V.1.1.1. Tuntutan kebutuhan mang pokok berdasarkan karakteristik berdagang.
Tabel 5.1. Tuntutan Kebutuhan Ruang Pokok.

Jenis Dagangan

Komoditi

Sayuran

Cara berdagang

a. Pedagang Grosir

Kebutuhan Ruang Dagang
1. Tempat penyortiran barang
2. Tempat pengemasan barang
3. Tempat penimbangan
4. Tempat penampungan
5. Tempat penyimpanan barang
6. Tempat pencucian
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~bT~P^gangec"e7an~jl. Los/kiosWJk^eljaj^n^ranT-
j 2. Tempat pencucian setiap dua kios/los

Komoditi

Buah-buhan

a. Pedagang Grosir 4.

5.

6.

Tempat penyortiran barang
Tempat pengemasan barang
Tempat penimbangan
Tempat penampungan
Tempat penyimpanan barang
Tempat pencucian

,. ,L Los / kios untuk menjajakan barang
jb. Pedagang eceran ; 2. Tempat pencucian setiap dua kios,

V. 1.1.2. Tuntutan Kebutuhan Ruang Pendukung
Tabel 5.2. Tuntutan Kebutuhan Ruang Pendukung.

Kegiatan j Karakteristik Kegiatan IKebutuhan Ruan-
I j I. Ruang I'amu
jPeiayanan yang bersifat j2. Ruang staff karvawan

Pengelolaan jadministrasi dalam I3. Ruang direksi '
| pengelolaan pasar j 4. Gudang
; I 5. KM/WC

! Service i Peiayanan umum
1. Musholla

2. KM/WC umum
3. Area Parkir

iOS

; 1. Pos penjagaan
P^ngkutan sPeiayanan umum untuk j2. Tempat parkir kendaraan pen,an»kut
barang ipendistribusian barang ;3. Tempat muat barang ~ ~

| 4. Gudang penyimpanan sementara
5. Tempat penimbangan

V.l.1.3. Dasar Penentuan Besaran Ruang.

Dasar penentuan besaran mang dalam penataan Pasar Lama sebagai pasar
sayur dan buah-buahan adalah : jenis dagangan, macam kegiatan dan faktor
kebiasaan, pelaku kegiatan, dan sirkulasi.

Dalam pengembangan pemenuhan kebutuhan los/kios secara bertahap
berdasarkan laju pertumbuhan pedagang yang ada di Pasar Lama. Penentuan
besaran ruang yang dibutuhkan berdasarkan faktor-faktor yang tersebut di atas
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dibagi menjadi dua bagian yaitu kebutuhan ruang pada kegiatan pokok dar
kebutuhan ruang pada kegiatan pendukung adalah sebagai berikut :

an

1. Kegiatan Pokok

a. Komoditi Sayuran

(i). Pedagang grosir

Dengan asumsi setiap pedagang grosir mempunyai 3 orane
karyawan.

a). Tempatpenyortiran barang = 6 nr

b). Tempat pengemasan barang = 6 nr

c). Tempat penimbangan = 3 m2

d). Tempat penyimpanan barang - 6 m2

e). Tempat pencucian - 2 m"

Sirkulasi 20 % = 6 m:

Jumlah ~

29 m2

(ii). Pedagang eceran

1). Los / kios untuk menjajakan barang = 8 nr

2). Tempat pencucian = 2 nr

Sirkulasi 20 % = 2 nr

Jumlah -i-

< ^ —.2
I*, m

Jumlah kios untuk pedagang grosir maupun pedagang eceran dapat dilihat pada tabt
. /.

b. Komoditi Buah-buahan

(i). Pedagang grosir

Dengan asumsi setiap pedagang grosir mempunyai 3 - 5 orang
karyawan.



a). Tempat penyortiran barang

b). Tempat pengemasan barang
cj. Tempat penimbangan

d). Tempat penyimpanan barang = 8
e). Tempat pencucian = 4

Sirkulasi 20 % •= gm

Jumlah

= Snr

= 8nr

nr

nr

40 m'

(ii). Pedagang eceran

1). Los / kios untuk menjajakan barang = 10 m:
2).Tempat pencucian = 2m*

Sirkulasi 20 % = 2 5 m2
Jumlah j.

14 = „2
iv m

Jumlah kios baik untuk pedagang grosir maupun pedagang eceran dapat dilihat pnda
tabel 1.8.

2. Kegiatan Pendukung

a. Pengelolaan

(i). Ruang Tamu

(ii). Ruang staff karyawan dengan

kapasitas 30 orang kebutuhan

ruang 3 m2/orang 10x3nr
(Hi). Ruang direksi

(iv). Gudang

(v). KM/WC

Sirkulasi 20 %

Jumlah

= 12 nr

— j0 m

= 12 m2

=
0 m

= 6 nr

= 14 m2

82 m2

60
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b. Peiayanan Umum (service)

(1). iVlushoila = 178 m:
(2). KM, WC umum = p m?

(3). Area Parkir dengan asumsi pada tabel16 = 507 m2
Sirkulasi 20% = ]40m:

lumlah

837 m-

c, Pengangkutan Barang

Tempat bongkar muat barang di sini untuk peiayanan konsumen pedagang
pengecer yang akan mendistribusikan barang dagangannya ke pasar wilayah"
Sedangkan tempat bongkar muat untuk peiayanan Pasar Lama tetap menjadi
satu dengan Pasar Besar

(1). Posjaga = ., .„:
^ t m

(2). Tempat parkir kendaraan pengangkut
dengan asumsi untuk 5truk 5x18 nr - 90 nr

(3). Tempat pengangkutan barang

dengan asumsi untuk 5 truk 5x18 nr = 90 nr
(4). Gudang dengan luas 1% dari luas

Pasar Lama 2040 m: x i% = 20 m:

(5). Tempat penimbangan = {Urn-
Sirkuiasi 20 %

Jumlah

- -0 nr

259 nr

d, PeSayanan Umum (service)

Penampungan barang dari tempat bongkar muat di Pasar Lama dengan
luas 250 nr

Jalur Pendistribusian Barang

a.ur untuk pendistribusian barang dari tempat bongkar muat barann
(Pasar Besar) ke Pasar Lama dengan luas 1500 nr
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V.l.1.4. Organisasi Ruang

Hubungan mang yang terjadi sesuai dengan urutan kegiatan {urutan

sirkulasi). Hubungan mang dibagi menjadi dua bagian yaitu secara makro dan

mikro untuk mempermudah dalam hubungan mang.

