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ABSTRAKSI

Abdul Latip (1998), Shepping Center Sebagui alternatif Perdagangan Baru di
Temanggung, Tugas Akhir, Jurusan Teknik Arsitektur, Fakultas Teknik Sipil dan
Perencanaan, Universitas Islam Indonesia, Diajukan pada tanggal 5 Juni 1998.

Karakteristik berdagang di Temanggung dipengaruhi oleh adanya fluktuasi yang
sangat menonjol dan terjadi secara konsisten yang dipengaruhi oleh adanya musim panen
dan musim tanam tembakau. Karakter ini meliputi jenis dagangan, cara berdagang dan pola
distribusi barang, karakter konsumennya.

Shopping Center ini direncanakan sebagai pusat perbelanjaan yang sesuai dengan
karakteristik berdagang di Temanggung, yang dapat menampung kegiatan pedagang grosir,
eceran, musiman dan kaki lima. Penggabungan ini diharapkan dapat saling menguntungkan
dan dimaksudkan juga untuk memberikan keragaman bagi konsumen dalam berbelanja.
Sehingga sesuai dengan definisi nya sebagai fasilitas perdagangan yang terpadu.

Terdapat berbagai strategi pedagang dalam menanggapi fluktuasi permintaan
konsumen. Strategi tersebut antara lain: dengan menambah jumlah barang dagangan,
menambah jenis barang dagangan dan mengganti jenis barang dagangan. Hal ini
menimbutkan permasalahan dalam peruangannya. Berbagai jenis barang dagangan tersebut
sebagian memiliki karakter yang berbeda, sehingga menuntut adanya penanganan
peruangan secara berbeda pula. Untuk mengantisipasinya maka perlu adanya ruang-ruang

. yang dapat diperluas, Tuang yang dapat digunakan bersama, dan tuang yang dapat

digunakan secara bergantian.

Bentuk-bentuk fleksibilitas ruang dagang ini harus menyediakan ruang sirkulasi
yang cukup untuk kelancaran kegtatannya dan memungkinkan efisiensi kegtatan
pengguna. Dari analisa karakteristik berdagang diperoleh:

a. Program tuang yang didasarkan pada pengelompokan jenis dagangan, tuntutan
pewadahan dan sifat serta tuntutan peruangan.

b. Tata ruang dalam yang didasarkan pada tuntutan kebutuhan ruang, cara penyajian dan
pola sirkulasi.

c. Modul ruang yang akan digunakan sebagai modul ruang dagang, struktur dan
konstruksi.

d. Besaran ruang untuk menunjang kapasitas dan kenyamanan pengguna bangunan.

¢. Environmen ruang dagang yang sesuai dengan karakter barang dagangan dan pengguna
bangunan.

f. Pengelompokan ruang didasarkan atas persamaan karakter.

g. Penggabungan dilakukan dengan pertimbangan saling melengkapi, kelancaran
sirkulasi, menghindarkan persaingan serta tidak merusak daya tarik visual.

h. Sistem pemataan unit-unit dagang didasarkan pada pengelompokan berdasarkan
kuantitas, sekuensial waktu berdagang, gaya hidup pembeli, unit dagang dan sifat
barang dagangan.
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L1.

BAB 1
PENDAHULUAN

Latar Belakang

Ykabupaten. Temanggung termasuk dalam wilayah Propinsi Jawa Tengah.
Kota Temanggung sendiri terkenal dengan julukan sebagai “Kota Tembakau”, hal
itu karena sebagian besar penduduknya berpenghasilan dari sektor pertanian
khususnya tembakau..x; Temanggung dalam konstelasi perkotaan di wilayah
Kabupaten Temanggung merupakan kota transit dan pengumpul produk pertanian
dan perkebunan yang akan dikirim ke luar wilayah. Daya tampung lahan usaha di
wilayah Kabupaten Temanggung sudah cukup sarat{Kepadatan 20 tahun
mendatang diperkirakan menjadi 834 jiwa / km2 dan telah melebihi kepadatan rata-
rata penduduk Jawa Tengah 1t

Dari data terakhir, kota Temanggung tercatat telah memiliki jumlah
penduduk 32225 Jiwa dengan Luas wilayah 2.368.> Berdasarkan analisa
perkembangan penduduk, maka penduduk kota Temanggung diperkirakan dalam
tahun 2009 akan mencapai 80.250 jiwa.® Perkembangan jumlah penduduk ini
menuntut adanya perkembangan sarana dan prasarana pendukung kehidupannya,
seperti: fasilitas perdagangan dan akomodasi serta fasilitas utilitas lainnya. Hal ini
menjadi penting karena sampai sekarang penyerapan tenaga kerja di sektor jasa
perdagangan dan konstruksi menduduki urutan tertinggi di luar sektor pertanian
(16,6 %).

Berdasarkan hasil analisa wilayah, peranan utama kota Temanggung
adalah:
a. Kota pengumpul dan distributor komoditi pertanian/perkebunan.
b. Kota transit sementara bagi arus barang dan penumpang yang akan ke

Purwokerto, Wonosobo, termasuk wisatawan.

c. Kota Pemerintahan, sebagai pusat administrasi pemerintah untuk wilayah

Kabupaten Temanggung.

! Pemda Tk. Il Temanggung, Hal. 6, 1996.

2 Kantor BPS Kab. Temanggung, Hal. 31, 1996.

? Ibid, Pemda Tk. Tl Temanggung, Hal. 9.

* Diolah dari data BPS dan RUTRK Temanggung.




d. Kota Pendidikan, fungsi pendidikan khususnya tingkat SLTA yang melayani
wilayah sekitarnya.

e. Kota Industri, khususnya industri pertanian yang dilandasi potensi sektor
perkebunan.

Ditinjau dari sarana dan prasarana fisik khususnya fasilitas perdagangan,
kota Temanggung masih mengandalkan sistem pasar. tradisional dan pertokoan
berderet di pinggir jalan. Namun fungsi pasar dan pertokoan tersebut belum
optimal, karena seringkali ~pengunjung tidak berhasil menemukan barang
kebutuhannya dalam satu lokasi pasar. Mereka masih harus mencari toko-toko lain
atau ke pasar di luar daerah untuk berbelanja kebutuhannya. Hal ini merupakan
indikasi yang menunjukkan sudah saatnya disediakan sebuah fasilitas perbelanjaan
yang terpadu di kota Temanggung, berupa Shopping Center. Kehadiran bangunan
ini selain sebagai fasilitas penunjang kegiatan perekonomian, diharapkan juga
dapat mengoptimalkan fungsi kota Temanggung sebagai pusat perekonomian.

Sampai tahun 2009 Kota vTemanggung masih memerlukan fasilitas
perdagangan baru dengan luas + 4,05 Ha untuk grosir dan + 74,35 untuk pedagang
eceran.’ Jadi masih terdapat peluang yang bagus untuk mengembangkan Shopping
Center sebagai pusat perdagangan. |

Tata cara jual-beli yang ada sampai sekarang ini dinilai sudah menjadi
kebiasaan yang menyatu dan akrab antara penjual dan pembeli. Sehingga
diperkirakan tidak akan terjadi perubahan yang drastis mengenai kebiasaan ini. Hal
ini disebabkan karena pertimbangan masyarakatnya yang sebagian besar adalah
petani.

Sistem perdagangan di Kabupaten Temanggung mempunyai karakter yang
khas yang akan jarang ditemui di daerah lain. Karakter khas ini adalah adanya
perbedaan fluktuasi perdagangan yang sangat menyolok terjadi secara kontinyu
dari tahun ke tahun. Secara lebih jelasnya ada dua kondisi yang selalu berganti,
yaitu: pertama, kondisi saat musim panen dan paska panen tembakau yang
ditandai dengan melimpahnya jumlah orang yang berbelanja, kedua, kondisi saat
musim tanam yang ditandai dengan berkurangnya jumlah orang yang berbelanja.

Musim panen tembakau ini berlangsung kurang lebih enam bulan yang terbagi

i 3 Pemda Tk. II, Temanggung, Op. Cit, Hal. 27.




menjadi: kurang lebih tiga bulan saat musim panen dan tiga bulan saat paska panen.
Sedangkan musim tanam ini berlangsung kurang lebih enam bulan.

Pada musim panen, yang paling menonjol adalah perdagangan barang
keperluan panen dan produk hasil pertanian serta keperluan sehari-hari. Pada saat
paska panen, yang paling menonjol adalah perdagangan barang-barang skunder
dan tersier, seperti pakaian, perabotan, elektronik dan kendaraan. Sedangkan pada
musim tanam, yang menonjol adalah perdagangan barang keperluan tanam,
khususnya bibit tanaman, pupuk, pestisida dan peralatan pertanian lainnya. ®

Pada saat musim panen, tempat perdagangan tidak hanya terbatas di dalam
bangunan pasar dan pertokoan akan tetapi sampai keluar bangunan hingga trotoar
dan tepi jalan. Para pedagang biasé.nya menambah barang dagangannya dan
memajangnya hingga menutupi sebagian selasar di depannya. Sirkulasi manusia
dan barang baik di luar maupun di dalam bangunan sering terjadi croosing dan
kurang lancar. Situasi semacam ini membuat suasana kurang nyaman baik bagi
pedagang maupun pembeliA. Kondisi puncak berlangsung sekitar bulan Juni sampai
Agustus.

Selain pedagang sepanjang tahun juga terdapat pedagang musiman yang
hanya beﬁualan pada saat musim panen tembakau saja. Namun biasanya mercka
berdagang secara keliling atau seperti layaknya pedagang kaki lima.”

Pada saat paska panen, penduduk biasanya lebih senang berbelanja dan
berekreasi. Kegiatan penduduk ini selain dipengaruhi kondisi ekonominya yang
meningkat, juga untuk melepas lelah setelah tiga bulan lebih lembur mengolah hasil
panen. Pada saal seperts ind suasana pasar dan pertokoan sangat ramai. Sirkulasi
manusia dan barang sering masih sering terjadi crossing, Akan tetapi perdagangan
lebih terkonsentrasi pada barang kebutuhan skunder dan tersier.  Sistem
perdagangan musiman masih sering ditemui. Kondisi puncak berlangsung sekitar
bulan September sampai November.

Pada musim tanam, kegiatan perdagangan lebih terkonsentrasi pada
barang kebutuhan sehari-hari dan barang-barang keperluan pértania.n. Kondisi pasar
dan pertokoan kembali lengang dengan jumlah pengunjung tak sebanyak pada

¢ Hasil wawancara dengan pedagang pasar dan masyarakat, 1997.
7 Hasil wawancara dengan masyarakat sekitar, 1997.




musim tanam. Sirkulasi manusia dan barang berjalan lancar dan jarang terjadi
crossing. Kondisi ini berlangsung sekitar bulan Desember sampai Mei. Pada saat
seperti im muncul pedagang musiman dengan jenis dagangan antara lain bibit
tanaman, pupuk dan obat-obatan (pestisida), serta alat pertanian dan pertukangan.

Dengan melihat kedua kondisi perdagangan di atas maka diperlukan suatu
Shopping Center yang dapat menampung berbagai macam kegiatan dagang. Seperti
yang kita ketahui bahwa barang-barang dagangan tersebut mempunyai karakteristik
yang berbeda-beda dari segi jenis, bentuk, ukuran dan sifatnya. Hal itu menuntut
adanya perencanaan kapasitas ruang dan kualitas ruang dagang yang berbeda sesuai
dengan karakternya. Disamping itu perbedaan permintaan akan jenis barang dan
jumlah barang tersebut akan mempengaruhi juga cara pelayanan dan sirkulasi
raangnya.

Pada era sekarang im terjadi perubahan-perubahan pada pola hidup dan
gaya hidup pada sebagian masyarakatnya. Masyarakat yang lebih maju tidak hanya
menuntut adanya pemenuhan kebutuhan yang serba efisien, cepat, dan mudah akan
tetapi juga'memmtut adanya suasana belanja yang aman dan nyaman. Untuk itu

diperlukan sebuah fasilitas perdagangan yang di dalamnya mereka bisa mencari dan

" berbelanja sepala kebutuhannya sehari-hari dengan hanya dalam satu lokasi

bangunan. Dalam bangunan ini masyarakat dapat dengan mudah memilih dan
mencari sendiri barang yang akan dibelinya. Mereka tidak perlu takut tertipu atau
kemahalan karena barang yang dijual dengan harga standard.

Dengan melihat hal di atas jelas bahwa di Kabupaten Temanggung
diperiukan adanya bangunan pusat perbelanjaan  Shopping  Center.
Permasalahannya adalah bagaimanakah konsep Shopping Center yang dapat
menampung berbagai kegiatan perdagangan seperti di atas. Untuk itu diperlukan
peruangan yang fleksibel di dalamnya. Bangunan ini harus berusaha menciptakan
pengaturan ruang dagang yang fleksibel dan sesuai dengan kegiatan yang akan
diwadahinya dengan cermat. Dengan pengaturan ruang yang fleksibel diharapkan
bangunan tersebut akan dapat lebih banyak menampung kegiatan perdagangan baik
perdagangan sepanjang tahun atau musiman. Sehingga tiap-tiap lantainya dapat
diperhitungkan secara cermat tanpa mengurangi keamanan dan kenyamanan para

penghum dan pengunjung bangunan tersebut.




1.2

L3

Dalam perencanaan bangunan Shopping Center tidak akan lepas dari
adanya unsur ekonomi dan bisnis. Hal ini dapat diartikan bahwa orientasi utama
dari bangunan ini adalah keuntungan, oleh karena itu bangunan harus dapat
menarik masyarakat sebanyak-banyaknya untuk berkunjung dan berbelanja di
dalamnya.

Rumusan Permasalahan
Bagaimana fleksibilitas peruangan pada pusat perbelanjaan Shopping
Center yang sesuai dengan karakteristik berdagang di Temanggung, yang berubah-
ubah fluktuasinya secara kontinyu dengan tetap mengutamakan kelancaran kegiatan
pengguna bangunan ?
Keaslian Penulisan

Untuk menunjukkan keaslian penulisan Tugas Akhir im, penulis terutama
menunjukkan perbedaan penekanan masalah berikut yang terdapat pada beberapa
laporan Tugas Akhir yang digunakan sebagai studi literatur :

1. Judul : Shopping Mall di Semarang, Oleh : Dedy Rudyanto, TGA, JTA - UIL

Permasalahan :
Penekanannya terletak pada pemenuhan tuntutan kebutuhan kegiatan
belanja dan rekreasi melalui ungkapan khas ruang mali-nya,
disamping melalui pengaitan Shopping Street Modern untuk
menambah daya tarik karakter komersial area JI. Mataram - JI. A
Yani.

Perbedaan permasalahannya:
Pada Shopping Center di Temanggung penekanannya pada
pemenuhan tuntutan kebutuhan fleksibilitas ruang dagang dengan
tetap mengutamakan kelancaran kegiatan pengguna bangunan.

2. Judul : Pusar Perbelanjaan di Cilacap , Oleh : Dudi Knisnabrata, TGA, JTA —

Ul

Permasalahan :
Pusat perbelanjaan dapat sebagai tempat hiburan dan rekreasi
melalui ungkapan khas ruang publiknya, disamping desain bangunan
dimaksudkan untuk menambah daya tarik karakter citra kota Cilacap
sebagai kota tepi pantai.
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BAB 11
PUSAT PERBELANJAAN (SHOPPING CENTER)
DAN KARAKTERISTIK BERDAGANG DI TEMANGGUNG

Tinjauan Pusat Perbelanjaan (Shopping Center)
Pengertian Pusat Perbelanjaan

Pusat Perbelanjaan adalah suatu tempat kegiatan pertukaran dan distribusi
barang/jasa yang bercirikan komersial, melibatkan waktu dan perhitungan khusus
dengan tujuan untuk memetik keuntungan. '

Pusat Perbelanjaan adalah sekelompok kesatuan bangunan komersial yang
dibangun dan didirikan pada sebuah lokasi yang direncanékan, dikembangkan,
dimulai dan diatur menjadi sebuah kesatuan operasi (operasional unit),
berhubungan dengan lokasi, ukuran, type toko dan area perbelanjaan dari unit
tersebut. Unit ini juga menyediakan parkir yang dibuat berhubungan dengan type
dan ukuran total dari toko-toko. *

Dari pengertian-pengertian di atas maka Shopping Center yang
dimaksudkan adalah sebuah fasilitas perdagangan yang terpadu dalam bentuk
sekelompok bangunan yang dikelola oleh sebuah unit operasional, yang berfungsi
sebagai tempat pertukaran barang/jasa yang melibatkan waktu dan perhitungan

khusus dengan tujuan untuk memetik keuntungan,

Klasifikasi 'usat Perbelanjaan

IL.1.2.1 Berdasarkan Skala Pelayanannya

Pusat perbelanjaan dapat digolongkan menjadi tiga tingkatan, yaitu:*

1. Pusat Perbelaanjaan Lokal (Neighourhood Center):
Jangkauan pelayanan antara 5000 - 40.000 penduduk (skala lingkungan). Luas
areanya berkisar antara 30.000 - 100.000 sq.ft. (2.787 - 9.290 M?). Unit terbesar
berupa Supermarket.

2. Pusat Perbelanjaan Distrik (Community Center) :
Jangkauan Pelayanan antara 40.000 - 150.000 penduduk (skala wilayah). Luas

areanya berkisar 100.000 - 300.000 sq.ft (9.290-27.870 M?). Terdiri dari Junior |

Departement Store, Supermarket dan toko-toko.

! Gruen, 1973.
2 Urban Land Institute, 1977.
3 Gruen, 1960,
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3.

Pusat Perbelanjaan Regional (Main Center) :
Jangkauan Pelayanan antara 150.000 — 400.000 penduduk. Luas areanya
berkisar 300.000-1.000.000 sq.ft (27.870 — 92.990 M?). Terdiri dani Junior

Departement Store, Supermarket dan berjenis-jenis toko.

11.1.2.2 Berdasarkan Bentuk Fisik

Pusat perbelanjaan dapat digolongkan dalam tujuh bentuk, yaitu:*

. Shopping Street : toko yang berderet di sepanjang sisi jalan.

Shooping Center : komplek pertokoan yang terdiri dari stand-stand toko yang
disewakan/dijual.

. Shooping Precint : komplek pertokoan yang pada bagian stand (toko)

menghadap ruang terbuka yang bebas dari segala macam kendaraan.
Departement Store : merupakan suatu toko yang sangat besar, biasanya terdiri
dari beberapa lantai, yang menjual bermacam-macam barang termasuk pakaian.
Perletakan barang-barang memiliki tata letak khusus yang memudahkan
sirkulasi dan memberikan kejelasan akses. Luas lantai berkisar amara 10.000 —
20.000 M2.

Supermarket : merupakan toko yang menjual barang-barang kebutuhan sehari-
hari dengan sistem pelayanan self service dan area menjual bahan makanan
tidak melebihi 15% total area penjualan. Luas lantai berkisar 1.000 —2.500 M2
Departement Store dan Supermarket . merupakan bentuk-bentuk pusat
perbelanjaan modern yang umum dijumpai (gabungan dua jcnis pusat
perbelanjaan di atas).

Super Store : merupakan toko satu lantai yang menjual macam-macam barang
kebutuhan dengan sistem self service. Luasnya berkisar antara 5.000 — 7.000

M?, dengan luas area penjualan minimum 2.500 M?.

11.1.2.3 Berdasarkan Kuantitas Barang yang Dijual

1.

Toko grosir : toko yang menjual barang dalam jumlah besar atau secara partai,
dimana barang-barang biasanya disimpan di tempat lain, dan yang terdapat di
toko hanya sebagai contoh saja.

Toko eceran (retail) . toko yang menjﬁal barang relatif lebih sedikit atau
persatuan barang. Lingkup sistem rerail ini lebih luas dan fleksibel daripada

grosir. Selain itu toko eceran akan lebih banyak menarik pengunjung karena

4 Nadine, 1982.
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tingkat variasi yang tinggi.

11.1.2.4 Klasifikasi Shopping Center di Temanggung

IL2

2.1

Dengan jumlah penduduk yang terus meningkat, daya serap penduduk
dalam berbelanja akan meningkat pula. Berdasarkan data terbaru, didapatkan
bahwa saat ini jumlah penduduk Temanggung mencapai 32.225 jiwa. Jumlah
tersebut diperkirakan masih cukup dilayani oleh berbagai fasilitas perdagangan
yang ada, yang berupa kios dan los pada pasar tradisional, plaza, dan pertokoan.
Tahun 2009 diperkirakan jumlah penduduk mencapai 80.250 jiwa, jadi terdapat
penambahan 48025 jiwa. Dengan adanya keterkaitah pelayanan terhadap
masyarakat dan sektor perdagangan, maka Shopping Center ini direncanakan
mempunyai lingkup pelayanan kota dan diperkirakan dapat melayani masyarakat
kota Temanggung dalam berbelanja. Jangkauan pelayanan antara 40.000 - 150.000
penduduk dengan luas area berkisar 9.290-27.870 M2. |

Shopping Center di Temanggung merupakan bentuk pusat perbela-hjaan
yang terdiri dari unit pertokoan, kios dan los. Yang melayani transaksi barang
dagangan baik dalam jumlah grosir maupun eceran, sehingga Shopping Center im
diharapkan menampung unit pertokoan gosir, toko eceran, kios dan los eceran, kios
dan los musiman, srta los kaki lima. Hal ini mengakibatkan perlunya penggunaan
berbagai sistem pelayanan yang sesuai dengan jenis barang dagangannya, seperti:

self service, personal service dan self selection.
Jenis Barang Dagangan dan Cara Berdagang

Jenis Barang Dagangan dan Cara Berdagang pada Pusat Perbelanjaan
Berdasarkan tingkat kebutuhan pemakaiannya materi/jenis perdagangan di
pusat perbelanjaan dapat dikelompokkan:

a. Demand Goods: barang-barang pokok yang dibutuhkan sehari-hari. »

b. Convinience Goods: barang kebutuhan standar, perlu tetapi tidak pokok,
misalnya: pakaian, perkakas rumah, dan sebagainya.

c. Impuls Goods: barang-barang kebutuhan khusus, mewah, luks yang digunakan
untuk kenyamanan dan kepuasan, misalnya: kalung, gelang, jam tangan,
minyak wangi dan sebagainya.

Beberapa kemungkinan penyajian barang pada pusat perbelanjaan modern adalah:

a. Table Fixture : bentuk meja yang menerus.

b. Counter Fixture : bentuk almari rendah.
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¢. Cases Fixture : bentuk almari transparan.

d. Box Fixture : kotak-kotak terbuka.

€. Back Fixture : rak-rak alman yang terbuka/transparan yang sckaligus sebagai
penyimpanan.

f.  Hanging Case : lemari penggantung.

g. Etalase : jendela peraga yang penyajian barangnya di luar toko, berfungsi
sebagai alat promosi.

Tidak semua bentuk penyajian di atas digunakan pada setiap toko, hanya
beberapa bagian yang sesuai dengan barang yang dijual dan disusun berdasarkan
suasana yang dikehendaki. Tapi untuk toko-toko besar yang menjual barang-barang
lengkap seperti Departément Store, kemungkinan penyajian barang tersebut
digunakan seluruhnya mengingat macam barang yang dijual sangat vanatif.

Berdasarkan sifat materi perdagangan yang merupakan sifat fisik barang,
digolongkan:

Bersih, meliputi barang dan tempatnya.

Tidak berbau.

Padat, paling tidak kemasan luarnya.

Kering, paling tidak kemasan luarnya.

tahan lama (tidak mudah busuk).
Berdasarkan cara pelayanan:

o a0 o P

a. Personal Service ;: pembeli dilayani oleh pramuniaga di belakang counter,
biasanya untuk barang mahal dan eksklusif.

b. Self Selection : pembeli memilih barang, kemudian memberitahu pramuniaga
untuk diberikan bon pembayaran di kasa/kasir.

¢. Self Service . pembeli dengan membawa keranjang atau trolley (kereta dorong),
memilih barang kemudian dibayar di kasa/kasir.

II.2.2 Karakteristik Berdagang di Temanggung

1L2.2.1 Karakteristik Berdagang di Temanggung

Sebagai daerah semtra produksi tambakau, perdagangan di kota
Temanggung memiliki karakteristik yang berbeda dengan daerah lain. Hal ini dapat
dilihat dengan adanya perdagangan yang terjadi secara temporer, yang diakibatkan
oleh silih bergantinya musim tembakau dengan musim tanam. Secara garis besar
ada dua kondisi yang selalu berganti secara temporer, yaitu:

a. pertama, kondisi saat musim panen dan paska panen tembakau yang ditandai
13



dengan melimpahnya jumlah orang yang berbelanja.
b. kedua, kondisi saat musim tanam yang ditandai dengan berkurangnya jumlah
orang yang berbelanja.

Perbedaan  kondisi  fluktuasi perdagangan yang  berubah-ubah
mengakibatkan adanya perdagangan yang bersifat temporer yang menyesuaikan
dengan tingginya permintaan konsumen. Sebagai contoh pada musim panen,
dimana permintaan tertinggi pada barang keperluan panen terdapat pedagang yang
berdagang barang keperluan panen. Pedagang ini hanya muncul pada musim panen.
Sebaliknya pada saat musim tanam dimana permintaan tertinggi pada bibit tanaman
dan pupuk serta obat-obatan(pertisida) terdapat pedagang lain yang berjualan jenis
barang ini. Pedagang ini hanya akan muncul pada musim tanam. Jenis pedagang
yang hanya muncul pada saat musim panen atau musim tanam saja dapat disebut
dengan pedagang musiman/temporer.

