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ABSTRAKSI

Pusat Perbelanjaan di Rantauprapat, Sumatera Utara

Kota Rantauprapat yang berperan sebagai kota transit dan pusat pendistribusian
barang di kabupaten labuhan batu membutuhkan tersedianya sarana perdagangan yang
memadai.Pusat perbelanjaan merupakan salah satu wadah tempat terjadinya transaksi jual
beli ini. Dalam pusat perbelanjaan yang menjadi proyek tugas akhir ini, terdapat dua
karakter perdagangan di daiamnya, yakni perdagangan dengan karakter modern ( dalam
hal ini berupa mall ) dan tradisional ( berupa pasar tradisional ). Karena perbedaan
karakter inilah kemudian timbul beberapa permasalahan. Permasalahan itu disebabkan
oleh perbedaan yang cukup signifikan antara keduanya, antara lain pengunjung,
pedagang, fasilitas, suasana yang tercipta, materi perdagangan, cara berdagang serta nilai-
nilai estetika di dalam bangunan itu.

Cara yang digunakan untuk menjawab permasalahan- permasalahan ini adalah
dengan menganalisa perbedaan dan persamaan keduanya, dan kemudian menarik garis
tengah dimana mereka dapat dipadukan dengan baik tanpa mengabaikan karakter masing-
masing. Karena banyaknya masalah yang timbul, maka dalam tugas akhir ini ditekankan
pada tata ruang serta sirkulasi

Konsep perancangan pusat perbelanjaan ini berupa konsep penggabungan ruang,
antara wadah perdagangan berkarakter modern dengan tradisional, serta sirkulasi yang
jelas dan nyaman bagi para pengguna bangunan, baik pengelola, pedagang, pengunjung
mall maupun pasar tradisional. Selain itu, juga dirancang fasad yang merupakan
perpaduan keduanya, dan didisain sedemikian agar tetap dapat mencitrakan bangunan
mall serta pasar tradisional ( dalam hal ini tradisional melayu ) tanpa terlihat menempel.
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BAB I

PENDAHULUAN

1.1 PENDAHULUAN

Fungsi utama kota Rantauprapat adalah sebagai pusat kegiatan

pemerintahan, perdagangan, pengolahan hasil pertanian dan pendidikan
dengan mengandalkan kegiatan agribisnis sebagai basis kegiatan
perekonomian. Perkembangan fiingsi utama di Rantauprapat dan kegiatan
agribisnis di kabupaten Labuhanbatu secara keseluruhan, telah menempaikan
kota Rantauprapat sebagai salah satu pusat pelayanan sekunder dalam

Kawasan Pengembangan Rantauprapat-Kisaran dan sekitarnya (RAPKINS).

Disamping itu letak kota Rantauprapat yang berada di jalur Lintas Timur

Sumatera dan sebagai salah satu simpul penghubung kota-kota di bagian

Timur Sumatera dengan kota-kota di Bagian Barat, menyebabkan kola

Rantauprapat juga berperan sebagai terminal kolektor dan distribusi barang

danjasa

1.1.1 Later Belakang Proyek

Peran dan fungsi kota Rantauprapat, seperti yang disampaikan di atas

akan meningkatkan aktivitas distribusi barang dan jasa. Hal ini menuntut

adanya penyediaan fasilitas perdagangan yang memadai, seperti pasar dan

pusat-pusat perbelanjaan.

Kota Rantauprapat memiliki luas wilayah 8.821 Ha Terdiri dari 19

kelurahan dan desa dengan jumlah penduduk 92.112 jiwa pada tahun 2002.

Fasilitas perdagangan yang ada di kota Rantauprapat masih kurang memadai
bila dibandingkan dengan luas lahan dan kebutuhan penduduknya Sekarang

ini hanya ada 209 unit toko, 4 unit pasar dan hanya 2 yang berkembang

dengan baik, serta 1 unit swalayaa Kondisi fasilitas perdagangan di kota

Rantauprapat inidapatdilihat padatable 1 lampiran.

Jika dibandingkan dengan jumlah penduduk yang berjumlah 92.112

jiwa, maka luas lahan untuk fasilitas perdagangan pada lahun 2002 seharusnya
mencapai 15:67 Ha Dengan demikian fasilitas perdagangan yang ada hanya
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memenuhi 33,12 % kebutuhan tempat berdagang yang diperlukan. Sebagian

besar atau 73,79% pusat perbelanjaan yang ada tersebut milik PEMKAB,

15,33% pasar Inpres dan 10,88% partisipasi.

Secara kuantitas, jumlah pasar yang ada sudah mencukupi, tetapi

kapasitas masing-masing pasar tersebut tidak mencukupi. Bahkan pasar

Sigambal dan Bakaranbatu yang seharusnya tumbuh sebagai pasar lingkungan

dan pusat pertumbuhan BWK. (Bagian Wilayah Kota) tidak berkembang

sebagaimana mestinya Sehingga aktifitas perdagangan khususnya

perdagangan eceran tradisional masih terpusat di pusat kota terutama di Pasar

Bam Aldbatnya, dengan luas Pasar Baru yang hanya 15.360 m hams

menampung 1.300 pedagang, bahkan kegiatan perdagangan sudah mencapai

tepi jalan Diponegoro sehingga mengganggu kelancaran arus lalu lintas di

sekitar jalan tersebut

Sebagaimana telah diuraikan diatas, bahwa salah satu fungsi primer

kota Rantauprapat adalah sebagai pusat kegiatan perdagangan dan jasa,

khususnya yang berorientasi ekonomi. Berdasarkan hal tersebutmaka kegiatan

utama pengembangan dalam sektor perdagangan adalah membuka kesempatan

usaha perdagangan, terutama usaha memperlancar penyaluran barang dan

menambah kapasitas pasar maupun pertokoan.

Dari hasil perhitungan pada RUTRK Rantauprapat tahun 1993-2014,

pertumbuhan penduduk kota Rantauprapat hanya 1,25% per tahun. Angka

pertumbuhan ini reIatif rendah dan pada tahun 2014 diproyeksikan jumlah

penduduk kota Rantauprapat lebih besar dari angka proyeksi tersebutseperti

dijelaskan dibawah ini.Hal ini mengingal kedudukan kota Rantauprapat secara

strategis berperan sebagai simpul distribusi barang dan jasa, baik dalam skala

wilayah Kabupaten Labuhanbatu maupun regional. Dengan demikian jumlah

penduduk yang menggunakan fasilitas kota baik sebagai pekerja, transit

maupun kegiatan ekonomi lainnya secara de facto bertambah besar dari angka

proyeksi tersebut Diperkirakan, secara de facto penduduk kota Rantauprapat

akan mencapai 150.000-200.000 orang pada tahun 2014, maka kebutuhan

lahan untuk fasilitas perdagangan sampai tahun 2014 akan mencapai 44,25 Ha

(lihat lampiran, table : 1.2). Sedangkan menurut RUTRK Kota Administratif

Rantauprapat tahun 1993-2014, kebutuhan lahan untuk fasilitas perdagangan
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akan mencapai 68,06 Ha Jika dibandingkan dengan kondisi fasilitas
perdagangan di Rantauprapat pada tahun 2002, yaitu seluas 5,19 Ha
sebagaimana yang disajikan dalam tabel 2 lampiran, maka pemenuhan fasilitas
perdagangan untuk Rantauprapat hanya 15,16% dari total kebutuhan yang
diperlukan hingga tahun 2014 (tidak termasuk waning).

Kebutuhan fasilitas perdagangan di Rantauprapat sampai tahun 2014

diperhitungkan mencapai luas lahan 442.000 m2, dengan jumlah vvarung 2000
unit, pertokoan 1000 unit, pasar 7 unit dan pusat perbelanjaan 2 unit.
Perhitungan ini dapat dilihat pada lampiran, table 2. Dari perhilungan ini dapat
disimpulkan bahwa pengembangan fasilitas perdagangan di Rantauprapat
khususnya pertokoaitpasar dan pusat perbelanjaan masih sangat
memungkinkan, bahkan dapat dikatakan sebagai kebutuhan yang mendesak

untuk segera dipenuhi.

Hal lain yang melatarbelakangi perlunya proyek ini adalah belum
tersedianya wadah perdagangan bagi para pedagang yang memiliki modal
menengah ke atas. Sementara ini, para pedagang yang bermodal menengah ke
atas sebahagian besar berdagang di toko-toko mihk pribadi maupun menyewa
milik orang lain atau pemerintah daerah, sebahagian lagi berdagang di pasar
dengan menyewa kios. Sarana perdagangan seperti ini tentu kurang efisien
bagi para konsumen, sebab untuk mencari berbagai macam barang yang
berbeda mereka harus berpindah dari satu toko ke toko lain yang terkadang

jaraknya cukup jauh hingga harus ditempuh lagi dengan kendaraan Belum
lagi apabila ternyata barang yang mereka butuhkan tidak tersedia atau
kehabisan stock di toko tersebut tentunya akan sangat merugikan waktu dan

tenaga

Pedagang dengan modal menengah ke atas ini biasanya berdagang
barang kebutuhan sekunder dan tersier, hingga para konsumen mereka juga
sebahagian besar adalah masyarakat ekonomi menengah ke alas Dengan
ketidakefektifan gaya berbelanja ini, maka masyarakat kalangan menengah ke
atas- terutama kalangan atas- lebih memilih berbelanja ke luar kota, yakni ke
kota Medan. Disana mereka dapat berbelanja di berbagai mall dan shopping

center, yang lebih memudahkan mereka dalam berbelanja, sekaligus
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menawarkan suasana yang nyaman dan rekreatif, yang tidak mereka dapatkan

di kota Rantauprapat.

Dengan demikian, kota Rantauprapat disamping memerlukan

penambahan pasar tradisional, juga sudah membutuhkan adanya sebuah pusat
perbelanjaan modem seperti mall atau sejenisnya Untuk itu, proyek ini akan

menggabungkan keduanya yakni pusat perbelanjan modem serta pasar

tradisional dalam satu kompleks bangunan.

1.1.2 Later Belakang Permasalahan

Latar belakang permasalahan adalah adanya perbedaan karakteristik

yang cukup besar antara pasar tradisional dengan pasar modern. Perbedaan

karakter ini antara lain dalam hal wadah atau sarana perdagangannya, cara

berdagang, jenis dan sifat barang atau jasa yang diperdagangkan, konsumen

atau pelanggan serta wafctu kegiatan.

Pasar tradisional biasanya membutuhkan wadah yang sederhana,

seperti kios atau los, menggunakan pencahayaan dan penghawaan alann Cara

perdagangannya tradisional dengan transaksi secara langsung antara pedagang

dengan pembeli melalui tawar menawar. Materi yang diperdagangkan

biasanya barang kebutuhan sehari-hari, seperti hasil bumi dan temak berupa

sayuran, buah, ikan dan daging, serta sembako lainnya Jasa yang dijual juga

sederhana, seperti penjahit, servis elektronik, sepatu, sepeda dan alat-alat

masak, tambal ban, tukang pangkas, dan sejenisnya Konsumen atau

pelanggan yang datang berbelanja pada pasar tradisional ini sebahagian besar

dari masyarakat golongan menengah ke bawah. Waktu kegiatan berkisar

antara pukul 04.00 pagi sampai pukul 17.00 sore.

Sedangkan pada pusat perbelanjaan modern, dalam hal inimall, wadah

dan fasilitas penunjang yang dibutuhkan lebih kompleks, seperti ruang dagang

yang dilengkapi dengan fasilitas penerangan serta penghawaan buatan juga

alat komunikasi. Caraberdagang biasanya tidak melalui tawarmenawar harga,

pembeli memilih barang yang mereka butuhkan, kemudian membayamya baik

dengan menggunakan nota atau langsung. Barang yang dijual pada pusat

perbelanjaan modem seperti mall ini bervariasi, mulai dari barang kebutuhan

sehari-hari seperti bahan pangan, juga barang elektronik, pakaian dan
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aksesorinyasampai barang- barang mahalseperti parfum, jam tangan, fumitur

dan perhiasan, bahkan kendaraan. Jasa yang ditawarkan antara lain salon dan

perawatan kecantikaa travel dan biro peijalanan, konsultan, fotografi dan

sebagainya Konsumen atau pelanggan sebahagian besar dari masyarakat

golongan ekonomi menengah ke atas. Waktu kegiatan pada mall berkisar dari

pukul 09.00 pagi sampai 21.00 malam.

Selam beberapa hal di atas, latar belakang lain dari permasalahan ini

adalah suasana yang sering kali nadir pada pasar tradisional adalah hiruk

pikuk, hingga menimbulkan kejenuhan dan kebosanan dalam aktifitas

perdagangan. Sementara di sisi lain, mall selalu dituntut untuk mampu

memberikan suasana nyaman dan rekreatif.

1.2 PERMASALAHAN

1.2.1 Permasalahan Umum

Bagaimana merancang sebuah pusat perbelanjaan yang mewadahi

kegiatan perdagangan berkarakter modem dengan perdagangan tradisional

dalam satu kompleks bangunan yang terpadu tanpa mengabaikan karakternya

masing-masing.

1.2.2 Permasalahan Khusus.

Bagaimana merancang pola lata ruang dan sistem sirkulasi yang

mendukung dalam penggabungan pusat perbelanjaan modem dengan pasar

tradisional yangmemilild karakter yangberbeda agar lebihkompak dansaling

mendukung.

13 TUJUAN DAN SASARAN

13.1 Tujuan Pembahasan

Tujuan pembahasan ini adalah merancang sebuah pusat perbelanjaan

vang dapat mewadahi kegiatan perdagangan, baik bagi pusat perbelanjaan

modem maupun pasar tradisional juga ruang perantara yang dapat digunakan

bersama, dengan memperhatikan penataan modul dan tata ruang, serta

penyelesaian penataan ruang yang nyaman sehingga dapat menciptakan

keterpaduan dan suasana rekreatif.
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13.2 Sasaran Pembahasan

Sasaran dari pembahasan ini adalah:

- Merancang sebuah pusat perbelanjaan yang dapatmenjadi alternatif sarana

perdagangan sekaligus saranarekreasi keluarga

- Merancang pusat perbelanjaan yang memiliki pola sirkulasi terpadu yang

jelas dan cukup nyaman.

