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INTISARI
 

BANGUNAN DEPT. STORE DAN SUPERMARKET 
01 JL. MALIOBORO 

Kota merupakan suatu daerah terbangun (built up area) yang 
dirancang, direncanakan dan dibangun untuk menampung semua 
aktivitas perkembangan pemukimannya. 
Perkembangan terjadi karena adanya perkembangan kuantitas dan 
kualitas dari proses yang terjadi didalamnya. Proses tersebut 
antara lain proses fisik dan ekonomi sosial. Dengan bergulirnya 
waktu proses-proses tersebut makin meningkat intensitasnya. 
Hal ini mengakibatkan tuntutan atau kebutuhan lahan untuk 
menampungnya semakin bertambah semen tara ruang kota atau lahan 
yang tersedia semakin terbatas. 

Pertumbuhan perekonomian yang telah disebabkan diatas, turut 
pula memacu pertumbuhan lahan kota Yogyakarta khususnya di kawasan 
pusat kota. Gejala pemalifaatan la.han dio.tas komersial-ekonomi akan 
menuntut setiap jengkal lahan perkotaan akan digunakan secara 
maksimal. 

Kota Yogyakarta sebagai pusat pengembangan wilayah Daerah 
Istimewa Yogyakarta memegang peran panting baik didalam 
pemerintahan maupun dalam kegiatan sosial ekonomi dan sebagai 
pusat distribusi jasa yang melayani kegiatan lokal maupun 
regional. 
Karena peran terse but maka kota Yogyakarta mempunyai 
kawasan-kawasan strategis yang berkembang menjadi kawasan 
komersial kota. Kecenderungan ini tumbuh di pusat kota C Malioboro 
dan sekitarnya }. Bahkan saat ini kecenderungan ini telah lama 
meluas kebeberapa jalan utama kota Yogyakarta Cantara lain Jl. 
Kusumanegara, Sultan Agung, Gejayan, Jl. Sudirman, Jl. Diponegoro, 
Jl. Magelang dll). 

Khusus untuk daerah pusat kota ( Malioboro) yang mempunyai 
ciri tertentu dibanding dengan daerah lainnya, adapunciri-ciri 
tersebut adalah selain sebagai pusat perdagangan juga mempunyai 
peninggalan bangunan Arsitektur yang mempunai nilai historis 
tinggi sepaerti Hotel Toegoe, Stasiun, Hotel Garuda, Gedung Agung, 
Scnisono, Betteng Vredeburg serta Keraton Ngayogyokarto 
Hadiningrat, juga sebagAi kawasan yang mempunyai peran fungsional 
terten Lu bagi kchiclupan ~.7arga.. juga mempunyai sebuah arti 
(historis-cutural'). Khususnya bagi masyarakat Yagyakarta dengan 
potensi terseLuL Malioboro memunyai predik~t kota. dari aspek 
kebudayaan dengan kepariwisataan, . 

Dari tujuan REPELITA V DIY pada butir ketiga disebutkan bahwa 
DIY sebagai salah satu daerah Lujuan wisata utuma dengan menata 
dan mengembangkan pariwisata secara men~rus yang 'menitikberatkan 
pengembangan wisata budaya. Sebagai peningkatan citra produk 
pariwisata tersebut salah satu ~ukok kebijakan dan langkah yang 
ditempuh oleh pemerintah adalah melalui SAPTA PESONA, ~elalui 
SAPTA PESONA ini diharapkan agar mampu meningkatkan pariwisata 
dimasa yang akan datang. Potensi-potensi yang akan menjadi 
pendukung kegiatan pariwisata, tentunya mempunyai suatu daya 
tarik, adapun daya tarik tersebut salah satunya bersifat budaya 
yang mampu meningkatkan pendapatan masyarakat di sekitarnya. 
Peningkatan pendapatan yang dibarengi aleh peningkatan-peningkatan 
di bidang usaha, dengan tujuan ikutlebih meningkatkan potensi 
pariwisata menjadi lebih menarik, lebih modern, lebih semarak dan 
lain-lain, sehingga muneul fasilitas-fasilitas antara lain 
hotel, perdagangan~ restorant .. dll. Jika keadaan ini akan tetap 
dibiarkan, maka keadaannya akan berbalik yang dulunya dianggap 
mempunyai potensi pariwisata.. akan tergusur dengan adanya 
fasilitas-fasilitas yang semakin lama semakin bertambah. 

i,v 



Untuk itu diperlukan batasan-batasan sebagai alat kontrol 
untuk perkembangan selanjutnya. 

Kehidiran pembangunan bioskop Indra di J1. Halioboro, 
merupakan salah satu fungsi bangunan hiburan. Heningkat kegiatan 
sebuah bioskop, lebih cenderung bersifat tertutup sehingga kurang 
mampu menghidupkan bangunannya dan tidak ada keseimbangan kawasan 
perdagangan J1. Maliobo"r-o. 01eh karena itu perlu pendekatan multi 
fungsi pada bangunan Indra theatre yaitu dengan menambah fasilitas 
lain yang mampu sebagai pengimbang pada kawasan di sekitarnya. 
Fasilitas tersebut adalah Dept. Store dan Supermarket. 
Pada kasus perancangan bangunan di tapak Indl'a theatre ini, 
pendekatan multi fungsi diusallakan melalui analisis terhadap 
konteks kawasan tempatnya berada yang antal'a lain tujuannya adalah 
untuk tidak mendominasi pada fungsi-fungsi bangunan yang sudah 
ada, namun bisa menjadikan pendukung kawasan yang diharapkan. 
Adapun analisisnya meliputi : analisis lokasi, guna lahan, ruang 
terbuka, peruntukan, tats ruang. bantuk bangunan, pergerakan, dan 
rencana tat a ruang kota yang diLlf.:.x:lakukan eli kawasan terscbut. 

Ada bebel'apa hal yang mempengaruhi bangunan multi fungsi 
dalam konteks kota Yogyakal'ta, yaitu 

- tuntutan internal, yaitu tuntutan untuk bekerjadan 
berkreasi. 

- tuntutan eksternal, yaitu berupa penciptaan ruang-ruang 
terbuka kota, pola-pola pergerakan kota, dan arah 
kebijakan kota. 
tuntutan emosional, yaitu berupa tuntutan terhadap 

penampilan bangunan yang tidak hanya menampilkan fungsi 
tetapi juga misi. 

Ketiga tuntutan tersebut akan terungkap dalam perancangan fisik 
bangunan sehingga hasilnya dihal'apkan ahan menjadi kontekstual. 

Pada perancangan fisik akan muncul pula permasalahan fungsi 
dalam kaitannya dengan tata ruang dalam dan luar bangunan, dan 
juga masalah ekonomis bangunan. Dengan terpecahkannya masalah 
tersebut, diharapkan akan tersusun tata ruang berdasar kemudahan 
pelayanan dan efisiensi kegiatan. 
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BAB I
 

PENDAHULUAN 

1. 1. Latar Belakang 

Kota dapat dlartlkan suatu daerah terbangun (bullt 

up area), yang dlrencanokan, diran~ani, dan dlbangun 

untuk menampu~i-8emua aktivitas manusia pemuklmnya, dan 

mempunyai krlteria Bebagai berlkut : 

mempunyai populasl manusla yang relatif besar bila 

dibandingkan dengan lahan yang ditempatlnya/kepadatan 

p~nduduk yang relat!f tinggi 

fungsl yang ditampung cukup kompleks. Fungsl inl ada 

dan terus berkembang sebagai uBaha untuk mencapai 

keselmbangan aktivitaB kota 

ukuran fisik daerah tterbangunnya, cukup besar/luas 1). 

Pada masa setelah proklamasi, secara umum fungsl 

dan peranan kota semakin tampak berkembang kota-kota 

yan~ sejak semula menanjol sebagai pusat Pemerlntahan 

kemudian dlkembangkan menjadl pusat segaala.aktivitas dan 

fasllitas bagi penduduk kata dan kawasan sekeillingnya. 

Fungsl dan peranan kata hakekatnya ditentukan aleh 

keadaan geagrafis dan potensi daerah sekelillngnya. 

Dengan adanya patensl tertentu yang berkembang menanjal 

l).Makalah yang disajikan oleh rayon VI dalam rangka TKI­
MAl, ke iX oktober 1990 di Jakarta. 

Ii 

:J. ~ I, 

__ ~i' 



'J1.­

maka terbentuk kota dengan ciri atau fungsi tertentu, 

misalnya sebagai kota pendidikan, pariwisata dan sebagai­

nya 2) . 

Dengan demikian fungsi dan peranan kota berbeda-beda 

baik dalam proses maupun dalam perkembangannya. Tingkat 

perkembangan fungsi dan peranan suatu kota sejalan dengan 

perkembangan fisik ekonomi kotannya sendiri serta kawasan 

hinterlandnya. _.-... 

Perkembangan terjadi karena adanya perkembangan 

kuantitas dan kualitas dari proses-proses yang terjadi 

didalamnya. Proses-proses tersebut adalah : 

1.	 Proses fisik : - perubahan permukaan lahan
 

- utilitas
 

- lalu-lintas, dll.
 

2.	 Proses Ekonomi dan Sosial : 

meningkatnya. konsentrasi 

kepadatan penduduk 

peningkatan intenBi~aB 

aktivitas ekonomi 

Dengan bergulirnya waktu, proses-proses tersebut 

makin meningkat intensitasnya. Hal ini mengakibatkan 

tuntutan atau kebutuhan lahan untuk menampungnya semakin 

bertambah, sementara ruang kota atau lahan yang tersedia 

semakin terbatas. 

Dengan kata lain, perkembangan dari proses-proses 

2).Drs. llhami, Strategi Pembangunan Perkotaan di Indonesia, 
Usaha Nasicnal - Surabaya. 



····l 
\:) 

tersebut adalah terjadinya pergeseran atau perubahan tata 

CJ ur', ;::\ 1 E\\"', <:;;.r·, " D:i ';;;:. i 1"', i c:I E\p E\ t cI i J. i I"'j i::t t'· , I::; c:\ h V".' i"l merni::\h ii:\Hl i 

b i::l. q EI :i, iii ,,:\ rl i::1 pc:' 1''', q q \..I,n d ,::;'\ 1''', 1dhi::\r"" p c·:'n C] i:'\ 1 ok <i:\ =. :i. ,:In c:I.:::in 

pengembangannya menjac:li penting cla1am kaitannya c:Ienqan 

r.l c·:: (' k f':) ill i::! i:\ n q ,,'\ 1", k u t i:i\ eI ;:,\ n mE~ (. U, Piii\ /-.: cl r', ~:; i,il 1<::-..11 !;:; at:. u 1...\ r', ~:::, u. 1'" per', tin 9 

dalam perencanaan kota. 

/'/k:! 1"', u Y" '...1. "1":, Ch ,'::\ p :i. n ~I p E" rH.:.1 cJ un d i:''.il :I. <::tli d I I c.l i I::H~) n q f::\ r' u :i. h i 0:1. E~I'''I 

tiqiii\ hal 'u t C:'it rn c:l ( 'f " ~;t.U<ii\ rt !f jr" iiH'ld Eclv,li:\ r"d ,J • 

1< ;-:.. :i, ::::' c: r" " :1. r; '/ '::;, ) 

1-	 Sistem kegiatan, berkaitan c:Iengan cara penduduk 

cI iii,r', kelpmh~~a~nya da:l.am m(.:,:.} rn <;.:J nul"', i k f:~ but,u/''', <~U", 

h :i. elu.pnYd­

i::.:.~"	 S :i. ~;:. t I::~ m p (.:.:.:. n q f:'~ rn b ,,\ n C:.\ iii' n 1. ct h cil 1''', ~f b f-::: r'k E\:i tDI"', d t') n q i::\. 1''', 

usaha untuk llianipu:l.dsi lahan aqar s {.:.:.:l ~. Lt ~::, i I...\ntl...lk 

mendukunq sistem kegiatan­

:3 ~::~ i ~:::. l.. L,.:I JII 1inqkungan, berkaitan dC:)"',q,:::\n J :incJ/(unC]i:.n\I 

ii:\ 1 ii:'" fIl :i. i::\ h b i ot. :i. k cI D. n ii:\. 1::.-. i 0 t. :i. k • 

!;:; i,:,,' cI <::1 1'''1 (:.1 k ii:\ I"l menurut Jarlinson Purba (1988) acla 3 faktor 

lain yang turut mempengaruhi, yaitu 

:I."	 FEll-:: t·o.,." £,: I-:: Ci 1''', DIll:l" 'j" c:1 :i. t u ~I I'll E' ill c:I n cl .::\ n C] 1",,1"1.:.,\1"1 cia 1 i::lm 

konteks skonollii (supply dan cl (;:~ m,::\ '''1 cl ) mf.::) n ''y' i,'\ t iiil k i:":1. n 

bahwa penqgunaan lahan perl-::otaan c11tentukan oJ (,,:h 
, 

pasdr lahan perl-::otaan (urban lanel market) i 
Ii 
,I 

2­

'::\,\ .•• I 

Faktor sosial berpengaruh sebagai akibat dari 

I) j'" 0 !,:; C) !:,:. (.:~ k C) :I. e:c (J :i. elalam konteks fisil-:: I-::fJtD. di':ln 

proses organisDsi clalam konteks struktur susial 

I'll i", ~;::. '}"I":\ 1''' ;::J, ki::1 t. 

I:::'~\ J.,' -1-'.1")"''' I.:, E'I'\ FJI'" t. 'i n '''I;:: n (I T I \ T h F' r"l") pr' -, .:: r"\ ,/...toO. '... >.. I. "M ••• I ... -.7...J ... 1 I ... I I ~I ..... t..­ I \':. {.. ~ '" J I-:: c:\ r' (.::,' n c:\ 

~ 

___--1 



l+ 
adanya aspek-aspek .. 

kendali terhadap tUjuan-tujauan In r.:\ !:,; \l c:\ r i:":! k i:':\ t. 

atau kepentingan umum 

p E!r", q i::\ t.LI T' ,::tl'l t. i. n cJ :,;\k E'.n unt.uk f'ii ~:~ !"', c: c:'. p ,::! i c:lE:l.n 

'ftE!n i 1"'1 CI k i:'~ t.k ,,'tn kelayakan hidup dalam suatu 

k u ,::'. :I. :i. tE:I !:::. :I. i. I", q k 1...\ I'l (J ;::\ n '1' i !:::. i k te:·j'·tE·n tu y,:1ng 

JE·'bih b",,:i.I:. .. 

Semua faktorlsistem yang berpengaruh tersebut 5aJing 

berinteraksi dan merupakan satu kesatuan dalam tata gun a 

1 i::d''', ,::11"1 .. 

:OE"n(;;ii::\1"1 I"l F' r"k.....r:"lnh .,: n ("11""::. ,,,·:·l 'y' c:t 1"1 q c:l f::: n (:.1 <:1 1"',,...... ". ,,,\ I '>l j E\ In <':\I"j ~I d :i. ,,:;er"ta:i. 

perkembangan penduduk yang c:ukup tinggi khu5usnya diwiJa­

yah perkotaan, sering kaJi kita mendengar istilah ketel-­

bat.asan lahan perkotaan I", c:\ rn u. 1-, dalam pertumbuhannya 

t id,,:lk me1"1utup kemungki1"1an adanya ruang-ruang si5a ( lost 

space) atau rua1"1q yang tidak dirna1"1faatkan secara optimal .. 

1<:1'\ 1..1. ~:::·u !::; 1", 'yo ,,:\ P <Y:\d a k ,,,'f VJi':1 !:::·C:ln £;:. t y' <'\ t:.ec,:,i :i E; k c;:. '1':.;;;1 , (;.1 f.:~ .j a J <:'1 :i. n :i. cepe·,t:. 

disadari karena tingkat perubahan yang tinggi dan in Vf:::s"··· 

t. ,,,\ !:5 :i. b (-;,,' s:; ,;1 r" .. 

Kota Yogyakarta sebaqai pusat pe1"1gembangan \.\1 i ], E:I y <::\ /''', 

d i:"(;;':'r",,:lh J !,; t :i. filE' hi ,:':1 'Yoq Y,:::\k <;;1 r" t.i::\ m(·:;:·IT'!(·:-::Cj ,:'In C;.I' p ("? r- <:11'1 p E·~n·t. i n r:j b <::\ i k 

xdalam pemerintah<Y:\n maupun daJam kegiatan 5051a1 E~k on Dill i. 

dan sebagai pusat distribusi jasa yang melayani k (2q :i. a t.c.,n 

Joka1 maupun regional .. Karena peran tersebut kota Yogya­

---' 



::.:i 

karta mempunyai kawasan-kawasan strategis yang berkembang 

in c! r--, j ,::\(::1 i k i::lhl,_::I_~:::-C"'\n -k c,mE'r--!:;:- :i_ ,::1_1 k ot:-a.. I<E:!Cf?I-ld r-unqan in :i_ turnbl...:.I--, 

dibagian pusat kota (ji. Malioboro dan sekitarnya) dan 

wilayah utara-timur kDta (ji. SolD dan sekitarnya) bahkan 

saat ini kecendrungan ini telah meluas ke beberapa jalan 

utama Yogyakarta (antara lain jl .. 1< u ~"u in ':H-·, E~ C.:J a r ,::\ , Sul tcH-) 

r::-,qunq ~I j 1 .. Bejayan, Jl. Sudirman, Jl. D :i_ pon(;?(_::_loro, j 1. .. 

I"!.,-:'_qc'l an q dan sekitarnyal .. Namun demikian t:-i c:Ii::-'_k ~';E~ 1 u r-uh 

kawasan kommersial tersebut termanfaatkan secara optimal 

rn E:) !::; i ,---, I::) <::", n y d I-:: terdapat penggunaan lahan disamping t:- :;_ dc;\k 

~::; E:' ~::; U 1:\ :i_ dengan peruntukannya juga kurang rn,::,mpur-)ya :I. ah;an 

t- E~ r- ~:::- E~ 1:;:. u t j:i.ki:l_ cl:i.bar-,c:lir-,<;:.1 dE-!r-,q.::,n P E) r- k f":? IIIb ;::n-) q ,"-I_ n k ,,,\ ~\I ,::\ So- .::, n 

d :1_ ~::- E->!':; :i. t-- c:\ r--IT1" ,::\ .. Hi" ], :l.n1 I1lE:,r-'i;.:ji:?,k :i_ bE, tk i::\n ti dE:\k 1l1£0r-i:1t-anyc! 

pertumbuhan kota dan beban transportasi, serta penqgunaan 

lahan kota yang tidak efisien. Akibatnya ada .kawasan yang 

r-- ::'-,m"it i / h :i_ cl U I;) terus sepsnjang hari dan ada pula kawasan 

yang pada sa0t tertentu, bila dikaitl-::an dE:'nq,:-:\n ki:\hlii:\~::;;::\n 

komersial dan kecendrungan perkembangannya, hal tersebut 

t id,-__I!f III (,~, r-f q un-I:. u. r-, ~~ k '::1 n mengingat laju pertumbuhan 505ial 

ekonomi kota akan menuntut setiap jengkal tanah perkataan 

digunakan secara optimal .. 

Suatu kecendrungan keqiatan kota Yogyakarta ditunju­

ki:":\n oleh aJanya perl-::embangan/peningkatan p r-Ci!:;en tE:!_ !"e 

rHo' n 9 I::! J L.! c:\ r-- ,,:\ n konsumsi keJuarga untuk jenis sandang pada 

tahun 1977/1978 sebesar 10,0% untuk tahun 1989 mengalami 

l;:.l(;~n i. nql:: a t-i:":\n sebesar 0,13%, yaitu :1_ :1_ !I '7%" E>E-:'c:IE,\nCJ un tuk 

makanan mengalami penurunan sebesar 1,05% dari41,7% ke 

~::l E~ ~I ~::j ~{ ~I penurunan dibidang makanan ini. ditandai dengan 

~--~~
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Indra theatre di jl. Malioboro yang dapat mendukung 

kegiatan bioskop Indra dan mendukung kegiatan di 

sekitar tapak jl. Malioboro. 

Khusus 

1).	 Bagaimana menentukan luasan fungsi bangunan, 

sehingga : 

dlperoleh ruang-ruang produktif yang 

optimal dan ruang non produktif 

(mekanikal, hall. dlll 

2).	 Bagairnana ungkapan fisik bangunan yang 

mempertimbangkan segi-segi arsitektural, 

berkarakter komersial dan bercitra lokal 

Yogyakarta. 

3).	 Bagairnana konfigurasi ruang dalam bangunan 

sehingga kegiatan yang diwadai tidak saling 

mengganggu dan diperolehruang kegiatan 

seefisien mungkin. 

1.3.Tujuan Pembahasan 

1.	 Merumuskan konsep daBar perencanaan dan perancangan 

bangunan komersial sebagai patokan dasar 

dalam desai~ fisiko 

2.	 Memacu efisiensi penggunaan setiap jengkal lahan di 

Yogyakarta. 

3.	 Mendorong pelayanan berbagai kegiatan dan kepentingan 

masyarakat seGars lengkap efektif dan efisien. 
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1.4.Sasaran Pembahasan 

" 
.I... Memfungsikan kembali fungsi bangunan yang sudah E:\.da,
 

!:~. {.:~~ ::::. Lt {':':'~ :i. d E'I""'I C/ E\ 1""1 perkembangan tapak disekitarhya dan
 

menyelelaraskan perencanaan kawasan yang sudah diten­

t,uk coIn "
 

I"t	 Menghindarkan bagian guna lahan yangI:::~ " t,icli"lk CJp t i Inc:' 1 

dan kurang mendukung pada kawasan disekitarnya" 

•• ~ n ME"rI\'F.',d i Elk E:\I""'j r'I..J,,::lnq IJ ""eJ :i, k E'(J :i. i::'( t,an k 0 ill E'? "(' ~:; :i, c':!' I ~::' e c: E:\. r' i,;! 

EHil d 1'1 , cle':H') n )1 eMil E:II""'I n 

1.5.Lingkup pan batasan pembahasan 

1"	 F' E" In b ii:1 h i:i\ ~::;::;'\ I""j p '''I c:1 i::1 k i:'1 1,,\1 ,,~ <C:, ,'::j, n 1"1 iE! :I. i D b D r- Ci t E' r' I::) ,::\ t <:,:1, ',; p i::'( cJ <::', 

CJ EO!, (' :i, '::; imajiner antara J:I." MaliCiboro dan 31 "(:) .. 

\/ t::tr"l :i. 1\ 

Ei"	 F' E: rn h ;::1 h ,,':1 !:::' E:!. n sesuai dengan rencana detail t,c:lti::I,
 

.... I l ':-11'')(''1 k r" t ,~ ( r:;,' n ''I'' F;'I<') d ':,1 .... 'i '\': ': I'" lin 'l c:; C) n_..,~::i n', ('j
f .•• ~.. ::. • ..J . {... . . ..•. ~. . c. J " \. <_t I ... ..' ,'.. l.~.'~ .. '_ II 

~:l "	 I:::' Q III b ii:1 h co\ ~::; ii:1 n terbatag pada bidanq (.,~ r" !:::' :i, t, (,;~ k t, u \'" 

~:~ (::::' ~~:; Ll C':\ :i. d (,,~n q an ~:;d ~::;c:\;.. an ,:"Ik h :i 1'" y,::lng :i. ng :i, I"l d i c:: 1'::lP ,::I i !' 

d :i, S:;, :i, p J :i, n :I., 'l .. ':;\:1. 1"1 akan disertakan sejauh mendu­,illU 'I' 

k l.lr'J q p E~mb i:\ h ,::"t !::; i::"tn .. 

4"	 AnaJisa perillasalahal"l utama lebih difokuskan pada
 

bangunaan multi fungsi yaitu percampuran/ penya­

tuan antara ketiqa fungsi yang diwadahi. Sedang­

kan hal-hal yang tidak banyak mendukung ,::1 n i::1 1 i ~" c:1
 

dibahas tidak mendetail"
 

~" Fasilitas yang ,":,k ,:sn d :i, r"i::"tncE\nq 'j, n:i. d :i, ,:\ n q (:,1 ,3 P
 

illemenuhi studi kelayakan ekonomi"
 

6· Diasumsikan master-plan kota Yogyakarta '::'I,da,lah
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dinarnis. 

1.6. Metode pembahasan 

Metode pembahasan menggu]lskan metode Induktif yaitu 

dimulai dari perrnasalahan umum menuju ke permasalahan 

khusus atau dengan mengidentifikasi unsur permasalahan 

yang ada kepemecahan bangunan multi fungsi serta permasa­

lahan dalam bangunan. 

1.7. Sistematika pembahasan 

BAB I : PENDAHULUAN 

Yaitu mengungkapkan ten tang latar belakang dari 

terbentuknya bangunan multi fungsi dept. store dan super­

market yang layak diadakan, dengan pertimbangan skala 

makro dan mikro , yang beriel Latar belakang, permasala­

han, tujuan dan sasaran pembahasan, lingkup pembahasan, 

metode dan sistematika pembahasan. 

BAR II TINJAUAN KEGIA'fAN DAN Fl\SHJI'l'AS KOMERSIAT-J. 

Bab ini mengungkapkan secara umumterlLang penger­

tian, sifat, dan jenis kegiatan komersial serta kegiatan 

komerAiAl di Yogyakarta. Bab ini melJgungkapkan pula 

tentang tinjauan umum dept. store dan supermarket. 

BAB III : TOKO DEPT. STORE DAN SUPERMARKET DI YOGYAKARTA 

M~ngungkapkan latar beJ.akang kota Yogyakarta dan 

tingkat kebutuhan terhadap bangunan dept. store dan 

supermarket 'serta tinjauan terhadap dept.' store dan 

-'-' 
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supermarket yang direncanakan .. 

BAB 

1. 

2 .. 

3. 

{-\-.. 

1\.1 PENDEKATAN MULTI FUNGSI PADA BANGUNAN DEPT. 

STORE DAN SUPERMARKET 01 TAPAK INDRA THEATRE 

YOGYAKARTA. 