1. Hubungan Ruang secara Makro.

Yang dimaksud dengan hubungan ruang secara makro dengan

pengelompokkan berdasarkan kelompok kegiatan adalah sebagai berikut:

a. Kelompok kegiatan pengangkutan barang mencakup parkir kendaraan

pengangkut, tempat pengangkutan barang, gudang penyimpanan sementara

(penampungan), dan tempat penimbangan.

b. Kelompok kegiatan dagangan mencakup ruang dagang grosir dan eceran

yang dibedakan berdasarkan jenis dagangan.

c. Kelompok kegiatan pengelola mencakup ruang tamu, ruang staff, ruang

direksi, gudang, dan KM/WC

d. Kelompok kegiatan peiayanan umum (service) mencakup musholla, area

parkir, dan KM WC umum.

Hubungan mang adalah sebagai berikut:

1. Kelompok kegiatan pengangkutan barang

2. Kelompok kegiatan dagang
3. Kelompok kegiatan pengelola
4. Kelompok peiayanan umum

Keterancan :

Hubungan Langsung
Hubungan tak langsunc

2. Hubungan Ruang secara Mikro.

Sedang yang dimaksud dengan hubungan mang secara mikro adalah

hubungan mang secara makro yang lebih rinci pada setiap kegiatan dengan

pengelompokkan berdasarkan kelompok kegiatan. Hubungan mang secara

mikro adalah sebaaai berikut:

Tabel 1.9. Komponen Pemakai Ruang Parkir



a. Kelompok kegiatan bongkar muat barang

1. Parkir kendaraan pengangkut
2. t empat pengangkutan

Gudang

4. Tempat penimbangan
Pos jaga

Keterangan

Hubungan Langsung : 1
Hubungan tak langsung : 2
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b. Kelompok Kegiatan dagangan

Untuk kelompok kegiatan dagangan dibagi menjadi dua bagian

berdasarkan cara berdagangyaitu :

(i) Pedagang grosir
1. Tempat penyortiran barang
2. Tempat pengemasan barang

I 3. Tempat penimbangan
14. Tempat penyimpanan
I 5. Tempat pencucian

Keterangan
Hubungan Langsung : 1
Hubunsan tak lancsuna : 2

(ii) Pedagang pengecer

1. Tempat menjajakan barang
2. Tempat pencucian

Keterangan :

Hubungan Langsung
Hubungan tak langsum

e. Kelompok kegiatan pengelola

1. Ruang tamu
2. Ruang staff
3. Ruang direksi
4. Gudane

5. KM/WC

Keterangan :
Hubungan Langsung
Hubungan tak langsung

: !



d. Kelompok kegiatan peiayanan umum (service)

| 1. Musholla

2. KM/WC

3. Area parkir

4. Gudang
Keterangan :

Hubungan Langsung
Hubunaan tak langsung

: 1
. ^
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V.l.1.5. Pola Hubungan Ruang

Pola hubungan mang yang terjadi sesuai dengan umtan kegiatan dan
hubungan ruang yang telah diuraikan di atas adalah sebagai berikut:

I. Pola Hubungan Ruang secara Makro.

Keterangan:
M • Hubungan Langsung
"^ • Hubungan tak langsung

1. Kelompok kegiatan pengangkutan barang
2. Kelompok kegiatan dagangan
3. Kelompok pengelola
4. Kelompok peiayanan umum (service)

2. Hubungan Ruang secara Mikro.

a. Kelompok kegiatan pengangkutan barang

1. Parkir kendaraan pengangkut^
2. Tempat pengangkutan
3. Gudang
4. Tempat penimbangan
5. Pos jaga
Keterangan :

Hubungan Langsung
Hubungan tak langsung



b. Kelompok Kegiatan dagangan

(i) Pedagang grosir

1. Tempat penyortiran barang
2. Tempat pengemasan barang
3. Tempat penimbangan
4. Tempat penyimpanan
5. Tempat pencucian
Keterangan

Hubungan Langsung
Hubungan tak langsung

(ii) Pedagang pengecer

j 1. Tempat menjajakan barang
| 2. Tempat pencucian

Keterangan :
+ • Hubungan Langsung

Hubungan tak lan«sun«

c. Kelompok kegiatan pengelola

I. Ruanatamu

2. Ruang staff
3.Ruang direksi
4. Gudang

j 5. KM/WC
Keterangan :

Hubungan Langsung
Hubungan tak langsuna

d. Kelompok kegiatan peiayanan umum (service)

(i). Musholla

(ii). KM / WC

(iii).Area parkir

(iv). Gudang

Keteranaan :

Hubungan Langsung
Hubunaan tak lan«sun2
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V.l.1.6. Pendekatan Konsep Ruang Dagangan

1. Tata Ruang Dagang

Penentuan tata mang dagangan dalam penataan Pasar Lama berdasarkan

cara penyajian dan modul mang. Cara penyajian komoditi dagangan yang

ada di Pasar Lama dibedakan berdasarkan jenis dagangannya. Cara

penyajian untuk komoditi sayuran dibedakan berdasarkan jenis yang

dikomoditi yaitu sayuran daun, buah, bunga, umbi, dan rebung. Sedangkan

komoditi buah-buahan berdasarkan jenis buahnya dan dalam penyajian lebih

memerlukan penanganan yang khusus seperti penataan (susunan) barang

dagangan. Selain cara penyajian tersebut diatas, ruang dagangan dan aiat-

alat yang digunakan untuk penyajian hams dapat menjaga kondisi komoditi

dagangan agar tetap segar. Agar kondisi komoditi dagangan tetap segar

maka didukung dengan sistem penghawaan dalam pengkondisian mang

dagangan. Untuk jelasnya dapat dilihat pada gambar berikut ini:

