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ABSTRAK

Kota babarsari merupakan bagian kecamatan kota dari kabupaten
Sleman, Yogyakarta, yang memiliki perkembangan ekonomi yang cukup
signifikan sebagai sumber pendapatan anggaran daerah. Hal ini ditandai
dengan meningkatnya pembangunan perdagangan ritel di daerah ruas jalan
utama kota tersebut. Jumlah penduduk kumulatif tersebut berkisar 700 ribu
jiwa*1. Dengan perkembangan penduduk yang selalu bertambah karena
mulai banyaknya pendatang terutama mahasiswa yang datang dengan
keperluan belajar. Maka Kota Babarsari perlu mempersiapkan diri dalam
pemenuhan kebutuhan masyarakat, baik lokal maupun pendatang tadi.

Dari isu inilah maka dirasakan pentingnya membuat suatu ruang

terbuka alternatif baru yang fleksibel sehingga dapat memperkuat posisi
Kota Babarsari sebagai pusat aktivitas kota di bidang sosial serta ekonomi.
Daya tarik sebagai ruang terbuka alternatif nantinya diharapkan mampu
mewadahi aktivitas yang sudah ada dan membuat arus pendatang ke kota
tersebut terus meningkat, sehingga berpengaruh terhadap pertumbuhan
aktifitas masyarakat dibidang perdagangan. Selain itu dimungkinkan juga
ruang terbuka alternatif tersebut menjadi sebuah landmark baru kota
Yogyakarta.

Tak bisa dipungkiri bahwa keberadaan pusat perbelanjaan sekarang
ini ternyata dapat mengikis keberadaan lokal suatu daerah, karena
kebanyakan pusat perbelanjaan dibangun kurang memperhatikan
lingkungan sekitar. Bahkan kebanyakan menyerap tipe bangunan big box
yang merupakan tipe bangunan shopping center ala amerika yang kurang
tepat disebut mall. Sehingga diupayakan bagaimana menciptakan sebuah
wadah kegiatan belanja dan hiburan seperti city walk yang sekaligus
menjadi ruang yang mewadahi aktivitas kegiatan yang secara fleksible dan
rekreatif sebagai respon tuntutan faktor evisien dan kondisi aktivitas
perdagangan yang sudah terbentuk didaerah Babarsari sehingga menjadi
salah satu faktor daya tarik.
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BAB I

PENDAHULUAN

Babarsari City Walk

1. Latar Belakang

1.1Potensi Babarsari
Kota babarsari merupakan bagian kecamatan kota dari kabupaten

Sleman, Yogyakarta, yang memiliki perkembangan ekonomi yang cukup
signifikan sebagai sumber pendapatan anggaran daerah. Hal ini ditandai
dengan meningkatnya pembangunan perdagangan ritel di daerah ruas jalan
utama kota tersebut. Jumlah penduduk kumulatif tersebut berkisar 700 nbu
jiwa*1. Dengan perkembangan penduduk yang selalu bertambah karena
mulai banyaknya pendatang terutama mahasiswa yang datang dengan
keperluan belajar. Maka Kota Babarsari perlu mempersiapkan diri dalam
pemenuhan kebutuhan masyarakat, baik lokal maupun pendatang tad..

Letak kota yang sangat strategis karena berada di koridor jalur lintas
masuk dari Solo -Yogyakarta dan dilalui oleh berbagai bus antar kabupaten.

Kota ini merupakan kota yang mulai terkenal dengan sentral
pendidikan dengan dikelilingi oleh sejumlah universitas-universitas swasta
sebut saja, Atmajaya, STIE YKPN, UPN Veteran, dll. Dan perdagangan ritel
yang mulai menjamur dan tumbuh besar dengan mengunakan aktivitas
ruang terbuka public dan menjadi sentral perbelanjaan yang ramai.

Dari pengamatan aktivitas diprotokol jalan Babarsari setiap harinya
ada tiga rutinitas yang menonjol yaitu, rutinitas pagi adalah aktifitas berkerja
dan pendidikan seperti berangkat sekolah, kuliah hingga berkena.
Sementara itu aktifitas siang adalah aktivitas yang mendukung perbelanjaan
kebutuhan sehari-hari seperti kebutuhan sandang, pangan, contoh tempat
untuk makan siang, aktifitas pulang sekolah/kuliah, perdagangan retail-retail.
Sedang aktifitas malam adalah aktivitas perdagangan konsumtrf dan

*i „BPS Sleman, 2006°

Wf/avarko - 035I2IJO
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"^ lp K« sepert perfunjukan band. «*c* ««P-
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seDerti ma//, trade centre, dll. Sementara raw
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Babarsari City Walk

itu juga muncul permasalahan-permasalah yang ditimbulkan oleh mall, dan
trade centre seperti tingkat kemacetan yang ditimbulkan disekitar mall,
ruang terbuka yang semakin tidak diperhatikan, masalah amdal dan Iain-
lain. Sehingga masyarakat sampai pada titik jenuh dengan makin
banyaknya perbelanjaan yang sifatnya cenderung pada ruang tertutup
tadi*2.
Selain itu, pusat perbelanjaan bukan hanya tempat untuk memenuhi
kebutuhan primer saja namun juga untuk memenuhi kebutuhan sekunder
dan kebutuhan tersier*3.
Pertumbuhan Cafe, ruko, butik, distro, dan lain sebaga.nya di daerah
Babarsari, memunculkan bentuk ruang tertutup yang secara tidak langsung
saling terhubung secara natural hingga menjadi satu bagian ruang terbuka
yang sifatnya publik, walaupun dalam tata ruang yang tidak teratur. Belum
lagi lokasi babarsari yang memiliki lahan area yang mulai sempit dengan
maraknya perdagangan konsumtif dimalam hari. Pedagang kaki lima
contohnya, mereka membuka dagangan konsumtifnya dengan
menggunakan areal trotoar jalan babarsari yang akhirnya menimbulkan
banyak sekali problema seperti macet, view yang sumpek, kotor dan Iain-
lain. Selain itu besar sewa persil hingga kejelasan kepemilikan antar ritel,
harga sewa ritel menjadi alasan pedagang untuk memiliki tempat yang pasti
dan layak untuk menjual barang dagangan yang ditawarkannya, selain
memudahkan penjual juga memudahkan pembeli dalam mencari apa yang

dibutuhkannya.

Hal lain yang melatar belakangi perlunya city walk di Babarsari adalah
belum tersedianya area berdagang tetap bagi para pedagang yang memiliki
modal menengah ke bawah. Sementara ini pedagang menengah keatas
dapat menyewa di ruko-ruko, namun dengan harga sewa yang tinggi dan
kurang fleksible dengan luas lahan yang kecil dan saling berhadapan.
Sedang pedagang menengah ke bawah sebagian besar berdagang

*2 "Citywalk- artikel IAI; Aditya W. Fitrianto"

*3."Tesis Don Sadewo, hal 2Ungkapan fisik untuk fasilitas rekreasi di pusat perbelanjaan"

Wu'anarko - 03512110
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ditrotoar-trotoar sisi jalan, sebagian lagi menyewa milik orang lain atau
pemerintah daerah. Sarana seperti ini tentu kurang efisien dan fleksibel bagi
para konsumen, sebab untuk mencari berbagai barang atau kebutuhan
mereka harus berpindah dari satu toko ke toko yang lain yang terkadang
jaraknya cukup jauh hingga harus ditempuh dengan kendaraan. Belum lagi
masalah parkir kendaraan yang tidak ada dan mencukupi membuat area
protokol jalan babarsari menjadi ramai dan macet oleh parkir kendaraan
disembarang tempat.

Oleh sebab itu dibutuhkan suatu pusat perbelanjaan baru yang nantinya
mampu menampung aktifas perdagangan yang sudah, dalam satu ruang
terbuka. Sehingga pada akhirnya mampu memfasilitasi kebutuhan
masyarakat menjadi efisen dan fleksibel tidak hanya dari Kota Babarsari
saja tapi cakupan regional.
Hal inilah yang kemudian menjadi pilihan bagi para konsumen disaat
maraknya mall dan tradecentre. Sementara itu seiring dengan kemajuan
zaman dan tuntutan atas pola kehidupan masyarakat sekitar yang fleksibel,
dimana pusat perbelanjaan bukan lagi sekedar berbelanja saja melainkan
sebagai tempat rekreatif dan melepas lelah usai menjalankan aktivitas
berkerja, kuliah dan lain sebagainya.

City Walk sebenarnya tak lebih dari sebuah ruang terbuka yang
dikhususkan sebagai pusat perdagangan dan perbelanjaan. Dimana menata
atmosfir kawasan yang sudah ada pada kantong ruang yang baru. Penataan
ruang dengan mengelompokkan kegiatan yang memiliki sifat yang berbeda-
beda seperti kegiatan belanja, rekreasi, pergerakan, promosi, layanan jasa
hingga kegiatan penunjang lainnya sepeti parkir, taman dalam satu kawasan
yang sifatnya teratur. Padestrian menjadi salah satu aspek yang dititik
beratkan untuk menikmati keterikatan antar ruang, dengan menyuguhkan
view dari masing-masing citra bangunan dan vegetasi yang sifatnya natural

buatan.