Bab ini membahas dan memberi gambaran tentang tapak 

Indra, gamb~ran ~eadaan kawasan Malioboro, dan pasar 

beringharjo serta rencana tata ruang yang cli berlaku­

k ii:\.n • 

Analisis kawasan jl. Malioboro yang mendukung topok 

Indra theatre dan untuk menentukan funcsi 

dept. store dan supermarket yang sesuai. 

p<'-?nduk un <;:.1 

Penentuan fungsi penclukung dept. store dan supermar­

k et:, ~:;r:.' r' "\::.E:\ t:.:i n j E,lU,,"l)'"j UmUif\ t,':":::r') t.e:'.r'", q 'f LIn 9 ",. :i '/' UI"·'~JE:;:i. t:.F!' j""E:;E~'"'' 

I::)ut... 

1"1 ~:'~ j"' I...\I"! ,:.,\1,: i::\1") t:i. n j i:"."\ I I :", n I:;:. ii.', n !'nl un i,'II""1 ,::. (.:..~ b E:\ I;;! ,::\ ;i. a. p 'C' 1;"'2 <;::. :i. i:':\ ~"; i t f::: r h i:'H:f <:1 p 

h ('.\ n ~.J I.J 1''', ii:\ r", !"; I;""~ ;i 1;",21'"', :l ~"il cl i::\ 1'::11n ''', I Ib b i,,\ b :i. 1"1 :i. i"\ k cil.n cI i l.' n iJ k ,,'\ Pk Eo. n 

pu.l E:l t <'il.k !..L) f' p ";:n (.;.1 E:\ r"uh ./ i:;'.n 9 mGi:mb f:'!!I'"'1 "\"',1 Ik 1;:) ,::\n qLlni"\n mu.l. -to :i, 

fungsi, tinjauan citra bangunan, utilitas bangunan. 

BAB V KESIMPULAN 

Mengungkapkan kesimpulan berdasar pembahasan sebe­

lumny~ fungsi, zoning, tata ruang, citra 

komersial, luasan clan kapasitas. 

10k ,::\ J. ·····k ii:'\ ·('.-::\k t:E~ (. 

BAB VI : PENDEKATAN KUNSEP PERENCANAAN DAN PERnNCANGAN. 

Mengungkapkan dasar-dasar pendekatan perencanaan dan 

perancangan bangunan multi fungsi dept. store dan super­

" . j 

i 
-- ­ ---' 
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market dltapak lndra theatre. Pendekatan inl'akan diper­

gunakan sebagai dasar dalam menyusun konsep. 

BAB VII : KONSEP PERENCANAAN DAN PERANCANGAN. 

Menguraikan konsep perencanaan dan perancangan 

bangunan multi fungsl dl tapak indra theatre. 

Bab in1 akan mengungkapkan mengenai hal-hal yang dipan-
I 

dang sebagai dasar patokan untuk menuju pada kOllsep 

penataan. 

....~.-

I: 

i> 
i 

i 

I 
~ 

i·-~ 



BAB II 

TINJAUAN KEGIATAN DAN FASILITAS KOMERSIAL 

.: 

2.1. Kegiatan komersial secara umum
 

2-1.1. Pengertian komersial
 

-	 Kegiatan Komersial = kegiatan pArniagaan, 

pembelian atau penjualan barang -barang 

atau jasa khususnya secara besar-besaran 

balk Nasional maupun Internasional (kamua 

ekonomi, DR. Winardi SE) 

Fasilitas komersial = sarana prasarana 

untuk melakukan kegiatan perniagaan pembe­

lian atau pembelian barang dan jasa. 

2.1.2. Sifat kegiatan komersial 

Kegiatan komersial adalah kegiatan 

yang berurientA8i pada perolAhan keuntungan 

materi atau finansial. Dasar kegiatan adalah 

prinsip ekunorni yuitu dongan pengnrbanan 

sekAcil kecilnya untuk mendapatkan keuntungan 

sebesar-besarnya. 

2.1.3. Janis kegiatan komersial 

Kegiatan ini berkembang khususnya di­

daerah perkotaan dengan melibatkan banyak 

pihak dan pelaku kegiatan. Adapun jenis 

kegiatannya dapat dikelompokkan menjadi tiga : 

{ 

:I. c::' 
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a.	 Kegiatan industri (industri besar, 

sedang dan kecil). 

b.	 Kegiatan perdagangan (grosir dan eceran) 

c.	 Kegiatan jasa (pariwisata, perbankan, 

hiburan, transportasi, komunikasi dsb.) 

2.2. Kegiatan komersial di Yogyakarta 

i.2.1.	 Persebaran kegiatan 

Kegiatan komersial yang ada di kota -.. 
Yogyakarta didominasi oleh kegiatan perdagan­

gan dan jasa. Di kota ini terdapat dua jenis 

tingkat pelayanan yaitu : 

- Pelayanan tingkat kota (fungsi sekunder) 

Pelayanan tingkat regional (fungsi pri~.-

mer ). 

Kegiatan pusat-pusat jasa dan perdagangan 

tersebar dibeberapa bagian kota dan ditunjang 

pula dengan adanya lingkungan perdagangan 

yang merupakan sub-sub pusatnya. selain itu 

terdapat jug~ pasar yang berfungsi melayani 

kebutuhan penduduk kota Yogyakarta -serta 

pasar-pasar khusus (pasar burung, pasar hasil 

bumi dsb) 

2.2.2. Fasilitas komersial di yogyakarta 

Fasilitas komersial yang ada dikelompokan 

kedalam fasilitas industri, perdagangan dan 

jasa. Kelompok kegiatan komersial yang domi­

nan (secara kuantitas dan pemakainan lahan) 
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adalah kegiatan perdagangan atau pertokoan 

(lihat tabel 4.1) 

2-2.3. Peran keglatan komersial terhadap pendapatan 

daerah (PDRB) kodya Yogyakarta 1908 

Ketersediaan prasarana dan sarene Verdo­

gangan, Jasa don komersial J ,'jin merupakan 

fas j l itas yang c';ongat d i butuhkan untuk rnenun­

jang perekonomian kota yogyakarta. Salah satu 

cara untuk rneJ.iJ"lat perl·~.ernbangE.1n kegiatan 

komersial adalah dengan melihat sumbangannya 

terhadap PDRB. Tercatat dslarn PDRB kota 

YogyakartCl tahun 1986-1988, h.egiatan komer­

sial menyumbang 80% dari pendapatan daerah 

dan sisannya adalah kagiatan non komersial 

( perner i ntal"lan J pertan i an) . Dari prosentasi 

tersebut , f::e!,;tor perd.5.gangan mernberikan 

Bumbangan kurang lebih 27-28%. Dari s~ktor 

jasa selarna periods 1986-1988, 12%nya, dipero­

leh dari sektof Jasa perhotelan dan restor-

ant. I 
I2.3. Perdagangan secara umum 

2.3.1. Tingkat pelnyanall perdagangan I
I 

Berdasarkan skala pelayanan kegiatan 

perdagangarl terbag i a taB 

a.	 Perdagangan skala sebagian kota 

Ilngkungan adalah perdagangan 

diarahkan untuk melayani penduduk 

atau
 

yang
 
~ 
I~ 

seba-	 II
I'

!i

j
I 
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gian kota atau lingkungan. 

b.	 Perdagangan skala kota , adalah perda­

gangan yang diarahkan untuk melayani dan 

menyediakan bahan primer. 

c.	 Perdagangan skala regional (p e rd agangan 

grosir), adalah perdagangan yangdiarah­

kan untuk melayani kebutuhan seluruh 

kota dan wilayah belakangnya. 

2.3.2. Macam dan klasifikasi kegiatan perdagangan 

Macam dan klasifikasi kegiatan perdagan­

gan dapat dibagi dalam : 

a.	 Perdagangan grosir 

meliputi : 

- pelayanan besar 

- pelayanan kecil 

b.	 Pe~dagangan eceran 

meliputi 

- hasil bumi 

- kebutuhan rumah tangga 

c.	 Perdagan~an kaki lima 

meliputi 

- keraj inan 

Dari macam tersebut, kegiatan perdagangan 

dapat diklasifikasikan menjadi dua, yaitu : 

1.	 Perdagangan pasar 

Meliputi penyediaan bahan-bahan kebu 

tuhan pokok (sandang-pangan). 

2.	 Perdagangan pertokoan 

Y:8~;~~ 
~~ . v' ~:'Sifs: -.... ~J.~ 

~ ..'~~\\\,,\\\\~:~'!)~h.;~\\;~. >\";\
'" ~.,1>-""'.'1' •.' , ~-o.P\J~ _~ " 

