
BABV 

A.N'I IS' 

VI	 Shopping mall yang hemat biaya 

Untuk analisa shopping mall ini, akan digunakan kriteria-kriteria yang sudah 

ada, mengacu dari kasus yang telah terj adi, yaitu pada Grage Mall bila 

dirasa bahwa kriteria-kriteria itu tepat atau efektif untuk digunakan, tetapi 

bila kriteria-kriteria yang ada sudah tidak sesuai lagi karena perbedaan 

waktu, harga, dan sebagainya, maka kriieria-kriteria yang tidak bisa 

digunakan itu akan diganti dengan kriteria-kriteria lain. Selain itu, akan 

digunakan cara lain seperti yang sudah ada pada literatur atau sumber

sumber terpercaya untuk lebih rnengoptimalkan hasil yang ingin dicapai atau 

untuk mendapatkan shopping mall yang paling hemat biaya. 

Yang menjadi latar belakang untuk shopping mall di Cirebon ini adalah 

hemat biaya. Hal ini berhubungan erat dengan harga bangun shopping mall 

yang relatif murah dan dapat mengembalikan modal dalam waktu yang 

cukup singkat. Untuk itu, shopping mall di Cirebon ini akan mengacu pada 

kasus yang ada, yaitu Grage Mall di Cirebon sebagai shopping mall yang 

paling berhasil di kota itu, karena dapat mencari pemasukan yang relatif 

besar sehingga berdampak pada pengembalian modal yang. relatif cepat. 

Dengan kasus yang sudah ada dan telah dipelajari sebelurnnya, maka 

pembangunan shopping mall yang bam akan mengacu dan menggunakan 

prinsip-prinsip yang hampir sarna dengan kasus yang ada, terutarna 

menggunakan prinsip-prinsip yang tepat untuk membangun shopping mall 

yang hemat biaya. 

Untuk membangun shopping mall yang hemat biaya, seperti pada prinsip 

bangunan komersial yang lainnya, perlu diperhitungkan dengan matang 

kapan modal yang ditanam akan kembali, atau yang dikenal juga dengan 

Break Even Point. Hal ini sangat penting dalarn mernbangun bangunan 

komersial apapun, untuk menghitung BEP ini, perlu diketahui perhitungan 

j. 
i 
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biaya pengeiuaran bangunan, baik modal awal, maupun pengeiuaran selama 

ban~!UlH:1geref3erasi, yaag Qiin:}1;):u~gi deugau pemasubn yang didapat 

Sedangkan untuk menghitung modal awai yang hams dikeluarkan, perlu 

diketahui ter1ebih dahulu sistelti-sistelti yang akan digunakan dalalti ltieltiilih 

lalian, ltieltiilih sttuktut, bahan, dan besafati bangunan, dan sistelti-sistelti di 

dalam bangunan seperti sistem utilitas, elektrikal, mekanikal, 

penanggulangan bahaya kebakaran, komunikasi, dan sebagainya. 

Dan untuk mengetahui pemasukan yang akan didapat, perlu dihitung juga 

seberapa besar ruang komersial yang akan dibuat beserta penetapan harga 

sewanya. 

Dntuk itu, sebelum menghitung BEP bangunan yang menjadi inti dalam. 

membangun bangunan komersial pada umumnya dan shopping mall di 

Cirebon ini pada khususnya, perlu diketahui hal-hal yang paling mendasar 

terlebih dahulu seperti yang telah disebutkan diatas. 

V. 1. 1 Pemihhan site 

Pemilihan site akan memakai kriteria-kriteria yang sama dengan 

pemilihan site yang pemah dilakukan oleh pihak Grage Mall 

mengingat kriteria-kflterla itu sudah lt1'al dan dipakai sebagai 

standat pethilihart site sebuah shopping thall di indonesia ataupun di 

dunia internasional. 

Setelah pengumpulan data tentang Kota Cirebon dan lahan-Iahan 

yane potensial untuk pcmbangumm mnl1 di kota ini, maka didapat 

beberapa altematif lahan. Lahan yang dijadikan altematif ini karena 

memenuhi syarat-syarat utama sebagai berikut sebagai berikut : 

Berada di zona bisnis. 

