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TINJAUAN TEORITIS nAN FAKTUAL
 

FASILITAS KOMERSIAL TERPADU
 

2.1. Tinjauan Teoritis FasiHtas Komersial 

2.1.1. ·Pengertian Fasilitas Komersial 

Sarana - prasarana untuk melakukan kegiatan perniagaan, pembelian atau 

penjualan barang dan jasa. Dasar kegiatun uduluh prinsip ckonomi yaitu dengan 

pengorbanan sekeeil-keeilnya untuk mendapatkan keuntungan sebesar-besarnya. 

(Winardi, th 1992 ; 205) 

2.1.2. Jenis Kegiatan Komersial 

Kegiatan ini berkembang khususnya di daerah perkotaan dengan melibatkan 

banyak pihak dan pelaku kegiatan. Adapun jenis kegiatannya dapat dikelompokkan 

menj adi tiga: 

a.	 Kegiatan industri (industri besar, sedang dan keeil) 

b.	 Kegiatan perdagangan (grosir dan eeeran) 

e.	 Kegiatan jasa (pariwisata, perbangkan, hiburan, transportasi, komunikasi, dan lain 

sehagai nya) 

2.2. Tinjauan Umum Pusat Perbelanjaan 

2.2.1. Pcngcrtian ·PusatPerbelanjaan 

Pusat perbelanjaan adalah: sekelompok kesatuan bangunan komersial yang 

dibangun dan didirikan pada sehuah lokasi yang direncanakan, dikcmbangkan, 

dimula.i dan diatur menjadi sebuah kesutuun operasi (operating unit), berhubungan 

dengan lokasi, ukuran tipe toko dan area perbelanjaan dari unit tersebut. Unit ini juga 

menyediakan parkir yang dibuat berhubungan dengan tipe dan ukuran total dari toko

toko.(An no name, Community Builders Handbook, 1977; 43) 

Pengertian lain menyebutkan: pusat perbelanjaan adalah sebuah tempat 

kegiatan pertukaran dan distribusi barang atau jasa yang bereirikan komersial, 
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melibatkan waktu dan perhitungan khusus dengan tujuan adalah memetik 

keuntungan.(Victor Gruend, 1973; 23) 

2.2.2. Klasifikasi Pusat Perbelanjaan 

1.	 Berdasarkan Skala Pelayanan 
Pusat perbelanjaan dapat digolongkan menjadj tiga macam tingkatan: (Victor 

Gruend, 1973; 23) 

a.	 Pusat perbelanjaan lokal ( Neighbourhood Center) 

Pusat perbelanjaan lokal ini mempunyai jangkauan pelayanan antara 500 sid 
" . 

40.000 penduduk. Luas areanya berkisar antara 30.000 sid 100.000 sq ft (2787 sid 

9290 m2
) dengan unit terbesar berupa supermarket. 

b.	 Pusat perbelanjaan distrik (Community Center) 

(~:a~:J:~:~:~~~~k.a~m~~=;~i@~:::~::an:rk::Ia~~~.,;~
 
\ ~ \ ~ ,	 ' 

:100.000 sq ft (9290 s/cf"17870 m~) yang terdiri dari junior department store. 

Supermarket dan toko-toko. 

c.	 Pusat perbelanjaan regional (Regional/Main Center) 

Pusat perbelanjaan regional mempunyai jangkauan pelayanan antara 150.000 sid 

400.000 penduduk. Luas arealnya berkisar antara 300.000 sid 1000.000 sq ft 

(27870 sid 92990 m2
) yang terdiri dari Junior departement store, departement 

store, dan jenis-jenis toko. 

2.	 Berdasarkan Bentuk Fisik 

Pusat perbelanjaan dapat digolongkan dalam tujuh bentuk yaitu: (Nadine, 

Bendington, 1982; 14) 

a.	 Shopping street 

Toko yang berderet di sepanjang sjalan dan membentuk pola pita. 

b.	 Shopping center 

Kompleks pertokoan yang terdiri dari stand-stand toko yang disewakan atau 

dijual. 

c.	 Departement store 
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SmItu toleu besar, biasanya teniiri dari beberapa lantai, yang menjual bermacam

maCarn barang [~rrnasule pakaian. P~rletakan barang mernihki tata ktak yang 

khusus untuk rnernudahkan sirkulasi dan rnemoerikari kejelasan akses. Luas 

hmtainya berkisar anlara 10.000 sId 20.000 m 2
. 

1.1.	 Supetmurket 

Mt:fup-dkan luku yang mcruuaI bamng kebUluhaI1 sdrari-hari dt:ngan ::;L::;lt:1IL 

peiayanan selfservice. Dan area penjuaian dengan iuas area berkisar amara 5000

sid 7000 ml
. 

e.	 Departemem store dan supermarket 

Merupakan bentuk perbetanjaan modem yang umum dijumpai dan merupakan 

gabungan kedua jenis pusat perbelanjaan diatas. 

f.	 Super store 

Merupakan toko satu lantai yang menjual bermacam-macam barang kebutuhan 

sandang dengan sistem selfservice. Luasnya berkisar antara 5000 sid 7000 m2 
• 

3.	 Berdasarkan Kuantitas Barang yang Dijual 

a.	 Toko grosir 

Yaitu toko menjual barang dengan jumlah besar atau secara partai, dimana 

barang dalam jumlah besar tersebut biasanya di simpan di tempat lain, dan yang 

terdapat ditoko-toko hanya sebagai contohnya saja. 

b.	 Toko eceran (retail) 

Merupakan toku yang menj ual barang dalam jumlah relatif sedikit ata.u pefsatuClu 
1 T· 'I ~ • .." " '",., ... "., •., 'r :. r. n 'I .•U'UClug. LUIgl'..UjJ :m)lt:Ill t:o,,;CIClll Ull ICUlll IUCl:) UClll 11C.l'..:)IUCI UClll jJClUCl gJU:)IL ClCJClllI 

itu toko retail akan lebih banyak menarik pengunjung karena tingkat variasi 

barang yang tinggi. 