\\:~ ~t";\~\'\\>/:~ 1/
~~~~~\i\\\\\;~,> /!:'j!

~"'~--1 ......~~~#o/. ~5,.'jr
 
....,J"f.TAS '\//

.,~~ 

. :: 
._---,:.........---~
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Meliputi penyediaan bahan kebutuhan 

yang lJr=:reifElt Rekunder (1 Jetrik, rnate­

rial, apotik, musik, dll). 

2.4. Bangunan dept. s·tore dan supermarket secara umum. 

2.4.1. Deflnls1 toko dept. store dan supermarket 

Adalah EHlatu untul-;: melakukan kegiatan usaha 

perdagangan barang atau jasa yang dimilikl dan dikelola 

olsh perorangan maupun perusahaan yang berbentuk badan 

hukurn. yang dapat dibangun disuatu tempat khuBUB atau 

!-;:ompl elH3 yang elise but dengan pusat "pertok.oan" yai tu 

L'3Uatu tempat atau 1.o~~i3.E:i tertentu dengan bangunan 

permanen yang terdiri dari toko-toko atau kioB-kios 

lengkap dongan sarana pendukungnya.(buku penataan 

pengeJ.ola atau calon pengelola paBar dan pertokoan ell 

kab. Sleman. oleh kantor Dep. Perdagangan kab. 

Sl p.IT\Fm) Be,!rd'::if;,'1r harang yang dijual aelalah berupa 

makanan, peralatan hlburan, barang .. bart.Hlg klontong, 

sandang dsb. KaryaW8lJ hc:mya berLugoD menJelaskan, 

rnernbantu mernillh, momcril-;:E;a. 

2.4.2. Status, fungsi, dan hakekat toko Dept. store dan 

Supermarke t, . 

StatuEl	 Adalah bangunan khusus yang dldirikan untuk 

mengadakan proses jual beli untuk tUjuan 

kornerElla] (memperoleh keuntungan f inansial ) . 

Fungsl 1).	 Sebagai tempat atau sarana kegiat8n 

perdbgangan (pertukaran barang dan 

i­

___. __ ~i 
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j asa). 

2). Stabilitas/standardisasi harga dan 

kualitas barang. 

3). Sarana penyimpanan. 

Pada umumnya juga berfungsi sebagai 
. 

tempat untuk menyimpan barang-barang 

sebelum sampai kepada konsumenjpembeli. 

- Hakekat Sa~ana pelayanan bagi konsumen yang dilaksa­
-"". 

nakan sebaik mungkin, yang mampu memberi 

kepuasan pada konsumen. 



BAB III
 

BANGUNAN DEPT. STORE DAN SUPERMARKET DI YOGYAKARTA
 

3.1. Yogyakarta sebagai lokasi bangunan dept. store dan 

supermarket. 

3.1.1. Keadaan fisik kota Yogyakarta. 

a. Letak geagrafis. 

Seeara geografis kotamadya Yogyakarta terl~tak p ,,:\d c:\ 

posisi astronomi 

110 24 19 bt - 110 28 53 bt dan 

D7 49 26 15 - 07 51 24 Is 

E: ii:\ t. <::\ ~:::. ii:! c:1 m:i. n i '::; t, ','" E:\, ::'; :i. k u t i:'\ I'n i,\ d ./ ,,:! \.- 0 C.:.I 'J" 1:':\ k i:\ r" t e',\ c:\ c:I iJ 1 ;::\ I"', !:;:, (=:! b ,:\ q i::\ i 

b I,:.: '(' :i. k u t 

uti:".r"i::\ Kee. Depok dan Mlati kahn Sleman. 

t:i.mu.r" Kee. Banguntapan Kah. dati II Bantul.
 

~::; (;:~ I i:'\ t, i::\ 1") Kee, Sewon dan Banguntapan Kab. di::\ti I I
 

b i:,\1"" tu I 

.... Bi':\j'.. ;::\t. Kee· Kasihan kabupaten dati II Bantul • 

h. Topografi dan kemiringan lereng dan hidrologi. 

Wilayah koc:lya Yogyakarta mempunyai ketinggian permu­

kaan tanah ant-ara 81-124 meter diatas permukaan laut atau 

'1''' i-)' t i:,\ ..... '(' i':\ t:. i::\ 114 meter. jarak terjauh pada bagian wilayah 

kota antara utara-selatan adalah 7,04 km, dan barat-timur 

5,68km, jarak kota Yogyakarta k8pantai utara adalah 121km 

dan kepantai selat-an 27km. 

Seeara keseluruhan tupografi wilayah kotamadya Yogya­

lU 



j . p"i" 

karta relatif datar dengan angka kemiringan 0-8% dari 

barat ke timur kemiringan relatif datar, dari utara ke 

selatan makin rendah. kota Yogyakarta dilalui 3 buah 

sungai yang mengalir dari utara ke selatan, Yaitu 

- sungai gajah wong di bagian timur kota. 

- sungai code dibagian tengah kota. 

- sungai winongo di bagian barat kota. 

c.	 Penggunaan lahan dan perkembangannya. 

Wilayah administrasi kodya Yogyakarta seluas32569ha 

sebagian .besar sudah merupakan daerah terbangun 

(built up area) dan sebagian masih berupa daerah non 

urban. 
Tabel 3.1 

Daerah terbangun di Kodya Yogyakarta 

No. Uraian	 Luas(ha) % 

1.	 Daerah yg. sudah dibangun 2615,29 80,30 
2.	 Daerab yg. 8\1dah d i peruntllkull 10,42 0,32 
3.	 Daerah yg. belum dibangun 631,19 19,38 

Jumlah 3256,90 100.00 

Sumber : RIK Kodya Yogyakarta 1985 

Dari tabel 3.1 tampak bahwa daerah terbangunan dalam 

kota Yogyakarta moncapai ± BO,~n dari lUlls keseluruhan 

kota dan luas ini cenderung bertambah seiring dengan 

perkembangan kota. Penggunaan terbesar adalah untuk 

peru~han 1436,85 Ha. atau 44,12% dari luas kota atau ± 

54,94% dari luas daerah terbangun. Kedua, adalah ruang 

terbuka (termasuk jalan, jalur hijau, taman, alun-alun) 

sebesar 1302,37 Ha atau 39,99% dari luas kota atau ± 

49,80% dariluas daerah terbangun. 

~ -.--JI 
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Melihat kondisi daerah terbangun tersehut maka dapat 

dikatakan bahwa Yogyakarta sudah cukup padat, terlebih 

lagi ruang terbuka tersebut tidak dapat dibangun, adanya 

3 sungei yang masing-masing memerlukan daerah konservasi 

Bebagai area pelindung. Perkembangan fisik kota tersebut 

mengisyaratkan perlunya mempertimbangkan pern'bangunan 

vertikal (intensivlkasi Lahan atau perluasan kots (inten­

sifikasi lahan) d1 waktu yang akan datang. 

3 - 1- 2 - Keadaan non f.18 1k .kota Yogyak.art.a-

Ei. Struktur penduduk. 

Penduduk kota Vogyakarta terus mengalam1 perturnbuhan 

(alami dan migrasi), tercatat migrasi ke Lahan kota 

lebih besar dari pada yang keluar. Pertumbuhan penduduk 

selama 4 tahun terakhir adBlah : 
Tabsl 3.2 

Pertumhuhan penduduk Yogyakarta 1986-1989 

Tahun Jumlah 

1986 426342 
1987 432410 
1988 430066 
1989 435061 

SUmbE'H- : Kota Yogyakarta dal am Bllgka 1989 

Pertumbuhan penduduk Yogyakarta (grosB density) 

adalah 133,58 jiwa/Ha, kepadatan In1 masih d1 bawah 

kepadatan penduduk yang diperkenankan untuk daerah perko­

taan (pedoman perene. l1ngkungan- yayasan lernbaga penye­

lidikan masalah bangunan) yaitu tidak boieh melebihi 140 

jiwcdHa. 

Namun bila di11hat perkecamatan, hampir Bemua keea­

matan memiiiki kepadatan tinggi (iebth 140 jiwa/Ha), 
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bahkan ada yang lebih dari 200 jiwa/Ha yaitu kec. Kraton, 

Danurejan, Pakualaman, Gondomanan, Ngampilan, Gedong 

tengen, dan jetis. 

Tabel 3.3 

Penyebaran penduduk per kecamatan 1989 

---,~-------------------------------------------------

No. Kecalatan	 Luas Jumlah Pdd. Kep~datan
 

(Hal (jiwal (jiwa/Ha l
 
------~-~~~~---------------------------------------------

1. Man tr ij eron 258 34348 133,13 
2i Kraton 137 29108 212,47
3: Hergangsan 233 34876 149,68 
4. Umbulharjo 758 46344 61,14 
5. Kotagede 343 21141 61,64 
q. 6l)ndokHs~JIl'lP. 404 63889 158,14 
'.,. Danurej an 110 27869 253,35
6. Pakualaillan 64 15382 240,34 
9. Sondollilnan 113 23114 204,55 

10. Ngampilan 86 20573 239,22 
11. Wirobrajan 180 ,-,25811 143,39 
12·:' 6edoogtengen 99 26513 267,81 
13. Jetis 172 35312 205,30 
14. Jegalrejo 293 30781 10~,05 

-------------------------------------------------------.._-. 
JUllllah 3156 435061 133) 58 

--------------------------------------_.._-------~---- -----

Sumber: Kodya Yogyakarta dala~ Angka 

Dari jumlah penduduk yang ada selama 4 tahun terak­

hir (1986-1989), perk~raan jumlah penduduk ditahun-tahun 

mendatang (tingkat pertumbuhan r=0,507%) 

Tabel 3.4 

Proyeksi penduduk kota Yogyakarta 

tahun jUlLlah 

1990 437267 
1991 439484 
1992 441712 
1993 443952 
1994 446203 
1995 448465 

~---------~--------------------------

Sumber: Pengolahan data 1991 
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3.2.	 Tingkat kebutuhan bangunan Dept. store dan Supermar­

ket di Yogyakarta. 

3.2.1. Jumlah kebutuhan dan Prosentasenya 

D:i.1ihdt. <:1i:':I1''':L p 1::= '('k Ei'lnb d,r", g c,1.n p E'n c:I ue:1 uk dc\ .(. i t,':lhun k(·,:) 

-[:.i::\h Lln selalu mangalami pertumbuhdn, adapun tingkat per­

tumbahannya aJcl10h ~:;(::.! I:) C' !!!;.',,'( ..... () ~I i) ::.'.'.; 0 ?;I,,, J:i. h: i.J rj'i. 1 i hi,~t eli:;1 j""i 

,t..:::\I:) r::?l ( :Hi::\nquniJ.n Dept" ~::; i:;. CJ ',-' E~ cl c'\ n Hup f:~ 1''' mc:\ 1'''k E?t. eli 

'../ C) (:.1 ./ i::1 k .::,\ y" t:. ,::\) ~,: rnc,'mF' un ii=1.:L Iuas lantai sebesar ~] '"~"I' n :1. \~ ,:"+ fi12 :1 

jika	 jumldh yang eliperk:Lrakan pada tahun 1995 saja ~5udc:l.h 

sebessaY" ~·4~J,,465 jiwa, dengan rata-rata pendapatan di:.<.n 

per', E~ )"' :i. mi::l. i::'.I"·, ':::. F' b f::! ':::"":\ {: r:;: p" :3/+ 0 "{).'.:; 3 ~, ,... / b u 1 "1.1"',,, EI t c:1 l.I. :l. E:~ , :;:lO % c:I c:\ j.' :i. 

keseIuruhan penddpatan (lihat tabel 3.7" Pendapatan dan 

pener:Lmaan pendl.l.duk Yogyakarta), sedang pengell.l.arsn l.I.ntl.l.k 

j en :i. !:; in ",'1 k i::( n c':\ 1''', cI c:\ 1''', ~:; i::\ n cI i::'. n g de:Ii:'il .../ El I"j I'""<p" 1+8" hH~':':;!/ .... /bu 1 <::\n " 

(]':Lhdt tabel 3,,8) atau :I. l.,. !' i:.:~ I:} % d i:'i'. y" :i. juml<::\h p0.':'nd D.pE( t,,:ln .. 

'y',::lnq I:.! (.:;! Y,a 1''' t. i 12,30%xjuml" pcnduduk yaitun ~5::5 :' 161, j i ItJ,":, 

'/ i:,\r"l q mengeluarkan h:Laya untuk makanan clan sandang" hila 

d :l 101 !,l U III ~:; :i. k i::t ''', .I. t::l \'" ,'o".l"H] mE' fIJ f::.' I ], uk i:,l,I") 1'''l.U::d"l 9 q (0''.' r" 1::\ k U I I l. uk bc1'·b(:;)·.. · 

I ':::\ n ..i D.'	 y,;'\ :i. t u. (/ mi.::!. 1:) f,,: r· E:\ )". t i In E' j'j) but: 1...\ I"" k iiil n I <::1. h E:\ n ~,; (.=~ b c.;::, !:~ a r· {I- 9 6 !I 1+ t.'+ () 

. r',rnc:. n 

3 .. 3 ..	 Bangunon Dept" Store dan Supermarket yang direnc~na-

k i::\n 

i':I" 1.. .. cd.;: C':\ <::; :i. 

B:Losanya diletakan poda pesisi yang stategis dipusat 

keramaian yang llIudah clicapai balk oleh kendaraan r:.lr":i.bddi 

rnE:\Up ur;'J eleh angkuton umum, standort untuk tempat 
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dihitung 3,5-5,25 tempat parkir setiap 100 m2. 

Tabel 3.6 

Bangunan Dept. Store dan supermarket di Yogyakarta 

Nc. Alllllet !.uns Ju:clah j' e n 6 g D K e r , e 

P~M.l9ahean pcrusehoen 'Bangunon P1mpin3l1/' 'lenllga sdtninistrad../' Tcnage Lnin-1a1n Jum1eh 
, Manegc!" Pe;bukuan I Pen1ualMI 

N,MlD 

,
1 ....,1	 Raaai Dept.-Store' Jl. A. Tani 7.3 7.275 m2' .3 orang t2 ,Clreng 3000rBJle'· 870rllll/; 440ore:ng: 

~uper Harket ~ • np. :Jll99 · 
2.J t Het.ehe.ri Dept. ' Jl. Holioboro 11 e ).1,00 m2' 1 oreng .4 O:llr'lt}. 1620renc' 103 orllll/; 270 orAng 

'"Store ' T",Lp. 61888 

') ·ft Sinnr lias DeP~.	 Jl. Helioboro 311 4Il5 m2' 5 orMJ; &ornng . 940r6r·.1" - 105 orllll/; 
• Storc np~ 1J.90 

4. I Geror-:na Dept..	 Jl. Urlp su..ohnrjo 40 • 8.630 m2' 170rane 2). orIDlC .351orang~ 4f>orong 438 ornns ,	 . 
I Store. ' T1p. 4161/4162 

5.	 ' a"lnel ' Jl. Lsksda Adi SUc::ipto' 1.123 012' .3 oranG .3 orang .34 oranr.' - ltD orang 
167 np. 68007 

6•• n. lIero	 Jl. Urlp Sumoherjo 1~' 1.2)2 m2' 1 orang 4 or~ 7 orenc' 156 orllll/; 170 orans 
np. 61.094 , , 

7.'" Smi Jays	 Jl. Hilioboro 20 900 1112' 2 orena 6 oranG as orang' .. 4 orong_ lOO orang 
Tip. 3232 

8.	 ' Toko Elok t ::n.. Gejo':l'y~J1 11 400m2' 1 orant; 
, o4 or8t\b · -40 oranlI' ~ oranc 50 orang 

np. 68160 

9.	 Golden KB'PJX1s Jl. C, ~imonjun t.ak 9) 1.432 m2' 1 orAng 5 ormc 58 oreng' .3 oranc 67 orll1llJI ,
np. 62720 

.10. I Mirot.o Kampuo J1. C. SimAnjW1t.ak 70 • 2~150 m2' 7 orang 16 orang 95 oranc' 151 ornng 269 0._ 
• np. 61254 

/~1.,~ '-.11. Sri -Wo><\An1 0 
, 5;:1lOO m2 • 1<=n1;' 5 OftllB • 200 ore.ns· 3orano 

, 209 Drane, ,	 , , 
/ ' • '1'1p. 63426	 0· ,

12.	 I lIa:ta:i ' n. Oaj...""""" 7 
0 200 ..2 1 o%'llJlO ' 2 orang 11 oJ:'ll.l'J8 , 4 oranc , 18.o1-ng 

I ~lp. _ ,	 · ·	 ,
1)•• e-.... 'rujuh • J1. I'Al1unu>C 11•• 26 ·~oo m2 20%1Ulg , 30XW18 20 omng' - 25 "rene ,	 ·, . · , 'Up. 5619 · · 
14. : ]I_lias ' J1. lDIJ.. D.S).&> 75 SOO'~ .: 1 OIUll8' • 1 oxone , 20 orang' Z- OBl18 24 onng, 

, 'l11p. 4337 · · · 
!'L 15.. ' i"ami.l:1.iaru ' Jl. XomBoan. 58 , 387 m2 ' 1 01'Gl18 I 1 orangi; 25 Ora.DB!, 6 0"""6 

, 
330"'-"8,, , Up. 71268 .. '.'	 ·

16. ' Xeol"l8 Mas . , 01. M_lang 67 100 m2 ' 1 onu-:.g , 3 orano 13 oEaD.B" 4 o"""l! 
, 21 0rP118 , ., ,. '., Tlp. 60312	 

, 
· 

17•. : MU'ota Oe~Q1lI1 • n .•oJo,yan cr/'l';J , t2C m2 ,I 1 0:t'1U'1.8 I , 4 0<en« 31 oX'lU"lg·, 120mng ••. 48o"""B · , lap. 4620	 · · · 18•• _	 ,
o n. lIlA. Dohl= 550 m2 ' l' 01'O1l8' • 3 orang 30 orane' 2 oinnff 36 00_· . ,
• 'l'lp. 64366 -

Juml.ll • · ,)".1"11 ro2 ' 50 nnu,g I 1)1'1 nTnnn '1.5117 "TIUlg 5'0 """'C I t'.. 3tiJ n~c 

Sumber .. Dep. PRrd(JgnnE;:ln Prop. DIY. 

-_-1
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Tabel 3.7 

Pendapatan dan penerimaan penduduk kota Yogyakarta 

.. Q~T'.RATl :~n'PlT.~ 

SEBULAJI llE1W1lUT KOTA 'IU.I! 

'" .Al'Y1caur .Al'l.'.UG'E 1f000000LT FAlfILY 
AND ITS ·SOURCE, 1989 r . ,. , IRUl'Ulll 

Peneriuu JUJLlab Pe.>dq,atUiK 0 t a
 
)cut
 
'oaer 

Reeeipb du p...eWail 
, 

Pe.adl.p" taD La.lnnya J ...lab Pend.patan rotd n,,:,,_ fuial Cit Y 
Otber IDcolle Total IDCO" UHI. 1":lIi"t$'lUIb~r 

(1) (21 (~) (6) (7) CI) 

79 801 345 987 75 684 421 670l. Baoda ~ceb 

59 .20 302 392 49 209 351 601
 

30 Padaog
 
2. 1I • d a 0 

75 440 302 547 68 230 no 777 
66 712 343 023 67 214 ao 236
 

50 J a ~ b i
 
4. Pakan Bar'\! 

45 025 266 383 44 293 310 675 
46 7'37 264 820 40 824 305 645
 

70 Benqkulu
 
6. Palembaoq 

60 775 . 159 382 75 198 ~J4 580 

48 431 239 45; 64 452 303 9028. Sandar ~.a..punq 

9. Ja.karta. 81 678 377 389 64 200 441 589 
73 60S 275 617 80 902 356 519
 

,11. Seliaranq
 
10. Bandung 

61 177 265 878 67 45.9. 333 337 
76 688 255 912 84 751 • 340 663
 

Do Surl'l,bayOll
 
12. Yooyakarto 

59 382 279 192 62 245 341 436 
.14. DenpasaJ:' 79 253 332 .106 105 640 437 746 .,. 

33 726 191 312 53 490 244 "S03
 
,16. Kupaoq
 
15. M~ t ar a.a 

75 890 268 982 54 800 323 782 " 
52 719 0 286:113 34 34. 320 45917. D iIi 

18. Pontianak 51 962 318 7·34 71 772 390 507 
58 607 263 633 55 763 319 39519. Pa.ltlDokaraya 
49 U6 258 313' 54 641 . -H2 95420. eaD:jar.a,in 

2L S...ariodll 53 197 300 696 79 509 380 206 
22. Kanado 76 494 214 428 46 679 321 101 
21. Pal u 53 579 214 331 j3 647 347 918. 
24. UjUDO Pandaoo 66 ~40 261 280 54 549 315 830 
25. Reodari 

.
 !
 

Pendapatoll
 
iDCOlt~
 , ­

Upab/eaji
 Basil Usoba
 
Vage$/Sslarie5 "'.
 O>'ZI uploy...J
 

(3)
 (4/


163 239

149 117

146 767

180 863

123 684

147 174

112 759

119 233

212 354

126 389

127 757

108 494

135 4,5

161 020


a7 387

137 852 0

185 J23

181 079

IH 836

121 619

151 567

119 827

144 200

:25 906
 

102 947

93 655

80 340

95 448

97 674

70 849

85 848

71 ·787

83 357


'75 623

76944

70 730

84 335

91 833

70 ·199

55 240

48 071

85 693

80 1~
 

87 278

95 932

78 107

16 552

68 934


143 876 61 95~ 
j 

56 547 262 377 4&.34&. 31D..7Z5
 

I
I 

26. ;Lm boo 165 223 78 833 84 113 328 169 32 019 360-' 188 .....27 ; Jay,,!>un- 251 U6 70 2&'· 50 178 372 10& 56. 28-L· 428: 393 

-

Sumber : Data stat;~stik DIY. 
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Tabel 3.8 

Jumlah pengeluaran untuk jenis makanan dan sandang kota 

Yogyakarta 

~,,,,",,,,:,--""'- .. ' ..-.' ....-.....,:."'=:•. -,~•• ,.r?":J"-~~.-.-,.~.-_., 

PER.SeNTASE PeNGfl..U,\R.AN KONSUMSl1CELUARGA PER BULAN. 
BERDASARXAN SURVEY OIAYA HIDUP 191711978 DAN \989 

MENURlJT KOTA DAN KELOMPOK P!!NGEJ.UARAN 

L .. . PERCENTAGE'~~'L~'e~~;UMPTJOII EXPeI/OrrURE PER MONTH' 
..----~ .- -------;11,5£0· owcosrorUVlNa SURVE:( 19n11978 AND 19099' ._ .. _.- --_.----- .------. ­I BY erTY ANO GROUP OF EXPEIIOrTURE 

Ko<.> T-.hun SSH M.bnAn Pcrumahan S-.ndang Aneka BlfVIg & Jwnh.hlTotaJ.--
City Ytar oICOJ! FooJ HOu.Jv.g Clou.j"g OINr Goods".,b" 

of £.jvj"g	 and Scrvicu 0/. Rp 
S"""y - (1) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)1) 

Banda Acch	 19TI/1978
 
1989 40,8 24.S 11.2 22.6 100.0 )"1 154
 

Medan IlJ71/197R	 44.7 14.1 9.9 71.1 100.0 65190
 
39,6 24,4
1989	 12.1 13,9 100.0 311 15\ 

Padang	 19nt\978 51.0 W.O \l,7 17,3 \00.0 65m
 
1989 41,1 24,1 \l,5 13~ \00.0 320934


3, 
I 
I•. Pabn Baru	 197111978
 

1989 "\'4 2<1,0 11,7 22.9 100.0 335 55'
 

J&fT1bi	 197111918
 
1989 .....2 25.3 \l.5 19,0 100.0 16S liS
 

5. 

6.	 Ptlemba.ng 197711978 019.7 20.2 10.6 19.5 100.0 55 127
 
1989 012.3 24.6 10.8 22.3 100,0 271 6JO
 

7.	 Bcngku.lu 1977/1978
 
191i9 39.3 23,6 11,7 25,4 100.0 291 352
 

8.	 8anda! Lam?ung 19711"78
 
1989 39.9 24,6 11.4 24,1 100.0 1.59535
 

9.	 10k"" 19n/19i8 40.2 27,5 \0,1 22,2 100.0 70189
 
1989 30.2 30.8 11.5 27.5 \00.0 476 41l
 

O.	 Bandung IQ77/1978 44,0 24,) 10,6 2\,1 100.0 61 444
 
1989 3<1.0 26,7 \2,3 27,0 100,0 294 552
 

1.	 Sermnng 1971/1978 43,7 25.3 10,4 2M 100,0 51 145
 
19K9 30 26,1 10,3 19,1 \00.0 265 513
 

2.	 YogyuaJU 1977/1978 41.7 25,1 10.0 13,1 100.0 53 347
 
1989 31.S ?~}I 11,7 30,0 100.0 2687S3
 

3.	 Sw-ahllya 1977/1978 41.9 29.0 M 20.5 100.0 58 5\3
 
1989 30.3 30.6 10,4 28,7 100.0 284 005
 

( DcnpulJ'	 1977/1978 4'1,3 1h.3 ~,I IJ,I IUU,U bt AI:!!
 
1989 37.5 18.0 8:/ 15,3 100.0 31140\
 

.5. Mawam	 197711978 48.4 U.8 .12,2 16,6 100.0 41 578
 
1989 < -'3.0 22.8 10.8 n,4 \00.0 197169
 

6 Kupang	 1977/1978 47.4 25.3 12.8 \0 \00.0 65 717
 
19K9 39.2 19.6 11.1 20.1 100.0 275314
1r Dili 19'1/1191R ,	 19119 45,4 2}l.7 10.8 15.1 \00.0 282 098 

11)77/1978 .19.5 22,1 17,7 
1989 40.7 77.7 11,7 24,9 100,0 11R 264 

rro",;.,,",	 10.7 100.0 62091 

. 9. no1njumUln 197711978 SO.O 21.3 10.9 \7.3 100.0 II 278 
1989 ~3.1 25.2 11.3 20.4 100,0 Z59373 

1977/1978 
1989 '5.9 ZJ.9 11.1 19,1 100.0 267996 

iLoJangh",Y. 

Sumber .. Data Statistik DIY. 
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b. Jalan masuk (akses) 

Untuk pejalan kaki, kendaraan pribadi dan mobil 

barang sebaiknya terpisah. 

c. Tempat penjualan 

harus diatur sesuai dengan tempat yang tersedia, 

kalau mungkin dekat dengan jalan masuk perlantai masing­

masing. Ruang bawah dipergunakan untuk tempat penjualan, 
".. ~ 

sedang untuk lantai diatasnya untuk penumpukan barang dan 

raung staff, sedang untuk kontor berada padalantai yang 

lebih tinggi. 

d. Elevator/lift 

Sebaiknya dikelompokan dan mudah terlihat dari pintu 

masuk, biasanya diletakan ditengah-tengah bangunan dengan 

jarak tidak lebih dari 50m dari bagian penjualan pada 

masing-masing lantai. Dapat disusun dalam kelompok secara 

bertolak belakang atau bila perlu dikombinasikan dengan 

tangga berj alan. 

e. Tangga Berjalan 

Letaknya paling baik ditengah-tengah bangunan dan 

terlihat dari semua arah pintu masuk dengan sudut kemi­

ringan 30 

f. Jendela Peraga 

Pada Dept. Store menggunakan perlengkapan yan~ dapat 

ditukar, perlu dipertimbangkan jalur masuk untuk memudah­
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kan kita menyusun peragaan barang-barang, dengan sedikit 

mungkin ruang yang kosong dibagian belakangnya. 

g. Peraturan bangunan 

Sebaiknya diperhatikan peraturan bangunan yang ada 

pada Iokasi yang akan didirikan. 

3.3.1.	 Pelaku d~I!.kegiatan dalam bangunan Dept. Store dan 

Supermarket 

a. Penjual/Pramuniaga 

Kegiatanya: menjelaskan, membantu, memiIih, memerik­

sa belanjaan, menambah barang-barang baru~ membantu 

pelayanan cepat. 

b.	 PeIanggan/pembeIi 

Kegiatanya: melihat, memiIih, membeIi, rekreasi. 

c.	 PengeIola 

MengeIola jalannya administrasi dan manegemen toko. 

3.3.2.	 Pola kegiatan 

Pala	 kegiatan dapat digolongkan menjadi tiga : 

a. Kegiatan Privat Proses translaksi jual-beIi 

b. Kegiatan Publik Rekreasi/hiburan 

c. Service Kegiatan staff atau karyawan untuk 

mengeIola dan menyediakan kebutuhan pembeli. 

pala kegiatan 

~eIaYanan/penjUaIan ~reasi[ i >!staf+lkary!
?K· 

pengunjung r. serviceIr.PUblik[ 



- ----1 

28 
3.3.3. PengelompokclD dan Organisasi ruang 

A.	 Pengglompokan ruang 

a.	 Dept. Store dan Supermarket 

1.	 Ruang urnurn 

- hall 

2.	 Ruang penjualan 

- Penjualan Dept. Store 

penjualan pakaion jndi
 

- penjualan kosmetika
 

- penjualan perhiasan
 

- penjualan alat-alat olah raga
 

- penjualan Supermarket
 

- penjualan makanan jadi
 

- penjualan alat-alat rumah tangga
 

- penjualan sayur-sayuran
 

- penjualan buah-buahan
 

- penjualan daging dan ikan
 

3.	 Ruan-g service 

- r. pengelola/pelaayanan umum 

- r~direktur dan wakil 

- r.sekretaris dan staff 

- r. tamu 

- r. pertemuan	 Ii 
I: 

- Ruang fasilitas penunjang/sanitasi ~ 

- r. ganti pakaian 

- locker ~ 
- KM/WC 

.--1" 

i 
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- Ruang parkir
 

- r. penjaga parkir dan r. tunggu
 

b.	 Organisasi Ruang 

parkir ---r 
administrasi ~ hall -4	 R.penjualan 

T 
service 

3.4.	 Lokasi bangunan Dept. Store dan Supermarket 

3.4.1. Lokasi Dept. Store	 (DS) dan Supermarket (SK) 

Lokasi DS dan SM yang direncanakan ini adalah men em­

pati tapak Indra theatre dengan pertimbangan : 

a.	 Kriteria lokasi terhadap tuntutan pem~lik/pengusaha 

tuntutun pengusaha terhadap lokasi DS dan SM adalah 

lokasi	 yang mampu memberikan investasi optimal yaitu : 

Tapak Indra theatre direncanakan akan dikembangkan 

selain fungsi sebagai hiburan, juga direncanakan 

sebagai fasiliLa~ perdagangan (lihat rancana tata 

ruang BWK I). 

Terletak dipusat koLa Yogyakarta yaitu berada dijalur 

Jl. Malioboro yang mempunyai ciri khas tertentu bagi 

pengunjung domestik/mancanegara. 

Letak lokasi memungkinkan sebagai generator baru se­

hingga nantinya diharapkan dapat menghidupkan daerah 

disekitarnya. 

DS dan SM terletak pada lokasi yang didukung oleh 

__---.J 
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prasarana utilitas bangunan. 

Terletak pada area strategis. 

Aman dari resiko bencana alamo 

Luasan lahan mencukupi untuk kegiatan DS dan SM berikut 

fungsi penunjangnya. 

b. Kriteria lokasi terhadap tuntutan pengunjung/konsumen 

Lokasi tersebut didukung fasilitas pelayanan (jaringan 

utilitas, kemudahan transportasi, dll) 

Terletak pada jalur rekreatif di 31. Malioboro 

c. Kriteria lokasi DS dan SM terhadap Master plan kota 

Yogyakarta 

Lokasi tersebut diperuntukan bagi kegiatan perdagangan 

dan komersial lainnya. 

3.4.2. Perkembangan yang diharapkan 

Kondisi yang ada ditapak Indra theatre saat ini 

menunjukan tingkat pemanfaatan lahan yang tidak seimbang 

bila dibandingkan dengan kegiatan disekitarnya, yaitu 

disepunjang jl. Malioboro dan di pasar Beringharjo. 

Fasilitas DS dan SM multi fungsi yang akan diletakan 

di Indra theatre diharapkan akun menciptakan magnit baru 

bagi magnit-magnit yang sudah ada sehingga mampu menghi ­

dupkan pertokoan kecil yang ada disekitarnya. Dis o,amping 

itu juga berfungsi sebagai penetral dari kawasan perda·~­

gangan dengan kawasan budaya. 

i 
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BAB IV
 

PENDEKATAN BANGUNAN MULTI FUNGSI
 

DEPT. STORE DAN SUPERMARKET
 

DIKAWASAN PERDAGANGAN JL. HALIOBORO
 

4.1. Kawasan perdagangan Jl. Malioboro 

4.1.1. Jl. Malioboro dalam tautan kota Yogyakarta 

Malioboro ~ebagai kawasan ataupun sebagai ruas jalan 

m~rupakan satu diantara sedikit contoh dimana suatu 

bagian kota identik dengan l(ntrO llj;1 sendiri. Malioboro, 

sebagai area pusat kota yang mempunyai predikat kota dari 

aspek kebudayaan dan kepariwisataan. 

Dengan keberadaannya saat ini, Malioboro selain 

berfungsi sebagai pus at perdagangan dan peninggalan 

bangunan Arsitektur yang mempunyai nilai historis tinggi, 

seperti hotel toegoe, stasiun toegoe, hotel~~rudn. gedung 

negara, gedung seni sono, benlell15 vrendeburg, serta 

karaton Ngayogyokarta Hadiningrat-suatu pusat kebudayaan
.. 

Jawa. tetapi juga berfungsi sebagai daerah administrasi 

(gedung DPRD,kantor Pariwisata, dll. Dengan segala 

kelebihan tersebut Halioboro mempunyai asset pariwisata 

bagi kota Yogyakarta pada khususnya. 

Ada suatu yang menarik jika kita berjalan dari utara 

keselatan di Malioboro. Dari area pecinan, kesuatu 

square kolonial, kesuatu lorong gerbang hingga ke 

square- jawa : alun-alun. ~ 
I' 

r 

I 

J
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A. Dari segi fisik 

a. Malioboro sebdqai kawasan preservasi dan konservasi 

:< E:, i t. ,:;, 1"', n ./ i:', c:I E~ 1"', g E\ n mEo! k 1"', El k u 1 tu rOo i:1 1 c:I i",r", I''', :i. ~:;; t Ci r" :i. s;. y' i:;1 II iJ 

disandangnya, kawasan malioboro memiliki ~ejumlah bEI.ngu····· 

nan yang bernilai sejarah dan arsitektur yang khas yang 

'j \
mE'.!""', El merupakan upaya pelestarian"" 

o :i. p E:, n d ,;:1 n I:.:) c1c:\r :i. kacamata Arsitektur maka t.a tc:\ 

j""·U.':iI'''·,g dan bangunan eli Ka0asan Malioboro memanq clap<:tt 

dikatagorikan sebagai kawasan preservasi clan konS;E'r·Vi.:\!::;i :1 

karena elemen-eleman c1iclalamnya menyangkut beberapa hal 

',:,; f:.:' b i';1 CJ <:;( i b E'~ r" i k 1...1. t:. 

~::; E~ (.J i k f,: i n d i:, I"', <:";1 n .; E'~:::· t.c:~ t:. i k iE!) !'
 

y i::\ it.. u Vi .':,1·:: :i. 1 atau representasi clari gaya atau style
 

arsitektur tertentu.
 

HE'~ 9 ikE'k I··H..\ ~:; u ~:::. E:\ \""', c:l.::\ 'J""' :i. !::; U a t.l,.I. rn cH~ f:\fTl E:\ t ,::"<.L.\ p 0 1,;:1 (t'/pikal)
 

. l I .] I .b i::\n q un i::\n Y i:,'J :I. .:' u I.,'.) <':\ -:::1.. C ii:\ roO ], ~:.u.i.:\ t.u bE·:n tuk banqu\""',an 

atau funqsi bangunan khusus. 

Seqi kelanqkaan, yaitu keberaclaan bangunan yang !::;udah 

Iampau pada saat baik ditinjau dari segi sudut umur, 

q i.:\ \t <':1.:, b E·! 1''', t.u·k cI !::;b • 

!3f:;'!J i peran sejarah, yaitu keberadaan bE:\nqullr.:\n '/ an i;.1 

Pi'.;! 'J""' n i:\ h d i (,;,1 U 1''', i::\ k r::i n i"i t.au mE~mpun',/,::ii ,::i roO t i p~,~nting b i'l q i, 

sejarah, misalnya banqunan yang pernah digunakan untuk 

persinggahan presiclen c1alam masa kemerdekaan. 

Heqi peran lebih, yaitu keberadaan banqunan yang f() f?~ ;"11·.... 

beri niIai lebih terhaclap bangunan disekitarnya. 

1).P4M. Penataan Kawasan 1"1 i;:i 1 :i, C)h C) roo 0 :' r"0:~p C) '(' t: 'f' i ni':i 1 
Universitas Gajah Mada. 
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Segi keunikan, yaitu keberadaan bangunan ini merupakan 

wakil dari yang terbesar, terkecil, tertinggi, paling 

awal dsb. 

Berdasarkan Rencana yang sudah ada (1984), telah 

ditentukan beberapa bangunan yang dikatagorikan sebagai 

bangunan yang memiliki arti khusus ataupun bernilai 

sejarah yang' memerlukan upaya pelestarian. Bangunan­

bangunan disepanjang Malioboro dan Jl. A. Yani yang 

termasuk dalam katagori tersebut, sehingga Malioboro 

menghadirkan Malioboro sebagai kawasan preservasi dan 

