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ANALISIS PENGGABUNGAN PUSAT PERBELANJAAN MODERN
DENGAN PASAR TRADISIONAL

3.1. Lokasi

Lokasi Pusat Perbelanjaan Tetap berada di area Pasar Pusat Sukaramai yang
merupakan kecamatan Pekanbaru Kota. Sesuai dengan rencana tata kota yang merupakan
kawasan perdagangan dan jasa, dengan pola pergerakan kegiatan terhadap lingkyngan

sekitarnya seperti pada gambar berikut int. ( prediksi tahun 1994-2004 )
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Gambar 3.1 : Peta Analisa Lokasi Pusat Perbelanjaan Pusat Sukaramai
Sumber : RUTRK, 1994-2004 Pekanbaru

3.2. Analisa Site
3.2.1. Pemintakatan pada Site

Site Pusat Perbelanjaan Pusat Sukaramai, berada di area bekas Pasar Pusat yang
diapit oleh Jalan Sudirman dan Jalan Hos Cokro Aminoto. Luas site £ 46.000 m?
berbentuk segi empat, koefisien dasar bangunan (KDB) 60% - 80%. Ketinggian

bangunan maksimum 2 - 8 lantai, serta penambahan pelebaran jalan dari 5 m menjedi 8m.



>

Gambar 3.2 - Analisa KDB, Sempadan bangunan dan ketinggian bangunan

Sumber : Revisi RUTRK Pekanbaru 1994-2004

Kondisi site yang ada memiliki berbagar Kegiatan, berupa Kegratan bcrbéianja,
bongkar muat, tempat rekreasi dan scbagainya, dimana pola sirkulasinya tidak
memberikan rasa nyaman dan sering menimbulkan crossing antar kegiatan. Berdasarkan
kondisi yang ada, maka perlu dilakukan pendekatan terhadap pelaku dan pola kegiatan
dalam perencanaan dan perancangan Pusat Perbelanjaan. Adapun pendekatan tuntutan
pelaku utama yang dominan adalah pengunjung dan pedagang / penyewa bangunan.

Pelaku kegiatan ini memeiliki pola sirkulasi yang berbeda-beda sesuai dengan tuntutan

—» KDB
60% - 80%

" Pelebaran jalan menjadi 8 m

Tinggi bangunan 2 - 8 lantai

Tinggi bangunan kira-kira 4 - 5 lantai

kegiatan yang diinginkan yakni berupa kelompok kegiatan pusat perbelanjaan dan pasar.
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Gambar 3.3 : Analisa Pola Pemintakatan pada Site (sumber analisa)
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3.2.2. Analisa Sirkulasi Sekitar Site

Sirkulasi sekitar site tidak teratur dan tidak lancar, karena penggunaan jalan
sebagai area jual beli oleh pedagang baik pedagang tetap maupun pedagang kaki lima
yang menggunakan gerobak maupun mobil; hal ini menimbulkan kemacetan dan crossing
antara kendaraan dan pedagang. Sebagai jalur pencapaian dan jalur keluar, dapat

dikembangkan jalan kolektor yang ada disekitar site baik bagi pejalan kaki maypun

kendaraan.
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Keterangan :

<«—p Sirkulast pejalan kaki dari segala arah
....... Sirkulasi kendaraan umum mengelilingi site
— ¥ Sirkulasi kendaraan pribadi

&——» Sirkulasi kendaraan service

Gambar 3.4 - Peta analisa Sirkulasi Sekitar Site { Sumber Analisa )
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3.3. Analisa Kegiatan Fasilitas Pusat Perbelanjaan dan Pasar
3.3.1. Analisa Pelaku Dan Kegiatan Fasilitas Belanja
Dalam Pusat Perbelanjaan dan Pasar, terdapat berbagai aktivitas kegiatan dengan

karakter pelaku dan poia kegiatan yang berbeda pula dalam hal i dapat dibedakan atas:
A. Pertokoan

Frekwensi kegiatan pertokoan berlangsung pada pukul 08.00-21.00, jam padat
pengunjung  diperkirakan pada pagi hart jam 10.00 - 12.00 dan sore jam 17.00-21.00.
Kegiatan menyebar keseluruh retail, dengan pola pergerakan sebaga: berikut. (lihat
lampiran gambar 3.6 pola pelaku/ kegiatan)
B. Kios dan Los

Frekwensi kegiatan kios dan los berlangsung pada pukul 05.00-17.00, jam padat
pengunjung diperkirakan pada pagi hari jam 06.00 - 12.00. Pola pergerakannya dapat
dimulai dari arca parkic hingga menyebar ke scluruh kios dan fos, dengan pola
pergerakan sebagai berikut. (lihat lampiran gambar 3.6 pola pelakuw/ kegiatan)
C. Departement store dan Supermarket

Frekwensi kegiatan ini berlangsung pada pukul 08.00-21.00, jam padat pengunjung
diperkirakan pada pagi hari jam 10.00 — 12.00 dan sore jam 17.00-21.00. Kegiatan
menyebar keseluruh retail, dengan pola pergerakan sebagai berikut. (libat lampiran

gambar 3.6 pola pelaku/ kegiatan)

3.3.2. Analisa Pola Sirkulasi Kegiatan Perilaku

Dari masing-masing pelaku kegiatan pada fasilitas perbelanjaan memiliki pola
sirkulasi kegiatan vang berbeda-beda. Ruang sirkulasi dapat dikembangkan berdasarkan
standart tubuh manusia, barang dagangan dan kegiatan yang terjadi. Berdasarkan
kegiatan yang ada dengan memiliki karakieristik berbeda pula, maka perlu adanya
penggabungan kedua kegiatan tersebut dengan pengolahan sirkulasi. Pengolahan sirkulasi
berupa ruang bersama pada kedua kegiatan pusat perbelanjaan tersebut. Contoh
penggabungan kegiatan yang lingkupnya lebih kecil yakni berupa ruang bersama yang
terdiri dari ruang duduk, hall, lobby dan lain-lain. Maka pola sirkulasi kegiatan pertlaku

dapat dibedakan atas:
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1. Manusia

a. Pedagang
RBerdasarkan pengamatan pola sirkulasi pedagang mempunyai tempat yang menetap
dalam arti pembeli mendatangi pedagang, selain kegiatan berdagang pedagang juga
memiliki kegiatan yang lain. Dalam hal ini dapat dilihat diagram pola sirkulasi

pedagang sebagai berikut:

d Pemilik penvewa toko (pedagang eceran)

Datang (ru. bers: Penjualan/
R e o bersama) | senvaiian ™ Juag >
(parkir) Penyajran transaksi Pulang

Istirahat, sholat,
makan, duduk | dli

> Parkir

Datang Ganti seragam Absensi > Bekerjfaf/ , » Istirahat, sholat,
penyajian duduk, dit

——> (rg. bersama) T T

Data’z?g 3 Menyiapkan p| Penyajian/ Simpan
parkir {rg. bersama) dagangan transaksi ——  barang
Istirahat,sholat,
O Pedagang kaki lima duduk, dll

Gambar 3.7 : Skema Analisa Pola sirkulasi kegiatan pedagang eceran dan pedagang kaki lima
Sumber . Analisa
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b. Pengunjung

Aktivitas pengunjung ditiap-tiap toko berbeda berdasarkan cara penyajiannya dapat
dibedakan:

a. Berdasarkan bentuk fisiknya fasilitas perbelanjaan

b. Berdasarkan aktifitas

o Berdasarkan bentuk fisik fasilitas perbelanjaan

*  Supermarket yang menggunakan sistem self service

............................ . »1 Titip barang
Datany i Rg Bersama i
parkir  —pi :
ORI Bl : Mencari barang [P Bayar [~ Ambil
barang
o Departement store
» Titip barang Mencoba
Datang bl
vl i H , i , H— R | mbi
parkir *——-P Rg Bersama : —» Mencari barang | Bayar —— barang
b. Berdasarkan aktivitas — .ooveneeeennnen.. St
Datang, parkir "; Rg Bersama P Melihat-lihat > Pulang

Gambar 3.8 : Skema Analisa Pola sirkulasi kegiatan pengunjung
Sumber : Analisa

¢. Pengelola

Pengelola pada dasarnya tidak banyak mempengaruhi terhadap tara ruang fasilitas

perbelanjaan ini, karena jumlah pelakunya yang terlibat relatif sedikit.