4.	 Berdasarkan Variasi Barang yang Dijual 

a.	 Specially shop 

Merupakan toko yang menjual jenis barang tertentu, misalnya: toko obat, toko 

sepatu, toko kaca mata, toko emas, dan sebagainya. 

b.	 Variety shop 

Merupakan toko yang menjual berbagai jenis barang seperti toko kelontongan. 
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2.2.3. Sistem Pelayanan DalamPusatPerbelanjaan 

Berdasarkan sistem pelayanan pada pusat perbelanjaan dapat dibagi atas: 

(Victor Gruen, 1982; 23 ) 

1.	 Personal Service 

Pembeli dilayani oleh pramuniaga dari balik counter. Biasanya untuk barang

barang yang mahal dan eksklusif, seperti: jam tangan, perhiasan, kaca mata, 

parfum, kosmetika, dan sebagainya. 

2.	 SelfSelection 

Pembeli mencari sendiri barang kebutuhannya, kemudian memilihnya dan 

memberitahukan pramuniaga agar mendapatkan nota tanda pembelian untuk 

melakukan pembayaran. 

3.	 SelfService 

Pembeli menggunakan alat angkut barang perbelanjaan seperti trolley atau 

keranjang yang tersedia dan memilih barang yang dibutuhkan, kemudian 

rnembawanya menuju counter untuk melakukan pembayaran. 

2.2.4. Materi yang Diperdagangkan 

Berdasarkan tingkat kebutuhan pemakaian, barang dagangan yang ditawarkan 

dapat dikelompokan menjadi : (De Chiara, 1983 ; 731) 

1.	 Demand Goods 

Yaitu barang-barang kebutuhan pokok yang dibutuhkan setiap harinya. 

2.	 Convenience Goods 

Yaitu barang yang sering dibutuhkan, tetapi bukan kebutuhan pokok dan tiap hari 

dibutuhkan. 

3.	 [mpuls Good~' 

Yaitu barang kebutuhan khusus, mewah dan biasanya untuk kepuasan, bahkan 

juga menaikkan gengsi pemakainya, seperti jam tangan, parfum, kaca mata, 

sepatu, perhiasan, asesoris dan sebagainya. 
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Selain itu materi perdagangan juga dapat dibedakan berdasarkan sifat materi 

perdagangan yang terkandung di dalam barang itu sendiri. Sifat-sifat barang yang 

ditawarkan yaitu: 

a.	 Bersih baik materi barang maupun wadahnya. 

b.	 Tidak berbau, untuk yang berbau dil*ukan pengemasan khusus. 

c.	 Padat, paling tidak untuk wadah luamya. 

d.	 Kering, sedang untuk yang basah dilakukan pengemasan khusus. 

e.	 Tidak mudah busuk dan tahan lama. 

2.3. Pelaku Dan Kegiatan PusatPerbelanjaan 

2.3.1. Pelaku Kegiatan 

Pelaku kegiatan dalam pusat perbelanjaan dapat dibedakan atas: (Aria 

Nugrahadi, 1997 ~ 36) 

A.	 Konsumen/ Pengunjungl Pembeli 

Yaitu masyarakat atau obyek pelaku kegiatan yang membutuhkan pelayanan 

barang, jasa dan rekreasi. Kondisi sosial ekonomi konsumen sangat 

mempengaruhi jumlah dan jenis kebutuhannya. Pengunjung sebagai calon 

konsumen menginginkan banyak pilihan barang, pelayanan dalam transaksi 

maupun parkir, serta menikmati suasana ruang yang rekreatif. 

B.	 Penyewa/Pedagang 

Yaitu pemakai ruang dengan menyewa aLau membeli dari pusat perbelanjaan 

untuk digunnkan sebagai tcmpat barang-barang dagangannya kepalla konsumen. 

C.	 Pengelola 

Yaitu memberikan pelayanan dan menyediakan fasilitas yang mewadahi agar 

pedagang mau menyewa seluruh luasan yang ditawarkan. 

D.	 Supplier 

Yaitu pengisi atau pengantar barang yang di perlukan pedagang. 
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2.3.2. Jenis Kegiatan 

Jenis kegiatan yang diwadahi dalam kegiatan pusat perbelanjaan adalah sebagai 

berikut: 

A.	 Kegiatan jual beli 

Kegiatan penyajian barang dan penyimpanan 

- Kegiatan pelayanan jual beli 

Kegiatan promosi
 

- Kegiatan pergerakan
 

- Kegiatan distribusi barang (bongkar muat)
 

B.	 Kegiatan pengelola 

Kegiatan manajemen
 

- Kegiatan operasional dan pe~e1iharaan
 

2.3.3. Pola Kegiatan 

A.	 Pola kegiatan mengenal area 

Pola kegiatan ini pengunjung memikirkan jarak yang akan ditempuh untuk 

mencapai unit penjualan yang dituju, dalam hal ini memerlukan orientasi yang 

jelas. 

B.	 Pengunjung telah mengenal medan 

•	 Langsung ketempat yang dituju apabila untuk keperluan khusus, maIm perlu 

diberikan jarak capai yang efektif. 

•	 Berkeliling apabiJa pengunjung ingin memilih barang atau sekedar melihat

lihat atau rekreasi. 

C.	 Transaksi
 

Yaitu pcngunjung langsung membayar harga barang yang dibeli pada kasir.
 

D.	 Rekreatif 

Yaitu pengunjung dalam me1akukan kegiatan berbelanja lama akan melelahkan 

dan membutuhkan suasana yang lebih rekreatif oleh karena itu perlu diberikan 

keleluasaan gerak. 

E.	 Kedekatan Jarak 
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Yaitu pengunjung cendrung untuk mencari jalan yang singkat apabila 

kebutuhanny~ telah terpenuhi, sehingga bentuk dan arah jalur dimungkinkan 

untuk mudah tercapai dan sederhana. 

2.3.4. Sifat Kegiatan 

Kegiatan utama pusat perbelanjaan adalah kegiatan jual beli dan kegiatan 

promosi yang bersifat rekreatif. Adapun sifat-sifat kegiatan tersebut adalah: 

A.	 Sifat kegiatan jual beli 

•	 Sifat dinamis yaitu suasana yang rarnai kerena adanya aliran pengunjung 

dalam memilih barang yang akan dibeli. 

•	 Sifat terbatas berarti terdapatnya pembatasan. Walaupun semua orang bisa 

terlibat dalam kegiatan tersebut, tetapi hanya kalangan ekonomi tertentu yang 

mau melakukan dan mampu melakukannya. 

B.	 Sifat kegiatan promosi 

Diorientasikan pada peningkatan daya tarik dan daya saing barang. Orientasi 

daya tarik lebih mengarah pada aspek visual atau penampakan barang yang langsung 

ditangkap oleh pengunjung. Sedangkan orientasi daya saing barang lebih 

mengarahkan paqa aspek harga dan mutu serta pelayanan. 