Kecenderungan city walk sebenarnya bukanlah barang baru. Beberapa
tempat di mancanegara sudah sering menghadirkan konsep city walk pada
sudut ruang kotanya. Lahan kota yang kurang hidup dapat disulap menjadi

Wiianarko - 035/2//0
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kawasan ritel dengan suasana khas. Menariknya lagi, tata letak konsep
ciwalk ini hanya menempel di koridor jalan yang sudah legendaris atau
sudah ramai dan banyak dikenal. Masing-masing mempunyai segmen

pengunjung sedikit berbeda sehingga tidak menyedot pengunjung shopping
street yang ada, bahkan saling meramaikan suasana dan dapat lebih
membantu mengangkatkualitas ruang kawasan tersebut.

1.2 Permasalahan

1.2.1 Permasalahan Umum

Bagaimana merancang city walk dikawasan Babarsari sebagai ruang
terbuka publik yang mampu mewadahi kegiatan masyarakat dibidang
perdagangan (ritel) dan sebagai faktor untuk rekreasi.

1.2.2 Permasalahan Khusus

Bagaimana merancang tata ruang dalam dan tata ruang luar terbuka
publik yang fleksibel dan rekreatif sebagai respon tuntutan faktor
efisiensi dan kondisi aktivitas perdagangan yang sudah terbentuk

didaerah Babarsari sehingga menjadi salah satu faktor daya tarik.

1.3 Tujuan dan Sasaran

1.3.1 Tujuan

Memperoleh sebuah rumusan konsep perencanaan dan perancangan

tata ruang dalam dan tata ruang luar pada city walk sebagai pusat
perbelanjaan dikawasan Babarsari yang sudah berkembang yang
nantinya mampu mewadahi kegiatan berbelanja yang fleksibel dan
rekreatif sehingga mampu memberikan suasana belanja yang nyaman.

1.3.2 Sasaran

a. Menghasilkan konsep perancangan tata ruang luar dan tata ruang
dalam pada city walk yang mampu mewadahi kegiatan dengan pola
fleksibel sehingga memungkinkan terjadinya perubahan pada setiap

event-event yang akan diadakan diruang tersebut.

b. Mendapatkan konsep penataan ruang dalam dan ruang luar untuk
menciptakan suasana perbelanjaan retail yang fleksibel dan rekreatif.

1.4 Metodelogi

Wi/an#rko - 03512110
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141 Data Faktual
unuk mempermudah cara memperoleh data da,am
akan menjadi landasan pada pembahasan pen.asalahan dengan .angkah^

LWawancara, yaitu un.uk membehkan keterangan mengena, hal-ha!
vang berhubungan dengan masalah yang diangkat.

2study Literatur guna memperoleh keterangan yang dibutuhkan
' mengenai city walk, dengan mencari data dari referensi atau literature

sebagai bahan pembanding pada city walk yang ada di Indonesia.
3. Study kasus yaitu dengan mengadakan study banding terhadap dy

walk yang sudah ada di Indonesia.
Hasil dari perolehan data tersebut nantinya akan menjadi aouan untuk
^Canaan dan perancangan bangunan Cy walk yang bertungs, sebaga,
pusat perbelanjaan, pertunjukan wisata dan rekreasi keluarga..
1.5 Spesifikasi Umum Proyek

a. Nama

b. Lokasi

c. Site

d. Luasan site

f. Building coverage

g. Ketinggian lantai
e.. Batassite

Utara

City Walk di Babarsari
Kecamatan Depok, Sleman.

Jl. Babarsai

35.000 m2

11.818 m2

2-3 Lantai.

: Jl. Babarsari, SLTP 4Depok, SMA 1Depok,
pemukiman.

Area persawahan

Pemukiman penduduk, BATAN
Jl. Babarsari, ruko-ruko dan pemukiman

Barat

Selatan

Timur

Wiiavarko - 03512110



Babarsari City Walk

1.6 Skema Perancangan.

LATAR BELAKANG

. pertumbuhan ekonomi daerah dikota Babarsari

. Babarsari tumbuh sebagai pusat perdagangan retail dan konsum fyangramaidantidakteratursehinggamenimbulkankemac.tan.ruwetdl

. Masyarakat sampai pada titik jenuh dengan perkembangan Mall dan Trade

.KelTsan tempat berdagang, besar sewa nte., hingga efisiensi site yang
dapat menampung area parkir yang luas dan iven-iven rekreat,f

mampu mewadahi kegiatan masyarakat kondJsi perdagangan yang
dibidang perdagangan (ritel) dan faktor untuk jris^^^^^Bgbarsan seh,ngga
rekreasi menjadi salah satu faktor daya tank

ANALIS1S DAN DESAIN GUIDE LINE
. Pengertian Fleksibilitas

.DatateoritikalyangberkaitandenganCitywalk: Pengertian dan unsur-unsur rekreatif
Pengertian City walk . studi Observasi dan Literature

. pengertian pusat perbelanjaan . Konsepsi pengembangan
- Jenis-jenis pusat perbelanjaan

Analisapengguna bangunan

SKEMATIK PROGRAM
- Penggunaan dan penerapan fleksibilitas

ftl,ailM ^-a« ruang fungsi dan waktu pada ruang dalam
Analisa site atau lokasi dan ruang luar pada city walk yang

. Analisa bentuk fleksibilitas ruang rekreatif h*harsari, Analisa fleksibilitas waktu - Gambaran perancangan tentang babarsan

mencari program ruang dari pelaku kegiatan

SKEMATIK DESAIN

KONSEP

pra -RANCANGAN

PENGEMBANGAN DESAIN fJ^STliiU^- »•«*
Sumber: hasilolahan

Wiianarko - 03512110



Babarsari City Walk

BAB II

KAJIAN PUSTAKA DAN OBSERVASI

2.1 Kajian pustaka City Walk
"City Walk sebenarnya tak lebih dari koridor jalan yang dikhususkan untuk
deretan toko. Dimana jalan tersebut bukan milik public melainkan berada
dilahan properti milik pengemban privat yang diperuntukkan sebagai ruang
public" *4.

Gambar 2.1
Koridor Jalan City
Walk
Sumber: Google.com

Secara umum city walk sendiri adalah tak lebih dari sebuah ruang terbuka yang
dikhususkan sebagai pusat perbelanjaan pada satu koridor jalan kota yang
ramai dan dikenal publik dengan penataan ruang yang mengelompokkan
kegiatan yang memiliki sifat yang berbeda-beda seperti kegiatan belanja,
rekreasi, pergerakan, promosi, layanan jasa hingga kegiatan penunjang lainnya
sepeti parkir, taman dalam satu kawasan yang sifatnya teratur.
Persyaratan standart pada pusat perbelanjaan seperti city walk adalah harus
adanya:

a. Departemen store keciI
Merupakan toko yang menjual berbagai macam barang termasuk
pakaian dan pertengkapannya. Peletakan barang-barang memiliki tata
letak yang memudahkan sirkulasi dan memberikan kejetesan akses.

*4 (Citywalk - Artikel IAI; Aditya W. Fitrianto)

Wiianarko - 035/2110
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Babarsari City Walk

b Entertaiment, hiburan, dan rekreasi.
Merupakan area yang menjual jasa, dimana memenuhi kebutuhan
rekreasi dan hiburan.

contoh : karaoke, bowling, bilyard dll.

c. Open Space
Dalam city walk, open space digunakan sebagai tempat pameran,
konser atau pedagang kaki lima mengelar barang dagangannya karena
menginggat efisiensi/nilai komersial ruang yang sangat tmggi.

d. Koridor

Koridor dalam city walk dengan peletakan magnet dari ujung-ujungnya,
openspace sebagai pusat, mau tidak mau mengarahkan pengunjung
untuk melewati koridor tersebut kearah daerah magnet sehingga semua
toko terlewati.

e Jalur sirkulasi pejalan kaki/padestoan.
Menjadi salah satu akses penting yang digunakan oleh pengunjung
dalam melakukan aktivitasnya didalam menikmati area perbelanjaan
maupun dalam usahanya untuk menikmati suasana yang ditawarkan aty
walk.

f. Struktur

Penggunaan struktur beton (kolom balok) dapat memudahkan dalam
menciptakan ruang yang fleksible. Teriebih penggunaan lanta, hanya
tidak lebih dari 2-3 lantai. Apabila dibutuhkan penggunaan rangka baja
pada struktur atap untuk mengatasi bentang lebar pada city walk.

g. Landscape
Landscape menjadi bagian yang paling penting dalam city walk.
Kehadiran landscape sebagai daya tarik yang memadukan antara
pedestrian dan sistem penzooningan ruang. Taman menjadi p»Uhan
utama bagi city walk. Landscape city walk dibagi menjadi dua bag.an

- Softscape

Adalah landscape dengan tata hijau vegetasi yang
dihadirkan. Contoh : pemberian pohon sebagai tajuk atau
sebagai penunjuk arah, rumput pada jalur pedestrian,
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- Hardscape

Adalah landscape dengan tata ruang yang sifatnya
perkerasan. Contoh : penambahan kolam, elemen air
mancur, plaza, tempat duduk, penunjuk arah dll

h. Standart ruang

Berdasarkan jenis kegiatannya di city walk terdapat bermacam-macam

ruang sebagai berikut:

- Kegiatan perbelanjaan

Ruang utama : Kios, toko.
Ruang magnet : supermarket, departemen store, food court,
area bermain, area duduk.