Komoditi Sayuran penghawaan buatan

cahaya buatan. y

Komoditi buah-buahan

cahaya buatan

Gambar 5.1. Perbedaan Cara Penyajian Berdasarkan Jenis Dagangan

Untuk modul ruang dagang yang ada sekarang ini tidak layak untuk

dipakai khususnya modul kios/los yang terkecil hanya mempunyai besaran
mang 1,5 nr. Sedangkan bentuk mang dagang yang ada dua macam yaitu

berbentuk persegipanjang dan bujursangkar. Dari segi penyajian barang
dagangan, bentuk persegipanjang lebih menguntungkan karena salah satu

sisinya mempunyai area penyajian yang lebih panjang dibadingkan dengan
bentuk bujursangkar. Dengan area penyajian yang panjang akan banyak

barang dagangan yang dapat pamerkan. Untuk lebih jelas dapat dilihat pada
gambar berikut:
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Persegipanjang Bujursangkar

•SW«J«««"«*WW*a •

nr
nrea penyajian

Gambar 5.2. Perbedaan Area Penyajian

Sedangkan pola mang dagang (kios/los) dalam penataan Pasar

Lama sebagai pasar sayur dan buah-buahan dapat dibagi menjadi dua yaitu

pedagang grosir dan pedagang pengecer dengan mempertimbangkan hal-
hal sebagai berikut:

1. Pola ruang dagang mampu menarik para konsumen khususnya

konsumen masyarakat umum dan mempunyai nilai komersia!

yang tinggi baik dari segi penataan barang dagangan maupun

pembentukkan suasana yang rekreatif, sedangkan pola mang

dagang untuk pedagang grosirmampu memberikan keleluasaan

dalam bergerak baik untuk sirkulasi barang dan manusia.

2. Pola mang dagang grosir maupun pengecer mampu

membentuk ams sirkulasi yang mengarahkan para konsumen

untuk bergerak keseluruh ruang dagang yang ada.

3. Mudah dalam pencapaian.

Pedagang Grosir

6 **

1 Sirkulasi dibedakan
Antarabarang dan manusia

Pedagang Pengecer

tsirkulasi manusia

"sirkulasi barang

«£» «*a, odco

I
—_=

* ^

Gambar 5.3. Pola Ruang dagang
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2. Pengkondisian Ruang Dagang

Pengkondisian terhadap ruang dagang khususnya bagi komoditi

sayur dan buah-buahan rentan terhadap kelembaban dan suhu. Sehingga

dalam pengkondisian mang dagang hams sesuai dengan kelembaban dan

suhu yang diperlukan supava komoditi dagangan tersebut dapat bertahan

lama. Faktor yang mempengamhi dalam pengkondisian ruang dagang
adalah sebagai berikut:

a. Pencahayaan

Pencahayaan sinar matahari pada waktu siang hams

mempertimbangkan dengan kebutuhan dan sifat barang dagangan. Secara

umum barang dagangan pada Pasar Lama tidak tahan terhadap sinar

matahari langsung, sehingga pengolahan pada bidang atap dan bukaan

mampu membuat teduh untuk menjaga kondisi mangan supava tidak

lembab. Sedangkan untuk penambahan pencahayaan dengan pencahayaan
buatan yang mampu memberikan nilai tambah dalam penyajian barang
dagangan.

b. Penghawaan

Sistem penghawaan dalam pengkondisian mang dagang di Pasar

Lama sangat besar pengaruhnya terhadap daya tahan barang dagangan.
Sistem penghawaan ini akan mempengamhi suhu dan kelembaban mang.
Walaupun faktor sinar matahari juga mempengamhi terhadap suhu dan

kelembaban, tetapi tidak banyak mempengamhi hanya dalam
pencahayaan.

Sistem penghawaan alami tidak mampu mengkondisikan suhu dan

kelembaban secara stabil. Untuk pengkondisian suhu dan kelembaban

ruang dagang yang sesuai dicapai dengan sistem penghawaan buatan.

Dengan sistem penghawaan buatan suhu dan kelembaban dalam ruang
dapat stabil. Biaya pengoperasian sistem penghawaan buatan
membutuhkan biaya relatif mahal bila dibandingkan dengan sistem

penghawaan alami. Untuk menekan biaya pengoperasian tersebut perlu
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altematif lain sebagai sumber penggerak sistem penghawaan buatan.

Menggunakan tenaga sinar matahari relatif murah dibandingkan dengan

menggunakan sumber tenaga listrik.

Sumber tenaga sinar matahari untuk pengkondisian udara dalam

mangan mudah di dapat. Sumber tenaga surya mempunyai kelemahan

biaya pembangunan awal untuk pemasangan sel surya (photovoltaics),

tetapi pada biaya operasional yang lebih murah. Harga pemasangan, bahan

dan perawatan komponen kaca berlapis sel surya 616 dollar AS permeter

persegi dan bisa menghasilkan tenaga listrik sekurangnya 50%.i7

c. Material danWarna Pembentuk Ruang

Selain mempengamhi terhadap nilai komersial bangunan, material

dan wama bangunan yang digunakan juga mempakan faktor yang

mempengamhi dalam pengkondisian suhu dan kelembaban ruang.

Walaupun pengkondisian terhadap suhu dan kelembaban menggunakan
sistem penghawaan buatan, tetapi bila tidak didukung oleh material dan

wama bangunan yang sesuai akan mengakibatkan mahalnya biaya
pengoperasian pengkondisian mangan. Sehingga pemilihan material dan

wama mendukung pengkondisian suhu dan kelembaban mang.

V.l.1.7. Pengaruh Penzoningan Terhadap Pola Sirkulasi

Penzoningan Pasar Lama untuk penataan meliputi tata mang Iuar dan
mang dalam. Penzoningan tata mang Iuar maupun mang dalam berdasarkan pola
kegiatan yang terjadi. Penzoningan di dapat pola hubungan antara kelompok
kegiatan yang akan membentuk pola sirkulasi.