C.	 Sifat kegiatan rekreasi 

•	 Non formal, pengunjung datang untuk santai dan bersenang-senang dan 

melihat keramaian suasana. 

•	 Dinamis, adanya pergerakan yang selalu mengalir dan yang dilakukan oleh 

pengunjung dari satu tempat ketempat yang lain. 

2.4. Tinjauan Fasilitas Rekreasi Pada Pusat Perbelanjaan 

2.4.1. Pengertia~ Umum 'Rekreasi dan Arena Rekreasi 

A.	 Pengertian Umum Rekreasi 

Rekreasi berasal dari kata re-create', yang berarti menciptakan kembali; 4 

maksudnya adalah menciptakan suasana barn dan cocok untuk: melaksanakan tugas 
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seperti sediakala setelah beker:ia keras baik secara fisik maupun mental. ( Echols, 

1976;471) 

B.	 Arena Rekreasi 

Arena rekreasi adalah suatu tempat yang berfungsi sebagai fasilitas tempat 

rekreasi dalam hal ini berada di suatu pusat perbelanjaan. 

Jadi dapat disimpulkan bahwa rekreasi adalah: suatu aktifitas atau usaha untuk 

mendapatkan suasana baru yang menyenangkan di sela-sela melakukan kegiatan 

berbelanja. 

2.4.2. Klasifikasi Kegiatan Rekreasi 

1.	 Berdasarkan Sifat Kegiatan 

a.	 Entertainment/ kesukaan : restoran, cafetaria, snack bar. 

b.	 Amusement! kesenangan : bioskop, night club, art gallery, ball room, teater, 

konser dan sebagainya. 

c.	 Recreation! bermain dan hiburan : bowling, billyard, taman margasatwa, 

pennainan dan ketangkasan seperti pin ball dan sebagainya. 

d.	 Relamtion! santai : taman kota, swimming poll, jeaside youthclub, cottage beach 

dan sebagainya. 

2.	 Berdasarkan Jenis Kegiatan 

a.	 Ak.1:if: kegi&tan rekreasi yang membutuhkan gerak fisik seperti renang, golf, 

billyard, permainanl ketangkasan; video games, bom-bom car dan lain-lain. 

b.	 Pasif: kegia~ rekreasi yang tidak membutuhkan gerakan fisik seperti menonton 

bioskop, consert, drama dan lain-lain. 

3.	 Berdasarkan Pola Kegiatan 

a.	 Massal: pertunjukan film, konser, drama dan lain-lain. 

b. Kelompok kecil: billyard. 

c.	 Perorangan: bowling, pinball. 

4.	 Berdasarkan Waktu Kegiatan 

a.	 Pagi hari: jalan-jalan di taman 

b. Pagi! siang! malam: bioskop, bil(yard, renang, bowling 

c.	 Malam hari: club malam, disko 
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2.5. Tinjauall Umum GedungParkir 

2.5.1.	 Pengel,tian Gedung Parl\ir 

Memanfaatkan ruang atau bangunan pada peruntukan tanah tertentu 

(bangunan umum, pusat perbelanjaan) dimana pembangunannya khusus untuk tempat 

parkir. (Harmaizusdi, 1983; 10) 

2.5.2. Jenis Tempat Parkir 

Jenis tempat parkir dapat dibedakan atas: (Suwardjoko Warpani, 1988; 51) 

1. Pelataran Parkir Bagi Masyarakat Luas: 

a. Bebas atau membayar 

b. Satu tingkat atau bersusun 

c. Milik pemerintah atau swasta 

2. Pelataran parkir bagi orang-orang tertentu: 

Parkir untuk pegawai suatu kantor atau perusahaan, perkir khusus bagi 

pembelanja pada suatu toko tertentu. 

2.5.3.	 Penataan Gedung Parkir 

Yang mempengaruhi penataan gedung parkir adalah: (Harmaizusdi, 1983; 18) 

1. Tingkat pertambahan jumlah kendaraan 

2. Situasi dan kondisi lingkungan dimana gedung parkir berada 

3. Daya tampung parkir 

2.5.4. Pola Pengaturan Parkir 

a. Paralel ( Sjamsu Amril, 1992; 27 ) 

b. Serong 30Q 
- 60° 

c. Tegak lurus 90° (lihat lampiran gambar 2.1. pola pengaturan parkir ; L.21) 
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2.6. Pota Sirkulasi 

Sirkulasi merupakan bagian yang tak terpisahkan dari organisasi bangunan. 

lalan sirkulasi dapat diartikan ruang-ruang sebagai tali yang terlihat yang 

menggabungkan ruang-ruang suatu bangunan atau suatu deretan ruang-ruang dalam 

maupun luar, bersama. Bentuk-buntuk sirkulasi clapat dibagi atas: ((Francis D.K. 

Ching, 1985; 271) 

1.	 Linier 

lalan yang lurus dapat menjadi unsur pembentuk utama untuk satu deretan ruang

ruang. 

a.	 Organisasi linier dapat menutup/ melingkupi suatu ruang. 

b.	 Ruang yang difungsikan atau simbolisnya dapat berada ditengah, ditepi, 

dibelokan atau terpisah penting terhadap organisasi 

2.	 Radial 

a.	 Merupakan kombinasi antar organisasi ruang memusat dan linier 

C.	 Ruang pusat biasanya berbentuk umutn/ teratur 

3.	 Grid 

Jalan-jalan sejajar yang saling berpotongan pada jarak yang sama dan 

menciptakan bujur sangkar atau kawasan-knwusan ruang segi empat. 

2.7. Tinjauan Sirkulasi Rekreatif 

2.7.1. Pengertian 

Rekreasi berasal dari kata re-create yang artinya menciptakan kembali, 

maksudnya adalah menciptakan suasana banI yang santai dan cocok untuk 

melepaskankan tugas seperti sediakala setelah bekerja keras, baik secara fisik maupun 

mental.( Echols, 1976; 471) 

2.7.2. Tuntutan Kegiatan Rekreasi 

Dalam jalan yang berkembang atau berhenti pada sebuah pusat, titik bersalua. 

Bila sirkulasi linier yang lurus, akan membuat seseorang merasa bosan atau enggan 
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untuk menyusuri, apabila seseorang tidak yakin akan adanya sesuatu yang benar

benar dibutuhkan diujung perjalanan. 