Sedangkan pedagang yang scbagaimana kita semua ketahui, dan sudah
menjadi pencaharian utamanya. Pada saat permintaan tinggi sebagian pedagang ini
akan menambah barang dagangan atau jenis dagangan. Pedagang seperti ini dapat
disebut sebagai pedagang tetap. ,

Secara lebih jelasnya perhatikan contoh gambaran fluktuasi berdagang dengan
rentang pertahun serta situasi perdagangan di Temanggung di bawah ini.
3 bulan 3 bulan 6 bulan

1 1 1 ]

panen ., Paska
... banen .-

Musim Panen

Musim Tanam

Gambar 2.1. Gambaran Fluktuasi Berdagang dalam Rentang Pertahuz
Sumber: Observasi Lapangan, 1997.

Musim tanam

-
1
Musim panen FERE|
111}
Kios Selasar Los Los Selasar Los
! LS50, ! 1,20 !
060 030 060 060 060

Gambar 2.2. Situasi Perdagangan pada Unit Kios dan Los Saat Musim Tanam dan Musim Panen..
Sumber: Observasi lapangan, 1997.
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Fluktuasi perdagangan dapat pula dilihat dari salah satu sisi pasar
Temanggung seperti terlihat dalam gambar di bawah ini.

Situasi perdagangan pada Situasi perdagangan pada saat | Keterangan:
saat musim tanam musim panen A: toko pedagang grosir

B: pedagang eceran

, C: kios eceran
B II l B D: los eceran
C } B : dagangan alat keperluan
Jalan Jakan pancn

Raya R PR TN : dagangan bibit tanaman
e HIHI : dagangan musiman lain-lain
Alg Al ¢ : pedagang kaki lima

Gambar 2.3. Situasi Perdagangan Pada Salah Satu Sisi Pasar Temanggung.
Sumber: Observasi Lapangan, 1997.

11.2.2.2 Jenis Barang Dagangan dan Cara Berdagang pada Kelompok Pedagang
Tetap dan Musiman
Ditinjau dari sckuensial waktu berdagang, maka untuk jenis barang
dagangan dan cara berdagang di Temanggung dapat dihubungkan dengan adanya
dua sifat pedagang yaitu: pedagang tetap dan pedagang temporer/musiman.
11.2.2.2.1 Pedagang Tetap
Pedagang Tetap dapat diartikan sebagai pedagang yang berdagang

sepanjé.ng tahun dan merupakan matapencaharian utamanya. Termasuk di

dalamnya adalah pedagang yang mempunyai tempat berdagang yang sifatnya
‘statis’ untuk tempat usahanya, sektor ini terbagi dalam dua kelompok, yaitu:
pedagang penyewa dan pedagang yang tidak-menyewa.
1. Pedagang penyewa, dapat diartikan sebagai pedagang yang menyewa atau
membeli ruangan pada pertokoan atau pasar yang disediakan oleh investor baik
pemerintah atau swasta, untuk digunakan sebagai tempat menjual barang
dagangannya. Pedagang penyewa yang mempunyai modal sedang hingga besar
dapat menyewa(membeli) toko atau kios. Sedangkan pedagang penyewa yang
bermodal kecil dapat menyewa los pada pasar.
B‘erdasarkan tingkat kebutuhan pemakaiannya jenis barang dagangan
pada kelompok pedagang penyewa dapat dikelompokkan:
a. Barang-barang pokok yang dibutuhkan schari-hari, misalnya: makanan,
sabun, odol, dan sebagainya.
b. Barang kebutuhan standar, perlu tetapi tidak pokok, misalnya: pakaian,
perkakas rumah, kebutuhan pertanian dan pertukangan, alat tulis dan kantor.
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C.

Barang-barang kebutuhan khusus, mewah, luks yang digunakan untuk
kenyamanan dan kepuasan, misalnya: perhiasan dan asesories, elektronik,

kendaraan.
Beberapa cara penyajian barang pada kelompok pedagang penyewa ini

adalah:

a.
b
C.
d

€.

Bentuk meja yang menerus.

. Bentuk almari rendah.

Bentuk almari transparan.

. Kotak-kotak terbuka.

Rak-rak almari yang terbuka/transparan yang sekaligus sebagai
penyimpanan.

Leman penggantung.

Jendela peraga yang penyajian barangnya di luar toko, berfungsi sebagai alat
Promosi.

Barang dagangan diletakkan (dihamparkan) di lantai baik dengan wadahnya
atau secara langsung.

Tidak semua bentuk penyajian di atas digunakan pada setiap toko, kios

dan los, tetapi hanya beberapa bagian yang sesuai dengan barang yang dijual

dan disusun berdasarkan suasana yang dikehendaki.

Berdasarkan sifat materi perdagangan yang merupakan sifat fisik

barang, digolongkan:

a.

b.
C.
d

- o

o=

Barang bersih hingga barang kotor.
Barang basah hingga barang kering.
Barang tahan lama hingga barang tidak tahan lama.
Barang riskan (mudah pecah, rusak) atau tidak riskan.
Barang berat atau ringan.
Barang berbau hingga barang tidak berbau.
Barang cair hingga barang padat.
Berdasarkan cara pelayanan:
Personal Service : pembeli dilayani oleh pramuniaga di belakang counter,
biasanya untuk barang mahal dan eksklusif.
Self Selection : pembeli memilih barang, kemudian memberitahu
pramuniaga untuk diberikan bon pembayaran di kasa/kasir.
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C.

Self Service : pembeli dengan membawa keranjang atau srolley (kereta

dorong), memilih barang kemudian dibayar di kasa/kasir.

2. Pedagang bukan penyewa, mempunyai pengertian sebagai pedagang yang tidak

tempat berdagang secara khusus. Sektor ini biasa disebut sebagai sektor

perdagangan Informal, yang mempunyai pengertian sebagai sektor ekonomi

marginal (kecil-kecilan) mempunyai ciri-ciri sebagai berikut : (Soecipto W,
1985)

a.

Pola kegiatannya tidak teratur baik dalam arti waktu, permodalan, maupun
penerimaan.

Kurang tersentuh oieh peraturan atau ketentuan yang ditetapkan pemerintah.
Modal, peralatan dan perlengkapan maupun omzetnya biasanya kecil dan
diusahakan atas dasar hitungan harian.

Umumnya tidak mempunyai tempat usaha yang permanen dan terpisah dan

tempat tinggalnya.

e. Tidak mempunyai keterikatan dengan usaha lain yang besar.

Umumnya dilakukan oleh dan melayani golongan masyarakat yang
berpendapatan rendah.

Tidak membutuhkan keahlian dan ketrampilan khusus sehingga secara
luwes bisa menyerap bermacam-macam tingkat pendidikan tenaga kerja.
Umumnya tiap-tiap satuan usaha memperkerjakan tenaga yang sedikit dan
dari lingkungan hubungan kenalan/berasal dari daerah yang sama.

Tidak mengenal sistem perbankan, pembukuan, perkreditan.

Khusus mengenai pedagang kaki lima (PKL) dapat didefinisikan

(Daldjoeni, 1987):

“Pedagang kaki lima adalah mereka yang dalam usahanya menggunakan sarana
dan atau perlengkapan yang mudah dibongkar pasang/dipindahkan serta

mempergunakan bagian jalan trotoar, tempat-tempat untuk kepentingan umum

yang bukan diperuntukkan bagi tempat usaha, atau tempat lain yang bukan
miliknya”.

Klasifikasi pedagang bukan penyewa:

a. Menetap, pedagang bukan penyewa yang memerlukan tempat yang sifatnya

“statis” untuk tempat usahanya, misalnya: warung makan, penjual barang

produksi/kerajinan, penjual tanaman hias, tukang tambal ban, dsb. Mereka

biasanya membuat tenda-tenda, payung, atau membawa rak-rak barang,
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b.

Bergerak, pedagang bukan penyewa yang dalam melakukan kegiatan
usahanya, biasanya berkeliling dalam suatu kawasan, misalnya: penjual
makanan keliling, pedagang asongan, penjual jasa. Mereka biasanya memiliki

gerobak dorong atau “dipanggul”.

Gambar 2.4. Pedagang Kaki Lima yang Menempati Pinggiran Gang .
Sumber: Observasi Lapangan, 1997.

Berdasarkan tingkat kebutuhan pemakaiannya dapat dibedakan :

a.

Barang-barang pokok yang dibutuhkan sehari-hari, misalnya: makanan, sabun,

odol, dan sebagainya.

Barang kebutuhan standar, perlu tetapi tidak pokok, misalnya: pakaian,

perkakas rumah, kebutuhan pertanian dan pertukangan. "
Berdasarkan materi barang, terdapat beberapa kemungkinan penyajiannya:

Pedagang Menetap: ‘

a.
b.
C.
d.

Pedagang Bergerak:

Penyajian dalam kotak terbuka.
Penyajian barang pada meja rendah.
Penyajian barang dalam almari transparan.

Barang disajikan di lantai.

a.
b.
c.
d.

pedagang menetap. Prinsip penyajian barang pada pedagang ini adalah kemudahan
untuk diangkut/dipindahkan.

Barang disajikan di lantai.
Barang disajikan di keranjang dengan pikulan.
Barang disajikan di kotak dengan pikulan
Barang disajikan dengan kotak dorong.
Penyajian barang pada pedagang bergerak umumnya lebih sederhana dari

Sifat materi perdagangan merupakan sifat fisik yang terkandung di
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dalamnya, meliputi:
. Barang bersih hingga barang kotor.
. Barang basah hingga barang kering.

a

b

c. Barang tahan lama hingga barang tidak tahan lama.

d. Barang berbau hingga barang tidak berbau.

¢. Barang cair hingga barang padat.

Pelayanan jual beli pada kelompok pedagang bukan penyewa ini antara lain:

a. Pedagang berdiri pengunjung berdiri, contohnya: pedagang yang menggunakan
meja barang. |

b. Pedagang berdin pengunjung duduk, contoh: tukang cukur.

. ¢. Pedagang duduk pengunjung berdiri, contoh: pedagang yang menggunakan

meja pendek untuk memajang barang dagangan.
d. Pedagang duduk pengunjung duduk, contoh: pedagang yang memajang barang
dagangan di lantai.

(rambar 2.5. Cara Penyajian Barang Dagangan dan Cara Pelayanan Kepada Konsumen.
Sumber: Observasi Lapangan, 1997.

Berdasarkan pengamatan pada pusat-pusat perbelanjaan, walau
bagaimanapun pedagang kaki lima akan selalu muncul. Kehadiran pedagang kaki
lima dalam pusat-pusat perbelanjaan biasanya merupakan sesuatu yang tidak
direncanakan. Akan tetapi karena pola kegiatannya yang tidak teratur dan
umumnya tidak mempunyai tempat usaha yang permanen, kehadirannya sering
menimbulkan masalah. Dalam bangunan ini perlukan adanya pengaturan dan
penyediaan tempat khusus pedagang kaki lima.
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11.2.2.2.2 Pedagang Musiman

Pedagang musiman adalah pedagang yang hanya berdagang pada waktu-

waktu tertentu sesuai dengan kecenderungan lonjakan permintaan. Pedagang

musiman ini merupakan akibat adanya fluktuasi perdagangan yang terjadi dan

bersifat musiman/temporer.

Pedagang musiman di Temanggung mempunyai ciri antara lain:

a.

b.

Bersifat musiman.

Jenis barang dagangan menyesuaikan dengan lonjakan permintaan. Termasuk di
dalamnya antara lain: jenis barang dagangan keperluan sehari-hari, pakaian,
perabot dan perkakas, kebutuhan pertanian dan pertukangan.

Untuk pedagang musiman bermodal kecil biasanya berdagang secara keliling
atau seperti pedagang kaki lima, sedangkan yang bermodal menengah hingga
besar biasanya menyewa tempat berdagang khusus(menetap) seperti kios atau
los.

Cara pelayanan menggunakan sistem self selection dan personal service.

Akibat fluktuasi perdagangan mengakibatkan adanya dua jenis pedagang

yang bersifat musiman, yaitu antara lain:

a.

Pedagang musiman yang melakukan kegiatan berdagang selama musim panen
saja atau selama musim tanam saja.

Pedagang yang melakukan kegiatan berdagang hanya pada saat-saat puncak
fluktuasi. Contohnya: pedagang barang keperluan sehari-hari, pakaian, perabot
dan perkakas.

Berdasarkan materi barang, terdapat beberapa kemungkinan penyajiannya:

Pedagang musiman menetap:

a.
b.
c.
d

Penyajian dalam kotak terbuka.
Penyajian barang pada meja rendah.
Penyajian barang dalam almari transparan.

Barang disajikan di lantai.

Pedagang musiman bergerak/keliling:

a.
b.

a o

Barang disajikan di lantai.

Barang disajikan di keranjang dengan pikulan.
Barang disajikan di kotak dengan pikulan
Barang disajikan dengan kotak dorong.
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Sifat materi perdagangan merupakan sifat fisik yang terkandung di
dalamnya, meliputi:
a. Barang bersih hingga barang kotor.
b. Barang basah hingga barang kering.
c. Barang tahan lama hingga barang tidak tahan lama.
d. Barang berbau hingga barang tidak berbau.
e. Barang cair hingga barang padat.
Pedagang musiman ini memiliki karakter tersendiri disamping bersifat temporer,
untuk itu dalam bangunan ini diperlukan penataan peruangan untuk pedagang

musiman secara khusus.

I1.2.2.3 Pola Distribusi Barang

Pola distribusi barang yang ada pada fasilitas perdagangan di Temanggung
secara umum dibagi menjadi dua yaitu distribusi langsung dan tidak langsung.
Distribusi langsung terjadi tanpa peramtara sedangkan distribusi tidak langsung
terjadi melewati beberapa perantara.

Untuk produk pertanian biasanya disuplay dari daerah setempat dan sekitar
Kabupaten Temangpgung, sedangkan umtuk produk non pertanian disamping
disupplay dari daerah setempat juga dari luar daerah. Komoditi tersebut biasanya
didatangkan dalam jumlah besar oleh pedagang grosir baru kemudian
didistribusikan ke pedagang eceran, kemudian diteruskan ke konsumen.

Pada musim panen, kebutuhan barang sebagian konsumen cenderung
meningkat. Sebagian konsumen menempuh jalur distribusi langsung ke produsen
atau pedagang grosir. Akan tctapi sebagian besar masih membeli dari pedagang

eceran. Secara lebih jelasnya lihat diagram di bawah ini.

Produk Produsen /
.| Pertanian; Petani ] — \I/ )l/
l Pedagang L_>} Pedagang
TOSIf eceran konsumen
Tengkulak ) \ N
Produk Prodsen YV
Non Pertanian: Pabrik / Pedagang Pedagang
Industri Grosir Eceran Konsumen

Gambar 2.6. Diagram Pola Distribusi Barang

Sumber : Analisis
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11.2.3 Karakteristik Berdagang yang Akan Diwadahi

11.2.3.1 Jenis Pedagang

Berdasarkan karakteristik perdagangan yang ada, maka jenis pedagang yang
akan diwadahi adalah: Pedagang tetap yang akan diwadahi adalah pedagang
penyewa dan pedagang bukan penyewa yang mempunyai tempat usaha bersifat
menetap. Pedagang jenis ini nantinya akan menjadi pedagang penyewa dalam
kelompok tersendiri (sebut saja dengan pedagang kaki lima). Termasuk dalam
pedagang tetap ini adalah pedagang grosir dan eceran. Sedangkan pedagang
musiman yang akan diwadahi adalah pedagang musiman yang mempunyai tempat
usaha bersifat menetap. Dibatasinya pedagang tetap dan musiman yang bersifat
menetap tersebut adalah dengan pertimbangan untuk kemudahan dalam pengaturan
dan penataanya nanti.

Dengan memperhatikan prediksi pertambahan jumlah penduduk sampai
tahun 2009 yang berjmnlah 48025 jiwa (= dua setengah kali data terakhir, tabun
1991)°, maka dapat diasumsikan bahwa terjadi pertambahan jumlah kebutuhan
fasilitas perdagangan sampai satu setengah kali jumlah pedagang yang sudah ada.

Tabel 2.1
Kelompok Pedagang Berdasarkan Fasilitas Unit Dagang di Temanggung

No.| Kelompok Pedagang (Fasilitas Berdagang) | 1993/19%4 2009 Pertambahan
1. | Pedagang Tetap :
a. Toko grosir 32 80 48
b. Toko eceran 295 734 439
¢. Kios eceran 425 1063 638
d. Loseceran 2415 6013 3598
JUMI AH 3167 7920 4723
2. | Pedagang Musiman diasumsikan 10%
a. Kios eceran 43 108 65
¢. Los eceran 242 601 360
JUMLAH 285 709 425

Sumber: Diolah Dari Data Dinas Pasar Temanggung, 1997.

Dengan memperhatikan prediksi pertambahan jumlah penduduk sampai
tahun 2009 yang berjumlah 48025 jiwa (+ dua setengah kali data terakhir, tahun
1991)°, maka dapat diasumsikan bahwa terjadi pertambahan jumlah kebutuhan
fasilitas perdagangan sampai satu setengah kali jumlah pedagang yang sudah ada.

Bangunan Shopping Center ini hanya akan menampung 10% dari total
pertambahan kebutuhan fasilitas perdagangan tetap dan 25% dari pertambahan
kebutuhan fasilitas pedagang musiman di Temanggung (dihitung berdasarkan tabel

Z Diolah dari data Pemda TK 11 Temanggung dan Dinas Pasar Temanggung, 1997,
Ibid.
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3.1). Hal ini berarti bahwa daya tampung ruang dagang (Rentable Area) pada

bangunan ini adalah:

1.

2.

Pedagang Tetap: 10% x 4723 = 47 unit, terdin dari
Pedagang penyewa:

a. Toko grosir: 10% x 48 = 5 unit.

b. Toko eceran: 10% x 439 = 44 unit.

c. Kios: 10% x 638 = 64 unit.

d. Los: 10% x 3598 =360 unit

Pedagang bukan penyewa (kaki lima): diasumsikan 10% dan pedagang
penyewa los, yaitu 10% x 360 = 36 unit.

Pedagang Musiman: 25% x 425 = 106 unit, terdiri dari:
a. Kios eceran: 25% x 65 = 16 unit.

b. Los eceran: 25% x 360 = 90 unit.

11.2.3.2 Jenis Barang Dagangan

Berdasarkan tingkat kebutuhan pemakaiannya maka materi perdagangan

yang akan diwadahi adalah:

a.

@ Mmoo e o o

Barang-barang pokok yang dibutuhkan sehari-hari, misalnya: sayur, buah, ikan
dan daging, bahan makanan, makanan jadi, sabun, odol, dan sebagainya.
Pakaian.

Perkakas rumah.

Kebutuhan pertanian dan pertukangan.

Alat tulis dan kantor.

Perhiasan dan asesories.

Elektronik.

Barang seni dan kerajinan.

Sifat materi perdagangan yang akan diwadahi memiliki kriteria yang merupakan

sifat fisik yang terkandung di dalamnya, meliputi:

a

o

o A a

h

. Barang bersih hingga barang kotor.

Barang basah hingga barang kering.

Barang tahan lama hingga barang tidak tahan lama.
Barang riskan (mudah rusak) atau tidak riskan.
Barang berat atau ringan.

Barang berbau hingga barang tidak berbau.

Barang cair hingga barang padat.
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Dengan adanya berbagai sifat fisik tersebut mengakibatkan perlunya penzoningan
dan penanganan kualitas ruang serta sistem environment ruang yang sesuai.(lihat
[L1.1)

11.2.3.3 Cara Berdagang

Pedagang yang akan diwadahi dalam bangunan adalah yang berdagang
secara grosir‘ dan eceran. Hal ini karena mengingat karena besarnya permintaan
konsumen. Pada saat fluktuasi perdagangan meningkat tajam semua pedagang baik
grosir maupun eceran biasanya menambah stok barang dagangannya. Pedagang
grosir disamping melayani pedagang eceran juga langsung melayani konsumen.
Pada kondisi fluktuasi normal pedagang grosir adalah pedagang yang melayani
pedagang eceran. Transaksi jual beli barang biasanya dalam jumlah besar sehingga
memerlukan tempat yang lebih luas. Fasilitas tempat berdagang yang digunakan
pedagang grosir biasanya berupa toko.

Pedagang eceran adalah pedagang yang langsung melayani konsumen.
Transaksi jual beli barang biasanya dalam jumlah relatif lebih kecil. Pedagang
eceran ini terdiri dari pedagang penyewa, pedagang kaki lima dan pedagang
musiman.

Dilihat dari cara berdagang dan fasilitas perdagangannya, maka dapat
dibedakan: toko grosir, toko eceran, kios eceran dan los eceran, kios dan los
musiman, los kaki lima. Mengingat banyaknya jenis dagangan, maka diperlukan
pembatasan jenis dagangan pada fasilitas dagang. Pembatasan ini dimaksudkan
agar tidak terjadi persaingan untuk jenis barang dagangan yang sama. Batasan
tersebut antara lain:

a. Toko grosir dimiliki oleh pedagang kebutuhan sehari-han dan perabotan serta
perkakas rumah. '

b. Toko eceran dimiliki oleh pedagang kebutuhan sehari-hari, pakaian, perabotan
serta perkakas rumabh, alat tulis dan kantor, perhiasan dan asesories, elektronik,
barang seni dan kerajinan.

¢. Kios eceran dimiliki oleh pedagang kebutuhan sehari-hari, pakaian, perabotan
serta perkakas rumabh, alat pertanian dan pertukangan, elektronik.

d. Los eceran dimiliki oleh pedagang kebutuhan sehari-hari, kebutuhan pertanian
dan pertukangan.

e. Kios dan los musiman dimiliki oleh pedagang kebutuhan sehari-hari, pakaian,
perabot dan perkakas, kebutuhan pertanian dan pertukangan.
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f. Los kaki lima dimiliki oleh pedagang makanan, barang sini dan kerajinan,
tanaman hias dan buah-buahan.
Kalaupun ada fasilitas berbeda yang mempunyai jenis dagangan yang sama maka

diperlukan penataan secara khusus.

Karater Konsumen

Masyarakat Temanggung cenderung memiliki ciri budaya transisi antara
masyarakat tradisional dan modem. Corak kehidupan yang heterogen, kebutuhan
yang beragam akan tetapt kegiatan ekonomi dari sektor pertanian masih menonjol.
Hal ini berpengaruh pula pada gaya hidupnya.

Walaupun perkembangan ekonomi kota agak lambat, namun ditinjau dari
pendapatan perkapita dan daya beli masyarakat sudah di atas pendapatan minimum.
Kehidupan ekonomi masyarakat cukup dominan pada sektor agraris. Sehingga
faktor keberhasilan panen sangat menentukan kehidupan perekonomiannya.
Keberhasilan panen ini tidak hanya berpengaruh pada petani saja akan tetapi
berpengaruh juga pada masyarakat yang penghidupannya berhubungan dengan
petani.

Pada masyarakat transisi mempunyai pola pemenuhan kebutuhan, misalnya:
kecenderungan ke arah bentuk baru secara materialistis yang berorientasi pada
merk terkenal atau toko besar. Hal ini berpengaruh terhadap sikapnya yang
menyukai tempat baru dengan teknologi baru, biasanya senang mencoba bersama-
sama meski hanya melihat-lihat.” '

Pengunjung pada fasilitas perdagangan tersebut biasanya adalah konsumen
masyarakat umum dan pedagang eceran. Baik pedagang ecceran maupun konsumen
membutuhkan pelayanan yang serba cepat. Akan tetapi fasilitas perdagangan yang
ada belum mampu memenuhi kebutuhan aktifitas jual beli yang cepat dan nyaman.

Konsumen masyarakat umum yang ada terdiri dari petani, pegawai, ibu
rumah tangga biasa dan sektor usaha lainnya. Di antara mereka memiliki standard
kenyamanan yang berbeda sesuai dengan karakternya di saat berbelanja di dalam
bangunan, sebagai contoh:

a. Pedagang eceran biasanya berbelanja dalam jumlah yang cukup besar karena
akan dijual lagi. Jumlah barang dagangan yang dibelinya juga berfluktuasi

sesuai dengan permintaan konsumen yang akan dilayaninya. Cara membawa
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b. petaﬁi biasanya berbelanja secara mingguan atau bulanan, sehingga mereka
perlu berbelanja banyak barang. Pada saat panen, kebutuhan akan barang
sehari-hari meningkat sehingga mereka perlu berbelanja lebih banyak lagi.
Peﬁingkatan akan terjadi juga pada frekuensi belanjanya. Cara membawa

¢. Pegawai / anak sekolah biasanya berbelanja sepulang dari kantor / sekolah,
sehingga barang bawaanya sedikit karena biasanya mereka masih harus
membawa tas kantor / sekolah. Cara membawa barang dagangan cukup

d. Ibu rumah tangga biasa,biasanya berbelanja setiap hari sehingga ia berbelanja
barang kebutuhan secukupnya. Cara membawa barang dagangan: digendong
atau dijinjing. 4

Fluktuasi kegiatan perdagangan yang sangat menonjol dipengaruhi oleh
kegiatan berbelanja pedagang eceran dan petani. Pegawai, anak sekolah dan ibu

rumah tangga biasa memiliki kebiasaan belanja yang relatif konstan.