1. Penzoningan

Penzoningan pada Pasar Lama berdasarkan kelompok kegiatan yang di
bagi menjadi 4 kelompok yaitu : pengangkutan barang, area dagangan,
pengelola, dan sendee. Untuk kelompok kegiatan area ruang dagangan di bagi

" Berman D Tampubolon, 1997
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lagi menjadi 4 kelompok berdasarkan jenis dagangan dan cara berdagang

yaitu pedagang sayur grosir, pedagang sayur eceran, pedagang buah grosir,
dan pedagang buah eceran.

Alternant' 1

Keterangan :
a. Pengangkutan barang
fal. Pedagang sayur grosir
b3. Pedagang buah grosir
c. Pengeioia

Alternant'2

b. Area ruang dagang
hi. Pedagang sayur eceran
b4. Pedagangbuah eceran
d. Peiayanan umum (service)

Alternant 3

Gambar 5.4. Penzonningan

2. Pola Sirkulasi Pada Pasar Lama

Pola sirkulasi dapat dilihat dari pola kegiatan yang terjadi pada

organisasi massa dan mang-mangnya. Pendekatan pola sirkulasi yang

terbentuk dari pla kegiatan yang terjadi dengan mempertimbangkan hal-hal

sebagai berikut:

1. Sirkulasi mempakan cara mempermudah konsumen dalam mengamati
obyek.

2. Sirkulasi harus dapat menciptakan nilai strategis yang sama terhadap
semua mang dagang.

3. Sirkulasi dapat memberikan suasana yang mendukung kenyamanan

pengunjung dengan lebar selasar untuk sirkulasi yang cukup.

Altematif 2Altematif 1
Altematif 3

^ j^r
Lebar selasar

E
Gambar 5.5. Altematif Pola Sirkulas
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V.l.1.8. Konsep Penampilan Bangunan

Konsep penampilan ruang dagangan mempunyai nilai komersial dan

mempertimbangkan kondisi lingkungan. Penampilan bangunan Pasar Lama secara

keselumhan dapat menyatu dengan lingkungan sekitamya. Penampilan bangunan

yang komersial dicapai dengan bentuk rekreatif dari bentuk dasar yang diulang

maupun ditambah atau dikurang. Selain itu juga dengan permainan elemen-

elemen bidang atas, bidang bawah dan dinding yang menarik.

V.1.2. Kondisi Lingkungan Kota

V.1.2.1. Pengaruh Pola Transportasi Kota Terhadap Pencapaian ke Pasar Lama

Pola jaringan jalan di Kotamadya Madiun berbentuk radial dengan

beberapa sumbu utama menuju pusat kota, sehingga dan segi pencapaian zone

perdagangan (Pasar Lama dan Pasar Besar) tidak menjadi masalah. Dengan

letak yang berada di pusat kota mempermudah pencapaian dari Iuar kota.

Jalur pencapaian

H Pasar Lama \™$A Zone perdagangan

Pasar Besar

Gambar 5.6. Pencapaian dalam skala kota
(Sumber: RDTRK dan RTRK Kotamadya Madiun, 1989)



Tetapi ditinjau dari segi pendistribusian barang pola jaringan jalan

dengan sistem konsentrik ini mengakibatkan sirkulasi padat pada bagian pusat

kota saat-saat jam sibuk, sehingga pendistribusian barang sering terhambat.

Untuk mengatasi masalah tersebut dengan pemisahan jalur sirkulasi dalam

pencapaian ke Pasar Lama.

Kondisi Yang Sekarang
I I

Pencapaian untuk sirkulasi barang

Pencapaian untuk sirkulasi konsumen

Kondisi yang dikembangkan

Gambar5. 7. Pencapaian

V.l.2.2. Pendekatan Sistem Utilitas Terhadap Infrastruktur Kota

Peiayanan infrastmktur dalam pemenuhan kebutuhan disesuaikan

dengan tingkat perkembangan kota, sehingga dapat nienjamin kelancaran

aktivitas masyarakat. Peiayanan infrastruktur di Pasar Lama untuk melayani
aktivitas pedagang. Pendekatan sistem utilitas terhadap infrastmktur kota
adalah :

1. Jaringan Listrik.

Penggunaan jaringan listrik hams mempertimbangkan hal-hal sebagai
berikut:

a. Kemudahan dalam pengelolaan.
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b. Penerangan buatan mampu meningkatkan nilai tambah pada segi

penyajian barang dagangan.

c. Penerangan padamalam hari untuk mempermudah pengawasan.

2. Jaringan Air Kotor.

Sistem drainase di dalam pasar hams mempertimbangkan hal-hal sebagai

berikut:

a. Kemudahan dalam pembuangan air sisa pencucian.

b. Mencegah terjadi genangan air dan bau busuk yang ditimbulkan dan

saiuran tersebut.

3. Jaringan Air Bersih.

Penggunaan jaringan air bersih untuk keperluan aktivitas pencucian barang

dagangan dan KM/ WC. Sistem air bersih ini disediakan dan dikelola oleh

pengelola pasar ( Dinas PasarKotamadya Madiun).

4. Sistem Pembuangan Sampah.

Penglolaan sampah dengan penyediaan tempat sampah di daerah yang

strategis dan mudah dijangkau oleh pedagang. Karena materi dagangan

yang ada pada Pasar Lama mempakan sampah yang mudah busuk dan

menimbulkan bau yang tidak enak. Maka sistem sampah yang diterapkan

dengan penyediaan tempat sampah pada setiap beberapa kios yang
kemudian dikumpulkan di TPS.

5. Sistem Pemadam Kebakaran.

Sistem pemadam kebakaran mampu memberikan perlindungan semaksimal

mungkin baik terhadap manusia maupun bangunan.