\/ 
~o ~t-G-4
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Gambar 2.2: sistem pergerakan yang rekreatif 
Sumber: Edward T. White, 1985 

Pada kebosanan dan keengganan tersebut faktor lain yang mendukung 

melakukan kegiatan rekreasi menurut kinematika gerak antara lain: 

Gerakan berjalan 

Gerakan berhenti sejenak 

Gerakan berhenti lama 

Gerakan istirahat 

Gerakan menikmati view sekeliling 

Gombar 2.3: sistem pergerakan 
Sumber: Ketchum, Moris JR, 1957 

2.7.3. ·Penerapan Rekreasipada Sirkulasi 

Sebuah unsur linier dapat diperlebar tidak hanya untuk menampung lebih 

banyak lalu lintas, tetapi untuk menciptakan tempat-tempat perhentian, untuk istirahat 

atau menikmati pemandangan. (Francis D.K. Ching, 1985; 287) 
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Gambar 2.4: .Ialan yang menimblilkan pola-pola unl1lk islirahal dan gerak didalamnya 
Sumber: Francis D.K. Ching, 1985 

2.8. Tinjauan Sirkulasi Integratif 

2.8.1. Pengerti~n Sirkulasi Integratif 

Pengelompokan atau pengorganisasikan unsur-unsur komposisi acak menurut 

kedekatan atau lcebutuhan satu sama lain dan karakteristik visual yang dimiliki 

bersama. (Francis D.K. Ching, 1985; 270) 

UDo
 
-0
 a o 

Gambar 2..5 : Penyalllan del1gal1 karaklerislik visualyanK berbeda 
Sumher : Edward J: White, 1985 

2.8.2. Tuntutan fenyatuan Kegiatan 

Hubungan jf1lan (Iinier) dengan ruang digunakan untuk mencapai dan memasuki 

secara fungsional atau menghubungkan ruang-ruang yang penting. (Francis D.K. 

Ching, 1985; 282) 

. ,. ~l 
.~ 

Gambar 2.6: Pencapaian ruang kegiatan 
Sumher : Francis D.K. Ching, 1985 

25 



lUCRS AKHIR
 

Selain pencapaiao ruang-ruang yang di akomondasikan sebagai penyatu kegiatan, hal 

ini yang mempengaruhi penyatuan kegiatan menurut kinematika gerak diantaranya : 

Menuju s~suatu yang menyenangkan 

Dalam jalur yang dibimbing oleh bentuk-bentuk atau lambang yang 

mengarahkan. 

2.8.3. Penerapan Penyatuan Kegiatan 

Jalan-jalan dapat dikaitkan dengan ruang-ruang yang dihlibungkan dengan 

cara melewati ruang sehingga: (Francis D.K. Ching, 1985; 282) 

lntegritas ruang dipertahankan 

Konfigurasi jalan yang luwes 

Ruang-ruang perantara dapat dipergunakan untuk menghubungkan jalan 

dengan ruang-ruangnya. 

.<n>O 
1t I · · . . · . I 

GambaI' 2.7 : LOI'01/l(yang melewati l'uang-l'uallg 
SUlIIbcl' : Francis D.K. Ching, 1985 

2.9. Tinjauan K()ndisi Perdagangan di Pekanbaru 

2.9.1. KondisiUmum 

A. Kedudukan geografis 

Daerah Tingkat II Pekanbaru meliputi 8 kecamatan dengan luas ± 632,26 km2 dan 

secara geografis terletak antara 1m' 18' - 101' 36' Bujur Timur dan 0'25' - 0' 45' 

Lintang Utara. 

C. Batas administrasi 

Sebelah Utara berbatasan dengan Kabupaten Bengkalis, sebelah Timur berbatasan 

dengan Kabupaten Bengkalis, sebelah Selatan berbatasan dengan Kabupaten Kampar, 

dan sebelah Barat berbatasan'dengan Kabupaten Kampar.( RUTRK,I994-2004; IT-I) 
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D. Keadaan Topografis 

Merniliki kctinggian 5-50m atas permukaan laut. Sebahagian wilayahnya tcrdiri 

dari dataran rendah yang rata-rata (0-2 %) terletak dibagian selatan Sungai Sia'k. 

Sebahagian kecil bergelombang (2-40%) terletak dibagian utara dan sebagian keeil 

selatan Sungai Siak 

D. Pertumbuhan penduduk 

Jumlah penduduk Kodya Pekanbaru berdasarkan proyeksi tahun 2004 sebesar ± 

824..437 jiwa, dengan pertumbuhan rata-rata 5,70% pertahun. 

2.9.2. Kondisi khusus Perdagangan 

Kota Peka.nbaru menurut Reneana Induk Kota (RIK) merupakan salah satu 

pusat perdagangan terbesar di Propinsi Riau, dengan lingkup pelayanan lokalJ kota, 

regional dan internasional. 

A. Konsep pengembangan Kota Pekanbaru 

\¥ilayah pengembangan kota Pekanbaru untuk tahun 2015 terbagi atas lima, 

salah satunJva ... I T "<>neTJ ... tprrliri.."'£.......' "£" ~ L £"'"",,,",:J.:J.~ _£'£ r iTn<>
. · u";layah penlo'Y j, eTemha. v· n££0nan· (UTD\r Fr .... - 't:::, rl<>ri. lcPf'am<>t<>n 
,L:..r .... '...:..a::.Ll,,;I.'~b 

Puluh, Senaplan, Pekanbaru Kota~ Sail, dan Sukajadi. Pengembangan ini untuk 

prediksi jumlah penduduk ± 235.000 jiwa dengan luas 2.131 ha. (RUTRK Pekanbaru, 

1994-2015~ 111-49) 

B. Fungsi Wi/ayah ?engembangan J 

Di fungsikan s~bagai pusaL ~nlagangan, pelkantoran, pemerintahan, jasa-jasa 

perkantoran, industri keeil dan pemukiman .(lihat lampiran gambar 2.8. peta 

karakteristik khusus wi1ayah pengembangan Kodya Pekanbaru tahun 2015 ~ L.22) 

C. Kebutuhan Fasilitas Perdagangan 

Kebutuhan 1uas kegiatan perdagangan di Kota Pekanbaru tahun 2004 seluas 

± 1.428 ha, yang difungsikan untuk shopping mall seluas ± 50 ha, pusat perbelanjaan 

±10 ha, pertokoan ± 1.642.500 m2 dengan 271 unit, pasar ± 248.000 m2 dengan 31 

unit dan warung ± 86.480 m2 dengan 2.751 unit, lihat lampiran tabel 2.1 ; L.3: 

(RUTRK Pekanbaru,1994 - 2004~ IV- 41). 
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2.9.3. Kondisi Perdagangan di Kawasan Pasar Bawah 

A.	 Kondisi Fisik Pasar Bawah 

1. Site Pasar Bawah 

Site Pasar Bawah diapit oleh jalan Saleh Abas, Kota Baru dan jalan M. Yatim. 

