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SPORT DAN SHOPPING MALL Dl YOGYAKARTA
SMART KOMERSIAL BUILDING SEBAGAI KONSEP PERANCANGAN

SPORT AND SHOPPING MALL AT YOGYAKARTA
SMART COMMERCIAL BUILDING AS A DESIGN CONCEPT

ABSTRAK

Mall adalah pusat perbelanjaan yang memberikan fasilitas belanja dan

hiburan yang dijadikan dalam satu wadah yang terintegrasi.

Fasilitas belanja dan hiburan seperti kafe sudah banyak di Yogyakarta, ini

sebagai respon dari keadaan di Yogyakarta dimana setiap tahunnya selalu

kedatangan pelajar atau mahasiswa yang belajar di Yogyakarta. Dimana palajar

dan mahasiswa tersebut selalu membutuhkan hiburan yang sudah menjadui

gaya hidup

Fasilatas olahraga yang bersifat hiburan menambah daya tarik sebuah

mall, karena kebutuhan akan olahraga, belanja, dan hiburan bisa didapatkan

dalam satu wadah yang terintegrasi. Sehingga pengunjung bisa mendapatkan

kebutuhan-kebutuhan tersebut dalam satu wadah.

Sebagaimana kita melihat di kota Yogyakarta ini masih sangat minimal

sekali adanya pusat perbelanjaan yang menyediakan fasilitas olah raga yang

bersifat hiburan. Pada umumnya mall hanya menyediakan fasilitas hiburan yang

berupa cinema maupun game centre. Dari itu maka diperlukan adanya konsep

mall baru yang dapat memfasilitasi atau memadukan antara belanja, hiburan dan

olah raga yang terwadahi dalam satu bangunan yang disebut Sport dan
Shopping Mall

Sport dan shopping mall adalah sebagai konsep baru sebuah mall untuk

dapat memenuhi gaya hidup dari masyarakat yang selalu menginginkan satu hal

yang baru dan dapat memenuhi kebutuhan-kebutuhan dari masyarakat.
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BAB I

PENDAHULUAN

1.1 PENGERTIAN DAN BATASAN JUDUL

Judul : "SPORT AND SHOPPING MALL Dl YOGYAKARTA"

Sport :olah raga

Gerak fisik yang dilakukan untuk menjaga kesehatan

Shopping .distribusi barang secara langsung oleh penjual untuk
memenuhi permintaan konsumen yang bersifat komersial

meliputi penyediaan, penyimpanan dan penjualan barang.
Mall :mall adalah jalur pertokoan bagi pejalan kaki (a

pedestriannised shopping street) yang dibuat untuk

menciptakan kesan ruang yang lebih luas, lebih berkualitas

dan lebih mewah dari pada arcade-arcade (1. gang beratap,
2. gedung yang mempunyai gang yang beratap biasanya
ditempati toko-toko) biasa.

Jadi "SPORT AND SHOPPING MALL" adalah

Bangunan untuk belanja dan olah raga yang menjadi satu dalam

sebuah wadah dan saling berkaitan baik secara fisik maupun interaksi

namun tidak mengganggu satu sama lain dalam aspek-aspek arsitektural

maupun non arsitektural yang berada di Yogyakarta.

1.2 LATAR BELAKANG MASALAH

1.2.1 Kondisl Global Yogyakarta

Yogyakarta sebagai kota pelajar dan pariwisata mempunyai andil
yang besar terhadap di Yogyakarta. Tak kurang dari 15.000 pelajar dan
mahasiswa baru berdatangan di Yogyakarta setiap tahunnya. Pesatnya
pertumbuhan penduduk sudah barang tentu akan meningkatkan kegiatan



di bidang perekonomian. Pola hidup masyarakat yang semakin modern

dan konsumtif serta kebutuhan akan sarana hiburan yang positif juga

menciptakan suatu cara perbelanjaan yang maju dan menarik.

Sebagaimana kita lihat bahwa penentuan dari laku atau tidaknya suatu

pusat perbelanjaan tergantung dari ada atau tidaknya fasilitas hiburan

atau amusement. Munculnya atau dibangunannya beberapa mall yang

ada di Yogyakarta hanya sebagian kecil saja yang dapat memfasilitasi

kebutuhan akan hiburan yang memang menjadi satu hal yang sangat

diinginkan atau dibutuhkan oleh masyarakat luas pada umumnya dan

mahasiswa atau kalangan muda pada khususnya. Fasilitas hiburan yang

dikemas dalam kegiatan belanja dan olah raga menjadi salah satu daya

tarik sendiri bagi masyarakat.

1.2.2 Pertumbuhan Perekonomian di Yogyakarta

Pertumbuhan ekonomi di Yogyakarta dari tahun 1994-1996

mengalami kenaikan yang cukup berarti. Dari 8.57 %, 9,94 % dan

kemudian naik 9,12 %. Tetapi mulai tahun 1997-1998 perekonomian

kodya Yogyakarta mengalami penurunan dari 4,76 % kemudian turun

-11,11 %. Akan tetapi mulai tahun 1999-2000 perekonomian Yogyakarta

mangalami kenaikan dari 3,62 % naik menjadi 9,25 %.

Produk Domestic Regional Bruto di Yogyakarta mengalami

kanaikan mulai tahun 1994-2000. kontribusi terbesar (leading sectors)

yaitu sector jasa, perdagangan, perhotelan dan restaurant, keuangan,
persewaan, jasa pengangkutan dan komunikasi.