. 120 100, .100, 60,20 60 780,20 780

S

Pedagang eceran . petam .pégév'vai/péléjar. " ibu rumah tangga

Gambar 2.7. Karakter Konsumen Saat Berbelanja.
Sumber: Observasi Lapangan, 1997.

Gambar 2.7. Los Sayur Mayur yang Tetap Dikunjungi Pembeli Terutama Pada Jam-jam Tertentu..
Sumber: Observasi Lapangan, 1997.

7 Diolah dari A. Anwar FM, 1988. 26
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Integrasi Pewadahan Pedagang dalam Shopping Center.

Fasilitas ruang pada Shopping Center dapat dibagi menjadi tiga berdasarkan

kemampuannya menghasilkan keuntungan, yaitu:

1.

Area yang tidak produktif, area ini meskipun penting tetapi tidak menghasikan

keuntungan secara langsung. Termasuk disim adalah pedestrian, pelataran,

teras, tempat duduk-duduk, hall, ruang-ruang service seperti: docker loading,

menara service, ruang mekanikal elektrikal, musholla.

Area yang menghasilkan pemasukan, area ini menghasilkan pemasukan akan

‘tetapi tidak diharapkan dapat mengembalikan modal awal yang telah

dikeluarkan. Termasuk disini adalah area parkir dan lavatori umum.

Area yang menghasilkan keuntungan, area disini merupakan area yang dijual

atau disewakan. Termasuk disini adalah:

a.

b.

Fasilitas untuk pedagang tetap
(1) Pertokoan yang merupakan tempat perdagangan eceran yang dapat
berdiri sendiri maupun berkelompok.
(i1) Kios yang merupakan tempat perdagangan eceran yang ditata secara
berderet.
(in)Los yang merupakan tempat perdagangan eceran yang ditata secara
berkelompok-kelompok.
(iv)Fasilitas untuk pedagang kaki lima dibatasi hanya untuk pedagang kaki
lima yang sangat menunjang pemenuhan kebutuhan masyarakat umum
dan yang menunjang kenyamanan dan mengurangi kejenuhan dalam
berbelanja. Termasuk fasilitas disini adalah: |
(a) Pujasera yang merupakan tempat bagi para pedagang makanan
untuk menjajakan makanan khasnya.

(b) Los barang seni dan kerajinan yang akan memberikan kesan
rekreatif dan mengurangi kejenuhan dalam berbelanja.

(c) Los penjual tanaman hias dan buah-buahan pada lokasi tersendiri.

Fasilitas untuk pedagang musiman

Fasilitas ini dibatasi hanya untuk pedagang barang kebutuhan sehari-hari,

pakaian, alat pertanian dan pertukangan. Termasuk disini adalah:

(1} Kios dan los pedagang kebutuhan pertanian dan pertukangan sendiri.

(11) Kios dan los pedagang barang keperluan panen, seperti: keranjang,
rigen, golok, tali, daun tembakau, dsb.

(i11) Kios dan los pedagang bibit tanaman.
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1.

(iv) Kios dan los pedagang pupuk dan obt-obatan.
(v) Los pedagang kebutuhan sehari-han dan pakaian.
Dalam bangunan Shopping Center itu terdapat beberapa alternatif

penggabungan peruangan untuk pedagang tetap dan pedagang musiman, yaitu:

Altenatif I: meletakkan kelompok perdagangan tetap berdampingan dengan
perdagangan musiman di dalam/luar bangunan tanpa dengan pemisah yang jelas
(jarak relatif dekat).

Keuntungan: terdapat kontinuitas hubungan yang erat pedagang tetap dan

musiman, sehingga saling melengkapi.

Kerugian: kegiatan pedagang musiman yang dapat mengganggu kegiatan
pedagang tetap, misalnya peluberan jumlah pedagang musiman
sehingga masuk ke area yang ditujukan untuk pedagang tetap, serta
menjadi pesaing apabiia jenis barang yang dijual sama.

Alternatif I peluberan PM
m PT ke dala area PT
oL
7
Jarak relatif dekat

Gambar 2.9 Alternatif I, Kelompok Pedagang Tetap Berdampingan dengan Pedagang Musiman
Tanpa' Pemisah yang Jelas (Jarak yang Relatif Dekat).
Sumber: Pemikiran.

. Alternatif 1I: meletakkan ruang terbuka di antara kelompok pedagang tetap

dengan pedagang musiman sebagai Tuang transisi/perantara (jarak keduanya

relatif jauh).

Keuntungan:

a. Kegiatan pedagang musiman yang relatif lebih ramai tidak mengganggu

kcgiatan pedagang tetap yang relatif lebih tenang dan teratur.

b. Peluberan jumlah pedagang musiman sementara dapat ditampung pada ruang

terbuka yang ada.

c. Tidak tcrjadi persaingan yang menyolok jika terdapat jenis barang yang

dijual sama.

d. Peruangan bagi pedagang musiman menjadi lebih jelas.

Kerugian: pemisahan yang cukup jelas dan jaraknya yang relatif jauh
mengakibatkan kecenderungan hanya ingin ke pedagang tetap atau
musiman saja. Hal ini dapat terjadi bila tidak ada pengarah yang
jelas dan daya tarik visual pada keduanya.
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Alternatif I peluberan PM dapat ditampung
di ruang terbuka
PM_ ﬁ{h ;T

- \G)y
Gambar 2.10 Alternatif II, Ruang Terbuka di Antara Kelompok Pedagang Tetap Berdampingan

dengan Pedagang Musiman Sebagai Ruang Transisi.
Sumber: Pemikiran.

PT

3. Altemnatif II:

Meletakkan kelompok pedagang musiman pada jalur sirkulasi pengunjung di

luar/dalam bangunan.

Keuntungan: :

a. Ciri-ciri pedagang musiman yang berdagang seperti pedagang kaki lima
dapat tetap dipertahankan.

b. Terdapat hubungan saling melengkapi dan menambah keragaman dagangan.
Kerugian: |

c. Pejalan kaki dapat terganggu oleh pembeli dan pedagang musiman dan
barang dagangannya bila tidak ada pengaturan dan batas yang jelas.

d. Perletakan area pedagang musiman di sepanjang pedestrian dapat merusak
daya tarik visual Shopping Center bila tidak didesain dan ditata dengan
baik.

Alternatif 111

)' PM pada jalur sirkulasi
(]

Gambar 2.11 Alternatif III, Kelompok Pedagang Musiman pada Jalur Sirkulasi Pengunjung
Sumber: Pemikiran.

4. Alternatif IV:
Perletakan kelompok pedagang musiman pada ruang terbuka di dalam
bangunan.
Keuntungan: terdapat kontinuitas hubungan yang erat dengan pedagang tetap
dan musiman, sehingga saling melengkapi dan menambah keragaman
dagangan.sehingga akan lebih menarik bagi konsumen untuk berbelanja pada

bangunan ini.
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Kerugian:

a. Kegiatan pedagang musiman dapat mengganggu kegiatan pedagang tetap
jika terjadi peluberan jumlah pedagang.

b. Dapat merusak daya tarik visual bila tidak didesain /ditata dengan baik.

Alternatif IV
PT PM PT PT PM PT

RT
< —>

Keterangan:
P : Parkir PT : Pedagang Tetap
—> : Jalur Sirkulasi/Pedestrian RT : Ruang Terbuka
PM _ : Pedagang Musiman

Gambar 2.12 Alternatif IV, Kelompok Pedagang Musiman pada Ruang Terbuka di Dalam Bangunan.
Sumber: Pemikiran.

5. Altematif V:

Merupakan penggabungan alternatif II dan IV, dengan meletakkan
ruang terbuka di antara kelompok pedagang tetap dengan pedagang musiman
sebagai ruang transisi/perantara (jarak keduanya relatif jauh) dan perletakan
sebagian kelompok pedagang musiman pada ruang terbuka di dalam bangunan.
Alterpatif imi juga akan mempértimbangkan penempatan area parkir pada
bangunan.

Alternatif penggabungan ini dapat diuraikan sebagai berikut:

a. Pedagang musiman dengan ruang khusus, untuk jenis alat pertanian dan
pertukangan yang bersifat barang bersih-kotor, bau-tidak, tahan lama-tidak,
padat-cair, basah-kering.

b. Pedagang musiman pada ruang terbuka, untuk jenis alat pertanian dan
pertukangan yang bersifat bersih, tidak bau, tahan lama, padat, kering.

Alternatif penggabungan tersebut dapat digambarkan sebagai berikut:

PM m PT
< _

"
-

Gambar 2.13 Penggabungan Alternatif Il dan IV
Sumber: Pemikiran.

Pada berbagai alternatif ini yang dimaksudkan dengan pedagang pedagang
tetap adalah pedagang penyewa biasa dan pedagang penyewa kaki, akan tetapi
khusus pedagang kaki lima akan diberikan lokasi tersendiri lima (Tihat bahasan
fasilitas untuk pedagang tetap hal.27). Terdapat tiga altematif penggabungan
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pedagang musiman, pedagang penyewa dan kaki lima, yaitu:

1. Aitematif VI
Perletakan kelompok pedagang kaki lima terpisah di belakang ruang terbuka di
antara pedagang musiman dan pedagang tetap.
Keuntungan:
a. Peruangan bagi pedagang kaki lima lebih jelas.
b. Kegiatan pedagang kaki lima tidak mengganggu pedagang lainnya.
Kerugian:

" a. Pemisahan yang cukup jelas dan jaraknya yang relatif jauh mengakibatkan
kurangnya perhatian konsumen pada pedagang kaki lima. Hal ini dapat
terjadi bila tidak ada pengarah yang jelas dan daya tarik visualnya.

b. Asesibilitas menuju pedagang kaki lima merupakan jalur khusus, bukan
transit sehingga dapat mengurangi minat konsumen untuk berbelanja pada
PKL disamping dapat menimbulkan kelelahan.

A\ PKL Keterangan: '
PM : Pedagang Musiman

3

PT :Pedagang Tetap
PM P RT PT RT Ruang Terbuk.'«,? )
< > PKL : Pedagang Kaki Lima
\_/ P :Parkir
d’b —> Jalur sirkulasi / pedestrian

Gambar 2.14 Perletakan Kelompok Pedagang Kaki Lima Terpisah di Belakang Ruang Terbuka di
Antara Pedagang Tetap dan Pedagang Musiman.
Sumber: Pemikiran.

2. Altematif VII:
Perletakan kelompok pedagang kaki lima terpisah di depan ruang terbuka di
antara pedagang musiman dan pedagang tetap.

@ﬁ&\\ >PT
N
@OD

Gambar 2.15 Perletakan Kelompok Pedagang Kaki Lima Terpisah di depan Ruang Terbuka di
Antara Pedagang Tetap dan Pedagang Musiman.
Sumber: Pemikiran.

Keuntungan:
a. Peruangan bagi pedagang kaki lima jelas.
b. Aksesibilitas menuju pedagang kaki lima sangat mudah sehingga akan

sangat menguntungkan bagi konsumen yang ingin berbelanja pada PKL.
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Kerugian:

a. Dapat merusak daya tarik visual jika tidak di desain dengan baik.

b. Dapat mengganggu sirkulasi menuju pedagang tetap dan musiman.

c. Kegiatan pedagang kaki lima dapat mengganggu sirkulasi baik manusia
atau barang.

3. Alternatif VIIIL:

Perletakan kelompok pedagang kaki lima pada ruang terbuka di antara

pedagang musiman dan pedagang tetap.

Keuntungan:

a. Dapat menimbulkan suasana rekreatif dan mengurangi kelelahan berbelanja
bagi konsumen. :

b. Terdapat kontinuitas hubungan yang erat dengan pedagang tetap dan
musiman, sehingga saling melengkapi dan menambah keragaman dagangan
sechingga akan lebih menarik bagi konsumen untuk berbelanja pada
bangunan ini.

Kerugian: Kegiatan pada saat peluberan dapat mengganggu kegiatan pedagang

PM< m ~. PT

PKL

lainnya.

Gambar 2.16 Perletakan Kelompok Pedagang Kaki Lima pada Dengan Ruang Terbuka di Antara
Pedagang Tetap dan Pedagang Musiman.
Sumber: Pemikiran.

Dari berbagai aiternatif tersebut maka akan dapat ditenfukan model
penggabungan peruangan untuk pedagang tetap dan pedagang musiman pada
Shopping Center, yang paling sesuai dengan karakteristk berdagang di
Temanggung. Dengan pertimbangan yang paling banyak keuntungannya dan paling
sedikit kerugiannya.

Sistem Pengelolaan dan Sewa (Rental) Unit dalam Shopping Center.

Sistem Pengelolaan
Sebagai bangunan komersial, sistem managemen yang digunakan dalam

pengelolaan Shopping Center harus benar-benar baik. Keberhasilan dari bisnis ini
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11.5.2

salah satunya ditentukan oleh faktor managemen pengelolaan dan administrasinya.
Untuk itu perlu adanya orgamisasi fungsional yang menggunakan tenaga ahli untuk
pelayanan terhadap pekerja pelaksana.

Sistem Sewa dan Retribusi dalam Shopping Center.

Ruang/unit yang ada dalam bangunan Shopping Center dapat dimiliki
melalui sistem kotrak/sewa. Persyaratan bagi pedagang di dalam bangunan harus
secara resmi sebagai penyewa ruang bisa berupa unit Anchor Tenant (toko besar),

Retail (toko), kios dan los.

Karena banyaknya jenis pedagang yang akan dimasukkan, maka dalam

bangunan ini sistem sewanya adalah sebagai benkut:

1. Pedagang Tetap, dapat menyewa unit dalam bangunan baik berupa Anchor
Tenunt (loko besar), Retail (toko), kios dan los, dengan sistem kontrak tahunan.
Pedagang besar dapat menyewa ruangan yang terbesar, disebut (Anchor
Tenant). Anchor Tenant biasanya mempunyai jangka waktu kontrak yang lebih
lama dibandingkan dengan Rerail.

2. Pedagang Musiman (temporer), dapat menyewa unit los yang sudah ditentukan
dengan sistem sewa setengah tahunan. Fungsi los pada area pedagang musiman
tersebut selalu bergantian untuk jenis dagangan musim panen dengan jenis
dagangan musim tanam.

Khusus Pedagang Kaki Lima (PKL), dapat menggunakan unit los yang

sudah ditentukan dengan sistem retribusi harian.




BAB HI ‘
ANALISA SISTEM BERDAGANG DALAM
SHOPPING CENTER DI TEMANGGUNG

Untuk mengetahui fleksibilitas peruangan yang tepat pada bangunan
Shopping Center, yang sesuai dengan karakteristik berdagang di kota Temanggung,
maka diperlukan analisis terhadap:

1. Karakteristik berdagang di Temanggung.

2. Intergrasi sistem peruangan dalam bangunan.

Analisa Karakteristik Berdagang di Temanggung

Karakteristik berdagang di Temanggung yang mempengaruhi peruangan
pada bangunan Shopping Center meliputi:

1. Jenis barang dagangan.

2. Cara Berdagang.

3. Karakter konsumen.

IIL1.1. Jenis Barang Dagangan

Permintaan konsumen yang selalu berfluktuasi mengharuskan pedagang
untuk selalu tanggap terhadap perubahan jenis barang yang paling dibutuhkan
konsumen. Pertambahan jumlah dan jenis barang ini memerlukan ruangan yang
lebih besar dan layak untuk berdagang. Selain itu diperlukan juga ruang-ruang
yang dapat diubah karakternya sesuai dengan jenis barang dagangan. Untuk itu
perlu penggolongan jenis barang dagangan berdasarkan tuntutan pewadahan dan
sifatnya,

Berdasarkan atas tuntutan pewadahannya maka dapat dikelompokkan atas
dasar berat barang dan resiko akan rusak/pecah serta ukuran luasannya. Dari
tuntutan tersebut dapat disimpulkan dapat tidaknya barang tersebut ditumpuk dan

berapa luasan minimalnya. Misalnya:

a. Barang berat sebaiknya ditaruh dibawah sedangkan yang mudah rusak tidak

ditumpuk.

b. Barang ringan dapat ditaruh dibawah atau ditumpuk.

c. Barang mudah pecah sebaiknya tidak ditumpuk, perlu kemasan dan penempatan
khusus.

d. Barang tidak mudah pecah dapat ditumpuk tidak diperlukan kemasan dan
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penempatan khusus.

terlebih untuk barang yang tidak bisa ditumpuk.

Barang yang mempunyai luasan kecil akan lebih sedikit memakan tempat.

Barang yang mempunyai luasan besar akan memakan lebih banyak tempat,

Pengaturan barang-barang seperti tersebut di atas baru mempertimbangkan

segi keamanan barang dagangan, sehingga masih belum dipertimbangkan dengan

cara penyajiannya agar dapat menarik dan memberikan nilai lebih.

Berdasarkan atas sifat barang maka akan dapat disimpulkan adanya

pemisahan antara barang bersih dengan barang kotor, barang tidak bau dengan yang

berbau menyengat, barang yang padat dengan barang cair, barang kering dengan

barang basah, serta barang tahan lama dengan barang yang tidak tahan lama
(mudah busuk).

Dari tabel tersebut dibawah ini, maka penggolongan jenis barang dagangan
terbagi dalam tujuh kelompok besar, yaitu antara lain: (lihat tabel 3.1)

Tabel 3.1.
Jenis Dagangan, Tuntutan Pewadahan dan Sifatnya.
Berat Tuntutan Pewadahan Sifat
N Tenis N b Resiko Dimensi Wadah . h—
0. ama Lagangan Berat| Seda ingan Mudah | Tidak | Besar | Seda Keeil [ . Tidak . ahan
Dagangan >5 kg 1-513g éﬁ; becaly | mudah | 0,25 01025 | <010 Borsibl 5 |Padat| Kering |, 20
sak | pecah | M Mmoo

1 Kebutuvhan Sayur - 2 \ \ - - v - \Y - v - -
behari-hari - Buah - N \i A L v - \ - \ - -

Ikan dan Daging \ \' v \ - = A - \'4 - v VX -
Rahan makanan \4 \ v v - A\ \'4 v \' N - \'i \72.8
Makanan jadi - - \ \ - - - v V | WXIVX| VX | VX

2 Kelontong,
perabot dan \Y% \Y Vv Vv v Vv v V V (VX VX VX Vv
prerkakay

3 Pakaian Pakaian, konveksi - - \Y A" - - v \ A2 v \Y A\

1 Kebutuhan Alat pertanian \% Vv v - A" A% A \'% A v \Y v A
Pertanian  Keperluan Panen \% v \' - \Y v v \'% v \% v A v
dan Bibit - - v \% - - - V. (VX V X' v
Pertukangan Pupuk dan obat (Pestisida) | V v \'4 - \ vV v |V VX | VIX | VIX \ v

5 |Alat Tulis - \% \% A" v - v A% vV {V v v \'4
dan Kantor B

6 Perhiasan  [Emas, - - \Y v - - - \Y \' \Y v \Y v
dan Asesoris Optic dan arloji - - \ v - - - v vivi]v \% \

. Parfum - - \i \ - - - vV | VvIiViVv ]V 2
7 Elektronik [Tv, tape, mdio v v v v - v \ v V]| v I]v v v |
8 Brg Seni dan \% \% \' \% \" v \Y v ViX| V \% \' \'%

K erajinan
- Sumber: Analisis.
Keterangan:
V:Ya X : Tidak - Nihil

Berdasarkan tabel 3.1 tersebut, perlu adanya pembagian zone-zone yang

didasarkan atas sifat barang dagangan. Pembagian ini terutama untuk yang bersifat
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basah dan kering. Karena untuk jems barang dagangan bersifat kering biasanya
akan mempunyai sifat bersih, padat, tahan lama dan tidak bau, sedangkan yang
bersifat basah biasanya akan diikuti oleh sifat yang lain seperti kotor, cair, tidak
tahan lama dan bau. Akan tetapi untuk barang-barang khusus dengan sifat tertentu
ada pengecualian, misalnya: sabun, odol, parfum, dll walaupun ada yang bersifat
basah/ baw cair tetap dapat dikelompokkan dalam zone kering. Kedua zone
tersebut dapat dipisahkan secara vertikal atau horisontal.

Dari tabel tersebut diketahui pula bahwa:

1. Kelompok dagangan yang jenisnya mempunyai sifat relatif sama sehingga tidak
perlu pembedaan environmen ruangnya, termasuk disini adalah kelompok jenis
pakaian, perabot dan perkakas, alat tulis dan kantor, perhiasan dan asesories
serta elektronik. Pada kelompok inmi, perubahan jenis dagangan tidak
memerlukan penanganan persyaratan ruang.

2. Kelompok yang mempunyai perbedaan sifat jenisnya sehingga perlu adanya
environmen ruang yang berbeda, termasuk disini adalah kelompok jenis
kebutuhan sehari-hari dan dan kebutuhan pertanian dan pertukangan. Pada
kelompok ini, perubahan jenis dagangan memerlukan penanganan persyaratan
ruang berbeda.

Dari pengelompokan di atas, maka akan didapatkan beberapa alternatif
apakah barang tersebut harus dipisah, atau bisa digabungkan, atau bisa
digabungkan tapi dengan syarat. Dari sini bisa dipertinbangkan zone-zone ruang
yang bisa dipakai untuk berbagai jenis barang atau khusus jenis tertentu saja.

Berbagai jenis barang dagangan di atas sebagian mempunyai berat dan
tuntutan pewadahan yang berbeda, sehingga perubahan jenis barang dagangan
memerlukan konsekuensi pada cara penyajian dan penyelesaian masalah
pembebanan dalam bangunan.

IIL1.2. Cara Berdagang dan Pola Kegiatannya
IIL.1.2.1 Cara Berdagang
IIL1.2.1.1 Jenis Pedagang dan Perubahan Barang Dagangan

Pedagang grosir mempunyai skala pelayanan yang lebih besar sehingga
memerlukan area dagang yang lebih luas. Sirkulasi barang dalam jumlah besar
mengakibatkan perlunya ruang sirkulasi yang lebih besar dan lancar. Pedagang
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eceran mempunyai skala pelayanan yang lebih kec'il schingga memerlukan area
dagang yang lebih kecil, yang berupa toko, kios atau los. Sirkulasi barang biasanya
dalam jumlah relatif lebih kecil sehingga diperlukan ruang sirkulasi sesuai karakter
pengunjung. Akan tetapi tidak semua toko grosir lebih besar dari toko eceran,
karena ada sebagian yang menyajikan barang dagangan atas dasar sampel
sedangkan barangnya disimpan di gudang.

Bila musim panen tiba akan muncul pedagang musiman yang berjualan
seperti pedagang kaki lima. Tetapi ada pula pedagang musiman yang bermodal
menegah dan besar, mereka biasanya menyewa kios untuk berdagang. (7abel 3.3.)

Tabel 3.2
Pengaruh Perubahan Fluktuasi Barang Dagangan Terhadap Cara Berdagang

. | Cara Berdagang | Unit Tempat Berdagang Peruba‘l;an Fluktuzg Fleksibilitas
arang
1 | Grosir Toko Kuantitas Kapasitas
2 | Eceran Toko, kios, los Jenis, Kuantitas Kapasitas
3 | Kaki Lima Los Jenis, Kuantitas Kapasitas
4 | Musiman Kios, los Jenis Environmen

Sumber: Analisis

Fluktuasi permintaan yang cenderung meningkat terhadap jenis dan jumlah
dagangan akan berpengaruh bagi pedagang untuk menambah jumlah dan jenis
dagangan. Selain itu banyaknya permintaan akan jenis barang yang berbeda dengan
hari-hari biasa, akan berpengaruh pula pada sebagian pedagang untuk mengganti
jenis dagangan.

Terdapat beberapa cara yang dapat digunakan pedagang dalam mengantisi
perubahan barang dagangannya, yaitu:

1. Perubahan jumlah barang dagangan, dapat diantisipasi dengan:

a. Memperluas kapasitas ruang dagang baik secara vertikal maupun horisontal.
Khususnya untuk jenis barang yang dapat ditumpuk biasanya diperluas
secara vertikal. Untuk jenis barang yang rentan (mudah pecah) dan tidak
dapat ditumpuk tinggi, maka dapat diperluas secara horisontal. Perluasan ini
berlaku untuk semua jenis barang yang harus dipajang untuk memudahkan
konsumen menentukan pilihannya.

b. Menyimpan barang dagangan di gudang di lain tempat, terutama untuk
barang yang transaksinya bisa didasarkan atas sampel.
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2. Perubahan jenis barang dagangan, dapat diantisipasi dengan:
a. Perubahan lay out ruang dagang, khususnya untuk jenis dagangan yang
mempunyai sifat dan dimensi berbeda dengan jenis yang lama.
b. Penyelesaian sistem environment ruang yang sesuai dengan sifat barang
dagangan.
3. Perubahan jumlah dan jenis dagangan, dapat diantisipasi dengan:
a. Perluasan ruang dagangnya.
b. Penyesuaian lay out ruang dagang.
c. Penyelesaian sistem environment ruang yang sesuai dengan sifat barang
dagangan.
Untuk lebih memudahkan pemahaman akan hal ini, maka dapat dilihat pada
perubahan pola ruang pada masing-masing tempat berdagangnya, yaitu:

1. Toko Grosir

Toko grosir memiliki jenis barang dagangan berupa bahan makanan,
barang kelontong, perabot serta perkakas rumah. Perubahan barang dagangan
terjadi dalam hal kuantitasnya, sehingga memerlukan adanya ruang yang lebih
luas dengan kapasitas yang lebih banyak. Akan tetapi toko grosir biasanya
menjual barang dagangan atas dasar sampel, sedangkan sebagian besar barang
dagangannya disimpan di gudang.