- Pembagian serta pengelompokan ruang yang jelas untuk tiap ruang dagang

sesuai dengan sifat dan jenis materi dagangnya

- Penataan ruang luar yang terpadu dan dapat mendukung fungsi bangunan,

seperti sirkulasi kendaraan yang memudahkan akses, area parkir, area

bongkar muat serta taman.
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BAB II

DASAR TEORI DAN STUDI BANDING

1.4 LANDASAN TEORI

1.4.1 Tinjauan Umum Pusat perbelanjaan

A. Pengertian Pusat perbelanjaan

Beberapa pengertian pusat perbelanjaan:

Pusat perbelanjaan adalah sebuah kompleks toko-toko retail dan

fasilitas yang berhubungan dengan itu yang direncanakan sebagai sebuah
kelompok yang menyatu untuk memberikan kenyamanan maksimum dalam

berbelanja untuk para pelanggan dan keterbukaan yang maksimum juga untuk

barang dagangan (Chiara, 1999).

Pusat Perbelanjaan adalah sekelompok kesatuan bangunan komersial

yang dibangun dan didirikan pada sebuah lokasi yang direncanakan,
dikembangkan, dimulai dan diatur menjadi sebuah kesatuan operasi

(operational unit), berhubungan dengan lokasi, ukuran, jenis toko dan area
perbelanjaan dari unit tersebut Unit ini juga menyediakan parkir yang dibuat
berhubungan dengan jenis dan ukuran total dari toko-toko. (An No Name,

1977)

Pusat perbelanjaan adalah kumpulan yang menyatukan secara

arsitektur perusahaan komersial pada site dengan perencanaan, pembangunan,

kepemilikan, dan manajemen sebagai sebuah hubungan unit operasi di dalam
lokasi tersebut , ukuran dan tipe pertokoan dengan area perdagangan

merupakan unit pelayanan. Unit pelengkap adalah area parkir yang
berhubungan langsung dengan tipe dan ukuran keseluruhan dari pertokoan

tersebut. ( Mc. ICeever, J. Rose,1977 )
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Secara Umum, pusat perbelanjaan mempunyai pengertian sebagai

suatu wadah dalam masyarakat yang menghidupkan kola atau lingkungan

setempat, selain berfungsi sebagai tempat untuk kegiatan belanja atau
transaksi jual beli, juga tempat untuk berkumpul atau berekreasi atau rileks.

(Bedington,1982)

Dapat disimpulkan bahwa pusat perbelanjaan adalah suatu kompleks
bangunan komersial yang dirancang dan direncanakan beserta fasilitas
pendukungnya untuk memberikan kenyamanan dalam aktifitas perdagangan

yang diwadahinya

B. Klasifikasi Pusat Perbelanjaan

1. Berdasarkan Skala Pelayanan ( Gruend, 1973 )

a Pusat Perbelanjaan Local {Neighbourhood Center)

Jangkauan pelayanan antara 5.000-40.000 penduduk (skala
lingkungan). Luas area berkisar antara 30.000-100.000 sq.ft (2.787-

9.290 m2). Unit terbesarberupa supermarket.

b. Pusat PerbelanjaanDistrik ( Community Center)

Jangkauan pelayanan antara 40.000-150.000 penduduk (skala
wilayah). Luas areanya berkisar antara 100.000-800.000 sq.ft

(9.290-27.870 m2). Terdiri dari junior Department Store,
Supermarket dan toko-toko.

c. Pusat Perbelanjaan Regional ( Main Center)

Jangkauan pelayanan antara 300.000-1.000.000 sq.ft (27.870-

92.990 m2). Terdiri dari Junior Department Store,Supermarket dan

berjenis-jenis toko.

2. Berdasarkan bentuk fisik ( Bedington, 1982 )

a Shopping street

Deretan took-toko yang terencana di kedua sisi jalan, fasilitas

parkir pengunjung dan arus barang di muka pertokoan menjadi satu

dengan lalu lintas umum.
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b. Shopping Precinct

Merupakan perkembangan dari toko berjejer, toko-toko berbentuk

kelompok dengan ruangan bebas.

c. DepartmentStore

Toko-toko berjejer yang berada dalam ruangan yang dikelalo oleh

suatu badan. Barang yang diperdagangkan meliputi kebutuhan

primer hingga lersier.

d. Supermarket

Merupakan ruang toko dengan ruangan luas yang menjual

bermacam-macam barang yang diatur secara kelompok. Sifal

bangunan berdiri sendiri atau merupakan bagian dari suatu

bangunan. Fasilitas parkir beradadi sekitar bangunan.

e. Shopping Center

Merupakan gabungan dari jenis perdagangan di atas merupakan

perbelanjaan konsumen, mempunyai area yang strategis dan luas.

Sifat bangunan permanent cenderung mewah. Di dalamnya selain

adasupermarket jugaadafasilitas pendukung/pelengkap.

/ TradeCenter

Merupakan wadah perdagangn yang lebih besar lagi. Pusat

perdagangan mempunyai skala pelayanan yang lebih besar (skala

kota). Pusat perdagangan mewadahi segala kegiatan dagang baik

oleh lembaga yang terkait dalam suatu lingkungan yang

terpadu,sehingga keberadaannya mendukung dan mempengaruhi

pusat kota

3. Berdasarkan Kuantitas barang yang Dijual

a Toko grosir

Yaitu toko yang menjual barang dalam jumlah besar atau secara

partai, dimana barang-barang biasanya disimpan di tempat lain, dan

yang terdapat di toko hanya sebagai contoh saja

b. Toko Retail (eceran)

Yaitu toko yang menjual barang relatif lebih sedikit atau persatu

barang/ eceran. Ungkup sistem ini lebih luas dan fleksibel daripada
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grosir Selain itu toko eceran juga akan lebih menarik pegunjung

karena tingkat variasi yang tinggi.

4. Berdasarkan bentuk organisasinya ( National Economic development

Office, 1971):

a. Department Store

Pusat perbelanjaan yang diusahakan oleh suatu badan usaha yang

menjual berbagai macam barang kebutuhan.

b. Multiple Store

Pusal perbelanjaan yang membeli barang dalam jumlah besar,

sedangkan penjuaian barang-barangnya dilakukan oleh loko-toko

cabangnya.

c. Cooperative Societies

Bentuk organisasi yang bertujuan utama untuk memenuhi kebutuhan

anggota atau unutk kesejahteraananggota.

d. Independent Trade

Bentuk penjuaian yang dimiliki dan diusahakan oleh satu pemilik.

5. Berdasarkan jenis barang yang dijual: ( Chiara, 1983 )

a. Convience Store

Yakni toko yang menjual barang pokok kebutuhan sehari-hari,

seperti beras, bumbu dapur, sayuran, dll.

a. Demand Store

Yakni toko yang menjual barang kebutuhan pokok yang frekwensi

pembeliannya tidak setiap hari, misalnya: pakaian, sepatu, tas, dll.

b. Impulse Store

Yakni toko yang menjual barang-barang mewah seperti perhiasan,

parfum, mobil, dll.

CSistem Pelayanan Dalam Pusat Perbelanjaan

Berdasarkan sistem pelayanan pada pusat perbelanjaan dapat dibagi

atas : ( Gruend, 1982)

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, kosmetik, dan sebagainya

10
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2. SelfSelection

PembeU 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 membawanya menuju counter untuk melakukan

pembayaran.

D. Pelaku Dalam Pusat Perbelanjaan

Pelaku kegiatan dalam pusat perbelanjaan : (Nugrahadi, 1997 )

1. Konsumen / Pengunjung/ Pembeli

Yakni orang yang datang untuk berbelanja alaupun hany untuk

melihat-lihat dan berekreasi.

2. Penyewa / Pedagang

Penyewa adalah orang yang menyewa ruang dagang, dapat sekaligus
menjadi pedagang atau mempekerjakan orang untuk berdagang di

kosnya

3. Pengelola

Yakni orang yangmengelola pusatperbelanjaan.

4. Supplier

Yakni pihak yang mensuplai dan atau mengantar barang yang

diperlukan para pedagang.

E. Kegiatan Dalam Pusat Perbelanjaan

1. Jenis Kegiatan

a Kegiatan jual beli

- Kegiatan penyajian barang dan penyimpanan

- Kegiatan pelayanan jual beli

- Kegiatan promosi

- Kegiatan pergerakan

- Kegiatan dirtribusi barang ( bongkar muat)

b. Kegiatan mengelola

- Kegiatan manajemen

11
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- Kegiatan operasional dan pemeliharaan

2. Pola Kegiatan ( Zahra, Ar, 2003 )

a Pola kegiatan mengenal area

Pola kegiatan ini pengunjung memikirkan jarak yang akan

ditempuh untuk mencapai unit penjuaian yang dituju, dalam hal ini

memerlukan orientasi yang jelas.

b. Pengunjung telah mengenal medan

- Langsung ke tempat yang dituju apabila untuk keperluan

khusus, maka perlu dieri jarak capai yang efektif

- Berkeliling apabil pengunjung ingin memilih barang atau

sekedar melihat-lihat atau rekreasi.

c. Transaksi

Yaitu pengunjung langsung membayar harga yang dibeli pada

kasir.

d. Rekreasi

Yaitu pengunjung dalam melakukan kegiatan berbelanja lama akan

melelahkan dan akan membutuhkan suasana yang lebih rekreatif,

oleh karena itu perlu diberikan keleluasaan gerak.

e. Kedekatan Jarak

Pengunjung cenderung untuk mencari jalan yang singkat apabila

kebutuhannya telah terpenuhi, sehingga bentuk dan arah jalur

dimungkinkan untuk mudah tercapai dan sederhana.

3. Sifat Kegiatan

Kegiatan utama pusat perbelanjaan adalah kegiatan jual beli dan

kegiatan promosi yang bersifat rekreatif. Adapun sifat-sifat kegiatan

tersebut adalah:

a Sifal kegiatan jual beli

- Sifat dinamis yaitu suasana yang ramai karena adanya aliran

pengunjung dalam memilih barangyang akan dibeli.

- Sifat terbatas berarti terdapatnya pembatasan. Waiaupun semua

orang bisa terlibat dalam kegiatan tersebut, namun hanya

kalangan ekonomi lertentu yang mau dan mampu

melakukannya

12
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b. Sifat Kegiatan Promosi

Diorientasikan pada peningkalan daya tank dan daya saing

barang. Orientasi daya tank lebih mengarah padaaspek visual atau

penampakan barang yang langsung ditangkap oleh pengunjung.

Sedangkan orientasi daya saing barang lebih mengarah pada aspek

harga dan mutu serta pelayanan.

c. Sifat Kegiatan Rekreasi

- Non Formal, pengunjung datang untuk santai dan bersenang-

senang serta melihatkeramaian suasana.

- Dinamis, adanya pergerakan yang selalu mengalir dan yang

dilakukan oleh pengunjung dari satu tempat ke tempat lain.

F. Jenis Fasilitas di Pusat Perbelanjaan

Jenis Fasilitas yang umumnya ada pada pusat perbelanjaan adalah sbb: (

Beddington,1982)

1. sport center

2. cinema

3. medical center

4. arena bermain anak

Sedangkan jenis fasilitas hiburan yang umumnya adadipusat perbelanjaan

adalah sbb:

1. bioskop

2. childrenplay ground

3. supermarket

4. Department store

5. Bookstore

6. Restoran

1.4.2 Tinjauan Umum Mall

A. Pengertian Umum Mail

Menurut Rinorthen ( Rinorthen, 1997 ), mall dapat diartikan sebagai

sebuah jalur pertokoan untuk pejalan kaki ( a pedestriarmiseel shopping

street ) yang dibuat untuk menciplakan kesan ruang lebih , lebih berkualitas

13
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dan lebih mewah daripada arcade-arcade (I. gang yang beratap, 2. gedung

yangmemiliki gang beratap biasanya ditempati toko-toko.

B. Unsur-unsur dalam Mali (Ibid )

1. Anchor ( magnet)

Merupakan transformasi dari " nodes " dapat pula berfiingsi sebagai land

mark, perwujudannya berupa plaza dalam shopping mall.

2. Secondary Anchor

Merupakan transformasi dari " districts iL perwujudannya berupa toko-toko

pengecer, retail store, supermarket, super store dan bioskop.

3. Street mall

Merupakan transformasi dari "paths", perwujudannya berupa pedestrian

yang menghubungkan magnet-magnet.

4. Landscaping pertamanan

Merupakan transformasi dari 'WgeA-",sebagai pembalas pertokoan dengan

bagian luar.

C. Bentuk Mall ( Maitland, B , 1987 )

1. Open Mall

Mall tanpa pelingkup keunlungannya : kesan luas dan perencanaan leknis

yang mudah hingga biaya lebih murah. Kerugiannya : kendala climatic

control berpengaruh terhadap kenyamanan dan kesan pewadahan kurang.

2. Enclosed mall

Mall dengan pelingkup atap. Keuntungannya berupa kenyamanan climatic

control dan kerugiannya biayamahaldan kesan kurang luas.

3. Integrated Mall

Penggabungan antara mall terbuka dan tertutup. Biasanya berupa mall

tertutup dengan akhiran mall terbuka

1.43 Tinjauan Umum Pasar Tradisional

A. Pengertian Umum Pasar

1. Pasar adalah tempat orang jual beli, pekan tempat aneka pertunjukan,

kedai, waning, kios dan sebagainya, lingkungan tempat suatu barang

dagangan dapat laku atau tidak laku sama sekali, kurang baik barangnya(

Poerwodarminto,1987 )
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2. Pasar adalah tempat berjual beli barang dagangan, tempat bertemunya

penjual dan pembeli dan berlangsungnya transaksi jual beli. (

William,1996)

3. Pasar adalah suatu tempat dimana barang dagangan diperagakan dalam

suatu bangunan yang luas dalam suatu kota dan biasanya dengan los-los (

Fulk and Wagnal Comp.)

Secara umum dapat disimpulkan pasar adalah suatu tempat pertemuan

antara penjual dan pembeli untuk melakukan transaksi jual beli.

B. Pern bagian Pasar

1. Menurut Lingkup Pelayanan ( Golany, 1976 )

a Skala Lingkungan

- melayani 5000 - 40.000 jiwa

- bersifat pedagang eceran

b. Skala lokal

- melayani 40.000 - 150.000 jiwa

- adanya pertuasan berupa penawaran ragam toko

c. Skala regional

-lebih dari 150.000 jiwa

- dibangun suatu department store dengan barang dagangan lebih

beragam.