Apabila dilihat dari sector yang memiliki peluang bisnis seperti

tersebut diatas dengan kondisi Yogyakarta yang tiap tahunnya selalu

kedatangan mahasiswa, pelajar atau pelaku bisnis serta wisatawan maka

perlu adanya suatu wadah yang bisa mewadahi sectorjasa, perdagangan
dan restaurant. Dan mall adalah alternatif yang memungkinkan.



1.1.3 Sport dan Shopping Mall Sebagai Solusi

Yogyakarta memiliki banyak sekali pusat perbelanjaan yang

tersebar di berbagai penjuru kota. Pusat perbelanjaan ini merupakan

perpaduan aspek berbelanja sambil rekreasi, yang telah menjadi gaya

hidup masyarakat kota terutama dikalangan remaja dan anak muda. Mall

menjadi tempat belanja dan mangkal di waktu senggang sambil melepas

lelah setelah bekerja atau beraktifitas seharian ( Majalah Properti No. 38

Th 1997, Boom Pusat Belanja ).

Sebagaimana kita melihat di kota Yogyakarta ini masih sangat

minimal sekali adanya pusat perbelanjaan yang menyediakan fasilitas

olah raga yang bersifat hiburan. Pada umumnya mall hanya menyediakan

fasilitas hiburan yang berupa cinema maupun game centre. Dari itu maka

diperlukan adanya konsep mall baru yang dapat memfasilitasi atau

memadukan antara belanja, hiburan dan olah raga yang terwadahi dalam

satu bangunan yang disebut Sport dan Shopping Mall

1.1.4 Segmentasi

• Pelajar dan mahasiswa baik mahasiswa atau pelajar

pendatang maupun mahasiswa asli Yogyakarta yang berusia

antara 16-24 tahun

• Eksekutif dan keluarga muda

• Wisatawan baik domestic maupun manca Negara

1.3 PERMASALAHAN

Umum

Bagaimana merancang sport and shopping mall yang dapat

mengakomodir kebutuhan belanja, olah raga dan hiburan.



BAB II

TINJAUAN UMUM SPORT DAN SHOPPING MALL

2.1 PENGERTIAN MALL

Mall adalah jalur pertokoan bagi pejalan kaki (a pedestriannised
shopping street) yang dibuat untuk menciptakan kesan ruang yang lebih
luas, lebih berkualitas dan lebih mewah dari pada arcade-arcade (1. gang
beratap, 2. gedung yang mempunyai gang yang beratap biasanya
ditempati toko-toko) biasa.

Mall adalah suatu area (biasanya linier) dengan pepohonan/taman

yang dilengkapi dengan area tempat pejalan kaki, tempat duduk,
sculpture, kolam/air mancur, pola-pola paving dan sebagainya.

Jadi mall dapat diartikan sebagi tempat perbelanjaan yang
berintikan satu atau beberapa department store besar sebagi daya tarik
dari pengecer-pengecer kecil serta rumah makan dengan tipologi
bangunan setiap took menghadap koridor utama.

Definisi shopping mall

1. Shopping mall adalah hal berbelanja, menurut
a. aktivitas dilakukan secara rutin / insedentil untuk

memenuhi kebutuhan kesenangan sosial atau

memanfaatkan waktu luang.

b. sifat, distribusi barang secara langsung oleh penjual
untuk memenuhi permintaan konsumen yang bersifat

komersial meliputi penyediaan, penyimpanan dan

penjualan barang.

2. Mall adalah tempat berjalan atau pedestrian

a. makna asal mall adalah area yang biasanya dilingkupi

oleh pepohonan, digunakan untuk tempat jalan-jalan /
open space yang terbentuk dari ruang-ruang antar
bangunan yang digunakan sebagai tempat sirkulasi

pejalan kaki diluar bangunan



b. makna luas mall adalah suatu area pergerakan linier

pada suatu tempat usaha yang lebih diorientasikan bagi

pejalan kaki berbentuk pedestrian dengan kombinasi

plaza dan ruang-ruang tertentu yang dilingkupi unsur

dekoratif.

Dari uraian diatas diperoleh gambaran shopping mall adalah

sebagai wadah kegiatan komersial dengan public space atau mall yang

dirancang khusus bagi pejalan kaki (pedestrian), dengan deretan toko

disetiap sisi jalan, tempat orang melakukan aktivitas berbelanja, atau

sekedar jalan-jalan menikmati suasana, terpisah dari lalu lintas kendaraan,

memiliki akses mudah dari jalan umum, dilengkapi unsure dekoratif dan

kenyamanan

2.2 KARAKTER DASAR SHOPPING MALL

1. mall terbuka

adalah mall tanpa pelingkup. Keuntungan kesan yang

sitimbulkan luas, perencanaan teknis mudah sehingga biaya

murah, kerugiannya kesulitan dalam climatic control

(berpengaruh terhadap kenyamanan).

2. mall tertutup

mall dengan pelingkup, keuntungannya berupa kenyamanan

climatic control, sedangkan kerugiannya adalah biaya mahal

dan kesan kurang jelas.

3. komposit mall

merupakan gabungan antara mall yang terbuka dan tertutup

dimana sebagian terbuka dan sebagian lagi tertutup.