konservasi ialah hotel garuda, komplek kepatihan, 

kowilhan II, ngejaman, gereja GPIB, pasar beringharjo, 

gedung agung, benteng vrendeburg, serta bangunan-bangunan 

yang bergaya Indische seperti bangunan perpustakaan 

wilayah, dan apotik kimia farma. 

b. Malioboro sebagai sentral bussiness distric 

Malioboro pada saat ini sebagaian besar areannya 

didomonasi kegiatan yang berllioLlva~ikan komersial, dulum 

arti kegiatan yang bertujuan untuk mendapatkan laba atau 

keuntungan. Adapun jenis kegiatan komersial yang diwadahi 

oleh kawasan Malioboro sekarang ini ialah : 

-	 Pertokoan dan pasar tradisional 

Kegiatan ini meliputi seluruh proses 

jual beli barang yang terjadi pada sutu 

tempat khusus dan bersifat formal. 

Hampir sepanjang Jl. A. Yani dipennhi 

jenis kegiatan ini. 

- Perhotelan 



.-:",::: ...:, ....' 

Kegiatan ini mencakup seluruh kegiatan 

penyediaan dan penyewaan akomodasi bagi 

pengunjung atau wisatawan. Hotel berbin­

tang yang ada dikawasan ini ialah hotel 

Garuda dan hotel Mutiara. 

- Hiburan 

Kegiatan ini meliputi seluruh jenis 

penyediaan benntukbentuk rekreasi ter­

tentu seperti : diskotik, bioskop, dsb. 

- Kantor komersial 

termasuk dalam katagori ini adalah 

bentuk-bentuk kegiatan kantor yang 

mengelola usaha-usaha perdagangan seper­

ti bank, kantor cabang, PT tertentu dIs. 

- Pedagangan kaki lima dan lesehan. 

Termasuk kegiatan non formal ini adalah 

seluruh aktivitas jual beli yang dilaku­

kan pada area-area umum misalnya trotoar 

yang sifatnya temporer dan berbeda waktu 

kegiatannya. Peda~ang kaki lima menjual 

c. Malioboro sebagai civic area 

Selain sebagai daerah perdagangan, kawasan Malio­

boro berfungsi sebagai civic area. Fungsi ini muncul 

,: 
~ 

. 11 

I
~ 

, 
dagangannya mulai pukul 08.00 wib sampai 

I, 

21.00 wib, sedang pedagang lesehan mulai i!
 

menggelar daganganya dari pukul 21.00
 

wib hingga pagi (pukul 05.30 wib).
 

. 
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I Gambar L~.1.g;una lahan dan
jaringan jalan. 
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sumber : Tata kota kodya
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dengan adanya beberapa bangunan pemerintahan yang berada
 

pada kawasan Malioboro.
 

Bangunan-bangunan tersebut i'::'llah ::
 

Komplek kepatihan sebagai pusat pemerintahan Propinsi 

Dati II DIY .. 

Ged0ng DPR tingkat I, serta kantor pendidikan dan 

1 E:\ t, i ""J ,,':\1"1 F' U .. 

d .. Malioboro sebagai kawasan Pemukiman 

Berbicara tentang Malioboro sebagai kawasan pemuki­

man adalah tidak mungkin bila hanya terbatas pada tunggal 

jalan Malioboro dan Jl .. A. Vani ~:;i:t .j a tanpa melibatkan 

daerah-daerah dibelakangnya. 

Dilihat dari sebaranny~, sisi~si5i tepi dari ,j i,,\ :I. Ul-

Jl .. kawasan sehagian besar digunakan sebagai Ii::"\han non 

perumahan sedanqkan 1 <::lhEln Pf:::~)""'umi::\h,::\n terdapat dibalik 

:i ii:\ 1 u )""' k ,,:\ \"J E:t ~::; i:\ n tersebut .. Meskipun demikian banyak pula 

d :i, j Ufnj::) i::\:I. f LlJ") q ~::;, i pt-i2)""''t.ok 0<::\1"1 t:I :ll',E:,p:l J"'\.I. u \'" ),'dll~,1 (.I:l q,,;\!::lUI·lg 

dengan fungsi perumahan (ruko) .. 

F'ur',q'::; i perumahan yang berada dibalik j i::'\ 1U l-'"'' .j a 1 u r' 

kawasan tersebut pada umumnya berkepadatantinggi. Bahkan 

ada kecendrungan pada beberapa biok telah terjadi kejenu­

han pemanfaatan lahan, sebagai misal, riaerah pemukiman 

seperti 8osrowijayan dapat;dikatakan merupakan daerah 

k hu~;u~:;!/ mengingat berbaurnya fungsi pemukiman dengan 

fasilitas komersial seperti hotel, losmen, travel, i::\t,::IU­

pun rumah makan .. Demikian pula blok-blok lain, saat in i 

j (3)""' <:':\1"" q cI :i, ..:i ulnp a i fungsi perumahan secara murni, SI,? 1 c::1 1. Ll 

(I. 
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terdapat percampuran dengan fungsi lain. 

4.1.4. Kawasan Kalioboro : kelak 

Deleniasi kawasan tertentu ditentukan dengan kawasan 

inti sepanjang poros Jl. Malioboro dan kawasan pengaruh­

nya sebelah timur sampai dengan batas sungai code barat, 

sebelah barat sampai dengan batas sungai winongo timur, 

s~belah utara dibatasi oleh Jl. Jendral Sudirman, Jl. 

Diponegoro dan sebelah selatan dibatasi oleh 31. KH. 

Dahlan, 31. Senopati. 

Strategi pengembangannya lebih mendukung kearah tercip­

tannya kawasan preservasi" konservasi kawasan pelengkap 

dari kawasan inti Kraton. Kawasan ini diarahkan pengem­

bangannya untuk mencapai suatu ruang pengejawantahan 

poros sakral gunung merapi-kraton-krapyak-laut selatan 

yang jabarannya pada kawasan inti, sedang pada kawasan 

pengaruh mencapai suatu tata ruang pengejawantahan konsep 

"dharmaning Ratu" dalam pelayanan kehidupan kemasyaraka­

. tan, yang dapat dijabarkan kearah tertatanya pelayanan 

kegiatall perdagangan, kegiatan kepariwisat.aan, dan l-tegia­

tan pemukiman. Kesemua penjabaran itu tidak menyimpang 

dari arah terciptannya suasana dan corak khas kejawen 

yang menunjang kawasan inti kuraton. 

A. Kalioboro sebagai kawasan konservasi 

Kawasan ini dipertahankan karakteristiknya terutama 

komunikasi sosialnya, seda~gkan bangunan yang bersejarah 

tetap dipertahankan namun untuk yang lain perlu untuk 

disesuaikan dengan fungsi dan tingkat pelayananya tanpa 



':1· f\. 
mengurangi karakteristik lingkungannya. 

Pada rencana pengembangan kawasan yang ada kantor­

kantor pemerintahan tetap dipertaahankan keberadaannya. 

Hanya saja kemungkinan adanya perkembangan fisik dibatasi 

kearah vertikal dengan building coverage (Be) dan floor 

rasio (FAR), hal ini dimaksudkann agar dapat . menciptakan 

ruang-ruang terbuka serta efisiensi penggunaan lahan. 
I 

,-... :--: ..... ,'~ 

,--: :~':~~::~i.>. 

:7~!~~}~
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4.1.5. Karakteristik kawasan perdagangan jl. Halioboro 

Malioboro adalah merupakan kawasan yang di konserva­

s1~preservasi untuk kawasan pariwisata disamping juga 

sebagai pusat pertumbuha~ kota dengan fungsi-fungsi yang 

ada (hotel, perkantoran, perdagangan, dll). 

Dari aspek tata ruang kota, kawasan Malioboro meru­

pakan pusat dan inti dari LaLa ruang kota Yogyakarta 

mencakup 10,06 %'(322.88 ha) lahan kota. Dominasi guna 

lahan di kawasan ini adalah perumahan (56.17 %) yang 

menempati area dalam blok, sedangkan disepanjang jalan 

didominasi fasilitas komersial (13.66%), jenis fasilitas 

adalah pertokoan (6,71%) dan pasar (1,42%) baik grosif 

maupun eceran, kantor swasta 1,16%), perhotelan (1,76%), 

industri (1,6%), perbotelan (1,76%), industri (1,6%) dan 

pergudangan (1,03%). Jenis perdagangan pertokoan yang 

mendominasi sepanjang JI. Malioboro, disamping dengan 

pedagang kaki limanya (lihat tabel 5.1). 

Ditinjau dari kesejarahan, bahwa kawasan Malioboro 

sedang mengalami perubahan guna lahan, Malioboro adalah 

contoh penetrasi ekonomi di kota Yogyakarta. Pergerakan 

penetrasi ekonomi 'yang terjadi adalah secara berantai, 

satu demi satu (berdasar contoh dari bentuk komersial 

yang terdahulu). 

Semula Malioboro sudah terencana yang dibangun 

bersama dan menjadi bagian darikomplek Kraton Yogyakarta 

"l ~:::I 
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TABEL 4.1 

GUNA LAHAN DI KAWASAN JL MALIOBORO 
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112 120.000 )4.024 2D,56 21.749 16,12 7.6)9 6,n' 9.492 7,91 5.319 '4,0


i D3 96.000 67.473 72,65 6.962 9, J) 200 0.21 07 0.09 3.400 3,54 60 0,06
., I 

j 

D4 170.300 31.075 16,72 2.(.00 \,53 100 0,10 2.760 • 1,62 11.400 6,69
 
,; 115 64.400 52.275 62,2D 13.3DO 15, OS 316 O,3D 159 0,19 12.600 14;93 1.000 1,18

f Il6 44.590 1.6'0 4.13 1.920 4.3\ 7.640 17.13 1)0 0,29
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" l\UI7 , 82.000 139.101 76,44 2.540 1.40 3.944 2.17 8.250 "",53 4.250 2.33 '4.900 2.69
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j' ---------------------------------------.--------------------------~-----'----------------------------------------------------------------Sub , 1209.475 1040.769 0 \,)) 21.702 1,69 6.924 0.54 14.709 1,15 6.524 0,51 24.762 1.'2 5.495 0.4J 

Il.LTl 109.900 93.933 05.4D 1.230 1,12 260 0.24
 
111.1'2 51.000 51.343 90.07 025 \,45
 

llW­ 25.000 21. 251 65,00 2.415 9,66' 230 D,92
 
70.600 34.213 4D,47 15.160 21,40 ,6.290 0,92 8.910 12.62~ 
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SUlK 296.030
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D~ I 2.801 2,3J 5.940 <.95 22.400 10,67 6.646 5,70 
'83 ' 540 0,56 5.960 6.21 
84 . ;' 9.500 5,50 2.200 1.29 950 0,.56 103.916 61.02 (.919 2,09 
ns " 2.100 2.58 200 0.)) 240 0.26 
Il6 /, 29.601 66.)9 ).4~fi 7.75 
8) 12.400 11,68 640 0,79 1.ti03 7,30 
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':119. I H.n5 36.)0 ).U40 ),04 800 0,63 JD5 0,30
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,'Dll 4.200 J.n 180 0,14 J.300 2.60 v 
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DUl4 
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I
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Arah jalan Malioboro dibuat mengikuti sumbu utara-selatan 

yang mana berorientasi pada gunung merapi disebelah utara 

dan sebelah selatan (segoro kidul), yang menganggap utara 

sebagai depan Kraton yang juga merupakan tempat menerima 

rakyatnya atau tamu asing yang datangnya harus dari arah 

utara atau depan yaitu mesti lewat Malioboro,'Dari sumbu 

Imaj iner , segera pada sumbu tersebut tumbuh pemukiman 

p~ra pedagang, Sekarang sedikit demi sedikit mengalami 
". 

perubahan tata guna lahan (sebagai daerah komersial) yang 

disertai dengan perubahan fisik lingkungannya. 

Malioboro memiliki citra tersendiri sebagai bagian 

kota Yogyakarta. Karekteristik ruang sepanjang jalan 

Malioboro sudah Ie kat secara visual dan image masyarakat 

kota maupun para wisatawan yang berkunjung. Atmosfir ini 

sangat penting sekali. 

Malioboro akan terus mengalami perkembangan, dan 

perlindungan sejauh mana yang perlu direncanakan atau 

pengembangan kearah mana yang diharapkan mampu mewadahi 

perubahan fungsi ekonomis, masih belum jelas. Malioboro. 

mempunyai kualitas ruang yang baik (penggal-penggal dalam 

facade), ditinjau dari segi Arsitektural, dan mampu 

mengakomodasi segal a perkembangan atau Malioboro yang 

"lepas" . 

A. Aspek non fisik dan fisik bangunan 

a, Aspek non fisik 

1. Berdasar barang yang dijual 
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Pertokoan yang ada <::Ii JI. Malioboro dan 

Jl. A.Yani, bisa disebut sebagai P E-~ r" "t-o-­

koan deret (dengan fungsi pelayanan yang 

I::) (,,' r" E\ q ,,',\ iT!):1 \/ i:;\ r-I cJ in P r" u r) E:) k <3. n k e ~:; i::"\ t u e:\ n 1::.\ E:i n 9 u.n 

'an dari visual fisiknya (selasar seba­

gal pemersatunya). 

Sedang pasar (pasar Beringharjo) merupa­

k E,lr"i p a ~:;,:';\ r ind ul~ ''li:~n q /:) E.' r"'f un Cd!;:; :i. mf·2.layani 

kebutuhan pembeli/konsumen pemakai, juga 

berfunqsi seb0gai pensuplai barang haqi 

pasar-pasar lainnya yang lebih keeil. 

Barang yang dipasarkan, menurut t-u. ju,:;I.r1 

F' E·:' rn a k ,::\ i i:of r", u:l. fC·)h s; :i. p {?III i:lk i:~ i di::\pat. dib<,:\qi 

k (:.:.c1 E:\ :I. D. m c:I Ui:;\ q r.J:I. Dn 9 i!:l.n y col :i. tu , bi:lr-ang 

konsumsi dan barang inclustri. 

I:':! '" r- ,:oJ n c.:J k 0 r'f ,,,; u rn !,,; i 

I·:{ c.\ (' E:\ I"i ':,:;,1 k or'l ~;um~::· i ;:,\ c:I ii:\ .l '0:\ h I:J 2:\ r- ,,:\n q 

Y i:i r'l c.:.1 dibeli dan dipakai sendiri C) I E~h 

kor"I!::iumcn akhir tanpa dipros0s lebih 

:l.anjut untuk tUjuan komersial. :0 ii:\ r" a n c.J 

:i.n :i. d ,:;\ pi::. t. b C·? r' u p ,;:\ I:J ';'1 r- I':'. n cJ ;j ei cI i at-au. 

t::I,::\p';:l t juga berupa bahan men taM untuk 

diproses sendiri oleh pembeli mE'n .j "'lei i 

bc:\r'anq .j i::1 cI :i. '/ .::\n g d iqunElk':Oln un t.uk 

k E:' p f:~ n t. :i. n q i::\ )""', ~:;[·?n d j. r-:i. , t,]. clak unt-uk 

P E! rod ;::\q c,·,r·ll::.! ,;:In " 

E< f::~ r' d C":\ ~:::. iOl r" k n kebiasaan membeli, b i"i j- ';:'.n g 
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k un ~::;urnE:'n c:I i h,::l.q idE, 1E,m tiga golongan 

y 2\ i t.\..\ :: 

convenience goods Cbarang konvenien> 

- shopping goods (harang be1anjaJ 

- specialty goods (barang khasl 

Convenience goods, adalah barang 

konsumsi yang biasanya dibe1i beru1ang 

k E'.J :i i"i"lI...l.dii:l.h dip ,:il k i::'. :i. .. cI ,,"l P ;:'. t. dibE:di 

setiap saat disembarang tempat, tidak 

jauh dari konsumen, dan c:Iengan pengor­

hanan usahayang paling rendah. Terma­

~:::.uk kedaJam go]ongan ini antara 1. 0:\ in 

b c':\h i::\l"l p ok uk ,::\ t.C':\U b ii:\ r"i:'\nq··..ba r'''l.n q k E~bLl tu, ..... 

han c:; R hr' ri......·1··, ,:il r" i " 

:::;\''',C)PP :i.I'I(] goc..... d~::; !' cOld ,,:\ 1 C':\h bi::\)"'anq 

yang dibeli dengan pertimbangan terle­

I::l i I''', ddi'lulu!, I:..... i ,:i\!::;ii:l.nYi::\ mE'~/llb ,::In c:i:i. n (.:J k coin 

atas dasar kesesuaian, /llutu~ 1"10\ 1-gi::I, 

r.:l E"j:;;i:'" i 1"', :' I:: ern i::\ ',:;. i:\ 1''', c:I i::\ n :I. i::\ :i. n ~::;(·'?I:) i:':\q ,3 i n y,3 " 

Da~a tarik pembeli terhadap barang ini 

t.E! r"q E:\n t.Ul"l 1.') P i::\d col selera dan biasanya 

h,,:"1 r"() i::ln y C:\ r"e 1 ,'" t:i ·f :I. c~b i h Illi:\h i::\ 1. bi:l.a 

d:1. b,;:\nd:i. nqk ,':II"j dE!I""(ji:H'" ba r"i::\ng k onven i en· 

~3eb,;;\q(::'1 i CClI"j toh di::\ 1" :i. ~:I CJ 1 on q i:~n b'~l J··,::\nq 

:i.n:i. i::\d ii:\ J ':;·'.h tE!k !o,.t. j, :I. , Pi::l/-::,;:\ j, ,,'11"1 ;,i iiHJ i ~I 

<:\1,::\t, ....·,::'1i"t '''''ullli:\h t,,\n~~gE\ c:le",n £:;E1bi:\qi:\inya. 



::;0 

Specialty goods, adalah br~~r'anq 

'y'ar'lq lJiel"l"ip un '1" a i c: i r" i i !::;. t :i. mev,la k ,,,\ r'ena 

keadaanya yang khas, jadi bukan karena 

harga. Harganyarelatif mahal diband­

ingkan dengan kedua golonngan barang 

sebelumnya dan pembeli bersedia untuk 

rn0? 1 ak uk c\n p c:n 9 0 rb ;::\n c\n y,:\ng is t i mf'?l"ii'."\ 

l..ln tuk mF2J"lcj E\PC:<. tk i:'lnny",'\ ~I tE\np<::\ ml:.~mper" t i m"'­

bangkan harganya, baranq yang tE.~ rlll,,,\ sk 

di:I.l.'::'lIl'i gO 1 C:rI"'1 ~J i:~n :i.n:i. d i ;::\1"1 ti::\"''' ,;;\n n y,;:'\ 

b ,::1 r'c;\"'" q ....·b.:;\ ..... a 1"'1 q (';, 1 (?ok ty"on:i k ~, ,:·~r"loj:i. ~ 

perhiasan, barang antik. 

DE:\ r' i::\ n (.;.1 i n c:I u !:::. t r" :i. 

:U i::\ r' ,::1 n q inclu!:;tr"i EICj a], ;::\h bi::\r-cing 

Yi;;\ng d:i.gunakan sebaga:i. bahan untl..\k 

diproses menjadi barang konsumsi, atau 

untuk kepentingan clalam :i.ndustri. 

1< <::)I") f,:,umr'!n c:I ,::\ 1'" i b,:\ ri:\ng i n d u !::; t r' i :i.n i 

<:,l c:l C':\ ], "i I', p.;..:: r"u !::·r:~ h Etc'\n ~ 1 (';'mbaqc:\ i:\ tau 

(Jr"qi::\f'l:l. !".C:\!:;:I. • F'r;0f'l !?f'l tU'::\rl Jen i ~:;.."" j E~n i s 

barang kedalalll golongan barang konsulIl­

!:::.j, atau barang industri i,\ 1"1 '1':. <"\ 'J'" <:~ lain 

tergantung ;kepada kepentingan p t:-: III r..l f:;! 1 i 

tE:r"h ad '::\1:;:' b ,,\ r- .::\n <;1 tE-:r·!::;'E'!:Jl..It !l clen~~<::\n 

c:I E:f'il:i. k :i. ar', pacla suatu saat/tempat tI2l-"" 

----~ 
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tentu, suatu barang bisa termasuk 

kedalam golongan· barang konsumsi 

tetapi pada saatjtempat yang lain 

dapat termasuk dalam golongan barang 

industri. 

Sebagai contoh, tekstil' yang dibeli 

untuk dipakai oleh konsumen akhir 

termasuk kedalam golongan barang 

konsumsi, tetapi apabila dibeli untuk 

dibuat untuk pakaian jadi yanng dijual 

lebih lanjut, termasuk dalam golongan 

barang industri. 

2. Berdasar fungsi kegiatan 

Beberapa fungsi kegiatan perdagangan di Malioboro, ter­

diri dari 

1.	 Pertukaran 

2.	 Penyediaan 

3. Pernbantu 

Yang dapat dijabarkan sebagai berikut 

1.	 pertukaran
 

- pembelian
 

- penjualan
 

2.	 Penyediaan
 

- pengangkutan
 

- penggudangan
 

3.	 Pembantu
 

- standardisasi
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- pembelanjaan
 

- penanggungan resiko
 

- pengumpulan informasi pasar
 

Fungsi kegiatan perdagangan itu pada umumnya 

dijalankan oleh produsen dan konsumen, dan sebagaian 

dijalankan oleh pedagang sementara. 
I 

Didalam kegiatan perdagangal1, produ~en adalah 

merupakan sumbe~ penawaran, sedahgkan konsumen adalah 

merupakan pasar. 

didalam pertukaran mengandung fungsi 

a.	 Fungsi pembelian yaitu : 

menentukan kedudukan antara lain 

mengenai kualitas barang, jumlah, 

jenis. 

- sumber lain tentang penjualan 

- menentukan cucok tidaknya barang 

dengan kebutuhan. 

b.	 fungsi penjualan. Disini mempunyai 

beberapa macam kegiatan antara lain· 

adalah 

kegiatan menciptakan permintaan 

melalui berbagai cara promosi 

kegiatan mencari pembeli dan 

setelah menemukan pembeli maka 

berlangsunglah kegiatan penjualan 



1 

1:::·-;0· 
....I.~:I 

yaitu tawar menawar atau Pemindah 

;'n,:- hak milik atas barang 

Didalam penyediaan mengandung fungsi 

a. fungsi pengangkutan : 

Fungsi pengangkutan ini selain
 

menyangkut kegiatan memindahkan
 

barang dari suatu tempat ketempat
 

yang lain juga meliputi kegiatan
 

pembungkusan (packing), perawatan,
 

kemudian setelah sampai ditempat
 

tujuan dilakukan kegiatan pembongka­

ran dan pemeriksaan.
 

b. fungsi penggudangan : 

Penggudangan merupakan proses 

penahanan barang-barang mulai saat 

pembelian hingga sa!it penjualan. 

Penggudangan terjadi dimanapun sepan­

jang saluran distribusi. Hal ini 

dilakukan baik oleh produsen pengelo­

la (processor) maupun 

distributor/konsumen. 

Adapun alasan-alasan untuk melakukan 

penggudangan : 

karena adanya produksi musiman 

sedangkan konsumsi terus menerus. 

karena adanya produksi terus mene: ­

___~ --l 
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P 0:~ r" c:i i"'. (J i,:, r'; c."! <,,'I 1"', '/.;"\nq dic~r'i:Ahk,,'In 

~:StJ 

un t:.uk 

me :I. i::\"y' ;::\ r', :i. kebutuhan seIuruh kata dan 

wilayah dibelakangnyd. 

P (:::.' r' c:! ';1. <J c:1 n CJ ;::\ r', 10k "".1 !I Pf.:~ r'd aq ;;:\n qi:\n ya 

diarahkan untuk melayani dan menyedi­

i::lk ,,:\1"'\ b <'OJ r' ;::'.n q kE'butuhi:\n p r i m(::~r' !I 

sekunder, dan tarsier. 

6. Berdasar jenis pertokoan 

Jenis pertokoan di ,:.iaIE,n 1"1;;:\ 1 i obor"o!, 

b0rdasar jenis dag~ngannya dibagi dalam 

:1. i'1' j (·::n i ',,, P E: roo t:.uk 0 t:\n· (:I.:i h ;;:\ t t,,::\b f!.·: I /'1'. i.~ ) .. 

B. Aspek fisik 

1. Penggunaan ruang 

Secara umum dapat dikatakan bahwa 

:I. "I,n g 9 ;;:Hli 

k i::1,V,1 i::\ ~~, ;::\ n 

i:~. r' ~,:. i t:, f~ k t.u 'f' 

., 1'1 1lnl i':\<::i::\ .. <::\"1 

yang mendominasi 

Ianggam arsitektur 

kolonial, dcngan fungsi yang didcminasi 

oleh area perdagangan, 

/.,.. '/ ) 
( 1 i hat. (,;! i,Hn!::) a)"' 

Yanq mendasari perkembangan ruang ( c:\ 1-Pa 

pE:~r"c:Iag,:\n(;.Ii;:\n ) di J],. Malioboro adalah 

pola grid dasar XX-YY, kebanyakan konfi­

gurasi bangunan akan berkembang. Dimensi 

dari grid-grid dapat berubah, ffif:?ncipt,c;.,·­

k 2\n p co? 1 c:\ t.;::11"· ,::In ..... pf?~ 1 ,:';1 t,a 1'" ,::\[) ')1 an q I €'::b i h kec :i. ], 

~ 
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diantara elemen-elemen atau blok yang 

d iperpanj ang, tetapi kenyataan bahwa 

konfigurasi dasar berasal dari poros XX­

YY tunggal. Mempertimbangkan bangurian 

dalam konteks ruangan individual dari 

pada sebagai suatu blok (satu dalam 

kebersamaan). Terdapat suatu kebutuhan 

manusia bagi cahaya dan udara luar 

(gambar 5.2). 

Lorong (coridor) yang menghubungkan 

dengan ruangan satu denganyang lainnya, 

terdapat sejumlah terbatas konfigurasi 

ruangan dalam geometri ruang, dengan 

adanya kebutuhan bagi penghubungan 

lorong dan keinginan akan cahaya dan 

udara luar ruangan (gambar 5.3). 

Keberdekatan pada skala kecil dari 

bangunRn m8]ioboro hanya ada 1 dari 

furmat bagi keberdekatan (adjacency), 

YBitu keberadaan Gerdampingan, disini 

keberdekatan diselesaikan dengan menem­

patkan daerah B berdampingan dengan 

daerah A. Perhubungan dari lorong kori­

dor adalah langsung (lihat gambar 5.4) 

2. "Balans atau keseimbangan 

Bangunan pada jalan Maklioboro 

(penggal facade kimia farma dan sekitar­

nya, facade Loko matahari dan sekitar­

3 
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nya) terdapat bahwa pada setiap bagian­

bagiannya melalui garis imaj inatif 

mengekpresikan dalam "rencananya 

Gambar 4.11 :Facade kimia farma dan matahari 
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Suatu keadaan seimbang. Dasar ini adalah suatu ponda­

men dari keindahan baik secara sikologis maupun asosiatif 

(gambar 5.5).Pada suatu jajaran bangunan yang memiliki 

balans yanng baik, penglihatan mat a berjalan dengan 

lancar melalui permukaannya, dari sudut satu ke sudut 

'lainnya, dan selalu kembali kepada garis balans, adanya. 

papan-papan prgmosi dan lain-lain yang tidak tertata 
>.. 

jelas. Hal ini akan mempengaruhi penglihatan dan adanya 

gangguan-gangguan ketegangan pada penglihatan. Pada 

facade (dengan papan reklame yang terlalu mendominasi) 

akibat dari pada balans penglihatan tadi maka terasosia­

si~ah dengan seketika karen a adanya balans secara fisik, 

sehingga tercapailah perasaan equilibrium yang menyenang­

kan balans yang dihasilkan berbentuk dan atau bersifat 

non simetris (gambar 4.12). 

~ 
~il 

-i 

FAC..'.,.D!:: LI?-:l;. r":.R!:;;. D.~.r S:::I::T/,R::l..:. 

3. Ritme 

Setiap bangunan yang bisa kita sebut indah antara 

lain harus memiliki komposisi satuan yang hubungan satu 

dengan lainnya beritme. Hal ini terjadi pada facade 

.Mal ioboro, ritme yang dihasilkan oleh pengulangan yang 

terus menerus dari suatu bentuk yang sama. Kesatuan ritme 

~ . 
) 
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Gambar 4.13 :Facade Malioboro (Dari atas toka terang 

bulan 
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Gambar I+.l;i Proporsi diant8ra bangunan 
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i. ""', :i. dihasilkan oish adanya penquiangan di5ana 5ini cl i::\ )- i 

suatu satuan satuan yang mempunyai karakter r" i tmE~ Yi::\.nq 

k 1...1. r;;\ t . Umpanya, deretan kolom-kolom yang sarna bentuk di::ln 

u.k u {',:,In -'y' a!, b E:'r'l t.uk bentuk dasar pada ,,~ tEl.p mi::\ s; :i. n ~:J .... m"E:; i n q 

b '"'\"'''1 q ur'! ,,':In " Kesemuanya menciptakan suatu nad,::\·····nE\da dEi)-i 

ritme sebagai bentuk keseluruhan clari banqunan tersebut" 

( g i::\ rn b ,,;\ r I..).,,:L {I' ) 

4. Proporsi 

Proporsi yang baik dari suatu bangunan pada umumnya 

El d i::\ 1 i::\1"', mutu yang dimiliki oleh bangunan itu, cleW! ',,/,;":\ng 

!:;:.i::I",··,gIJ U.p (J";l",rnb C~ r" i k ,,\r'l :i. n p r"c~ !:3 i !::; :i. rnf!:~n 'len an q k i::\n" ( q <::imb col r- {,." 1 ~:i ) , 

j i::\ cI :i. k C~!::; :i. mpu 1Eln dari pada prinsip P 1'''op C) r'~:; :i. ini :i. ,;":1.]' 2\h 

i,\ cI Eo. "'''1 'yo i::\ !::; 'y' ':::\ r" a t skala" proporsi yang baik c:\c1c.i I i!:\t-! S'/r,-,\)"'at 

untuk mendapatkan skala yang baik pula, skala ini terdiri 

dar·:i. skala heroik, umpanya digunakan pada gedung umum, 

(JE·~dui"\q memorial dan geclung monumen yang mempunyai !::. f:? )". b ,;"~ 

bl·:::'j,;a 1'''!, agung, dan megah" Skala Intim sebaliknya~ ck'll <:1111 

pernyataanya semuaserba berukuran minimum. (qambar 4.16) 

5. Harmoni 

Adalah nilai-nilai yang dicipta seears penuh kejuju­

ran sesuai dengan-bahanya yang dipergunakan" Pacla bangu­

nan peninggalan jaman kolonial di Malioboro adalah sanqat 

menarik untuk dieatat bahwa bangunan-bangunan iC't j-!;:. i 'l-:.f?k t:u )'" 

t:, E,: r" !:;; E:'~ b L.l t. :i. i::\ J i:o\ h h "'r. f' rJl Cl n i i::l 1 i:'il in:i. '!,; f:::!:) i,:\ IJ E:\ :i. k E~ I ,:,! n j L.l t:and c:\ r' i c: Eil 1'- ii:\ 

hidup, temperamen tertentu dari suatu bangsa dalam mengu­

nakan bahan bangunan tradisionalnya yaltu batu batt~ dan 



--1 

.;SI? 

qE!nt.IO?nq .. 

6. Klimaks 

J< ("? (1 un c':! c"! n suatu klimaks, atau dengan perkataan l,;~ in 
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keperlui::\n adanya klimaks sangat diinginkan melalui ritme, 
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7. Besaran ruang 

Terutama pada area perdagangan besaran ruang mengik­

uti pada bIok-blok, dan arah pengembanganya cenderung 

vertikal dan horisontal, besaran ruang yang ada menempati 

pada bIok-blok terkecil dari blok keseIuruhan pada kawa­

san Malioboro. 

c. Fisik Lingkungan 

1. Kondisi teknis penggal jalan Malioboro Potongan garis
 

penggal jalan Malioboro yang dibedakan menjadi dua
 

kelompok yaitu : penQgal jalan dengan dua sisi barat dan
 
~.. 

timur digunakan untuk pertokoan, dan penggal jalan dengan
 

satu sisi barat digunakan umtuk toko, secara teknis
 

potongan kedua kelompok tersebut dapat dilihat pada
 

gambar dibawah ini.
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2. Sistim arus lalu-lintas 

Sistim lalu lintas yang dipakai pada penggal jalan 

Malioboro, dipakai sistim arus searah. 

3. Pola sirkulasi 

Segala jenis kendaraan yang akan ke Malioboro, hanya 

dapat masuk melalui Jl. Pasar Kembang dan Jl. Taman 

Garudn, yang merupakan cabang Jl. paling utara. 
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3. Jenis Kondnrnnn ,'" 

Dewasa ini dapat dikatakan bahwa tidak ada pembata­

san janiR kAndaraan yang dapat masuk ke ka~asan Maliobro 

kendaraan yang dapat masuk pada saat ini antara lain 

adalah kendaraan pribadi, kendaraan umum (bis kota, 

taksi, andong, becak) sepeda motor, sepeda dan gerobak 

dorong. 

4. tata ruang 

Kawasan Malioboro membentuk suatu ruang yang sangat 

besar dengan berbagai macam kegiatan yang diwadahinya. 
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Dari masing-masing kegiatan tersebut setiap kegiatan 

mempunyai tuntutan kondisi ruang yang memungkinkan kegia­

tan dapat berlangsung dengan nyaman. 

5.	 Bangunan disisi barat dan timur ja1an utama 

Salah satu elemen pembentuk ruang Malioboro adalah 
, 
bangunan disisi barat dan timur jalan utama dengan fungsi 

yang bermacam-macam. Dibagian sisi barat jalan bangunan­

bangunan yang ada didominasi oleh fungsi pertokoan, 

sedangkan dibagian timur jalan sifatnya lebih kompleks. 

'Pada sisi ini banyak terwadahi fasilitas akomodasi maupun 

fasilitas umum atau sosial lainya. Hal ini akan sangat 