} Datang '

i

Gambar 3.9 © Skema Analisa Pola sirkulasi kegiatan pengelola
Sumber : Analisa




2. Barang

Sistem pola kegiatan barang pada fasilitas perbelanjaan adalah :

E;Bm[)[nmz Distribusikan » Simpan P Sajikan

i £

Gambar 3.10 : Skema Analisa Pola sirkulast kegiatan barang
Sumber : Analisa

5. Kendaraan

Pola kegiatan kendaraan dapat dibedakan atas:

Kendaraan pribadi

-
Datang 1 Parkir %ﬂ

Kendaraan barang

‘ Da@gg_j—“ —————® Bongkar atay ———®

muat barang

Gamnbar 3.11 : Skema Analisa Pola sirkulast kegiatan kendaraan
Sumber | Analisa

3.3.3. Analisa Hubungan Ruang
Aspek yang harus dipertimbangkan dalam hubungan ruang pada tasilitas perbelanjaan
it adalah:
a. Pengelompokan pedagang
b. Pola sirkulast
¢ Lrat udaknya hubungan antar kegiatan
Berdasarkan  pertimbangan-pertimbangan  diatas, maka hubungan ruang vang
dibutuhkan pada kegiatan fasilitas perbelanjaan adalah:
A. Kelompok Kegiatan Perbelanjaan

1), Pertokoan



Kegiatan pertokoan ini dominan merupakan kegiatan pengunjung dan pedagang/
pengelola, terdiri dari: Rg. Retail, Rg. administrasi/ pengelola, Rg. Penyimpanan

barang/ gudang. Sedangkan ruang service merupakan bagian penunjang dalam
bangunan.

Rg. Retail [* >

Rg. Penyimpanan barany (€

Rg, Pengelola

H Ry Service

Gambar 3.12 : Skema analisa hubungan ruang pertokoan
Sumber: Analisa

2). Kios dan Los

Kegiatan Kios dan los ini dominan merupakan kegiatan pengunjung dan pedagang
terdin dari: Rg. Penyajian barang, Rg. Penyimpanan barang

Rg. Penyajian barang

< > Ry Penyimpanan barang

Gambar 3.13 : Skema Analisa hubungan ruang kios dan los
Sumber: Analisa

3). Departement store
Kegiatan departement store ini dominan merupakan kegiatan pengunjung dan
pedagang/ pengelola, terdiri dari: Rg. Rerail, Rg. administrasi, Rg. Karyawan, Rg.

Penyimpanan barang. Sedangkan ruang service merupakan bagian penunjang dalam
bangunan.

] Rg. Admunistrasi

! ;

Rg. Service < Rg. Karyawan

l
4

Rg. Retail

‘ Rg. Penyimpanan barang

Gambar 3.14: Skema analisa hubungan ruang departement store
Sumber : Analisa
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4. Supermarket

C.

Kegiatan supermarket ini dominan merupakan kegiatan pengunjung dan
pedagang/ pengelola, terdiri dari: Rg. Retail, Rg. adminisirasi, Rg. Karyawan, Rg.

Penyimpanan barang. Sedangkan ruang service merupakan bagian penunjang dalam

bangunan.
Rg. Administrasi
Rg. Service Rg. Karyawan Rg. Penyimpanan barang
Rg. Retail

Gambar 3.15: Skema analisa hubungan ruang supermarket
Sumber: Analisa

Kelompok Kegiatan Pengelola
Kegiatan pengelola ini merupakan kegiatan administrasi terdiri dari: Rg. Direksi, Rg.
Staff, Rg. tamu, Rg. Informasi memiliki hubungan ruang yang erat. Sedangkan ruang

service dan gudang hanya sebagai ruang penunjang.

Rg. Informas: | p{ Rg Tamu p| Rg Service

L Gudang

Rg. Staff

:

Rg. Direksi

Gambar 3.16: Skema Analisa hubungan ruang pengelola
Sumber: Analisa

Kelompok Kegiatan Pelayanan Service
Kegiatan pelayanan service ini diperuntukkan bagi kegiatan penunjang. Unit
pelayanan umum ini terdiri dari: Rg. Plaza/ lobby, Rg. informasi, Musholla dan

lavatory. Sedangkan ruang jaga merupakan security bangunan.
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Musholla Rg. Jaga

‘ v

Lavatory | ] lobby - p Rg Informasi

Gambar 3.17: Skema analisa hubungan ruang pelayanan service
Sumber: Analisa

3.3.4. Analisa Organisasi Ruang
Pola organisasi ruang membutuhkan transpormasi dari pola hubungan ruang yang
lebth spesifik dari kegiatan perbelanjaan yang diwadahi. Dalam perencanaan pola
organisasi ruang yang menjadi dasar pertimbangannya adalah:
a. Pengorganisasian ruang disesuaikan dengan fungsi kegiatan yang akan diwadahi yaitu
sebagai fasilitas belanja
b. Sirkulasi harus menciptakan nilai strategis yang sama terhadap semnua ruang dagang.
Kemudahan pencapaian kesegala arah
d. Sirkulasi harus dapat mendukung kenyamanan dan suasana belanja konsumen dengan
memberikan ruang sirkulasi yang cukup.
Pola organisasi ruang, dalam penciptaan sirkulasi yang dianggap sesuai dengan pola

kegiatan perbelanjaan dapat diterapkan:

Linier Kombinasi linier dan grid Radial
T = Unit Pertokoan Unit kio§, los dan retasl parkis
D = Departement store dan rekreasi

S =supermarket

i x{\ lh

sag T .

00

A A
~¥ ¥

Gambar 3.18: Analisa Pola sirkulasi pada ruang dagang fasilitas perbelanjaan
Sumber: Analisa
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Maka pola organisasi kegiatan perbelanjaan adalah:

Main Entrance

Parkir
Pengelola 7
i
[}
t
"""""" Pertokoan | _ _
Ki i
e 108 Rg bersama i
[ i
S T [ !
! Supermarket
] Los
{
2 ,,,,,,, _ Departement Store [~

Side Entrance

Tempat penampungan
sementara

T
i

Parkir | Bongkar dan muat

b e e e

L)
i

Pencapaian service

Gambar 3.19: Skema Analisa Pola Organisasi ruang perbelanjaan
Sumber: Analisa

3.3.5. Kebutuhan Ruang kegiatan Pusat Perbelanjaan dan Pasar
Kebutuhan ruang pada fasilitas perbelanjaan Pasar Pusat Sukaramai 1ni
berdasarkan materi vang diperdagangkan, sistem pelayanan serta pelaku kegiatan dapat

dilihat pada tabel benkut:
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TABEL 3.1

KEBUTUHAN RUANG FASILITAS PERBELANJAAN

PENGELOMPOKAN
JENIS DAGANGAN

KELOMPOK KEGIATAN
PERBELANJAAN

KEBUTUHAN JENIS RUANG

Convenience Goods

o Demand Coods

|

¢ Convenience Goody

o Impuls Goods
CConvenience Goods

I
I
l
|
Impuls Goodys [
1
[
!
i
|

Demeand Goods

!
4
!
|
|
|
g
‘\
1
|

i

3 Pertokoan

A Pedaganyg kaki Lima

1 Supermarket

d  Departement store

e  Retail space (pedagang cceran)
»  Ruang pengelola
e Gudang/ penytmpanan barang

s Kios dan los

e Tempat penvunpanan  barang
dagangan

e Tempat vang permanen  unituk
pedagang kakt lima

Retail space

Ruang pengelota’ Adnuanistrasi
Ruang karyawan

Gudang/ Penytmpanan barang

e  Retail space

e  Ruang administrasi
e Ruang karyawan

« Gudang

*  Ruang scrvice

Sumber: analisa

Disamping ruang dagang pada bangunan juga memerlukan adanya ruang service

bagi pengunjung waupun bagi pedagang dan ruang pengelola. Hal ini dapat

dikelompokkan sebagai ruang pendukung berupa : ( lihat tabel berikut )
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TABEL 3.2

KEBUTUHAN RUANG KELOMPOK KEGIATAN PENDUKUNG

| KEGIATAN

AL Pengelola

. KEGIATAN
! Pelayanan administratif
| pengelolaan fasilitas Pusat
Perbelanjaan dan Pasar

KARAKTERITIK

KEBUTUHAN JENIS
_RUANG
Ruang intormasi
Ruang tamu
Ruang staft

»  Ruang direksi
e (Gudang
e Ruang service

¢ Pos penjaga

e Musholla

e Utilitas

e Ruang service

3. Service

¢ Tempat parkir kendaraan
bongkar dan muat barang

*  Gudang (penampungan

sementara)

Pelayanan umum pendistribusian
barang

|
|
|
|
i
|
l
{
[
|
Pelayanan Umum :
i
|
i
E
|
!
|

Sumber ; Analisa

3.3.6. Besaran Ruang Kegiatan

Dasar penentuan besaran ruang pada kegiatan fasilitas perbelanjaan adalah
kebutuhan ruang gerak bagi setiap kegiatan, Jems dagangan, sistem penyajian, sistem
pelavanan, pelaku kegiatan, besaran furniture yang menunjang kegiatan dan sirkulasi.
Bila berdasarkan sistem penyajian untuk pertokoan manggunakan meja/ lemari dan
iendela peraga. Sedangkan untuk penyajian kios dan los menggunakan meja/ lemari
untuk penempatan barang dagangan. Perhitungan besaran ruang (lihat lampiran perkiraan
besaran ruang) maka diperoleh luasan ruang kegiatan perbelanjaan 877012 m? yang
terdin dari , kios, los, pertokoan, departement store dan supermarke!. Besaran ruang
untuk kegiatan pengelola dan service berdasarkan pelaku kegiatan, pola pergerakan serta

besaran furniture yang menunjang kegiatan, perhitungan besaran ruang (lihat lampiran)
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3.2.3. Analisa Sirkulasi di dalam Site

Kegiatan yang ada di dalam site berupa kegiatan perdagangan vang merupakan

pasar tradisional yang terdiri dari pedagang kios, los, dan pedagang kaki lima. Waktu

kegiatan berlangsung mulai dari jam 5.00 - 16.00.