2.3 SHOPPING STREET (PUSAT BELANJA DAN REKREASI)

Belanja dan rekereasi adalah dua buah perilaku yang berbeda dari

segi penelitiannya. Belanja adalah perilaku membeli barang untuk



memenuhi kebutuhan, sedangkan rekreasi adalah perbuatan untuk

menyenangkan diri.

1. Belanja keluarga

Komoditas belanja keluarga sebenarnya sama dengan

komoditas belanja individu. Jadi disini, belanja keluarga

bagaimana ketika individu membeli barang-barang

kebutuhannya bersama dengan anggota keluargannya yang

lain. Anak-anak ketika di ajak membeli sepatu dan pakaian

diberi kebebasan oleh orang tuanya untuk memilih warna dam

model sesuai keinginannya sambil orang tuanya tersebut

memperhatikan terus langkah kaki sang anak ketika memilih

pilihannya. Begitu juga ketika orang tua sibuk memilih-milih

perhiasan yang bagus, mereka juga hams dapat mengetahui

apa yang sedang anaknya kerjakan dan ada dimana mereka.

Kembali lagi pada keleluasaan control anggota keluarga untuk

bisa memperhatikan anggota keluarganya menjadi sangat

penting.

Fenomena yang sering terjadi pada pusat perbelanjaan

golongan menengah adalah sulitnya control antar individu yang

bergerak didalamnya. Dengan demikian keberadaan keluarga

ketika mereka berada didalam lingkungan Shopping Street

membutuhkan keamanan, control yang mudah dan diusahakan

dapat saling berdekatan. Dan pada akhirnya akan berakibat

pada ruang yang mempunyai luasan dan sirkulasi tertentu, serta

jarak bebas pandang yang mudah antar individu ketika berada

di lingkungan shopping street.

2. Rekreasi keluarga

Aktivitas rekreasi yang diinginkan oleh setiap individu di dalam

keluarga sangatlah beragam dan bermacam-macam. Maka dari

itu sifat rekreasi sebenarnya diangkat dari rekreasi individu juga

yang bisa dilakukan bersama-sama keluarganya. Bisa jadi



intisari dari kegiatan rekreasi berasal dari sebagian anggota

keluarga, sedangkan yang lain hanya menemani mereka.

Shopping street sebagai sarana rekreasi keluarga, fasilitas

komersial perdagangan yang menyediakan fasilitas atau

memungkinkan menjadi wadah rekreasi yang tersamar dalam

suasana yang tercipta dari variasi barang dagangan dan variasi

yang tercipta dari kegiatan jual beli itu sendiri.

2.4 PENGERTIAN UMUM REKREASI DAN ARENA REKREASI

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

kembali ; maksudnya adalah menciptakan kembali suasana baru. Dalam

rekreasi ini tentu akan dibutuhkan adanya arena untuk berekreasi, dalam

hal ini adalah pusat perbelanjaan.

2.4.1 Klasifikasi Kegiatan Rekreasi

1. Berdasarkan Sifat Kegiatan

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

dan sebagainya.

b. Amusement/kesenangan : bioskop, night club, art gallery,

ball room, teatre, dan sebagainya.

c. Recreation/permainan dan hiburan : bowling, billiard,

taman margasatwa, permainan dan ketangkasan seperti

pin ball dan sebagainya.

d. Relaxation/santai : taman kota, swimming mall, jeaside

youthclub, cottage, beach dan sebagainya.

2. Berdasarkan Jenis Kegiatan

a. aktif : kegiatan rekreasi yang membutuhkan gerak fisik

seperti renang, golf, billiard, permainan ketangkasan :

video game, bom-bom car dan Iain-Iain
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b. pasif : kegiatan rekreasi yang tidak membutuhkan

gerakan fisik seperti menonton bioskop, konser, drama

dan sebagainya.

3. Berdasarkan Pola Kegiatan

a. massal: pertunjukan film, konser, drama dan sebagainya

b. kelompok kecil : billiard

c. perorangan : bowling, pinball

4. Berdasarkan Waktu Kegiatan

a. pagi hah : jalan-jalan di taman, olah raga di pusat

kebugaran dan sebagainya.

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

dan sebagainya.

c. Malam hari: club malam, discotiq, cafe.

Secara umum pusat perbelanjaan mempunyai pengertian sebagai

suatu wadah dalam masyarakat yang menghidupkan suatu kota atau

lingkungan setempat, dimana pusat perbelanjaan merupakan sarana

prasarana untuk melakukan kegiatan pemiagaan, pembelian atau salah

satu lingkungan untuk berkomunikasi, berkumpul dan berekreasi.

Definisi pusat perbelanjaan lebih lanjut adalah

1. pusat perbelanjaan merupakan kegiatan jual beli yang

berorientasi kedalam karena kegiatan jual beli itu lebih ditujukan

pada manusia yang berada didalam bangunan

2. pusat perbelanjaan merupakan suatu kelompok fasilitas

pertokoan dalam suatu bangunan yang direncanakn sebagai

area jual beli, area untuk berjalan-jalan, istirahat, untuk bermain

anak-anak, dan pola paving yang menarik.

3. pusat perbelanjaan adalah sebuah tempat kegiatan pertukaran

dan distribusi barang atau jasa yang bercirikan komersial.