Ruang penunjang : R. pengelola, toilet, R. duduk, musholla,
satpam.

- Kegiatan parkir

Fungsi kegiatan parkir pada pusat perbelanjaan memegang
peranan penting. Fungsi parkir sangat mempengaruhi minat
kedatangan pengunjung, kenyamanan dan efisiensi waktu
pengunjung. Penyelesaian fasilitas parkir meliputi tempat parkir
yang luas.

Sementara itu aktifitas atau pengguna bangunan di dalam city walk adalah
1. Profil pengguna bangunan

Secara spesifikasi pengguna city walk adalah :
a. Konsumen/pengunjung/pembeli.

Pengunjung yang dimaksud adalah orang yang datang ke
city walk dengan maksud berbeda-beda sesuai dengan
kepentingannya :

berbelanjam rekreasi/refresing, hanya sekedar jalan-jalan/
melihat-melihat ataupun melakukan ketiga-tiganya.

b. Pengelola

Yaitu sekelompok orang yang bertugas
menyelengarakan/mendukung berjalanya seluruh kegiatan

Wtjanarko - 03512110
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di dalam pusat perbelanjaan, antara lain : staf, karyawan,
cleaning servis.

c Penyewa/pedagang
Yaitu pemakai ruang dengan menyewa/membeli dari pusat
perbelanjaan untuk digunakan sebagai tempat barang-
barang dagangannya kepada konsumen.

d. Pemasok

Yaitu pengisi atau pengantar persediaan barang yang
diperlukan dalam city walk.

2. Jenis kegiatan

Jenis kegiatan yang diwadahi dalam city walk adalah sebagai benkut
1. Kegiatan jual beli

a. Kegiatan penyajian barang dan penyimpanan
b. Kegiatan jual beli

c. Kegiatan promosi

d. Kegiatan pergerakan
e. Kegiatan distribusi barang (bongkar muat)

2. Kegiatan pengelola

a. Kegiatan manajemen.

b. Kegiatan operasional dan pemeliharaan
3. Kegiatan rekreasi

a. kegiatan bermain

b. kegiatan melihat-lihat

c. Kegiatan berjalan-jalan

d. Kegiatan menikmati suasana.

3. Bentuk kegiatan

a Mengamati area
Pola kegiatan ini pengunjung memiirkan jarak yang akan
ditempuh untuk mencapai unit penjualan yang dituju, untuk .tu
diperlukan orientasi yang jelas.

b. Memilih barang

.11
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Langsung menuju tempat yang dituju apabila keperluan barang

yang akan dibeli sudah diketahui tempatnya maka diberikan jarak

capai yang efektif

Berkeliling apabila 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 melaksanakan kegiatan berbelanja

berlama-lama akan merasa lelah dan membutuhkan suasana

yang lebih rekreatif oleh karena itu perlu diberikan keleluasaan

gerak

Dimana pada penampilan atau fasad pusat perbelanjaan di city walk

mempunyai sifat: *5

a. Clarity (kejelasan), yaitu sifat dari penampilan visual yang dapat

menunjukkan gambaran mengenai fungsi fasilitas tersebut.

Maksudnya adalah visual perbelanjaan city walk harus dapat

menunjukkan dengan jelas fungsi bangunan bahwa bangunan

merupakan city walk.

Contoh :

*5 „
Hoyte, 1978"

Wu'anarko - 035121/0

Gambar 2.2

Dengan penempatan papan
baliho bangunan yang juga
menunjukkan kejelasan fungsi
bangunan
Sumber: Dok.Pribadi
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b. Boldness (menonjol), yaitu suatu bangunan ritel di city walk

penampilannya harus menonjol dari lingkungan sekitar agar fasilitas

perdagangan tersebut dapat menarik perhatian dan memudahkan

ingatan dari pembeli/pengunjung yang melewatinya.

Gambar 2.3

Bentuk fasad luar yang unik dan kesan simbolik,
memberikan informasi fungsi ruang dalam
bangunan
Sumber: Google.com

c. Intimacy (akrab), yaitu sifat penampilan bangunan yang

menunjukkan keramahan dengan lingkungan sekitar dan

mengundang pengunjung. Biasanya dengan penambahan elemen-

elemen yang terbuat dari material-material alam akan memberi

Gambar 2.4
Landscape selain pembentuk ruang sebagai
jalur pedestrian juga fleksibel sebagai
pembentuk kesan akrab dengan alam.
Sumber: Dok. Pribadi

kesan akrab dengan lingkungan. Sehingga landscape sebagai

elemen semi permanen menjadi pembentuk ruang didalamnya.

d. Investinese (kebaruan), yaitu sifat penampilan bangunan city walk

yang memberi citra yang mencerminkan inovasi baru, ekspresif dan

spesifik.
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Gambar 2.5

Bentuk visual bangunan
permanent yang dapat diubah
dengan elemen pewamaan.
Sumber: Dok. Pribadi

2.2 Pegertian Pusat Perbelanjaan

Pusat perbelanjaan adalah sebuah kompleks toko-toko ritel dan

fasilitas yang berhubungan dengan itu yang direncanakan sebagai sebuah

kelompok yang menyatu untuk memberikan kenyamanan maksimum dalam

berbelanja untuk para pelanggandan keterbukaan maksimum juga untuk

barang dagangan*6.

Secara umum pusat perbelanjaan mempunyai pengertian sebagai

suatu wadah dalam masyarakat yang menghidupkan kota atau lingkungan

setempat, selain berfungsi sebagai tempat untuk berkumpul atau berekreasi

atau rileks*7

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.

Berdasarkan jangkauan pelayanannya*7

1. Pusat perdagangan lokal

Total area yang digunakan 2.787 - 9.290 m2 dengan tingkat

layanan 5.000 - 40.000 orang. Jenis fasilitas :

a. Supermarket

Yaitu toko yang menjual barang-barang kebutuhan sehari-

hari dengan system pelayanan sendiri dan penjualan bahan

*6"Chiara, 1999"

*7 "Bedington, 1982"

*8 "Gruen Victor, 1960"

W/lanarko - 035/2110
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makanan tidak melebihi 15 % dari sebuah area penjualan.

Luas lantai berkisar 1.000 - 2.500 m2 *9.
contoh: Hero supermarket,

b. Minimarket

Yaitu pertokoan yang menjual beberapa kebutuhan pokok,
penjual dan pembeli tidak bertransakasi secara langsung
melainkan pembeli melihat label harga yang tercantum
dalam barang (barcode), berada dalam satu bangunan

tertutup dan dilayani oleh pramuniaga

contoh: Circle K

2. Pusat perdagangan Distrik
Total area yang digunakan 9.290 - 27.870 m2 dengan tingkat
layanan 40.000 - 150.000 orang. Jenis fasilitas :

a. Snooping street

Yaitu sederetan pertokoan disepanjang sisi jalan.

contoh : Jalan Malioboro, Jalan Solo

b. Shooping precint

Adalah kompiek pertokoan dengan stand toko menghadap
keruang terbuka yang bebas dari kendaraan

c. Departement store

Yaitu suatu toko yang sangat besar terdiri dari beberapa
lantai dan menjual bermacam-macam barang termasuk
pakaian sampai peralatan rumah tangga.
Peletakan barang memiliki tata letak yang khusus yang
memudahkan sirkulasi dan memberikan kejelasan akses.

Contoh : Matahari, Ramai

*9"Nadine Bedington, 1982"

.15
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3. Pusat perbelanjaan Regional

Total area yang digunakan 27.870 - 92.990 m2 dengan tingkat

layanan 5.000 - 40.000 orang. Jenis fasilitas :

a. Snooping Mall

Adalah sebagai suatu area pergerakan (tinier) pada suatu

area pusat bisnis kota (central city business area) yang lebih

diorientasikan bagi pejalan kaki, berbentuk pedestrian dengan

kombinasi plaza dan ruang-ruang interaksional *10.

Contoh : Malioboro Mall, Galena Mall, Ambarukmo Plaza

Berdasarkan jangkauan pelayanannya city walk yang nantinya akan di

bangun dibabarsari sebenarnya adalah pusat perbelanjaan yang berada

pada pusat perdagangan distrik dengan jenis shooping street yang berupa

koridor ruang terbuka untuk pejalan kaki yang menghubungkan beberapa

fungsi komersial dan ritel yang ada. Koridor ini biasanya terbuka dan relatif

cukup lebar, berkisar 6 hingga 12 meter, tergantung konsep jenis kegiatan

yang akan diciptakan. Ritel-ritel menghadap keruang terbuka yang bebas

dari kendaraan dan aktivitas di city walk biasanya lebih ke arah gaya htdup

yang sedang berkembang saat itu. Ruang terbuka dengan tatanan

landscape menjadi daya tarik tersendiri. Dari tempat nongkrong di cafe dan

restoran sampai toko yang menjual pemak-pemik yang berkaitan dengan

gaya hidup, seperti barang teknotogi, tempat bermain anak, oiahraga,

bioskop, hingga barang kerajinan sampai pada sarana rekreatif.