Intensitas kegiatan terbesar pada pedagang kios dan los, dengan dagangan berupa
kebutuhan sehari-hari terjadi pada jam 5.00 — 12.00. Dagangan berupa keramik,

clektronik serta peralatan rumah tangga lainnya, intensitas terbesar pada jam 08.00 —

16.00. sedangkan uniuk hari-hari libur hingga jam 17.00. Ledakan jumlah pengunjung di

dalam site perlu pendekatan pengaturan sirkulas, dengan cara
a. Pemisahan sirkulasi kendaraan dan pejalan kaki

b. Perbedaan sirkulasi kendaraan pengunjung dengan kendaraan service

A

— — _— T by Ly —_—

Keterangan :
B Jalur pejalan kaki
—e—e Yalur masuk kendaraan pengunjung

Jalur kendaraan service

Gambar 3.5 : Peta Analisa Sirkulasi dalam Site ( Sumber Analisa )
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3.4. Analisis Kebutuhan Fasilitas Perbelanjaan
3.4.1. Analisis Klasifikasi Pusat Perbelanjaan
A. Berdasarkan Skala Pelavanan

Pusat perbelanjaan ini direncanakan mempunyai lingkup pelayanan kota dan
regional diperkirakan dapat melayani masyarakat berbelanja di Pekanbaru. Berdasarkan
adanya peningkatan jumiah penduduk dan perekonomian Pekanbaru, maka daya serap
pusat-pusat perbelanjaan semangkin meningkat pula. Yang mana jumlah penduduk Kota
Pekanbaru berdasarkan prediksi tahun 2004 berjumlah + 824.437 jnwa, dan dalam
pemenuhan fasilitas belanja pemerintah menyediakan area perdagangan  berupa
kebutuhan ruang: warung/ kios 2.751 unit dengan luas 86.480 m?, pertokoan 271 unit
dengan tuas 1.642.500 m?*, pasar 32 unit dengan luas 248.000 m*, pusat perbelamjaan
scluas 10 ha dan mall seluas 50 ha. Bila dibandingkan dengan jumlah yang ada masih
rerdapat kekurangan sejumlah, untuk pertokoan 42%, pasar 42 %, warung 41,4% (lihat :
famprran tabel 2.2).
Mengingat cakupan jumlah penduduk yang dilayani cukup besar, maka yang
dikembangkan adalah pusat perbelanjaan regional / main center dengan luas area minimal
27870m?*, dan lingkup pelayanan 150.000 s/d 400.000 orang (Gruend, 1973).
B. Berdasarkan Bentuk Fisik

Berdasarkan jangkauan pelayanan dan luas area, pusat perbelanjaan regional
{main center) dapat berupa junior departement store, departemen store, supermarket dan
tenis-jenis toko.
(. Berdasarkan Kuantitas Barang

Dengan bentuk fisik berupa departement store, supermarket dan toko-toko lebih

cendrung penjualan berupa toko eceran. Lingkup sistem eceran lebih luas dan fleksibel
dari pada grosir, schingga akan lebih banyak menarik pengunjung karena tingkat variasi
barang vang tinggi. Hal ini mendukung keberadaan kondisi perdagangan di kawasan
Pasar Pusat Sukaramai yang memiliki variasi barang yang tinggi dan pada tempat
perbelanjaan lain vang ada di Pekanbaru. Selain itu berdasarkan kuantitas barang
dagangan dan sitat barang berdagang dan waktu berdagang dapat diperoleh pendekatan
penataan unit dagangan dalam bangunan. (lihat lampiran tabel 3.3) Dan tabel dapat

dikelompokkan yang mewadahi pedagangan lainnya yaitu:
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I. Pedagang kaki lima dengan jenis dagangan berupa kebutuhan sehari-hari akan

drwadah dengan los dan kios dengan waktu berdagang dari jam 05.00-17.00.

S8

Jenis dagangan vang dapat dikategorikan berupa /mpuls Goods dan Convenience
Goods akan diwadahi dengan pertokoan dan depariement store dengan waktu

berdagang jam 08.00-21.00

LI

Penggabungan ketiga jenis dagangan tersebut diwadahi dengan supermarket

namun lebih bersifat teratur dari pada sistem perdagangn kios dan los.

3.4.2. Analisa Materi yang Diperdagangkan

Pertambahan jumlah dan jenis barang dagangan ini memerlukan ruangan yang
lebih besar dan layak untuk berdagang. Penggolongan jenis barang dagangan dapat
dikelompokkan berdasarkan tuntutan wadah dan sifatnya.(lihat tabel 3.4) dari tabel
tersebut dapat dikelompokan sebagai berikut

a. Berdasarkan tuntutan pewadahannya, dapat diketahui jenis barang yang bisa
ditumpuk dan ditata / dikemas secara khusus yang akan mempengaruhi kapasttas
ruang dagang.

b. Berdasarkan sifat barang dagangan yang utama (dominan) adalah sifat basah dan
kering karena akan mempengaruhi sifat yang lain, sehingga perlu pemisahan jenis
dagangan ini.

Berdasarkan pewadahan sistem perdagangan, dalam strategi pengembangan
bangunan secara vertukal dapat dikelompokkan atas: los, kios dengan materi perdagangan
berupa kebutuhan pokok diletakkan pada lantai dasar dan kebutuhan sekunder pada lantai

berikutnya dengan pertimbangan untuk menarik pengunjung.

i
/ / / v,
// / / / / /L —> Kebutuhan sekunder

% Kebutuhan sehari-hari (los, kios)

-y Kegiatan pendukung

-

Gambar 3.20 : Analisa Pengelompokan Materi Perdagangan Secara Vertikal

Sumber Analisa
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3.4.3. Analisis Sistem Pelayanan Dalam Pusat Perbelanjaan
Sistem pelayvanan pada fasilitas perbelanjaan  harus sesuai dengan jenis barang
dagangannya, misalnya pakaian, perkakas rumah tangga, keramik, electronik, perhiasan
dan lain-lain. Selamn itu cara penyajian juga mempengaruhi cara pelayanan, yang
berdasarkan atas dimensi, resiko kerusakan, berat dan sifat barang (bersth, tidak bau,
padat, kering dan tahan lama). Namun pedagang eceran seperti ini biasanya memajang
setmua  barang dagangan, hal ini bertyjuan untuk memudahkan konsumen dalam
memilihnva. Ada pun cara pelayanan jual beli yang ada biasanya berupa:
- Pedagang dan pengunjung sama-sama berdiri.
Misalnya: pedagang vang menggunakan meja etalase, meja barang, rak/ almari
- Pedagang berdint pengunjung duduk.
Muisalnya: pedagang makanan.
Sistem pelayanan vang sesuar dengan jenis barang dagangan  dapat dikategorikan
sebagai bertkut:
a. Sistem personal service dilayani oleh pramuniaga dari balik conter berupa jenis
dagangan impuls goods ( jam tangan, perhiasan, kaca mata dan lain-lain)
b. Sistem self selection, pembeli mencari sendiri barang yang dibutuhkan, berupa jenis
dagangan impuls goods (pakaian, electronik, keramik dan sebagainya)
c. Sistem self service, mencari dan memilih barang dengan menggunakan alat angkut
barang perbelanjaan seperti trolley yang kemudian melakukan pembayaran di
counter, berupa jenis dagangan demand goods, convenience goods dan sebahagian

berupa jenis impuls goods ( kebutuhan sehari-hari, pakaian, sepatu dan lain-lain)
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Gambar 3.21 : cara penyajian dan pelayanan (Sumber : Analisa)
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3.5. Analisis Kegtatan FFasilitas Rekreasi
3.5.1. Analisa Pelaku dan Kegiatan Fasilitas Rekreasi

Dalam tasilitas Pusat Perbelanjaan dan Pasar, terdapat berbagai aktivitas kegiatan
dengan karakter pelaku dan pola kegiatan vang berbeda pula dalam hal im fasilitas
rekreasi dapat dibedakan atas:
A. Permainan anak-anak

Frekwenst kegiatan permainan anak-anak berlangsung pada pukul 08.00-21.00, jam
padat pengunjung diperkirakan pada jam 17.00-21.00 atau har libur pada pagi hari jam
10.00-12.00 dan sore hari jam 16.00-21.00. Adapun pola pergerakan sebagai berikut.
{lihat lampiran gambar 3.22 pola perilakw kegiatan)
B. Fitness Center

