BAB I

KAJIAN PUSTAKA

2.1 Obyek Rancangan
2.1.1 Definisi Pasar

Pasar merupakan suatu mata rantai yang menghuduragkara produsen
dan konsumen. Ajang pertemuan antara penjual danibgle antara dunia usaha
dengan masyarakat konsumen. Pasar memainkan peyangnsangat penting
dalam perekonomian modern, karena harga-harganteitbdi pasar.

Dalam arti sempit pasar juga diartikan sebagaatisuempat dimana pada
hari tertentu para penjual dan pembeli dapat bertentuk jual beli barang. Para
penjual menawarkan barang (beras, buah-buahan, séhagainya) dengan
harapan dapat laku terjual dan memperoleh sekextay sebagai gantinya. Para
konsumen (pembeli) datang ke pasar untuk berbeldengan membawa uang
untuk membayar harganya” (Gilarso, 1998: 154).

Pengertian pasar dalam arti luas, Gilarso mengakan, bahwa pasar
terjadi jika ada:

1. Suatu “pertemuan” antara
2. Orang yang mau menjual, dan
3. Orang yang mau membeli
4. Suatu barang dan jasa tertentu

5. Dengan harga tertentu



Pendapat lain mengatakan, pasar adalah jumlamdaatau jasa yang
ditawarkan pengusaha tergantung atas titik optimsdhanya. Konsep titik
optimal usaha ini berlaku pada semua bentuk paseg glihadapi oleh pengusaha
(Sudarsono, 1995: 266).

Sedangkan dalam arti luas, menurut Miller dan MiEN(1997: 23) pasar
adalah “suatu pasar tidaklah harus suatu temptpitesuatu institusi yang
menjadi ajang operasi kekuatan-kekuatan yang mekamtharga”. Dengan kata
lain dalam pasarlah pemasokan dan permintaan éesip Dipihak lain, lokasi
pasar adalah lokasi geografis tempat pertukargadietempat hasil pemasokan
dan permintaan berlangsung dan tempat syarat-siexgsftar. Selain itu pasar
juga harus mempunyai mekanisme pasar yang mer@dk aringan informasi
dalam dan antar pasar atau lokasi pasar. Misalnygkanisme pasar
memungkinkan individu-individu saling berhubunganengenai harga dan
ketersediaan.

Berdasarkan “Teori Ekonomi Intermediate” dalam B&filldan Mainers
(1997: 381-382). pasar memiliki dua fungsi yanggsapenting yaitu:

1. Pasar kompetitif itu menyediakan informasi afengetahuan yang harus
dimiliki oleh konsumen dan produsen dalam rangkamperhitungkan
peningkatanan penurunan barang-barang langka gataber daya produktif),
melalui penyesuaian harga relatif yang mudah dipaha

2. Pasar berfungsi memotivisir konsumen dan pradusetuk berekasi atau

memberi tanggapan secara layak informasi itu, demgamberi imbalan yang



lebih tinggi, baik itu berupa upah, laba, atauitasl kepada produsen dan
konsumen dan produsen yang memang lebih baik reaksi

Kalau menurut pendapat lain, pasar adalah suatilamske pertukaran
yang mempertemukan para penjual dan pembeli suatlul (product), faktor
produksi (factor of production)atau surat berhargdinancial securiy). Pasar
mencakup sejumlah produk dalam dimensi fisik daangu Dalam kaitannya
dengan produk, sebuah pasar dapat didefinisikaags¢lsuatu yang berisikan
kelompok barang dan jasa yang dipandang sebagdilpqmroduk pengganti oleh
pembeli (Pass dan Lowers, 1994: 393).

Sedangkan mekanisme pasar menurut Samuelson ddhausr(1993: 52-
55) adalah “suatu bentuk organisasi ekonomi dimpeenbeli dan penjual
bertemu dan berinteraksi melalui pasar untuk mehiesatiga masalah ekonomi
yang mendasar, sedangkan pasar adalah prosesiganglcin oleh pembeli dan
penjual untuk berhubungan dalam menentukan hamgguddah”.

Menurut Mc Carthy dan Perreault (1993: 66), pasialahn “sekelompok
pedagang potensial dengan kebutuhan yang serupasedaral yang menawarkan
berbagai produk, yaitu cara memenuhi kebutuhari. iRengertian pasar
berdasarkan fungsinya menurut Mc Carthy dan Pdtrei#hagi atas 4 (empat)
bagian, yaitu:

1. Pasar atas jenis produk menguraikan barang daa yang diinginkan
pelanggan.
2. Pasar atas kebutuhan pelanggan (pemakai) mepgderkebutuhan yang akan

dipenuhi jenis produk bagi pelanggan. Pada tingbaling dasar” jenis produk



biasanya menyediakan maslahat fungsiorfhinctional benefit), sepeti
pertumbuhan, perlindungan, peringatan, penghangatpengangkutan,
pengeboran, dan sebagainya.