4. pusat perbelanjaan adalah sekelompok kesatuan bangunan

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

kesatuan operasi (operating unit), berhubungan dengan lokasi,

ukuran tipe toko, dan area perbelanjaan dari unit tersebut, unit

ini juga menyediakan parkir yang dibuat berhubungan dengan

tipe dan ukuran total dari took-toko

(sumber: An no Name, community builders handbook, 1997)

Jadi shopping mall dapat diartikan sebagai suatu pusat

perbelanjaan yang berintikan satu ataupun beberapa department store

besar (main tenant) sebagai daya tarik, dengan tipologi ruang ruko

menghadap ke koridor utama.

Dari penjelasan diatas jelaslah bahwa sirkulasi merupakan factor

yang sangat vital dalam sebuah shopping mall.

2.4.2 Jenis Pusat Perbelanjaan

1. berdasarkan jangkauan pelayanan

a. pusat perbelanjaan lokal (Neighbourhood Center)

jangkauan pelayanannya antara 5000 - 40.000

penduduk (skala lingkungan)

luas areanya antara 30.000 - 100.000 sq/ft (2.787 -

9.290 m2)

jenis fasilitas : supermarket, toko-toko tunggal (shop unit)

b. pusat perbelanjaan distrik (Community Center)

jangkauan pelayanan antara 40.000 - 15.000 penduduk

(skala wilayah). Luas area berkisar antara 10.000 -

300.000 sq/ft (9.920 - 27.870 m2)

jenis fasilitas : depertment store, variety store, yunior

department store, supermarket dan toko-toko tunggal.

c. pusat perbelanjaan regional (Main Center)

jangkauan berkisar antara 150.000 - 400.000 penduduk.

Luas area berkisar antara 300.000 - 1.000.000 sq/ft

(27.870 - 92.990 m2).
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jenis fasilitas : department store, department store dan

toko-toko.

( sumber : Saifullah, Ahmad, MT. Superblok Apartment,

Pusat Belanja & Perkantoran, Jogjakarta : UGM )

2. berdasarkan standart ULI (Urban Land Institute)

a. Neighborhood Center

Yaitu pusat perbelanjaan dengan luas area yang

digunakan 5.000 m2.

Contoh fasilitas: supermarket

b. Community Center

Yaitu pusat perbelanjaan dengan luas area yang

digunakan 15.000 m2.

Contoh fasilitas : junior depertment store, supermarket

c. Regional Center

Yaitu pusat perbelanjaan dengan luas area yang

digunakan 40.000 m2.

Contoh fasilitas : dua atau lebih depertment store.

3. berdasarkan bentuk fisik

a. shopping street yaitu sederetan pertokoan disepanjang
sisi jalan.

Contoh fasilitas : pertokoan disepanjang jalan malioboro

b. Shopping center yaitu kompiek pertokoan yang terdiri dari

toko tunggal yang disewakan atau dijual

c. Shopping precint yaitu kompiek pertokoan dengan stan

toko menghadap keruang terbuka yang terbebas dari

kendaraan.

d. Depertment store yaitu suatu toko besar terdiri beberapa

lantai dan menjual bergaia macam barang. Peletakan

tata letak yang memudahkan sirkulasi dan kejelasan

akses. Luas lantai 10.000-20.000 m2.

13



Contoh : Matahari department store

e. Supermarket yaitu toko yang menjual barang kebutuhan

sehari-hari dengan system pelayanan sendiri (swalayan)

dan penjualan bahan makanan tidak melebihi 15 % dari

seluruh area penjualan. Luas lantai berkisar antar 1.000 -

2.500 m2.

Contoh : Mirota Kampus

f. Department Store dan Supermarket yaitu bentuk

perbelanjaan modern yang umum dijumpai (gabungan

antara department store dan supermarket)

Contoh : Malioboro Mall

g. Super store yaitu toko satu lantai tetapi menjual berbagai

jenis barang dengan pelayanan sendiri dengan lahan

terbatas, luas lantai berkisar antara 5.000 - 7.000 m2.

berdasarkan komunitas barang

a. toko grosir

yaitu toko yang menjual barang-barang dalam jumlah

besar

b. toko eceran

yaitu toko yang menjual barang-barang persatuan barang

menurut Departemen Perdagangan Rl

a. pusat perbelanjaan primer

fasilitas perbelanjaan yang melayani seluruh wilayah kota

b. pusat perbelanjaan sekunder

fasilitas perbelanjaan yang melayani sebagian wilayah
kota atau lingkungan

c. pusat perbelanjaan tersier

fasilitas perbelanjaan yang melayani lingkungan

perumahan
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2.5 TINJAUAN PELAKU DAN KEGIATAN PERBELANJAAN

a. Pelaku Kegiatan

1. pengunjung

yaitu masyarakat atau obyek pelaku kegiatan yang

membutuhkan pelayanan jasa, barang dan rekreasi.

2. penyewa/pedagang

yaitu pemakai ruang dengan menyewa atau membeli dari

pengelola pusat perbelanjaan untuk digunakan sebagai

tempat barang-barang dagangannya kepada konsumen.

3. pengelola

yaitu memberikan pelayanan dan menyediakan fasilitas yang

memadahi pedagang yang menyewa area pusat

perbelanjaan.

4. supplier

yaitu pengisi/pengantar barang yang diperlukan pedagang.