Frekwensi kegiatan Fitness center berlangsung pada pukul 06.00-18 .00, jam padat
pengunjung  diperkirakan pada jam 16.00-18.00 atau han hibur pada pagr hari dan sore
hart . Adapun pola pergerakan sebagai berikut. (lihat lampiran gambar 3.22 pola
perilakw/ keglatan) |
C. Promost Barang

Frekwensi kegiatan promost barang berlangsung pada pukul 08.00-21.00, bersamaan
dengan waktu kegiatan perbelanjaan, karena biasanya kegiatan ini diwadahi pada ruang
bersama. Adapun pola pergerakan sebagal berikut. (lihat lampiran gambar 3.22 pola
perilakuw/ kegiatan)
D. Restoran, café, pujasera dan Mc donald

Frekwenst kegiatan restoran dan pujasera berlangsung pada pukul 08.00-21.00,
bersamaan dengan waktu keglatan perbelanjaan, Adapun pola pergerakan sebagai

berikut. (lthat lampiran gambar 3.22 pola perilaku/ kegiatan)

3.5.2. Analisa Pola Sirkulasi Kegiatan Pelaku
1. Manusia/ pengunjung

Pola sirkulast fasilitas rekreasi pada dasarnya saling berkaitan dengan kegiatan
perbelanjaan, karena pengunjung dapat rekreasi sambil belanja atau sebaliknya. Maka

penggabungan kegiatannya dengan pengolahan sirkulasi berupa plaza atau ruang



bersama, yang terdiri dari ruang duduk, hall, lobby dan lain-lain. Kegiatan pola sirkulasi

pelaku fasilitas rekreast terdirn atas:

r
ekreasi
parkir (rg. bersama) |
Datang |y,
arkir
pare! (rg. bersama)
Rete? |

Gambar 3.23 : Pola sirkulasi kegiatan rekreasi
Sumber : Analisa

3.5.3. Analisa Hubungan Ruang

Aspek yang harus dipertimbangkan dalam hubungan ruang pada fasilitas rekreasi ini

adalah:

a. Pengelompokan rekreasi

b. Pola sirkulast

¢. Frat tidaknya hubungan antar kegiatan

Berdasarkan pertimbangan-pertimbangan diatas, maka hubungan ruang yang

dibutuhkan pada kegiatan fasilitas rekreast adalah:

1. Permainan anak
Kegiatan permainan anak inmi dominan merupakan kegiatan pengunjung,

terdini dari: Rg. lobby, Rg. mesin, Rg. permainan, kafetaria, Rg karyawan, Sedangkan

ruang service gudang merupakan bagian penunjang dalam bangunan.

Rg. mesin <

Kafetaria

. P —
Rg. permainan

Lobby L

g—————— Rg. Karyawan

f

Rg. service < i > Gudang

Gambar 3.24 : Skema analisa hubungan ruang permainan anak
Sumber: Analisa
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2. Fitness center
Kegiatan fitness center ini dominan merupakan kegiatan pengunjung, terdiri dari:
Reg. lobby, Rg. tiket, Rg. fitness, Rg. ganti, Rg. loker, Rg. perawatan kafetaria, Rg.

administrasi, Sedangkan ruang service gudang merupakan bagian penunjang dalam

bangunan.
Rg. Tiket
a— h 4
Rg. Perawatan
Ry. loker <
i Lobby ¢ Reg. Karyawan
ganti < Rg. fitness <

Rg. service < > Gudang l

Gambar 3.25 : Skema analisa hubungan ruang fitness center
Sumber: Analisa

3). Promosi barang
Kegiatan Promos1 barang ini dominan merupakan kegiatan pengunjung, berada

pada tempat interaksi pengunjung yakni plaza.

Area parkir

.

Rg Bersama ¢

L

Rg. Pengelola Rg. Service

Fasilitas Rekreasi >

Fasilitas belanja

Gambar 3.26: Skema analisa hubungan ruang promosi barang
Sumber: Analisa
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4). Restoran, Pujasera, café dan Mc donald
Kegiatan restoran dan pujasera ini dominan merupakan kegiatan pengunjung,

terdiri dari Rg. makan, Rg. dapur, Rg service dan gudang.

Dapur % Gudang }

Ry. makan | P> Rg. Service

Gambar 3.27 : Skema analisa hubungan ruang restoran dan pujasera
Sumber: Analisa

5). Broskop
Kegiatan bioskop ini dominan merupakan kegiatan pengunjung, terdiri
dan © Rg. Lobby, Rg. Tiket, Rg. Penonton, Rg. Proyektor, Kafetaria, Rg. Admimistrasi,
Rg. Karvawan, scdangkan ruang scrvice gudang merupakan bagiab penunjang dalam

bangunan.

Administrasi

Re P ek
[—{: Proyektor

i Ry. Tiket |g——p Lobby Q
] Rg penontonL + 44— Ry Karyawan

Rg. Service Gudang

Gambar 3.28. Skema anahisa hubungan ruang bioskop
Sumber : Analisa

3.5.4. Analisa Organisasi Ruang

Pola organisasi ruang kegiatan rekreasi adalah:
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1

TM—‘ 7

Tempat
{ permainan anak
!

Fitness center

Promost barang

Main Entrance

Ruang Bersama

Area parkir

Mec Donald

Cafe

. — { .....

Restoran

Pujasera

Bioskop

Gambm 3.29: Skema analisa organisast ruang rekreast
sumber: Analisa

3.5.5. Kebutuhan Ruang Kegiatan Rekreasi

i

{

[
1
!
|
i
l
|
i
|

TABEL 3.5

KEBUTUHAN RUANG FASILITAS REKREASI

MACAM KEGIATAN

KEBUTUHAN JENIS RUANG

e

Rekreasi

3 Permainan anak

& Finess Center

Q  Fitness Center

3  Promuosi barang
O  Taman terbuka
Q Pujasecra

O Restoran

Cafg, Mc Donald

Ruang mesin
Ruang duduk
Ruang permainan
Kafctaria

Ruang karvawan
Ruang service

Ruang tiket
Ruang pengelola
Fitness reom
Ruang duduk
Ruang gaati
Ruang loker
Ruang perawatan
Ruang service
Gudang

Sumber : Analisa
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3.5.6. Besaran Ruang Kegiatan

Dasar penentuan besaran ruang pada kegiatan fasilitas rekreasi adalah kebutuhan
ruang gerak bagi setiap kegiatan, jenis rekreasi. pelaku kegiatan, kapasitas ruang
kegiatan, besaran furniture yang menunjang kegiatan dan sirkulast, perhitungan besaran
ruang (lihat lampiran besaran ruang) maka diperoleh luasan ruang kegiatan rekreast

2906.575 m?*.

3.6. Analisis Kebutuhan Fasilitas Rekreasi

Fasilitas rekreasi pada kegiatan perbelanjaan, sangat mendukung keberhasilan
suatu fungsi pusat perbelanjaan, karena setiap pengunjung belum tentu untuk membeli
barang namun untuk rekreast,

Jenis fasilitas rekreasi vang  dikembangkan diharapkan  dapat memenuhi
kebutuhan pelaku konsumen dari segala kelompok umur. Berdasarkan pertimbangan
sasaran pelaku konsumen yang dituju serta pertimbangan lokasi pusat perbelanjaan yang
berada di pusat perdagangan di Pekanbaru yang mempunyai nilai ekonomis strategts,
maka fasilitas ini dikembangkan dengan sasaran pengunjung (adalah anak-anak, remaja
dan dewasa, karena pelaku konsumen yang biasa mengunjungi pusat perbelanjaan adalah
segala kelompok umur.

Dari pertimbangan diatas, maka jenis fasilitas rekreasi yang direncanakan meliputi:

» ntertaimen (kesukaan) = Restaurant, pujasera, Mc Donald dan kafetaria
» Rekreasi/ bermain dan liburan = Permainan anak, dan fitness center
» Relaxation! santat = Taman terbuka, /raffic garden, promosi

harang, bioskop dan panggung pertunjukan.
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3.7. Analisa Penggabungan

3.7.1. Faktor yang Mempengaruhi Penggabungan

Untuk menggabungkan Pusat Perbelanjaan Modern dengan Pasar Tradisional, ada

beberapa faktor-faktor meliputi :

4. Faktor barang yang dijual, mehiputi

. Jenis barang 3. Tingkat pemakaian barang
- Barang pangan - Barang kebutuhan schari-har
- Barang sandang - Barang berkala
- Barang mewah - Barang peiengkap
2. Sifat barang 4. Kualitas barang
- Berbau tak sedap sampai berbau sedap - Barang berkualitas tinggt
- Bersth sampat Kotor - Barang berkualitas sedang
- Basah sampai kering - Barang berkualitas rendah

Tak tahan lama sampai tahan lama

Padat sampat cair

3. Penyajian barang

Peyajian dalam kotak terbuka
Penvajian pada meja rendah
Penvajian dalam almari transparan
Penyajian yang disajikan dilantai
Penyajian digantung

Penyajian yang disajikan dalam rak tertutup dan terbuka

b. Faktor pedagang, meliputi :