3. Pasar atas jenis pelanggéustomer type)mengacu pada konsumen atau
pemakai akhir suatu jenis produk. (jenis pelanggamg sekarang atau
potensial).

4. Pasar atas daerdbeografic area)adalah tempat perusahaan bersaing atau
berencana untuk bersaing memperebutkan pelanggan.

Selanjutnya menurut Sofyan Assauri (1999: 93) tydikutip dari Philip
Kotler menyatakan bahwa “suatu pasar terdiri dsgluruh konsumen atau
langganan potensial yang mempunyai kebutuhan damgiken tertentu yang
ingin dan mampu dipenuhi dengan pertukaran, sehindgpat memuaskan
kebutuhan dan keinginan tersebut”. Sedangkan melafyan Assauri sendiri,
pasar adalah “merupakan arena pertukaran potebaikl dalam bentuk fisik
sebagai tempat bekumpul atau bertemunya para peguapembeli, maupun
yang berbentuk fisik yang memungkinkan terlaksanamgrtukaran, karena
dipenuhi persyaratan pertukaran, yaitu minat daa serta daya beli”.

Sedangkan menurut Keputusan Menteri Perindustriam Eerdagangan
Republik Indonesia, nomor 23/MPP/KEP/1/1998 tenti@ngbaga-lembaga usaha
perdagangan, dalam keputusannya menyatakan bahasar‘mdalah tempat
bertemunya pihak penjual dan pihak pembeli untukaksanakan transaksi
dimana proses jual beli terbentuk”, yang menurdaskemutu pelayanan dan

menurut sifat pendistribusiannya dapat digolongkemjadi:



1. Pasar Modern adalah pasar yang dibangun oleter?gah, Swasta, atau
Koperasi yang dalam bentuknya berupa Mall, Supe&etgdepartement Store
dan Shoping Centedimana pengelolaannya dilaksanakan secara modam,
mengutamakan pelayanan kenyamanan berbelanja demgaaemen berada
disatu tangan, bermodal relatif kuat, dan dilepgkabel harga yang pasti.

2. Pasar Tradisional adalah pasar yang dibangundikatola oleh Pemerintah,
Swasta, Koperasi atau Swadaya Masyarakat dengapatdéempat usaha
berupa toko, kios, los dan tenda, yang dimilikiuathkelola oleh pedagang
kecil dan menengah, dan koperasi, dengan usaha k&eil dan modal kecil,
dan dengan proses jual beli melalui tawar menawar.

3. Pasar Grosir adalah pasar tempat dilakukanrsf@ayserdangan partai besar.

4. Pasar Eceran adalah pasar tempat dilakukanngiaaugerdagangan dalam
partai kecil.

5. Pasar Swalayan (Supermarket) adalah pasar yegigtkn usahanya menjual
barang-barang kebutuhan sehari-hari secara landg®pagla konsumen dengan
tehnik pelayanan oleh konsumen itu sendiri.

Kesimpulan dari berbagai pendapat tentang peagepasar di atas adalah

sebagai berikut:



Tabel 2.1
Pengertian Pasar

No. NARASUMBER PENGERTIAN PASAR

=Suatu tempat dimana pada hari tertentu
para penjual dan pembeli dapat bertemu
untuk jual beli barang. Para penjual
menawarkan barang dengan harapan

1. | Gilarso dapat laku terjual dan memperoleh
sekedar uang sebagai gantinya. Para
konsumen (pembeli) datang ke pasar
untuk berbelanja dengan membawa uang
untuk membayar harganya.

=Jumlah barang atau jasa yang ditawal

2. | Sudarsono pengusaha tergantung titik optimal
usahanya.

=Tidaklah harus suatu tempat, tetapi st
institusi yang menjadi ajang operasi
kekuatan-kekuatan yang menentukan
harga.

=Suatu mekanisme pertukaran pertemuan

4. | Passdan Lowers antara penjual dan pembeli suatu produk,
faktor produksi atau surat berharga.

=Proses yang digunakan oleh pembeli dan

5. | Mc Cathy dan Parreault penjual untuk berhubungan dalam
menentukan harga dan jumlah.

= Arena pertukaran potensial baik dalam
bentuk fisik sebagai tempat berkumpul
atau bertemunya penjual dan pembeli,
terjadi pertukaran.

3. | Miller dan Mainers

6. | Sofyan Assauri

Keputusan Menteri =Tempat bertemunya pihak penjual dan
7. | Perindustrian dan pembeli untuk melaksanakan transaksi
Perdagangan RI dimana proses jual beli terbentuk.