Jenis pengunjung pusat perbelanjaan :

1. pengunjung tradisional

yaitu pengunjung yang berbelanja untuk memenuhi

kebutuhan hidupnya sehari-hari. Mereka mementingkan

kuantitas dengan harga relative murah dari pada kualitas

dengan harga relatif murah dari pada kualitas dengan harga

relative mahal. Pengunjung seperti ini tetap ada di daerah

pertokoan dan terutama pedesaan. Tempat bagi kelompok

ini adalah tempat yang sederhana dan bebas berinteraksi

dengan sesame pembeli atau penjual termasuk tawar

menawar.

2. pengunjung modern

yaitu pengunjung yang berbelanja juga untuk kebutuhan

aktualitas diri. Mereka lebih menyukai barang berkualitas
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2.6 PERSYARATAN SHOPPING MALL

2.6.1 Persyaratan umum

a. lokasi

hal yang perlu diperhatikan dalam menentukan lokasi adalah :

- tempat-tempat yang sudah ramai, seperti pusat kota,

dimana banyak orang lalu lalang (posisi strategis)

- mudah dicapai baik oleh kendaraan pribadi maupun

angkutan umum, transportasi mudah, prasarana
memadai

b. jalan masuk (akses)

pembagian jalan masuk

- untuk pejalan kaki, kendaraan pribadi dan mobil barang
sebaiknya terpisah

- ada jalan pintas (terlindung oleh sinar matahari dan

hujan) yang menghubungkan tempat yang satu dengan
tempat yang lain.

c. pengaturan pembagian ruang

pertokoan besar, dilengkapi ruang aula dan peragaan, restoran,
kedai minum, tempat bermain, bank, kantor pos, biro perjalanan,
bioskop dan taman

d. tempat penjualan

ruang bawah tanah lebih baik dipergunakan untuk tempat
penjualan dibandingkan dengan lantai tambahan di atasnya

e. tinggi lantai

untuk unit besar antara 4- 5 m. untuk unit kecil 3 mtergantung
dari jenis pelayanan pada ruang-ruang yang terlalu tinggi.
Biasanya agak membuat pengunjung menjadi segan. Unit-unit
pertokoan tidak menggunakan pencahayaan alami, melainkan
memanfaatkan pencahayaan buatan dengan ventilasi mekanik
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f. pergerakan antar lantai

- tangga

letak tangga harus dibuat agar mudah dilihat dan dicari.

Apabila tangga dimaksudkan sebagai tangga darurat

sebaiknya direncanakan dekat pintu keluar

- elevator

mudah dilihat dari pintu masuk. Diletakkan ditengah-

tengah bangunan dengan jarak tidak lebih dari 50 m dari

bagian penjualan pada masing-masing lantai.

- escalator

Memasang escalator pada suatu tempat tertentu akan

mengurangi lebar efektif mall (yang merugikan sejumlah

penyewa tertentu). Akan lebih baik ditempatkan pada

suatu koridor layan pada secondary Mall dan harus

ditandai dengan jelas.

2.6.2 Persyaratan Khusus

a. Tata Letak Bangunan

Hirarki dari penyewa yang terbesar dan terpenting ( major
tenants, anchor tenans ). Suatu pusat dengan satu penyewa

tunggal mungkin cukup memiliki konfigurasi sirkulasi linier.

Fasilitas dengan tiga atau lebih penyewa utama membutuhkan

loop atau kelompok-kelompok jalur sirkulasi. Perlu diperhatikan
pintu samping, pintu darurat dan juga pintu servis / drooping /
logistic.

b. Kenyamanan Pengunjung

- pengunjung pada umumnya akan berada 1,5 jam - 2 jam
dalam fasilitas tersebut ketika berjalan.

- Bahan lantai jangan terlalu licin sehingga enak untuk
berjalan
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disepanjang koridornya tunggal dengan atrium disepanjang

koridor, dengan lebar 8 - 16 m. dengan perletakan anchor

tenant pada ujung-ujungnya, atrium sebagai pusat, mau tidak

mau mengarahkan pengunjung untuk mengarahkan pengunjung

untuk melewati koridor tersebut kearah daerah magnet,

sehingga semua toko terlewati.

Struktur

Pada dasarnya ada tiga alternative struktur bangunan, dengan

bentang yang ideal diperkirakan antara 12 - 15 m. Adapun

alternative tersebut adalah :

- rangka baja structural

- rangka kayu structural laminated

- rangka beton yang mungkin pracetak, atau cetak

ditempat

Utilitas

Material instalasi listrik

- Masing-masing petak dilayani oleh panel / circuit breaker

tersendiri

- Dengan bus dues, yang fleksibel namun kurang
ekonomis

Pengkondisian udara

- Central Plant. Modal awal lebih tinggi, perawatan tak

terlalu tinggi, membutuhkan teknisi khusus, kerusakan

akan menimbulkan gangguan total , control multizone

akan mahal dan rumit, membutuhkan ruang tersendiri
dan hilangnya area sewa.