1. Jenis pedagang 2. Modal pedagang
- Pedagang tetap - Pedagang benmodal kecil
- Pedagang tidak tetap / temporer - Pedagang bermodal sedang

- Pedagang bermodal besar

¢. Faktor pengunjung / konsumen, meliputi

1. Tingkat sosial ekonomi 2. Motifasi pengunjung

Tingkat bawah - Berbelanja
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- Tingkat menengah - Jalan-jalan / rekreasi
- Tingkat atas - Kontak sosial

Faktor susana jual beli, meliputi :

1. Pelayanan jual beli 3. Kegatan jual beit
- DPersonal sevice - Tenang sampai ramai
- Self service - Teratur sampal tak teratur

- Self selection
2. Carajual behl

- Tawar menawar

- Langsung / harga mati
Faktor waktu kegiatan
i. Pasar Tradisional ( pukul 05.00 - 17.30 wib )
2. Pusat Perbelanjaan ( pukul 08.00 - 21.00 wib )
3. Rekreasi ( pukul 08.00 ~21.00 wib )
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3.7.2. Analisa Persamaan dan Perbedaan
Dari uraian diatas dapat disimpulkan bahwa Pusat Perbelanjaan Modem dengan

Pasar Tradisional mempunyai persamaan dan perbedaan yang masing-masing akan saling

melengkapt.
Tabel 3.6
PERSAMAAN PUSAT PERBELANJAAN DENGAN PASAR TRADISIONAL
Komponen Persamaan Keterangan
- Jenis barang Barang pangan, barang i (- ) terjadi persaingan

|

' sandang, barang pclengkap :

' - Sifat barang Tak berbau, bersih, kering, : ( + ) saling melengkapi,
padat, tahan lama | suasana berbeda

- Tingkat pemakaian barang | Kebutuh schari-hari,berkala, : (-)

tak selalu dibutuhkan :

- Kualitas barang Sedang ()
‘ - Wadah barang Kotak terbuka, rak tertutup, E (o)
: rak kaca, almari kaca |

‘ - Jenis pedagang Pedagang tetap : (0)
- Modal pedagang | Modal sedang 1 (0)
| - Sos-ek pengunjung Tingkat menengah | (0)
- Motitfasi pengunjung Berbelanja 1 (o)
[ - Pelayanan jual beh Personal service L (0)
- Cara jual beli - -

- Kegiatan jual beli Relatif ramai (0)

Sumber : Analisa
Keterangan : ( 0 ) : netral bila digabungkan
( +): mendukung bila digabungkan
( - ) : udak mendukung bila digabungkan
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Tabel 3.7
PERBEDAAN PUSAT PERBELANJAAN DENGAN PASAR TRADISIONAL

- Sitat barang

i - Tingkat pemakatan

. - Kualitas barang

| - Wadah barang

| - Jenis pedagang

' - Modal pedagang
. - Sos-ek pengunjung

- Motivast pjg

- Pelayanan jual beli

| - Cara jual beli

i - Kegiatan jual beli

. - waktu kegiatan

i ( terutama )
| Bau, kotor, basah,

cair, cepat busuk

Barang schari-han
( terutama )

Rendah

| Disajikan dilantai,
i R
. disajikan seadanya
Temporer

Kecil

Menegah ke bawah

| Kontak sosial

| Personal service

Tawar menawar

Relatif ramai, ruwet

| 05.00 — 17.30 wib

A

( terutama )

Tak berbau, bersih,

kering, padat, tahan
{ lama
| Burang berkala
E ( terutama )
Tinggi
Digantung, disajikan
dengan baik
Tetap

Besar
Menengah ke atas

| Rekreasi

Seif selection, self
service

Harga mati
Relatif tenang,
teratur

108.00 ~21.00 wib

|
|

|
|

i

Komponen Pasar Tradisional | Pusat Perbelanjaan Keterangan
- Jenis b-arang Barang pangan Barang sandang (+)

(- ) mengganggu

(+)

(+)

( 4 ) pifthan suasana

(+) suasana berbeda
( + ) modal besar
bantu modal kecil

( + ) akumulasi
pembeli

( + ) pilthan suasana

( + ) pthihan suasana

( + ) pilihan suasana

(- ) mengganggu

Keterangan :

( 0) : netral bila digabungkan

( +): mendukung bila digabungkan

( - ) tidak mendukung bila digabungkan

1
Sumber : Analisa
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Dari Tabel di atas, maka dapat diketahui persamaan dan perbedaan mengenai
jenis dagangannya antara Pusat Perbelanjaan Modemn dan Pasar Tradisional. Meskipun
diantara keduanya memiliki persamaan, namun keduanya memiliki perbedaan dalam hal
jenis / macam barang dagangan, kualitas barang, dan sifat barang sehingga diantara
keduanya saling melengkapi. Barang yang tidak ada pada Pasar Tradisional akan
ditemukan di pusat perbelanjaan dan sebaliknya bila barang tidak terdapat di pusat
perbelanjaan akan ditemukan pada Pasar ‘Iradisional. Sedangkan untuk barang yang
terdapat pada keduanya maka untuk sclanjutnya terserah kepada pengunjung / konsumen
untuk memilihnya, akan berbelanja di Pusat Perbelanjaan atau di Pasar Tradisional. Tentu
saja dengan konsckwensi masing-masing menyangkut mutu barang, cara jual beli,
suasana jual beh, dan pelayanannya.

Berdasarkan persamaan dan perbedaan mengenai jenis dagangannya antara Pusat
Perbelanjaan Modern  dan Pasar Tradisional dapat juga dilakukan dengan pengaturan
pada letak atau lantai. Ditinjau dari analisa perbedaannya kegiatan Pasar Tradisional
cenderung berada di lantai dasar / di bawah,dalam hal it dapat juga dilihat ( Tabel 3.4
hal ). Namun kedua kegiatan ini saling berkaitan, untuk penggabungannya dapat

diterapkan ruang bersama.

3.8. Analisa Bentuk Penggabungan
3.8.1. Penggabungan Secara Vertikal

Pusat Perbelanjaan dan Pasar pada dasarnya dapat digabungkan menjadi satu,
tetapt tetap memperhatikan sifat dan jenis barang dagangan. Pengelompokan jenis barang
dagangan dapat dilakukan sebab masing-masing jenis barang dagangan mempunyai sifat
dan kesan yang berbeda-beda terutama antara Pusat Perbelanjaan dan Pasar. Perbedaan
ini akan mempengaruhi perletakan Pusat Perbelanjaan dan Pasar supaya tidak saling
mengganggu kegiatan antara keduanya, tetapi diharapkan akan saling melengkapi dan
mendukung kegiatan yang ada didalamnya.

Barang dagangan di Pusat Perbelanjaan mempunyai sifat tidak berbau dan bersih,
sedangkan barang dagangan di pasar biasanya terdapat barang yang mempunyai sifat
vang berbau, basah dan kotor. Melihat sifat barang dagangan di Pusat Perbelanjaan dan

Pasar Tradisional maka perletakan Pasar lebih cocok berada di bawah, sedangkan Pusat
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Perbelanjaan berada di atas. Secara perilaku manusia di pasar mempunyai kebiasaan yang
praktis, kebiasaan yang sederhana dalam melakukan jual belinya. Kebiasaan ini berbeda
dengan perilaku manusia yang berada di pusat perbelanjaan, selain berbelanja ada
kebiasaan sambil berjalan-jalan menikmati suasana dan kegiatan lannya. Dilihat dan
kebiasaan pedagang di pasar akan lebih senang berada di bawah daripada mengangkat
barang dagangannya kelantai atas dengan keterbatasan yang dimiliki oleh pedagang,
khususnya pedagang kecil. Secara ekonomi, letak penjualan antara lantai bawah dan
lantai atas mempunyai keuntungan yang berbeda, dimana lantai bawah keuntungannya
lebih tinggi karena lebih cepat terjangkau dan disamping itu barang dagangan di lantai
bawah akan lebih banyak dilalui oleh pembelhi yang akan naik ke lantai atas.
Kemungkinan barang terjual lebih luas.

Permasalahan bagi pedagang pasar sebagian merupakan pedagang ckonomi
menengah kebawah. Padahal lantai bawah mempunyai nilat sewa yang lebih mahal.
Permasalahan ini dapat diatasi dengan pembuatan ruang-ruang penjualan dengan ukuran
vang lebih kecil dengan memperbanyak los dan kios pada lantai bawah, hal ini sesuai
dengan kemampuan pedagang ataupun dengan harga yang berbeda bagi pedagang lama
dan pedagang baru.

Pola- pola penggabungan vertikal :
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Gambar 3.30 : Analisa Pola-pola Penggabungan secara Vertikal
Sumber : Analisa

Dari pembahasan mengenai persamaan dan perbedaan serta prinsip perletakkan

Pusat Perbelanjaan, Pasar Tradisional, serta teor penggabungan, maka dapat diperoleh

pemilihan alternatif penggabungan antara Pusat Perbelanjaan dengan Pasar Tradisioanal

vaitu : C

l.