Dari sini dapat diartikan bahwa pada toko grosir tidak banyak terjadi
perubahan jumlah dan jenis barang dagangannya, akan tetapi masalahnya
terjadi pada sistem pergudangannya. Sehingga dalam bangunan ini menuntut
disediakan gudang khusus grosir untuk kelancaran pelayanan terhadap
konsumennya. Tipe perluasan barang dagangan pada gudang grosir dapat secara
horisontal dan secara vertikal. Hal ini menuntut konsekuensi bahwa pada desain
ruang gudang tersebut harus mempertimbangkan kemudahan pelaksanaan baik

untuk perluasan barang dagangan secara vertikal maupun horisontal.

2. Toko Eceran
Toko eceran memiliki jenis barang dagangan antara lain: barang
kelontong, perabot dan perkakas rumah, pakaian, alat tulis dan kantor,
perhiasan dan asesories, elektronik, barang seni dan kerajinan. Pada toko eceran

perubahan fluktuasi dapat terjadi pada kuantitas dagangan. Sehingga disamping
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memerlukan perluasan ruang karena perubahan kapasitasnya.

Pedagang eceran biasanya memajangkan semua barang dagangan, hal
ini bertujuan untuk memudahkan konsumen dalam menentukan pilihannya.
Cara penyajian seperti ini disesuaikan dengan sistem pelayanan yang digunakan
oleh toko. Apakah itu sistem self service (swalayan), personal service (dilayani
penjual) atau self selection (memilih sendiri). Pedagang eceran biasanya
menyimpan stok barang dagangan dalam almari atau rak yang letaknya
berdampingan atau menyatu dengan tempat penyajian barang dagangan.

Cam pedagang eceran dalam mengantisipasi tingginya permintaan
dengan cara perluasan ruang dagang dapat disebabkan oleh:

2. Tuntutan konsumen terutama masyarakat umum untuk dapat meneliti dan
menentukan sendiri pilihannya, contohnya: untuk barang elektronik,
perhiasan dan asesories, pakaian, perabot dan perkakas rumah.

b. Tujuan pedagang untuk memajang barang sccara menarik agar dapat
mendorong minat orang untuk berlalu di depan tokonya dan berbelanja.

c. Tujuan pedagang untuk memunjukkan bahwa tokonya lebih lengkap dan
tidak menolak pembeli, karena pada dasarnya konsumen lebih suka jika
dapat berbelanja semua kebutuhannya hanya dalam satu tempat.

Jalan raya  Troroar Ruongdogang  Selosar Trotoar Ruongdagang Selasar Jalanroya Trofoar Ruang dogang  Selasar
a. perluasan arah horisontal b. perluasan arah vertikal c. Penggabungan

Gambar 3.1. Tipe Perluasan Ruang Dagang pada Saat Fluktuasi Meningkat pada Toko Eceran.
Sumber : Analisis.

Dilihat dari arah perluasannya terdapat dua macam, yaitu: perluasan arah
vertikal dan perluasan arah horisontal. Perluasan arah horisontal hanya dapat
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dilakukan ke arah belakang, karena letaknya yang berderet dan saling berhimpit
satu dengan lainnya sehingga perluasan arah samping kurang memungkinkan.
Perluasan arah vertikal biasanya dilakukan dengan menumpuk barang dagangan.
Akan tetapi tidak semua barang dagangan dapat ditumpuk, sehingga untuk dapat
menumpuk barang tersebut diperlukan penyelesaian secara khusus.
Konsekuensi lain adalah bahwa pada desain ruang tersebut harus
mempertimbangkan kemudahan pelaksanaan perluasan barang dagangannya

baik secara vertikal maupun horisontal.

. Kios Eceran
Kios ini terdiri dari beberapa macam tergantung jenis dagangan, yaitu
antara lain: barang kebutuhan sehéri-hari, pakaian, kelontong, perabot serta
perkakas rumah, alat pertanian dan pertukangan. Jenis barang dagangan
biasanya disajikan semua. Hal ini dimaksudkan agar lebih mudah bagi
konsumen dalam menentukan pilihannya.
Dilihat dari perubahan ruangnya ada dua macam, yaitu:
a. Secara perluasan, akibat penambahan barang dagangan. Seperti :
(i) Pedagang kebutuhan sehari-hari.
(i) Pedagang kelontong, perabot dan perkakas rumah.
(i11) Pedagang alat pertanian dan pertukangan.

b. Secara substitusi (penggantian) jenis dagangan dengan jenis dagangan
lainnya, seperti: pedagang pupuk dan obat-obatan (pestisida) yang berganti
dengan barang keperluan panen.

c. Secara penggabungan jenis dagangan yang ada dengan jenis barang
dagangan yang lain, seperti:

(i) Pedagang alat pertanian dan pertukangan sambil berdagang jenis barang
keperiuan panen. |
(i) Pedagang alat pertanian dan pertukangan sambil berdagang pupuk dan
obat-obatan.
(iii)Pedagang pupuk dan obat-obatan (pestisida) sambil berdagang bibit
tanaman.
Perubahan-pcrubahan pada berbagai fasilitas tersebut di alas terjadi
secara kontinyu selaras dengan fluktuasi perdagangannya. Cara-cara berdagang
seperti di atas sangat memerlukan pertimbangan terhadap perubahan karakter
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dan besaran ruangnya. Dalam desain ruangnya harus memperhatikan
kemudahan pelaksanaan baik untuk perluasan barang dagangan secara vertikal

atau horisontal maupun perubahan karakter performansi ruangnya.

4. Los Eceran
Los terdiri dari beberapa macam tergantung jenis dagangan, yaitu antara
lain; barang kebutuhan sehari-hari, kebutuhan pertanian dan pertukangan.
Seperti halnya pada kios eceran, jenis barang dagangan pada fasilitas ini
biasanya juga disajikan semua. Hal ini karena alasan yang sama, yaitu agar
lebih mudah bagi konsumen untuk menentukan pilihannya.
Dilihat dani perubahan lay out ruangnya ada dua macam, yaitu:

a. Secara perluasan, akibat penambahan barang dagangan. Seperti :

(1) Pedagang sayur.

(i1) Pedagang buah.

(ii1)Pedagang ikan dan daging

(iv)Bahan makanan

(v) Pedagang kelontong, perabot dan perkakas.

(vi)Pedagang pakaian

(vii)Pedagang alat pertanian dan pertukangan.

b. Secara substitusi (penggantian) jenis dagangan dengan jenis dagangan
lainnya, seperti: pedagang pupuk dan obat-obatan (pestisida) yang berganti
dengan barang keperluan panen

c¢. Secara Penggabungan jenis dagangan yang ada dengan jenis barang
dagangan yang lain, seperti;

(i) Pedagang alat pertanian dan pertukangan sambil berdagang jenis barang
keperluan panen.

(ii) Pedagang alat pertanian dan pertukangan sambil berdagang pupuk dan
obat-obatan (pestisida). _
Perubahan-perubahan pada berbagai fasilitas tersebut di atas terjadi

secara kontinyu selaras dengan fluktuasi perdagangannya, sehingga
memerlukan pertimbangan terhadap perubahan karakter dan besaran ruangnya.
Pada desain bangunan harus diperhatikan kemudahan pelaksanaan perluasan
ruang dagang baik secara vertikal atau horisontal maupun perubahan karakter
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performansi ruangnya.

. Kios dan Los Pedagang Musiman

Pedagang musiman biasa berdagang dengan menyewa ruangan kios atau
los. pada pasar. Pedagang musiman ini hanya menyewa selama semusim, yaitu
beberapa bulan selama musim panen atau selama musim tanam saja. Hal ini
karena mereka hanya berdagang pada salah satu musim, dan akan berdagang
lagi pada musim yang sama tahun depannya. Jenis musim dan jenis barang
dagangan yang diperdagangkan oleh pedagang musiman adalah sebagai berikut:
a. Musim panen:

(1) Pedagang kelontong, perabot dan perkakas musiman.

(1) Pedagang pakaian musiman.

(iii) Pedagang barang keperluan panen.
b. Musim tanam:

(1) Pedagang alat pertanian dan pertukangan.

(11) Pedagang bibit tanaman.

(iii) Pedagang pupuk dan obat-obatan.

Bagi para pedagang ini terdapat area yang dapat digunakan secara

bergantian, yaitu antara lain:

a. Pedagang barang keperluan panen dengan bibit tanaman, alat pertanian dan
pertukangan, pupuk dan obat-obatan (pestisida).

b. Pedagang kelontong, perabot dan perkakas musiman dengan bibit tanaman,
alat pertanian dan pertukangan, pupuk dan obat-obatan'( pestisida).

Khusus pedagang musiman baik yang menggunakan kios atau los pada
dasarnya memerlukan fleksibilitas ruang yang sama tergantung jenis
dagangannya. i
a. Untuk jenis dagangan dengan dimensi berbeda, maka diperlukan strategi

perluasan yang sesuai apakah secara vertikal atau secara horisontal.

b. Untuk jenis dagangan yang mempunyai sifat hampir sama maka tidak
diperlukan penyelesaian environment ruang secara khusus, schingga maka
dikelompokkan dalam satu zone.

¢. Untuk jenis dagangan yang berbeda sifat maka diperlukan penyelesaian
environment ruang tersendiri.

Hal ini berarti bahwa dalam desain ruang tersebut juga harus
mempertimbangkan kemudahan pelaksanaan perluasannya baik secara vertikal

42




atau horisontal maupun perubahan karakter performasi ruangnya.

6. Pedagang Kaki Lima

Kehadiran pedagang kaki lima yang direncanakan diharapkan akan dapat
menunjang kenyamanan dan mengurangi kejenuban konsumen dalam
berbelanja. Pedagang Kaki Lima ini memiliki jenis barang dagangan antara
lain: makanan khas termasuk makanan basah/kering, barang seni dan kerajinan,
tanaman hias dan buah-buahan. Batasan jenis barang dagangan sangat
diperlukan untuk mengurangi persaingan dan menambah keragaman dagangan.

Permasalahan yang sering timbul terutama scgi sirkulasi dan daya tank
visual disamping kehadirannya yang bersifat spontan. Untuk itu perlu upaya
untuk mengatasinya, yaitu antara lain:

a. Memberi batasan ruang yang jelas.

b. Batasan jumlah, jenis dagangan dan lokasinya.

¢. Mendorong pedagang Kaki Lima yang ada menjadi pedagang semi
permanen dengan menyediakan fasilitas penunjang, misalnya:

(1) Pedagang warung nasi, soto, bakso akan diwadahi dengan pujasera dan
restaurant.

(11) Pedagang tanaman hias dan buah akan diwadahi dengan los khusus.

(111) Seni dan kerajinan akan diwadahi dengan los khusus.

d. Ciri-ciri pedagang kaki lima yang terbuka, berkesan akrab, dan biasa
menempati ruang-ruang umum dapat dipertahankan sebagai ciri khas, akan
tetapi pewadahannya dapat berupa los yang dilengkapi dengan meja barang
/ gerobak dorong dan payung yang didesain secara khusus oleh pengelola
agar tidak terkesan semrawut.

Pada pedagang Kaki Lima, terjadi perubahan jumlah dagangan dan
jumlah pengunjung yang akan berpengaruh pada kapasitas ruang daganganya.
Sehingga perlu adanya pemisahan atas jenis dagangan, sehingga apabila terjadi
peluberan tidak akan saling mengganggu. Disamping itu harus tetap
diperhatikan peluberannya agar tidak mengganggu sirkulasi kegiatan lainnya.

IT1.1.2.1.2 Pertimbangan Akibat Perubahan
1. Perubahan perluasan ruang dagang baik secara vertikal dan horisontal serta

perubahan karakter environmen ruang dagang menuntut konsekuensi dalam
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desain yang harus mempertimbangkan kemudahan dalam pelaksanaanny.

2. Perubahan jumlah atau jenis barang dagangan pada masing-masing
pedagang akan diiringi oleh dengan perubahan beban yang harus ditanggung
bangunan sehingga diperlukan pertimbangan dalam penyelesaian struktur
dan konstruksi bangunannya.

3. Pelaksanaan dalam merubah luasan ruang dagang baik secara vertikal
maupun horisontal dilaksanakan oleh pihak pengelola atas permintaan
penyewa, agar lebih memudahkan dalam pengontrolannya. Dalam
perubahan perluasan secara horisontal diusahakan ada keseragaman dalam
masing-masing kelompok unit dagang. Sedangkan pelaksanaan perubahan
environmen ruang dagang dilaksanakan oleh masing-masing unit dibawah

pengawasan pihak pengelola.

111.1.2.2 Pola Kegiatan

Berdasarkan pengamatan maka pola kegiatan pedagang yang ada secara

umum dapat diterangkan sebagai berikut:

1. Pedagang grosir dan eceran mempunyai tempat yang menetap (permanen),

sifatnya cenderung pasif dalam arti pembeli mendatangi pedagang. Pedagang ini
membutuhkan ruang yang cukup besar untuk aktifitasnya. Kondisi ini berlaku
baik untuk pedagang tetap atau musiman yang bersifat menetap.

. Pedagang kaki lima biasanya berpindah-pindah, sifatnya cenderung aktif dalam

arti pedagang mendatangi pembeli. Akan tetapi ada sebagian pedagang kaki
lima yang berdagang secara semi permanen sehingga dapat dikelompokkan
dalam pedagang tetap. Adanya perbedaan tersebut mengakibatkan perlunya
batasan bagi pedagang kaki lima yang akan dimasukkan ke dalam bangunan
hanya pedagang kaki lima yang bersifat menetap (semi permanen). Hal ini
karena jika pedagang kaki lima yang berpindah-pindah dimasukkan akan
mengganggu kelancaran sirkulasi dalam bangunan.

. Pedagang musiman, memiliki pola kegiatan yang hampir sama dengan

pedagang tetap akan tetapi memiliki waktu berdagang bersifat temporer.
Pedagang jenis ini akan muncul dan menghilang secara musiman.

Secara garis besar urutan pola kegiatan pedagang permanen dan semi

permanen adalah sebagai berikut:



Datang - | Menyiapkan S| Jual ~ | Simpan
{parkir) dagangan ~| barang

Pulang

Istirahat:
Sholat, makan, dil

Gambar 3.2 Pola Kegiatan Pedagang Permanen dan Semi Permanen.
Sumber : Analisa

Untuk memudahkan sirkulasi bagi pedagang maupun konsumen dalam
mencarl barang, maka perlu adanya pemisahan antara pedagang grosir dan eceran,
pedagang penyewa dan kaki lima, pedagang grosir dan eceran, pedagang tetap dan
musiman.

Dari aktifitas pedagang grosir dan eceran dapat dilihat secara lebih rinci

pada gambar berikut:
Pedagang grosir:
%’ Penyimpanan l
' Datang | ~ | Pembongkaran Penyortiran pengemasan Penjualan/ ~ | pulang
i |_barang K — “1__transaksi e
N
Istirahat:
Sholat, makan, dil
Pedagang eceran:
Datang ~,| penyajian Penjuatan/ pulang
(parkir) -~ transaksi
A
Istirahat:

Sholat, makan, dii

Gambar 3.3 Pola Kegiatan Pedagang Grosir dan Eceran.
Sumber : Analisa

Pola kegiatan pedagang seperti di atas berlaku baik untuk pedagang
sepanjang tahun maupun pedagang musiman.
Dari cara berdagang dan pola kegiatan ini dapat diketahui fasilitas
bangunan yang diperlukan oleh pedagang. '
1. Pedagang Grosir:
a. Tempat parkir kendaraan pengangkut dan kendaraan konsumen.
b. Docker loading (bongkar muat barang).
c. Tempat sortir.
d. Tempat pengepakan.
e. Tempat penyajian sampel barang (toko).




f. Tempat penyimpanan.
2. Pedagang Eceran:

a. Tempat parkir kendaran.

b. Ruang sirkulasi.

c. Tempat penjualan barang (toko, kios dan los).
3. Pedagang Musiman:

a. Tempat parkir kendaran.

b. Ruang sirkulasi.

¢. Tempat penjualan barang (toko, kios dan los).
4. Pedagang Kaki Lima (PKL):

a. Tempat parkir kendaran.

b. Ruang sirkulasi.

¢. . Tempat penjualan barang (toko, kios dan los).

Fasilitas bangunan tersebut juga harus dapat mengantisipasi
kebutuhannya terhadap perubahan fluktuasi perdagangannya. Pola berdagang
tersebut, menunitut adanya ruangan yang memadai bagi kelancaran kegiatannya.
Selain fasilitas-fasilitas tersebut di atas diperlukan pula fasilitas penunjang lain
bagi pedagang, seperti: musholla, lavatori dan pos jaga.

II1.1.3. Analisa Karakteristik Konsumen
IT1.1.3.1 Segmentasi Konsumen |
Secara garis besar konsumen di Temanggung berdasarkan orientasi, pilihan

barang dan tempat, serta daya konsuinsinya, yaitu : !
1. Konsumen Tradisional
Bagi mereka, berbelanja merupakan usaha memenuhi kebutuhan fisiologis dan
sarana interaksi sosial. Mereka berciri konservatif dan tidak efisien serta cenderung
membeli barang kebutuhan sehari-hari lebith mementingkan kuantitas dan harga
murah, daripada kualitas. Mereka menyukai tempat belanja yéng sederhana dan
bebas berinteraksi dengan sesama dan terbiasa dengan tawar menawar. Konsumen
disini lebih suka memilih barang dagangan dengan sedetail-detailnya, dalam arti
melihat langsung barang yang akan dibelinya.
2. Konsumen Transisi

Merupakan masyarakat peralihan dari tradisional ke modemn, memiliki sifat

! Diolah dari Anwar Prabu, 1988.
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gabungan keduanya. Berbelanja bagi mereka merupakan suatu kebutuhan akan rasa
memiliki, harga diri dan interaksi sosial. Mereka bercin materialis dan semi
inovatif. Mereka cenderung membeli barang untuk menampakkan kekayaan,
dengan jumlah cukup banyak dan kualitas cukup memadai serta tidak mahal.
Mereka lebih menyukai tempat belanja yang modern dan lengkap tetapi tidak
eksklusif.
Berdasarkan sifat dan pilihan dan masing-masing segmen tersebut menu-

njukkan bahwa bangunan lebih dapat dikomunikasikan dengan pendekatan segmen

konsumen tradisional dan transisi.

11.1.3.2. Karakter Konsumen

Karakter konsumen umumnya dibedakan menjadi dua macam: pedagang
eceran dan masyarakat umum. Pedagang eceran biasanya berbelanja barang dalam
jumlah besar karena dimaksudkan untuk dijual lagi. Konsumen ini biasanya
" membutuhkan pelayanan yang cepat, schingga fasilitas perdagangan ini harus
mampu memberikan pelayanan yang cepat. Masyarakat umum biasanya berbelanja
barang untuk keperluan sendini dengan barang yang tidak begitu besar. Konsumen
masyarakat umum ini lebih menuntut adanya kenyamanan suasana dalam membeli.

Sehingga dalam penataan kelompok toko, kios dan los lebih dituntut agar
dapat memberikan kelancaran sirkulasi baik manusia maupun barang disamping
kemudahan pencapaian ke segala arah. Sedangkan kondisi fasilitas perdagangan
saat ini sebagian besar masih belum mampu memenuhi kebutuhan sirkulasi
tersebut.

Pada gambar dibawah ini menunjukkan bahwa pada kondisi saat ini jarak
antara los dengan los atau kios dipisahkan oleh selasar dengan lebar berkisar 1,2
sampai 1,5 meter untuk sirkulasi konsumen. Sedangkan menurut standar minimum
lebar selasar adalah 2,20 meter untuk tiga orang. Akan tetapi pada bangunan
Shopping Center ini direncanakan mempunyai lebar selasar minimal 3,60 meter
dengan pertimbangan untuk sirkulasi dua arah ditambah dua orang menawar.

Disamping ruang sirkulasi, untuk menambah kenyamanan konsumen dalam
berbelanja diperlukan ruang-ruang service, seperti: area parkir, musholla, lavatori,

dan ruang untuk istirahat sejenak.
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a) Kondist sekarang
Sfluktuasi normat

Y . L
fluktuasi menonjol. 150 20
e

b) Kondisi yang akan dikembangkan

fluktuasi nermat

fluktuasi menoniol. : . A

= — +

100 20 100 20 120 203820 120 207820
a. Pedagang Eceran. b. Masyarakat Umum.

"Gambar 3.4. Tuntutan Peruangan Berdasarkan Karakteristik Konsumen
Sumber: Analisis.

I11.2. Sistem Peruangan dalam Bangunan

Sistem peruangan yang dimaksudkan mencakup ruang penjualan serta pola
dan sirkulasinya, yang dibedakan atas jenis barang dagangan dan cara berdagang.
Untuk mengetahui integrasi sistem peruangan yang sesuai dengan karakteristik
perdagangan maka diperlukan analisis terhadap :
1. Tuntutan Kebutuhan ruang berdasarkan karakieristik perdagangan.
2. Cara penyajian.
3. Pola Sirkulasi.

IIL2.1. Tuntutan Kebutuhan Ruang Berdasarkan Karakteristik Perdagangan
Kebutuhan ruang dagang sangat dipengaruhi oleh bentuk dan ukuran barang
dagangannya. Barang dagangan yang ada di pasar Temanggung memiliki berbagai
macam bentuk dan ukuran. (Zihat tubel 3.1.)
Akan tetapi kondisi di atas sangat dipengaruhi oleh cara berdagangnya.
1. Pedagang grosir biasanya merupakan pedagang kebutuhan schari-hari dan
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perabot serta perkakas rumah. Pedagang ini biasanya menjual barang
dagangannya dalam skala besar sehingga memerlukan ruang dagang yang besar
pula. Kebutuhan akan fasilitas bangunan sama untuk berbagai macam barang
dagangan, yaitu antara lain: docker loading (bongkar muat barang), tempat
penyortiran untuk memisahkan barang berdasarkan  kualitas dan
keseragamannya ukuran, tempat pengepakan, tempat penyajian sampel barang
dan tempat penyimpanan stok barang (gudang) disamping tempat parkir
kendaraan konsumen dan kendaraan pengangkut.

. Pedagang eceran, biasanya menjual barang secara eceran sechingga tidak
membutuhkan ruangan yang terlalu besar akan tetapi disesuaikan dengan
barang dagangannya. Pedagang ini biasanya merupakan barang kcbutuhan
sehari-hari, pakaian, perabot dan perkakas rumah, alat pertanian dan
pertukangan, alat tulis dan kantor, perhiasan dan asesories, elektronik..
Pedagang jenis ini menuntut ruangan untuk dapat menyajikan barang
dagangannya dan melayani konsumen serta tempat parkir kendaraan konsumen.
. Pedagang kaki lima, merupakan pedagang tetap dengan jenis dagangan antara
lain: makanan, barang seni dan kerajinan, tanaman hias dan buah, alat pertanian
dan pertukangan). Pada bangunan, sektor pedagang kaki lima memerlukan
pewadahan yang khusus, sehingga kehadirannya diharapkan tidak mengganggu
kelancaran sitkulasi manusia dan barang. Pedagang jenis ini menuntut ruangan
untuk dapat menyajikan barang dagangannya dan melayami konsumen serta
tempat parkir kendaraan konsumen.

. Pedagang musiman, perdagangan ini memiliki sifat musiman jadi kadang ada
kadang hilang sama sekali atau bergantian dengan pedagang musiman jenis
lain. Pewadahan sektor perdagangan semacam ini memerlukan perhitungan
yang cermat sechingga nantinya tidak akan banyak ruang-ruang yang tidak
efektif. Pedagang jenis ini menuntut ruangan untuk dapat menyajikan barang
dagangannya dan melayani konsumen serta tempat parkir kendaraan konsumen.

Kuantitas dan jenis barang dagangan yang berfluktuasi mengakibatkan

perlunya pengaturan kapasitas dan environment ruang vang sesuai dengan
kebutuhan. Sehingga perlu penzoningan untuk pedagang musiman skala besar dan
kecil. Disamping itu diperlukan pengaturan pedagang yang dapat menggantikan
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tempatnya pada musim panen atau musim tanam.

I11.2.2 Cara Penyajian

Berdasarkan atas dimensi, resiko, berat dan sifat barang (bersih, tidak bau,

padat, kering, tahan lama), terdapat beberapa cara penyajian yang sesuai untuk

pusat perbelanjaan, yaitu:

a. Dalam kotak terbuka, jenis barang yang sesuai adalah: berdimensi kecil/sedang,

beresiko (mudah pecah, rusak), ringan, bersifat (bersih/kotor, tidak bau/bau,
padat, ken'ng/basah, tahan lama/tidak).

Dalam etalase, jenis barang yang sesuai adalah: berdimensi kecil, beresiko
(mudah pecah, rusak, hilang karena mahal), ringan, bersifat (bersih, tidak bau,
padat, kering, tahan lama).

Di dalam rak, jenis barang yang sesuai adalah: berdimensi kecil/scdang,
beresiko (mudah pecah, rusak), ringan, bersifat (bersih, tidak bau, padat, kering,
tahan lama).

Barang disajikan di lantai, jenis barang yang sesuai adalah: berdimensi sedang/
besar, tidak beresiko (tidak mudah pecah, rusak), ringan/sedang/berat, bersifat
(bersib/kotor, tidak bawbau, padat, kering, tahan lama/tidak).