berpengaruh terhadap kegiatan yang ada di Jl. Malioboro. 

Penampilan bangunan yang berada dikawasan Malioboro 

pada dasarnya memiliki suatu style tertentu yang membuat 

Malioboro berbeda dengan kawasan lainya. 

6. Ruang di penggal J1. Ma1ioboro dan J1. A. Yani 

Penggal Jl. Malioboro dan Jl. A. Yani merupakan 

elemen penting pembentuk ruang kawasan Malioboro karena 

jalan ini merupakan jalan utama pada kawasan 

tersebut. 

Disamping itu jalan ini diyakini merupakan as imaj iner 

kota yogyakarta yang menghubungkan gunungg merapi-tugu­

kraton Yogyakarta-krapyak dan laut kidul dan ini satu 

garis lurus. Spirit of place yang sebenarnya adalah 

bermula dari penggal ini. Adapun bagian-bagian Jl. Malio­

boro dan A. Yani terdiri atas : 

----_.---' 
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1.	 Jalur utama, sebagai ja1ur cepat untuk kendaraan 

bermesin. 

2.	 Jalur lambat, sebagai jalur bagi kendaraan yang 

tidak bermesin seperti andong, becak dan sepe­

da. 

3.	 Jalur hijau, ja1ur jalan perindang disepanjang 

penggal jalan Malioboro. 

4.	 Trotoar,m~rupakan tempat para peja1an kaki dan 

tempat berjualan para pedagang kaki lima. 

7. Area Parkir 

Dewasa ini area parkir yang telah tersedia dan 

dipandang mencukupi untuk penyedian kendaraan roda dua 

saja. Sedangkan untuk parkir roda empat belum dapat 

mencukupi secara maksimal. Parkir mobil yang ada di Jl. 

Perwakilan dan J1. dagen belum memberikan pemecahan pada 

masa1ah parkir ini. Justru seba1iknya menambah 

masa1ah baru yaitu meningkatkan kemacetan 

lalu lintas pada tempat itu. 

o. Pengguna kawasan Halioboro 

Malioboro yang merupakan penggal jalan yang berada 

dipusat kota, mempunyai kegiatan yang sangat berfariasi 

baik dari jumlah pelaku, jenis kegiatan hingga tipe 

pelaku kegiatan itu sendiri. Beragamnya jenis kegiatan 

yang diwadahi dibanding dengan 1uasan yang terbatas 

menyebabkan kepadatan pemakaian ruang menjadi tinggi 

Pe1aku-pelaku kegiatan yang dominasi ter1ihat di Ma1io­



"'r ,...• 
/ ..::. 

boro adalah pengunjung Malioboro, penjaga toko dan 

pedagang kaki lima. 

Pola perilaku yang terjadi dipenggal jalan Malioboro 

yan~ dilakukan para p~laku kegiatanya adalah sebagai 

berikut : 

, 
I 

1. ~engunjung M~lioboro 

pola pergerakan yang ada secara umum adalah sebagai 

berikut : 

datang ~parkir ~ j alan-j alan ~ belanjai 

pulangH 

pola pergerakan pengunjung Malioboro cenderung bebas 

tidak mempunyai pola yang jelas. Namun demikian mengihgat 

sebagaian besar pertokoan berada disisi barat maka sebag­

aian besar pengunjung yang datang dengan kendaraan roda 

dua cenderung mt::lakukan f!unyebrangan (ltC'rena ~ r'HIi J;1al:kir 

herada disisi timur Jl. Malioboro). 

2. Penjaga toko 

Berdasar waktu pelaksanaan kegiatan, kegiatan dibagi 

atas tiga bagian : 

- pagi hari 

,datang --t duduk --1 menunggu --i masuk toko ~ bekerja 

- siang hari, saat pergantian tenaga jaga (shift) 

datang -~l bekerj a dalam toko ---~ pulang 
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- sore hari 

bekerja didalam toko -------~"'Ir. pu 1ang 

Kegiatan yang dilakukan penjaga toko ini mewarnai 

suasana Malioboro, hanya pada waktu-waktu tertentu saat 

mereka datang pada pagi hari, saat adanya pergantian 
, 
penjaga~n (shift) dan pada waktu malam hari ketika mereka 

pulang bekerj~._.~ola perilaku yang dilakukan cenderung 

berada pada salah satu sisi dimana toka berada, jarang 

sekali melakukan penyebrangan. Kebanyakan mereka datang 

dengan menggunakan kendaraan, sepeda, atau dian tar .. 

Sehingga pengguna Maliabaro ini sangat sedikit sekali 

mempengaruhi kemacetan yang diakibatkan. Ada beberapa 

tako yang secara khusus telah menyediakan tempat parkir 

bagi karyawanya, hal ini sangat menguntungkan bagi karya­

wan maupun kondisi Maliobara sendiri. 

3. Ped~gnng kaki lima 

Berdasar waktu pelaksanaan waktu kegiatan, kegiatan 

dibagi atas dua bagian yaitu saat para pedagang datang 

mempersiapkan dagangan dan saat akan pulang mengerna~i 

daganganya. Dua kegiatan inilah yang terlihat menonjol 

dari pedagang kaki lima kegiatan tersebut adalah 

- pagi hari 

datang membawa kereta dorong ----i mempersiapkan barangJ 

menjajakan barang barangi dagangan~ . 
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- malam hari 

mengepak barang ------~» pulang membawa kereta dorong 

~. waktu kegiatan perdagangan di Kalioboro 

Seperti keterangan terdahulu, bahwa Malioboro ter­

diri perdagangan formal dan non formal perdagangan formal" 

meliputi daerah pertokoan
-.. ~ .. 

dan pasar, sedang pada perda­

gangan non formal meliputi pedagang kaki lima, warung 

lesehan dan sejenisnya. Secara kwantitas perdagangan 

formal berjumlah.176 sedang perdagangan non formal (k5 

dan lain-lain) sejumlah 875 dimana mulai kegiatanya 

mempunyai karekteristik dari masing-masing sektor terse-

but. 
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4.2. Indra Theatre kondisi yang ada 

4.1.1. Tautan kota 

Tapak Indra theatre terletak didalam kawasan jl. 

Malioboro sebelah selatan, letaknya di pusat kota Yogya­

karta. (gambar 4.19) 

Gambar 4.19 Lokasi Indra theatre 

Sumber RIK YOgyakarta 

- ---1/---­

~_~:_ "__ ':rlm" 
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Indra Theatre 
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4.2.2. Kegiatan yang ada 

Tapak Indr~ theatre saat ini berupa fungsi sebagai 

bioskop, sedangkan kegiatan sekitar tapak adalah pemuki­

kegiatanperdagangan, jasa, pasar beringharjo, dan man, 

non komersial disekitar tapak adalah kegiatap budaya dan 

pendidikan, ibadah serta perkantoran pemerin­rekreasi,
 

tah/swasta.
 

Pembagian blok kawasan
Gambar 4.20
 

RDTRK Kodya Yogyakarta
Sumber 

135 

B7 

Bl8S . 
86 

BID 

BLB G 

K·A WAS A N MALIODORO 

PET A : Pl:MIlllG IAN IlLOK KJ\\olIlSIIN 

n I Dlok Dblam 
DLB I nlok LUAr Ilarat 
IlLT I Diok Luar Timur 

.[~l. Sub kOYoOson puro$oni 

1: 15.000 

KODE: 

[~ 
Q~ 
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4.2.3. Keadaan fisik tapak dan sekitarnya 

Batas selatan adalah jl. KH. Dahlan dan jl. senopati 

(fungsi sebagai kawasan budaya dan perkantoran), sebelah 

timur pasar beringharjo dan hotel purosani, sebelah utara 

kawasan perdagangan jl. Halioboro dan jl. mangkubumi, 

sebelah barat kawasan pertokoan dan pemukiman. 

4.3. Indra theatre dalan kerangka rencana pengenbangan 

4.3.1. Rencana pengembangan kawasan jl. Malioboro 

Tapak Indra theatre berada dalam BWK I (pusat kota), 

yang direncanakan sebagai area perdagangan. 

Gambar 4.21 Rencana tata ruang BWK I 

Sumber RDTRK Kodya Yogyakarta 

ren~nno 
,5\lmber 

pcmTlnfA;ltlJn ruong
pol. : IlDTIlr; 1990-2010), 

UC(NO..~'''.'''''' 
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.'HDu51n, 
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~ no:nUSi 10000IlnAGA 

IIlllll: .{nKAH'DnAH 
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I!m BUOA" 
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·:"i 



IE! 
4.3.2. Rencana pengembangan pasar beringharjo 

a. Gambaran kawasan pasar beringharjo 

Pasar beringharjo menempati lokasi di tengah kota 

dan merupakan bagian penting dari kraton Yokyakarta 

bangunan yang berada saat ini adalah bangun~n yang sudah 

mengalami renovasi, keseluruhan menempati tanah seluas 

-t23fiflOm2. 

Pasar beringharjo merupakan bagian yang tak terpisah 

dari sistem perpasaran di Yogyakarta. yang terletak di 

pusat kota dengan tingkat layanan kota maupun DIY. Dis­

amping itu pasar beringharjo memiliki nilai historis 

karena erat kaitannya dengan berdirinya kraton Yogyakarta 

b. tapakIndra theatre yang diinginkan 

Tapak Indra disamping dikembangkan sebagai area 

komersial juga dikembangkan sebagai area parkir. 

c.	 Rencana pengembangan tapak Indra theatre 

Building coverage (Be) 71-80% 

Floor Area Ratio (FAR) 2,1 

-	 Ketinggian bangunan maximum : 16 m 
.) 
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Gambar 4.22 :Rencana tata ruang BWK I (pusat kota) 
Sumber :RDTRK Kodya Yogyakarta 

I 
I 

I 
T

-j 

0111112113 321331.\0 
Peta uurl'"lEGENOArencana pemanfaatan ruang 

~ f1AlAS YOIA(Sumber pets: RDTRK 1990-2010). 
!iim'3I. BAlAS B.-GIA11 WIJ.W'. KulA 

E::3 BATAS BLOK 

.. JNOUSTnl 

~;;;:{ PE nOAc-t.NGAN­

~ rlEKnEASI/OLAHnAGA 

_ PEnKANTOMN 

~KE5EHATAN 

~ PENOI DIKAN 

c=J pmUMAHAN 

RBUOAYA 

~ DAEnAH HIJAU 

-------_._---_...__ .­
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4.4.	 Analisis tapak Indra theatre dan kawasan jl. Mal io-

bo\-o 

4.4.1. Fasilitas perdagangan sebagai fasilitas kota 

A. Konsentrasi kotamadya Yogyakarta 

Kotamadya Yogyakarta dapat dipandang sebagai pUr.iii,;\'l":, 

1-::0'\:.;=1" dalam perkembangannya propinsi DIY termasuk dalam 

1.',1 i ], i:;\ YE:\ h ini adalah terdiri dari 5 BWK .. Dc:\ (-?~ r" c:\ h kotamclya 

Yogyakarta terbagi menjac:li 14 kecamatan, jumlah pE'nduduk 

pada pertengahan 1992 adalah 448 .. 758 dengan P E~ )"'k (:7)mb a 1'"', 9 e:\I'""! 

rata~rata penduduk/km2 adalah 13 .. 807 .. 94 atau.42,48X dari 

jumlah penc:luduk DIY (jumlah t~rpadat dibandlng dengan
 

I-::abupaten lainnya) ..
 

Kawasan komersial c:I":'ln b i !;::,n i !i:; DI V t,el"'k on s;·en t l""::I"~:i pad;"
 

pusat kota Malloboro yang berpusat di seputar ataw sepan­

jang	 garls imajiner .. 

sejumlah fasilitas kcmersial tersebar dalam pusat kota 

sehlngga .terjadi tumpang tinc:lih dalam skala pelayananya 

(antara regional dan kota) .. 

B. Kebijakan kota Daerah Istimewa Yogyakarta 

Menurut RDTRK (1990-2010) Malioboro merupakan bagian 

dar" i rencana kawasan khusus yang merupakan kawasan yang 

di konservasi-preservasi sesuai dengan fungsi yang ~;;ek ':'1-" 

rang ada .. Batsssn konservas-preservssi adalah 

df~;~
 
li .. PfRP'jST""~"~~1 

\j~~~i@Y
 

4 
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konservasi : yaitu me1estarikan yang apa ada sekarang 

dan mengarahkan perkembangan dimasa depan. dapat juga 

untuk menjadi tempat-tempat yang menarik dan dapat dipa­

kai tidak dihancurkan atau dirubah dengan cara yang 

kurang sesuai. 

, 
Preservasi yaitu meningkatkan 1ingkungan-1ingkungan 

yang memi1iki--nt1ai-ni1ai historis untuk kepentingan 

peningkatan aspek-aspek edukatif dan rekreasi. 

Artinya bahwa fasi1itas yang sekarang ada tetap diperta­

hankan. tetapi da1am perkembangannya diper1ukan batasan­

batasan sehingga nantinya mampu mendukung kawasan yang di 

preservasi-konservasi yang tidak merusak citra dan guna 

Ma1ioboro. 

i· 

C. Studi kelayakan fasilitas perdagangan Jl. Halioboro ' 

Kawasan ini merupakan kawasan PllRl'lt. kot.a dengan 

banyak fungsi yang di:Jtl.Ildangnya (terutama pada fasi1itas 

perdagangan) akan timbu1 konsekwensi dampak yang diaki­

batkanya. 

Sebagai fungsi pusat kota, atas dasar ini dapat dikatakan 

bahwa keberadaan fasi1itas perdagangan J1. Ma1ioboro 

layak secara perkotaan. Asa1kan perannya se1aku generator 

'kegiatan tidak kuat, sehingga daya dukung 1ingkungan 

masih memungkinkan sebagai suatu pendukung kawasan kons­

orvlisi-preservasi, masa1ah citra kawasan patut pula 
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cI :i. p E' r- t i mb c:ll"', q k I::ln " F:·c:,\!::;i:l.:i td!:; P E! r"d i;:\c.J,~n q eln ini ncln t i nYi::'\ 

d :i. h i::l. r' El p I:: 1::\ \,,', dapat mendul::ung kawasan secara fungsional, 

tanpa membebaninya secara berlebihan pada m~salah-masa:l.ah 

lalu lintas, parl::ir ataupun gangguan peril::erja funqsion­

;:;1 I" 

D:. Fasilitas peluayaflgan sebagai penunjang 

Sebagai suatu penunjang kawasan, fsilitas perdaqan­

qa,l"', yi:"n(] I E:I y 1::\1:: pad c:l. k i;;'l W 1::1 ::;an Malioboro nantinya ,::,kan 

rn (;;' III p 1..,1 n ''/ <::'1 i karekteristik tertentu yang he'\ l"'UE; tE,r"pC'2nul"', i " 

F'~'2I'" t <:\ma!1 i:ld D,l c:\ h k 1::\ j"'E,~k t,E:'~ r" i ~;:; t. i k n y,::\ c:I ,::\ 1 ,,':\m k on ~:;(::.!p II c1h a r'man in q 

r~;:;ltu " unt·uk pr~ 1 E\ Yi::lnan 1"',,/ E:\ (1 il,,,,,,,,t rniOll iobo'c'o yi:lng Elk<::\n 

cI E:\ t.;::'.n <J ) !' tanpa meninggalkan unsur kejaw~nnya" 1«,?c:Iuc:'l, 

adalah fasilitas perdagangan tersebut Illempunyai area-area 

Pelayanan tersendiri (terutama parkir)sedemikian sehing­

g<::\ t :i. d .::d,.. HJ(:'~' Ii lI.:H':! I:;) ,,:H'I :i, !::. c:kit .:\ r" n '/ i.:\" I':: ee' 'b i 9 t1!1 d i::l r" i El E'HJ :i c: i t I'" "1, 

fasilitas-fasilitas itu hendaknya mendukung citra kawasan 

'y'i::\ng ditempati. Keempat, besaran-besaran dari "f ,::\~;; i 1 i ta~:; 

itu haru& dibatasi, sehingqa perkembangan hnrisnn~~l dAn 

v e: I'" t,:i. k i::\ 1 Yi,~n(J IIIU! 1L.)k ill I1lE'n<'::j<,;jc':\nq(]u guni':1 d,\:H'1 ('~ 'i 'I". r" (~\ 1:1 ff:\P f.~ t:. 

d :i, k on t.l'''o 1 d i::\n tTli::\mp U IllF!n c:I uk un q !:::,(,;~b i::\~J <"\ i k c:\~'i c:1 !::;i::\1 'I wi l::;i::I tio\ • 

4.4.2. Analisa guna lahan (fungsianal) 

D i::\ ], ,::1. III Bhll< I Cpusat ketal terbagi c! c')' ], i:':\ tTl '71 ~;:. k c:\ 1.::\ 

P ~',\ J. c':\ y r.:\ n i:':\ n , '>" c'~n <;:J tf? r'c:! i )'" i c:I i::\ j'" :i. pc' r' tol': CliZ.\n !' P i:':\ !,,; '0\ r- • buda'y'c.1 , 

.j E:\ ~::~ (:'. !I !:;; (":'~ k 0 :I. 1,':1, h , p <=~ r'k Eln t, C) r" c':\ n , '1' i::lS:; i 1 i tl::\~~ ulllum, gudan<;:) , 



85 
perumahan. Seperti pada umumnya perkembangankota-kota di 

Indonesia, maka pada daerah pusat kota terutama pada 

pusat pusat perdagangan selalu dimulai dengan terjadinya 

perkampungan-perkampungan dibalik jalan besar, hal terse-

but merupakan ge~ala yang wajar daripadakecendrungan 

masyarakat miskin untuk mendapatkan kemudahan-kemudahan 
I 

dari fasilitas,kota dengan pencapaian sedekat dekatnya. 

Seehingga sampai sekarangpun banyak dijumpai kampung"-. 
ditengah tengah kota, namun dengan pesatnya pertumbuhan 

perekonomian dengan meningkatnya daerah perdagangan, 

daerah" kampung kota" tersebut akan merupakan daerah­

daerah yang strategis bagi perkembangan perdagangan atau 

daerah komersial lainnya. Keadaan kampung yang relatif 

buruk merupakan daerah padat dibelakang jalan besar 

(jalan mobil), yang berkembang menjadi daerah kegiatan 

pelayanan wisatawan"tertentu" (contoh:kampung sosrowijay­

an) . 

Dari RIK Yogyakarta dikaitkan dengan rencana struk­

tur tata ruang, dimana maksud pemanfaatan ruang sebagai 

arahan lokasi. lokasi ruang akan dibedakan kedalam fungsi 

peta existing utama yang punya pengaruh dan jangkauan 

yang kuat internal dan eksternal. Sedangkan fungsi penun­

jang adalah kegiatan yang mendukung fungsi utama kota 

yang memberikan pelayanan internal. 

Sedangkan alokasi ruang sebagai wadahadanya kegiatan 

kota sesuai dengan rencana Induk Kota terinci kedalam 

sektor kegiatan. Sehingga rencana peruntukan pemanfaatan 
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lahan yang dapatmewadahi kesebelas· sektor kegiatan 

tersebut. 

Tentunya dengan melihat keberadaan kampung saat ini 

banyak kam~ung-kampung yang perlu diperbaiki dimana 

daerah masih relat~f memenuhi persyaratan untuk lingkun­

gan pemukiman. Tempat tempat yang ditangani dengan per-
I 

baikan kampung dan tahapanya dapat dilihat dalam tabel. 

Dengan demi~ian disatu pihak perkembangan kota akan 

memberi kecendrungan meningkatnya potensi daerah sebagai 

daerah komersial, yang dapat mengakibatkan perubahan 

penggunaan tanah secara cepat dari penggunaan sebagai 

pemukiman ke perdagangan (yang menjadi investor klas 

tinggi). Namun dilain pihak keadaan sekarang yang serba 

unik tersebut mempunyai nilai-nilai yang perlu diperta~ 

I 

hankan sebagai potensi bagi masyarakat daerah.Tabel 4.1. 

Dimasa depan guna lahan komersial diarea ini akan 

semakin rapat. Pada blok-blok kawasan Malioboro guna 

lahan adalah campurun pomukimun dun komersial. Kecendrun·­

gan perkembangan guna komersial pada blok ini semakin 

meluas dan menggeser guna lahan lain (pendidikan, pemuki~ 

man) . Tabe I 4.2 
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---------------------------------------------------------------

Elf::! 

tabel 4.2 :Kepadatan bangunan dikawasan Malioboro 
Sumber :Renc. pengembangan kawasan Ma~ioboro 

~~c~~~~a:~.~c:~~=~c~~c=c=c=e=c~=~~~c=======~=~~===~=:~~e~~cc~~e 

D L 0' 1< LAN T A I TAP A K 

-~---------------

Kode Luas (m') Luas (m') FAR Luas (m') , Be 

Bl 9lL500 63.064 0,64 60.334 61 ,25 
B2 120.000 79.94-4 0,67 72.168 60,14 
B3 96.000 68.,160 0,71 67.-055 69,85 
B4 170.300 62.738 0,37 62.238 36,55 
B5 84.400 60.196 0,71 55.247 65,46 
B6 4-4.590 26.500 0,60 17.824 39,97 
B7 106.820 82.159 0,77 78.451 73,44 
BB - 110.500 96.615 0,87 87.802 79,46 
B9 126.250-, 94.338 0,74 81.228 64,34 

. -- ­Bl0 110.000 83.779 0',76 74.,957 68,14 
Bl1 126.670 107.021 0,84 95.027' ,': 75,02 
B12 64.900 26.550 0, 41 22.775 35,07 

35 . 4 93B13 121.940 41.043 0,34 -- ,---- 29,1 1 

Sub 1 1.380.870 892.187 0,65 810.559 58,70 
---------------~--------------------------------------~--------

BLB1 75.300 44.177 0,59, 43.577 57 ,87,
 
BLD2 71.600 33.560 0,47 32.202 44,97
 
BLB3, 74.375 32.901 0,44 30.539 41 ,06
 
BLB4 94.000 54.088 0,58 53.493 56,91
 
BLBS 22".200 120.070 0,54 118.500 53,57
 
BLB6 223.200 155.358 0,70 151.185 67,74
 
BLD7 182.000 "'51.043 0,28 49.878 27 ,41
 
BLB8 133.400 35.265 0,26 34.630 25,96
 
BLB9 78.000 37.986 0,49 37.486 HI, 01
 
BLB10 1111.'100 76.892 0,56 76.392 SG,OO
 
_________._·.~ ___ .·.·w.·_' __ ~. ________________________ ____________________ 

Sub 2 1.289.475 641.348 0,50 627.882 48,69 
------_.-------------------------------------------------~------

BLTl 109.900 76.690 0,70 76.060 69,21
 
BLT2 57.000 42.324 0,74 ,42. 1 74 73,99
 
BLTJ 25.000 20.570 0,82 ?0.494 81 ,98
 
,DLT4 70.600 50.432 0,71,- 49.682 70,34
 

Sub 3 262.500 190.016 0,72 188.410 71 ,77 
---------~---------------7----------------------------~--------

Total 3.228.875 1.723.551 0,53 1.626.891 50,39 
~==~~==~~==~====~=============~=======================e====~=== 

Sumber: Rencana Pengembangan Kawasan Malioboro 
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gambar 4.25 :analisis guna lahan 

Pemakaian lahan area benteng 
vredeburg kurang bertungsi 

Ibagai 'urbab spnce'. /1 
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4.4.3. Analisis ruang terbuka 

Tercoatat pada blok 1 dan 2 mencapaai 61,25% dan 

60,14% (lihat tabel 4.2). 

Umumnya kepadatan tertinggi berada sepanjang jalan utama 

rata-rata mencapai 100%. Khususnya pada blok 13 kepadatan 

rendah karena sebagian besar area digunakan sebagai area 

budaya dan ruang terbuka kota (beteng vredeburg dan 

taman), dari kepadatan bangunan tersebut, terdapat sisa 

ruan terbuka. Namun ruang terbuka yang ada pada area 

pemukiman tersebut umumnya dipakai untuk jalan-jalan dan 

sisa pekarangan penduduk. Slok 9 terdapat ruang terbuka 

(tidak termasuk jalan), adalah mencapai 0,3% dari luas 

blok, sedang pada blok 7 terdapat 7,38%. 

Kenyataan tersebut menunjukan bahwa ruang terbuka di 

kawasan ini sangat kecil dan terletak menyebar, hal ini 

bornrti kondisi ruang terbuka yang ada belum memadai 

dalama hal kualitas fisiknya. Maasih periu diadakan 

peningkatan fasilitas Pl1hlik tersebut. 

Gnmbnr 4.27 :Analisis ruang terbuka 



B10k 13 
Be 29.11%merupakan B10k dengan kepadatan terendah 
karena sebagian besar 1ahan digunakan sebagai taman 
kota dan vredeburg. Ruang terbuka 13.41% 



92 
4.4.4. Pergerakan 

- pergeraan kendaraan 

Permasalahan yang timbul karena pertumbUhan kegiatan 

komersial dikawasan tersebut adalah masalah lalu lintas 

kendaraan, orang dan barang menuju ke Halioboio-pasar 

Beringharjo. Lalu lintas dikawasan ini' terjadi antara 

lalu lintas kota dengan lalu lintas kegiatan perdagangan 

dikawasan tersebut. Sehingga terjadi crowded. Pertumbuhan 

kegiatan yang tinggi menyebabkan kurangnya area parkir 

dan area bongkar muat, akibatnya area parkir meltias 

kesepanjang jalan utama dan menimbulkan kemacetan pada 

titik-titik simpul tertentu. 

Pergerakan ini menuntut disediakannya ruang-ruang 

parkir dan ruang sirkulasi yang memadai. Salah satu 

pemecahan adalah dengan menyediakan area parkir yang 

tidak berada dibadan jalan, atau dengan menyediakan 

fasilitas parkir di dalan setiap area bangunan. 

- pergerakan manusia/barang 

pergerakan manusia ini terjadi karena kegiatan 

perdagangan dan pemukiman penduduk disekitarnya, namun 

wadah fisik dari pergeraan ini belum me~ehuuhi segl 

kenyamanan, seoara fungsional ma3ih berupa pemisahan ja ­

gambar pergerakan barang dan' manusia 



C~) ::~ 

lur kendaraan dengan manusia. Perlu diciptakan 'f I:\~; iIi t E\ !:::. 

pedestrian yang memberikan kenyamanan dan rekreatif. 

4.4.5. Jaringan telepon, listrik, air bersih, air kator, 

air hUjan, dan pengelolaan sampah. 

Dalam RDTRK, telah direncanakan mengenai j r:\"j""' :i. n q <::\n ..... 

.j d I .i. I I (] i::l 1""'1 t c\ r' !!!; E'~ b u -1::. " F' C~ r" C~ n c:: ,::', n ;:.\ i.;1 n :i. n :i. t:. E' n tun ''/ i,,'1 ,,:\ k i::t n mE·: rn p f·" 1- _... 

-1::. :i. rn b i::\ 1"', CJ k i:il 1''', dalam pengaruhnya perkembanqan kata itu f:oen ....· 

d i. T' :i.• 

4.4.6·Analisis bentuk bangunan 

1< i::\ \.....' ,,\ !:::. E\ 1''', Maliaboro merupakan k a 1i.,1 i:,. !:; i::\ n k on S:;E~ r\! EI ~:':. i-· 

preservasi, salah satu masal&hnya adalah bahwa bC':inqunan ....· 

b,,:lnquni':'tr', yi::lr"iq menonjol dari masa ], i::'llnpi:,'\U tidak "". E:'.' }, <,':1. ], u 

direncanakan denqan tepat, dengan bagaimana kita mencip­

takan unsur-unsur tersebut kedalam !::: ~I? '1'.: :i. i:" p k ~?~:::·f!mp ci t,:'ln 

dalam suatu perencanaan" Bahwa potensi t.(·:?r"s(·?:.'but haT·u"". 

mampu mendukung pada kawasan secara umum d,::I.n IHE'T"upak an 

I,) ,,::11"1 q t...ln i':\ 1"', '/ i:'lr", q II mE·: n i':\ r" :i, I:: ".. !J t:\ n !::; 1;,:: c:: ,::', T' c,\ k h u. !", U £, m i:,\ m p U III (':',' I I .j ":' 1,1 j. 

I:) E'n cJ \,,::n c:I i:':1 I :i. un t:,uk s;c:!!] :i. kwalitas estetis dar-i k ""I,'Ja!:::,an 

k (.:::, '::::. f:': :I. u r" U 1'1 i::\ n 1''', !I tentunya kita tidak c"k I::\n t. e r ], f!! P ":\ ":. p i:,'t d "". 

iii i:':\ ":; i::\ :I. ,::1 h k H i::\ i::1 :I. :i. t:. i"\ ~:; t r.o! '(. ~:; (:.~ 1:::0 IJ t. , y i:\ 1"1 q r::; i::1 i;:\ t. ini m2l!:::,ih i::'id,,1 

beberapa permasa:l.ahan, yaitu : 

t.:i.c:li::lk <::lc:l"'lny,,':1 t (.:.? mi::l '/ ,'::1 n t.:J mE'f'l(,]:i,ki:'\t pc:lc:lC\ r" ,:\1'1 c: ,::In q an 

k ,,:,,"-.1;;:'.'::;,;':\1"1 p U. ~":. io\ t k C) t i::\ !::; (',! c: 1::1 roo ;::\ p cOl c:I u .. ~:;f.01·"i in 1.:;19 0;\ c:I c:'.p iol t. 

d :i. roo i::( !:" i::\ k EI n ~::; E:! b ':::\ q ,,\ :i. k c,\ \,\1 ;;:1 !::; an 'y' i:i1 n q b (;! r" k ;:,\ r- ;::1 k -1:.: c:'.' roo " k h ,::\";" .. 

t·.:i. c:I ,::Ik adanya kesetimbangan d,,;ln k f::! t. E~ r k ':0\ :i. t i::\ n YEinc.1 
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ej""at antara struktur monumental pad i:t k a t/'J a !o, an
 

terhadap struktur kawasan yang menyertainya.
 

bel urn tEo: 'r'o 1 {"r,h n y E,t k i,H\l,::\ "=;<::\1"", !::;ec a roO ;::\ op t. i me:\ 1 j:i. k i::\ d j. t. i n'­

jau dari segi visual arsitektura~.
 

4.4-7- Hal-hal yang mempengaruhi cara orang mengenali dan 

cara orang mengunakan kawasan te~sebut-

Jalam Maliobore merupakan jalan kelekter sekunder 

dengan klas jalan adalah kIss II~ yang rn (':0' \- Ll P i:\ k i:\ n j al E,n 

penghubung dart Vegya utara dengan Vogya selatan. 1'''la 1 i 0'-' 

boro sebaqai suatu kawasan c1apat dilihat sebagai 

kawasan pertokoan 

Kawasan pertekoan hampir menempati sebagaian 
~ 

be~:.~ar·
 

::. d'j ...\ ..•....j phnrTl'M·' .. e.. mc~n :i'::lc:l i k i;xn 1"1",1 I i obo n:'1 1. eb i h bc?lny Ed.::
l"·u·:·\nCI ""I;:,'" M.:I ~lt.. ... 

d i k E;:I'H?ll sebagai kawasan pertokoan/central bussines dis-

t, r' :i. c: • 

->­

kawasan budaya 

k i::( '_.1 i'l !::; ii:\ n budaya menempati r'uang diu.junl.;) k l::lltJc~ ~:;;an 

Maliebore, yang memang merupakan kawasan yang per1.u untuk 

c:Iipertahankan/kenservasi. J:::'F::n (;?/Tlp",\ ti::ln k al,'JaS,::In budi::\ya 

tersebut banyak te~dapat ruang-ruang terbuka. 

kawasan perkantoran 

Civic area atau kawasan perkantoran eli penggal jalan 

Malioboro hanya menempati titik area dan c:~n t.<::~ r k i:-In t.o r" 



~» ~I 

ini mempunyai ruang terbuka yang lebar dan menjadikan ke­

gambar kawasan budaya 

.­

~ ::-, :\il:- : 
;:t~; ~' TI 'j:) n---, I":'" , 

'..;.... It - j

~\;\ !\ !" ,Ii \)I' \: .... I 
i' i \ !' , 

'.1. \'\' m~ liT~ H' lq \\.1-' I" \ 
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beradaanya menjadi terasa. 

- kawasan pasar tradisional 

Kawasan tradisonal yang terletak disebelah utara 

benteng vredeburg. Pasar ini terkenal dengan nama pasar 

Beringharjo merupakan bagian terpenting yang tidak dapat 

dipisahkan dengan Malioboro, keduanya tumbuh seiring 
i. 
i 

dengan perkembangan kota. 

4.4.8. Pertokoan 

a. Jenis 

Jenis pertokoan di Malioboro terdiri dari 14 . jenis 

pertokoan. Toka sandang merupakan jenis yang terbanyak 

yaitu sejumlah 53, sedang pada toko olahraga dan agen 

sepeda motor menempati jumlah terkecil yaitu masing­

masing 1 toko. 

b. Skala pelayanan 

Berdasar barang yang dijual yaitu barang konsumsi, 

meliputi barang konvenien, barang belanja, dan barang 

khas, untuk skala pelayanannya barang belanja adalah 

yang terbanyak/terbesar baik dalam luas bangunan dan luas 

lantainya. sedang pada skala menengah adalah toko~toko 

yang men~ual barang konvenien l dan skala kecil. adalah 

pertokoan yang menjual barang khas. 

t~bel jenis pertokoan di jalan Malioboro 

" 

'-', 
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o "'!:.. ;::,hf:'.·l ,j (:.:..:' r"! :i. !:::. 1:3 (-::.' r , t. Cl k C) E:'l i"""1 ", 1"0'1;::,1 i Db C) r-Cj	 
.' / 

'...'.1. " 

No.	 Jenis Pertokoan 

01.	 Taka Sandang 

02.	 Toko Kelontong 

03.	 Taka Kerajinan 

04.	 Restaurant 

05.	 Toko Elektronik 

(alat Rumah tangga) 

06.	 Toko Pangan 

07.	 Taka Buku & 

Stationery 

08.	 Toko'Obat 

09.	 Taka Bahan 

10.	 Studio Foto 

11.	 Toko Optik 

1. 2.	 T 0 k 0 J am 

Bangunan 

13. Toko Olahraga 

14. Agen Sepeda Motor 

Jumlah 

Jumlah 

53 

32
 

19
 

14
 

12
 

11
 

10
 

10
 

6
 

3 

2 

2 

1 

1 

176 

Klasifikasi Taka 

clothing & shoes 