2.3 Pengertian Fleksibittas

Dalam suatu pusat area perbelanjaan seperti city walk dibutuhkan

sifat fleksibilitas. Fleksibilitas adalah suatu sifat yang mudah, simple dan

lugas didalam mensiasati suatu ruang sehingga dapat berubah-rubah fungsi

*10 "Rubenstain, Harvey, M, Central City Mall, 1978"
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berdasarkan fleksibilitas waktu dan kegunaan fungsi dari aktifitas

penggunanya *11.

Jadi secara umum fleksibilitas adalah suatu penampilan visual yang

memungkinkan perubahan kegunaan serta perubahan waktu serta

membawa pengunjung untuk senantiasa mencari dan mendapatkannya,

baik dalam bentuk dan fungsi ruang.

Fleksibilitas dalam pusat perbelanjaan seperti city walk sendiri dibagi

menjadi:

Terdapat beberapa pengertian fleksibilitas ruang diantaranya:

a. Fleksibilitas Ruang.

a. Norberg Schulz, fleksibiltas ruang adalah sifat kemungkinan dapat

diubahnya penataan ruang sesuai dengan kebutuhan tanpa

mengubah bangunan keseluruhan.

b. Hornby AS, Oxford Advance Learner DictionaryOf Current Engllish,

1987. Fleksibilitas adalah mudah menyesuaikan dengan kondisi

yang baru. Berarti ruang yang fleksibel berarti ruang yang dapat

diubah untuk menyesuaikan kondisi yang berbeda, dengan tujuan

kegiatannya dapat diwadahi secara optimal.

Sehingga dalam hal ini fleksibiltas ruang dapat diambil kesimpulan

bahwa fleksibilitas ruang mempunyai tujuan menghindari ruang yang tidak

efektif dan agar terjadi kesesuaian karakter pemakaian. Fleksibilitas tentu

saja sangat dibutuhkan bagi city walk karena merupakan tempat yang

harus bisa menyesuaikan dengan karakter penggunaan yang berbeda-

beda sehingga dapat mencapai tingkat efisiensi dan tingkat efektifitas

yang tinggi. Fleksibilitas ruang dapat mencakup pada pola layout ruangan,

penggunaan partisi, dll.

Selain itu beberapa prinsip untuk mendukung fleksibilitas ruangan

yang mencakup ukuran ruang yang akan digunakan, diantaranya *12.

*11 "William H. Whyte, The social life of Small Urban Space"

*12"Lawson 1982, Converence, Convention, Exhibition Facilities"
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a. Versabilitas, adalah ruangan yang ada dapat menampung ruangan

lain yang ada di dalamnya sehingga dapat mewadahi kegiatan yang

secara bersama-sama dalam satu massa bangunan.

Berdasarkan fleksibilitas ruang dan waktu sehingga fungsi bangunan

menjadi berubah/berbeda.

L3Z1 L"

czzi r_

b. Konvertibiltas, adalah ruang-ruang yang dapat dengan mudah

diubah ukuran dan bentuknya. Biasanya memanfaatkan elemen

arsitektur sebagai pembagi dan pemindah bentukan ruangannya.

Fleksibilitas yang berdasarkan ruang dan fungsi bangunan.

c. Ekspansibiltas, adalah ruangan yang ada memungkinkan untuk

terjadi adanya perubahan ukuran ruang baik dipersempit maupun

diperluas dengan mempertimbangkan fleksibilitas fungsi ruang.

.18
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b. Fleksibilitas Waktu

Tingkat fleksibilitas waktu dalam city walk yang nantinya terkait dengan
fungsi ruang dengan aktifitas didalamnya sehingga dapat berubah fungsi
ruang disetiap waktunya. Sorokin dalam Susanto (1985) menyatakan
bahwa perubahan suatu ruang dalam suatu aktifitas user ditinjau dari segi

psikologi dapat terjadi karena :

1. Perubahan gagasan {ideational change)

2. Pengaruh materi terhadap sensasi manusia (sensational

change)

3. Perubahan ideologi (ideological change)

Rapoport (1983) menyatakan bahwa perubahan kebiasaan yang

berkembang pada saat itu memberi pengaruh terhadap ruang dan
lingkungan untuk menjadi berubah. Proses perubahan tidak beriangsung
secara spontan dan menyeluruh, tetapi tergantung pada kedudukan ruang

dan lingkungan dalam sistem kebiasaan. Dijelaskan oteh Rapoport, bahwa
terdapat dua macam kedudukan elemen dalam ruang yang

mengakibatkan perubahan waktu dan aktivitas kegiatannya, yaitu :

a. Core element: Terdapat elemen dalam suatu ruang yang sedikit

berubah atau cenderung tetap.

Contoh : penataan ritel saling berhadapan, atau dalam suatu open

space terdapat pohon, atau material landscape yang sifatnya
hardscape seperti vountain, sculpture. Sehingga perubahan fleksibilitas

ruang sulit untuk dapat diubahdan kurang efisien.

b. Peripheral element. Terdapat elemen yang banyak berubah.

Contoh : penataan teda meja makan, atau material landscape yang

sifatnya softscape menjadi pilihan pada ruang hingga dapat berubah
fungsi berdasarkan waktu kegiatan dengan cepatdan efisien.

Dari paparan inilah faktor-faktor penentunya didapatkan dari aktifitas
user/pengguna bangunan yang nantinya akan menentukan fungsi ruang
yang dapat fleksibel dan berubah fungsi berdasarkan pelaku kegiatan

yang mewadahi.

ni*l"
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c. Fleksibilitas Fungsi

Fleksibilitas fungsi ditinjau dari pengelompokan fungsi-fungsi berdasarkan

aktifitas pengguna yang memiliki kemiripan yang sama*13.

Dengan mengelompokkan fungsi-fungsi ruang maka nantinya akan

membuat pengguna lebih efisen untuk memilih langsung tujuan mereka

datang dipusat perbelanjaan dicity walk.

Fleksibilitas fungsi nantinya akan dibagi menjadi:

a. Fleksibilitas berdasar fungsi kegiatan utama

Dimana fungsi bangunan disatukan menjadi satu area yang

meliputi tujuan utama dari aktifitas utama pengguna.

Contoh : Deretan fasilitas ritel menjadi satu area dengan deretan

fasilitas perdagangan konsumtif.

b. Fleksibilitas berdasar fungsi kegiatan penunjang

Dimana fungsi bangunan menjadi efisen dengan adanya fasilitas

pendukung sebagai ruang yang fleksibel bagi fungsi kegiatan

utamanya.

Contoh : Pada deretan fasilitas utama muncul fasilitas servis

sebagai area pendukung

Untuk menunjang keberhasilan fleksibilitas suatu ruang baik di ruang

dalam maupun ruang luar city walk supaya sesuai dengan sifatnya, maka

ada beberapa langkah diantaranya:

1. Melalui pembatas/partisi ruangannya.

Dimana fleksibilitas ruang harus memperhatikan fleksibilitas

fungsi utama dari ruangan yang akan digunakannya. Contoh :

digunakan pada ruang dalam/tertutup.

2. Melalui perabot yang ada di dalamnya.

Fleksibilitas ruang didapatkan dari unsur kegiatan penguna

berdasarkan fleksibilitas waktu dan memperhatikan fleksibilitas

fungsi ruang yang sebenarnya. Contoh : untuk penggunaan ruang

dalam dan ruang luar

"^'NorbergSchuIz"

W/IavaKko - 035/2/10

A k20

IN



Babarsari City Walk

3 Melalui pengelompokan unsur kegiatannya.
Fleksibilitas ruang ditemukan melalui unsur kegiatan pengguna
berdasarkan fleksibilitas waktu dari pengguna ruang. Contoh .
penggunaan ruang luar yang terbuka (open space)

2.4 Pengertian Rekreatif
Rekreatif berasal dari kata "re-create" yang berarti mencptakan

kembali; maksudnya adalah menciptakan suasana bam. Dalam rekreas, «
tentu akan dibutuhkan adanya area untuk berekreasi. dalam hal ,n, pusat
perbelanjaan yaitu city walk.

Defmisi rekreasi oleh Oxford Dictionary adalah : 'the action or fact of
oeing recreated by some pleasant occupation, pastime or amusement:
Dapat juga dikatakan rekreasi adalah aktivitas untuk mendapatkan
kesenangan baik flsik maupun mental. Defmisi rekreasi oleh ILUD
(Indonesia Land Use Databank) adalah : 'form of play or amusement of the
refreshment of body and mind. Usually eidudes overnight staying, ya,.u
suatu bentuk permainan atau hiburan untuk menyegarkan badan dan
pikiran Umumnya tidak termasuk kegiatan menginap.

Dapat disimpulkan bahwa rekreasi adalah suatu aktivitasfusaha
untuk mendapatkan suasana baru yang menyenangkan disela-sela
melakukan kegiatan berbelanja.

Klarifikasi kegiatan rekreasi
1 Berdasarkan sifat kegiatan

a. Enterta/mentfkesukaan :Restaurant, Cafetaria,
b. Amusemenf/kesenangan

c. Recreaf/on/hiburan

d. Re/axatfon/santai

2 Berdasarkan jenis kegiatan
a. Aktif : Kegiatan rekreasi yang membutuhkan gerak f.s.k.

Seperti: berjalan-jalan, senam, bowling.
b. Pasif: Kegiatan rekreasi yang tidak membutuhkan gerak f.sik.

Seperti: menonton bioskop, melihat konser.