Cara pelayanan jual beli yang ada biasanya antara lain :

a.

Pedagang dan pengunjung sama-sama berdiri.

Contoh : pedagang yang menggunakan meja etalase, meja barang, rak/almari.
Pedagang berdiri pengunjung duduk.

Contoh : pedagang makanan.

Sistem pelayanan yang digunakan harus disesuaikan dengan jenis barang

dagangannya, seperti:

a.

Sistem Personal Service untuk barang yang mahal dan eksklusif, seperti: emas
dan asesories.

Sistem Self Selection untuk jenis barang pakaian, perabot dan perkakas rumah,
alat pertanian dan pertukangan, alat tulis dan kantor, elektronik, kendaraan.
Sistem Self Service untuk kebutuhan sehari-hari, perabot dan perkakas rumah.

Cara penyajian barang dagangan dan cara pelayanan kepada konsumen

harus menarik dan memberikan nilai lebih. Disamping itu dengan sistem pelayanan

yang sesuai dengan jenis barang dagangan.
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Selain itu cara penyajian yang baik harus didukung dengan kualitas
penghawaan dan pencahayaan yang memadai. Sehingga diperlukan ruang saji
dengan penanganan kualitas pencahayaan dan penghawaan yang tepat dan dapat

diatur secara fleksibel sesuai dengan barang dagangannya.

II1.2.3. Pola Sirkulasi
Pola sirkulasi pada fasilitas perdagangan dapat dibagi menjadi dua bagian,

yaitu: sirkulasi manusia dan sirkulasi barang.

I1.2.3.1. Sirkulasi Manusia

Pola sirkulasi manusia secara umum pada fasilitas perdagangan umumnya
berbentuk linier. Akan tetapi semua itu dapat berubah sesuai dengan lay out
ruangnya. Pada masing-masing fasilitas dagang terdapat kriteria tersendini dalam
penyelesaian peruangan yang disebabkan adanya fluktuasi perdagangan. Pertama,
perdagangan yang jenis dan jumlah dagangannya relatif tetap. Pada fasilitas dagang
seperti im peruangannya biasanya sudah fixed dan tidak berubah-ubah. Kedua,
perdagangan yang jenis dan jumlah dagangannya selalu berfluktuasi. Perdagangan
yang berfluktuasi ini memerlukan penyeleééian peruangan yang fleksibel.

400 790+——— 3209 ~————i~ $AD —=0-F0O - 1600. 430| $20 -65P} - 708900 4~ 600 ~+— 200 e 600 —}-700-900- |00 B0
1 +po+iso—ten+ ‘ + 804 780 e 7804400 [

Gambar 3.5, Pola Sirkulasi Murnusiu
Sumber: Analisis.

Secara umum terdapat tiga macam aspek flcksibilitas ruang yang berlaku,
yaitu: fleksibilitas karena perluasan, karena perubahan jenis dagangan dan karena
penggabungan jenis dagangan. Pada bangunan terdapat tiga macam penyelesaian
fleksibilitas peruangan, yaitu: rTuang yang dapat diubah (fleksibel/moveabel), ruang
yang semi fleksibel, dan ruang yang fixed. Penyelesaian peruangan dalam
bangunan tersebut akan mempengaruhi bentuk pola sirkulasinya. Ruang sirkulasi |
itu sendiri dikembangkan berdasarkan lebar badan manusia dan barang r
dagangannya. Hal ini dapat diartikan bahwa penekanan untuk sirkulasi manusia ‘
lehth menuntut pada besaran area. |
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- 111.2.3.2. Sirkulasi Barang

Sirkulasi barang berkaitan erat dengan pola distribusinya, pada bangunan
mempunyai pola distnibusi langsung dan tidak langsung. Beberapa perantara yang
terlibat dalam distribusi barang antara lain pedagang grosir dan pedagang eceran.
Untuk toko grosir memerlukan area bongkar muat khusus dan biasanya barang
dagangan dalam jumlah besar sehingga lokasinya harus berdekatan gudangnya.
Ruang sirkulasi yang dibutuhkan lebih besar sesuai dengan besar barang dan
kendaraan pengangkut barang di dalam dan di luar bangunan. Sedangkan untuk
toko eceran, ruang sirkulasi disesuaikan dengan besar barang dan karakter
konsumen dalam berbelanja. Pada saat fluktuasi meningkat sistem bongkar muat
barang dilakukan pada tepi jalan raya sehingga sangat mengganggu kelancaran lalu
lintas kota. Untuk itu penyediaan area bongkar muat dan sirkulasinya harus
memadai pada bangunan.

1.20 60 90 100 100 120 2.00
——— — T $
2

b e | L

Dijinjing/diangkat dengan kereta dorong dengan fork 1ift dengan kendaraan pengangkut
Secara langsung (lori) ‘ (truk barang)

SYVERZ
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4 360

w
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Gambar 3.6. Tuntutan Keburuhan Sirkulasi Manusia dan Barang
Sumber: Analisis.

I11.2.3.3 Faktor yang Mempeungaruhi Kelancaran Sirkulasi

Kelancaran sirkulasi i dapat dilihat dari seberapa jauh pelaku melakukan
pergerakan, hal ini diperngaruhi oleh beberapa faktor antara lain:
a. Jarak pergerakan, jarak yang diutamakan masih bisa ditempuh oleh konsumen

dengan barang belanjaannya. Bagi pejalan kaki jarak + 300 meter merupakan
jarak yang masih bisa dicapai dengan mudah dan menyenangkan.

b. Kecepatan pergerakan, hal ini dipengaruhi oleh: perbedaan umur dan jenis
kelamin, group/kelompok dimana kecepatannya dihitung darn yang paling
lambat.

¢. Ruang gerak/sirkulasi, hal ini dipengaruhi oleh lebar badan manusia dan leba.r~

barang, perhitungan didasarkan pada perkiraan jumlah manusia dan barang
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yang akan melewatinya secara bersamaan.

I1.2.4. Kualitas Ruang
111.2.4.1. Studi Modul Ruang
Studi modul ruang dilakukan dengan memperhatikan kebutuhan unit luasan
minimum pada unit penjualan (los), terutama pada ruang yang dapat berfungsi
saling bergantian jenis dagangannya. Ruang — ruang dagang yang dijadikan sampel

tersebut antara lain:

l Musim Panen Musim Tanam
a) Losbarang keperluan panen. a) Los bibit tanaman,

75 75 75 75 210 120
T Luas ruang 40 Luas ruang
13 300 x300 M? ) 100 V] 360 x360 M?
oY ===
15 100 =
40,

b) Los barang kelontong dan perkakas rumah | b) Los pupuk dan obat-obatan (pestisida).
tangga 50,50 50 50 50 50

L 60 120 60 Luas ruang
20 i $ 80 l 2
Luas ruang 300 x 300 M
180 x 240 M? wl o ©
120 @ £ ,L l
¢) Lospakaian ¢) Los alat pertanian dan pertukangan.
50, — 60, 60, 60, 60, '
Luas ruang Luas ruang %
240 x 240 M?

+ 120 ; 6’0=
180 x 240 M?
120 @

Gambar 3.7. Studi Modul Ruang
Sumber: Analisis

Dan luas ruang-ruang di atas didapatkan ukuran terkecil adalah 180 x 240.
Ukuran tersebut menjadi modul dalam ruang dagang dengan mempertimbangkan
ukuran modul dari aspek perancangan lain yaitu efisiensi ukuran struktur bahan

bangunan yang akan digunakan dan infrastruktur.

ITL.2.4.2 Besaran Ruang
Ditinjau dari jenisnya, barang dagangan mempunyai berat, resiko dan

dimensi yang bervariasi. Berdasarkan beratnya, jenis barang dagangan dapat %
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dikelompokkan dalam berat, sedang dan ringan. Berdasarkan resiko kerusakannya,
Jjenis barang dagangan dapat dikelompokkan dalam barang mudah pecah/rusak dan
tidak mudah rusak/pecah. Berdasarkan ukurannya, jenis barang dagangan yang ada
dapat dibedakan atas besar, sedang, dan kecil. Berbagai jenis barang dengan berat,
resiko kerusakan dan ukuran tersebut berpengaruh pada penyajian barangnya dan
pola ruang sirkulasinya. Untuk memberikan kenyamanan dalam berbelanja maka
diperlukan besaran dan pola ruang dagang yang sesuai. Dengan adanya perubahan
fluktuasi perdagangan maka diperlukan ruang dagang dengan besaran dan pola
ruang yang fleksibel sesuai karakter yang diwadahinya.
Untuk mengetahui daya tampung (kapasitas) ruang, maka perlu dipertimbangkan
faktor-faktor sebagai berikut:
a. Macam kegiatan, yang dimaksudkan di sini adalah kegiatan yang ada di dalam
bangunan yaitu kegiatan pelayanan dan transaksi jual beli.
b. Macam dan jumlah pendukung kegiatan, yang meliputi : kendaraan, barang,
manusia yang terlibat dalam kegiatan. '
c. Sistem pewadahan, yang meliputi fasilitas kegiatan dan pendukungnya,
meliputi:
(1) Sistem parkir kendaraan.
(11) Sistem bongkar muat, penampungan, pengangkutan barang.

(ii1) Sistem transportasi dan pencapaian manusia ke unit-unit penjualan.

111.2.4.3. Environmen Ruang
Berdasarkan sifat fisiknyanya jerus barang dagangan memiliki karakter
yang berbeda-beda, schingga pcriu dipcrhatikan pula perlakuan terhadap jenis
barang dagangan, misalnya:
a. Sayur dan buah-buahan
Jenis sayur dan buah yang kotor sebaiknya dicuci terlebih dahulu untuk
memberikan nilai lebih. Kemudian untuk sayur dan buah-buahan segar
sebaiknya disimpan dalam lemari pendingin, sedangkan umbi-umbian dalam
ruangan gelap pada suhu 1-5° C dengan kelembaban 85-95 %.
b. Ikan dan daging |

Periakuan tergantung dari jenis ikan atau daging, misalnya: untuk pajangan,

2 Diolah dari Ernst Neufert, 1991.
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ikan dan daging sebaiknya disimpan di tempat dingin, ikan beku di lemari
pembeku, ikan asap dan ikan asin sebaiknya di tempat kering.

c. Makanan
Bahan makanan biasanya memerlukan tempat yang kering dan tidak lembab
serta sirkulasi udara yang baik. Untuk jenis makanan jadi ada dua cara
perlakuan, yaitu : untuk makanan kering disimpan di tempat kering sedangkan
makanan basah disimpan di pembekuan.

d. Untuk barang dagangan lainnya hampir semuanya memerlukan tempat kering
dengan sirkulasi udara yang baik.

Berbagai jenis barang dengan sifat yang berbeda-beda tersebut memerlukan
penanganan environment ruang yang khusus terutama dalam hal penghawaan dan
pencahayaannya. Penghawaan dan pencahayaan yang cukup dimaksudkan agar
barang dagangan tersebut tidak rusak sebelum waktunya. Dengan adanya fluktuasi
barang yang berubah-ubah tersebut sehingga diperlukan fasilitas penghawaan dan
pencahayaan yang dapat diatur sesuai kebutuhannya. |

IIL3 Sistem Penataan Unit-Unit Dagang
I11.3.1 Dasar-dasar Pengelompokan
Sistem penataan ruang peruangan unit-unit dagang dalam bangunan
didasarkan pada pengelompokan-pengelompokan, antara lain:
a. Skala/kuantitas barang dagangan. . d. Fasilitas unit dagang.
b. Sekuensial waktu berdagang. e. Sifat barang dagangan.
¢. (Gaya hidup konsumen.
Penggabungan kelima hal tersebut dimaksudkan untuk mempermudah
dalam pengaturan peruangannya, secara lebih jelasnya lihat tabel 3 4.
Dari tabel dapat disimpulkan terdapat 12 kelompok kebutuhan ruang yang dapat di
kelompokkan lagi dalam tiga besar, yaitu:
1. Kelompok Pedagang Grosir
Kelompok ini memiliki jenis dagangan relatif bersifat kering, dengan unit
dagang berupa toko. Cara penyajian biasanya berdasarkan atas sampel barang,
dengan sistem pelayanan dapat secara personal service, self selection, dan self
service. Konsumen untuk jenis ini adalah pedagang eceran atau masyarakat

umum yang membutuhkan barang dalam jumlah besar. Karena sifat dasarnya
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yang relatif sama maka pemisahan dapat didasarkan atas jenis dagangan yang

dimaksudkan untuk kemudahan pelayanan kepada konsumen.

2. Kelompok Pedagang Eceran
Kelompok ini terdiri dari dua macam pedagang berdasarkan sekuensial waktu
berdagang, yaitu :
a. Pedagang Tetap
Pedagang ini memiliki unit dagang yang dapat dibedakan atas sifat relatif
dagangan, yaitu:
(i) Toko eceran (iv)Los basah
(1) Kios basah (v) Los kering
(ii1)Kios kering
b. Pedagang Musiman
Pedagang ini memiliki unit dagang yang juga didasarkan atas sifat relatif
dagangan, yaitu:
(1) Kios basah (1i1) Los basah
(1) Kios kering (iv) Los kering
3. Kelompok Pedagang Kaki Lima (PKL)
Pedagang ini memiliki unit dagang berupa los yang dibedakan atas basah dan
kering.
Tabel 3.3
Super Posisi Pengelompokan Unit-unit Dagang Pada Bangunan Shopping Center.
1 | Kuantitas Grosir Eceran Kaki Lima
2 | Sekuensial Waktu Tetap Tetap Musiman Tetap
3_| Gaya Hidup _ [Transisi Transisl Tradisional Tradisivnal Tradisional
4 | Unit Dagang Toko Toke Kios Los Kies | Lo Los
5 | Sifat Barang Dagangan _ kering | Basah [Kering Basah| Kering Basah Kering Kering Kering [Basal{ Kering
6 | A. Sayur - - . 1 - |wv ‘ & - - - - - -
B. Buzh £ - Yl & N I I e
C. Tkan & daging - - - - B, 7 b -]
D. Bahan makanan A - A - \Y - \' - - - -
E. Makanan jadi (soto, bakso, nasi, _ _ . B B _ _ ; : v
makanpan kering)
F. Kelontong , perabot & perkakas \Y - \' ) \' - - )\ -
G. Pakaian - - v - v T -V [ =
Barang kebutuhan pertanian & o
- pertkg: . - - - - A’ ) - v
H. Alat pertanian dan pertkg
1. Keperluan panen - - - v v - v - \4 -
J. Bibit - - - v -lv| - |V v -
K. Pupuk dan obat (pestisida) - - - - \ \ N - v -
I.. Alat tulis & kantor - - )\ - \ - - - -
M. Perhiasan & asesories - - \4 - v - - - - -
N. Elektronik - - Vv - \" - - - - R
O. Barang seni dan kerajinan - - \Y - - - - - _

Sumber: Analisis
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I1.3.1.2 Pola Penggabungan

Pola penggabungan unit-unit dagang dalam tabel di bawah ini memperhatikan

jenis-jenis pedagang yang didasarkan pada kuantitas barang dagangan, sekuensial

waktu berdagang, gaya hidup, dan sifat-sifat barang dagangan.

Tabel

34

Pola Penggabungan Unit-unit Dagang.

1 Grosir I Transisi

[———1 Toko I——} Toko kering ‘—} D,F l

Transisi

Toko

- Tetap

Kios

2 [(Eom )

Tradisional }—] Los }—

‘—' Musiman I—t’l‘radisional

Kios

' Los kering D F,GHLKN

Toko kering . g,F ,GLM)N,

DF GIHIK

—1 Kios basah [——— J |

_] Kios kering I———[ HIK I
—|' Los basah J——*L |

3 | Kaki Limal——l Tetap

—Loskering — F.GHLK |
—fLostasan |—FBE ]

~

Keterangan:

Sayur

Buah

Tkan & Daging

Bahan Makanan

Makanan Jadi

Kelontong, Perabot, perkakas

THY 0w

G. Pakaian

H. Alat Pertanian & Pertkg
I. Keperluan Panen

H Tradision?l'—} Los I‘T

J. Bibit tanaman

K. Pupuk & Obat-obatan

(Pestisida)

L. Alat tulis & Kantor

M. Perhiasan & asesories

N. Elektronik

O. Barang Seni & Kerajinan

Sumber: Analisis
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Fluktuasi permintaan yang cenderung meningkat akan berpengaruh bagi
pedagang untuk menambah jenis atau jumlah barang dagangannya. Berdasarkan
tuntutan kebutuhan perubahan ruang dagangnya dapat dibagi dua kelompok,
seperti terlihat pada tabel di bawah ini.

Tabel 4.1
Tuntutan Perubahan Ruang pada Unit Penjualan

Unit Penjualan — Pe‘;‘;?:a“ S _ Fleksibilitas
a. Toko grosir ) - - Ekspansibilitas | Pembebanan
b. Toko Eceran \Y - - Ekspansibilitas | Pembebanan
¢. Kios Eceran Vv vV - Ekspansibilitas | Pembebanan
d. LosEceran N v - Ekspansibilitas | Pembebanan
e. Kios Pedagang Musiman - V- v Konvertibilitas | Pembebanan
f. Los Pedagang Musiman - N v Konvertibilitas | Pembebanan
g. LosPedagang Kaki Lima V - - Ekspansibilitas | Pembebanan

Sumber: Analisis

IV.1.3. Karakter Konsumen

Berdasarkan péngaruh gaya hidupnya konsumen Temanggung
dikelompokkan menjadi dua, yaitu konsumen tradisional dan transisi. Gaya hidup
ini akan mempengaruhi prilaku konsumen pada saat belanja. Untuk itu perlu cara
penyajian dan cara pelayanan terhadap konsumen ini harus sesuai dengan
karakternya disamping karakter barang dagangan dan cara berdagang, yaitu:

1. Konsumen tradisional lebih mementingkan barga murah untuk mendapat
kuantitas yang besar tanpa memperhatikan kualitas, tempat bclanja yang
sederhana dan bebas berinteraksi, dan terbiasa tawar-menawar (sistem personal
service).

2. Konsumen transisi lebih berciri materialis dan semi inovatif. Mereka
cenderung membeli barang untuk menampakkan kekayaan, berbelanja dengan
jumlah cukup banyak dan kualitas cukup memadai tapi tidak mahal. Mereka
lebih menyukai tempat belanja yang modern dan lengkap dan biasanya dengan
sistem self service dan self selection.

Berdasarkan kuantitas berbelanja konsumen Temanggung secara garis besar
dibedakan menjadi dua, yaitu:

1. Konsumen pedagang eceran, pedagang eceran biasanya berbelanja dalam
jumlah besar karena akan dijual lagi. Konsumen ini menuntut pelayanan yang

cepat yang didukung oleh ruang sirkulasinya.
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2. Konsumen masyarakat umum, biasanya berbelanja untuk keperluan sendiri.

Konsumen ini menuntut keleluasaan sirkulasi dalam berbelanja dan kemudahan

pencapaian ke segala arah. Konsumen masyarakat umum terdiri dan petani,

pegawai, pelajar, ibu rumah tangga.

Berdasarkan karakter konsumen tersebut perlu adanya pengarah dan

pengaturan letak unit-unit dagang dengan jalur sirkulasi yang tepat.

IV.2. Sistem Peruangan dalam Bangunan

Integrasi sistem peruangan yang dimaksudkan ruang penjualan serta pola

dan sirkulasinya, yang dibedakan atas jenis barang dagangan dan cara berdagang.

Untuk mengetahui integrasi sistem peruangan yang sesuai dengan karakteristik

perdagangan maka diperlukan analisis terhadap :

1. Tuntutan Kebutuhan ruang berdasarkan karakteristik berdagang dan

konsumen.

2. Cara penyajian. -
3. Pola Sirkulasi.

IV.2.1 Tuntutan Kebutuhan Ruang Berdasarkan Karakteristik Berdagang dan

Konsumen. (Tihat Tabel 4.2)

Tabel 4.2

Tuntutan Kebutuhan Ruang Berdasarkan Karaktersitik Berdagang dan Konsumen.

| Jenis Pedagang

Kebutuhan Ruang

1| Pedagang grosir

Mo e o

Docker loading (bongkar muat barang).

Tempat penyortiran barang dagangan.

Tempat pengepakan (pengemasan).

Tempat penyajian sampel barang (toko).

Tempat penyimpanan stok barang (gudang).
Tempat parkir kendaraau konsumen dan

pengangkut. B

2 | Pedagang eceran

Toko.

Kios.

Los.

Selasar /koridoor.
Tempat parkir.

3 | Pedagang kaki lima

Los.
Selasar /koridoor.
Tempat parkir.

4 | Pedagang musiman

pooploosloan op

Kios.

Los.

Selasar untuk area sirkulasi.
Tempat parkir. J

Sumber: Analisis
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IV.2.2.Cara Penyajian

Berdasarkan atas dimensi, resiko kerusakan, berat dan sifat barang (bersih,
tidak bau, padat, kering, tahan lama), terdapat beberapa cara penyajian yang sesuai
untuk pusat perbelanjaan, yaitu: dalam kotak terbuka, dalam etalase, dalam rak,
disajikan di lantai. Cara penyajian ini akan mempengaruhi cara pelayanan kepada
konsumen. Akan tetapi perlu didukung sistem pelayanan yang menarik dan sesuai.

Selain itu cara penyajian yang baik harus didukung dengan kualitas ruang
serta penghawaan dan pencahayaan yang memadai. Sehingga diperlukan ruang saji
dengan penanganan kualitas ruang serta pencahayaan dan penghawaan yang tepat

dan dapat diatur secara fleksibel sesuai dengan barang dagangannya.

1V.2.3. Pola Sirkulasi
Pola sirkulast pada fasilitas perdagangan dapat dibagi menjadi dua bagian,

yaitu: sirkulasi manusia dan sirkulasi barang.

Iv.2.3.1. Sirkulasi Manusia
Ruang sirkulasi itu sendiri dikembangkan berdasarkan lebar badan manusia
(dimensi) dan barang dagangannya. Sehingga secara umum pola sirkulasi pada
bangunan mengafah pada pola linier, sesuai dengan pola toko, kios, dan los yang
ada.

1V.2.3.2. Sirkulasi Barang

Sirkulasi barang berkaitan erat dengan pola distribusinya, pada bangunan
mempunyai pola distribusi langsung dan tidak langsung. Untuk toko grosir
memerlukan area bongkar muat khusus dan biasanya barang dagangan dalam
jumlah besar sehingga lokasinya harus berdekatan tokonya. Ruang sirkulasi yang
dibutuhkan lebih besar sesuai dengan besar barang dan kendaraan pengangkut ke
dalam bangunan. Selain itu juga perlu tempat penyimpananan barang sementara
(gudang). Sedangkan untuk toko eceran, ruang sirkulasi disesuaikan dengan besar
barang dan karakter konsumen dalam berbelanja dengan fasilitas parkir

kendaraannya.

1V.2.3.3 Faktor yang Mempengaruhi Kelancaran Sirkulasi
Kelancaran sirkulasi ini dapat dilihat dari seberapa jauh pelaku mampu melakukan

pergerakan, hal ini diperngaruhi oleh beberapa faktor antara lain:
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a. jarak pergerakan.
b. kecepatan pergerakan.

c. ruang gerak/sirkulasi.

IV.3. Kualitas Ruang

IV.3.1

IV3.2.

IV.3.3.

Studi Modul Ruang

Berdasarkan perhitungan kebutuhan luasan ruang minimum, didapatkan
luas los minimum adalah 180 x 240. Ukuran tersebut menjadi modul dalam ruang
dagang denganmempertimbangkan ukuran modul dari aspek perancangan lain yaitu
efisiensi ukuran bahan strukiur bangunan dan infrastruktur yang akan digunakan.

Besaran Ruang

Berbagai jenis barang dengan berat, resiko kerusakan dan ukuran tersebut
berpengaruh pada penyajian barangnya dan pola ruang sirkulasinya. Untuk
memberikan kenyamanan dalam berbelanja maka diperlukan besaran dan pola
ruang dagang yang sesuai. Dengan adanya perubahan fluktuasi perdagangan maka
diperlukan ruang dagang dengan besaran dan pola ruang yang fleksibel sesuai
karakter yang diwadahinya.