variaty store 

art & craft I 

food service 

furniture 

food 

stationery & book 

drug 

home improvement 

service 

service 

service 

sport. 

service 

Sumber: Edi Prayitno, Pusat Perbelanjaan di Purosani, TGA, 
1990 
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;·li:;'.1 ini membawa konsekwensi bahwa mereka yang hE~r"mDelD I 

1::) (':':'~ ::::. t":":"E. roo (investor klas tingqi>, tentunya akan mE'me j'" 1 uk i::H') 

luasan lantai yang besar pula-

c.	 RUKo/rumah-toKo 

Pada pertokoan jalan Malioboro m~sih banyak terdapat 

'I::.ok u ....· '1::.;:::.1< u '/,::\I"lq j L\ (.:J E:'. Lt E·:·:' 'r of 1...1. j"', ~.:J ::~. :i. .:,::. E~ b i::\ (J i::i. :i. l"'Ul'n;::\!"', t.inqc;,ic.:\1 

( r"L1.k C) ~. didalam perkembanqannya biasanya hanya bersifat 

tradisional yang hanya apa adanya­

:U E".' n q ,'::\ n keadaan yang tel"sebut diatas, apakah ,,':\k '::\1''', t.(;:> t.i=iP 

dip (::" " . t:. i:'\ h ':::( I"! k i::\ l·j~. ~::. (:..~ c:I i:':". 1"1 C.:.I n :i. 1 E:\ :i. cJ J...l n i:':i 1 ,::\ I"', E:\ 1"1 ~,; (.::? mi:':'\ kin I""•. rn d (.~\ k C':\ 1""'1 

·::;c'lna.k .i. n t:. i I"', CI C1 i ­

d. Besaran ruang 

1< e IJ i ;:':\ t i::\ j'1 p (.:.,~ r" c:I c:! cJ i:'·'.I"·, C:.I i,:i I"', c:i i Iv} i,:\ 1 :i. D h 0 r' u mE'n <:: E! P i=i i (;:2 :I. b - '.:.:; El (> m;:::) 

~::,. E'd ;::\ 1''', (.J k i:':\ I"', daya tampunq yang direncanakan adalah ~:lh''7 - i.:?O(i 

m2 maka masih diperlukan luas penqembangan aellah :l.5()"bi::?O 

m2, untuk kuefisien Iantai bangunan (FAR), parla biok 85, 
i 

:((1'/ !I	 c:I i::ln Bel adalah 7:1.X-80%, sedang untuk B:l.O F p, r-:;: ..- n Y E:\ 

,::\ c:I ;::\ Ii:,'! h t+ 0 ~~...... ~::.i 0 %" 1...1 n t.u k k E·! C:.I :i. i:':\ t. i:':'1 n pc:·,! \... c:I c.·il (J <:! n (.::.1 '::1 n :i. 1''', i mE:'n 0~mp c':1 t;. i I 
II 
1 

pac:la hlck-hlol< kecil dari hlok-blok keseIuruhan. 
Ii 

(Iihat gambar pemhagian bIok) 

e.	 Berdasar jumlah kebutuhan barang konsumsi 

1:::0 !:,:I.d ,::i tahun :1.977/1978. prosentase pengeluaran kon ....· 

~::;um~:':· :i. k E:' I U i:'il r" C.:I i:'\ un t. u I< .:.i ',:.! 1''', :i. ,,::. In i:':\ k i:':I. n i:\ 1''', iii' cI '::'. :I. c:\ h "1':1. ~. '7% ~. I...\ntuk 

sandang adalah 10,0% dan untuk aneka barang ac:lalah 23,2%­

HC'~ cI .:::.. 1''', c.') P i::lc:l i::\ t.i:':\hun :I. 9U(} U.I"·, t:uk j E:' 1''', :i. ~:; mc::\ k <::\ r", i:':\ 1"', rlH::'" n q a. 1 <7:un :i. 
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penurunan sebesar 1,05% yaitu 32,5%, untuk sandang men­

galami peningkatan sebesar 0,13% yaitu 11,7%, sedang 

untuk aneka barang mengalami peningkatan sebesar 0,62% 

yaitu 30,0%. 

Peningkatan prosentase ini, juga dipengaruhi oleh 

jumlah penduduk yang semakinlama semakin meningkat. 

gambar rencana pengembangan penduduk 

.uo 
Pet. 
Rene.n. Pengcmbangsn Penduduk 
(Sumber pets RDTR~ 1990~2010). 

""t"! 'it!!; 
'2 
AY 

AX 

·'AT 

AX 

;j 

>' 

"'IA9 : ! I I I flhl 

' .. ' lUIHDA 

~ 
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m~1l~US""l lIJ. 
IIi2i!I ...."'~ 8.o(,IAtl "'0_ """ I I 

,V
: 

gBhM\ BlO~ ttl 201- '110:-'~
b:J TEnHmhl rni'i'\1\1- Joo-­o '''''''':'''''00 JI\lhI~A _ J01-J\0-'­

IE3 101-'\0 -'­ _ J\I-'oo"':'---', 
I:::'«J 1\1-100 --­ ~_,\O_._ 
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f. Jalan 

t.ranspol-t.asi 

.J 1...lm J i),i', kendaraan masuk terutama pada jam-jam £:;i I::;. uk 

antara jam 11.30-13.30 wib,(siang) dan malam :1, f3 • ::3()"'-E~ 1 • 00 

\,~,' i b <:HJ <::', 1. ;:;d"', 

mobil 2.826 kendaraan 

sepeda motor 5.670 kendaraan 

- bis penumpang 8 bis 

he c: ;:;, k H(; i.'I' b (0: c: i"\!:: 

sepeda 540 sepeda 

",. t: i::, k ~:::' i E: r'." t', i::\!:: !::; i 

-andong,12 andong 

Sedang untuk jam-jam biasa mencapai 50%-nya. Untuk 

jam 24.00 sampai pagi an tara 10%-nya.(berdasar ':3U r'\i<:\ i 

1 i:~P <::In c,:j an ) 

Ragam kendal-aan 

Kendaraan yang dapat masuk pada saat ini antara lain 

;::\ d <::\ 1 E:\ h k (,: I'i d i::\ (' D, Eol r', P r" i 1::Ji':\d:i. ~I k (0'r', d Col}'"' i':\E:\n umum (b:i,s; kot:'<::'~1 

tE:\!:: ~:::,:i, , andong, becak), sepeda motor p sepeda dan <;)(:::.,..'ob,:::,k 

dorong. Dari kendar"aan tersuhut, walaupun sudah dibuatkan 

jalur' tersendiri kaclang-kadang masih menimbulkan k <72 1ft E;\ C (,'? ,.', 

tan. 

4.4.9. Pedagaang kaki lima 

Kegiatan ini mendominasi pada hag ian 5isi barat dan 

t:,:i,muY" jalan Halioboro, jumlah ini mencapai kurang lE:b :i,I"', 

~:.':.; 1 ~5 1<;":.; .. Si5tem dagangannya adalah :I. i:\n (J !::,u n (:.1 be","h,,':\c!ap i:ln 
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4.5. Guna tapak Indra Theatre 

4.5.1. Gedung bioskop 

Dari tinjauan lokasional, ternyata tapak mempunyai 

potensi besar sebagai Iokasi gedung bioskop (kemudahan 

pencapaian, dukungan sarana dan prasarana kota, berada di 

jalur jl. MaIl0boro sebagai fasiIit~sperdagangan). 

4.5.2. Fasilitas shopping yang rekreasional 

Bagi masyarakat kota, belanja bukan Iagi sekedar 

membeli barang kebutuhan (buying), tetapi juga merupakan 

kebutuhan rekreatif (shopping). 

"buying" adalah kegiatan membeli barang yang t~lah 

ditet~pkan sebelumnya dan mempunyai tujuan pasti "shop.." 

ping" merupakan kegiatan belanja sambil rekreasi (jaIan­

jaIan, dsb), sehingga membeli barang bukanlah satu­

satunya tujuan (Frank H, Spink Jr, 1977), ternyata shop­

ping cenderung merupakan kegiatan-kegiatan yang meIeIah­

kan perlu diciptakan amenity space didalam fasilitas 

shopping. 

-..-.~ 

A. Pengertian dan definisi Shopping yang rekreasional 
I 

- Shopping : suatu kelompok fasilitas komersial (perto 

koan dan jasa), yang menyatu secara arsitektural, fasiIi­

tas yang didirikan dalam suatu tapak (dalam satu bangu­

nan), yang direncanakan, dikembangkan, dimiliki, dan 

.; I 
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diatur sebagai satu unit. 

(Frank H, Spink Jr, 1977). 

Rekreasional : suatu area (biasanya linier); 

dengan area-tempat berjalan-jalan, tempat duduk, sculp­

ture, kolom/air mancur, pola-pola paving dsb. 

(Harvey K, Rubenstein, 1978) 

Shopping yang rekreasional: adalah suatu kelompok 

fasilitas pertokoan dalam suatu bangunan yang direncana­

kan, dikembangkan, dimiliki dan diatur sebagai suatu unit 

bangunan. Korodor fasilitas ini secara arsitektu~al 

dilengkapi dengan area untuk berjalan-jalan, istirahat, 

sculpture, area bermain bagi anak-anak, pola paving yang 

menarik. 

B. Jenis fasilitas pelayanan 

.Fasilitas pelayanan dibagi dua yaitu area produktif 

(ruang yang disewakan), dan area non produktif (area 

servis, hall, area rekreatif dsb.). Jenis area produktif 

adalah berupa 

toko/pertokoan yaitu tempat perbel~njaan eceran yang 

dapat berdiri sendiri maupun kelompok dengan slfat 

pelayanan langsung antara penjual dan pembeli. 

supermarket yaitu sarana perbelanjaan eceran yang 

menyediakan barang kebutuhan sehari-hari dengan 

sistem pelayanan self servis. 

i' 
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10::-:::
 
fasilitas komersial lain: hiburan. 

Sedangkan jumlah dan prosentase, fasilitas ditapak 

Indra theatre mengacu dari jenis pertokoan yang ada 

disepanjang jalur Malioboro. 

Jenis dan prosentase toko 

--_. .---. - -- -- .. _._._-­
l-- ~--------------------------~-----~--------

'Klasifikasi pertokoan Jurnlah Prosentase 

1. Clothing & Shoes 53 30,1 
" 

2. Variety S~ore 32 18,2 

3. Art & Craft 19 10,8 

4. Food Ser,,-ice" 14 
'.'. 

7 , 9, 

5. Furniture 12 6,8 

6. Food 
"1_, 

11 6,3 

7. Stationery & Book 10 5,7 

8. Drug 10 5,7 

9. Home Improvement 6 3,4 

10. Service 8 4,5 

11. Sport 1 0,6 

Jumlah 176 100 



c. Pelaku kegiatan 

- Pedagang-pelayan 

- pembeli/konsumen 

- investor 

- suplier 

taka 

104 

D. Penglompokan ruang 

1. Kelompok ruang 

ruang toko 

restaurant 

r. pedagang 

r. pengelola 

r. promosi 

r. transaksi 

utama 

2. Kelompok ruang penunjang 

.tangga 

eskala.tor 

telepon box 

elevator barang 

-

-

-

lavatory 

loading dock 

gudang 

mekanik~l elektrikal 

E. Organisasi ruang 
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10:'-) 
parkir 

~ 
r. penerima 

~ 
r. administrasi?( r. transaksi---7? perawatan 

j. 
servis?~<-----------gudang 

4.5.3. Gedung parkir 

A. Pengertian gedung atau ruang parkir 

gedung parkir adalah bangunan yang didirikan paqa 

suatulahan tertentu (perdagangan, perkantoran,dsb.). 

Khusus melayani kebutuhan ruang parkir kendaraan. 

Kegiatan parkir adalah kegiatan yang insendentil dari 

pelaku kegiatan (belanja, kekantor, rekreasi, dsb) . 

sehingga ruang parkir merupakan titik pertukaran 

pertukaran kegiatan yang mendukung terlaksananya hubungan 

dengan baik. 

Sistem perparkiran tersebut mempunyai wadah, isi, 

dan pola tata laku.Isi adalah pelaku kegiatan, kendaraan 

dan pengelola parkir. Pola tata laku adalah proses 

kegiatan masing -masing unsur diatas. Pelaku kegiatan 

datang, turun, kembali kekendaraan, keluar, sedangkan 

pengelola parkir : kontrol, pengaturan kendaraan, menjaga 

keamanan, penarikan restribusi. Tata hubungan tersebut 
• 

akan menimbulkan kontak dalam suatu wadah sedemikian rupa 

I: 
":, :-::"~'.:'" ~ - , . ~. 

------------,)1 

,:;;f.~~
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sehingga menunjang kelancaran kegiatan. 

B.	 Persyaratan gedung/ruang parkir 

Syarat tempat parkir adalah bila mampu memberikan 

pelayanan yang baik sehingga pemakai merasa nyaman sejak 

memasuki tempat parkir hingga keluar dari kawasan parkir. 

Persyaratan itu adalah 

1.	 Kemudahan pencapaian 

2.	 Kejelasan sirkulasi, pola sirkulasi jelas dan efisien 

baik secara horisontal dan vertikal 

3.	 Ketepatan ukuran,terpenuhinya standard,ukuran 

jalan/sirkulasi kendaraan,tem~at parkir, radius puta­

ran, kemiringan ramp dsb. 

4.	 Keteduhan kawasan (untuk parkir terbuka). 

5.	 Kesegaran udara, terjaminya sirkulasi udara di dalam 

gedung parkir. 

6.	 Kelengkapan fasilitas, tersediannya fasilitas umum 

yang diperlukan seperti : toilet, ruang tunggu parkir. 

7.	 Keamanan, terjaminnya sistem keamanan, pengawasan 

(langsung maupun dengan alat elektronik), tata letak 

dan sistem penerangannya. 

C.	 Penglompokan ruang 

1. kelompok ruang utama 

- r. parkir 

- r. sirkulasi 

2.	 kelompok ruang penunjang 
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- tangga 

- r. keamanan & pengawas 

- r. tunggu aopir 

- lavatory 

7. r. mekanikal elektrikal 

D.	 SIstem pelayanan 
Masuk 

I k-area par lr 
- terima karcis 

- parkir 
- keluar mobil 

akJfitae 
pengunjung : 

- belanja 
- jalan-jalan dsb. 

area larkir , 
- kembalikan karcia 

- bayar 

I
keluar 

E. Perparkiran di Yogyakarta 

Sistem perparkiran di Yogyakarta umumnya masih 

mernakai sistem on street (dibadan Jalan), maupun off 

street parking (diluar badan jalan). on street parking 

berada hampir disepanjang jalan-jalan kota, sehingga 

mengurangi lebar badan jalan dan mengganggu arus kenda­

raan. off. sreet parking umumnya berada di halaman bangu­

nan sebagai fsilitas penunJang dan ada beberapa yang 

sudah berada di basement. 

di waktu mendatang kebutuhan·ruang parkir di Yogya­

karta semakin urgent, mengingat meningkatnya jumlah 
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kendaraan tidak diimbangi meningkatnya panjang jalan dan 

luasan ruang parkir. Sehingga pengembangan/pembangunan 

gedung dan kawasan yang mengundang pengunjung diharuskan 

menyediakan sarana parkir (Perda Kodya Tingkat II Yogya­

karta No.4 tahun 1988, ps 11). 
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4.6.	 Bangunan Dept.store dan supermarket sebagai bangunan 

multi fungsi 

4.6.1.	 Faktor pembentuk bangunan bangunan multi fungsi 

Keragaman kegiatan kota menumbuhkan kompleksitas, 

kekayaan dan perbedaan kehidupan kota yang pada akhirnya 

akan menuntut adanya fsilitas kota yang mampu mendukung­
, 

nya. Bangunan perbelanjaan menjadi alternatif perancan­

gan. Ada tuntutan-tuntutan baik dari dalam (internal) 

maupun dari luar (external) maupun emosional yang mem­

bentuk" bangunan tersebut. Kedua tuntutan tersebut akan 

mempengaruhi : tata ruang dalam dan luar bangunan, sistem 

pelayanan, langgam arsitektur, pergerakan di dalam dan di 

luar bangunan dsb. Hubungan yang erat antar kedua faktor 

tersebut tidak hanya menciptakan kondisi yang memuaskan 

bagi fungsi fungsi secara individu tetapi melalui fenome­

na simbolis akan menciptakan urban action yang lebih 

besar daripada sekumpulan fungsi yang terisolasi/terpisah 

pisah. 

A.	 Tuntutan internal 

Tuntutan internal yaitu rekreasi, 

- rekreasi 

kegiatan tersebut antara lain ; Shopping centre, 

pertokoan; restoran, teater, hiburan. dsb. Karena kegia­

tan tersebut menjadi semakin khusus maka menuntut pula 

ruang yang spesifik dalam suatu bangunan. Kasus fasilitas 

rekreasi adalah shopping mall yang akan efektif bila 
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digabungkan dengan fungsi lain dalam bangunan dengan 

demikian shopping tidak hanya menanggapi kebutuhan inter­

nalnya (fungsional: sarana jual beli, dan ekonomi) namun 

dalam lingkup yang luas dapat pula menjadi generator bagi 

kehidupan kota. 

B. Tuntutan Eksternal 

Bangunan adalah bagaian dari mata rantai urban 

fabrio suatu bangunan tak akan dapat berdiri sendiri 

dalarn lingkungan kota. Tuntutan external yang 'berlaku 

~pada suatu bangunan kota adalah sama atau bahkan lebih 

kuat pengaruhnya dari pada tuntutan internalnya. Pertirn­

bangan semacam ini akan rnembentuk bangunan sesuai dengan 

tautan kotanya. Ada beberapa pandangan yang saling mem­

pengaruhi dalam memberi bentuk suatu bangunan (Eberhard 

H. Zeidler, 1983). yaitu 

a. Ruang kota 

b. Pola-pola pergerakan kota 

c. A~ah kebijakan kota 

a. Ruang kota 

Kita pahami bahw.a lingkungan kota bukan hanya mela­

lui bangunan-bangunanya atau ,monumen-monumennya saja, 

karena "~rban fabric" tersebut secara individu tak akan 

memberikan pengertian yang lengkap tentang kota kita. 

Pengertian itu akan diperoleh melalui Urban spaces 

(ruang-ruangkota): jejalur jalanjpedestrian dan plaza­
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plaza. 

Sudah menjadi sifat manusia untuk selalu bersosia­

lisasi dengan sesamannya dan lingkungannya. Hal ini akan 

selalu bersosialisasi. Dalam kerangka suatu kota, aktifi­

tas tersebut dengan berbagai variasinya (rekreasi, bu­

daya,ekonomis bahkan bekerja), tak dapat dipisahkan. 

dengan bentuk suatu bangunan yang secara fisik mendukung 

kegiatan tersebut. Wadah dan aktifitasnya tak dapat 

saling dipisahkan. Aktifitas manusia adalah sebagai urban 

order bagi .wadahnya yang m~njadi semacam guiding forces 

dalam pengontrol bentuknya. 

b. Pola-pola pergerakan kota 

Suatu kota akan hidup atau mati tergantung pada 

kemampuanya untuk berkomunikasi. Komunikasi dalam tautan 

kota berarti pergerakan yang dibentuk oleh kendaraan, dan 
I 

pejalan kaki. Pergerakan ini akan membentuk jalan dan 

plaza. Mobil pribadi akan menuntut jalan sebagai jalur 

sirkulasinya dan parkir, transportasi umum menuntut wadah 

untuk transit, pejalan kaki sebagai cara utama pergerakan 

kota membutuhkan plaza/pedestrian. 

c. Arah kebijakan kota 

Bangunan dalam 1 ingkungan' kota merupakan ma ta ran tai 

yang memberi bentuk suatu kota. Masing-masing bangunan 

haruslah menghormati, mencerminkan dan menguatkan ling­

kungan kotanya. Implementasinya sangat tergantung pada 
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struktur politik kota yang telah ditetapkan sebelumnya, 

karena pada dasarnya sebuah kota adalah 

pencerminan dari order politik dan sosial manusian­

nya (hal ini menimbulkan istilah : kota pemerinta­

han, kota industri, kota perdagangan, kota pariwisa­

ta dsb.). 

budaya yang mAlingkupinya, hal ini erat kaitRnnYR 

dengan sejarah pembentukan kota tersebut. 

C.	 Tuntutan emosional 

Bahwa, bangunan dituntut mewartakan kesan tertentu 

yang dapat ditangkap oleh pengamat. Dalam hal ini bangu­

.nan	 juga harus dapat menyesuaikan dengan keadaan diseki­

tarnya bahkan harus dapat pula mewartakan budaya/lokali ­

tas setempat. 

D.Tuntutan internal dan external bangunan perbelan 

jaan di tapak Indra theatre. 

a.	 Tuntutan internal 

UGaha meningkatkan efisiensi guna lahan di tRPRk , 

Indra theatre, melalui fungsi shoppiI1g -dan gedung parkir 

diharapkan mampu "mengetarkan" kehidupan kota khusu:;;nya 

di kawasan tapak tersebut. 

Shopping , sebagai fungsi yang akan mampu menghidup­

kan tapak Indra thatre, dan sekitarnya. Hal ini merupakan 

alternatif pemecaharl dan "keluar dari kemelut" 

akibat kegiatan ekonomi yang terjadi di Malioboro. 
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Gedung parkir, secara indiviclu tidak akan mampu 

menghidupkan lingkungannya bahkan tanpa fasilitas penun­

jang gedung parkir ini tidak akan menarik orang. 

b. Tuntutan external 

Bangunan tersebut dapat mencerminkah identitas 

kawasan dan sekaligus sebagai identitas kotaYogyakarta. 

Tuntutan external lain adalah bagaimana bangunan dapat 

mengantisipasi ruang7ruang kota yang ada maupun yang akan 

ada, pola-pola pergerakan kota serta arahan kebijakan 

kota. 

- ruang kota 

Bangunan ini sebaiknya mempertimbangkan tuntutan 

tersediannya ruang kota dalam lingkungan tersebut. Ruang 

kota ini bisa berupa plaza, mall dsb. Dengan fasilitas 

pelengkapnya (tempat duduk, taman, pepohonan, kios/kaki 

lima, air mancur dsb.)sehingga tapak ini dapat menyatu 

dengan jejalur pedestrian kawasan dan sebagai titik pusat· 

dari kegiatan padat (konsentrasi tinggi)ke kegiatan 

sedang/rendah. Penciptaan bangunan ini diharapkan dapat 

berperan sebagai mata rantai visual dAn·fungsional dalam 

situasi kota Yogyakarta. 

- pola pergerakan kota 
.
 

Pola pergerakan kota ini akan mempengaruhi perancan­

gan bangunan khususnya yang berkaitan denan sirkulasi 

dalam tapak bangunan. Adanya pola pergerakan ini menuntut 

pola sirkulasi bangunan yang paling efisien yang pada 



114 
akhirnya akan mempengaruhi orientasi, aksesibilitas, tata 

ruang luar dan dalam, pemanfaatan tapak sebagai bagian 

dari pergerakan manusia dsb.Disamping itu pola pergerakan 

tersebut akan menimbulkan kosekwensi' visual bagi bangu­

nan. Dengan kecepatan pejalan kaki, pengamat mempunyai 

kemampuan melihat "facade/adges"-menuntut penciptaan 

ruang-ruang luar yang lebih intim, rinci. Namun pergera­

kan dengan kendaraan tidak menuntut permasalahan visual 

secara rinci. 

- arah kebijakan kota Yogyakarta 

Arah kebijakan kota Yogyakarta adalah rumusan fungsi 

dan peranan kota yang telah dilegalkan. Aspek perkemban­

gan kota Yogyakarta cukup kompleks disebabkan fungsi dan 

perannya sebagai pusat pembangunan yang menuntut bentuk 

pengembangan bercorak modern-ekonomis disatu pihak, serta 

adanya motivasi untuk mempertahankan bagian kota yang 

mempunyai nilai lestari-historis. 

Latar . belakang historiskota memberi suatu ciri, 

karakter, ataupun predikat bagi kota Yogyakarta sebagai 

kota kebudayaan dan daerah tujuan wisata. Dalam hal ini 

dituntut adanya wawasan identitas bagl para pembangun 

fasilitas kota baik fisik maupun non fisiko "cap budaya" 

inilah yang berpengaruh kuat pada bentukan bangunan di 

tapak Indra theatre. 
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E. Tata. ruang yang mendukung keragaman fungal dan 

pergerakan 

A. Nilai komersial didasarkan pada 

1- Penggabungan pelaku kegiatan 

2. Penggabungan macam kegiatan 

3. Penggabungan program ruang dan zoning 

1.	 Penggabungan pelaku kegiatan 

petugas pedagang 
parkir 

konsumen I I karya~an 'Jshopplng	 mall 

Pimp. Pimp.
 
Gd. Parkir
 1------1	 Ishopping	 mall 

= hubungan langsung 
t------ = hubungan tidak langsung 

~---~ 



--

1. :.1..6 
2.	 Penggabungan kegiatan karyawan, shopping,dan parkir 

Entrance 
I
 
I
 
1 
I 

Parkir 
I 
I 
1 
I 

Hall/---------- ­
Hall 1 

Bioskop 
I 

1	 I 

toko-toko------Rest.cafe 

I
Adm. 

- pengelOlalDapur
 
pedagang
 I 

\ Servis Adm. Parkir 
Slde - Pengelola 

En trance - Pengawas 

I	 .
Ruang Parklr 

Pola	 Hubungan Ruang 

1. Pola pelayanan 

I r.publi~ 

R. p r ivat------------ R. pelayanan 

2.	 Hubungan antar kelompok ruang 

Kelompok R. publik 

Kelompok R. privat 

Kelompok R. pe layanan 

Kelompok R. pengelolaan I} 

-+ 
o 

n-:b. Langsung 
HUb.tdk.l~ngsune 
Tdl>;:. berhubungnn 

3. Hubungan dan organisasi ruang perkelompok ruang 

-----~/ 
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J..J.7 
- Kelompok ruang kegiatan pedagang 

1. R. Penjualan 

2. R. Promosi 

3. R. Transaksi 

4. R. Gudang 

3. Loading dock 

Organisasi Ruang
 

4 - - --1 Ket
I 
Berhubungan lang­5 3/ 

2 

sung 

----------- Hubungan tak lang-

sung 

- Kelompok ruang pengelolaan 

BIOSKOP 

SHOPPING 

GEDUNG PARKIR 

RUANG SERVIS 

1. Manager 

2. Ruang staff/karyawan 

3. Ruang tamu 

4. Ruang rapa t 

1. Manager SM 
----- ­
2. R. staf 

3. R. tamu 
-- ­
4. R. rapat 

5. Manager 

6. R. staff 
-' 
7. R. rapat 

8. Securit.y 

•
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9. KantinSTAFF 

10. Gudang 

11. toilet 

F. Tata ruang yang mendukung keragaman dan pergerakan 

Tata ruang dapat diciptakan melalui : 

a.Zoning yang dimaksudkan sebagai pembagian area untuk 

masing-masing fungsi shopping, dan gedung parkir serta 

ruaJig terbuka sebingga tercipta kenyamanan berkegiatan. 

b.Organisasi ruang yang dimaksudkan untuk kejelasan tata 

ruang dan kemudahan pergerakan dan pelayanan. Organisasi 

ruang yang diterapkan adalah linier, cluster dan grid 

yang mengatur ruang berdasar jenis kegiatannya (pengelo­

laan, pelayanan, dan kegiatan pengunjung). 

c.HUbungan ruang untuk mengoptimalkan pergerakan dan 

meningkatkan efisiensi kegiatan yang 

ruang pergerakan dengan konfigurasi 

serta menghindari "dead space". 

mengunakan ruang­

jalan yang luwes 

a. Tinjauan citra bangunan komersial 

Arsitektur atau lingkungan binaan selalu menyangkut 

dua demensi yaitu dimensi fungsi (kegunaan), dan demensi 

citra (image). Dimensi fungsi menyangkut daya sehingga 

kehidupan manusia menjadi lebih meningkat. Bagaimana 

menciptakan kenyamanan dan kenikmatan dalam bangunan 

adalah termasuk dalam dimensi fungsi. Dan dimensi citra 

adalah kesan terhadap obyek tertentu karena kejelasan 

ltd 
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pengaruh visual dan pengaruh spiritual (arti yang terkan­

dung dalam obyek tersebut). Citra menyangkut hal-hal yang 

berhubungan dengan mental, kejiwaan, kebudayaan manusia 

bila berarsitektur. Jadi arsitektur atau lingkungan 

binaan bukanlah gejala ketrampilan teknis saja, tetapi 

juga mewartakan kesan penghayatan yang mempunyai arti 

tertentu. 

b. Citra lokal 

- apa ungkapan lokal itu 

Ungkapan arsitektur lokal adalah ungkapan arsitektur 

yang mendominasi atau lazim digunakan dalam lingkup ruang 

(geografis) dan waktu (semangat zaman) tertentu seb~gai 

ungkapan yang dimiliki bersama oleh sekelompok orang 

dalam kawasan tersebut dalam sewaktu-waktu. Kebersamaan 

ini timbul oleh adanya pengaruh dan tautan yang sama 

(iklim, budaya, kondisi alam, kondisi ekonomi dsb). 

Istilah arsitektur lokal dimaksudkan untuk ~emper-

luas pengertian dan pengamatan. Disini perlu diperband­

ingkan dengan : 

- Arsitektur tradisional:yang berangkatdari norma-norma 

dan tatanan yang telah diendap­

kan dan diturunkan dari generasi 

ke generasi.' 

Arsitektur	 vernikular :yang berangkat dari rasa memi­

liki masyarakat yang mengunakan­

nya. Lebih bersifat arsitektur 
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kerakyatan dan mengabaikan 

arsitektur tradisi agung (monu 

mental) . 

- Arsitektur tropis :yang berangkat dari penyelesai­

an-penyelesaian teknis terhadap 

iklim. 

- Mengapa mcnggunakan ungkapan arsitektur 10kal 

Dalam kaaus ini arsitektur lokal digunakan sebagai 

preseden bangunan komersial karena kita membutuhkan 

ungkapan-ungkapan yang beragam dalam memberi fungsl 

(guna) dan citra pada lingkungannya. 

G.Bangunan komersial dalam citra komersial dengan 

semangat lokal 

Citra komersial yang ada ditapak Indra theatre 

terdiri dari ban yak ragam.Terutama disepanjang jalan 

Malioboro dan Jl.A.Yani menyimpan contoh kongkrit dar! 

penerapan citra bangunan unile Bangunan be1"/!:CiYCi Cirsitek­

tur cina, indisch, Jawa/YugYCikarta dipadukan dengan citra 

komArslal. Namun banyak Juga bangunan komerBial "bill .. 

board" yang memaBang gambo.r/tulisan promosi pada facade­

nya. Hal ini secara umum akan sangat merusak citra kota. 

Perlu adanya uaaha untuk mendorong kembali pengembangan 

citra melalui penciptaan berbagai fasilitas-fasilitas 

fungsi berwawasan lokal. 

Bangunan ini diharapkan mampu menumbuhkan citra, 
bangunan, bersemangat lokal dengan mengambil esensi 

arsitektur setempat don mengembangkannya dalam fungsi 

/~J~)
 
' /" .,.. J-ly,: 

\ ..... ·., /··t '.;.: r: .F, , 

-':(, /-~~~~,,~;j.> 
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komersial. Namun bukan hanya sekedar memindahkan elemen 

bangunan lokal ke bangunan komersial. 

H. Tinjauan utilitas bangunan 

KonsekwenFj] Rp.rlll/'lh hRngUnan besar adalah tuntutan 

t~rhadap dukungan sistem pelayanan utilita~ yang memadai, 

karena hal ini akan menyangkut kesehatan ,keselamatan, 

dan kenyamanan pemakai bangunan. oleh karena itu sebuah 

bangunan dengan sistem utilitas akan berkaitan erat 

dengan perencanaan bangunan itu sendiri, struktur dan 

tata ruangnnya. 

Sistem utilitas yang digunakan pada bangunan ini merupa­

kan sistem pe~ayanan terpadu karena satu sistem utilitas 

akan melayani kebutuhan fungsi-fungsi bangunan yang ada. 

Sentral tRRsi sistem ini dimaksudkan untuk meningkatkan 

efisiensi pelayanan, kemudahan kontrol dan penghematan 

ruang pelayanan. Misal: suply air dimaksudkan untuk 

melayani semua fungsi bangunan meskipun fungsi bangunan 

meskipun kapasitas pelayanannya untuk tiap fungsi berbe­

do.. 

Penerapan utilitas untuk masing-masing fungsi berbe­

da-beda sesuai dengan besar kecilnya kebutuhan. 

Seperti digambarkan dalam bagan berikut : 
Kantor shopping gedung 
pengelola mall parkir 