Wiianarko - 035/21/0
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3. Berdasarkan pola kegiatan
Pertunjukan film, konser band, drama

Bilyard

Bowling, pinball

a. Massal

b. Kelompok kecil

c. Perorangan

4. Berdasarkan waktu kegiatan
Jalan-jalan ditaman

Bioskop, bilyard, bowling
Night club, cofee shoop, disco.

a. Pagi hari

b. Pagi/siang/malam

c. Malam hari

Dari paparan teori yang dibahas diatas, maka dida.am bangunan
pusat perbelanjaan seperti city walk hendak.ah mempertimbangkar, aspek-
aspek fleksibilitas. Yaitu fleksibilitas berdasarkan ruang, dan fleksibilitas
waktu dan fleksibilitas fungsi.

Faktor rekreatif dapat menjadi satu gabungan dengan Mrttts
ruang waktu dan fungsi dimana kegiatan yang ditawarkan menjadi altenatf
pilihan yang dapat berubah-ubah bagi pelaku
memperhatikan fungsi antar ruang dan kegiatan apa sa)a yang
mewadahinya yang mana akan selalu berbeda trap waktunva antora tags,
ruanq dan aktifitas didalamnya.

Hal-hal inilah yang akan menjadi acuan dasar untuk mengetahu,
konsep city walk ditinjau dari aspek fleksibilitas dan rekreaW dari paparan
observasi dan literatur nantinya

2.2 Observasi

Studi Banding Cihampelas Walk, Bandung. (CiWalk)
a. Lokasi

Salah satu ruang terbuka yang terletak di
koridor area belanja busana (tepatnya pusat toko
jeans) Jalan Cihampelas, Bandung yang sangat
terkenal sebagai salah satu tujuan wisata balk
lokal maupun mancanegara sejak lama. CiWalk
merupakan tempat berbelanja dengan didirikan

Gambar2.6 Sumber: Dok. Pribadi
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ditengah-tengah are, terbuka (open space; diatas lahan yang« *5
hektar dengan kontur sedikit bertebing. Dari are, seluas ,tu hanya 13 dan

ruha area yang digunakan sebagai bangunan pertokoan, sedang an*3
!Tnya atau sebagian besar dari area tersebut digunakan sebaga, area parkir
dan sisanya adalah vegetasitan pedestnan.

Gambar 2.7
Suasana di
Ciampelas Walk
(CiWalk)Bandung
Sumber Dok.
Pribadi

""r";^ Walk, fleksibilitas ruang ditunjukkan dengan
memiliki ruang-ruang yang telah dibedakan fungsi berdasarkan zona-zona antar
r ™n tags! ruang yang fleksibel adalah dibag.an tenga

angunan dimana „eksi«as fungsi dan waktu menjadi satu*~££
ruano tenoah yang lebar sekaligus sebagai open spacenya. Open space
Hut mrupakan area terbuka yang difungsikan sebagai tempa, untu
XnU nmun berdasartan waktu-waktu tertentu misal adanya ,ven-,v
ZZ membutuhkan ruangan ««. massal seperti konser. launcng dll.

Gambar 2.8
Open space menjadi pilihan ruang
terbuka alternative dimana ruang

• vang diciptakan berubah sewaktu-
^SB waktu berdasarkan aktifitas waktu.
' '" sumber: Dok. Pribadi .23
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Namun tingkat fleksibilitas ruang menjadi tidak terpakai dihari dan waktu biasa
hanya tempat yang luas dan kosong. Pemakaian elemen landscape softscape
,ebih digunakan disini. Dimana ruang terbuka lebih fleksibel untuk menampung
aktifitas missal tanpa perubahan yang besar.

Fleksibilitas ruang disiasati dengan pembagian zona-zona perbelan,aan,
seperti perbelanjaan konsumttf berada di koridor sayap kiri, sedang kondor
perbelanjaan rite, di sayap kanan. Sedang ruang dalam bangunan dian^a
kedua sayap tadi. Dimana kesemuanya dilewatkan dalam satu alur pedestnan
yang harus dilewati ketika orang berkunjung dan menikmati didalamnya.

' f6i •» \.\ .i i=* v.i-J :'~y*

Toko/retail

open space

parkir area

sirkulasi

\_/ ^
t"

Gambar 2.9
Zooning
fleksibilitas
ruang dan
fungsi
Sumber : Hasil
Olahan

Koridor ritel di sayap kanan menjadi tempa, yang menarik, ketika dimalam hari
pedestrian koridor tersebut berubah fungsi menjadi tempat perdagangan
konsumtif yang ramai sekaligus pedestrian pejalan kaki.
Sedangkan tinjauan fleksibilitas waktunya terhadap fleksibilitas fungs, d,
Ciampelas Walk dibagi menjadi empat yaitu:
a Pagi. 05.00-10.00 WIB

Aktifitas pagi adalah aktifitas yang kebanyakan dilakukan, sepert,
persiapan untuk mulai membuka retaii. Akan tetapi dengan adanya fasHLas
landscape yang diwujudkan padesfnan justru dijadikan sebagai area porno
dipagi hari. Perlu dicatat penggunaan material natural dan penggunaan ramp
pada pedestrian landscape menjadi aspek perting, selain untuk aksesib,.,tas
pejalan kaki maupun penyandang cacat juga memperudah pem,l,k retail

24
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perdagangan konsumtif untuk membawa barang ke retainya dengan
menggunakan gerobak dorong.
b Siang, 10.00 -16.00 WIB

Pada siang hari aktivitas tidak terialu ramai kecuali pada han-han Hbur
tertentu hal ini disebabkan karena waktu jam berkerja dan sekolah d, kota
Bandung. Namun aktifitas seperti ritel dan perdagangan konsumtif mula, rama,
0 Sore, 16.00-21.00WIB

Adalah aktifitas yang paling ramai dimana koridor-koridor retail men,adi
sasaran para remaja. Selain itu jalur padestnan ruang luar justru lebih disenang,
dari pada jalur pedestrian ruang dalam sebab inilah ben.uk rekreatif yang
ditawarkan di Ciampelas Walk. Kebutuhan konsumW lebih banyak dikunjung,
Seperti rumah makan, coffe shop dll.
d Malam,21.00-05.00WIB

Adalah aktifitas yang cukup ramai. Dimana penempatan zona makan
berada ditengah-tengah antara pedestrian ruang luar dengan pedestrian ruang
dalam Justru penempatan zona tersebut menjadikan generator agar Ciampelas
walk tidak sepi pengunjung dimalam hari, disaat retail-retail yang mula, tutup
pada pukul 09.00 WIB. Penambahan ruang rekreasi dimalam hari sepert, club
malam, cofee shop, karoke, bioskop menjadikan kawasan ini tetap hidup pada
malam hari. a , ......„„Dari tinjauan diatas maka Ciampelas walk berdasarkan fleks,b,l,tas
waktu dapat merubah suasana ruang menjadi berbeda dari segi aktifitas yang
mengarah pada rekreatif.

Suasana rekreatif yang ditawarkan adalah padestian yang menekankan
pada bagaimana menikmati suasana natural dari landscape dan kontur natural
yang ditawarkan sekaligus pengguna dapat melakukan aktivitas Perbelan,aan
dengan memilih ruang luar atau di ruar* dalam dalam saU, kompleks pusat
perbelanjaan.

2.3 Studi Literatur

Braga city walk

a. Spesifikasi Proyek:
- Nama Proyek : Braga City Walk

.25
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Developer

Location

Luas Lahan

Luas lantai

• Ketinggian

- Design Concept

Babarsari City Walk

PT. Bangun Mitra mandiri
Jalan Braga no.99-101, Bandung, Jawa barat

8.553 m2

44.266 m2

17 Lantai.

Art Deco - minimalis

Gambar 2.10
Braga city walk tampak
depan
Sumber: www.bragaciwalk.com

b. Tinjauan Fleksibilitas
Braga city walk memiliki pembagian fleksibilitas ruang yang d.tunjukan

dengan pembangunan dua massa yang menonjol dimana sebagi point of
interest yaitu kondominium sekaligus fungsi perdagangan(Pameran). Dibangun
diatas luas lahan yang sempit dengan luas bangunan yang fleksibel vert.ca.
keatas Fungsi bangunan tua (heritage) dilantai paling bawah yang diahh
fungsikan menjadi pedestrian rite, dan perdagangan konsumtif menjadi
fleksibilitas ruang dan fungsi yang menarik. Berdasarkan fleksibilitas waktii
suasana yang ditawarkan pun berbeda, kegiatan pagi dan siang d. Braga city
walk menjadi berubah fungsi berdasarkan tema rekreatif yang diangkat, yang
mana tentu aktifitas penguna menjadi pilihan utama. Contoh aktivitas malam
menjadi aktivitas yang rekreatif seperti bowling, coffe shop, dll, dtfasilitasi dalam
satu fasilitas umum. Aktifitas pagi dan siang adalah perbelanjaan. Untuk
generator utama supaya aktifitas tidak mati adanya kondominium dan hall
centre sebagai ruang pameran. Namun menjadi kurang begitu efisien sebab

.26
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penempatan zooning ruang antara rite,, hall center, dan kondominium dengan
vertical menjadikan pengguna tidak efektjf untuk menikmati sajian rekretif yang
ditawarkan.