6. Sistem Penghawaan

Sistem penghawaan buatan menggunakan tenaga surya untuk ruang
dagang, supaya suhu dan kelembaban ruang tetap stabil.
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V.l.2.3. Altematif Pendistribusian Barang dari Pasar Besar ke Pasar Lama

Hubungan Pasar Lama dengan Pasar Besar terletak pada satu zone

perdagangan di daerah pusat kota dan mempunyai sistem peiayanan

perdagangan yang menjadi satu seperti sarana bongkar muat. Jarak lokasi

keduanya ± 300 m yang dipisahkan oleh jalan Cokroaminoto. Untuk

memperiancar ams sirkulasi barang dari tempat bongkar muat yang terpisah

tersebut perlu adanya jalur altematif yang menghubungkan sistem

pendistribusian barangdengan mempertimbangkan hal-hal sebagai berikut:

1. Mempermudah dalam pendistribusian barang dengan pola sirkulasi yang

linier. Pola sirkulasi linier dengan pennainan bidang lantai yang naik

turun.

2. Dengan adanya jalur altenatif tersebut tidak menghambat pola

transportasi yang telah ada.

3. Mempunyai sistem keselamatan dan keamanan yang cukup pada dalam

menangulangi bahaya akibat faktor manusia maupun bencana alam.

Bahaya akibat faktor manusia bisa mengakibatkan bahaya kebakaran,

sedangkan bencana alam seperti baryir dan gempa bumi. Sehingga sistem

keselamatan dan faktor keamanan yang mampu menanggulangi bahaya

tersebut di atas.

V.2. Pendekatan Struktur dan Bahan

Pendekatan stmktur dan bahan dalam penataan Pasar Lama mampu memberikan

nilai komersial dalam penampilan bangunan. Dalam pemilihan jenis struktur dan

bahan dengan pertimbangan hal-hal berikut:

V.2.1. Kemudahan dalam perawatan.

Jenis struktur dan bahan yang digunakan mudah dalam perawatan sehingga lebih

ekonomis dari segi biaya jangka panjang. Karekteristik struktur dan bahan adalah

sebagai berikut:

a. Mempunyai kekuatan yang tahan lama atau kualitas bahan yang baik,

maksudnya tahan terhadap serangan serangga, tahan terhadap kondisi
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lingkungan atau iklim serta perlindungan konstruksi terhadap pengamh iklim,

dan juga stmktur utama tidak mudah terbakar.

b. Bahan baku mudah diperoleh, sehingga dalam penggantian bahan yang sudah

rusak cepat dapat diganti.

V.2.2. Kemudahan dalam operasional.

Stmktur dan bahan bangunan dapat mendukung adanya pengkondisian mang.

Selain mempengamhi terhadap nilai komersial bangunan, stmktur, khusus

material dan wama juga mempengaruhi dalam pengkondisian suhu dan

kelembaban mang. Walaupun pengkondisian terhadap suhu dan kelembaban

menggunakan sistem penghawaan buatan, tetapi bila tidak didukung oleh

material dan wama bangunan yang sesuai akan mengakibatkan mahalnya biaya

pengoperasian pengkondisian mangan. Bahan dan warna yang dipakai tidak

menyerap panas dan tidak memungkinkan jamur tumbuh subur.



BAB VI

KONSEP DASAR

PENATAAN PASAR LAMA KOTAMADYA MADIUN

VT.l. Konsep Dasar Perencanaan

Konsep dasar perencanaan penataan Pasar Lama sebagai pasar sayur dan buah-

buahan dengan melakukan pendekatan terhadap karakteristik Pasar Lama khususnya
karekteristik berdagang dan kondisi lingkungan kota. Dengan demikian Pasar Lama

diharapkan mampu menunjukkan citra fisik yang komersial sesuai dengan fungsi
sebagai pasarkhususnya sebagai pasar sayur dan buah-buahan.

VI. 1.1. Karakteristik Fisik Pasar Lama

Dalam konsep perencanaan fisik Pasar Lama dengan pendekatan pada
karakteristik di Pasar Lama terdiri dari jenis dagangan dan cara berdagang yang
dikaitkan dengan kondisi lingkungan fisik Pasar Lama. Dengan pendekatan terhadap
karakteristik berdagang di Pasar Lama tersebut, maka diketahui konsep karakteristik

fisik yang sesuai dengan pelaku kegiatan dan juga mampu menampilkan citra fisik
yang komersial sebagai pasar sayur dan buah-buahan yang secara keselumhan dapat
menyatu dengan lingkungan sekitamya.

VI.1.1.1. Konsep Ruang Dagangan

1. Tata Ruang Dagang

Tata ruang dagangan berdasarkan cara penyajian yang mempunyai
karakteristik sebagai berikut:

a. Bentuk mang dagang persegi panjang.

b. Susunankios/los yang linier

c. Pola kios/los yangmampu memperiancar ams sirkulasi.

d. Tata letak kios/los mudah dicapai oleh konsumen.

2. Pengkondisian Ruang Dagang

Konsep pengkondisian terhadap ruang dagang khususnya bagi

komoditi sayur dan buah-buahan rentan terhadap kelembaban dan suhu.
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Sehingga dalam pengkondisian mang dagang hams sesuai dengan kelembaban
dan suhu yang diperlukan supaya komoditi dagangan tersebut dapat bertahan
lama. Faktor yang mempengaruhi dalam pengkondisian ruang dagang adalah
sebagai berikut:

a. Pencahayaan

Pencahayaan sinar matahari langsung pada waktu siang untuk
menerangi bagian selasar, dan bukaan pada dinding dengan cahaya matahari
yang tidak langsung berfungsi sebagai penerangan pada siang hari. Selain
pengolahan bidang atap dan bukaan untuk pencahayaan, pengolahan cahaya
buatan (lampu) yang dapat membantu dalam penyajian barang dagangan.