2. Menurut hirarki pelayanan ( Soewito, 1977 ) Soewilo membagj hirarki

pelayanan perdagangan dengan spesifikasi fasilitas, populasi pelayanan,

skala radius, perkiraan kepadatan dan status pasar sebagai berikut:

a Pasar Kota Besar

1. Fasilitas : Perkantoran ekonomi, pertokoan, perpasaran, kantor-

kanlor pelayanan umum ( bank, kantor pos, dll) dan Civic Center.

2. Populasi Pelayanan : kota dan regional

3. Skala Radius Pelayanan : 5 - 10 km

4. Perkiraan kepadatan: 300/Ha

5. Status pasar: pasar kota
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b. Pasar Kota Pembantu

1. Fasilitas : Perkantoran ekonomi, pertokoan, perpasaran

2. Populasi pelayanan : Kota dan Regional

3. Skala Radius Pelayanan : 3 - 5 km

4. Perkiraan Kepadatan : 200 - 250 / Ha

5. Status : Pasar Kota

c. Pasar Wilayah

1. Fasilitas : Perkantoran ekonomi, pertokoan, perpasaran, kantor-

kantorpelayan umum ( bank, kantor pos,dll) danCivic Center.

2. Populasi pelayanan : 250.000

3. Skala radius pelayanan : 2 - 3 km

4. Perkiraan kepadatan: 150-200/ Ha

5. Status pasar: pasar wilayah

d. Pasar Wilayah Pembantu

1. Fasilitas : Pertokoan, perpasaran, kantor-kantor pelayan umum

( bank, kantor pos, dll) dan Civic Center.

2. Populasi pelayanan : 70000 - 250.000

3. Skala radius pelayanan : 1,5 - 2 km

4. Perkiraan kepadatan : 100 - 150 /Ha

5. Status pasar : Pasar Wilayah Pembantu

e. Pasar Kecamatan

1. Fasilitas : Pertokoan, perpasaran, kantor-kantor pelayanan umum

( Bank, Kantor pos dll) dan Civic Center

2. Populasi pelayanan : 20.000 - 70.000

3. Skala Radius Pelayanan : s/d 1,5 km

4. Perkiraan Kepadatan : 80 - 100 / Ha

5. Status : Pasar Lingkungan

b. Kelompok Perumahan

1. Fasilitas : Warung-warungdan toko-loko kecil

2. Populasi pelayanan : kurang dari 500

3. Skala Radius Pelayanan : s/d 0,5 km

4. Perkiraan Kepadatan: 80 - 100 / Ha

5. Status : -
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1.4.4 Tinjauan Fasilitas Rekreasi pada pusat Perbelanjaan

A. Pengertian Umum Rekreasi dan Arena Rekreasi

Rekreasi berasal dari kata " re-create " yang berarti menciptakan

kembali ; maksudnya adalah menciptakan suasana baru. Dalam rekreasi ini

tentu akan dibutuhkan adanya arena untuk berekreasi, dalam hal ini pusat

perbelanjaan.

B. Klasifikasi Kegiatan Rekreasi

1. Berdasarkan Sifat Kegiatan

a Entertainment I kesukaan : restoran, cafeteria, snack bar7 dsb.

b. Amusement I kesenangan : bioskop, night club, art gallery, ball

room, teater, dsb.

c. Recreation / bermain dan hiburan : bowling, billiard, taman

margasalwa, permainan dan ketangkasan seperti pin ball dan

sebagainya

d. Relaxation / santai: taman kola, swimming poll, jeaside youthclub,

cottage, beach dsb.

2. Berdasarkan Jenis Kegiatan

a Aktif : kegiatan rekreasi yang membutuhkan gerak fisik seperti

renang, golf, billiard, permainan / ketangkasan ; video game,

bom-bom car dll.

b. Pasif : kegiatan rekreasi yang tidak membutuhkan gerakan fisik

seperti menonton bioskop, konser, dramadsb.

3. Berdasarkan Pola Kegiatan

a Massal: pertunjukan film, konser, drama, dsb.

b. Kelompok Kecil: billiard

c. Perorangan : bowling, pinball.

4. Berdasarkan Waktu Kegiatan

a Pagi hari :jalan-jalan di taman, olahragadi pusat kebugaran, dsb.

b. Pagi, siang, malam : bioskop, billiard, renang, bowling, dsb.

c. Malam hari : club malam discotic, cafe.
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1.43 Tinjauan Pusat Perbelanjaan Sebagai Studi Banding

A. Kalibata Mall, Jakarta.

Pusat perbelanjaan dan rekreasi yang terletak di jalan Kalibata,

Jakarta Selaian ini menempati lahan seluas 2,2 Ha dari 4 Ha lahan yang

ada. Luas lantai keseluruhannya 18.000 m 2. Kalibata mall ini mempunyai

karakter yang agak berbeda dengan pusat-pusat perbelanjaan modem

lainnya Disana pengunjung lidak hanya berbelanja di dalam gedung,

tetapi jugadiluar gedung yang diolah sebagai mal dan plaza. Kalibata mall

lidak hanya mengakomodasi kegiatan retail sektor modem / formal,

pedagang informal jugadiberi tempat dan diatur keberadaannya sehingga

dapal terintegrasi secara wajar dengan kegiatan retail sektor modem. Pada

pusat perbelanjaan ini terjadi penggabungan antara pedagang formal

dengan karakter modem dengan pedagang informal dengan karakter

tradisional.

Kalibata Mall terdiri dari 3 gugus massa, yaitu :

1. Bangunan Superstore

Terdiri dari 5 lapis termasuk satu lantai setengah basement yangjuga

dimanfaatkan sebagai ruang belanja.

2. Bangunan Supermall

Terdiri dari 4 lapis termasuk satu lantai setengah basement yang

digunakan sebagai tempat parkir.

3 Ruko

Terdiri dari 3 lapis berorienlasi pada mall yang ada

Ketiga gugus massa ini membentuk suatu kesatuan massa setengah

lingkaraa Ruang antara ketiga gugus massa ini diolah sehingga terdiri 2

buahmall:

Mall antara bangunansupermall dan ruko

- Mall antara bangunan superstore dan supermall dengan ruko.

Para pedagang sektor informal yang diberi tempat didaerah

sepanjang mall terdiri dari pedagang barang kerajinan, buah-buahan dan

makanan tradisional. Sektor ini mendukung suasana bazar informal yang

memang ingin diwujudkan di Pusat Perbelanjaan Kalibata ini. Penempatan

anchor tenant (magnet) pada bangunan superstore (di lantai 3 dan4 ) dan
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dibangunan supermall ( di lantai dasar berupa book center dan lantai

atas berupa bioskop)

Penataan parkir berkapisitas 600 kendaraan terletak di halaman dan

dapal terlihat langsung oleh calon pengunjung. Hal ini akan lebih

menunjang dilihatdari segi pemasaran karena pengunjung tidak ragu-ragu

untuk masuk apabila melihat tempat parkir yang cukup luas.

Penggabungan kedua sektor perdagangan ini punya keuntungan dan

kelemahan. Keuntungannya yaitu pedagang kaki lima di sekitar kawasan

bias ditampung dan dapat menghidupkan suasana mall yang ada

Kelemahan adalah mall menjadi kotor karena karena pembatasan jenis

pedagang kaki limatidak begitu jelas. (Konstruksi, 1991)

Site plan

B. Citra Niaga Samarinda

Pusat perbelanjaan dan arena promosi ini berlokasi di Samarinda

yang luas 2,7 Ha, merupakan proyek percontohan pasar di Samarinda

Proyek ini telah mewujudkan kenyataan bahwa pembenahan pusat kota

dapat kota dapat dilaksanakan tanpa menggusur dan malahan

mengikutsertakan para pedagang kaki lima yang adasebagai satu kesatuan
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pembangunan. Proyek ini terbagi dalam tiga tahap dimana jumlah

keseluruhan ruko yang akan dibangun 141 unit, 79 kios dan 224 petak

pedagang kaki lima Luas unit: ruko- 60,70 dan 80 mz, kios - 13,5 mz dan
pondok kaki lima 3 x 3 m .

Konsep desain didasarkan pada prinsip pedestrianisasi dengan

mempelajari tala cara pedestrian yang dirasakan penting dalam

keberhasilan dalam upaya menunjang usaha pedagang kaki lima Suatu

jalan yang melengkung dimasukkan didalam desain untuk mengubah
jalan-jalan grid yang monoton yang ada pada konsep pedestrianisasi
tersebut, sehingga menjadi dasar dalam penataan ruang terbuka di dalam

lingkungan, komponen sisi arena hiburan dan bentuk bangunan- bangunan

lainnya (Konstruksi,1987)

C. Mai Mangga Dua, Jakarta.

Mai mangga dua yang terletak tepat di seberang ITC Mangga Dua ini

terdiri dari enam lantai plussatu lantai besmen dengan total luas bangunan

89.000 m2 Karena warna dan bahasa arsitekturnya, fasilitas perbelanjaan

ini memiliki penampilan cukup mencolok di lingkungannya

Seperti halnya ITC Mangga Dua, Mai Mangga Dua ini juga

dikonsepkan untuk perdagangan ritel dan grosir, namun fasilitas

perdagangan ini menggunakan AC. Berbeda dengan ITC Mangga Dua,
Mai Mangga Dua selain terdiri dari kios-kios jugaterdiri dari ruko. Kelima

puluh unit ruko tersebut, terletak di sepanjang sisi utara alau sisi Jalan
Mangga Dua Raya, dan sisi selatan. Dari sudut desain arsitektur,

penggabungan antara ruko dan mal dalam satu kesatuan bangunan agak
sulit, karena masing-masing fiingsi memiliki tuntutan yang berbeda

Kendala pertama >ang dihadapi sehubungan dengan konsep ketinggian
bangunan. Berbeda dengan ruko, mal membutuhkan floor to floor height

(ffh) yang cukup tinggi, sekitar 4,5 sampai 5 meter. Berda kebutuhan fth
antara mal dan ruko manjadi kendala karena dari awal diputuskan untuk

membuat level lantai yang sama antara kedua fun^i tersebut untuk

mengantisipasi bila pembeli ruko juga membeli kios yang ada di belakang

ruko dan membual satu hubungan. Bilaada perbedaan level, menjadi tidak
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efisien karena akan memakan ruang untuk akses.Untuk itu, diambil jalan

tengah, ruko didisain dengan ffh yang lebih tinggi dari ruko umumnya,

sementara ffh mal sedikit lebih pendek dari kondisi idealnya Ketinggian

lantai dasar mal ini adalah 4,5 m, sementara lantai satu hingga lantai lima

4,2m. Ruko leridri dari empat lantai.

Sementara, dalam upaya untuk mewujudkan konsep mal, perencana

mendisaian void memanjang. Dengan begitu, sebahagian besar kios

memiliki hadapan ke void dan aksesibilatas yang baik, disamping adanya

suasana yang dinamis dan kontak visual antar lantai. Agar tidak kelihatan

terlalu panjang, void didisain cukup besar. Selain itu, di sisi timur dan

barat ditempalkan pintu masuk sehingga tidak buntu. Pada kedua sisi

lainnya juga terdapat pintu masuk dan pintu masuk utama di sisi utara

Bentuk massa bangunan mal mengikuti kondisi tapak. Konsepnya, massa

bagunan memanfaatkan lahan seoplimal mungkin. Mal ini berdiri di atas

lahanseluas24.000 m2( Konstruksi,1996 )

IS DASAR-DASAR PERANCANGAN PUSAT PERBELANJAAN

ISA Fungsi

Sebagai bangunan komersial, pusat perbelanjaan ini berfiingsi untuk

mewadahi seluruh kegiatan komersial di dalamnya, antara lain transaksi jual

beli, promosi dan rekreasi. Ada beberapa hal yang perlu dipeihatikan dalam

perancangan sebuah pusat perbelanjaan dan pasar tradisional, antara lain:

A. Tata ruang

Penataan ruang pada pusat perbelanjaan perlu memperhatikan

pengelompokan ruang dengan baik, yang di sesuaikan dengan pola sirkulasi

yang digunakan.

Pengetompokkan ruang

1. Berdasarkan Jenis Maten Perdagangan:

- Bahan pangan : hasil pertanian / perkebunan / palawija, sayuran,

buah-buahan, hasil petemakan/ perikanan.

- Barang-barang kelontong/ grabatan

Bahan sandang

- Perkakas rumah tangga
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- Barang-barang klilikhan : aksesori pakaian, onderdikdll.

- Barang-barang khusus/mewah: perhiasan / elektronik/kendaraan

- Jasa : tukang jahit, servis elektronik, dll.

2. Berdasarkan Tingkat Urgensi Materi Perdagangan :

- Convenience : barang pokok kebutuhan sehari-hari seperti beras,

sayuran, ikan, dll.

- Demand: barangkebutuhan pokok yang pembeliannya tidak setiap

hari , seperti pakaian, sepatu, dll.

- Impuls : barang-barang mewah seperti parftun, perhiasan, dan

mobil.

3. Berdasarkan Sifat Materi Perdagangan

Bersih —* fcotor

- Tidak Berbau —• Berbau

- Kering —*• basah

- Tahan lama —* tidak tahan lama

4. Berdasarkan Kwantilas Barang Dagangan

- Grosir: penjuaian dalam jumlah besar

- Retail: penjuaian dalamjumlah kecil / eceran.

Luasan, kedalaman dan ketinggian bersih ruang

Luasan diperhitungkan sesuai dengan kebutuhan kapasitas di dalam ruang

ditambah dengan sirkulasi di dalamnya Pada ruang dagang, cara dan

tempat penyajian barang, sangatmempengaruhi besaranruang.

Kedalaman ruang ini kaitannya dengan besar kecilnya ruang yang

dibutuhkan. Kedalaman ruang ini akan berpengaruh pada pencahayaan

alami yang diterima ruang dari bukaan yang ada Pada toko besar,

biasanya 120sampai 140 a, sedangkan untuk toko kecil, bisaberkurang 20

sampai 25 %nya (Chiara,1985)

Ketinggian bersih ruang berkisar dari 10 sampai 14 ft. Diatas ketinggian

bersih ini akan ada ruang untuk ducting AC, lampu tanam, dan sistim

slruktur. (Chiara, 1985)

Elistensi Bangunan

Pada bangunan komersial seperti pusat perbelanjaan dan pasar, maka

perbandingan luasan antara ruang dagang yang disewakan atau dijual
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dengan luasan ruang pendukung dan servis tidak lebih dari 3 :2, atau

dengan katalain, luas area yang dijual atau disewakan tidak kurang dari 60

% dari keseluruhan luas bangunan.