% -.,

MCOND FLOOR rt»N

Gambar 2.11
Denah Braga citywalk
Sumber: www.bragaciwalk.com

' Fleksibilitas ruang yang dipakai di Ciampelas city walk mernbag,
fleksibilitas ruang dalam bentuk perbedaan zona untuk pebelanjaan, ,nteX
konsumtif, servis, hingga rekreatif pada landscape men,ad, sesuam yang
menarik sebagai wujud efisensi yang dapat digunakan di^barsan <*y**
Open space menjadi tempat yang harus ada dalam citywalk, dimana dit,n,au
dari fleksibilitas baik ruang, waktu dan fungsi dapat digabungkan secara
bersama. DiCiamoelas open space hanya fleksibilitas tags, <«° dJ
waktu saja, sementara secera fungsi dapat digunakan sebaga «.
perdagangan konsumW yang satu saat dapat beralih ruang terb a
berdasarkan kebutuhan waktu. In. menjadi kekurangan di Ciampelas yang
nantinya akan dimunculkan di Babarsari city walk dimaria open space menjad,
ruanq yang fleksibel berdasar ruang, waktu dan fungsi.

Sementara itu fleksibilitas yang ditunjukkan di Braga City Walk yang
menempatkan fleksibilitas ruang dan tags, pada dua massa yan,, sekaligus
sebagai point of interest dan kondominium menjad, kurang eflsien b„a

igunakan di Babarsari karena faktor dari latar belakang babarsan city wa
adalah sebagai satu area perbelanjaan yang mewadahi akflfltas yang sudah

Wiianarko - 035/2//0
JH
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beringin. Sementara diluar ruang pada penggunaan material
landscape yang softscape akan lebih banyak digunakan dari pada
hardscape sebagai konversibilitas dari fleksibilitas ruang dengan
pertimbangan kemudahan pemindahan elemen untuk efisiensi waktu
kebutuhan ruang yang besar.

b. Konsep fleksibilitas waktu kurang lebih 20 %dari site, pada ruang
luar dengan open space area yang menjadi sentral perdagangan
yang dapat berubah waktu berdasarkan aktifitas penggunanya.juga
sebagai versabilitas ruang dimana open space, sebagai tempat
berkumpulnya pelaku kegiatan yang sifatnya mewadahi banyak
orang. Selain itu pada waktu lain berdasarkan fleksibilitas waktu
dapat pula sebagai generator yang membuat babarsari city walk
tidak sepi setiap harinya yaitu open space yang juga dapat berubah
fungsi sebagai perbelanjaan konsumtif contoh area pedagang kaki
lima,

c. Konsep fleksibilitas fungsi 40% dari site, yang ditunjukkan pada
sirkulasi yang berfungsi sebagai area rekreatif sekaligus retail
perbelanjaan kawasan di ruang luar. Sekaligus fungsi-fungsi yang
membentuk ruang seperti Drop off area, taman, area bermain.
Dengan memperhatikan fungsi ruang suatu pusat perbelanjaan
seperti citywalk adalah dengan penanda yaitu kejelasan bentuk
dengan menerapkan elemen arsitektural seperti elemen-elemen
pembantu pedestrian seperti penanda jalan kaki, penanda tempat
dll.

it

Wiianayko - 035121/0

Gambar 2.12
Sketsa suasana
Sumber . hasil
olahan
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BAB III

SKEMATIK PROGRAM

3.1 Program Ruang
Aktifitas atau pengguna bangunan didalam city walk di babarsari nantinya
adalah :

1. profit pengguna bangunan
Secara spesifikasi pengguna city walk adalah :
a Konsumen/pengunjung/pembeli.

Yaitu masyarakat atau obyek pelaku yang membutuhkan pelayanan
barang jasa dan rekreasi. Kondisi social konsumen sangat
mempengaruhi jumlah dan jenis kebutuhannya. Pengunjung sebagai
calon konsumen menginginkan banyak pilihan barang, pelayanan
dalam transaksi maupun parkir, serta menikmati ruang yang rekreatif.
Aktifitas pengunjung dimulai dari jam 10.00 - 21.00. Pengunjungnya
adalah dari semua kalangan umur dengan sasaran pada anak-anak
muda/mahasiswa.

Berdasarkan tujuan kedatangannya dibedakan menjadi tiga tipe
. Pengunjung yang datang khusus berbelanja

Alur kegiatan

City Walk

Pulang •*

! r »• Parkir.

r *• Drop off area -] \ 'p~".z.

Datang * Entrance

Pulang

I toko/ruko/ritel2
- melihat-lihat barang
- membeli barang

Dept.store mini •

- melihat-lihat barang
- membeli barang

;;* Open space
Gambar 3.1
Alur kegiatan
pengunjung
Sumber : Hasil
olahan

Kebutuhan ruang :

- Area drop off

- Parkir

- Entrance

— Wiianasko - 035/2/10

servis

kegiatan umum
kegiatan penunjang

Toko / ritel-ritel

Dep.store/minimarket

• Lavatory
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Open space/hall

Sirkulasi

Organisasi ruang

Parkir

U *
Drop off area

ti
Entrance

Babarsari City Walk

- Musholla

City Walk

toko/ruko/ritel2

Minimarket

Open space
Gambar 3.2
Organisasi
ruang

pengunjung
Sumber : Hasil
olahan

-• Langsung

•> Tidak Langsung

Musholla

Lavatory

-«••

•«••

Pengunjung yang tujuannya berbelanja sambil berekreasi
Alur kegiatan :

City Walk

Pulang
A

- toko/ruko/ritel2 •

- melihat-lihat barang
- membeli barang

Dept.store mini

- melihat-lihat barang
- membeli barangParkir

; *• Drop off area

Datang *• Entrance

Pulang

t Open space

Kebutuhan ruang :

- Area drop off

- Parkir

- Entrance

- Open space

- Toko / ritel-ritel

W'ianarko - 035/2110

istirahat/rekreasi • ••

kegiatan makan-minum
kegiatandudukduduk santai

kegiatan melihat promosi
kegiatan berjalan
kegiatan bermain

kegiatan menonton

• • t

servis

kegiatan umum
kegiatan penunjang

Gambar 3.3

Alur

kegiatan
pengunjung
Sumber

Hasil olahan

Foodcourt

Lounge

Coffee shop

• Musholla

• Area bermain



Dep.store/minimarket

Lavatory

Organisasi ruang

Babarsari City Walk

- Movie box

- Sirkulasi

City Walk

toko/ruko/ritel2

Minimarket

Movie box

Foodcourt

Coffee shop •«-

# Parkir

. ti
Drop off area

tl
Entrance Open space p

-*• Langsung

•> Tidak Langsung

Area bermain

Lounge -^

Musholla -*••

Lavatory •*••

Gambar 3.4
Organisasi
ruang

pengunjung
Sumber : Hasil
olahan

Pengunjung yang datang khusus berekreasi/melihat-lihat

Pulang «

r • Parkir

City Walk

istirahat/rekreasi •

kegiatan makan-minum
kegiatan duduk duduk santai

kegiatan melihat promosi
kegiatan berjalan
kegiatan bermain

kegiatan menonton

■♦ Drop off area •••;

Datang * Entrance ?„

Pulang •« •

■♦ Open space Gambar 3.5
Alur

kegiatan
pengunjung
Sumber
Hasil olahan

Kebutuhan ruang:

- Area drop off

- Parkir

- Entrance

— W/ianaKko - 035/21/0

servis

kegiatanumum
kegiatan penunjang

Foodcourt

Lounge

Coffee shop
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Open space

Area bermain

Mow'e box

Taman

Organisasi ruang :

Parkir

ti
Drop off area

ti
Entrance

Babarsari City Walk

- Musholla

- Lavatory

- Sirkulasi

City Walk

Movie box

Foodcourt

Coffee shop

Open space

i
•+• Langsung

•> Tidak Langsung

Area bermain

Lounge

Musholla •*-

Lavatory •«••

Gambar 3.6
Organisasi
ruang
pengunjung
Sumber
Hasil olahan

b. Pengelola
Yaitu sekelompok orang yang bertugas menye.engarakan/mendukung
berjalanya seluruh kegiatan di dalam pusat perbelanjaan, antara lain
staf, karyawan, cleaning servis.
Bagan struktur organisasinya :

Building Manager
(1 orang)

Accounting
(1 orang)

Staf keuangan

(5 orang)

Operasional
(5 orang)

Maintenance/
security/ admns
(40 orang)

W/ianayko - 035/21/0

Marketing &Promotion
(2 orang)

Marketing & Promotion
(12 orang)

Retail-retail, toko/ruko,
dep.store mini/ minimarket
foodcourd dll.