Kawasan Pasar dikelilingi oleh Iingkungan kegiatan masyarakat lainnya yang terdiri 

dari: 

Sebelah Utara merupakan daerah pelabuhan yang dilengkapi dengan dermaga, 

tempat pemberangkatanl kcdatangan, kantor pelabuhan dan sebagainya, 

dimana area ini merupakan salah satu pintu gerbang masuknya wisatawan ke 

Pekanban,l. 

Sebelah Selatan, terdapat pertokoan, terminal transit, dan kantor PU 

Sebelah Timur terdapat hotel, bank, pertokoan dan rumah toko, pasar sago 

Sebelah ~arat terdapat bank, pertokoan dan rumah toko 

Untuk lebih jela~ dapat dilihat site Pasar Bawah terhadap kota Pekanbaru (lihat 

lampiran gambar 2.9. peta aktivitas disekitas site; L.23). 

2.	 Kondisi Bangunan Pasar Bawall 

Bangunan Pasar Bawah merupakan bangunan satu lantai yang terdiri dari kios, los 

dan pedagang kaki lima. Jenis bangunan diperkirakan ± 60 % semi pennanen dan ± 

40	 % permanen.(RUTD Pasar Bawah) Standar kelayakan dari ruang menurut 

RUTRK Pekanba.ru yakni 5 m2 
, sedangkan yang diperoleh dari kondisi saat ini masih 

terdapat luasan sebesar 3-4 m2 (lihat lampiran gambar 2.10 pola peruangan pasar 

baw:ih ; L.24). 

Dari studi lapangan dapat dilihat kondisi Pasar Bawah tidak lagi memenuhi syarat 

ditinjau dari: 

a.	 Sarana penunjang berupa tempat parkir kendaraan belum memadai, hal ini dapat 

terlihat sering terjadinya kemacetan lalu lintas. Salah satu penyebabnya, disekitar 

kawasan Pasar Bawah juga terdapat kegiatan lainnya berupa pelabuhan, toko, 

rumah toko, kantor, bank dan lain-lain. Jumlah pengunjung pasar bawah yang 

menggunakan area parkir terhitung pada tahun 1996, berjumlah ± 500 kendaraan 

per hari yang merupakan kendaran roda empat.(LLAJR Kodya Pekanbaru,1996), 
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berdasarkan kegiatan yang ada disekitar Pasar Bawah dapat diperkirakan jumlah 

kendaraan yang parkir, yakni berjumlah ± 4950 kendaraan roda empat per 

harinya, sedangkan untuk kendaraan roda dua diperkirakan berjumlah ± 300 

kendaraan perharinya (lihat tabel 2.2 ; 1.5) 

b.	 Gang atau lorong digunakan untuk tempat pemajangan berang-barang oleh 

pedagang, hal ini mengganggu sirkulasi pengunjung dan barang serta tidak 

menguntungkan apabila terjadi kebakaran. 

Gambar 2.11. : Lorong yang digunakan untuk tempat pemajangan harang dagangan 
Sumher : Dokumen pribadi 

b.	 Selasar dipen$ oleh pedagang kaki lima 

Gambar 2.12. : Selasar yang digunakan oleh pedagang kaki lima 
Sumber : Dokumen pribadi 
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d. Tidak adanya penentuanjenis dagangan, terlihat pencampuranjenis barang 

e Untuk jaringan drainase, beberapa saluran terbuka sehingga mengganggu 

kenyamanan dalam berbelanja. 

Bangunan Area Sirkulasi Bangunan 

GambaI' 2.13: Kondisi drainase saa/ in; 
Sumber : Ske/sa Pellulis 

B. Kondisi Non Fisik Pasar Bawah 

1. Pedagang Pasar Bawah 

Orang yang menjajakan barang dagangannya di Pasar Bawah dibedakan atas 

beberapa bagian antara lain: 

a. Pedagang tetap 

Orang yang menjajakan barang dagangannya dengan menempati kios, dan los. 

Pertambahan jumlah pedagang yang menempati kios di Pasar Bawah dalam lima 

tahun terakhir, kenaikan rata-rata 17 pedagang pertahun atau 12,8 %, Iihat lampiran 

tabel 2.3 ; L.5. Sedangkan pertambahan jumlah pedagang yang menempati los pada 

Pasar Bawah, kenaikan rata-rata 11 orang pertahun atau 19,2 %, lihat lampiran tabel 

2.4; L.6. (UPID Pasar Bawah) Berdasarkan proyeksi jumhlh pedagang tetap, di Pasar 

Bawah sampai tahun 2005 berjumlah ± 564 orang (lihat lampiran tabel 2.5; L.6), 

sehingga tidak lagi sesuai dengan kondisi yang ada. Dati sejumlah pedagang tetap ini, 

barang dagangannya berupa kebutuhan sekunder dengan menempati hampir sebagian 

ruang pasar, yang kemudian pedagang primer terlihat telah terdesak hingga sampai 

keluar pasar. (wawancara dengan kepala UPTD Pasar Bawah Pekanbaru, 1999). 

b. Pedagang tidak tetap 

Orang yang menjajakan dagangannya dengan menyusun meJa-meJa, 

menggunakan bakul, dan menggunakan kendaraan mobil. Pedagang ini dapat disebut 

sebagai pedagang kaki lima. jumlah pedagang kaki lima di Pasar Bawah pada tahun 

1996 berjurnlah ± 80 orang. (UPTD Pasar Bawah) Pertambahan jumlah pedagang 

kaki lima tidak lagi sesuai dengan kondisi yang ada., sehingga keluar pasar yang 
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kemudian mencari tempat dagangan sendirinya yaitu sepanjang jalan Sago dan jalan 

H. Sulaiman, yang lebih dikenal sebagai pasar Babi. Namun dengan kondisi yang ada 

menyebabkan pasar menjadi kotor dan tidak teratur. (wawancara dengan kepala 

UPTD Pasar Bawah Pekanbaru, 1999). 