- Individual Units. Modal awal lebih rendah, perawatan

tinggi, tidak membutuhkan teknisi khusus, kerusakan

akan menimbulkan gangguan sebagian, tidak kehilangan
area sewa, namun perlu hubungan kea tap dan struktur

khusus.
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h. Tanaman

Tanaman artificial atau alami dalam ruangan, ada beberapa

persyaratannya sebagai berikut: cocok untuk di dalam ruangan,

sesuai untuk iklim lokasi yang bersangkutan, harus disirami

cukup dan sekaligus membersihkan debu, harus memiliki tanah

dan pupuk yang cukup, membutuhkan pencahayaan alami,

dekat jendela, atau dibawah tingkap langit, perlu sedikit

kelembaban dalam pengkondisian udara.

i. Program Ruang

Berdasarkan hubungan ruang antar kegiatan, sifat, jenis, dan

sasaran pelayanan dapat dikelompokkan :

- zona publik (plaza, trotoar, jembatan penghubung, parkir)

- zona semi publik (ruang jual beli, servis/lavatory, mall)

- zona semi privat (restoran, area bermain anak, musholla)

- zona privat (ruang pengelola elektrikal, gudang).
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BAB III

ANALISA PERMASALAHAN

3.1 ANALISA SITE

Kondisi Existing Site

JL. MONJALI

JL. PALAGAN

MP YKPN

SITE TERPILIH

ryaKerta Bakti

Luas site ±24960 m2 dengan potensi site terpilih antara Ian;

• Akses yang mudah ke site maupun ke pusat-pusat kegiatan
pelayanan dan pusat kota.

• Jaringan utilitas yang memadai seperti; jaringan listrk,
komunikasi, telepon, penerangan, riol kota, transportasi
umum, dan Iain-Iain.

• Nilai ekonomi yang tinggi karena lokasi yang strategis serta
dekat dengan beberapa fasilitas umum yang eksklusif yaitu
hotel, real estate, restoran, kampus dan beberapa kafe.
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3.2 ANALISA SIRKULASI

Main entrance pada site diletakkan pada posisi jalan utama yaitu
jalan Palagan tentara pelajar, sedangkan side entrance diletakkan pada
jalan Damai. main entrance di jalan utama akan berfungsi sebagai pintu
masuk bagi pengguna bangunan sedang pintu masuk samping berfungsi
untuk tempat masuk kendaraan service dan untuk evakuasi terhadap
kemungkinan bahaya yang mengancam keselamatan bangunan dan
pengguna bangunan.

Sirkulasi dipengaruhi oleh zoning pada ruang yang meliputi tata
ruang luar dan dalam, yang dipengaruhi oleh pola kegiatan yang terjadi.
Berdasarkan kelompok kegiatan terdapat beberapa zoning yaitu; area
perbelanjaan, area olah raga dan area service.

Pola dan bentuk sirkulasi yang ada harus dapat menciptakan
kejelasan, kelancaran dan kenyamanan baik didalam maupun diluar
ruangan. Dapat juga dilihat dari pola kegiatan yang ada dengan
pertimbangan;

• Sirkulasi harus menciptakan nilai strategis yang sama
terhadap ruang.

• Kemudahan pencapaian kesegala arah.

• Sirkulasi harus bisa mendukung kenyamanan ruang.

3.3 ANALISA POLA MASA DAN PENAMPILAN

Pendekatan pola massa bangunan didasarkan pada kondisi site
secara estetis dan ekonomis. Secara estetis berarti bangunan tersebut
harus mudah terlihat dan tertangkap oleh mata ketika dilewati agar
menjadi sebuah daya tarik tersendiri. Oleh karena itu bentuk ataupun
fasad dan penampilan bangunan menjadi penting, sehingga merespon
trend desain bangunan saat ini juga menjadi pertimbangan sebagai
sebuah bangunan komersial.

Alternatif pengolahan massa bangunan antara lain;
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1. Pola memusat, menghasilkan bentuk massa yang menonjol dan
berkarakter monumental dan membutuhkan tapak yang cukup luas.

2. Pola linier, meghasilkan pola massa memanjang, pengembangan
terarah dan membutuhkan tapak yang cukup luas.

3. Pola grid, menghasilkan pola massa yang teratur dan

memungkinkan pola pengembangan dengan mengikuti pola yang
ada.

4. Pola radial, menghasilkan pola massa yang dinamis dan

pengembangan dengan membentuk massa yang sama disekitar

massa utama.

Berdasarkan pertimbangan bentuk site yang linier dan

pertimbangan estetis eye catching, maka pola linier dan grid dipilih untuk

menghasilkan pola bentukan massa yang teratur dan terarah. Efisiensi

ruang dan massa menjadi pertimbangan juga dalam segi ekonomisnya.

Bentuk-bentuk geometris yang disusun dari komposisi dinamis

berbagai elemen dan komponen dengan mengikutsertakan unsur

lansekap sebagai pengikatnya menjadi salah satu gaya perancangan
modern saat ini.
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3.4 ANALISA PENDEKATAN BESARAN RUANG

Kebutuhan besaran ruang diambil berdasarkan pada kebutuhan

akan fasilitas olah raga dan pusat perbelanjaan. Sehingga diperoleh
besaran ruang;

Kelompok Kegiatan Utama

No Ruang Jml Kpst Ukuran Perhitungan Luas (m2)

1.

2.

3.

Retail kecil

Retail sedang

Retail besar

1

21

8.2m x 5.7m=46.74m2

8m x 8m=64m2

12m x 5.7m =68.4 m2

1 x 46.74m2

21 x 64 m2

1 x 68.4 m2

46.74

1344

68.4

18 12mx8m=96m2

128m2 + 32m2=160

18 x 96 m2

2x160

1728

320

4. Department store
19m x 13.7=260.3 1 x 260.6 260.3

5148
5.

6.