A. Sirkulasi

Pada pusat perbelanjaan

Pola sirkulasi yang biasanya digunakan pada pusat

perbelanjaan dan mall adalah pola sirkulasi linier dan terkadang

memusat yang kemudian menyebar secara linier. Hal ini dimaksudkan

untuk membuat pergerakan pengunjung menjelajahi setiap ruang di

dalam bangunan, sedangkan pusatnya adalah atrium_Untuk sirkulasi

vertikal digunakan escalator, lift dantangga, sertatangga darurat untuk

bahaya kebakaran.

Pada Pasar tradisional

Pasar tradisional biasanya memiliki pola sirkulasi berbentuk

grid. Hal ini dikarenakan adanya pengelompokan yang jelas untuk tiap

jenis materi dagangan. Adanya pengelompokkan ini akan lebih

memudahkan pengunjung dalam berbelanja dan juga membuat pasar

lebih tertata baik.

1.5.2 STRUKTUR

Struktur yang dipilih untuk membangun suatu pusat perbelanjaan

selalu mempertimbangkan kebuluhan ruang didalamnya Beberapa hal yang

perlu dipemankan antara lain:

1. Jarak antarkolom.

Jarak antar kolom diperhitungkan sebaik mungkin karena kolom yang

terdapat di dalam toko akan mengurangi efisiensi ruang dan nilai

estetikanya Untuk itu, pusat perbelanjaan biasanya mempunyai bentang

antarkolom yang cukup besar (Chiara,1985)

2. Ducting dan Shafts

Pelingkup bangunan harus fleksibel untuk mengakomodasi setiap

kebutuhan ruang sewa Peletakan dan ukuran ducting dan shaft perlu

direncanakan untuk menghindari terjadinya masalah peruangannya di
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kemudian hari. Ducting selain berfiingsi untuk saluran udara (AC), juga

untuk saluran listrik dan komunikasi, serta pencegahan terhadap bahaya

kebakaran Shaft direncanakan untuk saluran utiitas seperti listrik, air

bersih dan kolor serta telekomunikasi. (Chiara, 1985)

3. Atap

Penutup atap pusat perbelanjaan biasanya menggunakan rangka baja atau

berupa dak beton, sebab bentang yang besar sulit untuk menggunakan

kayu. Atap pada pusat perbelanjaan juga hampir selalu menggunakan

skylight dari bahan polikarbonat atau fiber untuk memasukkan cahaya ke

dalam ruang, terutama untuk atrium

1S3 UTILITAS

A. Plumbing

Air Bersih

Sistem pemipaan air bersih direncanakan mulai dari sumber utamanya

sampai penyaluran ke dalam bangunan.

Air Kolor

Pemipaan air kolor mulai dari lavatory, saluran air hujan, sampai ke

peresapan, septic tank atau riol kota Saluran ini memisahkan saluran

pembuangan menurut jenis air buangan

B. Sistem Bahaya Kebakaran

Alat deteksi

1. Deteksi asap ( smoke detector )

Detektor ini mendeteksi asap di dalam bangunan dengan alarm yang

dibunyikan bila terdapat asap di dalam bangunan.

2. Deteksi nyala api ( flame detector )

Mendeteksi nyala api dengan menangkap sinar ultraviolet yang

dipancarkan nyala api.

3. Deteksi panas ( heat detector)

Membedakan kenaikan temperalur ( panas ) yang terjadi di dalam

ruangan.
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Instalasi pemadam api

1. Pemadam api ringan dengan menggunakan tabling CO2 dan tabling gas

halon ditempatkan di dalam bangunan

2. Springkler otomatis, yang di tanam pada langit-langit gedung.

3. Hidrant di dalam dan luar gedung.

Tangga darurat

Tangga darurat harus aman dari api dan asap. Peletakan harus jelas dan

mudah ditemukan. Jarak tangga darural tidak terlalu jauh untuk dijangkau

para pengguna bangunan. Pintu keluar dari tangga darurat ini harus

langsung berhubungan ke luar bangunan, atau setidaknya sangat dekat

dengan pintu keluar bangunan

C. Penangkal Petir

Penangkal listrik dibutuhkan, terutama pada pusat perbelanjaan karena

bangunan ini biasanya cukup tinggi, lebih dari satu lantai. Sistem penangkal
petir yang sering digunakan adalah sistem Faraday dengan instalasi spit
sebagai penangkal petir terletak di atap bangunan, kemudian disalurkan ke

arde / tanah melaluikawat penghubung yang terbuatdari lembaga

D. Mekanikal Elektrikal

Suplai arus listrik menggunakan arus listrik dari PLN dan sebagai

cadangan digunakan genset yang secara otomatis diaktifkan bila terjadi
pemutusan suplai arus listrik dari PLN. Ketersediaan genset ini sangat

dibutuhkan karena jikatidak ada suplai arus listrik sama sekali, terutama pada

malam hari, maka akan terjadi kekacauan dalam bangunan dan dapat

mengganggu jalannya kegiatan dalam bangunan, karena hampir semua

operasional bangunan menggunakan listrik. Genset ini diletakkan di bagian

luar bangunan atau basement.

Sistem Komunikasi

Dalam bangunan

- air phone atau intercome

- microphone atau carcall

- CTV ( Central Television ) untuk keamanan
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Keluar bangunan

- telepon sistemPABX( Private Automatic Branch X'change)

- telex

£. Pencahayaan

Pencahayaan alami, dengan memasukkan cahaya matahari ke dalam

bangunan melalui bukaan, jendela kaca maupun skylight Pencahayaan

alamiah ini biasanya digunakan pada pasar tradisional, dengan

pertimbangan menghemat energi yang berarti menghemat biaya

Karenanya, bangunan pasar tradisional selalu bersifat terbuka, untuk

memasukkan cahaya matahari juga untuk aliran udara

Pada pusatperbelanjaan modern, pencahayaan alamiah jarangdigunakan,

hanya pada beberapa titik, seperti skylight di alas atrium. Hal ini

disebabkan karena pusat perbelanjaan sifatnya tertutup untuk menghemat

AC yang digunakan sebagai penghawaan buatan

Pencahayaan buatan, dengan menggunakan lampu. Selain berfiingsi

untuk penerangan, lampu-lampu ini juga dapat berperan sebagai elemen

dekoratifyang dapal membentuk suasana ruang.

Pada pasar tradisional lampu hanya difungsikan sebagai etemen

penerangan dan digunakan pada waktu tertentu, berkisar antara jam 04.00-

07.00.

Pada pusat perbelanjaan modem, lampu bukan hanya berperan sebagai

elemen penerangan, tetapi juga sebagai elemen dekoratif yang dapat

membentuk suasana ruang.

F. Penghawaan

Penghawaan ini sangat penting karena jumlah pengunjung yang relatif

banyak, sehingga ruangan menjadi panas, sirkulasi udara dalam ruang

harus berganti terus menerus.

Penghawaan alami

Penghawaan alami sangat jarang digunakan dalam bangunan pusat

perbelanjaan modem seperti mall, karena bangunan ini sifatnya tertutup,

maka sangat sulit memasukkan udara ke dalam banguanan Selain itu.
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bangunan ini juga merupakan bangunan yang sifatnya mewah, maka

penghawaan alamijarang digunakan.

Pasar tradisional yang selalu menggunakan penghawaan alami dengan

sifatnva yang tradisional dan terbuka, juga dapat menghemat biaya

operasional

Penghawaan buatan (AC)

Penghawaan buatan hampir selalu digunakan pada pusat perbelanjaan

modem. Penghawaan buatan ini menggunakan AC ( Air Conditioning ),

yang dapat ditanam langsung dalam saluran udara ( ducting ) dioperasikan

secara sentral yang didistribusikan ke dalam ruangan pada titik-titik

tertentu dengan adanya inlet dan outlet AC pada langil-langit ruang,

dengan jarak yang diperhitungkan sesuai dengan volume ruang. AC dapat

juga berupa AC individual yang di pasang pada tiap ruang yang

membutuhkan, seperti modul-modul kecil.

Pasar tradisional tidak menggunakan penghawaan buatan, karena sifatnya

yang tradisional, terbuka, jugamenghemat biaya operasional.

ISA BENTUK DAN ENCLOSURE

Bentuk bangunan pusat perbelanjaan biasanya kompak, dengan salu

atau beberapa buah atrium di dalamnya Untuk bangunan komersial seperti

pusat perbelanjaan, fasad atau bagian luar bangunan haruslah menarik untuk
dilihat. Pada dinding luar, perlu dibuat bukaan-bukaan agar dapal terlihat

barang-barang yang dijual, untuk keperluan promosi. Sedangkan unluk pintu
masuk, hanya beberapa saja, dengan salu pintu utama dan satu pintu darurat.

Peletakan entrance utama hams mudah dilihat dan dicapai, bila perlu dibuat

mencolok agar mudah dikenali.

A. Citra

Cilra arsitektur pada fasilitas perdagangan menurut King Charles (

Charles King, 1978 ) dapatdiciptakan melalui:

Clarity (kejelasan)

Memberikan kejelasan kepada seseorang untuk mengenali suatu fasilitas

dengan cepat hal ini ditransformasikan dengan bentuk, tekstur yang

dominan di antara lingkungannya, bentuk yang komunikalif; arah
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bangunan yang jelas, pintu masuk yang jelas, view tidak terhalang, akan

mempermudah pencapaian dan merupakan daya tank yang kuat terhadap

pengunjung.

Boldness ( kemencolokan )

Merupakan penjelasan pada seseorang dengan suatu yang lain dari yang

lain dengan bentuk yang kompleks dibandingkan dengan bangunan yang

lain Kemencolokan atau kekontrasan sering dimaksudkan juga sebagai

iklan komersial, sehingga orang dapat dengan mudah mengingatnya

Kekontrasan dapat dicapai melalui bentuk, bahan, letak, wama, dll.

Intimacy (keakraban)

Mempertimbangkan penjelasan fisik demi terciptanya suasana yang

membuat orang merasa betah, yaitu dengan membuat skala manusia pada

beberapa bagian bangunan. Elemen ini pada bangunan menciptakan kesan

alami serta vegetasi transparan pada lansekap dan tangkapan visual dari

pusat perbelanjaan

Complexity ( kompleksitas)

Menciptakan sesuatu yang dinamis, variatif dan tidak monoton, berupa

bentuk-bentuk massa yang variatif sehingga menciptakan sesuatu yang

khas pada pusat perbelanjaan.

Flexibility ( Fleksibilitas)

Memperhatikan kemudahan penglihatan guna dan citra dengan membuat

peruangan yang universal, suasana yang dapat berubah dan dibenluk oleh

karakter yang kuat.

Inventiness (kebaharuan)

Perlunya latanan fisik yang inovalif, ekspresif, dan spesifik untuk

mencegah kebosanan dan memberi atmosfir yang khas pada suasana

fasilitas perdagangan

B. Facad

Unsur -unsur yang harus diperhatikan dalam pengelompokan dan

pengolahan fasad adalah sebagai berikut : ( Hazel Conway and Rowan

Roenisch, 1994)
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1. Skala dan Proporsi, dapat digunakan untuk menekankan lampilan

tertentu bangunan

2. Irama, yang ditampilkan dalam pengolahan fasad bangunan dapat

menambah suatu penekanan kea rah kepentingan dan citra yang ingin

ditampilkandari penampilan suatu bangunaa

3. Tekstur, mempunyai kekuatan untuk mengubah penampilan bengunan

dengan mengurangi atau menambah kesan yang ditimbulkan oleh fasad

secara umum.

4. Warna, dapal membangkilkan perasaan terhadap bangunan lewat indra

visual. Wama-wama mempunyai asosiasi citra tertentu sehingga

dengan pemakaian warna yang tepat citra suatu bangunan dapat

diperkuat.

1.5.5 KEBUTUHAN RUANG

A. Pelaku kegiatan

Pengelola bangunan

Yakni orang-orang yang mengelola dan mengatur manajemen

penggunaan dan pemeliharaan bangunan, termasuk juga satpam dan

cleaning service.

Pedagang atau penjual jasa

Yakni orang-orang yang berdagang baik barang maupun jasa pada

ruang dagang yang telah disediakan. Biasanya pedagang ini sekaligus

menjadi penyewa atau pembeli ruang dagang, namun ada juga hanya

bekerja padapenyewa ataupembeli ruang dagang tersebut

Pengunjung

Yakni orang-orang yang datang berkunjung ke bangunan untuk

berbagai kepentingan, baik belanja, berekreasi maupun hanya sekedar

melihat-lihat barang yang dipamerkan atau dijual pada bangunan

tersebut.

Supplier

Yakni orangyangmensuplai barang untuk diperdagangkan.
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B. Karakter Kegiatan

Kegiatan pengelola bangunan

Karakter kegiatan para pengelola ini bersifat statis dan monoton. Setelah

tiba, mereka biasanya langsung menuju ruang/ area kerjanya masing-

masing, dan tetap di situ sampai berakhir jam kerja Biasanya mereka

hanya keluar dari area kerjanya untuk keperluan tertentu. Berbeda untuk

para cleaning service dan satpam atau keamanan, mereka beraktifitas

secara sangat dinamis.

Kegiatan pedagang

Kegiatannya bersifat non formal dan relatif statis. Pedagang biasanya

hanya beraktifitas didalam tokonya, hanya sesekali keluar untuk keperluan

seperti ke toilet, mushalla dan makan.

Kegiatan Pengunjung/pernbeli

Karakter kegiatan pengunjung sangat dinamis. Bergerak dn mengalir terns

mengikuti alur, untuk melihal-lihat, mencari barang atau sekedar mencari

hiburan.

Selain itu, kegiatan ini juga bersifat rekreatif, karena sebahagian

pengunjung hanya datang untuk melihat-lihal dan berekreasi.

Kegiatan Suplier

Kegiatan supplier mempunyai karakter yang statis, datang, dropping

barang, kemudian pulang.