Environmen Ruang

Berdasarkan sifat fisiknyanya jenis barang dagangan memiliki karakter
yang berbeda-beda, sehingga perlu diperhaﬁkan pula perlakuan terhadap jenis
barang dagangan. Berbagai jenis barang dengan sifat yang berbeda-beda tersebut
memerlukan penanganan environmen ruang yang khusus terutama dalam hal
penghawaan dan pencahayaannya. Penghawaan dan pencahayaan yang cukup
dimaksudkan agar barang dagangan tersebut tidak rusak scbelum waktunya.
Dengan adanya fluktuasi barang yang berubah-ubah tersebut sehingga diperiukan
fasilitas penghawaan dan pencahayaan yang dapat diatur sesuai kebutuhannya.
Selain itu tuntutan pelayanan kepada konsumen juga memerlukan penanganan

environmen ruang yang sesuai.
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IV.4. Sistem Peruangan yang Sesuai dengan Karakteristik Berdagang di Temanggung.
IV.4.1 Dasar Sistem Peruangan dalam Bangunan
Dasar sistem peruangan dalam bangunan meliputi pengelompokan barang
dagangan:
1. Berdasarkan berat, resiko kerusakan, ukuran dan sifat dagangan akan
mempengaruhi fleksibilitas cara penyajiannya.
2. Berdasarkan berat barang dagangan akan mempengaruhi fleksibilitas beban
bagi bangunan.
3. Berdasarkan penggolongan jenis dagangan, tuntutan pewadahan, dan cara
penyajiannya, maka dapat ditemukan fleksibilitas dalam besaran ruangnya.
4. Berdasarkan penggolongan jenis dagangan berdasarkan sifatnya, maka dapat
ditemukan fleksibilitas dalam environmen ruangnya.
5. Berdasarkan perubahan fluktuasi barang dagangan terhadap cara berdagang,
maka dapat diperlukan pengelompokan yang didasarkan pada fleksibilitasnya:

a. Toko grosir mengalami fleksibilitas ekspansibilitas secara vertikal dan
horisontal pada ruang gudangnya.

b. Tokodan kios eceran mengalami fleksibilitas ekspansibilitas secara vertikal
dan horisontal.

c. Los eceran mengalami fleksibilitas ekspansibilitas (kemungkinan perluasan)
secara vertikal.

d. Kios dan los pedagang musiman mengalami fleksibilitas ekspansibilitas
(kemungkinan perluasan) secara vertikal dan horisontal, konvertibilitas
(kemungkinan penggantian).

e. Los Pedagang Kali Lima mengalami fleksibilitas ekspansibilitas secara

vertikal dan horisontal.

IV.4.2 Strategi Sistem Peruangan yang Sesuai dengan Karakteristik Berdagang di
Temanggung
Berdasarkan analisa di atas maka supaya bangunan Shopping Center dapat
sesuai dengan karakteristik perdagangan di Temanggung, maka strategi dalam
menentukan sistem peruangan yang sesuai antara lain:
1. Pengaturz;.n zone-zone ruang yang bisa dipakai untuk berbagai jenis barang atau

khusus jenis tertentu saja.
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5.

Pengaturan kapasitas ruang yang sesuai kebutuhan dan ruang yang fungsinya
dapat bergantian.

Pengaturan dan penyediaan ruang dagang dan ruang sirkulasi yang memadai
sesuai dengan karakter konsumen.

Ruang-ruang yang dapat dirubah bentuknya sesuai dengan bentuk, ukuran dan
sifat barang disamping dengan memberikan ruang sirkulasi yang cukup.

Fasilitas penghawaan dan pencahayaan yang dapat diatur sesuai kebutuhan.

IV.4.3 Penggabungan Sistem Perdagangan Tetap dan Musiman

Dengan berpedoman bahwa perdagangan sistem musiman yang bercirl

tradisional sudah menjadi kebiasaaan yang sulit diubah, sementara pada pusat

perbelanjaan biasanya pedagang tetap menggunakan sistem perdagangan modern.

Maka diperlukan adanya penggabungan kedua sistem tersebut. Dengan

memasukkannya sistem perdagangan musiman ke dalam pusat perbelanjaan

diharapkan akan dapat lebih memberikan keragaman kegiatan berbelanja. Untuk

itu penggabungan kedua sistem ini perlu diarahkan, antara lain :

1.

Perlunya diperhatikan tingkatan dan jenis kegiatannya, untuk pedagang
musiman yang mempunyai kemampuan finansial tinggi, maka dapat menyewa
ruang musiman. Sedangkan pedagang musiman yang mempunyai kemampuan
finansial rendah maka dapat menyewa los musiman.

Pedagang Kaki Lima (PKL) yang dimasukkan dalam bangunan adalah
pedagang yang semula termasuk kelompok pedagang bukan penyewa yang
menetap, sedangkan yang bergerak tidak dimasukkan karena kehadirannya
sering mengganggu kelancaran ruang sirkulasi, disamping adanya kerawanan
akan munculnya pedagang kaki lima liar. PKL dapat menggunakan ruang yang
telah disediakan secara khusus dengan sistem retribusi harian.

Perlunya jalur yang memisahkan antara perdagangan musiman, pedagang tetap
dan Pedagang Kaki Lima (PKL). Untuk mempermudah bagi konsumen untuk

mendapatkan tempat berbelanja yang sesuai keinginannya.

IV.S Pengaturan Sistem Kelompok Pedagang

IV.5.1 Pengaturan Penggabungan Kelompok Pedagang Tetap dan Musiman

Dari berbagai alternatif model penggabungan peruangan untuk pedagang

tetap dan pedagang musiman pada Shopping Center, yang paling sesuai dengan
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karakteristik berdagang di Temanggung adalah alternatif dengan perletakan

kelompok pedagang kaki lima bersatu dengan ruang terbuka di antara pedagang

musiman dan pedagang tetap. Dengan pertimbangan lebih paling banyak
keuntungannya dan paling sedikit kerugiannya.

Keuntungan:

1. Dapat menimbulkan suasana rekreatif dan mengurangi kelelahan berbelanja
bagi konsumen.

2. Terdapat kontinuitas hubungan yang erat dengan pedagang tetap dan musiman,
sehingga saling melengkapi dan menambah keragaman dagangan sehingga akan
lebih menarik bagi konsumen untuk berbelanja pada bangunan ini.

Kerugian: Kegiatan PKL pada saaf peluberan dapat mengganggu kegiatan

pedagang lainnya jika peruangannya tidak didesain dengan baik.
Alternatif ini tetap akan mempunyai nilai lebih sékalipun diadakan
pembedaan toko grosir dan eceran, akan tetapi sebaiknya diadakan pembedaan
jalur menuju pedagang eceran dan grosir. Hal ini dimaksudkan untuk menghindani

adanya crossing sirkulasi.

PT PT
Pli RT eceran| grosir

PKL

)
7

Gambar 4.1 Perletakan Kelompok Pedoagang Kaki Lima pada Ruang Terbuka di Antara Pedagang
Tetap dan Pedagang Musiman yang Dipisah Berdasarkan Grosir dan Eceran .
Sumber: Pemikiran.

IV.5.2 Sistem Penataan Unit-unit Pedagang

Sistem penataan ini dilakukan dengan memperhatikan pengelompokan-
pengelompokan: kuantitas dagangan, sekuansial waktu berdagang, gaya hidup
konsumen, fasilitas unit yang dimasukkan, dan sifat barang dagangan.
Penggabungan (superposisi) antara kelima hal tersebut untuk memudahkan
péngatu:an peruangannya.

Terdapat tiga kelompok besar, yaitu : grosir, eceran dan kaki lima. Pada
ketiganya memerlukan penanganan akses yang berbeda-beda untuk memudahkan

konsumen, vaitu:
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. Pedagang Grosir memiliki ruang sirkulasi tersendiri, unitnya hanya terdiri atas

toko yang termasuk jenis kering. Jenis dagangan hanya dua yaitu: kebutuhan
sehari-han (odol, sabun, dil) dan perabot serta perkakas. Terdapat dua alteratif’,
yaitu:

a. Memisahkan kedua jenis dagangan (2 zone)

b. Menggabungkan kedua jenis dagangan (1 zone)

. Pedagang Eceran, terdiri dan pedagang tetap dan musiman. Ruang sirkulasi

dipisah antara keduanya.
a. Pedagang tctap, mempunyai dua alternatif, yaitu:
(1) toko kering, kios basah, kios kering, los basah, los kering. (5 zone).

(i1)Toko kering + kios kering + los kering, kios basah + los basah. (2 zone)

b. Pedagang musiman, mempunyai dua altematif, yaitu:

(i) Kios basah, kios kering, los basah, los kering. (2 zone)

(1) Kios basah + los basah, kios kering + los kering. (2 zone).

. Pedagang Kaki Lima (PKL), memiliki satu alternatif, yaitu: pemisahan zone

basah dan zone kering. (2 zone)
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V.1
V.1.1

BAB YV
PENDEKATAN KONSEP
PERENCANAAN DAN PERANCANGAN

Lokasi dan Site
Alternatif Pemilihan Lokasi
Kriteria pemilihan lokasi yang direncanakan adalah:
Sesuai dengan RUTRK Temanggung bagi kegiatan perdagangan.
Luasan memadai.
Aksesibilitas baik.
Kedekatan dengan pusat kegiatan.
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- CGambar 5. 1. Alternatif Pemilihan I .okasi Shapping Center di Temanggung.

Sumber: RUTRK Temunyguny, 1997.

Dan posisi keempat BWK tersebut menunjukkan bahwa BWK A terletak di
tengah. Bila BWK A dipilih sebagai lokasi Shopping Center yang direncanakan,
maka akan sangat menguntungkan karena:

a. Pencapaiannya mudah dan berimbang baik dari BWK B, BWK C, maupun
BWK D.
b. BWK A sebagai pusat kota dan pusat kegiatan perdagangan di Temanggung.

Bila BWK B yang dipilih, maka pencapaian dari BWK C dan BWK D akan
terlalu jauh dan mengurangi minat konsumen untuk berbelanja. Demikian halnya
jika BWK C atau BWK D yang dipilih. Berdasarkan pertimbangan tersebut maka
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ditetapkan BWK A sebagai lokasi rencana Shopping Center di Temanggung.

V.1.2 Alternatif Pemilihan Site pada Bagian Wilayah Kota (BWK) A

Gambar 5.2. Alternatif Pemilihan Site
Sumber: Pemikiran berdasarkan RUIRK Temanggung.

Alternatif Site diperoleh:
1. Perempatan JL. Letjend Suprapto dan JL. Dr. Sutomo
Luasan tanah cukup memadai, yaitu £ 1,8 ha. Menurut rencana tata guna tanah
sehagai kegiatan perdagangan. Memiliki aksesibilitas cukup baik, dilalui
transportasi umum dua jalur (dart BWK B jalan dua arah dan BWK D jalan satu
arah). Kedekatan dengan pusat kegiatan, yaitu area perdagangan, pusat
pemerintahan, dan pemukiman penduduk. Dampak negatifnya persaingan dengan

pertokoan sekitar.

2. Perempatan JL. Diponegoro dan JL. Setiaboedi

Luasan tanah memadai, yaitu + 1,5 ha. Menurut rencana tata guna tanah sebagai
kegiatan perdagangan. Aksesibilitas baik dan dapat dicapai dengan mudah, dilalui
jalur transportasi umum tiga jalur (dan BWK B dan BWK C jalan dua arah dan dar
BWK D jalan satu arah). Kedekatan dengan pusat kegiatan, yaitu area perdagangan,
pusat pemerintahan, pusat pendidikan dan pemukiman penduduk. Dampak
negatifnya persaingan dengan pertokoan sekitar. Keberadaan bangunan akan

meningkatkan daya tarik komersial lingkungan.

69

G e ey



V.1.3

3. Perempatan JL. Jend. Sudirman dan JL Letjend S. Parman

Luasan tanah memadai, + 2,1 ha. Menurut rencana tata guna tanah sebagai kegiatan
perdagangan. Aksesibilitas baik, dilalui dua jalur (dari BWK C jalan satu arah dan
BWK D jalan dua arah). Kedekatan dengan pusat kegiatan, yaitu area perdagangan,
pusat pemerintahan, dan pemukiman penduduk. Dampak negatifnya persaingan
dengan pertokoan sekitar dan pasar.

Tabel 5.1
Peniiatan Site

Rencana Tata Guna Tanah 8 8
Luasan 8 10
Aksesibilitas 9 7
Kedekatan Dengan Pusat Kegiatan 8 7
Dampak Terhadap Lingkungan 7 6
NILAI TOTAL 38 40 38

Sumber:Pemikiran
Indikator penilaian: 10 —9 sangat mendukung
8 — 7 mendukung
6 -5 cukup mendukung
4 -1 kurang mendukung

Dari ketiga alternatif di atas, nilai terbesar adalah pada alternatif kedua,
yaitu perempatan JL. Diponegoro dan JL. Setiaboedi.

Analisa Site

Dalam perencanaan bangunan Shopping Center harus dilakukan analisa sitc yang
berhubungan dengan: Building Code, Kondisi Site (Alamiah dan Buatan), Sirkulasi,
Pandangan ke Luar dan ke Dalam Site, Neigbourhood (keletanggaan). ‘Telapr yang
lebih dominan adalah sebagai berikut:

1. Peraturan Bangunan (Building Code).

Luas site + 1,5 ha berbentuk persegi panjang, koefisien dasar bangunan (KDB) 60-
80%. Ketinggian bangunan maksimum 4 lantai. Batasan site disebelah Utara
pertokoan, sebelah Timur JL. Diponegoro merupakan jalan kolektor primer (lebar
15 meter), sebelah Selatan JL. Setiaboedi merupakan jalan lokal primer (lebar 10
meter), sebelah Barat pertokoan dan lingkungan pemukiman penduduk.
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Gambar 5.3. Koefisien Dasar Bangunan ,Sempadan Bangunan dan Ketinggian Bangunan.

2. Kongdisi Site

Kondisi site saat ini merupakan bangunan permukiman sedangkan menurut

peruntukannya untuk kegiatan perdagangan. Kepemilikan site dianggap sudah

dapat diselesaikan. Secara garis besar kondisi site sebagai berikut:

a. Relatif tidak berkontour, dengan pohon perindang di sepanjang trotoar.
Sehingga perlu pengaturan pepohonan sebagai estetika dan pengarah,

b. Dilalui oleh infrastruktur kota, seperti: listrik, telepon, PAM, saluran drainase
kota (riool kota). Hal ini sangat mendukung bagi utilitas bangunan.

Perlunya perlakuan khusus terhadap sampah
agar tidak menimbulkan polusi dan
pembuangan secepat mungkin ke TPA.

Perlunya perfakuan khusus terhadap air
buangan agar tidak menimbulkan polusi bagi
lingkungan.

trotoar

D Keterangan:
, » wa g = arah drainase kota
r Pertokoan

Pertoknan

Gambar 5.4. Kondisi Site.

3. Sirkulasi Sekitar Site

Posisinya sitc yang dekat dengan perempatan, sirkulasi sekitar site cukup baik,

didukung dengan kondisi jalan dan trotoar yang baik. Lalu lintas padat terjadi pada

jam 07.° -09.%,12.9 - 14 dan 16.° - 18.% sehingga perlu diperhitungkan:

a. Posisi pintu masuk site masuk untuk kemudahan pencapaian menuju bangunan
dan tidak mengganggu kelancaran sirkulasi lalu lintas kota.

b. Keleluasaan pandangan bagi lalu lintas pada daerah perempatan untuk keamanan
dan kemudahan penentuan arah.

¢. Tempat parkir bangunan yang tidak membebani jalur transportasi kota.
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Keterangan:
ME =Main Entrance

SE = Side Entrance
—>=Lalu lintas 1 arah
<—>=Lalu lintas 2 arah

Gambar 3.5. Sirkulasi Sekitar Site

4. Sirkulasi Dalam Site
Demi kelancaran sirkulasi dalam site perlu diperhatikan:
Pemisahan sirkulasi kendaraan dan pejalan kaki.
b. Pembedaan sirkulasi kendaraan pengunjung dengan kendaraan service.
¢. Untuk keamanan, bangunan harus dapat dikelilingi oleh mobil pemadam
kebakaran.

Keterangan:

1 =jalur pejalan kaki

2 = jalur masuk kendaraan
pengunjung

3 = jalur kendaraan service

4 = route mobil pemadam

pemukiman

Pertokoan

Gambar 3.6. Sirkulasi dalam Site

5. Pandangan ke Luar Site

Analisa ini bertujuan untuk memberikan arah pandangan yang baik dari dalam ke

luar site.

Keterangan:

1 = terbagus

2 = bagus

3 = cukup bagus
4 = kurang

Gambar 5.7. Pandangan ke Luar Site.
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V.2

V.2.1.

6. Pandangan ke Dalam Site
Analisa ini bertujuan untuk mempermudah pengenalan terhadap bangunan, perlu
diperhatikan orientasi bangunan terhadap arah dan sudut pandang terutama dan

jalan raya.

JLDiponegara

Keterangan:

1 = terbagus

2 = bagus
Pertokoan 3 = cukup bagus

4 = sedang

Gambar 5.8. Pandangan ke Dalam Site.

7. Kegiatan Sekitar Site
Kegiatan sekitar site terdiri dari pertokoan dan kios serta pemukiman penduduk.
Sehingga bangunan ini harus mempunyai nilai lebih dibandingkan dengan

bangunan perdagangan di sekitarnya.

Pendekatan Kebutuhan Ruang Berdasarkan Karakteristik Berdagang

Pendekatan pada karakteristik berdagang di Temanggung terdiri dari jenis
dagangan dan cara berdagang yang dikaitkan dengan fluktuasi pada musim panen
dan musim tanam. Dengan pendekatan terhadap karakteristik berdagang tersebut,
maka akan diketahui tuntutan kebutuban peruangan berdasarkan jenis dagangan
dan cara berdagang, :

Jenis Ruang Dagang
Berdasarkan jenis dagangan dan cara berdagang di Temanggung, maka

tuntutan kebutuhan jenis ruang yang direncanakan ada tiga macam, yaitu:
1. Toko, termasuk di dalamnya: toko grosir dan toko eceran.
2. Kios, termasuk di dalamnya:

a. Kios eceran yang dibedakan atas basah dan kering.

b. Kios musiman yang dibedakan atas basah dan kering.
3. Los, termasuk di dalamnya:

a. Los eceran yang dibedakan atas basah dan kering.

b. Los musiman yang dibedakan atas basah dan kering

c. Los pedagang kaki lima yang dibedakan atas basah dan kering.
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Tabel 5.2 Tuntutan Kebutuhan Ruang Dagang.

I;:iﬁ:;:s; Pei;f;;ng Sifat / Jenis Dagangan Kebutuhan Jenis Ruang Dagang
a. Tempat bongkar muat
b. Tempat sortir
c. Tempat pengemasan
I. Grosir Tetap | Kering: F.H d. Tempat penyimpanan (gudang)
e. Tempat penyajian (toko).
f. Tempat parkir kendaraan konsumen dan
pengangkut
Kering: Toko, kios, los untuk menyajikan barang
l;,F,G,PLI,J,L,MN,O,P,Q,R, dagangan
Tetap a. Kios, los untuk menyajikan barang dagangan
Basah: A B,C.K b. Tempat penyimpanan stok dagangan khusus
0. Eceran i
¢. Tempat pencucian barang dagangan
Kering: K Kios, los untuk menyajikan barang dagangan
Musiman a. Kios, los untuk menyajikan barang dagangan
Basah: F,GHLJL b. Tempat penyimpanan stok dagangan khusus
c. Tempat pencucian barang dagangan
Kering: S Los untuk menyajikan barang dagangan
I, Kaki Teta . a. Los untuk menyajikan barang dagangan
Lima P | Basah: BE b. Tempat penyimpanan stok dagangan khusus
c. Tempat pencucian barang dagangan

Sumber: Analisa

Disamping ruang dagang pada bangunan imi memerlukan adanya ruang

setvice baik bagi pengunjung maupun bagi pedagang dan ruang pengelola.

Tabel 5.3 Tuntutan Kebutuhan Ruang Service dan Ruang Pengelola.

Kegiatan

Karakteristik Kegiatan Kebutuhan Jenis Ruang

1. Pengelolaan

Center

Pelayanan administratif
pengelolaan Shopping

R. Informasi
R.Tamu
R.Staff
R.Direksi
Gudang
Lavatori

2. Service

Pelayanan umum

Pos penjagaan
Musholla
Lavaton
Utilitas
Parking Area

Pelayanan umum
pendistribusian barang

Pos penjagaan

Tempat parkir kendaraan pengangkut
‘Tempat bongkar muat

Gudang (penampung sementara)

fcoomloao oplme co o

Sumber: Analisa

V.2.2 Pengelompokan Ruang Dagang.

Pengelompokan ruang dagang harus mempertimbangkan:

1. Pola Penggabungan penggabungan unit-unit dagang pada Shopping Center di

Temanggung yang dapat dilihat pada tabel 3.5 tentang pola penggabungan yang
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didasarkan pada:

a. Kuantitas Barang Dagangan d. Fasilitas unit dagang
b. Sekuensial Waktu Pedagang e. Jenis Barang Dagangan
¢. Gaya hidup konsumen f. Sifat Barang Dagangan

Tabel 5.4 Pola Pengelompokan Unit-Unit Dagang

1 | Grosir { JI Toko H Toko kering H DF J

fm—==—==——=====—=——.—=—=—=——=c=x
;—{ Toko 1 Tokokering D,F,G,L,M,N,OJ}
1
{ —  Kios Kiosbasah — AB,C Ti
| ; .
Kios kering —{ DFGHLK ||
1 1
l Los Losbasah — ABC |I
2 ‘nmo_ L Loskering -~ DFGHIKN |
I ios Kios basah || J JE
: Kioskering | —{ HIK B
:L-{ Los - Losbasah F— J i
¥y L Loskering | FGHLK B}
3 | Kaki Lima |—— Tetap -4 los |74 Losbasah | BE ]
— Loskering }— S ]
Keterangan: o Sayur F. Kelontong, Perabot J.  Pupuk & Obat-obatan (Pestisida)
B. Buah dan Perkakas Pakaian K. Alat tulis & Kantor
C. Ikandan Daging G. Alat Pertanian & L. Perhiasan & asesories
D. Bahan Makanan Pertkg M. Elektronik
E.  Makanan Jadi H. Keperluan Panen N. Barang Seni & Kerajinan
) I. Bibit tanaman

Sumber: Analisis
2. Berdasarkan fleksibilitasnya terdapat dua kelompok ruang, yaitu:
a. Ruang yang dapat diperluas.
b. Ruang yang dapat diubah karakter environmennya.
3. Prinsip-prinsip pengelompokan lainnya adalah:
a. Ruang-ruang yang mempunyai kegiatan erat sebaiknya diletakkan
berdekatan.
b. Ruémg—ruang yang mempunyai jaringan utilitas sama sebaiknya diletakkan
berdekatan.
c. Ruang-ruang yang membutuhkan kesan menarik pengunjung diletakkan
pada tempat yang strategis.
d. Ruang yang membutuhkan bentangan lebar sebaiknya diletakkan pada
lantai atas.
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V.23

|

() (i) (iii) (iv)

Gambar 5.9. Prinsip Pengelompokan Ruang
Sumber: Pemikiran

Hubungan Ruang

Aspek yang harus diperhatikan dalam hubungan ruang adalah:
pengelompokan ruang dalam bangunan
pola sirkulasinya

pengaturan kelompok pedagang tetap dan musiman

LW N

sistem penataan unit-unit pedagang
Dari berbagai aspek tersebut di atas diperoleh:

1. Hubungan Ruaﬁg Secara Makro

Hubungan ruang secara makro adalah pengelompokan yang

didasarkan pada kelompok kegiatan, yaitu: \

a. kelompok kegiatan pengangkutan barang, mencakup parkir kendaraan
pengangkut, tempat bongkar muat barang, tempaf penampungan sementara,
pos jaga.

b. 'Kelompok kegiatan pedagang, mencakup grosir, eceran, musiman, dan kaki
lima yang dibedakan berdasarkan jenis dagangan.

c. Kelompok kegiatan pengelola mencakup ruang tamu, ruvang staff, ruang
direksi, gudang, dan lavatori. |

d. Kelompok kegiatan pelayanan (service) mencakup musholla, area parkir,
dan lavatori.