Memiliki akses langsung dengan jalan arteri atau j alan raya yang 

menghubungkannya dengan seluruh bagian kota, bahkan dengan 

kota-kota lain di sekitar Cirebon. 

Dari beberapa syarat diatas, ada berbagai altematif lahan yang bisa di 

bangun sebagai shopping mall. Tetapi, untuk menemukan daerah 

69
 



yang paiing mendekati sebagai daerah terbaik untuk pemiHhan lahan
 

diflerh:lIIQl-1: berbagai pettimbaugan Setelab alternatjf..ahernatif jahan
 

im dinilai, maka bisa di dapat lahan yang paling mendekati terbaik.
 

Pemillllhan iahan:
 

Kriteria-kriteria pemHihan lahan untuk shopping mall di Cirebon
 

adalah sebagai berikut:
 

a.	 Lahan dapat dikembangkan dan lokasi berada di dalam area 

bisnis seperti yang direkomendasikan dalam analisa pasar. (Letak 

lahan). 

b.	 Lokasi dapat diakses dengan mudah, paling tidak dilewati oleh 

satujalan raya. (Akses ke lahan) 

c.	 Kapasitas jalan raya yang cukup, baik masa sekarang, maupun 

masa yang akan datang, yang mampu membangkitkan atau 

menghasilkan bagi shopping mall. (Kapasitas jalan raya). 

d.	 Harga tanah yang sesuai, hubungannya dengan dengan biaya 

kapital total dengan pemasukan yang didapat dari sewa ruang 

pada shopping mall. (Harga tanah). 

e,	 Besaran lahan yang cukup untuk perencanaan area bangunan dan 

area parkir, (Besar lahan) 

f.	 Zoning yang tepat dengan fungsi yang ingin didapat, karena 

perubahan zoning biasanya suht, mahaJ, dan menghabiskan 

banyak waktu. (Zoning lahan). 

g.	 Utilitas dapat dipasang dengan harga yang layak. (Pemasangan 

utilitas). 

h.	 Kondisi permukaan tanah dapat diatasi dengan harga layak, 

seperti berbatu, berawa, aliran air, dsb. (Permukaan tanah). 

i.	 Lahan tidak bermasall'1h cialam hlLkum atau terlarang, yang bisa 

menggangu perencanaan. (Lahan di mata hukum). 

J.	 Topografi yang baik tanpa banyak mengeluarkan biaya untuk 

meninggikan, merendahkan, atau mengeringkan lahan. 

(Topografi lahan). 
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k. Area iahan yang cukup untuk pengembangan di masa depan dan 

l'effia:Sttkaa fa:silitas fJ@Rl:mjaRg sepetti baug:uuau petkantorao , 

motel, dsb. Lahan di masa depan). 

1. Kedekatan dengan transportasi umum. (Transportasi umum) 

m. Kemungkinan integrasi lahan dengan penggunaan-penggunaan 

yang menguntungkan bagi berbagai pihak seperti perumahan, 

rekreasi, pusat kota, dU. (Integrasi lahan). 

n. Perlindungan proyek dari pembangunan di sekitamya yang tidak 

diinginkan. (proyek sekitar). 

'. 
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--

--

I.l\rea Letak Akses Kapasitas Barga Besar Zoning Topo Masa !Trans ! Inte Proyek
--

Harga I Muka I Lahan 
I lahan sekitarke jalan tanah lahan grafi depan portasi grasllahan utilitas I(an:~ Idalam 

lahan hukum lahan lahan umum lahan 
. JI.Karanggetas I baik 

raya i Per m2 
I baikbaik baik baik baik baik buruk baik baik
 

.T1.Pasuketan
 
baik burukbaik~t 

baik I buruk baik baik baik
 
.TI.Pekiringan
 

buruk baik baik baik baikbaik baik baik 2-3 jt 
baik baik baik 

I J1.Pekalipan baik baik baik 2-3 jt buruk baik baik baik I baik 
--

baik buruk baik baik baik 
- 

I .TI.Kartini Ibaik 

2-3 jt buruk baik baik baik baik baik , buruk baik baikbaik 

baik baik 
I .T1.Cipto 

2-3 jt sedang baik baik baik baik baikbaik baik Sedang~aik 
baik1 jt baik baik baik lJaik I baik baikbaik sedang baik baik i baik baik --I 
balk baik 