Cahaya buatan
dari sinar lamvu

Cahaya alami dari sinar matahari

Gambar 6.1. Pencahayaan

b. Penghawaan

Sistem penghawaan untuk pengkondisian suhu dan kelembaban

menggunakan penghawaan buatan dengan sistem pengoperasian secara
sentral. Sumber tenaga untuk sistem penghawaan menggunakan tenaga
matahari (surya), yaitu menggunakan modul kaca berlapis sel surya pada
curtainwall. Lapisan sel surya tersebut juga dapat memburamkan kaca
sehingga sinar matahari yang masuk tidak mempengamhi sistem penghawaan.
Dengan sistem penghawaan ini suhu dan kelembaban dalam mangan dapat
setabil dengan suhu 25°C dan kelembaban dibawah 75 %. Sistem penghawaan
buatan dengan menggunakan tenaga surya ini telah digunakan pada gedung
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di negara Jerman. 18 Untuk lebih jeias sistem penghawaan buatan yang
menggunakan surya dapat dilihat pada gambar berikut ini :

Alat/ lemari pendingin untuk barang
dagangan, sehingga mutu dapat tahan
lebih lama

Gambar 6.2. Penghawaan buatan menggunakan tenaga surya
(Sumber :Sir Norman Foster and Partners. 1997)

c. Material dan Wama Pembentuk Ruang

Material dan wama bangunan yang digunakan mendukung dalam
pengkondisian suhu dan kelembaban ruang. Material yang digunakan mudah
dibersihkan dan mudah dalam pemeliharaan, sedangkan wama yang
digunakan adalah wama yang tidak menyerap panas.

V.l.1.2. Organisasi Ruang

Penataan mang dalam dan Iuar pada Pasar Lama berdasarkan hubungan
mang yang terjadi sesuai dengan umtan kegiatan (umtan sirkulasi). Hubungan
mang yang satu dengan lainnya mempakan suatu keterkaitan yang utuh sesuai

' KOMPAS, 14 Nopember 1997
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dengan fungsinya. Orgamsasi mang yang dikembangkan mempunyai hubungan
mang yang sederhana dengan pengelompokkan jenis-jen.s kegiatan. Organises!
mang yang sederhana akan menciptakan sirkulasi yang lancar.

VX1.1.3. Penzoningan

Tata ruang dalam pada penataan Pasar Lama berdasarkan penzoninean
kegiatan. Berdasarkan penzon.ngan kegiatan pada lata ruang dalam dapat dibagi
menjadi 4 kelompok yaitu

1. Kegiatan pengangkutan barang oleh konsumen pedagang pengecer.
2. Area mang dagangan terdin pedagang grosir dan pedagang eceran.
3. Kegiatan pengelola

4. Kegiatan peiayanan umum (service)
Zoning secara vertikal

Keterangan:
1. Pengangkutan barang
3. Pengelolaan
5. Service

Gambar 6.3. Penzoningan

Zoning secara horisontai

Lantai 1

Basement

<!. Los Kios pedagangpengecer
4. Los kios pedagang grosir

VI.1.2. Kondisi Lingkungan Kota

VI.1.2.1. Pola Transportasi Kota sebagai Dasar Pencapaian ke Pasar Lama
Poia jaringan jalan di Kotamadya Madiun berbentuk radial dengan

beberapa sumbu utama menuju pusat kota mempermudah pencapaian ke Pair
Lama . Konsep pencapaian ke Pasar Lama dengan pencapian langsung yang
dibagi menjadi dua jaiur sirkulasi yaitu jalur untuk konsumen (Jl. Kutai) dan
jaiur untuk barang tetap seperti yang ada sekarang tetap menjadi satu dengan
Pasar Besar yang memotong Jl. Cokroaminoto yang dibuat jalur altematif
melalui jalan bawah sehingga tidak mengganggu jalur lalu lintas pada Jl
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Cokroaminoto. Sedangkan sarana bongkar muat barang untuk konsumen
pedagang pengecer yang akan mendistribusikan barang ke pasar wilayah
melalui Jl. Agus Salim. Untuk lebih jelas dapat dilihat pada gambar berikut:

Keterangan : Mur altematifpendistribusian
i Barang melaluijalur bawah tanah
Pencapaian untukkonsumen

iSirkulasi barang
IBongkar muat untukpedagangpengecer

Gambar 6.4. Pencapaian

VI.1.2.2. Sistem Utilitas Terhadap Infrastruktur Kota

Peiayanan infrastmktur dalam pemenuhan kebutuhan disesuaikan
dengan tingkat perkembangan kota yang dapat menjamin kelancaran aktivitas
masyarakat. Peiayanan infrastmktur di Pasar Lama untuk melayani aktivitas
pedagang. Pendekatan sistem utilitas terhadap infrastruktur kota adalah :

1. Jaringan Listrik.

Sistem jaringan listrik pada Pasar Lama dan sumber utama PLN yang
didistnbusikan kekonsumen pada kondisi normal. Sebelum didistribusikan
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langsung kekonsumen tegangan akan disesuaikan dengan konsumen secara
umum. Sedangkan Pada kondisi darurat sumber listrik digunakan sumber dan
genset. S.stem listrik yang akan direncanakan adalah sebagai berikut •

[PLN

Generator
sei

EM?
Swiis pemind&h
otomotis

Gambar 6.5. Sistem JaringanListrik
(Sumber : Sugini, 1995)

2. Jaringan Air Kotor.

Sistem drainase di dalam pasar khususnya Pada
pembuangan sebagai berikut:

i i

Beban kondisi Nomas! I

rn

Beban kondisidarur

ruang dagang dengan prinsip

Fixture memakai leher angsa
Supava sisa air kotor tidak balik

Sistem j.

Plambinsl1gl

J

Pembuangan akhir
dengan sumur peresapan

Gambar 6.6. Sistem Drainase
(Sumber : Sugini, 1995)

3. Jaringan Air Bersih.

Penggunaan jaringan air bersih untuk keperluan aktivitas pencucian ba^n-
dagangan dan KM/ WC. S.stem air bersih ini disediakan dan dikeloh o.eh
pengelola pasar ( Dinas Pasar Kotamadya Madiun). Sistem air bersih yang
dipakai memakai sistem sebagai berikut:

Sumber

PDAM
Treatment Ground water tank

1

Gambar 6. 7. Sistem Jaringan Air Bersih
(Sumber: Sugini, 1995)

didistribusikan
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4. Sistem Pembuangan Sampah.