Hubungan tersebut adalah sebagai berikut:

1. | Kelompok keg. pengangkutan barang *
2. | Kelompok keg. pedagang ~ S > Keterangan:
' 3. | Kelompok keg. pengelola A ® : Hubungan langsung
4. | Kelompok kegiatan pelayanan (service) o j¥;‘,‘j;;“§;‘;b‘“;;§”f““8

2. Hubungan Ruang Secara Mikro
Hubungan ruang secara mikro adalah hubungan ruang yang lebih rinci pada

setiap kegiatan dengan pengelompokan yang berdasarkan pengelompokan
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kegiatan. Hubungan ruang secara mikro adalah sebagai berikut:

a. Kelompok kegiatan bongkar muat barang
1. | Parkir kendaraan pengangkut >
2. | Tempat bongkar muat - : A %t?bgm 1
3 Tem.pat penampungan sementara S o ;Hubm“nt‘;:ﬁ Eﬁ"il";‘img
4.  Posjaga O : Tak Berhubungan
b. Kelompok kegiatan pedagang
Untuk kelompok kegiatan pedagang ini dibagi empat, yaitu:
(1) Pedagang grosir
1. | Tempat sortir A
2. | Tempat pengemasan o @ Keterangan:
3. | Tempat penyimpanan (gudang) e @ : Hubungan langsung

¥ @ 6 : Hubungan tak langsung
4. Tempat penyajian (tOkO). O : Tak Berhubungan
(1)  Pedagang eceran kering, musiman kering, kaki lima kering

Keterangan:
1. | Tempat penyajian barang dagangan > 3 ggugungan lskngsung
2. | Tempat penyimpanan stok dagangan khusus o }T:k ?ﬁ;ﬁm;?sm
(iii)  Pedagang eceran basah, musiman basah, kaki lima basah
1. | Tempat penyajian barang dagangan ~ '%_?:;I%a_n_: 1
2. | Tempat penyimpanan stok dagangan khusus = o o Hﬁbm (akglmgsgung
3. | Tempat pencucian barang dagangan Q : Tak Berhubungan
c. Kelompok kegiatan pengelola
1. | Ruang Informasi S
2. | Ruang tamu o
>
3. | Ruang staff © >< 0
; : L O O
4. | Ruang direksi = e A o Keterangan:
@ : Hubungan lan,

3. Gudang. (o] $ & :Hubungggan takglsal;;sgung
6. | Lavaton O : Tak Berhubungan
d. Kelompok kegiatan pelayanan service
1. | Pos Penjagaan S
2. | Musholla 3 o S
3. Laygton Y A S
4. | Utilitas ® e @ : Hubungan langsung
5. | Area parkir ;Mg bngng
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Dari urutan kegiatan dan hubungan ruang di atas tercipta suatu pola
hubungan ruang yaitu sebagai berikut:

1. Pola hubungan ruang secara makro

- » Keterangan:

¢——p Hubungan langsung

«---—--p Hubungan tidak langsung

1. Kelompok kegiatan pengangkutan barang
2. Kelompok kegiatan pedagang

3. Kelompok kegiatan pengelola

4. Kelompok kegiatan pelayanan (service).

Gambar 5.10. Pola Hubungan Ruang Secara Makro
Sumber: Pemikiran
2. Pola hubungan ruang secara mikro .

a. Kelompok kegiatan pengangkutan barang
Keterangan:

<4—p Hubungan langsung
<¢-----p Hubungan tidak langsung

1 1. Parkir kendaraan pengangkut
2. Tempat bongkar muat
< > 4 3. Tempat penampungan sementara
4. Posjaga

Gambar 5.11. Pola Hubungan Ruang pada Kelompok Pengangkutan Barang
Sumber: Pemikiran

b. Kelompok kegiatan perdagangan

(i) Pedagang grosir

Keterangan:
2 <«4——p Hubungan langsung
<« ----p Hubungan tidak langsung

4 1 1. Tempat sortir

2. Tempat pengemasan

3. Tempat penyimpanan (gudang)
4. Tempat penyajian (toko)

Gambar 5.12. Pola Hubungan Ruang pada Kelompok Pedagang Grosir
Sumber: Pemikiran

| (i)  Pedagang eceran kering, musiman kering, kaki lima kering

Keterangan:
<«—» Hubungan langsung
‘ 1 | 2 4-----p Hubungan tidak langsung
1. Tempat penyajian
2. Tempat penyimpanan khusus

Gambar 5.13. Pola Hubungan Ruang pada Kelompok Pedagang Eceran, Musiman dan Kaki Lima

yang Bersifat Kering
Sumber: Pemikiran
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(ii1)  Pedagang eceran basah, musiman basah, kaki lima basah

Keterangan:

<4——» Hubungan langsung
«¢----p Hubungan tidak langsung

1. Tempat penyajian
2. Tempat penyimpanan khusus
3. Tempat pencucian

Gambar 5.14. Pola Hubungan Ruang pada Kelompok Pedagang Eceran, Musiman dan Kaki Lima
yang Bersifat Basah
Sumber: Pemikiran

c. Kelompok kegiatan pengelola

«— Keterangan:
4 <4—» Hubungan langsung

3 A <«¢---~p Hubungan tidak langsung
1.- Ruang informasi

A A ‘g‘ 5 2. Ruang staff

i Y 3. Ruang tamu

1 k 6 4. Ruang direksi
5. Gudang
6. Lavatori

Gambar 5.15. Pola Hubungan Ruang pada Kelompok Pengelola
Sumber: Pemikiran

d. Kelompok kegiatan pelayanan umum (service)

Keterangan;
1 4—— Hubungan langsung
<« ----p Hubungan tidak langsung
1. PosJaga
2. Musholla
‘TTJ‘“> : g 3. Lavatori
~ /" 4. Ruang Utilitas
5 N Py 5. Area Parkir
A 3 K

Gambar 5.16. Pola Hubungan Ruang pada Kelompok Pelayanan Umum (Service)
Sumber: Pemikiran

V.3 Pendekatan Pola Sirkulasi
V.3.1 Pengaruh Penzoningan Terhadap Pola Sirkulasi
| Penzoningan yang dimaksudkan meliputi tata ruang luar dan tata ruang
| dalam, yang dapat berdasarkan pola kegiatan yang terjadi. Penzoningan didapat
dari pola hubungan antar kelompok kegiatan yang akan membentuk pola sirkulasi.
Berdasarkan kelompok kegiatan terdapat empat zoning ruang yaitu: bongkar
muat (pengangkutan barang), area dagangan, pengelola, service. Khusus area
dagangan dibagi lagi menjadi kelompok berdasarkan jenis dan cara berdagang
yaitu: pedagang grosir, pedagang eceran, pedagang musiman, pedagang kaki lima.
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V3.2

Keterangan:
1. Kelompok kegiatan pengangkutan barang
2. Kelompok kegiatan pedagang
2a Pedagang Grosir
2b. Pedagang Eceran
2c Pedagang Musiman
2d Pedagang Kaki Lima
3. Kelompok kegiatan pengelola
4. Kelompok kegiatan pelayanan (service).

Gambar 5.17. Penzoningan Kegiatan
Sumber: Analisis
Pola Sirkulasi pada Shopping Center di Temanggung
Pola sirkulasi ini dapat dipengaruhi oleh pola organisasi ruang-ruang yang
menghubungkannya. Dapat dilihat pula dari pola kegiatan yang ada, dengan
pertimbangan:
1. Sirkulasi harus menciptakan nilai strategis yang sama terhadap semua ruang
dagang.
2. Kemudahan pencapaian ke segala arah.
3. Sirkulasi harus dapat mendukung kenyamanan dan suasana belanja konsumen
dengan memberikan ruang sirkulasi yang cukup.
Pada bangunan ruang-ruang dominan sebagai tempat berdagang. Ruang-
ruang unit unit penjualan saling berhubungan satu dengan lainnya dengan sirkulasi
melalui koridoor/selasar dan ruang terbuka sebagai ruang perantara, Untuk 1tu

terdapat pola sirkulasi secara makro dan secara perbagian, yaitu:

a. Pola sirkulasi secara keluruhan berbentuk radial

pengelola

: _ Radial

Gambar 5.18. Pola Sirkulasi Secara Makro
Sumber: Pemikiran
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b. Pola sirkulasi secara perbagian

(1) Pola sirkulasi pada unit pertokoan berbentuk linier

Linier

T T

T T

ﬁ T

T : Unit Toko

Gambar 5.19. Pola Sirkulasi pada Pertokoan

Sumber: Pemikiran

berbentuk kombinasi linier dan grid

Grid

(i) Pola sirkulast pada unit kios dan los

i

T = Unit-unit kios

.
L Unit-unit los

Gambar 5.20. Pola Sirkulasi pada Kios dar Los

Sumber: Pemikiran

(i1) Pola sirkulasi ruang pengelola berbentuk radial.

f

Radial < S 1
* S =Ruang Staff
Gambar 5.21. Pola Sirkulasi pada Ruang Perigelola
Sumber: Pemikiran
c. Pola Sirkulasi Secara Keseluruhan

F-1 Parkii  —  MainEntrance |

! ———————1 Pengelola  t+----- -:
|

! !
Vo Service — +—| Toko Eceran }--} :
! !
1 ) !
;r-'l Kios Musiman _+—  Ruang Terbuka -’—[;Kios Eceran f--i :
|
E——L Los Musiman  T— —  Tos Eceran 7-; i
[l
! (PKL) L
! : Toko Grosir [+ i
e pom———d- |
J Side Entrance \ Tempat Penampungan :
Sementara i
]

; i
‘ Parkir‘-f-—-( Bongkar Muat [

[ Pencapalian Service |

Gambar 5.22. Penggabungan Pola Sirkulasi Secara Keseluruhan

Sumber: Pemikiran
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V4
V4.1

Pendekatan Tata Ruang Dagang dan Modul Ruang Dagang

Pendekatan Tata Ruang Dagang

Berdasarkan kebutuhan luasannya unit dagangan dalam bangunan
dibedakan berdasarkan toko, kios dan los. Pengelompokan unit dagangan tersebut
masih dibedakan atas sifat basah dan kering. Kedua sifat barang dagangan tersebut
dalam penyajiannya memerlukan penanganan yang berbeda. Selain cara penyajian
tersebut di atas, ruang dagang dan perabot/peralatan yang digunakan harus mampu
mendukung tetap terjaganya mutukondisi barang dagangan. Untuk menjaga
kondisi tersebut diperlukan sistem pengkondisian ruang dagang.

Modul ruang dagang yang ada, biasanya berbentuk persegi panjang hal ini
karena lebih banyak kesesuaiannya déngan berbagal cara penyajian dagangan.
Sedangkan pola ruang dagang (toko, kios dan los) dalam bangunan dapat dibedakan
untuk kelompok pedagang grosir, eceran, musiman, dan kaki lima. Untuk i1tu harus
dipertimbangkan strategi sebagai berikut:

1. Pola ruang dagang yang ada (grosir, eceran, musiman, dan kaki lima) harus
mampu mengarahkan konsumen untuk bergerak ke seluruh ruang dagang.

2. Kemudahan dalam pencapaian ke segala arah.

3. Pola ruang dagang harus mampu ménarik konsumen dan mempunyai nilai
komersial yang tinggi dari segi penyajian barang dagangan maupun
pembentukan suasana rekreatif.

4. Pola ruang dagang harus mampu memberikan keleluasaan bergerak baik untuk

sirkulasi barang maupun marnusia.

V.4.2 Pendekatan Fleksibilitas dan Modul Ruang Dagang
V.4.2.1 Fleksibilitas

Dalam setiap ruang yang mengalami perubahan dalam jumlah dan jenis
barang dagangan, maka sedapat mungkin ruangan tersebut harus dapat ditata secara
fleksibel (Lihat tabel 4.1 Tuntutan Perubahan Ruang pada Unit Penjualan).
Sehingga dalam desain ruangnya harus mempertimbangkan kemudahan dalam
pelaksanaan perubahan tersebut. Perubahan dalam perluasan baik secara vertikal
maupun horisontal, perubahan beban serta perubahan karakter environmen ruang
dagang ini dapat diantisipasi dengan penyelesaian konstruksi bangunan dan sistem

pengkondisian ruang yang dapat diubah sesuai dengan perubahannya.
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a.

Perubahan perluasan secara vertikal dapat diantisipasi dengan memberikan

kelonggaran pada ketinggian ruangan.

g oo

T Plat lantai
pergescrall

plafond ¢—

Kolom

Gambar 5.23. Perluasan Ruang Secara Vertikal
Sumber: Analisis

b.

Perubahan perluasan secara horisontal dapat diantisipasi dengan dinding luar
ruang yang dapat digesar dengan jarak maksimal tertentu dan dinding dalam

yang moveable dengan sistem rolling atau klip lock.

it e |
1
1

+——3 dinding geser

]
i

rooling 4—!
!

L]
m_.._

dinding moveable
(klip lock)

Gambar 5.24. Perluasan Ruang Secara Horisontal
Sumber: Analisis

C.

Perubahan karakter environmen ruang dapat diantisipasi dengan sistem
pengkondisian udara (penghawaan) yang dapat diubah-ubah baik untuk
penghawaan alami maupun buatan. Sistem pencahayaan alami yang dapat
diatur sesuai kebutuhan diusahakan melalui pengolahan bukaan dar atas dan
samping. Sedang pencahayaan buatan digunakan unftuk penerangan dalam unit
dagang dan penerangan pada malam hari. Karakter environmen ini perlu
didukung adanya penyelesaian konstruksi bangunan dan sistem utilitas yang
sesuai pada tiap perubahannya.

Perubahan pembebanan dapat diantisipasi dengan penyelesaian sistem struktur
dan konstruksi yang kokoh dan mampu untuk menahan semua beban yang ada
di atasnya.

Pelaksanaan dalam merubah luasan ruang dagang baik secara vertikal

maupun horisontal dilaksanakan oleh pihak pengelola atas permintaan penyewa,

agar lebih memudahkan dalam pengontrolannya. Dalam perubahan perluasan

secara horisontal diusahakan ada keseragaman dalam masing-masing kelompok

unit dagang. Sedangkan pelaksanaan perubahan environmen ruang dagang
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dilaksanakan oleh masing-masing unit dibawah pengawasan pihak pengelola.

V.4.2.2 Modul Ruang Dagang

Pendekatan modul ruang dagang didasarkan pada kebutuhan luasan ruang

minimum unit penjualan. Kebutuhan luasan unit penjualan dikaitkan dengan fungsi

yang direncanakan maka akan memberikan besaran unit-unit penjualan. Apabila

salah satu unsur teknis ditentukan sebagai variable besaran tetap, misalnya dimensi

sirkulasi ditetapkan maka kemungkinan dapat dicapai besaran unit yang seimbang

apabila diperhitungkan terhadap ratio rentable area 60-70 %. Dimensi sirkulasi

dianggap service area. Dimensi unit penjualan dianggap sebagai rentable area.

c0-70% %
20-50%

: ¥ !
" unit pedagang b ‘sirkulasi
fleksibilitas

Gambar 5.25. Pembagian Ruang Dagang, Ruang Sirkulasi dan Ruang Fleksibilitas
Sumber: Analisis

Penggunaan modul struktur :

a.

Jarak kolom ke kolom disesuaikan dengan :

(i) Sesuai dengan kebutuhan luasan minimum unit dagang yaitu 180 x 240,
selain itu perlu disesuaikan juga dengan efisiensi penggunaan bahan
bangunan yang akan digunakan. Sebagai contoh panjang kayu dipasaran
adalah 3 m, 4 m dan panjang profil baja adalah 6 m. Hal ini dapat diartikan
juga bahwa jarak bentang .yang baik adalah 7,2 m. angka tersebut
merupakan kelipatan 4 dar1 180 dan kelipatan 3 dari 240.

+ 720 4 1 720 N 720 .
20 [ 360 360 . 180 180 360 |
i R | e
- {
1 ‘.
0 f—— I
1 .
1—J |
] . «
: 1
72=6+(1/5x%6) Kios selasar los los selasar '

Gambar 5.26. Perhitungan Jarak Bentang
Sumber: Analisis

(ii) Bangunan unit penjualan dengan lebar 1,8 m; 3,6 m; 7,2 m dan panjang
bentang 7,2 m sesuai dengan kebutuhan peralatan, aktivitas dan standar

luasan ruang.
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b. Jarak ketinggian balok dengan balok atau plat ke plat disesuaikan dengan:

(i) Tinggi plafond dari lantai adalah 3.00 m akan tetapi bisa ditinggikan
menjadi 5.00 m, ditambah ketinggian ruang untuk infrastruktur dan
konstruksi 1.00 m sehingga jarak antar balok adalah 6.00 m.

(i) Jarak antar plat lantai menyesuaikan dengan jarak balok penyangganya.

[

3.00

wf
.j -“’
BB T

Gambar 5.27. Perhitungan Tinggi Ruang
Sumber: Analisis

V.S Pendekatan Konsep Besaran Ruang dan Environment Ruang
V.5.1 Besaran Ruang
Dasar penentuan besaran ruang pada Shopping Center adalah: jenis
dagangan, macam kegiatan dan faktor kebiasaan, pelaku kegiatan dan sirkulasi. -
Penentuan besaran ruang berdasarkan faktor-faktor vang tersebut di atas dibagi
menjadi dua bagian yaitu kebutuhan ruang pada kegiatan pedagang dan kebutuhan
ruang pada kegiatan service dan pengelolaan.
1. Kegiatan Pedagang
a. Perdagang Grosir
Jenis dagangan; bahan makanan, kelontong, perabot serta perkakas rumah.

Dengan asumsi setiap pedagang grosir mempunyai 5 orang karyawan.

a) Tempat penyortiran barang = 6m’
b) Tempat pengemasan barang = 6m’
¢) Tempat penyimpanan barang = 36m’
d) Tempat penyajian (toko) = 72m’
Sirkulasi 20 % = 24m’ .
Jumlah =144 m’
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b. Perdagang Eceran
(1) Pedagang Tetap
(a) Toko

Jenis barang dagangan: bahan makanan; kelontong, perabot serta

perkakas rumah; pakaian; perhiasan dan asesories; elektronik.

(i) Toko untuk penyajian barang = 50 m’
(ii) Tempat penyimpanan stok dagangan khusus = 10 m?
Sirkulasi 20 % = 12m’ +
Jumlah = 72 m?
(b) Kios

Jenis barang dagangan: bahan makanan; kelontong, perabot serta

perkakas rumah; pakaian; barang kebutuhan pertanian dan pertukangan;

perhiasan dan asesories; elektronik.

(i) Kios untuk penyajian barang = 18 m*
(ii) Tempat penyimpanan stok dagangan khusus = 6 m’
Sirkulasi 20 % = 6m’.
Jumlah = 30 m’
(¢) Los

Jenis barang dagangan: kebutuhan sehari-hari; kebutuhan pertanian dan
pertukangan.

(1) Los untuk penyajian barang = 8m’
(ii) Tempat penyimpanan stok dagangan khusus = 2 m?
Sirkulasi 20 % = 2m’ .
Jumlah =12 m?

(2) Pedagang Musiman
(a) Kios
Jenis barang dagangan: kebutuhan pertanian dan pertukangan.

(1) Kios untuk penyajian barang = 18 m’
(ii) Tempat penyimpanan stok dagangan khusus = 6 m’
Sirkulasi 20 % = 6m’.,
Jumlah = 30 m*
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(b) Los
Jenis barang dagangan: kelontong, perabot dan perkakas; pakaian;
kebutuhan pertanian dan pertukangan.

(1) Los untuk penyajian barang = 4m?
(ii) Tempat penyimpanan stok dagangan khusus = 1m’
Sirkulasi 20 % = 1m’,
Jumlah = 6m’

c. Perdagangan Kaki Lima
Jenis barang dagangan: makanan jadi, tanaman hias dan buah-buahan;

barang seni dan kerajinan.

(i) Los untuk penyajian barang = 4m’
(ii) Tempat penyimpanan stok dagangan khusus = 1 m’
Sirkulasi 20 % = Im’,
Jumlah = 6m’

Total Jumlah pedagang dapat dilihat pada Sub Bab 1.2.3.1 halaman 23.
2. Kegiatan Service dan Pengelolaan

1) Pengelolaan

(i) Ruang informasi = 2m’
(ii) Ruang tamu =12 m’
(i11) Ruang staff karyawan dengan kapasitas 7 orang
3m2/orang=3x12m2 =36 m?
(iv) Ruang direksi =12 m?
(v) Gudang =12 m*
(v1) Lavatory = 6m
Sirkulasi 20 % =16m’ .
Jumlah =96 m*
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2) Pelayanan Umum (Service)

3)

(i) Pos Penjagaan (2 buah x 4) | = &m’
(ii) Musholla = 36 m’
(iii)Lavatori (5 buah x 12) = 60 m’
(iv) Ruang Utilitas
(a) Ruang Operator = 4 m’
(b) Ruang Mekanikal Elektrikal = 18m’
(c) Ruang AHU (Central AC) (2 buah x 12) = 24m’
(d) Cooling Tower = 12m
(e) Ruang Genset = 42m
(f) Ruang Pompa ' = 18m’
(g) Ruang Roof Storage Tank ~ 18m’

(h) Tempat Penampungan Sampah Sementara (4 buahx 4) = 16 m’
{v) Area Parkir (asumsi 1606 unit roda empat, 200 unit roda dua,

20 unit becak dan 10 unit andong )

(100x2,5x5)m>+ (100x2x 1)m? + (20x1,2x2) m® + (10x2,5x4) m*> = 1598 m?
Sirkulasi 20 % = 371w’

Jumlah =2225m’

Pengangkutan Barang (bongkar muat)

Tempat pengangkutan barang ini adalah khusus untuk bongkar muat barang
bagi pedagang grosir dan eceran. Untuk itu diperlukan ruang-ruang antara
lain:

(1) Tempat parkir kendaraan pengangkut

Dengan asumsi untuk 4 truk (4 x 24 m%) = 96 m*
(i) Ruang pengangkutan dan pembongkaran

Dengan asumsi untuk 4 truk (4 x 24 m?) = 96m’
(ii1) Tempat penampungan 0.25 % x 12000 = 30m’
(1iv) Pos jaga = 4m’
Sirkulasi 20 % = 36m’ .
Jumlah =262 m’



'V.5.2 Environment Ruang

Environment ruang yang akan dibahas dalam perencanaan bangunan ini

adalah yang berkaitan dengan pencahayaan dan penghawaan.

1.

Pencahayaan

Pencahayaan sinar matahan pada waktu siang hari harus dipertimbangkan
dengan kebutuhan dan sifat barang dagangan. Secara umum jenmis barang
dagangan yang direncanakan tidak tahan terhadap sinar matahari langsung, baik
yang bersifat kering maupun basah. Pada bangunan ini perlu pengolahan bidang
atap dan bukaan yang mampu memasukkan cahaya matahari, dengan tetap
memberikan keteduhan namun tidak lembab.

Pencahayaan buatan dalam Bangunan dirasakan sangat diperlukan untuk
memberikan nilai tambah bagi penyajian barang dagangannya. Perubahan jenis
dagangan mungkin akan menuntut kualitas pencahayaan yang berbeda,
sehingga dalam setiap ruang dagang harus memungkinkan untuk dilakukan
perubahan kualitas cahayanya tersebut.

Penghawaan

Sistem penghawaan dalam bangunan akan mempengaruhi suhu dan
kelembaban ruang, hal ini sangat besar pengaruhnya terhadap daya tahan
barang dagangan. Jenis barang dagangan yang direncanakan memerlukan
perlakuan yang berbeda-beda dalam pengkondisian udara ini. Sebagian
dagangan memerlukan tempat yang kering dan sejuk dan sebagian lagi
memerlukan tempat dengan suhu dan kelembaban tertentu untuk menjaga mutu
barang dagangan. Dengan pengkondisian udara yang dapat diubah-ubah
diharapkan akan mampu mengatasi masalah perubahan jenis dagangan.

Selain pertimbangan di atas perlu juga dipertimbangkan gaya hidup
konsumen dan kemampuan finansial dar unit-unit dagang tersebut. Konsumen
transisi biasanya lebih menuntut kenyamanan ruang belanja dibanding
konsumen tradisional, disamping itu mereka lebih menyukai tempat belanja
dengan barang yang lebih berkualitas. Hal itu akan mempengaruhi kemampuan
finansial dan tempat belanjanya. Dari berbagai pertimbangan di atas dapat
ditentukan bahwa:

a. Unit dagang yang mempunyai segmen masyarakat transisi perlu
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V.6

penggunaaan pengkondisian udara buatan.
b. Unit dagang yang mempunyai segmen masyarakat tradisional cukup

mengoptimalkan pengkondisian udara alami dan ventilasi mekanik.

Pendekatan Utilitas Bangunan
1. Jaringan Air Bersih
Air bersih digunakan untuk air minum, lavatori, penyiraman serta pemadaman
terhadap kebakaran. Sistem ini disediakan daﬁ dikelola oleh pihak pengelola
bangunan.
2. Jaringan Air Kotor
Sistem pembuangan air kotor dalam bangunan dengan pertimbangan:
a. Kemudahan dan kelancaran pembuangan air kotor.
b. Pencegahan penggenangan air dan bau busuk yang ditimbulkan saluran
tersebut.
¢. Tidak menimbulkan penceméran (polusi) bagi lingkungan.
3. Jaringan Pembuangan Sampah
Pengelolaan sampah dengan penyediaan tempat sampah di tempat strategis
yang mudah dijangkau pedagang. Sampah tersebut kemudian diangkut dan
dikumpulkan ke TPS oleh petugas dari pihak pengelola.
4. Jaringan Listrik
Penggunaan jaringan listrik dengan pertimbangan:
a. Kemudahan dalam pengoperasian.
b. Penerangan dalam ruang dagang untuk memberikan nilai lebih terhadap
penyajian barang dagangan.
c. Penerangan di malam harn untuk mempermudah pengawasan.
5. Sistem Pengamanan Bangunan (Fire Protcction)
Sistem fire protection diharapkan mampu memberikan perlindungan
semaksimal mungkin baik manusia maupun barang terhadap bahaya
kebakaran.
6. Sistem Komunikasi |
Sistem komunikasi ditujukan untuk kemudahan hubungan antar ruang dalam
bangunan maupun dengan luar bangunan. Akan tetapi perlu dipertimbangkan

kemampuan finansial dari unit-unit dagang.



V.7
V.7.1.

V.7.2

7. Sistem Pengkondisian Udara Buatan
Sistem pengkondisian udara buatan hanya untuk ruang dagang yang dianggap
berkemampuan finansial cukup tinggi dan untuk instrumen-instrumen tertentu

yang perlu pengkondisian udara yang stabil.

Pendekatan Karakter Ekspresi Visual Bangunan
Pendekatan Penampilan Bangunan

Pendekatan konsep penampilan bangunan yang mempunyai nilai komersial
sehingga harus memperhatikan kondisi lingkungan baik secara fisik maupun lokasi.
Ada beberapa syarat sifat yang mendukung penampilan bangunan komersial, yaitu:
1. Dapat menunjukkan fungsi sebagai fasilitas perdagangan.

2. Dapat menunjukkan kesan menonjol dalam usaha menarik pembeli.
3. Dapat menciptakan penampilan yang intim, akrab, familiar.

Sehingga penampilan bangunan komersial ini dapat dicapai dengan bentuk
yang rekreatif dengan mengambil inti bangunan sekitar dan dikembangkan secara
modern. Pengambilan sampel bangunan dibatasi pada bangunan komersial
khususnya pertokoan yang ada, sedangkan analisisnya inti bangunan ditekankan

pada shape, proporsi, dan ornamentasinya.