Gambar 3.7
Struktur

organisasi
pengelola
Sumber
Hasil olahan
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Dari struktur tersebut diatas pengelola dari city walk sendiri terdiri dari:
Building Manager
Adalah orang bertanggung jawab kepada owner dan mem.mp.n
pengelolaan bangunan secara menye.uruh. Jam kerja bui.dmg
manager dari jam 08.00 - 16.00. Kegiatan yang di.akukan adalah
memberikan kebijakan dan pengarahan kepada setiap unit kegiatan
pengelola city walk. Biasanya dibantu satu orang sekretans.
Alur kegiatannya :

Pulang

Parkir

Datang Entrance

Drop off area

Kebutuhan ruangnya

- Parkir

- R. managerial

- R. tamu

- Kantin

- Sirkulasi

Organisasi ruangnya:

Kantor

kegiatan mengelola

Istirahat

- musholla
- kantin/open space

- dll

- Ruang rapat

- R. sekretaris

- Lavatory

- Musholla

- Pantry

Gambar 3.8
Alur kegiatan
pengelola
Sumber : Hasil
olahan

R. Managerial

R. sekretaris

R. Tamu

R. Rapat

—#> Parkir

ti
Drop off area

tl
—• Entrance

Open space Gambar 3.9
Organisasi
ruang

pengelola
Sumber
olahan

•+• Langsung

•> Tidak Langsung

Wijanarko - 03512/10

Lavatory

Mushola

Kantin

Pantry

Hasil
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Devisi accounting
Adalah bagian pengelolaan yang mengatur system keuangan
perusahaan termasuk bertanggung jawab terhadap pengembalian
modal perusahaan. Devisi ini membawahi para staff keuangan. Jam
aktivitas pekerjaan yang dilakukan antara pukul 08.00-16.00.
Alur kegiatannya :

Pulang

r • Parkir•
: membuat pembukuan
": dan neraca cash flow

Datang *- Entrance : • Istirahat

•• Drop off area

- musholla
- kantin/open space

-dll

Gambar 3.10
Alur kegiatan
pengelola
Sumber : Hasil
olahan

Kebutuhan ruangnya:

. Parkir -Musholla

- Ruang kerja accounting -Staf accounting
. Pantry 'Kantin
- Lavatory -Sirkulasi

Organisasi ruangnya :

—*• Parkir

ti
Drop off area

ti
—* Entrance

-*• Langsung

•> Tidak Langsung

— rV/'/anarko - 035/2/10

—• R. accounting

ti
_• Staff acounting

Open space I \ Gambar 3.11
.. .1 ' Organisasi

Lavatory < \ ruang
Mushoia < pengelola
„ t. i Sumber : Hasil
Kantin ^ I olahan
Pantry •*
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Devisi operasional
Adalah bagian yang bertanggung jawab terhadap pelaksanaan dan
perawatan bangunan serta masalah perparkiran dan keamanan
bangunan. Devisi ini mempunyai jam kerja yang dibagi dalam 2shift
yaitu jam 09-00 - 16.00 dan 16.00 - 21.00, untuk keamanan bangunan
dibagi menjadi tiga shift yaitu 08.00 - 16.00, 16.00-24.00, dan 24.00 -
08.00.

Alur kegiatan :

Bagian Cleaning Servis:

Pulang

Parkir

Datang * Entrance

Drop off area

Bagian keamanan :

•;;•> House keeping•

- ganti pakaian
- menyiapkan peralatan

Istirahat

- musholla

- kantin/open space
-dll

semua area

- pembersihan ruang
lingkungan

- Memeriksa dan
memperbaiki servis

Gambar 3.12
Alur kegiatan
pengelola
Sumber : Hasil
olahan

Pule
J

ing

.•• Pos jaga

- mengawasi aktifitas
keiuar - masuk city walk

Da

• par

tang *- E

• Drop

kir

ntrance -

off area

: - ganti pakaian
i - koordinasi

1 • Istirahat

- musholla

- kantin/open space
-dll

Gambar 3.13
Alur kegiatan
pengelola
Sumber : Hasil
olahan

Kebutuhan ruang

Bagian Cleaning service dan rumah tangga.
- House keeping

- Parkir

- Gudang

- Ruang ganti

- Ruang MEE

Wijanarko - 035/2110

Lavatory

Musholla

Kantin

Sirkulasi
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Bagian keamanan:

- Parkir - Kantin

- Kantor keamanan - Musholla

- Pos jaga - Sirkulasi

- Lavatory

Organisasi ruangnya :

Bagian Cleaning service dan rumah tangga

Parkir

Entrance

-+• Langsung

•> Tidak Langsung

Bagian keamanan :

menuju semua
bagian city walk

House keeping

Lavatory

Open space

Lavatory

Mushola

Kantin

Pantry

<•••

•*•••

<•••

•4-

Gambar 3.14

Organisasi ruang
Cleaning servis
Sumber Hasil
olahan

Parkir

n

•••> pos-pos penjagaan

R. keamanan

Entrance

-+• Langsung

•> Tidak Langsung

Open space

Lavatory

Mushola

Kantin

Pantry

Gambar 3.15

Organisasi ruang
keamanan

Sumber Hasil
olahan

Devisi Marketing dan Promosi

Adalah bagian pengelolaan yang bertanggung jawab terhadap

lakunya retail-retail yang disediakan dengan melakukan pendekatan

terhadap calon penyewa secara langsung. Bagian ini bertanggung

.37
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jawab memasarkan city walk tersebut sehingga masyarakat memiliki

kecenderungan menjadikanya sebagai orientasi kunjungan.

Divisi marketing bekerja didalam maupun diluar city walk yang dalam

urusannya sering melakukan kunjungan keinstansi -instansi maupun

perusahaan-perusahaan dalam kaitanya menawarkan space/ruang.

Jam kerja devisi ini lebih fleksible.

Alur kegiatan:

Pulang
A.

• Parkir

Datang • Entrance

> Drop off area

Kebutuhan ruang :

- Ruang parkir

- Ruang kerja

- Ruang tamu

Organisasi ruang :

Parkir

memasarkan program

4

Kantor

- membuat program2
- koordinasi

- membuat laporan

Istirahat

- musholla

- kantin/open space
-dll

- R. Rapat

- Lavatory

- Mushola

R. kerja

R. Tamu

I • R. Rapat

Gambar 3.16

Alur kegiatan
Sumber Hasil

olahan

- Pantry

- Kantin

- Sirkulasi

Entrance Open space

-*• Langsung

•> Tidak Langsung

W/lanarko - 03512110

Lavatory

Mushola

Kantin

Pantry

« j Gambar 3.17
4 i Organisasi

ruang
Sumber : Hasil

olahan
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c. Penyewa/pedagang

Yaitu pemakai ruang yang menyewa/membeli dari tempat

perbelanjaan pada city walk untuk digunakan sebagai tempat barang-

barang dagangannya dalam usahanya menawarkan/menjual kepada

konsumen. Karena itu sangatlah logis kalau sebagai pihak

penyewa/pedagang menuntut suatu rancangan yang menjamin setiap

ruang yang disewakan memiliki nilai jual yang sama. Kegiatan utama

adalah mempersiapkandan menjaga barang yang dijual, jam kerja dari

kegiatandibagi menjadi 2 shift09.00- 16.00dan jam 16.00- 21.00

Alur kegiatannya :

Penyewa/pedagang yang sifatnya menjual barang

Pulang
A

r • Parkir .....^ Retail/toko

: t

I mengelola

Datang • Entrance -• open space •••• • istirahat

A

- • Drop off area

- musholla

- kantin/open space
-dll

Penjaga retail yang menjual barang

Pulang Retail/toko
A

• Parkir
A ;

melayanipengunjung
menyiapkan barang

....^ menjaga barang

! t

Datang • Entrance open space •• • istirahat

A

• Drop offarea

- musholla

- kantin/open space
-dll

Wf/anarko - 035121/0

Gambar 3.18
Alur kegiatan
penyewa
Sumber : Hasil
olahan

Gambar 3.19

Alur kegiatan
penjaga
Sumber : Hasil
olahan
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Kebutuhan ruang :

- Parkir - Lavatory

- Toko/retail - Musholla

- Lavatory - Kantin

- Gudang kecil - Sirkulasi

Organisasi ruang :

Penyewa ritel.

Parkir

Entrance

-+• Langsung

•> Tidak Langsung

Penjaga karyawan

Parkir

Entrance

-*• Langsung

•> Tidak Langsung

-• R. kerja

n
Retail

Open space

r

Lavatory

Mushola

Kantin

Pantry

• Gudang kecil

Retail

Open space

Lavatory

Mushola

Kantin

Pantry

Gambar 3.20

Organisasi
ruang

penyewa
Sumber : Hasil
olahan

Gambar 3.21
Organisasi
ruang

karyawan
Sumber : Hasil

< : olahan

d. Pemasok

Yaitu pengisi atau pengantar persediaan barang yang diperlukan

dalam city walk.
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Alur kegiatan

> Parkir

Datang Entrance
A mengantar barang

• Drop off area

Kebutuhan ruang :

- Parkir

- Drop off area

- Gudang

- Lavatory

Organisasi ruangnya

Parkir

« •
Gudang

- Kantin

- Musholla

- Sirkulasi

r

• Gudang kecil

Retail

Entrance

-• Langsung

•> Tidak Langsung

Open space

Lavatory

Mushola

Kantin

Pantry

<•••

<••

4-

4-

Gambar 3.22
Alur kegiatan
pemasok
Sumber : Hasil
olahan

Gambar 3.23
Alur kegiatan
pemasok
Sumber : Hasil
olahan

2. Bentuk kegiatan

1. Mengamati area

Pola kegiatan ini pengunjung memiirkan jarak yang akan
ditempuh untuk mencapai unit penjualan yang dituju, untuk itu
diperlukan orientasi yang jelas.