Pengelolaan sampah dengan penyediaan tempat sampah dr daerah yang strategis
dan mudah dijangkau oleh pedagang. Karena materi dagangan yang ada Jda
Pasar Lama mempakan sampah yang mudah busuk dan menimbulkan bau van.
tidak enak. Maka sistem sampah yang diterapkan dengan penyediaan temj
sampah pada setiap beberapa kios yang kemudian dikumpulkan di TPS nada
jam-jam tertentu. Sistem pembuangan sampah di atas adalah untuk ajvtas
pedagang yang berada di dalam pasar. Sedangkan untuk aktivitas bongkar muat
barang yang lebih banyak menghasilkan sampah dekat dengan tempat
pembuangan sampah (TPS) akhir, sehingga sampah dapat langsung dibuan*

Gambar 6.8. Diagram Pembuangan Sampah

5. Sistem Pemadam Kebakaran,

Sistem pemadam kebakaran pada penataan Pasar Lama menggunakan sistem
dan alat sebagai berikut :

a. Detektor

Detektor digunakan untuk mendeteksi gejala kebakaran, yang kemudian
menginmkan sinyal kepada operator. Proses tersebut berjalan secara
otomatis.

b. Sistem Sprinkler

Sistem sprinkler bekerja setelah mendapat sinyal dan alat detektor.
Pemipaan yang dipakai dengan sistem dry pipe dimana pipa tidak selalu
terisi. Walaupun membutuhkan selang waktu dalam memancarkan cairan
dan penerimaan sinyal. Karena kondisi pasar jarang terjadi bahaya
kebakaran jadi sistem drypipe tepat untuk dipakai.
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c. Hose Rack

Hose rack dipakai untuk menanggulangi bahaya kebakaran, apabila sistem
sprinkler tidak mampu. Hose rack mi dihubungkan ke infrastmktur kota
untuk mendapatkan sumber air melalui siamase.

d. Tabung

Tabling gas digunakan untuk mencegah kebakaran secara manual dalam
kondisi bahaya kebakaran yang tidak begitu besar.

\X2. Konsep Sirkulasi Pada Pasar Lama

Sirkulasi yang ada pada Pasar Lama dibagi menjadi dua jenis yaitu :

VI.2.1, Sirkulasi Manusia

Pola sirkulasi manusia sesuai dengan Po!a organisasi massa dan mang-
mangnya. Konsep Pola sirkulasi dengan mempertimbangkan hal-hal sebagli
berikut :

1. Sirkulasi mempakan cara untuk mempermudah konsumen dalam mengamati
obyek.

2. Sirkulasi hams dapat menciptakan nilai strategis yang sama terhadap semua
mang dagang.

3. Sirkulasi hams dapat memberikan suasana yang mendukung kenyamanan
pengunjung dengan lebar selasar untuk sirkulasi yang cukup dan
memberikan open space untuk memberikan ruang untuk istirrahat.

-• Open space
memberikan

-*" ruang untuk
istirahat

~tt~
Gambar 6.9. SirkulasiManusia
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VX2.2. Pendistribusian Barang

Distribusi barang pada Pasar Lama dapat dibagi menjadi dua yaitu :

1. Distribusi Barang dari Pasar Besar ke Pasar Lama

Hubungan Pasar Lama dengan Pasar Besar terletak pada satu zone
perdagangan di daerah pusat kota dan mempunyai sistem peiayanan
perdagangan yang menjadi satu seperti sarana bongkar muat. Jarak lokasi
keduanya ± 300 m yang dipisahkan oleh jalan Cokroaminoto. Untuk
memperlancar ams sirkulasi barang dari tempat bongkar muat yang terpisah
tersebut perlu adanya jalur altematif yang menghubungkan sistem
pendistribusian barang tersebut dengan membuat jalur pada bagian bawah
tanah (terowongan) yang berjarak ± 300 in.

Supply barang
dari Iuar daerah

tempat bongkar muat
pada Pasar Besar

I empat penampungan
pada Pasar Lama

Gambar 6. lO.Pola Sirkulasi burung dari Pasar Besar ke I
asar uama

2. Distribusi Barang dari Pasar Lama ke Pasar Wilayah
Pasar Lama merupakan pasar yang skala pelayanannya besar. Sehingga
pedagang pengecer dari pasar lain mempakan konsumen dan aktivitas yang
ada pada Pasar Lama. Aktivitas konsumen pedagang pengecer mi lain
dengan konsumen masyarakat umum. Konsumen pedagang pengecer yang
menjual barang dagangan ke pasar yang lebih kecil skalanya membutuhkan
sarana pengangkutan barang sebelum mendistribusikan barangnya. Sarana
bongkar muat tersebut mengarah ke Jl. Agus Salim untuk memperiancar
arus sirkulasi.

Supply barang
dari Pasar Lama

tempat pengangkutan
pada Pasar Lama

Tempat bongkarmuat
pada Pasar Wilayah

Gambar 6.11. Pola Sirkulasi barang dan Pasar Lama ke Pasar Wilayah
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VX3. Penampilan Bangunan

Penampilan mang dagang mempunyai nilai komersial sesuai dengan
fungsinya dan hams mempertimbangkan kondisi lingkungan baik secara lokas,
maupun secara fisik dengan penampilan bangunan keselumhan dapat menvatu
dengan lingkungan sekitamya. Karakteristik penampilan bangunan Pasar Lama
adalah sebagai berikut:

a. Mempunyai citra fisik yang komersial sesuai dengan fungsi sebagai pasar
khususnya sebagai pasar sayur dan buah-buahan.

b. Mempunyai kesan yang simpel dan terbuka.

c. Mempunyai bentuk yang fleksibel terhadap cuaca dan lingkungan.