2. Kegiatan Pasar Bawalt 

Kegiatan utama dari Pasar Bawah sama seperti pasar-pasar lain yaitu kegiatan jual 

beli yang didukung oleh kegiatan-kegiatan lain. Adapun kegiatan-kegiatan yang 

tidak memenuhi syarat dapat dirinjau dari: 

A.	 Kegiatan jual beli 

Kegiatan ini didukung oleh: 

1). Penyajian barang 

Penyajian barang di Pasar Bawah bertujuan agar barang tersebut mudah 

dilihat dan dipilih pembeli, yang terdiri dari: 

;;. Almari transparan 

Almari transparan ini di sebahagian kios ada yang meletakkan pada bagian 

paling dalam dari kios, sehingga pengunjung tidak sepenuhnya dapat melihat dengan 

leluasa, karena bagian depan juga terdapat s.usunan barang dagangan yang dipajang. 

Ruang gerak pemilik/ pedagang dan pembeli sangat terbatas. 

Ketinggian almari menyebabkan sistem peruangan menjadi terganggu seperti 

sistcm penghawaan dan pencahayaan ruangan pada Pasar Bawah. Sebaiknya 

penggunaan almari sesuai dengan proporsinya agar tidak mengganggu sistem 

arsitektural mangan. 

;.. Penyujiun dengun meju yung bertingkat-tiflgkat 

Penyajian dengan meja bertingkat sangat mengganggu sirkulasi pengunjung, 

karena diletakkan disepanjang lorong atau depan kios. 

~ Penyajian pada meja rendah 

Penyajian pada meja rendah memberikan kesan akrab, namun pada kondisi 

Pasar Bawah penyajian seperti ini sangat mengganggu sirkulasi pengunjung dan 

barang, kama umumnya pedagang seperti ini menjajakan dagangannya si selasar atau 

lorong pasar. 
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)- Penyajian pada kotak terbuka 

Sistem penyajian seperti ini akan mengganggu apabila teIjadi pada musim 

penghujan kerena hanya menempati ruangan seadanya. 

);> Penyajian dengan gerobak 

Penyajian seperti ini terdapat di se1asar-selasar dan dipiuggiran jalan, 

sehingga mengganggu siikulasi pengunjung dan kendaraan. 

~ Penyajian dengan mobil 

Pcnylljian menggunakan mobil biasanya dibadan jalan sehingga akan 

mengganggu sirkulasi kendaraan, pejalan kaki dan kese1amatan pembeli 

-1 f3m
 

!2,5m Lemari Transparan


B"""" paj"""",~=- ~
 
Area sirkulasi 

penyajian da/am almari transparan 

Jk5L.
 5
~ 

penyajian d(.lrgan pel~yajialldengatt Penyqiian menggunakan 
meja yang bertingkat-timgkat mejarendah gel'obak 

~~ 

~l 
Penyajian menggunakan mobil penyqiiall dalam kotak terbuka 

Gambar 2.14. Sistem Penyajian di Pasar Bawah 
Sumber : Sketsa Penulis 

2). Penyimpanan barang 

Penyimpanan barang biasanya dilakukan pedagang apabila tidak lagi 

melakukan aktifitas berdagang. Penyimpanan ini dimaksudkan agar barang-harang 
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aman dari pencuri. Pedagang yang mengglmakan kios penyimpanan tetap berada 

dalam kios itu sendiri. Dan untuk pedagang los dan darurat, menyimpannya dikotak 

yang juga berfungsi sebagai meja dan sebahagian ada yang membawa pulang. Yang 

menjadi kendala adalah pedagang yang menggunakan kios dengan barang 

dagangannya berupa keramik, tidak memiliki tempat penyimpanan barang yang 

cukup. Dengan barang dagangan yang mudah pecah, bila penyimpanan tidak ditata 

dengan baik akan mudah pecah. (wawancara dengan beberapa pedagang Pasar 

Bawah). 

3).	 Sistem sirkulasi 

a.	 Sirkulasi pengunjung/pembeli 

Jalur pergerakan konsumen Pasar Bawah merupakan lintasan linear mengikuti 

bentuk bangunan dari kios dan los-los. 

_ __.'W '	 - Penyebaran pedagang -10"tIDJ'--f"': 0:.- .• JiT'it'~ ~.- .	 , '; ,- -~"'d#"""·~~l,I:a _ 
kaki lima disepanjang 

,	 ',' - .. -t-~ :-· ..···:<7·,!?:;.\~Tt:2L L, 
lorong Pasar Bawah I	 . ' '. , ["'~lJ+n r.~ "',.",, T~~ ), 

--	 ~ ... '40,1-'" . ;..- r--",~ ,~..~ -':-i'''~, ";"I~	 :'II~ li'~' ... ~ ';'1 ;r Penyebaran perletakan ~ J	 .1 i q; . ._L. -l 
- "penyaj ian barang 

dagangan di selasar I:l~ ~	 ~J IJ ~;l;: l.- ,j j~!;;"', 
....... \TIlh m I"''': ".. ., {. io ~'. :'..'
.,. "~} lorong
.~.!~. U f-JI' . .. j .~: • ::'. '. 
II t	 11 ." .., Lj , 

li2	 -4Jalur sirkulasi 2 arah ~'='l[f'~lr 111'1]/- -'~~'~f~' .!:!,,~, i 
~;.~	 :.:., L: ..'.' :_ ;.:. iJ~.:.i,ii.: ,c' (~

'..:.1.:.	 '. ;: ':I!. .... __ ~, e--OIL-

Gambar 2.15. Sis/em sirkulasi di Pasar Bawah 
Sumber: ske/sa panulis 

Bentuk dan ukuran lorong yang sangat sempit, memberikan rasa yang tidak 

nyaman bagi pel1gunjung, terutama sekali pada jam-jam sibuk. Sistem pergerakan 

pengunjung dalam hal ini tidak lagi memenuhi syarat, yang mana dipengaruhi oleh: 

a.	 Keterbatasan luasan ruang jual, menyebabkan para pedagang memajang barang 

dagangannya di sepanjang lorong atau selasar. 