Toko swalayan

Restaurant
1342

590

590
7. Cafe dan food court

8. Fasilitas olah raga

- bowling

- bilyard

-golf mini

2535

530

4532

Sub total+sirkulasi 10

%
19224,8
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Kelompok kegiatan pengelola

No Ruang Jml Kpst Ukuran Perhitungan Luas (m2)

1. R. building manager

- r. building manager 1 47 47

- r. sekretaris 1 9 9

- r. tamu 2 32 32

2. R. kepala devisi

- r. devisi keuangan 1 24 24

- r. devisi operasional 1 21 21

- r. devisi pemasaran 1 24 24

- r. devisi promosi 1 24 24

3. R. Staff 15 43 43

Sub total+sirkulasi 10 % 246,4

Kelompok Ruang Kegiatan Perawatan

No Ruang Jml Kpst Standart Perhitungan Luas (m2)

1. R. MEE 1 175

Sub total+sirkulasi 10 % 192,5
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Kelompok Kegiatan Pelayanan

No Ruang Jml Kpst standart Perhitungan Luas (m2)

1. Lavatory

- putra

• WC 38 2,4 m2 38 x 2,4 91,2

• Urinoir 64 0,8 m2 64 x 0.8 51,2

• Washtafel 21 1,2 m2 21 x1,2 25,2

2. - putri

• WC 38 2,4 m2 38 x 2,4 91,2

• Washtafel 21 1,2 m2 6x1,2 25,2

Sub total+sirkulasi 20 % 340,8

Area Parkir dan Bongkar Muat

No Ruang Jml Kpst Standart Perhitungan Luas (m2)

1. R. parkir

- mobil 161 12,5 m2/mobil 161 x12,5 2012,5

- motor 160 2 m2/motor 160x2 320

2. Bongkar muat 4 24 m2/truck 24x4 96

Sub total+sirkulasi 50 % 3642,75
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3.5 ANALISA KEGIATAN

Berdasar pengelompokan pengguna bangunan dapat disimpulkan
bahwa kegiatan dalam suatu mall dapat di bagi menjadi

• Kegiatan utama

Merupakan kegiatan utama dalam mall yaitu transaksi jual beli dan
olah raga yang dilakukan oleh pengunjung dan penyewa

• Kegiatan pendukung

Yaitu kegiatan pengelolaan dan administrasi dari bangunan mall.
• Kelompok kegiatan perawatan

Yaitu kegiatan perawatan bangunan mall
• Kelompok kegiatan pelayanan

Yaitu kegiatan yang mendukung kegiatan dalam mall
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BAB IV

KONSEP PERENCANAAN DAN PERANCANGAN

4.1 KONSEP PERENCANAAN

4.1.1 Pemerataan Akses

• Sirkulasi

Prinsip sirkulasi ruang mall mampu memunculkan arah pergerakan
pengunjung yang dapat melewati semua bagian ruang tertentu yang ada.
Dengan sirkulasi demikian diharapkan semua bagian ruang mendapat
perhatian yang sama dari pengunjung. Ada beberapa macam sirkulasi
atau konfigurasi alur gerak yaitu antara lain :

a. Linier

» DDaDnDn

DDDDDDD
Gb. VII

Gb. Circulation linier

Suatu sirkulasi yang lurus dapat menjadi unsur peorganisir
yang utama untuk satu deretan ruang-ruang dan
berkesinambungan. Kelemahan sirkulasi ini adalah bisa
menimbulkan kepadatan.
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Radial

Gb. VIII

Gb. Circulation radial

Bentuk sirkulasi yang berkembang dari atau berhenti pada
sebuah titik pusat, sistem ini bersifat dominan, terstruktur.
Sistem ini juga dapat menjadikan obyek sebagai point of
interest (titik obyek).

Grid

Gb. IX

Gb. Circulation Grid

Sirkulasi yang sangat teratur, pasti dan bebas kesegala arah
yang berbeda-beda. Keuntungannya adalah adanya
keteraturan dalam pergerakan tetapi mengabaikan kondisi
dan potensi alam.
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d. Sirculation node

e.

<0>

<J>
Gb. X

Gb. Circulation Node

Adalah bentuk sirkulasi dengan perbedaan yang kurang jelas
pada ruang dan jalan, banyak penggunaan jalan yang
diperlebar didalam untuk pemakaian ruang-ruang yang
terbuka. Keuntungannya adalah ruang terbuka yang
berfungsi sebagai pusat atau titik menuju tujuan, sedangkan
kelemahannya adalah untuk pembagian jenis sirkulasi
pelaku kurang jelas

Sirculation spine

Gb.X

Gb. Circulation Spine

Merupakan bentuk sirkulasi yang berkesinambungan secara
menyeluruh, tetapi tiap ruang mempunyai tujuan tersendiri.
Biasanya dipergunakan pada struktur jalan keuntungan dari
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r
sistem sirkulasi ini adalah mempunyai tujuan utama yang
jelas dengan tujuan kemasing obyek. Kelemahannya adalah
sirkulasi utama terpisah oleh sirkulasi pendukung sehingga
bukan merupakan kesatuan yang utuh.