1.5.6 MACAM DAN BESARAN RUANG

A. Pusat Perbelanjaan

No Kelompok

ruang

Kebutuhan ruang Luas (m2) Jumlah

(unit)

Total luas

(m2)

1. Ruang utama Toko retail:

- modul besar 36 35 1260

- modul kecil 12 60 720

jumlah 95 1980

Department store 1296 1 1296

30

 



(Pusat (perbelanjaan &Rantauprapat, Sumatera Vtara
Si fvani

Supermarket 900 2 1800

Atrium mall 300 1 300

R. permainan anak 400 1 400

Food Court 245 1 245

Cafetaria 340 1 340

Restoran Fast Food 160 2 320

HappyLand 81 1 81

Book Store 324 1 324

jumlah 7086

2.

•

Ruang

Pendukung

R. Direksi 25 1 25

R_ Sekretaris 9 1 9

R Staff 40 1 40

R_Rapat 16 I 16

RTamu 6 1 6

T. Penitipan Anak 144 1 144

ATM 6 1 6

Kantin karyawan 18 1 18

R. Karyawan 9 1 9

R. Dapur 9 1 9

Gudang 24 2 48

R. Slok barang 24 3 72

Lavatory 9 8 72

Mushalla 36 1 36

T. Wudhlu 4.5 1 4.5

jumlah 27 514.5

3. Ruang Servis R. Keamanan (CCTV) 9 1 9

Pos Satpam 6 1 6

R. Genset 110 1

1

110

R.Trafo 50 50

R. Gardu PLN 50 1 50

R. Pompa dan tangki 100 1 100

R.MEE 36 1 36
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R Teknisi 18 1 18

R. Cleaning Service 7 1 7

^ AHU 36 2 72

R. Chiller 30 1 30

Guda

Parki

ng 24 1 24

r
900

jumlah 13 1412

jumlah 9012.5

B. Pada Pasar Tradisional

"No. Ruang Jenis Dagangan Luas

(m2)

Jumlah

(unit)

Total luas

(m2)

1. Kios :

Kel. Basah Sayur-sayuran 9 12 108

Buah-buahan 9 6 54

Daging 9 8 72

Ayam 9 8 72

jumlah 34 306

Kel. Semi Kering Bumbu Dapur 9 10 90

Kedai Sampah 9 30 270

Kelontong 9 25 225

Jumlah 65 585

Kel. Kering Ikan Asin (Kering) 9 5 45

Pecan Belah 9 12 108

Pakaian dan kain 9 25 225

Pakaian Bekas 9 8 72

Emas 9 5 45

Kaset/CD/buku 9 8 72

Rokok 9 3 27

Topi, jam,ikat

pinggang, sepatu

9 5 45
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Jasa 9 10 90

729Jumlah 81

Kel. Makanan dan

minuman

Makanan dan

minuman

9 25 225

Jumlah 180 1845

2. Loods:

Kel. Basah Sayur-sayuran 4 50 200

Buah-buahan 4

4

12 48

160Ikan Basah 40

Daging 4 6 24

Ayam 4 6 24

Jumlah 114 456

Kel. Semi Kering Bumbu Dapur 4 3 12

Ikan Asin (kering) 4 5 20

Jumlah 8 12

Kel. Kering Kain dan Kaos kaki 4 3 12

jumlah 3 12

3. Pedagang kaki lima Variatif 3 20 60

jumlah 20 60

Jumlah ruang dagang 145 560

4. Kantor Pengelola -
15 1 15

5. Pos Keamanan -
4 1 4

6. Toilet Umum -
9 4 36

7. Gudang -
9 2 18

8.

9.

Area Sampan -
25 1 25

Dok Bongkar muat - 54 1 54

10. Parkir -
472.5 1 472.5

jumlah 11 624.5

Jumlah total 156 1184.5
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1.5.7 Perpaduan Dua Fungsi

Ada beberapa cara dalam memadukan dua fungsi,antara lain

dengan ruang perantara (ching, 1999). Dalam bukunya disebutkan, jika

dua buah ruang yang terbagj oleh jarak dapat dihubungkan atau dikaitkan

satu sama lain oleh ruang ketiga yaitu ruang perantara, Hubungan kedua

ruang akan tergantung pada sifat ruang ketiga, dimana ruang tersebut

menempati satu ruang bersam-sama

Suatu hubungan ikatan ruang yang terdiri dari dua buah ruang

kawasannya bersatu membentuk suatu daerahruang bersama.

Ruang perantara dapatberbeda dalam bentuk dan orientasi dari kedua

ruang lainnyauntuk menunjukkanfungsi ruang.

Jika ruang cukup besar, maka ruang perantara dapatmenjadi ruang

yangdominan dan mampu mengorganisir sejumlah mang.
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Bentuk ruang perantara ditentukan hanya eloh bentuk dan orientasi

dari kedua ruang yang dihubungkan dalau dikaitkan.

Kedua ruang yang dihubungkan, seperti juga ruang perantaranya dapat

setar dalam wujud dan ukuran dan membentuk ururt-urutan linier.

Dari studi banding yang ada di lapangan, maka dapat disimpulkan ada

beberapa cara untuk menggabungkan dua atau lebihfungsi bangunan, yakni:

- dengan menggabungkannya dalam satu kompleks bangunan. Kedua fungsi

ini dapat menyatu dan saling mendukung tanpa mengabaikan karkter

masing-masing. Penyatu antaradua fungsi yang ditempatkan pada masing-

masing area ini antara lain dapat berupa ruangperantara, sirkulasi, ataupun

area parkir bersama.

dengan menggabungkannya dalam salu kesatuan bangunan. Hambatan

yangtimbul karena perbedaan tuntutan inidapatdiatasi dengan mengambil

jalan tengah untuk menghubungkan kedua fungsi ini.
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BAB III

ANALISA DAN KONSEP

3.1 LOKASI

Pusat Perbelanjaan ini berlokasi di jalan Gelugur, kota Rantauprapat, kabupaten

Labuhanbatu,propinsi Sumatera Utara. Lokasi ini sangat potensial untuk didirikan

bangunan komersial sejenis pusat perbelanjaan, karena salah satu fungsi utama
kota ini adalah sebagai pusat kegiatan perdagangan. Di samping itu, letak kota

Rantauprapat yang berada di jalur lintas Timur Sumatera Utara dan sebagai salah
satu simpul penghubung kota-kota di bagian timur Sumatera dengan kota-kota di

bagian barat, menyebabkan kota Rantauprapat juga berperan sebagai terminal

kolektor dan distribusi barang dan jasa.

RAB.ASAHAN
—'

">; % PROP. RIAL!

'"- ~""V_
', LOKASI

^ RANTAlPltAPAT

KAB. TAPANLTI UTARA

KE PADANfc SIDEMltJAN

KAB. TAPANUU SELAIAN
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3.2 SITE

3.2.1 Site Existing

Site yang memiliki luas ± 13.000 m2 ini cenderung datar. Site dikeliling oleh

jalan, tiga ruas jalan di sebelah utara, timur dan baratnya memiliki lebar ± 6 m

dan DMJ nya± 10 m, sedangkan di sebelah selatan jalannyabelum diaspal, hanya

diberi perkerasan batu yang direncanakan akan diaspal. Site yang letaknya

strategis ini menuntut penentuan entrance yangtepat dan orientasi bangunan yang

menghadap ke beberapa sisi.

3.2.2 Tata Guna Lahan

Site yang dipilih sesuai dengan peruntukan lahan, yakni sebagai area pemukiman,

perkantoran dan perdagangan, dengan BCR ( Building Coverage Ratio ) maksimal

80%, dan tinggi bangunan maksimal 4 lantai.

3.2.3 Batasan Site

Proyek pusat perbelanjaan ini berlokasi di jl. Gelugur, kota Rantauprapat,

kabupaten Labuhanbatu, propinsi Sumatera Utara. Siteyang dipilih memiliki luas

± 13.000 m2 sebagaimana yang terdapat dalam lampiran, dengan batas-batas :

- Sebelah Utara berbatasan dengan Kantor Dinas Pasar dan Kebersihan

KabupatenLabuhanbatu dengan pembatasjalan Glugur.

- Sebelah Selatan berbatasan dengan lahan kosong dengan pembatas jalan

dengan perkerasan batu.

- Sebelah Timur berbatasan dengan pemukiman penduduk dengan pembatas

jalan aspal.

Sebelah Barat berbatasan dengan pemukiman penduduk dengan pembatas

jalan aspal.
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Foto : site dari sebelah utara, terlihat dua ruas jalan yang

mengapit site, di utara dan barat.

Foto: Sitedengan jalan yang mengapitnya disisi timur

Foto : Site denganjalan di sebelah baratnya
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3.2.4 Potensi

Potensi yang dimiliki oleh site ini antara lain adalah letaknya yang

dikelilingi oleh jalan, hingga nantinya bangunan ini dapat menjadi land

mark dmpoint ofinterest bagi daerah ini. Dari aksesibilitasnya, lokasi site

ini juga cukup strategis, walaupun tidak berada di pusat kota namun

pencapain ke lokasi sangat mudah dengan jarak ke pusat kota ± 2 km dan

lokasi ini dekat dengan jalan by pass antar propinsi yakni berjarak ± 700

m Jarak dari lokasi dengan pusat kota dapat ditempuh dengan perjalanan

menggunakan kendaraan bermotor ± 10 menit, sedangkan dari lokasi ke

jalan bypass ± 5 menit. Pemerintah daerah kabupaten Labuhanbatu juga

telah merencanakan pelebaran jalan penghubung antara lokasi dengan

pusat kota serta lokasi dengan jalan by pass ini hingga memiliki DMJ 26

m. Dengan adanya pelebaran jalan ini, maka daerah di sekitar lokasi akan

menjadi poros penghubung pusat kota dengan pinggir kota Di lokasi ini

juga telah terdapat jaringan listrik, air bersih dan telepon hingga akan lebih

memudahkan dalam penyediaan sarana ulilitas.

3.2.5 Hambatan

Hambatan yang didapati pada lokasi ini adalah area sekitamya yang

merupakan perkantoran dan pemukiman penduduk, dianggap kurang

mendukung sebagai daya tank lain dari bangunan pusat perbelanjaan ini

nantinya

3.2.6 Analisa Sekitar Site

Siteyang dikelilingi olehjalan ini berbalasan pemukiman danperkantoran

pemerintah. Daerah sekitamya, terutama di pinggir jalan By Pass adalah

merupakan area komersial yang sudah banyak didirikan bangunan

perdagangan seperti ruko, restoran dan bengkel.
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Pusat kota

Keterangan

| .::] Kantor pemerintah

/ \ Penunahaii penduduk

[' ] Ruko/restoran/ bengkel

3.2.7 Analisa Sirkulasi Sekitar

Sirkulasi sekitar site sangat lancar, karena sarana dan prasarana

transportasi sudah memadai. Jalan yang berbatasan langsung dengan site

sementara ini masih jarang dilalui kendaraan karena site tidak difungsikan.

Angkutan yang melalui area sekitar site adalah kendaraan pribadi seperti

mobil, motor dan sepeda, serta angkutan umum berupa becak dan mobil

angkutan kota
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Jalnn Ini dilalui''^^
kendaraan uinum "*-- /
dan pribadi

jalan lingkar by pass
dilalui semua jenis kendaraan
(SANGAT RAMAI)

jalan ini dilalui
\ kendaraan umum

dan pribadi
(SANGAT RAMA1)

Sementara ini, jalan ini tidak
dilalui mobil angkutan kota,

*- karena site tidak difungsikan
jalan lingkar by pass

3.3 ANALISA PELAKU DAN KEGIATAN

3.3.6 Pelaku

a Pengelola bangunan —• mengurus manajemen penggunaan dan

pemeliharaan bangunan.

b. Pembeli atau penyewa ruang dagang -* yang telah membeli atau

menyewa ruang untuk berdagang

c. Pedagang -> melakukan perdagangan baik barang alau jasa. Biasanya

pedagang sekaligus merupakan pembeli alau penyewa ruang dagang

& Pengunjung —» orang yang berkunjung baik untuk melakukan transaksi

maupun rekreasi

e. Supplier —» pemasok barang dagangan
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3.3.7 Analisa Kegiatan

A. Pada Pusat Perbelanjaan modem

1. Pergerakan Pengunjung

Datang

1
Can barang

Makan/

mmurn

1

memilih

barang

Beli/

bavar

Parkir
Jalan-jalan
/ melihat-

lihat

parkir

I
Rekreasi

bermain

2. Pergerakan Pedagang

ane «—1pulang

» Penjuaian » ParkirDaiaiig — •»

1
i i

Parkir Pu anu

3. Pergerakan Pengelola

1 mcnuju unit penjuaian
2.mcnuju tempat bongkar

muat

3 mcnuju tempat
administrasi

4.mcngawasi kctertiban
5.mcmelihara kebersihan

Parkir » Pulang
uaiang

i i

• r

Parkir
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4. Pergerakan Barang

Datang —p Loading
dock

> Bongkar —• Pendistri-

busian

—» Jual —• Parkir

barang

''

, i

,r '

Gudang Dibawa

stock
pulang

B. Pada Pasar Tradisional

1. Pergerakan Pengunjung

''

Datang —» Cari barang —• Memilih

barang

—* Tawar

menawar
i • *

r 1
rJanar

Beli Pulang

Parkir

2. Pergeral;.an Pedagang

Datang » Bongkar
barang

Penyajian »> Penjuaian

.

1 '

, L

' '
' -

Parkir Penyimpanan Parkir - Pulang

' '

» ••j
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3. Pergerakan Pengelola

1 mcnuju unit penjuaian
2.mcnuju tempat bongkar

muat

3.mcnuju tempat
administrasi

4.mengawasi ketertiban
5.memelihara kebersihan

Parkir Pulang
•

'

. i

'

Parkir

Datane

Parkir

4. Pergerakan Barang

Suplai
barang

Bongkar
barang

3.3.8 Analisa Hubungan Ruang

KIOS

LOS

PARKIR ENTRANCE

Pendistri-

busian

Jual

beli

Dibawa

pulang

Parkir

KAKI LIMA --- RFSIAIKAVI

RUANG BERSAMA

TEMPAT BERMAIN

DEFT STORE

SUPERMARKET

KLTKHAKGAN

RETAIL

HUB. SANGAT ESAT

HIVXRAT

HI HAING ERAT
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3.3.9 Analisa Organisasi Ruang

Beberapa pertimbangan yang perlu diperhatikan antara lain:

a Pengorganisasin ruang disesuaikan dengan fungsi ruang (kegiatan

yang akan diwadahi.)

b. Sirkulasi harus menciptakan nilai strategis yang sama terhadap semua

ruang dagang.

c. Kemudahan pencapaian ke segala arah

d. Sirkulasi dapat mendukung kenyamanan.