*! h41

^/ijanaKko - 035121/0



Babarsari City Walk

2. Memilih barang

Langsung menuju tempat yang dituju apabila keperluan barang
yang akan dibeli sudah diketahui tempatnya maka diberikan jarak
capai yang efektif
Berkeliling apabila pengunjung ingin memilih barang atau sekedar
melihat-lihat atau rekreasi.

3. Transaksi

Yaitu pengunjung langsung membayar harga yang dibeli pada
kasir

4. Rekreasi

Yaitu pengunjung dalam melaksanakan kegiatan berbelanja
berlama-lama akan merasa lelah dan membutuhkan suasana

yang lebih rekreatif oleh karena itu perlu diberikan keteluasaan
gerak maupun suasana yang berbeda, misal adanya kursi untuk
istirahat, sirkulasi yang nyaman, suasana alami.

— Wi/anarko - 035121/0



3.3 Organisasi ruang

Main Entrance

Foodcourd
Servis area out indor

Babarsari City Walk

Gambar 3.24
Organisasi ruang
Sumber: Hasil olahan

Drop off area
unit toko kecil

Entrance

-• unit toko sedang

1L open space

Foodcourd

out door
parkir space 1 • pengelola unit toko sedang

| A Side Entrance
\ unit toko sedang unit toko kecil

I • parkir space 2

1

area bermain

minimarket — Taman
t

Servis area

parkir space 3

Dasar pertimbangan perencanaan pola organisasi ruang adalah :
Sirkulasi harus menciptakan kenyamanan bagi semua penguna dan
memberikan nilai komersial yang sama terhadap semua ruang dagang.

3.4 Site

Kawasan ini memiliki luas 35.000 m2, terletak di Jalan Babarsari, Kecamatan
Depok Sleman Jogjakarta. Dengan batas-batas wilayah, sebelah utara daerah
pemukiman dan pendidikan (SMU 1Babarsai &SLTP 4 Depok), sebelah timur
pertokoan, ruko dan ritel-ritel, sebelah barat daerah perdagangan konsumtif,
sedang sebelah selatan berbatasan dengan pemukiman warga.
Kondisi site berada dikantong pusat kota Jogjakarta. Termasuk dalam kawasan
daerah Sleman yang ramai dan rawan kemacetan dengan adanya pusat
pendidikan seperti diapitnya beberapa universitas swasta terkenal diJogjakarta.

.43
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Gambar 3.25

Site
Sumber : Hasil
olahan

170 m

Potensi site:

a. Terletak di koridor utama kota Jogjakarta.

b. Akses langsung ke kota Jogjakarta

c. Merupakan kawasan perdagangan, perkantoran, pendidikan dan
perhotelan yang tergolong ramai. Sehingga sudah memiliki pangsa pasar
tersendiri tanpa harus mencari.

d. Infrastruktur dan utilitas memadahi dan tanah berkontur.

e. Tingkat keramaian dan kemacetan yang tinggi diwaktu-waktu tertentu.

Kendala site:

a. Terletak dipingir kota besar.

b. Berbatasan dengan pemukiman warga.

3.5 Analisa Site

1. Pencapaian bangunan

Site mempunyai dua akses langsung di ruas jalan babarsari, dan ini
memudahkan pengunjung dalam pencapaian site menuju ke city walk dari

dua arah.

M/lanarko - 035/21/0
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ada jalan
setapak dan
tidak beraspal
sebagai
pa d est r i a n
penghubung
menuju ke jalan
desa disebelah
selatan

Babarsari City Walk

ada dua pencapaian utama menuju ke site yaitu dari sisi
utara dan timurdimana keduanya merupakan ruas jalan
babarsariyangramai dan memiliki dua arah.

• ••<

Pemukiman

dengan adanya dua jalan utama yang dapat diakses
menjadi site entrance, hal ini justru menjadi potensi bagi
site, dimana city walk dihadirkan menjadi koridor/jalan
penghubung selain protokol jalan utama yag melewati dua
area pemukiman penduduk

in dan out ke site jika dalam satu site entrance harus
terpisah dengan jarak tertentu untuk menghindari cros
kendaraan yang keluar masuk. sehingga diperlukan area
droop off

2. Lingkungan

Site terletak di daerah babarsari kecamatan Depok Sleman Jogjakarta.

Site sebelah barat berbatasan dengan ruko-ruko dan pertokoan, sebelah
selatan berbatasan dengan pemukiman penduduk, sebelah timur
berbatasan dengan jalan babarsari dan ruko pertokoan, sedangkan sebelah
utaranya berbatasan dengan jalan babarsari dengan sekolahan.

W/ianarko - 03512110
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Babarsari City Walk

- Siteini memiliki kelebihan sebab dikelilingi oleharea pendidikan yang
menjadi pangsa pasar tersendiri bagi para anak muda, dan mahasiswa
padakhususnya.
- Site yang berdekatan dengan pertokoan dan bangunan hotel bisa
memberikan tambah pada site. Petokoan dan hotel bisadismergikan
dengan bangunan citywalk yang akan direncanakan.

Hotel Sahid yang terletak diselatan
site dapat dijadikan sebagai
pendukung utama keberadaan city
walk, city walk dan note'
merupakan sinergi yang positif
yang saling mendukung dalam
satu kawasan komersial

Univ.

Proklamasi

^.p erkampungan
penduduk yang terletak
diantara site merupakan
aset yang dapat
digunakan sebagai
keamanan swakarsa
bagi bangunan citywalk
yang direncanakan.

3. View dan Kontur

Tanah ini memiliki view sedang dengan lahan kontur yang baik. View
dari dalam site kurang begitu dapat diamati langsung menuju ke ruas jalan
babarsari karena diapit oleh dua pemukiman warga. Sedangkan kontur
memiliki tingkat tinggi rendah yang menarik untuk pejalan kaki dalam
menikmati vegefas/alami.

Wf/anrtrko - 035121/0



View kearah barat^
adalah lahan^T
persawahan dan 4
ruko-ruko
pedagang kaki
lima

•taw***""*

Site awalnya adalah persil-persil sawah yang
digunakan sebagai area bercocok tenam
sehigga memiliki tingkat kesuburan tanah yang
tinggi. Hal ini menunjang penanaman vegetasi
pada city walk.

Babarsari City Walk

jalan babarsari, dimana
terdapat sekolahan dan
lingkungan pemukiman^
penduduk

ja' Protokol jalan
£* babarsari dengan
W" ruko-rukonya

sebelah selatan, dapat menikmati
hamparan sawah dan pemukiman
penduduk

potongan a-a

Site meimiliki kontur yang menarik
dimana dalam konsep tatanan city
walk dapat dimanfaatkan sebagai
alur padestrian yang sifatnya alarm,
dengan kontur yang naik turun.

4 Kebisingan dan infrastruktur
Kemacetan dan kebisingan menjadi problema yang pelik * daerah
babarsan. Sebagai pendukung utilitas bangunan city walk, site terletak di
tepi jalan kota yang memiliki akses dan pencapaian yang mudah ke sarana
infrastruktur.

iNC
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kemacetan diakibatkan karena
banyaknya pedagang khaki lima yang
membuat para pembeili memarkirkan
kendaraan bermotornya khususnya mobil
disisi ruas jalan babarsari.

seperempat dari luasan
city walk dapat menjadi
area lahan parkirdimana
untuk menampung
kendaraan yang biasa
berparkir disisi-sisi jalan
protokol babarsari

Babarsari City Walk

merupakan daerah dengan tingkat
kemacetan kendaraan yang
tergolong tinggi di waktu-waktu
tertentu:
-pukul 06.30-07.30
-pukul 12.00-14.00
-pukul 17.00-20.00

Week end

: Ruko

Jahngan infrastruktur yang lengkap dan
terawat di babarsari sehingga tidak
menemukan kendala yang berarti dalam
pensuplaian system utilitasnya.

- jaringan air bersih
_ jaringan telephone
• jaringan listrik

Site merupakan area lahan persawahan Pohon-pohon .dak begitu b. .
hanya didominasi ilalang, pohon pisang, dan sedikit pohon sengo,
Seh ngga harus diperhaUkan beberapa pohon mana yang kemungkinan
L dipertahankan dengan tujuan agar «dak menghilangkan atau —
vegetasi tersebut. Minimnya yegetasi pada site sehingga pada perar^ngan
Jdscape bangunan Ctywalk nan« harus benar-benar memperha^
pemilihan veoefcs, yang dapat menduKu*, kebe^an dan kenyamanan
pedestrian citywalk.

Wiianarko - 03512110



Babarsari City Walk

Vegetasi disisi-sisi jalan gersang hanya pohon-pohon pisang
yang mendominasi, tidak tampak karena sering d.pakai
sebagai aktifitas pedagang khaki lima

Vegetasi didalam site hanya vegetasi jenis
ilalang dan semak-semak, tetapi sedikit ada
pepohonan sejenis sengon dan pohon pisang.

Vegetasi jenis ilalang pada site tidak begitu perlu
dipertahankan, karena sifat dan performa
vegetasi ilalang tidak dapat mendukung
landscape citywalk.
namun seperti pohon-pohon yang sifatnya
sudah besar dan lama seperti sengon dapat
digunakan tergantung pada penempatannya

49
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Babarsari City Walk

3.6 Zooning Fungsinya

3.7 Blok Plan :
Menggabungkan atara site dengan zoning fungsi dengan organisasi ruang yang
terbentuk

.50
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