5

(8]

Meletakkan Pasar Tradisional di lantai dasar dan diatasnya Pusat Perbelanjaan.
Meletakkan beberapa ruang peralihan sebagai ruang bersama berupa plaza, hall,
lobby, ruang duduk antara Pusat perbelanjaan dengan pasar.

Meletakan tempat-tempat rekreasi diantara Pusat Perbelanjaan dan Pasar baik di

lantai | hingga lantai 4.
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Gambar 3.31 : Analisa Alternatif Pola Terpilih ( Sumber : Analisa )

Arca Parkir dan Rg Pendukung

3.8.2. Penggabungan Secara Horisontal

Penggabungan secara horisontal antara Pusat Perbelanjaan dan Pasar dapat dilihat
dengan sifat barang dagangan. Sifat barang dagangan antara pusat perbelanjaan dan pasar
berbeda sehingga pengaturannya perlu diperhatikan. Perbedaan dalam sifat barang
dagangan dapat dikelompokan menurut perbedaan dan kesamaan. Pasar yang mempunyai
barang dagangan bersifat kotor dan berbau sebaiknya diletakan dibawah atau dibelakang.
Pengelompokkan barang dagangan yang mempunyai sifat bersih, tidak berbau bisa
diletakan didepan atau digabungkan dengan pertokoan Pusat Perbelanjaan yang
mempunyai sifat bersih. Perletakan pasar terutama yang mempunyai sifat berbau, basah
sebaiknya diletakan dibelakang atau di bawah, supaya tidak mengganggu pandangan
vang tidak enak bagi pengunjung. Salah satu jenis barang dagangan yang bisa
digabungkan adalah penjualan pertokoan baku. Jenis ini termasuk kebutuhan berkala
yang mempunyai sifat bersth, tidak berbau, tahan lama, tidak mempengaruhi barang
dagangan lainnya. Kios atau pertokoan baku ini bisa digabungkan dalam satu lantai
dengan pertokoan pusat perbelanjaan dan berada dilantai bawah atau dekat dengan ruang
peralihan yang digunakan bersama.

Pola-pola penggabungan secara horisontal :
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Gambar 3.32 : Analisa Pola Penggabungan Secara Horisontal ( Sumber : Analisa )

Dari altematif penggabungan secara horisontal pada ruang peralihan antara Pusat

Perbefanjaan dengan Pasar maka alternatif yang di pilih yaitu d, dengan meletakkan Pusat

Perbelanjaan dengan Pasar pada satu lantai dan saling berhubungan dengan

menggabungkan kesamaan sifat barang dagangan yang bersifat bersih.

Pst Pblj

Gambar 3.33 : Analisa Alternatif pola Penggabungan terpilih ( Sumber : Analisa )

3.8.3. Analisa Perilaku Pengunjung

Berdasarkan karakter latar belakang perilaku pemakai pusat perbelanjaan dan

pasar terdapat kesamaan dan perbedaan. Kesamaan tersebut terletak pada perilaku

manusia yang memerlukan aktifitas gerak ( berjalan ), berhenti sejenak, menikmati view,

variasi suasana, membutuhkan perlindungan dari alam yaitu sinar matahari, hujan,

berlindung terhadap gerak kendaraan, dan variasi kegiatan rekreast dan sebagainya.
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Selain itu ada aktifitas manusia sebagai mahluk sosial, seperti bersapa, berjabat tangan,
berkelompok, bercakap-cakap. Dari beberapa aktifitas di atas yang membedakan antara
aktifitas di pusat perbelanjaan dengan pasar adalah sifatnya, dimana pada pusat
perbelanjaan mempunvai sifat gerak manusia vang terus mengalir, dan pengunjung yang
ramai vang akan memilih barang. Sedangkan pergerakan pada pasar bersifat lambat
dibanding dengan pusat perbelanjaan, karena yang terjadi pada pasar adalah kegiatan jual
beli dengan tawar menawar. Kegiatan tawar menawar ini berlangsung pada jalur sirkulasi
schingea terkesan lambat, ramai, dan padat. Perbedaan peritaku oerak yang cepat dan
lambat ini bisa disatukan atau dipadukan dengan adanya ruang sitkulast berbentuk
coridor. ruany bersama, hall, Tobby, plaza, yang menghubungkan keduanya, Ruang 1ni
bisa disebut ruang perantara. Ruang perantara i dapat dilenghapr dengan unsur-unsur
alamiah berupa @ taman, tempat duduk. kolam, vegetasi. dan lam-lain. Sclain 1tu gerak
pengunjung yang ada di pusat perbelanjaan bisa bervariasi atau langsung menuju
ketempat perbelanjaan yang masih satu lantai atau sebaliknya. Jadi dalam ruang terdapat

suatu gerak yang menyatu antara pemakai dari pusat perbelanjaan dan pasar.

3.8.4. Analisa Pola Ruang

Ruang di dalam Pusat Perbelanjaan dan Pasar berbeda Pengaturan letaknya
maupun {uas ruangannya.

a. Pusat Perbelanjaan )

Bentuk ruang pada Pusat Perbelanjaan dilihat dari ukurannya terdin dari ruang-
ruang kecil dan besar. Pola penataan ruangnya berada disekitar jalur sirkulasi. Ruang
vang berada di kedua sisi jalur sirkulast mempunyar ukuran yang kecil dan sejajar. Pola
ruang dibuat agar memudahkan pergerakkan pengunjung. Terutama pada lantal atas
ruang-ruang penjualan dihubungkan oleh condor tunggal sebagai tempat sirkulasi dan
adanya ruang ruang bersama berbentuk viod. Ruang-ruang penjualan berorientasi pada

jalur sirkulasi dan void.
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Void

Gambar 3.34 : Analisa Pola ruang Pusat Perbelanjaan { Sumber : Analisa )

b, Pertokoan ( pada ruang peralihan )
Pertokoan pada Pusat Perbelanjaan letaknya sejajar dengan koridor scbagai ruang
sitkulasi dengan atrium sebagai orientast toko. letak pertokoan di dacrah peralihan antara

Pusatl Perbetanjaan dengan Pasar. Selain itt juga pertokoan memil’ki orientasi keluar

bangunan.
‘Orlem‘am Keluar A
|
T TR, |
| Retail
L <«
—» Void i i

e Orientasi Kedalam
Gambar 3.35 * Analisa Pola ruang Pertokoan ( Sumber : Analisa)

¢, Nios buku dan keramik

Kios vang dipergunakan khusus untuk penjualan buku dan penjualan keramik
juga diletakkan pada daerah peralihan karena memepunyai kesan bersih, tidak berbau dan
tidak mempengaruhi barang dagangan yang ada di pertokoan Pusat Perbelanjaan.
Orientasi kios pada kios buku tetap mempunyai dua arah. Dalam satu arca jual terbagi
empat ruang bagi penjual dengan orientasi berbeda. Khusus untuk kios keramik yang
berada dipinggir bangunan mempunyal pola yang berbeda, dengan orientasi searah pada
tengah bangunan.

o
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> Kios keramik

% Kios buku
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Gambar 3.36 : Analisa Pola ruang Kios buku dan keranuk ( Sumber : Analisa )
d. Pasar

Ruang penjualan pada pasar bentukny: berupa los-los dan kios-kios yang
memanjang dan linier. Masing-masing terbagi beberapa tempat penjualan. Los dan kios
berjajar dan berderet pada jarak ukuran yang sama. Letak dari los dan kios ini terletak

pada lantai dasar, los untuk barang yang berbau atau kotor terletak pada bagian belakang.

I 1 l t ‘ l - — Kios

] J 1 \ ‘[ } » Los daging
L L | 4 > Los daging
HEEEE

Gambar 3.37 : Analisa Perletakkan Los dan Kios (Sumber : Aulisa )

e. Ruang Penyatu

Ruang penvatu dengan fungsi sebagai pusat orientasi, pemecah sirkulasi dan
dapat memberikan view yang lebih luas dengan adanya void. Pengunjung dapat melthat
suasana yang berbeda pada fasilitas perbelanjaan lain. Ruang penyatu juga dapat sebagal
penvatu secara vertikal dari lantai bawah, tengah dan atas. Penggabungan pola ruang
pada Pusat Perbelanjaan dan Pasar terdapat pada lantai satu. Penggabungan pola ruang
vang ada dalam satu lantai antara ruang Pusat Perbelanjaan dan Pasar disatukan adanya

ruang penyatu yang berada ditengahnya. Pola ruang keduanya tetap mempunyai bentuk
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vang berbeda. ladi penggabungan pola terdapat pada lantai peralihan atau pertemuan
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Gambar 3.38 - Analisa Penggabungan Pola ruang ada Ruang Peraliban ( Stunber @ Analisa
¢ & 2 &