Organisasi ruang yang sesuai dengan karakter tersebut adalah :

A Pada pusat perbelanjaan modem

Terdapat sederetan ritel, serta supermarkel dan department store serta

void dan atrium sebagai pusatnya, hingga sirkulasi yang terbentuk

adalah linier dan radial.

Linier

Radial
Kef:

Sirkulasi

Ruang dagang
Void

B. Pada Pasar Tradisional

Terdapat kios dan loos yang ditata dan dikelompokkan dengan pola

tertentu,hinggaorganisasi ruangyang mendukung adalahgrid
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3.3.10 AnaKsis Klasifikasi Pusat Perbelanjaan

A. Berdasarkan jangkauan pelayanannya:

Pusat perbelanjaan ini direncanakan akan melayani antara 100.000

sampai 150.000 penduduk, dengan perkiraan luasan 10.197 m2. Yang
sesuai dengan ini adalah pusat perbelanjaan distrik ( Community

Center) yang memiliki jangkauan pelayanan antara 40.000-150.000

penduduk (skala wilayah). Luas areanya berkisar antara 100.000-

800.000 sq.ft (9.290-27.870 m2). Terdiri dari junior Department Store,

Supermarket dan toko-toko.

B. Berdasarkan bentuk fisik

Pusat perbelanjaan ini direncanakan akan berupa took-toko,

supermarket, dan department store. Shopping center ini merupakan

perbelanjaan konsumen, mempunyai area yang strategis dan luas

dengan sifal bangunan permanent cenderung mewah. Di dalamnya

selain ada supermarket juga ada fasilitas pendukung / pelengkap.

C. Berdasarkan kuantitas barang

Direncanakan berupa pusat perbelanjaan yang memeperdagangikan

barang secara grosir atau eceran, karena perdagangan ini lebih

fleksibel dan banyak dibutuhkan.

D. Berdasarkan jenis barang yang dijual

Memperdagangkan berbagai jenis barang, mulaidar barang kebutuhan

pokok yang frekwensi pembeliannya tidak setiap hari (demand)

sampai barang mewah (impuls)

3.3.6 Analisa Klasifikasi Pasar Tradisional

A. Berdasarkan Lingkup Pelayanan

Pasar ini direncanakan menjadi pasar denagn skala lingkungan yang

melayani antara 5000 samapi 40.000 jiwa, dengan sifat perdagangan

eceran.
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B. Berdasarkan hirarki pelayanannya

Berdasarkan hirarki pelayanannya, pasar ini merupakan pasar

kecamalan, dengan fasilitas pertokoan, perpasaran, kantor-kantor

pelayanan umum dan civic center. Populasi pelayanannya 20.000 -

70.000jiwa, skala radius sampai dengan 1,5 km, perkiraankepadatan

80-100 / Ha, dan status pasar adalah pasar lingkungan.

3.4 ANALISA SISTEM PELAYANAN

Sistem pelayanan pada pusat perbelanjaan modem dan pasar tradisional

bervariasi, mulai dengan personal service, yakni pembeli dilayani oleh

pramuniaga dari balik counter, self selection: pembeli mencari sendiri

barang kebutuhannya, kemudian memilihnya dan memberitahukan

praluniaga agar mendapatkan nota tanda pembelian untuk melakukan

pembayaran dan self service: pembeli menggunkan alat angkut barang

perbelanjaan seperti trolley atau keranjang yang tersedia dan memilih

barang yang dibutuhkan, kemudian membawanya menuju conter untuk

melakukan pembayaran.

3.5 ANALISA FASILITAS REKREASI

Fasilitas rekreasi yang akan disediakan pada pusat perbelanjaan ini antara

lain: restoran, cafeteria,, food court, arena bermain keluarga Fasditas ini

menyatudengan fasilitas perdagangan hingga waktu operasinyajuga sama,

yakni antara jam 09.00 pagi sampai 21.00 malam.

3.6 ANALISA PENGGABUNGAN

Faktor yang memnenganihi penggabungan

A. Materi

Materi yang diperdagangkan akan mempengamhi penggabungan

antara pusat perbelanjaan modem dengan pasar tradisional
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MATERI PUSAT PERBELANJAAN PASAR

MODERN TRADISIONAL

a. Jenis barang - barang kebutuhan sehari-hari. - bahan makanan. baik

misalnya : makanan dalam mentah. olahan

kemasan, buah dan maupun jadi,

sebagainya. misalnya sayur

mayur, ikan, mic,

buah, lauk-pauk, dsb.

- bahan sandang, seperti bahan sandang.

pakaian, tekstil. sepatu, pccah seperti pakaian.

belah, dsb. sepatu dan tekstil

- barang mewah, misalnya : bahan kebutuhan

parfum dan perhiasan rumah tangga, seperti

kelontong, pecah

belah, dll.

b. Sifat -bersih - bersih sampai kotor

- tidak berbau - tidak berbau sampai

-kering bau

tahan lama - kering sampai basah

- lahan lama sampai

tidak tahan lam

c.Tingkat - convicnce : sehari-hari - convicnce : sehari-

pemakaian - demand : tidak setiap hari, hari

tetapi cukup sering - demand sering

digunakan digunakan, tidak

impulse barang setiap hari

mewah_frekwensi pemakain

/ pembeliannya lidak setiap

hari

d Kwalitas - kwalitas barang mulai - kwalitas mulai paling

menengah sampai paling baik rendah sampai

48

 



(Pusat (Perbelanjaan £ Rantauprapat, Sumatera Vtara
Sil vani

menengah

e. Jenis Jasa - kecantikan —*• salon reparasi alat-alat

- studio foto nunah tangga, dan

- servis elektronik sejenisnya

-dll -tukangjahit

B. Pedagang

Pedagang dapat dibedakan berdasarkan besar kecilnya modal. Pada

pusat perbelanjaan modem, umumnya pedagang memiliki modal

menengah sampai besar. Sedangkan pada pasar tradisional, umumnya

bermodal kecil sampai menengah.

C. Pengunjung atau konsumen

PENGUNJUNG PUSAT PERBELANJAAN

MODERN

PASAR TRADISIONAL

Tingkat sosial - menengah sampai atas - bawah sampai menengah

Motivasi - mehhat-lihat

-berekreasi

- makan minum

- berbelanja

- berbelanja

- makan minum

D. Suasana

Suasana yang dirasakan pada setiap tempat perbelanjaan ini berbeda,

antara lain ditimbulkan oleh sistem pelayanan, cara transaksi, kegiatan

yang dilakukan, sarana dan prasarana, fasilitas pendukung, dan

sebagainya Pada pasar tradisional, sistem pelayanan secara langsung

dan transaksi dengan tawar menawar menimbulkan suasanu ramai.

Kegiatan yang dilakukan juga hnya jual beli ( berbelanja) hingga

terkesan monoton. Dengan keadaan pasar yang biasanya kurang
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teratur menambah suasana semrawut dan kurang nyaman. Sedangkan

pada pusat perbelanjaan modem, sistem dialur hingga suasana yang

timbul adalah suasana yang nyaman untuk berbelanja, berekreasi,

makan minum maupun sekedar melihat-lihat. Sarana dan fasilitas

pendukung menambah suasana nyaman dan santai. Kegiatan yang

bervariasi, bukan hanya berbelanja tetapi juga rekreasi memberikan

suasana yang tidak monoton.

E. Waktu kegiatan

Pada pusat perbelanjaan modern, kegiatan berlangsung mulai pukul

09.00 sampai 21.00 WIB. Diawali dengan kegiatan persiapan terlebih

dahulu. dan setengah jam kemudian dibuka untuk umum. Pada pasar

tradisional, kegiatan berlangsung dari jam 04.00 sampai 17.00 WIB.

Biasanya diawali dengan bongkar barang dan persiapan para

pedagang, dan para pengunjung mulai berbelanja setengah jam

kemudian.

F. Kebutuhan ruang dan fasilitas pendukung

PUSAT PERBELANJAAN PASAR TRADISIONAL

MODERN

- Kel. Ruang Utama ( ruang dagang) - Kd. Ruang utama ( ruang

1. Toko retail —* modul kecil, dagang)

menengah dan besar 1. Kios

2. Supermarket - kel. Semi kering

3. Department Store - kel. Kering

4. Restoran - kel. Makanan dan minuman

5. Food Court 2. Loos

6. Arene Permainan Anak - kel. Basah

7. Cafctaria - kel. Semi kering

8. Bookstore - kel. Kering

9. Electronic Center 3. Kaki lima

10. Toys Center

50

 



(Pusat (Perbelanjaan £ Rantauprapat, Sumatera Vtara
Sitvan i

- Kel. Ruang Pendukung - Kel. Ruang Pendukung

1. Ruang Pengelola

-ruang direksi

-ruang sekretaris

1. Ruang pengelola

2. Pos keamanan

3. Toilet

-ruang tamu

-ruang staff

-ruang rapat

2. ATM Corner

3. Ruang karyawan:

-ruang ganti

-kantin

-dapur

4. Gudang

5. Mushalla dan tempat wudhlu

6. Lavatory

7. Ruang stok barang

- Kel. Ruang Servis - KeL Ruang Servis

1. Ruang keamanan 1. Loading dock

2. R. Genset 2. Area sampan

3. R.Trafo 3. Toilet umum

4. R. Pompa dan tangki 4. Area Parkir

5 R.MEE 5. Pos Keamanan

6. R.AHUdanC/i///er

7. R. Teknisi

8. R. Cleaning service

9. R. Water treatment

10. Loading dock

11. Area parkir
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3.7 ANALISA PERSAMAAN DAN PERBEDAAN

Dari beberapa faktor yang mempengaruhi penggabungan pusat

perbelanjaan modem dan pasar tradisional, dapat diambil persamaan dan

perbedaan untuk dapat menggabungkan keduanga dengan bailt, tanpa

mengabaikan karakteristik khusus masing-masing rungsi.
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3.8 ANALISA BENTUK PENGGABUNGAN

3.8.1 Secara Vertikal

'' I 'J

. I 1

3.8.2 Secara horizontal

pffpt
flPH^T.. Pt

•>-* —k•A-j i;-

,f>M !4& \l\ />*"

3.8.3 Sirkulasi

A. Vertikal

I
&$»*•*

"cm"

r-

i lh^
S..1

ji CJ -

f K,.;-,
m.

, i - n U« ,UJ* rJ|
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B. Horizontal
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3.8.4 Pola ruang dan organisasi ruang

Perpaduan antara pusat perbelanjaan modem dengan pasar tradisional

harus telap mampu menghadirkan karaktemya masing-masing, selain juga

ada beberapa yang dipadupadankan dengan beberapa penyesuaian. Salah

satu cara penggabungannya adalah :

organisasi ruang pada pusat perbelanjaan modern yang umumnya

berbentuk linier dan radial tetap dipertahankan, salah satu cabang

sebarannya merupakan ruang bersama ( perantara) dengan pasar

tradisional.

twowu
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Organisasi ruang pada pasar tradisional yang berbenluk grid juga

dipertahankan, dan salah salu gridnya adalah ruang bersama (

perantara) dengan pusat perbelanjaan modem.

GRID

^ WSAT PefcteL/W^M
MoDeau

ft4pl4i_

PAW
CBens*wv)

Pola sirkulasi dan organisasi ruang yang lerbentuk dari penggabungan ini

adalah perpaduan grid dan radial.
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3.9 ANALISA TIPOLOGI BANGUNAN

3.9.1 Pusat Perbelanjaan Modern.

A. Ada beberapa tipologi bentuk bangunan yang sering dilerapkan antara

lain:

D6PT-

•sroac

mum

Ot(*r.

ferouc

t

n

mm
fCKAKTi

ANCHC* TE>l-lKr(vWMn) 4WCH-0 TOW»tr

KGT

NW*M€rr

hasHer

•vtew^r t+t*i*er

^ VOID

A

n1 Tj
u

-̂=£*>&*

B. Kwalitas ruang dalam

Umumnya ruang dalam pada pusat perbelanjaan modem diolah secara

maksimal hingga menciptakan ruang dalam yang cenderung mewah

dan menarik hingga pada detd-detilnya Penataan cahaya buatan juj^

memberikan nilai estetika dan bukan hanya fungsional Pengolahan

ruang dalam dilakukan juga untuk membentuk suasana ruang.

C. Penataan ruang luar

Ruang luar umumnya dimanfaatkan sebagai area parkir dan taman.

Alur sirkulasi manusia dan kendaraan ditata dengan baik pada ruang

luar dengan berbagai omamen estetis.
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3.9.2 Pasar Tradisional

A Bentuk bangunan umumnya terdiri dari satu massa yang terbuka atau

beberapa massa kecil yang juga terbuka

r U

H m

B. Kwalitas ruang dalam

Ruang dalam pada pasar tradisional diolah dan dilata secara

fungsional, dan tidak terlalu memberikan fungsi estelis. Biasanya

hanya lerdapal kios alau los dengan tempat pajangan barang dagangan.

C. Penataan ruang luar.

Ruang luar pada pasar tradisional umumnya dilata untuk area sirkulasi

kendaraan, parkir, serta area bagi pedagang kaki lima. Jarang sekali

ditemukan penataan taman pada ruang luar pasar tradisional.

3.10 KONSEP

3.10.1 Konsep Penggabungan

Dari hasil analisis ditemukan beberapa konsep untuk menggabungkan

fungsi perbelanjaan berkarakter modem dengan tradisional.

A. Bentuk penggabungan

Vertikal

Dipilih bentuk penggabungan yang setiap lantai dibagi dua fungsi,

untuk mewadahi perdagangan berkarakter modem dengan tradisional.
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Horizontal

Bentuk penggabungan dengan melekatkan keduanya secara langsung,

hingga terdapat pertemuan antara keduanya Ruang ini nantinya

dijadikan sebagai ruang yang dapat digunakan bersama antara

pengunjung pusat perbelanjaan modem denganpasar tradisional.