Dari beberapa teori diatas pola sirkulasi radial merupakan pilihan
yang sesuai untuk membuat atau menciptakan pemerataan akses ke
setiap lantai. Karena setiap ruangan dapat terakses dengan mudah, jelas,
dan setiap ruangan dapat dilihat dari sisi yang berbeda dan tidak
terhalang ruangan-ruangan lain. Untuk lantai satu atrium atau hall menjadi
point of interest dari system sirkulasi ini. Atrium yang terbuka memberikan
satu nilai lebih dari system sirkulasi ini. Dimana setiap retail dapat terlihat
dari setiap bagian jalur sirkulasi. Untuk lantai 2,3 dan 4 digunakan void
dimana void tersebut berhubungan langsung dari atrium. Jadi dari lanatai-
lantai tersebut dapat melihat ke atrium secara langsung. Dengan void ini
mempertegas mana jalur sirkulasi dan mana ruang-ruang fungsi.

• Floor Plan

Karena bangunan ini memiliki variasi fungsi maka diperlukan
adanya akses yang merata untuk mencapai suatu ruangan yang sesuai
dengan konsep bangunan komersial. Fungsi pertama adalah fungsi
perdagangan atau perbelanjaan, dan fungsi kedua adalah olah raga dan
hiburan. Satu hal yang terpenting untuk terwujudnya akses yang merata
dalam bangunan adalah pembagian fungsi bangunan perlantainya atau
floor plan. Adapun pembagiannya adalah sebagai berikut :
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roof

Lantai 4

Lantai 3

Lantai 2

Lantai 1

"♦•fasilitas olah raga (mini golf)

fasilitas olah raga,retail
dept store, retail

retail, food court, dept store

retail, restaurant, atrium/hall, toko
swalayan, bowling centre

- lantai 1 -* retail, restaurant, atrium/hall, toko swalayan
- lantai 2 -» retail, food court, dept store

- lantai 3 -> dept store, retail

- lantai 4 -> fasilitas olah raga, retail

- roof -> mini golf

Fasilitas olah raga yang bersifat hiburan ini merupakan ruangan
yang memiliki tingkat aktifitas dan kepadataan yang tinggi. Oleh karena
itu untuk menarik pengunjung dan memeratakan akses maka
perletakannya diletakkan di lantai 4, selain alas an itu perletakan fasilitas
olah raga dan hiburan memerlukan bentangan ruang yang lebar dan yang
sangat memungkinkan mendapatkan bentangan yang cukup tersebut
adalah di lantai 4. Jadi fasilitas olah raga ini menjadi magnet bagi
pengunjung dimana untuk mencapainya terlebih dahulu melewati lantai-
lantai yang lain yang memiliki fungsi sebagai pusat perbelanjaan.

4.1.2 Ruang-ruang yang Informatif

Informatif berarti mudah mendapatkan atau dapat menjelaskan
sesuatu yang ada didalamnya. Mall yang berfungsi sebagai pusat
perbelanjaan harus dapat mencapai hal tersebut. Untuk mencapai hal
tersebut diperlukan satu adanya design ruang yang tepat baik dalam lay
out maupun pemilihan bahan bangunan. Material yang bersifat transparan
seperti kaca merupakan salah satu alternative untuk mencapai tujuan
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tersebut. Selain material yang tidak kalah pentingnya adalah lay out

ruang. Ruang-ruang atau elemen yang lain didesign agar supaya tidak

menghalangi pandangan pengunjung sehingga pengunjung akan

mendapatkan informasi yang sejelas-jelasnya. Pengunjung harus

mendapatkan pandangan yang seluas-luasnya. Untuk mencapai tujuan

tersebut maka digunakan void dan kantilever unuk koridornya. Pemakaian

kantilever sangat efektif sekali untuk mendapatkan pandangan yang

bebas dan luas. Karena ruang-ruang retail akan terlihat dengan leluasa

tanpa terhalang kolom yang berada pada koridornya. Pemakaian void juga

bisa memberikan keleluasaan pandangan karena pengunjung akan dapat

melihat retaildalam lantai yang sama atau melihat retail di lantai yang

berbeda.

4.1.3 Konsep Massa dan Penampilan Bangunan

Konsep massa bangunan akan terdiri dari empat massa bangunan

utama dengan ketinggian 1-4 lantai. Bangunan-bangunan pendukung

akan menjadi satu dengan massa bangunan utama yaitu.. Bentuk massa

bangunan akan lebih cenderung kepada bentukan yang didasari oleh linier

dan grid untu mencapai efisiensi ruang luar dan dalam.

Sedangkan penampilan bangunan akan memiliki gaya minimalis

modern dengan permainan bidang-bidang geomoteris yang tegas,

material yang mengesankan modern seperti kaca, dan kesan etnis yang

akan didapat dari penggunaan batu-batu alam pada sebagian dinding

bangunan. Dengan konsep modern minimalis ini akan menciptakan satu

bangunan yang informative yang menjadi salah satu smart commercial

building.

Sedangkan pada bukaan-bukaan jendela yang memiliki ukuran

besar, diatasi dengan permainan sirip dan shading pada sisi luar dan

vertikat maupun horizontal blind dalam ruangan.
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4.1.4 Ruang Yang Efektif

Untuk mencapai ruang ruang yang efektif dalam suatu mall maka

perlu adanya pemilihan pola struktur yang tepat. Untuk mencapai hal ini

maka dalam konsep perencanaan strukturnya menggunakan system grid

dengan bentangan maksimal 12 m. Selain itu dalam perencanaan

menggunakan ukuran-ukuran standart baik ukuran ruang-ruang fungsi

maupun sirkulasi.
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