33 



i 

lUCRS AKHIR 

b. Saluran drainase yang terletak ditengah-tengah lorong serta tidak ditutupi, ha1 ini 

mempersempit serta mengganggu pergerakan pengunjung. 

c. Pertambahan jumlah pedagang kaki lima yang menempati di bagian selasar, 

sehingga selasar menjadi sempit. 

d. Selasar yang difungsikan untuk tempat membersihkan dan menjemur barang 

dagangan terutama bagi para pedagang yang menjual peralatan rumah tangga 

(barang bekas), hal inijuga mengganggu pergerakan pengunjung. 

Kegiatan penyalw'an barang ke kios-kios dan los dilakukan bersamaan dengan 

kegiatan jual beli, karena barang dagangan yang ada di Pasar Bawah pada umumnya 

didatangkan dari luar kota. Kegiatan ini sangat mengganggu kegiatan jual beli karena 

di Pasar Bawah tidak terdapat pemisahan sirkulasi pengunjung dan barang. 

b. Sirkulasi kendaraan 

Sirkulasi kendaraan tidak tertata dengan baik, hal ini terlihat dari kondisi yang ada.. . 

sering terjadi kemacetan, terutama pada jam-jam sibuk. Kendaraan-kendaraan 

tersebut tidak hanya pengunjung Pasar Bawah, namun pengunjung kegiatan yang ada 

di sekitar kawasan Pasar Bawah. 

4). Kegiatan pendistribusian barang 

Kegiatan pendistribusian barang pada pasar Bawah oleh pedagang dilakukan pada 

waktu dini hari, berupa kebutuhan sehari-hari yang terdiri dari' sayur-sayuran, ayam 

serta daging dan 8chagainya. Jenis dagungan hlin dilakukan pada waktu pemudi utaH 

konsumen berdatangan, karena barang-barang tersebut datang dari·luar daerah, seperti 

keramik, electronik, beras dan lain-lain. 

3. Materi Perdagangan Pasar Bawah 

Materi yang diperdagangkan pada Pasar Bawah terdiri atas berrnacam-macam 

I 
I 
I, 

barang dagangan. Dimana dapat dikelompokkan atas: Ii 

f 
a. Barang-barang kebutuhan pokok (Demand goods), seperti beras, sayuran dan ikan ! 

dan sebagainya. 

b. Barang yang sering dibutuhkan, namun bukan kebutuhan pokok (convenience 

goods), seperti sabun mandi, pembersih peralatan rumah tangga dan lain-lain 
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c.	 Barang kebutuhan khusus, mewah (Impuls goods), seperti jam tangan, perhiasan, 

electronik, keramik, dan sebagainya. 

4.	 Lingkup pelayanan 

Pasar Bawab merupakan pasar dengan populasi pelayanan untuk kota dan 

regional, sedang"kan skala radius pelayanan 5-10 km. 

2.9.4. Fasilitas Rekreasi di Pasar Bawah 

Fasilitas Rekreasi yang ada di Pasar Bawa:h dan kawasan sekitarnya berupa 

video game, billyard. Fasilitas rekreasi yang ada saat sekarang ini berjumlah 10 

tempat video game, 5 tempat billyard. (pengamatan langsung) Pengunjung tempat 

rekreasi ini tidak hanya penduduk disekltar kawasan Pasar Bawah, namun juga dari 

luar kota serta dari berbagai umur. Hal ini disebabkan kawasan Pasar bawah tidak 

hanya sebagai pusat perdagangan namun juga memiliki pelabuhan penumpang dan 

barang. 

2.10. Tinjauan Fasilitas Komersial Terpadu Terhadap Pembanding Faktual 

2.10.1. Plaza Senayan 

Plaza Senayan berlokasi dijalan Asia Afrika, dengan lokasi yang stratt:gis 

dikawasan pusat bisnis. Pusat perbelanjaan ini di bangun dengan konsep mal yang 

memadukan aspek belanja dan rekrea"\l. Rerbagai fasilitas yang disediakan di Plaza 

Senayan yang memiliki luas bangunan 85.000 m2 diatas tanah seluas 117000 m2 ini 

antara lain food cuurt dengan aneka ragam jenis masakan, bioskop, sarann bennain 

anak atau sarana hiburan lainnya serta tempat parkir yang luasnya dapat menampung 

± 3.600 mobil. Plaza ini juga dikenal sebagai tempat belanja bagi kalangan elit 

ibukota, karena hampir seluruh barang-barang bermerek intemasional ada eli plaza 

ini. 
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Garnbar 2.16 : Pusat Perbelanjaan Plaza senayan 
Sumber: Majalah TOTO, no 37, Maret 1997 

Berbeda dari konsep asli sebuah mall yang hanya memiliki satu koridor 

utama, Plaza Sen~yan justru memiliki pintu utama. Hal ini memudahkan pengunjung 

agar dapat masuk dari berbagai sudut plaza, sesuai dengan yang dituju. 

Pencapaian kebangunan dapat ditakukan dari segalah arah 

dengan rnernilik.i koridor utama dan koridor pendukung 

hal ini menyebabkan ada bagian yang tak terkunjungi 

.------,---'r::> 
HALL 

Hal menjadi orientasi 

Ruang dalam bangunan 

Hat yang menjadi orientasi dalam bangunan, 

dapat difungsikan sebagai tempat promosi barang 

Gambar 2.17 : Penciptaan sirkulasi yang rekreatif 
Sumber : sketsa pellulis 
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Dan sejarahnya, konsep awal tentang mall berasal dan Amerika Senkat, yaitu 

suatu bangunan yang memiliki koridor tunggal, sehingga memungkinkan semua toko 

mempunyai peluang untuk disinggahi pengunjung. Pengunjung tidak selalu belanja, 

tetapi ada juga yang sekedar cuci mata. 

C 

l 

I 

I 

r 

I'f 

r 

I 

I 

B 

9 
A= Mllgnet 
B = Unit Retail 
C = Efek pingpong 

Gambar: 2.18. Skema kontrol zone 
Sumber: skelsa penulis 

2.10.2. Blok M Mall 

Blok M Mall merupakan gabungan fungsi shoping mall, parkir dan terminal. 