OARAt PV%KS«S L4N6 6uW

ZOv4ll)

fcUAM6 Wp&A\AA

Penggabungan dua fungsi pada satu bangunan ini menunlut

penatan ruang yang tepal agar masing-masing fungsi dapat terlaksana

dengan baik dan dapat sating mendukung antar fungsi yang salu

dengan yang lain. Fungsi perbelanjaan berkarakter modem yang

dituangkan dalam sebuah mall didisain sesuai dengan karaktemya

yang cenderung mewah, dengan alur sirkulasi berbentuk linier dan

radial. Sedangkan perbelanjaan berkarakter tradisional dituangkan

dalam sebuah pasar tradisional didisain sesuai dengan karaktemya

yang terbuka, dengan alur sirkulasi yang berbentuk grid.

Untuk penggabungankeduanya, ada beberapa masalah yang timbul

dan bardasarkan hasil analisa dapat diantisipasi, antara lain masalah

kebisingan, kotor dan basah, serta bau yang terjadi umumnya pada area

61

 



(pusat (Perbelanjaan £ Rantauprapat, Sumatera Vtara
Sit vani

pasar, yang akan berpengaruh pada mall yang menuntul ketenangan,

kebersihan dan kenyamanan. Kondisi ini diantisipasi dengan beberapa

cara, antara lain:

- Kebisingan

Antara area pasar dan area mall didisain ruang sirkulasi sekaligus

ruang perantara untuk peralihan kedua fungsi yang berbeda ini,

hingga kebisingan dari area pasar tidak langsung sampai ke area

mall. Selain itu, disain mall yang lertulup juga dapal

mengantisipasi kebisingan hingga tidak masuk keareamall.

Kotor dan basah

Pasar tradisional umumnya kotor dan basah diakibatkan sifat dari

materi dagangannya Untuk mengantisipasi ini, maka area

perdagangan untuk barang dagangan yang sifatnya basah di

letakkan pada lantai paling dasar pasar ( lantai semi basement).

Lantai ini satu level denganarea parkir malldan tidak berhubungan

langsung dengan area mall, hingga diharapkan kondisi kotor dan

basah ini tidak akan mempengaruhi mall. Selain itu, pada area

pasar basah ini didisain memiliki lantai dengan kemiringan 2

derajat dan dibual semacam selokan tertutup sebagai aliran air,

hingga lantai pasar ini akan tetap kering.

Bau

Bau yang berasal dari pasar tradisional diantisipasi agar tidak

masuk ke area mall karena dapat mengganggu suasana mall. Cara

62

 



(Pusat (Perbelanjaan £ Rantauprapat, Sumatera Vtara
SiIvani

yang dilakukan adalah dengan mendisain pintu otomatis pada pintu

masuk yang menggabungkan antara area mall dan pasar. Pintu ini

kan membuka dan menutup sendiri hanya bila ada orang yang akan

lewat. Pada area pintu ini juga dibuat hembusan angin ( air

screening) yang akan menahan udara dari luar ( pasar) yang akan

masuk ke mall. Selain itu, area mall yang menggunakan

penghawaan buatan, dan berhawa lebih dingin akan memiliki

tekanan udara yang lebih tinggi dibandingkan area pasar yang

menggunakan penghawaan alami. Berdasarkan prinsip fisika,

bahwa udara akan mengalir dari tekanan yang lebih tinggi ke

tekanan yang lebih rendah, maka udara dari pasar tidak akan

masuk ke dalam mall.

B. Sirkulasi

- Vertikal

Untuk fungsi pusat perbelanjaan modem dan pasar tradisional

masing-masing memiliki sirkulasi vertikal sendiri, telapi ini bukan

bertujuan memisahkan, melainkan untuk kemudahan sirkulasi

masing-masing. Keadaan ini juga tidak menutup kemungkinan

pengunjung pasar tradisional menggunakan escalator yang berada

pada area pusat perbelanjaan modem ( dalam hal ini mall) karena

secara horizontal sirkulasi keduanya menyatu.
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Terdapat dua buah pintu gerbang, dimana yang satu khusus untuk

mall dan yang satunya dapat digunakan bersama, baik pengunjung

mall maupun pasar. Area parkir kendaraan juga demikian halnya,

ada dua area parkir yang salah satunya berada di lantai basement,

khusus untuk untuk pengunjung ( termasuk karyawan dan

pengelola) mall, dan satu lagi diluar (parkir out door ) untuk

digunakan bersama

3.10.2 Penampilan Bangunan

Penampilan bangunan didisain untuk mencitrakan bangunan komersial

modem dengan fungsi sebagai bangunan pusat perbelanjaan ( mall ).

Bangunan komersial sejenis mall ini biasanya memiliki fasad yang

64

 



(Pusat (Perbelanjaan £ Rantauprapat, Sumatera Vtara
S if vani

sebahagian besar digunakan untuk peletakan billboard. Pada bangunan ini,

penempatan iklan selain dari luar bangunan, juga ada yang dapat dipasang

dari dalant yakni dengan mendisain dinding kaca pada retail.

Penampilan pasar tradisional didisain tidak mencitrakan bangunan

tradisional sepenuhnya, untuk menghindari kesan menempel pada fasad

bangunan. Fasad pasar dan mall mengambil beberapa omamen bangunan

tradisional melavu. yang merupakan bangunan tradisional di lokasi terse

but
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3.103 Struktur bangunan

Struktur bangunan menggunakan struktur rangka beton berlulang, dengan

jarak antar kolom 6- 9 meter. Atap bangunan keseluruhan menggunakan

atap dak beton dan pada beberapa bagian menggunakan atap dengan

rangka baja dan penutup dengan material polikarbonat untuk memasukkan

cahaya ke dalam bangunan

3.10.4 Utilitas

A. Plumbing

Air Bersih

Sisiem pemipaan air bersih dari sumber utamanya yakni dari PDAM

dan sumur kemudian disalurkan ke water tank di basement yang

selanjutnya dipompakan ke water tower. Seterusnya air akan dialirkan

ke dalam bangunan dengan sistem up down melalui shall.

Air Kotor

Pemipaan air kotor mulai dari lavatory, saluran air hujan, dialirkan ke

peresapan, septic tank dan peresapan melalui saluran di dalam shaft.

Saluran ini memisahkan saluran pembuangan menurut jenis air

buangan, yakni kotoran padal, cair, air hujan dan kotoran yang

mengandung lemak

B. Sistem Bahaya Kebakaran

Alat deteksi

Alat deteksi yang digunakan adalah deteksi asap ( smoke detector)

Detektor ini mendeteksi asap di dalam bangunan dengan alarm yang

di bunyikan bila terdapat asap di dalam bangunan.

Instalasi pemadam api

1. Pemadam api ringan dengan menggunakan tabling CO2 dan tabling

gas halon ditempatkan di dalam bangunan

2. Springkler otomatis, yang di tanam pada langit-langit gedung

dengan jarak antar sprinkler 4m dan radius putar 8 m
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3. Hidrant di dalam dan luar gedung.

Tangga darurat

Bangunan ini memiliki dua tangga daruruat yang diletakkan dekat

dengan area sirkulasi hingga mudah terlihat. Jarak tangga darurat

kurang lebih 30 m hingga mudah dijangkau para pengguna bangunan

Pintu keluar dari tangga darurat langsung berhubungan ke luar

bangunan yakni ke sebelah timur bangunan.

C. Penangkal Petir

Sistem penangkal petir yang digunakan adalah sistem Faraday dengan

instalasi spit sebagai penangkal petir terletak di atap bangunan,

kemudian disalurkan ke arde / tanah melalui kawat penghubung yang

terbual dari lembaga

D. Mekanikal Elektrikal

Suplai arus listrik menggunakan arus listrik dari PLN dan sebagai

cadangan digunakan genset yang secara otomatis diaktifkan bila

terjadi pemutusan suplai arus listrik dari PLN. Genset ini diletakkan di

basement.

Sistem Komunikasi

Dalam bangunan

- air phone atau intercome

- microphone atau carcall

- CTV ( Central Television ) untuk keamanan

Keluar bangunan

- telepon sistem PABX( Private Automatic BranchX'change)

- telex

67

 



(tiisar (terueutnjaan at ^t^aniauprapai, ^umatcru viuiu

Sifvani

E. Pencahayaan

Pencahayaan alami

Pencahayaan alamiah ini digunakan pada pasar tradisional, dengan

pertimbangan menghemat energi yang berarti menghemat biaya

Pada pusat perbelanjaan modem, pencahayaan alamiah jarang

digunakan, hanya pada beberapa titik, seperti skylight di atas atrium.

Hal ini disebabkan karena pusat perbelanjaan sifamya tertutup untuk

menghemat AC yangdigunakan sebagai penghawaan bualan.

Pencahayaan buatan

Pencahayaan buatan digunakan pada area mall, sebab selain berfiingsi

untuk penerangan, lampu-lampu ini juga dapat berperan sebagai

elemen dekoratif yang dapat membentuk suasana ruang.

Pada pasar tradisional lampu hanya difungsikan sebagai elemen

penerangan dan digunakan pada waktu tertentu, berkisar antara jam

04.00-06.00.

F. Penghawaan

Penghawaan alami

Penghawaan alami digunakan pada area pasar tradisional yang sifatnya

terbuka hinggadapat menghemat biayaoperasional

Penghawaan buatan (AC)

Penghawaan buatan digunakan pada areamall. Penghawaan buatan ini

menggunakan AC ( Air Conditioning ), yang ditanam langsung dalam

saluran udara ( ducting ) dioperasikan secara sentral yang

didistribusikan ke dalam ruangan pada titik-titik tertentu dengan

adanyainletdan outlet AC pada langit-langit ruang, dengan jarakyang

diperhitungkan sesuai dengan volume ruang.

Pasar tradisional tidak menggunakan penghawaan buatan, karena

sifatnya yang tradisional, terbuka, jugamenghemat biaya operasional.
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BABIV

LAPORAN PERANCANGAN

4.1 Penzoningan

Penzoningan area mall dan pasar di dasarkan pada posisi site. Site

yang dikelilingi jalan ini menunlut penataan yang baik. Karenanya, bagian

sebelah utara dan timur site yang dibatasi jalan yang cukup ramai

dijadikan area mall untuk menarik perhatian, sedangkan bagian site

sebelah selatan yang dibatasi jalan yang sepi dijadikan area parkir. Untuk

area pasar, dipilih bagian site sebelah barat yang juga cukup ramai. Pintu

gerbang masuk ke mall di letakkan di sebelah timur, dan gerbang untuk

digunakan bersama terletak di sebelah selatan
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4.2 Bentuk massa bangunan

Bentuk massabangunan juga menyesuaikan bentuk dan kondisi site

yang dikelilingi jalan Massa dibentuk agar bangunan memiliki facad di

keempat sisi jalan, dan tidak akan ada bagian yang menjadi belakang

bangunan.

/f/^y

43 Penggabungan dua fungsi

Bangunan yang akan difungsikan sebagai pusat perbelanjaan

berkarakter modem dan pasar tradisional ini memiliki beberapa slrategi

penggabungan, antara lain:
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43.1 Secara Horizontal

A. Pada Site Plan

Perencanaan tapak untuk bangunan ini dipengamhi oleh kondisi

bangunan yang akan difungsikan ganda, yakni sebagai pusat

perbelanjaan berkarakter modem dengan pasar tradisional. Sirkulasi

dan area parkir menjadi penekanan utama dalam perencanaan tapak

bangunan ini.

Gerbang Masuk dan Keluar

Untuk bangunan ini didisain dua gerbang masuk dan keluar. Gerbang

yang pertama diletakkan di sebelah selatan site. Gerbang ini memiliki

dua jalur. Jalur yang satu diperuntukkan sebagai jalur masuk bagi

pengunjung pasar dan mall yang menggunakan kendaraan mobil,

sekaligus jalur masuk kendaraan pemasok barang untuk pasar dan

yang satu lagi diperuntukkan sebagai jalur keluar masuk bagi

pengunjung pasar yang menguunakan motor dan becak. Mobil
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pengunjung pasar dan mall ini kemudian akan diparkir pada area parkir

selatan, sedangkan motor serta becak pengunjung pasar disediakan

parkir di sebelah barat.

Gerbang yang kedua diletakkan di sebelah timur site. Gerbang ini juga

memiliki dua jalur. Jalur yang satu diperuntukkan sebagai jalur untuk

keluar mobil pengunjung mall dan pasar dari area parkir selatan juga

dari basement. Jalur yang satu lagi diperuntukkan sebagai jalur masuk

pengunjung mall yang menggunakan mobil dan motor dan diparkir di

area parkir mobil timur dan area parkir basement.

Gerbang

Gerbang
Jalar Ini antak kehnr tifflUF
dan ausak nenfnnjang
pasar yang awgcndarai
mBtorto aMwggaiiafcaa
jasa angkataa betak

Jalur ini dtpcraalokkao
bagi aeagaajung anil
dan pasar ;ii
nengendarai mobil.

Area Parkir

Jilir fat

BStnk Blllk

awtS peag*ajmtg
nail

JaiariMkawnu

aalak ktlaar

aobll In

• ol*r dari

area parkir
srlaiaa dan

kiitatit

haltc

becak

Disediakan empat blok area parkir pada bangunan ini. Yang pertama

terletak di sebelah timur she, area ini khusus untuk mobil pengunjung

mall, dapat menampung 8 mobil. Area yang kedua terletak di sebelah
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selatan site, yang dikhususkan bagi mobil pengunjung mall dan pasar

yang masuk melalui gerbang selatan Area ini dapat menampung 50

mobil. Area yang ketiga terletak di sebelah barat site, yang

diperuntukkan bagi motor pengujung pasar serta parkir becak yang

masuk melalui gerbang selatan. Area ini dapal menampung 126 motor

dan 42 becak. Area parkir yang keempat terdapat pada basement

bangunan, yang diperuntukkan bagi pengunjung mall dan pengelola

bangunan. Area ini dapat menampung 40 mobil dan 145 motor.

Area

parkir
becak

Area

parkir motor
d b t d k

pengunjung
pasar

Sirkulasi datum

banguna

Area

pedagang
kaki lima

Area parkir
mobil untuk

pengunjung
pasar dan mall

parkir
mobil

untuk

pengunjung
mall

area bongkar
barang

B. PadaDenah

Penggabungan dua fungsi pada satu bangunan ini menuntut

penatan ruang yang tepat agar masing-masing fungsi dapat terlaksana

dengan baik dan dapal saling mendukung antar fungsi yang satu
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dengan yang lain. Fungsi perbelanjaan berkarakter modem yang

dituangkan dalam sebuah mall didisain sesuai dengan karaktemya

yang cenderung mewah, dengan alur sirkulasi berbentuk linier dan

radial. Sedangkan perbelanjaan berkarakter tradisional dituangkan

dalam sebuah pasar tradisional didisain sesuai dengan karaktemya

yang terbuka, dengan alursirkulasi yangberbentuk grid.