~~~;:~ndiBian:t t t
 
Suplal Fllr 
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Drainasi I. 

Fire protection 

Mekan ikal dan 
Elektrikal 

Komunikasi 

Lighting 

(f) 

Transportasi m 

(I ~ (I) 

(\4 (1\ 

Keterangan :
 
besarnya kebutuhan dan tingkat pemakaian o besar
 

o kecil 

Dari bagan tersebut dapat disimpulkan bahwa : 

tidak semua fungsi membutuhkan layanan utilitas dalarn 

kapasitas yang sarna besar. 

kebutuhan ruang bagi sistim utilitas dan pendistribu­

siannya dapat diperkirakan dari banyak sedikitnya 

sistem yang dipakai dalam satu fungsi. 
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BAB V
 

KESIMPULAN
 

.. 
5.1.	 Pengertian dasar 

5.1.1. faktor yang mempengaruhi bangunan multi fungsi 

Bangunan ini akan berpengaruh pada tata ruang dalam 

dan tata ruang luar bangunan, sistim pergerakan,sistim 

pelayanan, dan utilitas, orientasi bangunan serta style 

bangunan. Faktor pengaruh berupa : 

1. Tuntutan internal:
 

- bekerja
 

- rekreasi
 

2. Tuntutan external 

- ruang kota (jalur jalan, plaza dsb.) .. 
- pola pergerakan kota (pedestrian, kendaraan) 

- arah kebijakan kota 

- potensi makro dan mikro pada kawasan 

6.2.	 Fungsi bangunan di tapak Indra theatre 

6.2.1. Bioskop 

4 merupakan pendukung dari fasilitas utama 

6.2.2. Shopping 

-	 pengertian, 

shopping mall adalah fasilitas pertokoan yang di­

, :~ 
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lengkapi fasilitas rekresional berupa mall. 

a. Tujuan, 

- mendukung kegiatan 

- mendukung kontinuitas guna lahan disekitar tapak 

- menyediakan fasilitas rekreatif dan open space bagi 

kawasan. 

6.2.3. Gedung parkir 

a.	 Pengertian, 

gedung parkir adalah bangunan yang didirikan pada 

suatu peruntukan lahan khusus sebagai ruang parkir kenda­

raan. 

2.	 Tujuan, 

mendukung kegiatan shopping mall melalui penyediaan 

ruang parkir kendaraan 

salah satu pemecahan masalah perpakiran di sekitar 

kawasan pada tapak tersebut. 

6.3.	 I~lHHum chm kapasi tas bangunan 

Bangunan memakai luas lahan ± 3258m2 dengan maksud: 

- Pertimbangan ekonoml Otlllgunan yang·,optimal 

Pemanfaatan sebagaian lahan sebagai public spaced an 

area hijau. 

- Penyediakan ruang bagi utilitas 
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6.4. Tata ruang	 dan kegiatan 

1. Macam dan pola kegiatan 

a.	 Penggabungan kegiatan pengunjung 

Shopping mall 

r
oparkir ~<-----------

1 
parkir di luar tapak 
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b. Penggabungan kegiatan staff 

gedung parkir ( 0 

1shopping mall 

c. Penggabungan kegiatan pelayanan 

gedung parkir < 0

1 
shopping mall 

F. Program ruang 

a. Shopping mall 

- kelompok ruang utama 

1. Pertokoan 

2. Restourant 

3. R. Pedagang 

4. R. Promosi 

5. R. Transaksi 

- Kelompok ruang penunjang 

1. Tangga 6. Lavato.ry putra 

2. Tangga darurat 7. Lavatory putri 

3. Escalator 8. Loading dock 

4. Telepon box 9. Gudang 

5. Elevator barang 10. Mekanikal 

b. Gedung parkir 
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- Kelompok ruang utama 

1. R.	 Parkir 

2. R. Sirkulasi 

- Kelompok ruang penunjang 

1. Lift barang	 6. R. Tunggu sapir 

2. Tangga	 7. Lavatory putra 

3. Tangga darurat	 8. Lavatory putri 

4. Security	 9. R. mekanikal, elektrikal 

5. Pengawas 

G. Zoning dalam bangunan 

a.	 Zoning berdasar fungsi 

zoning secara horisontal merupakan zone kegiatan 

untuk fungsi sejenis. .. 
zoning secara vertikal untuk memisahkan fungsi­

fungsi yang berbeda. 

b. Tuntutan zoning berdasar sifat kegiatan 

- zone publik: - mudah dicapai 

sebagai ruang penerima 

- zone privat - memberikan suasana tenang 

- zone servis - kemudahan pencapaia~'ke zone publik 

maupun privat 

H.	 Zone di luar bangunan 

zone antara digunakan sebagai pembatas antara tapak 

dengan jalan raya. 

zone publik digunakan untuk menyatukan tapak dengan 
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kawasannya. 

zone servis digunakan untuk melayani kebutuhan 

bangunan (misal : suplai bahan baku, bongkar muat 

barang, dll). 

6.5. Utilitas bangunan 

Sistem utilitas yang dipakai adalah sistem pelayanan 

terpadu dimana satu sistem utilitas akan melayani ke-2 

fungsi dengan tingkat kebutuhannya. 

6.6. Citra bangunan 

Citra yang ditampilkan adalah citra komersial 

bersemangat lokal, d~ngan mengambil preseden dari 

bangunan-bangunan yang ada disekitar tapak dan mampu 

mendukung pada kawasan tersebut. 

elemen skala besar memperhatikan bentuk bangunan 

elemen skala kecil memperkatikan detail bangunan 

I, 

.. , .~"". 
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BAB VI
 

PENDEKATAN KONSEP PERENCANAAN DAN PERANCANGAN
 

6.1.	 Pendekatan konsep perencanaan 

6.1.2. Pendekatan pengolahan lingkungan 

Dasar pendekatan : 

menghidupkr:m t;~ p;lk InrJr'1 Theatre dt~n seld. tarny a 

kebutuhan public space ditapak sekitarnya 

kesatuan tapak lingkungannya 

Arahan	 pengolahan limgkungan : 

memberikan alternatif pemecahan masalah perparkiran, 

ruang terbuka dan menciptakan sarana perbelanjaan 

6.1.3. Pendekatan pengolahan tapak 

Dasar pendekatan 

- Kebisingan 

- kegiatan alam tapak 

- pencapaian daIl slrkull:l!:d 

- peraturan bangunan 

a. Pencapaian dan sirkulasi 

perlu adanya pemisahan pencapaian bagi kegiatan umum 

dengan servis (pelayanan) untuk keamanan dan kenyamanan 

masing-masing kegiatan dan untuk maksud yang sama. Perlu 

adanya pemisahan sirkulasi kendaraan dan pedestrian. 

Alternatif pencapaian dan sirkulasi 
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Alertnatif 1 

Pet-lJi(IN ­
')UN~ 

~11V1~ " 

Alternatif 2 

~1D~5uNr;:~~L 

pencapaian pengunjung dan 
servis dari arah utara site 
kemudian sirkulasi servis 
dipisah dengan sirkulasi 
pengunjung. 

pencapaian pengunjung dan 
servis dipisahkan dari 
sebelah utara. 

"f 3 
AIt e rn a tl ~ <;E.n¥IS . 

pencapaian pengunjung dan 
servis dipisahkan dari arah 

~1'aeo""J\.'''''''" utara dan barat site. 

Kriteria pemilihan : 

Al t. 1 lIlt. ,?- 1\1 t •.3 
kriteria bobot ----------------------------------­
penilaian nilai score nilai score nilai score 

1.kelancaran 
sirkulasi 4 1 4 3 12 2 8 

2.keamanan dan 
kenyamanan 
pencapaian 3 1 3 3 9 2 .. 6 

3.pengawasan 2 3 6 2 4 2 4 
\. 4.efisiensi 

pemakaian 
tapak 1 2 2 3 3 2 2 

jumlah 15 28 20 

keto :3=memenuhi syarat, 2=kurang memenuhi syarat 
l=tidak memenuhi syarat 

Pilihan pencapaian dan sirkulasi adalah alternatif 2. 

b. Kebisingan : 

perlu dilindunginya kegiatan dalam bangunan dari 

kebisinga~ baik yang berasal dari dalam tapak maupun 
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dari luar. 

alternatif 

menjauhkan kegiatan yang membutuhkan ketenangan 

dari sumber bunyi. 

pemakaian bahan-bahan bangunan yang mampu mereduk­

si suara. 

c. Kegiatan dalam tapak : 

kegiatan yang beragam membutuhkan area terpisah agar 

tidak saling mengganggu. 

d. Peraturan bangunan setempat : 

- garis sempadan bangunan (rooi) 

- koefisien dasar bangunan (KDB) 

- koefisien lantai bangunan (KLB) 

6.1.4. Pendekatan zoning dalam tapak 

Dasar pendekatan 

- kegiatan dalam tapak yang beragam 

- kebutuhan kenyamanan dan keamanan berkegiatan 

a. Zoning berdasRr kebisingan : 

- zone 1 = ramai 

- zone 2 = transisiwm:: 
- zone 3 = tenangl{ 

zone 4 = servis 
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b. Zoning berdasar kegiatan 

1. zone umum dan 

zone antara':·1'.::Ij:Ei
..'. ." . . 

" 2. zone privat
~• •• ' .' ' •• : • I • " • • I ' 

3. zone servis 

Alternatif zoning dalam tapak 

a. Zone antara adalah zone pemisah kegiatan didalam 

tapak dengan kegiatan di dalam tapak 

melalui jalan pedestrian 

- sebagai pejalan kaki bagi lingkun­

gannya. 

- sebagai kontinuitas visual terhadap 

lingkungan. 

b. Zone kegiatan 

Horisontal - zone umum, berupa mall terbuka, serta 

area perbelanjaan. 