3.8.5. Analisis Pola sirkulasi
a_ Pusat perbelanjaan

Pola sirkulasi pada Pusat Perbelanjaan mempunyai pola vang menyebar,
mempunyai gerak yang mengalir. Pola tersebut berasal dari pintu masuk kemudian
melalui ruang-ruang penjualan yang ada disampingnya. Pola Pusat Perbelanjaan
mempunyai jalur tunggal sebagal tempat sirkulasi, berupa cornidor.
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Gambar 3.39 - Analisa Pola Sirkulasi Pada Pusat Perbelanjaan ( Sumber : Analisa )

b Pasar
Pola sirkulasi pada Pasar mempunyai bentuk yang sama dengan pola sirkulasi
Pasar Pusat Suka ramai vang ada. Pola tersebut mengikuti pola ruang penjualan yang ada,

berupa kios . los yang berjajar, sirkulasi ini terditi dari pola sirkulasi utama yang berada

(84
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ditengah, kemudian dibagi menjadi sirkulasi yang berlainan arahnya. Pola sirkulasi pasar

ini mempunyai bentuk dan besaran yang sama.
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Gambar 3.40 : Analisa Pola Sirkulasi Pasar ( Sumber : Analisa )

Penggabungan Pola Sirkulasi
4 Sirkulasi secara horisontal

Penggabungan sirkulasi secara horisontal antara Pusat Perbelanjaan dan Pasar
certa fasilitas rekreasi terjadi pada lantai peralihan. Pola sirkulasi terdirt dari sirkulasi
tunggal yang mengitari beberapa void. Sirkulasi tersebut berupa coridor sebagai penyatu
ruang-ruang jual. Pola sirkulasi ini bersifat mengalir. Pola sirkulasi ini pada sebagian
sisinva berhubungan dengan pola yang berbeda. Pola yang berbeda tersebut mempunyai

besaran yang sama, karena mengikuti pola ruang vang berbeda.

I el 2
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Gambar 3.41: Analisa Penggabungan Pola Sirkulasi secara Horisontal ( Sumber : Analisa )

b. Sirkulasi secara vertikal
Sirkulasi vertikal menghubungkan Pusat Perbelanjaan dan Pasar serta fasilitas rekreasi,

dengan menggunakan ruang bersama ditengah, disudut, dipinggir dsb. Pola sirkulast
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keterbukaan ini bisa dipadukan, karena ada kesamaan berada pada lantai bawah dan Pasar
ada kecenderungan untuk berada di lantai bawah. Massa bangunan Pusat Perbelanjaan
termasuk tunggal, sedangkan Pasar terdiri dari beberapa massa. Pada dasarnya bentuk:

massa int bisa digabungkan menjadi satu massa.
1t BANGUNAN ST, PERBELANMAN
KESAN TERTUTUP

RERAH

CIRL BANGUNANY
PasAr

KeSAN
TERBUKA | RAMAH

Gambar 3.43 : Analisa Penggabungan bentuk Pusat Perbelanjaan dan Pasar

Sumber : Analisa
3.9.2. Kualitas Ruang Dalam
Penampilan interior bangunan direncanakan bersifat komersial serta menerapkan
detail ornamen arsitektur lokal, hal ini untuk memperkuat keberadaannya. Kualitas ruang
Juga dipengaruhi bentuk dasar ruang dalam bangunan, dipilih atas dasar pertimbahgan
agar memberikan kesan yang dinamis, maka diterapkan bentuk dasar segi empat dalam
pengolahan massa bangunan yang kemungkinan akan dikembangkan atau adanya

penggabungan bentuk segi empat dengan bentuk-bentuk dasar geometris iainnya.

Bentuk Dasar

2

ONEONE) T
Ip ‘f{é/j)/é\\i\)\zgé 5

sk palang piang

telial berganung

Detail ornamen arsitektur lokal

Gambar 3.44 :Analisa bentuk dasar ruang dalam dan ornamen (Sumber: analisa)
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3.9.3. Analisa Penataan Ruang Luar
Kemacetan sering ditimbulkan oleh arus sirkulasi kendaraan yang tidak lancar,
maka perlu pengaturan serta pemisahan pola pergerakan kendaraan dan pejalan kaki, agar

sirkulast pejalan kaki aman dan nyaman di rencanakan pedestrian.

" l\l\/\’\/\¥ N J_,"J |
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J‘@@iﬁ
Ta RN

Gambar 3 .45 : Analisa sirkulast pejalan kaki dan kendaraan
Sumber: analisa

Jalur pedestrian dapat menjadi unsur pengikat antara jalan dan bangunan.

Penciptaan pedestrian ini dapat didasarkan atas perilaku manusia yang terdiri dari:

A. Manusia suka melihat-lihat, sehingga tepian-tepian bangunan harus didesain agar
pejalan kaki dapat melihat dan dilihat oleh pejalan kaki.

B. Kebiasaan manusia adalah menyenangi kegiatan melihat-lihat ke pusat keramaian.
Manusia lebih senang duduk dipusat sebuah ruangan terbuka dan duduk ditepian
suatua ruangan terbuka.

C. Menciptakan ruang terbuka berupa area parkir yang terlihat langsung dar luar oleh
pengunjung dengan lingkungan yang menarik.

D. Elemen-elemen penting pendukung pedestrian adalah sepertt bangku, air mancur,
ruang terbuka, tumbuh-tumbuhan dan sclupture.

E. Memiliki orientast yang jelas.
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Gambar 3.46 - Analisa. elemen-clemen ruang lnar (Sumber: analisa)
Berdasarkan uraian diatas dapat disimpulkan bahwa perilaku pejalan kaki
memiliki keterkaitan yang crat antara bangunan dengan lingkungan sekitar bangunan

serta menjadi penghubung yang erat antara ruang dalam dan ruang luar.

Bangunan {ruang dalam) Pedestran ¢ N Lkg. disckitar bangunan
+ (Ruang Juar)

Pedestrian dan

Jalan kendaraan Perbedaan tingel pedestnan

Gambar 3.47: Analisa pola ruang luar (Sumber: analisa)

3.10. Analisa Penampilan Bangunan

Penampilan bangunan yang merupakan bangunan komersial, didasari unsur-unsur
dinamis dengan menciptakan bentuk-bentuk yang bervariasi, schingga dapat
menghitangkan kesan monoton. Disamping itu dapat memberikan ciri tersendiri pada
bangunan tersebut, maka penampilan bangunan direncanakan:
A. Menyediakan ruang terbuka (out door), agar memberikan kesan menerima serta untuk

menarik pengunjung.

B. Membuat permainan bidang-bidang, agar menimbulkan kesan yang dinamis dan

kreatit.
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C. Mengambil beberapa bentuk ornamen arsitektur yang dominan darni bangunan
sckitarmnya ( berupa arsitektur lokal), seperti bentuk atap, kolom dan sebagainya agar

terjadi keharmonisan.
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Gambar 3.48: Analisa Penamipilan bangunan
Sumber: analisa
3.11. Analisa Gubahan Massa
Pemilihan  massa bangunan fasilitas pusat perbelanjaan ditentukan atas berbagai
pertiimbangan vang terdirt dart:
a.  Dapat mencerminkan fungsi didalamnya
b. Relatif luasnya bangunan yang direncanakan, maka pemihihan bentuk massa

disesuaikan dengan luas serta bentuk tapak.

o

Mudah dalam pencapaian, keleluasaan serta kemudahan gerak bagi pengunjung,
d. Mudah dalam pengelolaan kegiatannya.

Berdasarkun perumbangan diatas dapat diambil satu alternauf, yakni massa
bangunan tunggal.

' Massa bangunan tunggal

Gambar 3.49: Analisa massa bangunan tunggal (Sumber : Analisa)
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Dengan gubahan masa tunggal maka:
- Penggunaan ruang untuk sirkulasi lebih efisien
- Kebutuhan ruang lebih efisien karena semua ruang vang digunakan diletakkan
dalam satu bangunan sehingga tidak ada ruang yang dobel

- Pengolahan kegiatan yang ada didalain bangunan akan lebih mudah

3.12. Analisa Orientasi Bangunan

Site vang dikelilingi oleh empat jalan yang sama-sama memiliki potensi dan view
vang dapat ditangkap dari segala arah. Berdasarkan analisis disekitar site, jalan Jendral
Sudirman memiliki potenst yang lebih baik, karena memiliki jumlah arus pengunjung
paling banyak dibandingkan dengan jalan-jalan laimnya. Maka orientasi utama bangunan
fasilitas pusat perbelanjaan menghadap arah timur. Selain itu pencapaian ke bangunan
bisa melalut dari segala arah, arah selatan vakni arah jalan lmam Bonjol, arah utara jalan
Hos Cokroaminoto, arah barat jalan Kopi dan arah timur jalan Jendral Sudirman.
Entrance bangunan memperoleh ketegasan visualisasi, yang mempengaruhi penggunan

bangunan melalui pintu masuk, penampakan fasade seluruhnya, dan lain-lain.