IJ1.Tent.Pelajar 
2 jt baik baik baik baik I baik baikbaik baik baik sedang I baikI .T1.Siliwangi 
2 jt sedang baik sedang baik balkbaik baik baik baik baik baik baik I Baik ~ 
2-3~ sedang baiksedang baik baik baik baik baikbaik baiki JI.Kesambi baik I baik I Baik
 

J1.Pemuda
 2 jtsedang baik baik baik baik balkbaik baik baik baik baik sedan!L I baik 

(Sumber: Analisis terhadap lokasi dan wawancara dengan Pak Jamhari, stafftata kota Cirebon) 

Dari analisis yang dilakukan, di dapat hasil pengamatan pada lokasi-Iokasi yang paling memungkinkan untuk di bangun sebuah shoppi t1g mal yang barn 
di Cirebon. Pertimbangan yang paling dirasa penting adalah ketersediaan lahan untuk membangun shopping mall yang baru, danjuga eterse< iaan lahan 
untuk pengembangan shopping mall itu di ikemudian hari. Dari tabel, maka terlihat, lokasi yang paling mendekati baik adalah area di J . Cipt< . 
Pertimbangan yang dianggap penting, yaitu ketersediaan lahan untuk masa sekarang dan masa depan terpenuhi. Kekurangan dari area ni adalah hanya 
dapat diakses dari satujalan raya, yaitujalan Dr. Cipto itu sendiri, tetapi, area ini tetap bisa diakses dari beberapajalan lainnya seperti Jalan I emudadan 
Jalan Kesambi. Sedangkan untuk area lain, memiliki beberapa kelemahan, yang paling fatal adalah J1. Karanggetas, J1. Pasuketan, .lI. I ekirin~ an, dan n. 
Pekalipan. Ke empat area ini sarna sekali sudah tidak memiliki lahan sisa untuk membangun sebuah shopping mall, karena letaknya y ngme ~pakan di 
pusat bisnis Cirebon, sudah terlalu padat oleh ruko-ruko maupun pabrik-pabrik beserta gudang-gudangnya, juga toko-toko. Walaupun 'e emp~t jalan ini 
merupakan jantung perdagangan, tetapi, lahan yang disisakan hampir sarna sekali tidak ada. Untuk J1. Kartini, walaupun masih ada lat an Slsa tetapi 
sangat kecil dan dikhawatirkan tidak mencukupi untuk pembangunan di masa depan, karena letaknya yang tepat di tengah kota, selain itu, ha ga 
tanahnyajugacuktip mahal. Begitujuga dengan J1. Siliwangi dan J1. Tentara Pelajar, lah.an yang tersedia cukup minim, walaupun har~ anya ti iak 
semahal di JI. Karanggetas, JI. Kartini, J1. Pekalipan, J1. Pekiringan, dan J1. Pasuketan. Sedangkan J1. Kesambi, selain harganya cukup etapi lahan 
yang tersedia kurang besar, apalagi untuk cadangan di masa yang akan datang. Sedangkan J1. Pemuda, hampir sarna dengan J1. Cipto, 

nahal, 
etapi blarganya 

sedikit lebih mahal, selainitu, transportasi umum yang lewat agak sedikit jumlahnya bila dibandingkan dengan jalan-jalan yang lain. 
Sehingga, dari pertimbangan-pertimbangan tersebut, dipilih area untuk membangun shopping mall yaitu di ruas Jalan Dr. Cipto. Cireb pn. 
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Gambar 5.1 :Peta rencana struktur tata ruang kota Cirebon tahun 2010 
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