- zone privat, merupakan area bagi kegia­

tan pribadi (tamu dan pengelola). 

-	 zone pelayanan, adalah area bagi kegia­

tan pelayanan dan pemeliharaan bangunan. 

Vertikal - zone bawah, merupakan area penerima dan 

area kegiatan perbelanjaan. 

zone transisi, adalah area peralihan
,.-'_: :'-:'.~-'-

:~'f~~~)
 
~~_J
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antara zone ramai dengan zone tenang. 

zone atas, adalah area tenang bagi 

kegiatan privat. 

6.1.5. pendekatan orientasi bangunan. 

Bangunan menghadap ke timur 

dasar pertimbangan 

merupakan jajaran bangunan y~ng mengikuti poros imajin­

er. 

- Orientasi utama ke arah yang strategis yang memudahkan 

pengenalan dan 'menangkap' masa. 

- orientasi mempertimbangkan iklim, arah angin, lintasan 

mata hari dan view. 

6.2. Pendekatan perancangan 

6.2.1. Pengarahan Arsitektur 

a.	 Arahan bentuk : 

masing-masing 'entrance ' harus jelas bagi 

kegiatan perdagangan, dan ruang parkir. 

perwujudan bangunan mence£~inkan kegiatan yang 

diwadahi, aspek lokal, optimalisasi ekonomi dan 

teknologi. 

b.	 Arahan'ruang terbuka 

Tapak Indra thatre terdapat' ruang terbuka yang 

mempunyai dimensi, sifat,hirarki dan fungsi 

yang berbeda. 



134 
Perletakan kaki lima hendaknya diatur sehingga 

tidak mengganggu kegiatan lain di ruang terbuka 

tersebut. 

Parkir sebaiknya terpisah dengan daerah pelaya­

nan dan bongkar muat. Parkirdan bongkar muat 

sebaiknya berhubungan langsung dengan bangunan. 

Khusus Shopping : 

'Kehadiran' shopping mall ditampilkan secara 

jelas 

Jenis perdagangan hendaknya dikelompokkan 

menurut 

kelompok yang memerlukan keamanan tinggi 

kelompok yang berfrekuensi bongkar muat 

tinggi 

kelompok kaki lima 

Ukuran tempat tempat berdagang dibuat modul 25 

m2 untuk pertokoan dan modul 5 ffi2 untuk 

kelompok kaki lima, serta ditata dengan 

pertimbangan kemudahan sirkulasi 

pengunjung dan barang. 

Untuk menciptakan alir~rr- .pengunjung, Berlu 

diciptakan 'magnet/penarik' seperti departemen 

store sedangkan toko-toka lain diletakkan 

. diantaranya. Secara horisontal, 'magnet' 

terletak diujung-ujung komplek pertokoan 

(dengan toleransi jarak antar magnet tertentu) 

sehingga terjadi aliran pengunjung dari ujung 

•.._-----~--_.-~~-
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ke ujung, maupun seoara vertikal 'magnet' mampu 

menarik pengunjung ke atas. 

Penataan toko dengan sistem double loaded dan 

sebagian berorientasi keluar bangunan, sebagian 

ke dalam 

Area pertokoan mp.mpllnyai akses langsung dengan 

area bongkar muat. Bongkar muat hendaknya 

berada di basement sehingga memudahkan sirkula­

si barang 

Sebaiknya dihindariperbedaan ketinggian lantai 

mall yang selevel. Mall bisa lebih dari satu 

lantai dan jangan ada dead end pada mall tanpa 

fasilitas apapun. Hubungan visual antar level 

dimungkinkan melalui vide yang dirancang dengan 

baik. 

Khll~nR Gerlnng Pa.rkir 

Entrance harus jelas dan terarah serta 'kehadi­

r3nVa tid~k lehih kust d~ri fun~si mall 
v -

Gedung parkir mempunyai akses langsung ke
 

gedung induk (shopping mall)
 

Hendaknya gedung parkir direncanakan dengan
 

persyaratan yang telah ditentukan.
 

6.2.2. Pendekatan Tata Ruang Luar 

Arahan tata ruang luar 
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-penggunaan taman dan pepohonan untuk mempertegas peng­

gunaan ruang luar lahan, pembentuk ruang eksterior, 

penunjang penampilan bangunan, pengarah bagi pengunjung 

dan mempertegas kegiatan diruang luar tapak, 

6.2.3. Pendekatan Penampilan Bangunan 

Dasar pendekatan: 

- Karakter bangunan adalah komersial maupun lokal 

- Ungkapan arsitektur : terbuka, mengundang, dan atrak­

tif. 

a.	 Bentuk Dasar Bangunan 

Dasar pertimbangan flesibilitas ruang, struktur dan 

effisiensi pengaturan ruang sewa, sirkulasi 

Alternatif bentuk dasar 

o 
1 - bujur sangkar atau segi empat: 

bentuk flksibel kearah horison 

tal dan vcrtikal 

2 - lingkaranL .. 

o semi fix form pengembangan 

kurang fleksibel 

I
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segitiga sama sisi: 

fixed form pengembangan 

tidak fleksibel 

3. 

- Dalam skala besar, bentuk bangunan di tapak Tndra theatre­

akan mengambil esensi bentuk-bentuk bangunan unik yang 

ada disekitarnya. 

4. Dalam skala kecil, detail bangunan (hiasan/ornamen, 

pintu, jendela, dsb) akan disesuaikan dengan detail 

bangunan di sekitarnya 

5. Dalamskala kawasan, bangunan akan membentuk urban 

silhouette yang baru. Hal ini dapat dipergunakan untuk 

menonjolkan 'kehadiran', menyesuaikan, atau babkan 

menyembunyikan bangunan. 

b.	 Skala: 

penampilan bangunan hendaknyaberskala manusia. Kesan 

akrab diusahakan melalui elemen-elemen bangunan 

sebagai skala penghantar manusia 

Alternatif : 

1.	 Skala akrab 

- tertekan 

- kesan meruang sangat 

kuat 

- skala manusia2. Skala normal 



J,::::;n 
- waja.r 

3.	 Skala monomental - kontras 

- mengabaikan skala 

manusia 

- berkesan megah 

Alternatif penerapan skala bangunan 

Massa bangunan 'berundak' atau pemberian elemen 

bangunan sebagai penghantar skala manusia (pergola, 

porte cochere, dsb). 

c.	 Proporsibangunan : 

Penampilan bangunan hendaknya mempertimbangkan aspek 

proporsi, keseimbangan,untuk menciptakan keteraturan 

elemen secara visual. 

d.	 Tekstur 

Tekstur diperkuat melalui komposisi material dan 

warna, penonjolan dan pengurangan massa bangunan dsb. 

untuk menampilkan yang atraktif dan dinamis. 

6.2.4. Pendekatan sistem Sirkulasi 

Dasar pendekatan
 

- kelancaran, keamanan, dan kenyamanan berkegiatan.
 

Faktor penentu :
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1. Pergerakan dan perpindahan manusia 

2. Pergerakan dan perp[indahan kendaraan/alat-alat 

3. Distribusi ~arang dan penggudangan...' . . 

a. Sirkulasi dalam bangunan :.	 " 

Pergerakan horisontal terutama bagi sirkulasi manu­

sia dan alat-alat bantu (kereta dorong, dsb yang 

terbagi dalam pedestrian terbuka, setengah terbuka 

dan tertutup) 

sirkulasi vertikal di dalam bangunan berupa eleva­

tor/lift penumpang dan barang, tangga dan escalator. 

Perletakkan titik simpul transportasi vertikal 

.tersebut sebaiknya berjarak r~latif sama ke seluruh 

bagian bangunan. 

b.	 Sirkulasi di luar bangunan 

sirkulasi manusia terpisah dari kendaraan. Perte­

muan dua jenis sirkulasi tersebut diusahakan semin­

imal mungkin Sirkulasi kendaraan service terpisah 

dengan sirkulasi kendaraan umum. 

6.2.5. Pendekatan Program Ruang 

Dasar pendekatan 

- tuntutan kebutuhan pemakai 

macam dan kelompok kegiatan 

a. Tuntutan kebutuhan pelaku kegiatan 

- pengunjung/konsumen/pembelanja 
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konsumen/pembelanja : 

melakukan kegiatan belanja sambil rekreasi 

- pengelola 

dapat melakukan tugas dan kegiatannya dengan baik 

- pelayanan 

membutukan kelancaran pergerakan dan fasilitas yang 

memadai bagi kegiatan pelayanan. 

b.	 Macam dan kelompok kegiatan 

1.	 Kelompok kegiatan privat adalah kegiatan tamu 

2.	 Kegiatan umum , merupakan kegiatan konsumen/pengunjung 

3.	 Kegiatan pengelola adalah kegiatan staff dan karyawan 

shopping mall dan gedung parkir 

4.	 Kegiatan pelayanan adalah kegiatan untuk melayani 

fungsi-fungsiyang diwadahi dalam bangunan. 

2.6.	 Pendekatan kebutuhan ruang 

a.	 Ruang privat 

-ruang	 staff shopping mall 

manager rl~n Rekretaris 

- ruang staff
 

- ruang tamu
 

- ruang rapat
 

staff gedung parkir 

- ruang staff	 Ii
ii 

b. Ru ang umum 

- telepon box 

- pusat pertokoan 
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- mall 

- restourant 

- toilet 

- pertokoan 

h- ruang kaki lima 

c. Ruang servis 

- tangga umum 

tangga darurat 

ruang lift barang 

- escalator 

- ruang parkir 

- ruang sirkulasi kendaraan 

- gudang peralatan 

- dapur 

d. ruang pedagang 

- ruang penjual 

- ruang promosi 

- ruang transaksi 

- gudang 

- loading dock 

e. Ruang kegiatan karyawan 

- ruang istirahat 

- ruang kantin karyawan 

- ruang dapur karyawan 

- room boy station 

- ruang tunggu sopir 

- ruang pelayanan 
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f. Ruang servis staff 

- security 

- ruang makan,pantry 

- gudang 

- toilet 

g. Ruang unit tenaga 

- mekanikal dan elektrikal 

- water pump 

- water treatment 

6.2.7. Pendekatan lay-out ruang 

a. Dasar pendekatan 

- kesatuan kelompak ruang 

- kebutuhan bagi kedekatan 

- kemudahan/kelancaran 

- effisiensi penataan ruang kegiatan 

a.	 Layout ruang shopping mall 

ruang toka disu3un sepanjang mall untuk kemudahan 

kontak dengan aliran pengunjung. 

pemisahan jalur pengunjung, pedagang ·dan barang serta 

sequential	 aliran pengunjung untuk mengurangi persimpan­

gad sebanyak mungkin. 

Alternatif penataan : 

- alternatif 1 

bentuk dasar "U" 
-~ ~NTl'i'. 
1-v ~~nra. 

"u"" single loa.ded 
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Kriteria penilaian 

lll<::' 

- alternatif 2 

bentuk 'cluster' 

- double loa.ded. . - .MAl-L. ' ..···1:--····:··
.., ··_B!lR:··· 
- memberi banyak pilihan. '.... . 

untuk berekreasi 

alt. 1 llt.2 
bobot---------------------------- ­

nilai score nilai score 
==============================~========================= 
1.Efisiensi penataan 

ruang 4 2 8 3 12 
2.Keleluasaan aliran 

pengunjung 3 2 6 3 9 
3.Pencapaian ke 

ruang taka 2 3 6 3 S 
4.Efisiensi pelaya­

nan 1 2 2 3 3 

jumlah	 22 30 

ket: 3 = memenuhi syarat, 2 = kuiang memenuhi, 1 = tidak 
memenuhi 

6.2.8. Pendekatan Besaran Ruang 

Dasar pendekatan
 

- macam kegiatan dan peralatan yang digunakan,
 

- besaran ruang gerak dasar pelaku dan kapasitasnya,
 

- tuntutan kualitas ruang secara psikalogis
 

b. Besaran ruang 

1.	 Ruang pelayanan perbelanjaan 

supermarket (lt1) = 1408 m2 

Dept. store (It 1 dan 2) = 2111 m2 
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2. R. pelayanan rekreasi/hiburan 

- Bioskop 

auditorium,rg.layar dan stage = 1916 m2 

R. proywksi = . 164 m2 

loket tiket = 82 m2 

restoran = 410 m2 

area bermain---anak-anak = 246 m2 

-.------------+ 

-- 2818 m2 

3. R. pelayanan pendukung 

Perparkiran pada lantai basement = 1173 m2 

kantor administrasi pengelola = 156 m2 

pergudangan d i It basement = 78,2 m2 

vide = 156,4 m2 

r. pamer temporer = 117,3 m2 

r.escalator = 39 m2 

r.tangga = 78,20 m2 

- koridor 

r. life = 39 m2 

r. fas.komunikasi = 23,46 m2 

r.AHU,mekanikal,lavatory = 54,74 m2 

-------------------+ 

1954 m2 

8. Besaran ruang keseluruhan 

a. dept.store dan supermarket = 3519 m2 
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b. R. pelayanan rekreasi+hiburan 2818 m2 

c. R. pelayanan pendukung	 = 1954 m2 

------------------+ 

jumlah = 8291 m2 

~.	 Pendekatan Sistem U~ilitas 

-. 
Dasar pendekatan : 

efisiensi pelayanan, kemudahan oprasional dan· perawa 

tan. 

1.	 Penghawaan 

penghawaan alami 

sross ventilation baik vertikal maupun horisontal. 

penggunaan pada ruang umum (mall), ruang parkir dan 

basement. 

Penghawaan	 buatan (air conditioning), 

sistim pengkodisian udara adalah sistim AC sentral, 

yang dipergunakan pada seluruh ruang pertokoan 

(tidak termasuk mall), ruang pengelola. 

2. Sistim pengcahayaan 

- pencahayaan alami, 

- pencahayaan alami melalui bukaan jendela maupun atap 

sky light) 

- ~encahayaan buatan 

- pencahayaan buatan seminimal mungkin 

3. Sistim perlindungan terhadap kebakaran 

- sistem yang ditrapkan adalah paduan dari 

_~_~~_ J 
I 
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- sistem hydrant (diluar bangunan)
 

- sistem sprinkler
 

- sistem alarm/deteksi
 

- sistem tabung (fire extinguister)
 

sistem perlindungan ini ditunjang pula dengan 

perancangan bangunaIJ yang baik. meliputi 

pemilihari~bahan yang tahan api
 

- menghindari dead end space
 

- tangga darurat
 

4. Listrik 

sumber utama tenaga listrik berasal dari PLN. Sumber 

listrik cadangan berasal dari generator dengan kapasitas 

50% dari kapasitas sumber utama (PLN) 

5.	 Sistem suplai air 

Sistem suplai bersih 

air bersih berasal dari ground reservoir (tangki bawah 

tanah) dimana airnya disuplai dari PDAM 

- sistem distribusi air adalah down feed 

sistem suplai air panas 

. sumber air diambil dari ground reservoir yang 

dipanaskan dalam boiler dan didistribusikan hanya ke 

dapur. 
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. Alternatif 1 Up feed 

- air selalu dipompa­

kan ke atas secara 

terus menertus 

Alternatif 2 Down feed 

- air dipompa ke upper 

tank dan distribusi 

air ber j alan dengan 
~ 

sistem gravitasi 
Kriteria pemilihan 

kriteria	 alt.l alt.2 

1.suplai tenaga untuk 
distribusi air besar kecil + 

2.ketersediaan air tdk. konst an konstan + 
3.beban t.erhadap 

struktur bangunan kecil + besar 

keterangan : += memenuhi, -= tidak memenuhi 

Alternatif suplai air terpilih adalah sistem Down feed 

(alternatif 2). 

6.	 Sistem sanitasi dan drainase : 

Sanitasi meliputi sistem pembuangan air kotor dan 

kotoran dimana bagian pengendapnya berupa tanki septic 

yang berada didalam tapak. 

Drainasi merupakan saluran air hujan yang berada 

disekeliling bangunan, vertikal maupun horisontal. 

M
~':::..-~""7.	 Sistem komunikasi -,;:-"1~~'!!Sll' '}.\>-. '_....).,.

" ~., •. /" ~'~l~i("';"!",,, "" '.'_ :,,..: '::»~t-~~:' ':';;.~ - ;;~" A ~ .\ 
{, ':1 I;:....~~ "",~ ..... .( .. ' ::~.; 

\~;~~~~;~1(:;'} 



- telepon : 
If.l.H 

- tersedia saluran telepon maupun interlokal untuk 

shopping mall dan parkir. 

audio dan sound system : 

- sentral radio dan musik pengiring, sistem panggilan 

(paging system) untuk shopping mall. 

- ruang parkir menggunakan CCTV (close circuit TV) 

dengan kamera di tempat-tempat yang dianggap strate­

gis. 

6.2.10. Pendekatan sistem struktur 

Tuntutan terhadap sistem strukutur 

- keanekaragaman dan fleksibilitas ruang 

- keamanan dan kenyamanan bagi pemakai 

- keawetan, kemudahan pelaksanaan dan pemeliharaan 

- ekonomis 

Arahan struktur bancunan 

1.	 Sistem struktur : 

sistem struktur dapat mendukung stabilitas, 'fungsi 

dan citra bangunan serta ekonomis 

sistem struktur mempertimbangkan kecepatan dan 

efisiensi dalam pembangunan serta mencerminkan 

optimasi teknologi 
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Kriteria pemilihan super struktur 

str.rangka bearing wall 
kriteria bobot 

nilai score nilai score 
----------------------~-------------------------------

1. j angkauan 
bentang 4 r, 

.) 12 3 12 
2.fleksibilitas 3 3 9 2 6 
3.kemudahan pe­

laksanaan 2 3 6 2 4 
4.biaya murah 1 3 1 2 4 

jumlah 30 24 

keto 3=memenuhi. 2=kurang memenuhi. l=tidak memenuhi 

Sistem super struktur t0rriJth orlal.8h struktur rangka 

2. Bahan struktur : 

- kuat menahan beban dan tahan lama (minimalselama umur­

ekonomis bangunan), ekonomis dan estetis. 

- kemudahan dalam pelaksanaan dan perawatanya. 

- bahan struktur tahan terhadap api atau minimal dilapisi 

bahan tahan api. 
kriteria pemilihan bahan 

kayu baja beton 
kriteria bobot --------------------------------~---

nilai score nilai score nilai score 
----------------------_._--------------------------------­
-------------------------------------------------~----

1. daya dukung 
---

beban 4 1 4 3 12 3 12 
2.daya tahan 

terhadap api 3 1 3 1 3 3 9 
3.harga murah 2 3 6 2 4 2 4 
4.mendukung 

performance 
bangunan 1 2 2 2 2 3 3 

jumlah 15 21 

bahan bangunan terpilh adalah beton bertulang. 

3. Kontruksi 

a. kontruksi pondasi bangunan 
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pemilihan slstem pondasi disesuaikan dengan 

keadaan/daya dukUng tanah dan mampu mendukung beban yang 

bekarj a padanya.
 
kriteria pemilihan sub-struktur :
 

food plat tg. pancang sumuran 
kriteria bobot ----------------------------------- ­

nilai score nilai score nilai score 
===="===================================================== 
1.daya dukung 

beban 4 3 12 3 12 2 8 
2.kesesuaian 

dengan lahan 3 2 6 3 9 2 6 
3.harga murah 2 3 6 2 4 3 6 
4.kemudahan 

pelaksanaan 1 3 3 2 2 3 3 

jumlah	 27 27 23 

Alternatif terpilih adalah foot plat atau tiang pancang. 
Atau ada kemungkinan untuk mengkombinasikannya. 

b.	 Kontruksi dinding 

dinding bangunan berfungsi sebagai partisi, mudah dan 

ekonomis dalam pelaksanaannya. 

c.	 Kontruksi lant8i rnampu mendukung beban yang bekerja 

padanya dan menyDlurkan heban kc alemen struktur yang 

lain 

mampu mendukung beban yang bekerja padanya dan 

menyalurkan beban ke elemen struktur yang lain. 

d.	 Kontruksi atap 

secara fungsional dapat melindungi bangunan terhadap 

hujan dan angin dan panas matahari. 

bahan relatif ringan namun kuat serta mudah pelaksa­

naan dan perawatan. 

e.	 Kontruksi plafon 

bahan awet, mudah dalam pemasangan dan pemeliharaannya 

dan dapat mendukung sistem akustik ruangan. 

ruang plafon dipergunakan sebagai distribusi sistem 

utilitas bangunan Cducting, kabel-kabel listrik, sound 
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BAB VII
 

KONSEP DASAR PERENCANAAN DAN PERANCANGAN
 

7.1. Konsep dasar perencanaan ~ 

7.1.1. konsep dasar pengolahan lingkungan V 

Bangunan perbelanjaan sebagai 'magnet' baru di jl. 

Malioboro di bagian selatan sehingga dapat menarik kegia­

tan komersial di jalur Malioboro ke arah utara. 

- bangunan ini dapat memacu perkembangan kegiatan serupa 

disekitar tapak dan menyambung kontinuitas kegiatan 

komersial yang sudah ada. 

tapak di manfaatkan sebagai bagian dari jalur pedes­

trian kawasan sehingga menciptakan aliran pejalan kaki~ke 

dan dari tapak. 

- Tapak dimanfaatkan sebagai ruang parkir sehingga ikut 

memecahkan masalah perparkiran dan lalu lintas disekitar 

tapak. 

7.1.2.	 Konsep pengolahan tapak 

pemisahan entrance bagi kendaraan umum dengan kenda­

raan servis. 

1 (satu) pintu masuk 

khusus bagi kendaraan umum 

yang hanya datang dari arah 

utara. 

I~~-) J ;;At-A,., II - pemisahan j alur pedes­
. . ~ - 0/" Ml\SU~ ., 

S'~lA· 0\ P'~H' I.::GH~* 0 
(;"~A Si ~ OIi6.AN. g'1 tr ian dengan j alur kenda­
p611&ld~'	 ~PA * ~ tl)1.(fp.. P
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dalam 

dan 

1 ~:)~3; 

pemisahan kegiatan 

umumdan servis ke 

susunan horisontal 

vertikal. 

7.1.3. Konsep dasar zoning 

zone horisontal 

zone 1: berupa zone 

antara tapak dengan luar 

tapak, meredam gangguan 

(bising, debu. dsb) dan 
Q)~ 

%,ONe :z 0 M&l S e b aga i penanda/batas
""" .:::Jh ps;GAH- '-tM\.lM' 

. ' . (!;) ~ -,-AfJ,4 .~Z-QriS k . t
<!>'Z0r'4& pp-NAT egla an. 

~EiIZ!o/IS 

- zone 2: berupa zone umum (mall)
 

- zone 3: didominasioleh kegiatan-kegiatan privat, dan
 

sebagaian area umum.dan area pelayanan yang mensyaratkan
 

kemudahan pencapaian dan cukup tersembunyi.
 

Zone vertikal 

- pembagian zone supaya masing-masing fungsi tidak saling 

mengganggu. 

- area bawah merupakan area penerima dan untuk membuka 

diri terhadap kegiatan kawasannya. 

D. Konsep orientasi bangunan 

- orientasi utama ke arah 

jalan sumbu imajiner. 

·'t:o.i6rft· OP.i9MTA'71 
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Lay-out ruang shopping Mall : 

- double loaded corridor, yaitu penataan ruang-ruang taka 

dikedua sisi Mall untuk mencapai efisiensi tat~ ruang. 

El
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7.2.7. konsep zoning kegiatan ~g~g:~~ 
1. zone kegiatan di	 Basement ~ 

~	 EN~- tata ruang berdasar 

~~ ~I . -. ­
i	 - PAP-JL'I/2­J ~ lh[::]0/ I<eo.v, 

<$- kemudahan untuk saling 

berhubungan. 

kegiatan umum 

ditata dengan 

lantai typikal 

"SU~Tl. 
,.....,.1J.~"f" 

3. zone 

2. zone kegiatan ground floor 
$ e.':1'l'-oAMc& 

pada zone ini, 

tegas untuk menjamin 

kegiatan dipisahkan 

cara~ dan kenyamanan 

otz7.4 
O~

l?Zl 

""ieCJlI,A~ ~tiOj>pIfCC;. 

antar 

secara 

kelan­

mas­
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7.2.8. konsep dasar	 sistem utilitas ' 
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1. Penghawaan 

-	 alami 

- cross ventilation 

- buatan 

- sistem AC sentral (sesuai dengan bangunan besar) 

- ventilasi mekanik (pada ruang-ruang tcmpat 

beroprasinya mesin-mesin dan	 kendaraan (basement dsb). 

2. Pencahayaan 

- alami 

memasukan sinar matahari sebanyak mungkin kedalam 

bangunan, melalui: jendela dan atap. 

buatan, 

pemakaian pencahayaan buatan dalam ruang diusahakan 

seefisien mungkin. 

pen cahayaan luar untuk menambah atraktifitas 

bangunan. 

~ t	 §f­
7.2.9.	 Konsep perlindungan terhadap bahaya kebakaran 

Sistem suplai air adalah 

Down Feed System, karena : 

- menjamin ketersediaan air 
DI~i 

setiap saat 

tekanan air merata 
m~ 

bekerja berdasar sistemWA;e... 
PUHf· 

gravitasi.M-0UI-lD . 
~VOffl. 



-~-_.~----'~, 

.t~,9 

Konsep suplai air 

Sistem suplai air bersih
F--i llppr;oi. ~NI"- • 

adalah down feed system, 
TJL1 

karena: 

I J[ 1 - bekerja dengan sistem 

1 I DlS1J2.J'tlIJ~ grafitasi, J 

- air tersedia setiap waktu 
"""TBIl-

f\J""P . "'cr-::---'-----r 
- tekanan air merata

LU~~OiR. 

7.2.11. Konsep dasar sistem struktur
 

- sistem struktur yang digunakan: struktur rangka.
 

- bahan struktur beton bertulang 

sub struktur kombinasi foot plat dan tiang pancang. 

,'t, 

'" 

- bahan dinding	 batu bata (kemudahan memperoleh bahan, 

ekonomis) 
,. ~~ 

- bahan lantai	 plat beton dilapis bahan akustik 
,..'., a.tap beton.	 

i 

"	 I
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