\X4. Konsep Struktur dan Bahan

Konsep stmktur dan bahan yang digunakan dalam penataan Pasar Lama
mampu memberikan nilai komersial dalam penampilan bangunan. Karakteristik
stmktur dan bahan dengan pertimbangan Pada faktor kemudahan dalam perawatan
dan operasional. Stmktur dan bahan dapat dibagi menjadi tiga bagian adalah
sebagai berikut:

VI.3.1. Struktur Pondasi

Sistem stmktur pondasi yang dipilih dalam penataan Pasar Lama
sesuai dengan kondisi tanah. Untuk konstruksi kokoh dan kuat menerima
beban diatasnya. Sedangkan bahan untuk pondasi menggunakan beton
bertulang.

Koiom utama menggunakan beton
Bertulang *^~

Pondasi menggunakan plat basement
Kedap air

Gambar 6.12. Struktur Pondasi

H
muka tanah
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VI.3.2. Struktur Dinding

Stmktur dinding (kerangka bangunan) menggunakan stmktur
campuran antara stmktur baja dan beton komposit. Pada bagian dinding
tertentu diberi elemen untuk menyimpan tenaga surya (building integrated
photovoltaics ) yang berfungsi sebagai sumber tenaga pengkondisian udara
dalam mangan.

Pada bagian dinding sebagian diberi
Sel surya sebagai sumber penggerak
Sistempendingin

Detail bukaan berlapis sel Surya

Gambar 6.13. Struktur Dinding
(Sumber : Towards SustainabetArchitecture, 1997)

VX3.3. Struktur Atap

Struktur atap menggunakan stmktur baja yang diberi skylight untuk
memberikan pencahayan alami pada bagian dalam bangunan. Pada bagian
atap juga diberi elemen untuk menyimpan tenaga surya seperti pada dinding

Struktur atap uiengguiiakan
Struktur baja yang pada bagian
Selasar diberi skylight untnk
Pencahayaan aJami ^

Gambar 6.14. Struktur Atap
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Lampiran 1

Tabel 1.1. Kelas Pasar menurut Klasifikasi di Kotamadya Madiun.
Nama Pasar KJasifikasi Pasar j Jumlah Toko jJumlah Bedak Jumlah Los

Besar

Sleko

Lama

Srijaya
Spor

Manguhario
Sonokeling

Kelas I

Kelas I

Kelas I

Kelas 11

Kelas III

Kelas III

Kelas IV

54

50

20

20

II

12

Krempyeng Kelas V

Sumber: Dep. Perdagangan Kotamadya Madiun 1994

497 980

45

45 179

209

53

20 16

Tabel 1.2. Jenis Pasar Khusus mem/rut Dagangan di Kotamadya Madiun
Nama Pasar Jenis Dagangan ; Jumlah Toko jJumlah Bedak Jumlah Los

Hewan

LoHam Java
Binatang Ternak

Material Bansunan 30
Bunea Tanaman 14

Sumber: Dep. Perdagangan Kotamadya Madiun 19i

Tabel 1.3. Laju Pertumbuhan Pedagang Pasar Lama

Tahun

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2005

Jumlah Pedagang

281

286

291

297

313

320

364

Jumiah Kios/Los

Vang Ada Sekarang

??4

224

224

224

224

224

224

Sumber : Dinas Pasar Kotamadya Madiun 1994^

137

20

Prosentasi Kekurangan
Kios/Los ( % )

18

>0

21

22

23

25

29

30

39



Lampiran 2

Tabel 1.4. Jenis Dagangan dan Jumlah Pedagang diPasar Lama.
Jenis Dagangan

Sayur
Jumlah Pedagang j Jumlah Los / Kios

8110!

so

Kekurangan Los/Kios

Buah-buahan 4V

20

10
iKari SA

to

Nue (jajan pasar) 47

Lain-lain 14

Jumlah

Sumber : Dinas Pasar Kotamadya Madiun 1994.
224

Tabel 1.5. Laju Pertumbuhan Pedagang Sayur dan Buah-buahan diPasar Lama
I Jmis I Sayur \ Buah-buah
i Dagangan <

1993

1994

Tahun Jml Pedagang j Jumlah Kios
99 81

101

1995 10; 81
1996

1997

106

109

81

Sumber : Dinas Pasar Kotamadya Madam 1994.

Jml Pedagang

47

49

55

Tabel 1.6. Daftar Jenis Sayur Berdasarkan Bentuk Yang Dikonsumsi.
Jenis Sayuran • Bentuk yang dikonsumsikan

Daun

Jumlah Kios

49

49

49

49

Daya tahan

Sumber: Agribisnis Tanaman Sayur. oleh F Rahardi. RonTKlungkun. dan AsTam budiarti'
1993



Larnpiran 3

Tabel I. ZJumlah Pedagang Grosir dan Pedagang Eceran Ifntuk KomodiU Saxuran di
Pasar Lama.

Tahun

1993

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2005

Jumlah

Pedagang Grosir
40

40

41

42

44

45

46

47

54

Jumlah

Pedagang Eceran
59

61

62

64

65

67

69

71

Sumber : Dinas Pasar Kotamadya Madiun 1994.
81

Jumlah

Keseluruahan
99

101

103

106

109

112

115

118

Ij5

Tabel 1.8. Jumlah Pedagang Grosir dan Pedagang Eceran (fntuk Komoditi Buah-buahan
di Pasar Lama.

Tahun
Jumlah

Pedagang Grosir
Jumlah

Pedagang Eceran j
Jumlah j

Keselunjahan
1993 19 28 ; 47 !

i_ 1994 j 20 29 1 49 ;
1995 20 3i ; 51
1996

1 \. 21
~ +.

32 i 53
1997 22 33 j

— j

55
1998 j

23 34 57
1999 | 24 35 | 59 ;
2000 j 24 i 37 j

^_ 1

61 j
2005 j - --2° . L- —. - i4 . - _L

—— . i

74 j

Tabel 1.9. Komponen Pemakqi Ruang Parkir Konsumen.

Jenis Kendaraan

Becak

Sepeda
Motor

Mobil

Jumlah

Kendaraan

20

50

sn

?n

Standar Kebutuhan
Ruang ( m2)

l.S

Sumber : Dinas Pasar Kotamadya Madiun 199-i
15

Jumlah Luas

(m2)

60

300