Untuk penggabungan keduanya, ada beberapa masalah yang timbul

dan bardasarkan hasil analisa dapat diantisipasi, antara lain masalah

kebisingan, kotor dan basah, sertabau yang terjadi umumnya pada area

pasar, yang akan berpengaruh pada mall yang menunlut ketenangan,

kebersihan dan kenyamanan Kondisi ini diantisipasi dengan beberapa

cara, antara lain:

- Kebisingan

Antaraarea pasar dan area mall didisain ruang sirkulasi sekaligus

ruang perantara untuk peralihan kedua fungsi yang berbeda ini,

hingga kebisingan dari area pasar tidak langsung sampai ke area

mall. Selain itu, disain mall yang tertutup juga dapat

mengantisipasi kebisingan hinggatidak masuk ke area malL
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Kotor dan basah

Pasar tradisional umumnya kotor dan basah diakibatkan sifat dari

materi dagangannya Untuk mengantisipasi ini, maka area

perdagangan untuk barang dagangan yang sifatnya basah di

letakkan pada lantai paling dasar pasar ( lantai semi basement).

Lantai ini satu level dengan area parkir mall dan tidak berhubungan

langsung dengan area mall, hingga diharapkan kondisi kotor dan

basah ini tidak akan mempengaruhi mall. Selain itu, pada area

pasar basah ini didisain memiliki lantai dengan kemiringan 2

derajat dan dibuat semacam selokan tertutup sebagai allran air,

hingga lantai pasar ini akan tetap kering.
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Pad* salah salu blok

, las ikan ini dilengkapi Lantai diberi kemiringan
dengan bak air untuk 2 derajat agar air dapat

menempatkan ikan oaengalirke dalam selokan
yang masih hidup. hingga lantai tetap kering

sektka* dibnat aatnk nttngninnari
tcrBtnanenja air pada lantai pasar

Bau

Bau yang berasal dari pasar Iradisional diantisipasi agar tidak

masuk ke area mall karena dapal mengganggu suasana mall. Cara

yang dilakukan adalah dengan mendisain pintu otomatis pada pintu

masuk yang menggabungkan antara area mall dan pasar. Pintu ini

kan membuka dan menutupsendiri hanya bilaadaorang yang akan

lewat. Pada area pintu ini juga dibuat hembusan angin ( air

screening) yang akan menahan udara dari luar ( pasar) yang akan

masuk ke mall. Selain itu, area mall yang menggunakan
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penghawaan buatan, dan berhawa lebih dingin akan memiliki

tekanan udara yang lebih tinggi dibandingkan area pasar yang

menggunakan penghawaan alami. Berdasarkan prinsip fisika,

bahwa udara akan mengalir dari tekanan yang lebih tinggi ke

tekanan yang lebih rendah, maka udara dari pasar tidak akan

masuk ke dalam mall.

Udara

dari pasar
Hembusan udara buatan dari

\ Air screen.menahan agar udara
dari pasar tidak masuk ke dalam
mall

77

 



(Pusat (Perbelanjaan £ Rantauprapat, Sumatera Vtara
S if vani

43,2 Secara Vertikal

A. Tampa k

Tampak bangunan secara keseluruhan didisain mencitrakan bangunan

komersial. Pada fesad mall didisain sebagai bangunan modern dengan

boldness (kemencolokan), berbeda dengan bangunan Iain di

sekitamya, baik dari benluk, wama maupun dengan iklan-iklan. Area

mall ini menggunakan atap dak beton dan pada beberapa bagian

menggunakan atap rangka baja dengan penutup atap dari bahan

polikarbonat. Fasad pasardidisain terbuka dengan rooling door sebagai

penutup kios. Area pasar ini juga menggunakan atap dak beton, dan

pada salah satu bagian menggunakan atap berbentuk limasan yang

menggunakan rangka baja dan penutup atap dari bahan polikarbonat.

Secara keseluruhan, bangunan ini mencitrakan bangunan modem

dengan beberapa ornamen tradisional meIayu untuk mencirikan

kekhasan bangunan.
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B. Potongan

Secara vertikal, bangunan dipadukan secara bersebelahan. Sirkulasi

vertikal tersedia pada masing-masing area. Area mall memiliki sarana

transportasi vertical tersendiri yang dapat di akses hanya dari area

mall, demikian juga dengan area pasar, memiliki sarana transportasi

vertical tersendiri yang juga hanya dapat diakses dari area pasar.

Dengan kata lain, secara horizontal, area mall dan area pasar tidak

menyatu.
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transportasi vertikal transp»rt»si vertikal
pada area pasar P»da area mall

Secara vertikal area pasar
dan mall diletakkan bersebelahan

4.4 Area Mall

4.4.1 Tata ruang

Bentuk penataan ruang pada bangunan mall ini adalah linier dan

radiaL Area mall didisain memiliki dua pintu masuk utama (main entrance)

dan dua pintu masuk samping ( sideentrance). Pintu masuk ulama terletak

pada sebelah utara dan selatan, sedangkan pintu masuk samping terletak

pada sebelah timur dan barat. Pada mall ini terdapat dua buah atrium yang

menjadi pusat pergerakan pengunjung. Sirkulasi dalam bangunan

berbentuk radial dengan atrium sebagai pusatnya. Retail- retail kecil dan

menengah dilata sepanjang alur sirkulasi, dan sebagai magnetnya maka

pada ujung cabang radial ini diletakkan modul-modul besar seperti

department store, swalayan, restoran, time zone, salon, bookstore dan toys

store.
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4.4.2 Sirkulasi

Secara horizontal, sirkulasi dalam bangunan berbentuk radial

dengan atrium sebagai pusatnya Sirkulasi ini didisain dengan lebar yang

cukup lega untuk orang berlalu lalang.

Secara vertikal, area mall ini menggunakan tangga konvensional,

escalator serta lift sebagai sarananya. Ketiga sarana ini diletakkan pada

titik-tilik yang berbeda pada atrium. Escalator naik terletak pada atrium

utara, sedangkan escalator turun, lift dan tangga terletak pada atrium

selatan (food court).

L*&- ^TO^pn

u->^*l

ALUR SIRKLLASl

4.4.3 Fasad bangunan

Fasad bangunan pada area mall ini mencitrakan bangunan modem

dengan dinding belon dan beberapa material kaca untuk peletakan iklan

dari dalam bangunan Atap yang digunakan adalah atap dak beton, dan

pada atrium menggunakan atap dengan material polikarbonat agar dapat
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memasukkan cahaya ke dalam bangunan. Pada sisi timur dan selatan,

didisain selasar yang menggunakan ornament yang diambil dari omamen

tradisional melavu, yakni padarosterdanselembayung padatopeng bagian

atap bangunan.

Kaca, diberi strip
untuk •cngurangi
pana» yang ntasuk

ke bangunan
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4.5 Area Pasar Tradisional

4.5.1 Tata Ruang

Secara horizontal

Bentuk penataan ruang pada area pasar ini adalah grid. Pasar yang terbuka

ini memiliki beberapa pintu masuk, dengan satu buah pintu masuk utama.

Dari lantai paling dasar (semi basaement) , pasar dapat diakses dari

berbagai arah, karena pasar ini didisain terbuka Untuk lantai dasar, ada

tiga pintu masuk yakni dari pintu masuk ulama di sebelah barat, dan dua

pintu masuk samping di sebelah utara dan selatan. Tiap ruang dagang
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ditata per blok berdasarkan materi dagangannya. Untuk jenis dagangan

yang sama, diletakkan pada blok yang sama untuk memudahkan pembeli

mencari barang dagangan, serta membuat tatanannyalebih rapi.

7

^u™U,a-k*«.»io^d*Kl.ka. .*
berdas^ku anrttn baraag *&"«"- MrtnmtuUiaa >Jr**» '>

>% jen^daasilatnyaJ^hmtai-mluujdasar ^ ^ ;-#* *V#. ^
W£-S (senubn*nKnO,dinrrnnbULi™ bap bods u^ ymag su* \- m0*~.W

*•* yang materi daffugmanya benifan baian, .aK,BR,M,» ~" •#
jenhaya adabhikan,sayaraa, dagjng dan 5eBll kcring. i > ^r.^-fc

t '
a y a • a • I a a g

Area pasar yang berbatasan dengan
area null ditata sebagai pasar semi
kering dan kering, dimaksndkan
untuk kebersihan null.

Lantai dua, nntuk kios , ...
yang sifnl dagangannya ' ,
kering. Tiap jenis ,
dagangan dibagi perMek • ' £ '/>__.
nnluk penataan yang lebih . • * * / 4r
rap! dnn menodahkaa f jf
para pengnnjnng nacocari / ' . T
barang keperlaan mereka. • %

Secara Vertikal

Pernbagian ruang dagang perlantai dibedakan juga berdasarkan materi

dagangannya Pada area pasar lantai paling dasar ( lantai semi basement)

adalah area pasar basah, dan materi dagangan yang dijual bersifat basah.

Pada lantai dasar merupakan area pasar semi kering, dan materi

dagangannya bersifat semi kering. Sedangkan untuk lantai paling atas

adalah area pasarkeringyang materi dagangannya bersifatkering.
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43.2 Sirkulasi

Secara horizontal, sirkulasi pada pasar ini berbentuk grid sesuai dengan

susunan ruang dagangnya. Lebar area sirkulasi ini cukup untuk orang

berlalu lalang, yakni 3 sampai 6 m Pada area pasar ini terdapat dua buah

tangga dengan jarak keduanya 15m

Secara vertikal, sirkulasi pada area pasar ini menggunakan tangga

konvensional untuk pengunjungdan ramp untuk transportasi barang.

hf/-*f^r .'

V

4UI« SIRKLIASI

"*" ENTRANCE
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4.5.3 Fasad

Fasad bangunan pada area pasar ini didisain terbuka denganatap dak beton

dan pada area tangga diberi atap dengan bahan polikarbonat untuk

memasukkan cahaya Pada fasad juga digunakan sirip yang terbuat dari

beton. Penampilan modem pada fasad pasar tradisional ini diimbangi

dengan penggunaan omamen tradisional melavu untuk mengurangi kesan

modernnya Omamen ini terletak pada topeng di bagian atap bangunan

yang menggunakan selembayung. Selainitu, fasad juga menampilkan

rooling door yang lazim dipakai sebagai penutup kios pada pasar

tradisional untuk menimbulkan kesan tradisionalnya.

rooling door

Dari sisi ini,

tnnipak antara
nasar tradisional

dengan mall
Uraaant penyekat
(Berupa tembok

yancUngsOnnhnV
meatbedakan

annus area pasar

dengan mall

ramp untuk
sirkulasi barang
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ATAP DAK BETON

ATAP POLIKARBONAT

Mengambil bentuk
atap tradisional

c I a y u -

4.6 SISTEM STRUKTUR

4.6.1 Jarak antar Kolom

Sistem struktur yang digunakan adalah system rangka berton betulang,

dengan jarak antarkolom 6 meter, dan padabeberapa bagian mengecil dan

membesar antara 4 sampai 10 meter. Karena bentang bangunan yang

cukup lebar, makadigunakan delatasidengan membaginya menjadi empat

bagian bangunan.
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4.6.2 Shaft dan ducting

Pada bangunan ini didisain empat buah shaft pada area mall yakni shaft

listrik, shaft air kolor dan bersih, shaft AHU, serta shaft sampah, masing-

masing dua unit, selain shaft AHU. Sementara untuk area pasar hanya ada

dua buah shaft, yakni shaft sampah dan shaft air kotor dan bersih Ducting

didisain untuk penghawaan dan pencahayaan buatan.

ducting Ac

TIT

-£"•

T7i

y\

<9

0' -

G

y>«

/,

• Shaft
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4.7 UTILITAS

4.7.1 Pencahayaan

Pencahayaan alami digunakan pada area pasar. Area pasar hanya

menggunakan pencahayaan buatan antara jam 04.00 - 06.00 pagi. Area

mall menggunakan pencahayaan buatan yang dipasang atau ditanam pada

plafond dan pada beberapa kolom.

/-.

%,

* -*

• ' /
/% / -

- *

tr&'.y^'-'7* u

Denah trtik lampu
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4.7.2 Penghawaan

Area pasar menggunakan penghawaan buatan, yakni menggunakan AC

dengan menggunakan system AC central menggunakan ducting.

Penghawaan alami digunakan pada area pasar.

4.7.3 Sistem Bahaya kebakaran

Alat deteksi yang digunakan adalah detector asap ( smoke detector ).

Instalasi pemadam api menggunakan sprinkler otomatis (khusus pada area

mall) dengan radius putar 8 meter dan jarak antar sprinkler 4 meter. Selain

ilu disediakan juga portable fire protection, serta hydrant untuk selumh

bangunan.

< 1tr
'•V,

-s*

f -£s^

Radius putar 8m jarak 4m
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Sit vani

lampiran

Tabel 1: Kondisi Fasilitas Perdagangan di Rantauprapat tahun 2002

Jenis Fasilitas Perdagangan Jumlah (unit) Luas lahan (m )

Toko Kios/los Swalayan

Pertokoan 209 - - 25.080

Pasar

-pasar Lama - 314 - 7.200

-pasar Baru - 749 - 15.360

-pasar Sigambal - 48 - 2.500

-pasar Bakaran Batu - 20 - 800

Pusat perbelanjaan - - 1 1.000

Jumlah 209 1.131 1 51.940

Sumber : BPS Kabupaten Labuhanbatu

Tabel 2: Keburuhan Fasilitas Perdagangan di Rantauprapat sampai tahun 2014

Jenis fasilitas

perdagangan

Min. penduduk

pendukung (jiwa)

Standart luas

lahan(m2/jiwa)

Luas per

unit (m )

Jumlah

(unit)

Total luas

lahan (m2)

waning 100 0,50 50 2.00 100.000

pertokoan 200 1,00 200 1.000 200.000

Pasar 30.000 0,45 13.500 7 94.500

Pusat

perbelanjaan

120.000 0,20 24.000 2 48.000

442.000

Sumber : Hasilperhihtngan dan reviewRUTRK Kota AdministratifRantauprapat 1995-

2014
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