Keberadaan pertokoan di bawah tanah merupakan ke\lIlikan dan akan menjadi daya 

tarik tersendiri sekaligus meningkatkan imaji terminal yang buruk. Gabungan fungsi 

Gambar 2.19: Bangunan Blok M Mall 
Sumber: MajalahAsri, No. 124, 1993 
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I. Pengelompokan ruang 

Fungsi dipisah oleh perbedaan lantai yang mana lantai dasar untuk terminal, 2 lantai 

basement untuk shopping mall, restoran dan parkir dengan kapasitas 420 mobil, 

tautan kedua fungsi utarna berada pada lobby terminal di basement, sebagai ruang 

bersama. Fungsi yang terletak pada suatu lantai dipisahkan oleh mall. Parkir sebagian 

dialokasikan pada halaman luar terminal sedangkan yang lain pada hap setengah 

lantai hesement. 

I. Tata ruang 

Tata ruang debeberapa tempat tampil menarik seperti pada atrium. Sistem ruang 

berupa pola linier ruang dalam terpisah oleh koridor utama dan sekunder dengan 

pusat pada magnet di ujung dan pusat. 

Koridor sekunder dapat digunakan sebagai 
pencapaian secara langsung, tanpa berkeliling 

Tata ruang dalam 
Po/a lillie,. 

<:::::::::::::: 

Koridor utama 
menjadi magnet 
awal pergerakan 

Gambar 2.20 : skema ruang dalam Blok M Mall 
Sumber : Sketsa penlilis 

I. Sistem pergerakan 

Pencapaian kebangunan melalui area parkir diarah Aldiron Plaza, sedangkan 

penumpang bus umum dari area penurunan penumpang ke lobby terminal, untuk 

kemudian masuk ke basement lewat eskalator. Nilai penyelesaian yang penting 

adalah terjadinya penyatuan akses pencapaian dengan ruang pergerakan urban. 

Pergerakan dalam bangunan melalui koridor ruang dan sistem transportasi elektrik 

eskalator. 
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I. Pengunjung dan aktifitas 

Aktivitas pengunjung sangat variatif yakni, berbelanja, melihat-lihat barang, 

berekreasi atau sekedar menikmati suasana. Namun rata-rata pengunjung bertujuan 

berekreasi atau menikmati suasana, khususnya kaum remaja. Kaum remaja 

merupakan kelompok pengunjung terbesar di pusat perbelanjaan ini. Rata-rata 

mereka berasal dari status sosial menengah keatas. Banyak pula pengtmjung dari luar 

kota. Frekwensi pengunjung cukup tinggi, terutama pada akhir minggu dan malam 

hari. 

I. Kesimpulan 

Mall sebagai pengorganisir cukup berperan dalam penyatuan kegiatan yang 

berbeda, namun adanya koridor sekunder, dengan maksud efisiensi, mengurangi nilai 

strategi bagian unit retail. Ruang dalam bangunan ini terlihat rekreatif 

Lobby sebagai ruang bersama sebagai 
~A • penciptaan sirkulasi yang integratif 

LANTAJ BESEMENT 

Gambar 2.2J: Pola penggabungan kegiatan ruang dalam BlokM Mall 
Sllmber : Sketsa pelll/lis 

2.10.3. Slipi Jaya Plaza 

Slipi Jaya Plaza yang terlet(lk di Jakarta Barat, fasihtas perhelanjaan ini dengan 

skala menengah, seluas ± 12.00 m2 yang dilengkapi dengan gedung parkir seluas 

6000 m2 , r: ~---- ... \~_. .... ...-.------ .I, 

Il, 
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I Entrance 

Entrance utama diselesaikan dengan kanopi yang panjang sehingga mendekati 

pedestrian, sedangkan entrance pendukung juga diberikan kanopi, tetapi tidak terlalu 

panjang karena memperhitungkan sirkulasi mobil Jalur pedestrian dibuat cukup 

dominan untuk menampung pejalan kaki dari arah perumahan dan kendaraan umUlTI. 

I Pengelompokan ruang 

SPJ terdiri dari 5 lantai tennasuk besement, yang rnasing-masing fungsi: 

lantai 1 dan 2 diperuntukkan untuk specialities store, lantai 3 untuk departement 

store lantai 4 untuk departement store dan bioskop dan lantai 5 untuk bioskop dan 

parkir serta pada lantai besement terdapat supermarket, restoran. 

'.. 'r.TilI~. , ·'U'~:-I~-T;1I~1·;·I-:;;'i;~·r;;il-;;1;'1~ffX;'fil'cl·1:--· \.-L.u.1. L..~. u ...H....U ..L 

I : 

<Tamba,. 2. 23. : cri.lmhar denah dan fOfongan 
Sumber : Mqjalah Konstnlksi //0 142, Pebmari 1990 

I Tata ruang 

Konsep tata ruang dalamnya hanya menghendaki adanya single loaded 

coridor yang menyatu dengan atrium, perletakannya ditengah ruangan. Hal ini 

dimaksud agar fungsi atrium sebagai pusat orientasi dan sarana komunikasi visual 
, dapat terlaksana secara efektif Mencegah adanya daerah mati karena semua unit toko 

diusahakan terlalui oleh pengunjung. Dengan penyatuan atrium dengan sirkulasi 
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utama diharapkan SPJ dapat mencenninkan° filosofi pusat peibelanjaan, yakni tidak 

sekedar sebagai tempat belanja tetapi juga tempat rekreasi. 

Pusat orientasi 

I,> Sirkulasi yang 
rekreatif dengan 

I : 
~ ATilUIt\.·.··· 

mengarah keatrium ~ 
Lantai I dan n Penyatuan atrium dengan sirkulasi 1.1tama 

Keterangan: 
B: Belanja R: Rekreasi P: Parkir 

Gambar 2.2 -I. : KO/lsep lala !'lIa/lg dalam yamg berintegrasi 
Sumber : sketsa pelll/lis 

I Bangunan Parkir 

Bangunan parkir SPJ sengaja diletakkan menempel dengan bangunan 

perbe1anjaan, dengan tujuan agar pencapaian perigunjung daTi gedung parkir 

kebangunan utama dapat lancar dan semudah mungkin. Tiap parkir dapat langsung 

berhubungan dengan bangunan perbelanjaan melalui dua pintu yang terdapat pada 

ujung kanan-kiri bangunan.Gedung parkir yang berlantai 6 dan mempunyai kapasitas 

sekitar 350 mobil. 

Keterangan: 
B : Belanja 
R: Rekreasi 
P: Parkir 

Lantai IV 

Gambar 2.25. : KOllsep tata nwng dalam yamg berintegrasi 
Sumbe,. : sketsa penulis 
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