Pendekatan Struktur dan Konstruksi Bangunan

V.7.2.1 Struktur dan bahan

Struktur dan bahan yang digunakan dalam bangunan direncanakan mampu
memberikan nilai komerial dalam penampilan bangunan serta mampu mendukung
fleksibilitas beban akibat fluktuasi perdagangan. Terdapat banyak faktor yang perlu
dipertimbangkan:

1. Kemudahan dalam perawatan

Kemudahan dalam perawatan ini dimaksudkan akan lebih ekonomis dari segi

biaya jangka panjangnya. Untuk itu struktur dan baban harus mempunyai

karakteristik sebagai berikut:

a. Mempunyai kualitas yang baik, tahan terhadap kondisi baik iklim maupun
cuaca, tahan terhadap serangan serangga, tidak mudah terbakar terutama
untuk struktur utama.

b. Mudah didapat, bila ada kerusakan penggantiannya cepat dapat
dilaksanakan.
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¢. Dapat mendukung kemungkinan perubahan ruangnya.

Kemudahan dalam pengerjaan dan penerapan dalam kondisi apapun.

Memenuhi kekuatan yang diinginkan.

Kemudahan dalam operasional

Kemudahan dalam operasional ini dimaksudkan untuk meringankan biaya
pelaksanaan. Untuk itu sebaiknya dipilih bahan:

a. Pabrikasi

b. Ukurannya didasarkan grid modul ruang

V.7.2.2 Konstruksi Bangunan

Sistem konstruksi ruang dagang sedapat mungkin menuniang kemudahan

untuk dilakukan perubahan perluasan rﬁang baik secara vertikal maupun horisontal

serta perubahan environmen ruangnya. Untuk itu sebaiknya dipilih bahan vang

mempunyal karakteristik sebagai benkut:

1.
2.

S e W

Mudah dikerjakan dan diterapkan dalam kondist apapun.

Tahan lama, tahan terhadap serangan serangga, tahan terhadap perubahan suhu
(cuaca) dan iklim. '

Mudah dipindah (moveable).

Ukurannya standar berdasarkan modul.

Mudah didapat.

Memenuhi kekuatan yang dinginkan.
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KONSEP DASAR
PERENCANAAN DAN PERANCANGAN

BAB VI

Konsep dasar perencanaan dan perancangan sebagai tahapan akhir

penulisan, berisi arahan-arahan landasan untuk transformasi ke bentuk rancangan

fisik. Penyusunan konsep ini merupakan upaya pemecahan permasalahan yang

muncul dan didasarkan atas pendekatan pada tahap sebelumnya. Tahapan ini masih

memiliki kemungkinan untuk dievaluasi kembali untuk mendapatkan umpan balik

yang berguna bagi setiap tahap perancangan.

VL1. Konsep Dasar Tata Ruang Dalam

VL1.1 Pengelompokan Ruang Dagang

Tabel 6.1 Pengelompokan Ruang Dagang

Jenis Pedagang

Unit Dagang

Sifat Dagangan

Jenis Dagangan

1. Grosir

Toko

Kering

Bahan makanan
Kelontong, perabot dan perkakas

2. Eceran (tetap)

Toko

Kering

Bahan makanan

Kelontong, perabot dan perkakas
Pakaian

Alat tulis dan kantor

Perhiasan dan asesories
Elektronik

Barang seni dan kerajinan

2. Eceran (témp)

Kios

Basah

Sayur
Buah-buahan
Tkan dan daging

Kering

Bahan makanan

Kelontong, perabot dan perkakas
Pakaian

Alat pertaman dan pertukangan
Barang keperluan pancen

Pupuk dan obat-obatan

Basah

cepime oo oo orm e A oe(oe

Sayur
Buah-buahan
lkan dan daging

Kering

mo oo oele

Bahan makanan

Kelontong, perabot dan perkakas
Pakaian

Alat pertanian dan pertukangan
Barang keperluan panen

Pupuk dan obat-obatan

3. Musiman

Kios

Basah

Bibit tanaman

Kering

a.
b.

Bahan makanan
Kelontong, perabot dan perkakas

Basah

Bibit tanaman

Kering

Bahan makanan

Kelontong, perabot dan perkakas
Alat pertanian dan pertukangan
Barang keperluan panen

Pupuk dan obat-obatan

4. Kaki Lima

Basah

Buah-buahan
Makanan jadi

Kering

sloele pe o

Barang seni dan kerajinan

Sumber: Analisis
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'VL.1.2 Pengelompokan Fasilitas dan Kebutuhan Besaran Ruang
Tabel 6.2 Pengelompokan Fasilitas dan Kebutuhan Besaran Ruang

Kelompok Jenis Kegiatan Fagilitas [Kebutuhan Ruang/ | Jumlah | Jumlah
Dagang Unit (M%) Unit (M?

1. Kegiatan a. Pedagang grosir Toko 144 | 5 720

Pokok b. Pedagang Eceran (tetap) Toko 72 44 3168

Kios 30 64 1920

Los 12 360 4320

¢. Pedagang Musiman Kios 30 16 480

Los 6 90 540

d. Pedagang Kaki Lima Los 6 36 216

2. Kegiatan a. Pengelolaan 96 1 96

Penunjang | b. Pelayanan Umum (Service) 2225 1 2225

¢. Pengangkutan Barang | 262 1 262

LUAS TOTAL | 13947

Sumber : Analisis.

V1.1.3 Tata Ruang Dagang
Tata ruang dagang dengan pertimbangan strategi sebagai berikut:

1. Pola ruang dagang yang ada (grosir, eceran, musiman, dan kaki lima) harus
mampu mengarahkan konsumen untuk bergerak ke seluruh ruang dagang.

2. Tata letak unit-unit dagang mudah dicapai oleh konsumen.

3. Pola ruang dagang harus mampu menarik konsumén dan mempunyai nilai
komersial yang tinggi dari ‘segi penyajian barang dagangan maupun
pembentukan suasana rekreatif.

4, Pola ruang dagang harus mampu memperlancar sirkulast barang maupun

manusia.

VL.1.4 Modul Ruang Dagang
1. Modul ruang dagang yang digunakan adalah 180 x 240 m.
2. Penggunaan modul struktur :
Jarak bentang yang dipakai 7,2 m.
b. Bangunan unit penjualan dengan lebar 1,8 m; 3,6 m; 7,2 m dan panjang
bentang 7,2 m.
¢. Tinggi plafond dari lantai adalah 3 m akan tetapi bisa ditinggikan menjadi 5
m, sehingga jarak antar balok adalah 6 m.

d. Jarak antar plat lantai menyesuaikan dengan jarak balok penyangganya.
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VL1.5 Hubungan Ruang

G m ey

Ketergngan:

1. Kelompok kegiatan pengangkutan barang

2. Kelompok kegiatan pedagang

2a Pedagang Grosir

2b Pedagang Eceran

2¢ Pedagang Musiman
2d Pedagang Kaki Lima

3. Kelompok kegiatan pengelola
4. Kelompok kegiatan pelayanan (service).

Gambar 6.1. Pola Hubungan Ruang

Sumber: Analisis

VL.1.6 Organisasi Ruang
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Gambar 6.2. Organisasi Ruang

Sumber: Analisa




-VI.1.7 Penzoningan
Penzoningan tata ruang dalam yang didasarkan pada kelompok kegiatan dan sifat
utama barang dagangan (kering /basah), yaitu:
a. Berdasarkan kelompok kegiatan, perlu penzoningan secara horisontal

b. Berdasakan sifat utama barang dagangan, perlu penzoningan secara vertikal dan

horisontal.
Keterangan:

.4 1. Area pengangkutan
. E 2. Area perdagangan
: 2 2b & 3 2.a Pedagang Grosir
i 2c . 2.b Pedagang Eceran
: ( ] : 2.c Pedagang Musiman
: [ 24 Za |: 2.d Pedagang Kaki Lima Basah
IeTEEETaciigWasensssiunund 3. Areapengelolaan

4. Area pelayanan/service

Gambar 6.3. Zoning Secara Horisontal
Sumber: Analisis

Lantai | | | I | o} Keterangan:
Atas | 3a 2b 2a (! 1 = 1. Toko Grosir
____l ______ +____|____I____l_____l_- 2a.Toko Eceran
| . . ' 2b.Kios, los Eceran (kering)
o | 4a || | 2a | 1 ; - 2c.Kios, los eceran (basah)
Lantai | % 3a Kios, los Musiman (kering)
Bawah ! | 1 | |- b 3b.Kios, los musiman (basah)
| 3b I 4b | 2c | | 2
2
. h

Gambar 6.4. Zoning Secara Vertikal
Sumber: Analisis

Pertokoan Pertokoan

JL Diponegoro —p Lokal Primer (20 M)

1 P> Lokal Sekunder (15 M)

Pertokoan eNNEANNNSNENERE

2 #2b
2c

Keterangan:
Partokoan 1. AreaPengangkutan &

Parkir Konsumen

2. AreaPerdagangan
Perkantoran 2a. Pedagang Grosir

2b. Pedagang Eceran

2c. Pedagang Musiman

2d. Pedagang Kaki Lima

3. Area Pengelolaan
JL Setiaboedi 4. Area Pelayanan (Service)

Ssanssananns®

2djf 2a

ofRURBERANNN,

L J

Perumahan Pertokoan |

Gambar 6.5. Plotting Kegiatan pada Lantai Dasar
Sumber: Analisis
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V1.2 Konsep Dasar Pergerakan
VIL.2.1 Pencapaian

Untuk kemudahan dan kelancaran pencapaian ke dalam bangunan maka

diperlukan:

1. Selasar/koridoor yang memisahkan antara sirkulasi manusia dengan
kendaraan.

2. Pencapaian bangunan dekat dengan jalur transportasi umum dan area
parkir.

Untuk kemudahan dan kelancaran transportasi antar ruang dalam bangunan

diperlukan:

1. Selasar / Koridoor untuk pénghubung antar unit ruang dagang yang
diikat oleh adanya ruang terbuka sebagi point of interest.

2. Elemen pengarah sirkulasi menuju area belanja, dapat berupa
perkerasan dengan bahan dan pola tertentu, disamping desain pintu
masuk yang dilengkapi dengan sign board.

3. Tangga sebagai sarana transportasi vertikal konvensional dengén lebar
dapat dilalui oleh dua orang berpapasan dan satu orang berhenti sejenak
dengan barang bawaan (3,00 M).

4. FEskalator sebagai sarana transportasi vertikal dengan lebar dapat dilalui

dua orang secara bersamaan (1,20 M).
VL2.2 Sirkulasi Manusia dan Barang
Pola sirkulasi manusia dan barang sesuai dengan organisasi ruang-ruang

yang menghubungkannya. Konsep pola sirkulasi mempertimbangkan hal-hal

sebagai berikut:
1. Sirkulasi harus menciptakan nilai strategis yang sama terhadap semua
ruang dagang.

2. Kemudahan pencapaian ke segala arah. Sehingga diperlukan ruang
terbuka sebagai pengikat dan sentral, disamping sebagai tempat istirahat
sejenak bagi konsumen setelah lelah berbelanja.

3. Sirkulasi harus dapat mendukung kenyamanan dan suasana belanja

konsumen dengan memberikan ruang sirkulasi yang cukup.
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Pola Sirkulasi Ruang Terbuka Ruang Sirkulasi yang Memadai

Gambar 6.6. Sirkulasi Manusia
Sumber: Analisis

Pengkondisian Ruang Dagang

Konsep pengkondisian ruang dagang adalah menjaga mutu barang
dagangan dan mendukung kenyamanan pengguna ruangan. Berdasarkan sifat
ekstrim ada tiga kelompok ruang:

1. Ruang untuk jenis dagangan kelompok basah.

2. Ruang untuk jenis dagangan kelompok kering.

3. Ruang untuk jenis dagangan yang selalu bergantian antara basah dan

kering atau penggabungan. keduanya.

Khusus untuk kelompok ketiga ini harus ada penyelesaian kebutuhan
keduanya, yaitu dengan menyediakan fasilitas utilitas dan sistem pengkondisian
ruang yang yang sesuai untuk keduanya. Suatu saat dapat digunakan untuk jenis
dagangan basah atau kering atau keduanya secara bersamaan.

Faktor yang mempengaruhi pengkondisian udara adalah sebagai berikut:

1. Pencahayaan

Pencahayaan alami hanya dapat untuk digunakan untuk penerangan bagian selasar
dan ruang terbuka di siang hari, dengan pengolahan bukaan dari samping dan atas
untuk memberikan keteduhan dalam ruangan. Sedangkan malam hari digunakan
sistem pencahayaaan buatan. Sistem pencahayaan buatan digunakan pula untuk

penerangan bagian dalam ruangan dan tempat penyajian dagangan.

e
- -
o o

i
!
]

!
:
1

———
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1
!
i

Pencahayaan alami dari sinar matahari Pencahayaan buatan dari sinar lampu

Gambar 6.7. Sistem Pencahayaan dalam Bangunan
Sumber: Analisis
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2. Penghawaan

Sistem penghawaan dibuat dengan pertimbangan kenyamanan pengguna bangunan

(gaya hidup konsumen), untuk menjaga mutu barang dagangan serta kemampuan

finansial unit dagang. Dari pertimbangan tersebut ditentukan:

a. Pada kelompok unit toko grosir, toko eceran dan kios eceran direncanakan
dengan pengkondisian udara buatan (sistem sentral). Pengkondisian ini juga
diterapkan pada ruang pengelolaan serta ruang-ruang yang membutuhkan suhu
stabil bagi instrumen tertentu.

b. Pada kelompok unit los eceran dan los kaki lima serta kios dan los musiman
cukup diusahakan dengan mengoptimalkan penghawaan alami. Pengkondisian
udara alami dilakukan dengan pengolahan bukaan-bukaan dan ventilasi
mekanik.

Penggunaan material penutup bukaan hendaknya yang tidak meneruskan
panas matahari sehingga tidak mempengaruhi sistem pengkondisian udara dalam

ruang.

Penggunaan sistem sentral Pengolahan sistem bukaan dan ventilasi mekanik
pada unit-unit pertokoan bada unit los eceran, los kaki lima
serta unit kios dan los musiman

Gambar 6.8. Sistem Penglondisian Udara dalam Ruang Dagang
Sumber: Analisis

VL4 Konsep Utilitas Bangunan
1. Jaringan Air Bersih
Air bersih digunakan untuk air minum, lavatori, penyiraman serta pemadaman
terhadap kebakaran. Jaringan air bersih bersumber dari sumur dalam dan
PDAM. Pendistribusian air bersih menggunakan down feed system dengan
pertimbangan lebih hemat energi karena listrik hanya digunakan untuk

menaikkan air dari basement sunction tank ke roof storage tank. Dari roof
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storage tank air distribusikan ke bawah dengan gaya gravitasi.

2. Jaringan Air Kotor
Jaringan air kotor dialirkan secara gravitasi ke sumur resapan setelah adanya
treatment air kotor. Jaringan drainase direncanakan mampu menampung air
hujan dan menyalurkan ke saluran drainase kota.

3. Jaringan Pembuangan Sampah
Sistem pembuangan sampah diterapkan dengan penyedian tempat sampah tiap
beberapa toko, kios dan los yang kemudian dikumpulkan ke TPS pada jam-jam
tertentu. Dari tempat sampah pada lantai dasar diangkut secara langsung
dengan gerobak ke TPS, sedangkan pada lantai dua dan tiga dan tempat-tempat
sampah dimasukkan ke dalam kanfong plastik lalu dipindah ke bawah melalui
shaft sampah kemudian diangkut secara langsung ke TPS. Sistem

* pengangkutan dari tempat sampah di lantai dasar dan shaft ke TPS dengan

gerobak sampah. Aktifitas bongkar muat biasanya menghasilkan sampah lebih
banyak sehingga letaknya diusahakan dekat dengan TPS, sechingga sampah
dapat langsung dibuang. Dari TPS diangkut oleh kendaraan DKP Kota

Temanggung ke TPA.
- s B Petugas dg gerobak _
“,‘ w DKP
(ﬁ» SHAFT —m TPS ) O | TpA
TS L
m TS = Tempat Sampal
TPS = T. t Pcnay n Sementara
| TE'I TPA = '1mt penﬂ;ﬁizn Akhir

Gumbur 6.9. Skemu Sistem Pembuangan Sampah

4. Jaringan Listrik
Sistem jaringan listrik pada kondisi normal menggunakan sumbcr utama dari
PLN, sedangkan untuk kondisi darurat menggunakan sumber dari genset.

Sedangkan sistem penggabungan tersebut adalah sebagai berikut:

| Beban kondisi normal |

PLN REEEREN
| |—°\OO |1 ]

Generator Set | Beban kondisi darurat I

Gambar 6.10. Sistem Jaringan Listrik
Sumber: Sugini, 1995.
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5.

Sistem Pengamanan Bangunan (Fire Protection)

Sistem Fire Protection pada bangunan in meliputi:

a. Sistem Sprinkler.
Sistem ini bekerja setelah mendapatkan sinyal dari defector. Pemipaan
menggunakan sistem Dry pipe dimana pipa tidak selalu terisi dengan
pertimbangan tidak terlalu membebani bangunan. Sistem ini direncanakan
dipasang pada unit-unit pertokoan, kios.

b. Sistem Fire Alarm.
Merupakan alarm yang akan menyala jika ada sinyal gejala kebakaran dari
detector.

c. Sistem Smoke Detector.
Detector yang digunakan untuk mendeteksi gejala kebakaran, yang
kemudian mengirim sinyal ke operator.

d. Fire Ekstinguisher
Merupakan tabung gas portable yang digunakan untuk mengatasi jika ada
kebakaran di tempat yang tidak dilalw janngan sistem sprinkler yaita pada
unit los eceran, los musiman serta los pedagang kaki lima.

Sistem Kbmunikasi

Untuk hubungan intern dua arah digunakan alat komunikasi infercom terutama

pada unit kios, sedangkan pada unif perdagangan besar (toko) dan ruang

pengelola mengpunakan telepon otomatic (PABX = private auto branch

_exchange ) disamping intercom. Untuk unit los tidak menggunakan sarana

komunikasi baik intercom maupun telepon dengan pertimbangan biaya sewa,

VLS Konsep Dasar Penampilan Bangunan

Karakteristik penampilan bangunan:

1.

Mempunyai citra fisik komersial sesuai dengan fungsinya sebagai pusat
perbelanjaan.

Mempunyai kesan terbuka dan familiar.

Mempunyai bentuk perpaduan inti dari bangunan sekitar dengan bangunan

modem .
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. VL6 Konsep Dasar Sistem Struktur dan Konstruksi Bangunan

Pemilihan sistem struktur dan konstruksi dengan pertimbangan fungsi
bangunan yang menampung berbagai kegiatan yang menuntut adanya fleksibilitas
penataan ruang dagang dan fleksibilitas pembebanan. Struktur utama pada
bangunan Shopping Center ini menggunakan kombinasi sistem rangka dan core
untuk kestabilan vertikal dan horisontal. Konsep struktur dan konstruksi yang
digunakan selain pertimbangan di atas juga dengan memperhatikan kemudahan
dalam perawatan dan kemudahan operasional. Struktur dan konstruksi bangunan ini
mencakup empat hal utama, yaitu: pondasi, kolom dan balok, dinding dan atap.

V1.6.1 Pondasi :

Sistem struktur pondasi yang dipilih sesuai dengan kondisi tanah. Struktur
ini harus mampu menahan semua beban di atasnya, dengan pertimbangan
fleksibilitas pembebananan dan kesetabilan vertikal dan horisontal sehingga
struktur pondasi yang dipilih adalah pondasi plat besement dengan konstruksi beton
bertulang kedap air.

VL6.2 Kolom dan Balok
Konstruksi kolom dan balok dengan sistem rangka. Jarak antar kolom disesuaikan

dengan modul ruang. Sedangkan dimensinya disesuaikan dengan jarak bentangan.
3 Balok rangka baja prefabrikasi

T AT AT T AT A T A YT A e YT AT T

o D e R A N R
i £

. | ¥ Kolom rangka baja
Permukaan "" ik e | e | prefabrikasi dengan
tanah I jarak sesuai grid modul

A A A G A L . S S A " A 0B

Pondasi plat basement kedap air

Gambar 6.11. Struktur Pondas)‘, Kolom, dan Balok.
Sumber: Analisis

V1.6.3 Dinding

Konstruksi dinding menggunakan kombinasi untuk dinding pengisi cukup
menggunakan bata merah dan dinding konstruktif yang moveable dengan finishing
waterproff untuk mendukung pengkondisian ruang. Konstruksi dinding yang
moveable mengutamakan penggunaan bahan yang ringan dan mudah dalam
pengerjaannya disamping dengan ukuran yang didasarkan atas modul ruang.
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Dinding geser pergeseran

Gambar 6.12. Konstruksi Dinding
Sumber: Analisa

V1.6.4 Atap
Struktur atap menggunakan struktur baja dengan penutup transparan untuk

memberikan pencahayaan alami dalam bangunan.

- Struktur baja dengan
pertimbangan kuat dan tahan
lama.

Penutup transparan untuk
memberikan pencahayaan
alami. yang agak temaram
(teduh) dan tidak meneruskan

o
o oms a
_——
e —-eon
-

-
———t
-

B |

panas
Gambar 6.13. Struktur Atap
Sumber: Analisis
V1.7 Konsep Perencanaan dan Perancangan Site
VL7.1 Penzoningan Site
—+— 110 + 15 4
t
s i
4
‘1‘ ___________________ r ® Garis S dan Baagunan
: PDG : ~~t— JL. Diponegoro
i MUSIMAN i
| PARKIR
M ] G ! —¥ Dacrah Garis Sempadan Jalan
! PKL o oBUKA : dipergunakan vk taman dan
parlir kendaraam
163 ] o 1
i | GrosI®R |
1 PDG !
: ECERAN P ’
1 BM ]
: } 4 Garls Sempadan Jalan
]
i PARKIR :
it o il re
10 JL. Setiaboedi
_r
\
|
\'
\

Gambar 6.14. Zonning Slte
Sumber: Analisis
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‘VL.7.2 Sirkulasi Site
1. Pola sirkulasi site (terutama kendaraan) berbentuk linier dengan pemisahan
pintu masuk dan pintu keluar.
2. Perletakan pintu masuk site minimal 40 meter dan perempatan.
3. Perletakan pintu masuk pejalan kaki dekat dengan perhentian kendaraan umum
(halte).
4. Perttmbangan daerah bebas pandangan.

[ (= =

MUSBMAN

> 40 meter

BTl xENDARAAN
PENGUNJUNG

N S i i N 13 kenDARAAN SERVICE

S L JALUR PEJALAN
KAKI

E ENTRANCE

> 40 meter

Gambar 6.15. Konsep Strkulasi Site
Sumber: Analisis

VL.7.3 Vegetasi

Perkerasan pada area parkir dan Jadur sickutaxi
menguiamakian penggunazn bahan yang dapat
mtnernskan alke byjan ke dalan tanah

/ Tanaman schagni pengarah untuk
kemudahan sirkulasi dalam site.

00000 0.0-0000 5

——p Tanaman pecindang pada tepl trotoar tetap dlpenn!nnlnn
untuk k egetasi terhadap ling )
sebagian yang periu dihilangkan untuk pﬁnlu rasak site.

[~ 9 Tanaman perindang depat digunakan
untuk peneduh pada area parkir daigm
site.

90 -0-0040-0-0-0-0-0-0-0-

__’ Tanaman hins digunakan pada
taman-taman untuk estetika.

Gambar 6.16. Vegetasi dan Perkerasan
Sumber: Analisis
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VL7.4 Drainase dan Pembuangan Sampah

1. Perkerasan dapat menggunakan bahan yang dapat meneruskan air hujan ke
dalam tanah.

2. Penggunaan saluran air kotor bawah tanah untuk mengurangi polusi (bau),
dengan kemiringan 1% untuk kelancaran arus air buangan..

3. Sebelum dibuang ke riool kota air buangan ditreatmen terlebih dahulu agar
netral.

4. Perletakan TPS yang mudah dijangkau baik oleh petugas DKP kota.

L
iueaunemL————) Arah pengumpul air buangan site ke
r I I saluran drainase keta

Gambar 6.17. Konsep Sistem Pembuangan Air Kotor dan Sampah
Sumber: Analisis

(————————p Arah aliran drainase kota (Riool kota)

= Arazh aliran drainasc sitc ke saluran
drainase kota

ARYPRRNSFYRERNTD

&

VL7.5 Orientasi Bangunan

Orientasi utama bangunan diarahkan pada sudut pandang yang paling
menguntungkan untuk kemudahan pengenalan bangunan. Dengan pertimbangan
sudut pandang manusia adalah 60° ke setiap sisinya maka orientasi utama

diarahkan pada perempatan jalan.

Pemandangan yang hagus dari site diarahkan ke
perempatan dan ke jalan raya

JL. Diponegoro

Penundangan yang kurang
bagus dari site ke bangunan
disamping dilwlangi olch
adanya dinding pembatas

Gambar 6.18. Orientasi Bangunan.
Sumber: Analisis
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VI.7.6 Gubahan Massa
Bangunan Shopping Center merupakan masa bangunan tunggal. Sehingga perlu
pertimbangan optimasi penggunaan lahan dan peraturan bangunan yang ada. Ruang
tersisa yang tidak terbangun pada bangunan Shopping Center dimanfaatkan sebagai

area parkir dan taman.
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