N e e e e \

—¥ Oricntasi utama dari
jalan Jendral Sudirman

Pencapatan
__.__> p

Gambar 3.50: Analisa Pencapaian dan Orientasi bangunan
Sumber :analisa
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3.13. Analisa Persyaratan Sistem Pencahayaan dan Penghawaan Ruang
3.13.1. Analisa Sistem Pencahayaan
Hal-hal yang perlu diperhatikan dalam sistem pencahayaan pada bangunan
adalah pergeseran matahan terhadap kondisi site, sehingga mempengaruht perencanaan
sistem bukaan dalam bangunan.
Pencahayaan pada bangunan dapat dibagi atas:
1. Pencahayaan pada ruang dalam
Dalam hal ini sistem pencahayaan yang digunakan berupa:
A. Sistem pencahayaan alami
Pencahayaan alami dapat digunakan untuk pencrangan seperti ruang service
umum, selasar, plaza, ruang informasi, ruang promosi, fasilitas belanja berupa los dan
kios, serta area parkir, yang mana dengan pengolahan bukaan-bukaan darni samping

dan atas bangunan yang transparan.

A~ Penguunaan sky lights
i H /\

Pencahayaan alanu dari sinar matahart

Gambar 3.51: Analisa sistem pencahayaan alami dalam bangunan
Sumber: analisa

B. Sistem pencahavaan buatan

Sistem pencahayaan buatan lebih cendrung digunakan pada malam hari namun

dapat juga digunakan pada siang hari pada ruang-ruang vang tidak mendapatkan cahaya

alami.
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cecara vertikal dipergunakan secara bersama-sama antara pengunjung Pusat Perbelanjaan
pengunjung Pasar dan fasilitas rekreasi, yang akan berbelanja dan rekreasi dilantai
atasnya. Pemakaian sitkulasi untuk turun juga dipergunakan secara bersama-sama.

Sirkulasi naik dan turun letaknya dibedakan, supaya tidak saling mengganggu.

PRAT  PERBEL .

A ——————

PIAT TERSEL . Lo fitin

——“-'

PYSAT PERBEL .

<, Ps7 pERBEL
Ay DT

PASAR PsT peipty

Atra PEAKATAN STREULAST
VERTICAL SECAts BFRSAMA

Gambar 3.42 - Analisa Penggabungan Pola Sirkulasi sccara Vertikal ( Sumber : Analisa

3.9. Analisa Tipologi Bangunan
3.9.1. Analisa Bangunan Pusat Perbelanjaan dan Pasar

Bangunan Pusat Perbelanjaan dilihat dari luar terkesan tertutup pada lantai
atasnya dan lebih banyak terbuka pada lantai bawahnya, serta ada penyelesaian tertentu
pada tampilan bangunan, agar seseorang segera mengenali fasilitas terutama pada pintu
masuk. Bentuk pintu terkesan terbuka. Massa bangunan cenderung kotak dengan atap
yang menyatu dan bentang yang lebar, massa bangunan adalah berbentuk tunggal.
Bentuk atap dan bahan bisa variasi, bentuk atap bisa lurus, lengkung dan segitiga atau
berbentuk gabungan. Ketinggian bangunan berkisar antara 3,25 m hingga 4,5 m tiap
lantainya. Kolom yang dipergunakan mempunyai jarak bentang lebih panjang dengan
ukuran tertentu. Dimensi kolom memepunyat ketebalan yang besar.

Sedangkan Bangunan Pasar Terkesan sederhana, dengan bentuk berupa los-los
dan kios-kios yang berjajar dan berdekatan satu dengan yang lainnya. Tampilan
bangunan terkesan terbuka dengan barang dagangan langsung terlihat dari luar. Massa
bangunan yang ada cenderung banyak massa, adanya bentuk atap yang sederhana. Kolom
bangunan berbentuk ritme yang berjajar dengan jarak yang sama.

Bentuk dari keduanya digabungkan, dimana bentuk Pusat Perbelanjaan dilihat
dari luar terkesan tertutup pada atasnya dan terbuka pada lantai bawahnya bisa

dipergunakan untuk Pasar Tradisional yang mempunyai kesan terbuka. Bentuk
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Gambar 3.52 : Analisa sistem pencahayvaan buatan dalam bangunan
Sumber: analisa

Pencahayaan buatan pada bangunan fasilitas pusat perbelanjaan berdasarkan
perletakan, terdapat pada:

Y Ftalase pertokoan dan departement store, permainan cahaya buatan yang menarik
dapat dimanfaatkan dalam memberikan efek luks pada barang-barang display
Tempat penyajian berupa kotak kaca yang berisi makanan seperti  pada
supermarket
fasilitas rekreasi berupa tempat bermain anak-anak, promosi barang dan lain-lain,
menggunakan berbagai ragam cahaya, warna dan penerangan yang bergerak, hal
it untuk menarik pengunjung
Selain itu terdapat di sepanjang koridor, dinding, kolam, tangga dan anak tangga,
dan lain-laimn.

2. Pencahayaan pada luar bangunan
Sistem pencahayaan luar bangunan terdiri atas:
A. Pencahayaan alami
pada siang hari menggunakan sinar matahari secara langsung, untuk meredam
cahaya matahari secara langsung terutama jalur pejalan kaki dapat menggunakan
pengaturan vegetasi sebagai kanopi

3. Pencahayaan Buatan
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D. Jaringan sampah
Sistem pembuangan sampah ditetapkan dengan penyedian tempat sarpah pada tiap-
tiap fasilitas, yang kemudian dikumpulkan ke TPS pada jam-jam tertentu. Dari tempat
sampah pada lantai dasar diangkut secara langsung dengan gerobak ke TPS,
sedangkan lantai-lantai diatasnya dari tempat-tempat sampah dimasukkan kedalam
kantong plastik lalu dipindahkan kebawah melalui shaft sampah (shaft sampah kering
dan basah), kemudian diangkut secara langsung ke TPS. Sistem pengangkutan dari
tempat sampah dilantai dasar dan shaft ke TPS dengan menggunakan gerobak

sampah. Dari TPS diangkut oleh kendaraan DKP kota Pekanbaru ke TPA.

Petugas

3 \"‘ —T ;“‘1 Petugas gerobak

~ 2 ‘ TPS
s s SHAFT Reicrangan: ) TPA
1 v TS Tempat Sampah
S TPS : Tempat Penampungan Scmentara
; t IS TPA : Tempat Pcnampungan Akhir
i
i

Gambar 3.56: Skema analisa sistem jaringan sampah
Sumber: analisa

E. Jaringan listnik
Sistem jaringan listrik pada kondisi normal menggunakan sumber utama dari PLN,

sedangkan untuk kondisi darurat menggunakan sumber dari genset.

PLN Trafo i - Sub Trafo
> Automatic Switch [ = <
Transfer l
Generator Set Trafo >
Sekring

v

Ke Ruang-ruang

Gambar 3.57: Skema analisa sistem jaringan listrik
Sumber: analisa
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b, Sistem pengaman bangunan (fire protection)
Sistem fire protection pada bangunan terdiri dari:
e Sistem sprinkier
Sistem ini bekerja setelah mendapat sinyal dari detector. Pemipaan menggunakan
sistem Dry pipe dimana pipa tidak selalu terisi dengan pertimbangan tidak terlaly
membebani bangunan. Sistem ini direncanakan dipasang pada setiap kegiatan di
fasilitas Perbelanjaan. ‘
s Sistem fire alurm
Merupakan alarm yang akan menyala jika ada sinyal gejala kebakaran dari
detector.
e Sistem smoke detecior
Detector yang digunakan untuk mendeteksi gejala kebakaran, vang kemudian
mengirimkan ke operator.
¢ Tangga darurat
Merupakan alat transportasi apabila transportasi bermotor tidak berfungsi.
G. Sistem Komunikasi
Hubungan ruang toko dan pengelola menggunakan telepon otomatic (PABX

private auto branch exchange).

3.15. Analisa Sistem Struktur
Pemilihan sistem struktur dan konstruksi dengan pertimbangan fungsi bangunan
yang menampung berbagai kegiatan yang menuntut adanva fleksibilitas penataan ruang
dan pembebanan. Struktur utama pada bangunan pusat perbelanjaan ini menggunakan
kombinasi sistem struktur rangka, bahan struktur menggunakan beton bertulang. Selain
pertimbangan diatas juga memperhatikan kemudahan dalam perawatan dan kemudahan
operasional.
Sedangkan sistem struktur pondasi, berdasarkan pertimbangan kondisi tanah,
fleksibelitas pembebanan, kesetabilan vertikal dan horizontal dipihh pondasi plat

besement dengan konstruksi beton bertulang kedap air dan pondasi voet piat.
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— Balok rangka baja prefabrikasi

» Kolom rangka baja prefabrikasi
Dengan jarak sesuai grid modul

¥ Pondasi ptat besement kedap air

Gambar 3.58: Analisa struktur pondasi. kolom, dan balok
Sumber: analisa

Struktur atap menggunakan struktur baja dengan pertimbangan dapat digunakan

pada bentangan lebar, kuat dan tahan lama, dengan penutup transparan memberikan

cahaya alami dalam bangunan.

e

» Struktur baja dengan
pertimbangan dapat digunakan
pada bentang lebar, kuat dan
tahan lama.

Gambar 3.59: Analisa struktur atap
Sumber: analisa
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