Sumbe: Gilarso.199¢ Sudarsono.1995, Miller dan Mainers.1997, Pass darets.1994
Mc Cathy dan Parreault.1993, Sofyan Assauri.1998 Haputusan Menteri
Perindustrian dan Perdagangan R1.1998

Dari berbagai pendapat kesimpulan pengertian pdsaatas, maka
pengertian pasar yang sesuai dengan objek rancgragn Pasar Karangploso
Kabupaten Malang yaitu, pasar merupakan suatu teat@a proses bertemunya

penjual dan pembeli dalam melakukan interaksi damunikasi di mana proses



transaksi jual beli terbentuk dengan sistem tawamawar. Pengertian tersebut,
termasuk dalam kategori pengertian pasar tradisislasena pasar yang berada di
kawasan Karangploso adalah sebuah pasar tradisional
2.1.2 Definisi Pasar Tradisional dan Pertumbuhan Ritelnya

Pasar tradisional adalah merupakan tempat berteaperyjual dan pembeli
serta ditandai dengan adanya transaksi antara gledgngan pembeli secara
langsung melalui interaksi dan komunikasi dan biggaaada proses tawar-
menawar. Bentuk fisik bangunan biasanya terdiri Hms-kios atau gerai, los,
lapak dan dasaran terbuka yang di buka oleh pempzalpun suatu pengelola
pasar. Kebanyakan menjual kebutuhan sehari-haergdgmhan-bahan makanan
berupa ikan, buah, sayur-sayuran, telur, daging, kekaian, jasa dan lain-lain.
Selain itu, ada pula yang menjual kue-kue dan lgpbmmang lainnya. Pasar
seperti ini masih banyak di temui di Indonesia, damumnya terletak dekat
kawasan perumahan agar memudahkan pembeli untukapesnpasar. Beberapa
pasar tradisional yang "legendaris" antara lailaddpasar Beringharjo di Jogja,
pasar Klewer di Solo, pasar Johar di Semarang.rReasdisional di seluruh
Indonesia terus mencoba bertahan menghadapi pgasaidari pasar modern.
Adapun karakteristik dari pasar tradisional (Raktwaa dalam Karolina, 2005:
18), adalah sebagai berikut:

1. Umumnya terdiri dari kios-kios, bentuk sederhanaga@ dimensi yang

sempit.
2. Pelaku terdiri dari produsen atau manufaktur, ihstor barang,

importir, sampai ke pedagang eceran.



3. Secara visual keadaan pasar terlihat sangat raaraisdsak, terbuka
dengan tampilan bangunan yang ringan.
4. Terjadinya transaksi jual beli yang dilakukan sacgawar menawar
dengan sistem langsung bertemunya penjual dengabgbie
5. Terdapat pedagang yang menjual barang dagangam gatalah besar
maupun eceran.
6. Sirkulasi yang terbentuk dalam pasar tradisiort@hléuas karena adanya
transaksi tawar-menawar.
7. Barang yang diperdagangkan umumnya berupa baraagd&ebutuhan
sehari-hari.
8. Jumlah pedagang yang ada pada umumnya sangat bdayabeberapa
diantaranya merupakan pedagang musiman yang dasanigar Kota.
Terkait dengan pertumbuhan ritel pasar tradisiosetara khusus asosiasi
pedagang pasar seluruh Indonesia dalam hal ini,is{dfengawas Persaingan
Usaha (2007: 6) menyatakan bahwa “jumlah pasaistoadl tercatat 13.450 unit,
sedangkan jumlah pedagang pasar mencapai 12,6iatey. Total aset pasar
tradisional sendiri mencapai Rp 65 triliun Pengakeadikit berbeda dinyatakan
oleh Asosiasi Perusahaan Ritel Indonesia (APRINB@)g menyatakan bahwa
omset ritel modern (garmen dan produk sehari-hi#zgk mencapai Rp 120
Triliun sebagaimana digambarkan di atas, tetapydderada di kisaran Rp 50-60
Triliun/tahun”.
Pertumbuhan di sektor ritel memang masih terusatetdinggi, meskipun

pertumbuhan tinggi tersebut hanya dialami olehl riteodern, yang sangat



mungkin merupakan kebalikan dari ritel tradisionalng justru dalam beberapa
kesempatan menyatakan sebagai bagian yang palingildin akibat dari
perkembangan yang terjadi saat ini di sektor rAdlapun komposisi industri ritel
Indonesia dalam perkembangan terakhir digambarkatand survey yang
dilakukan oleh AC Nielsen dalam tahun 2004-200bagaimana terlihat dalam

tabel di bawah ini:

Tabel 2.:
Struktur pengecer di Indonesia

Toko Tradisional 1.745.589 1.787.897
Convenience store 154 115
Supermarket 6.560 7.606
= Sub-Supermarket 956 1.141
= Minimarket 5.604 6.456
Large format store 90 107
= Hipermarket 68 83
» Warehouse clubs 22 24
Total tock eceran 1.752.393 1.785.725
Traditional drugstore 17.699 16.663
Chain drugstore 218 245
Total took obat 17.817 16.908

Sumber: AC Nielsen.20(

Data survey ini, memperlihatkan bahwa ritel modegsungguhnya belum
apa-apa, apabila dibandingkan secara kuantitasadentgl tradisional. Jumlah
pelaku usaha di ritel tradisional jauh di atas pimpelaku usaha di ritel modern
dengan selisih kuantitas yang sangat signifikan.

Tapi apabila membandingkan omset yang berada dirdas Rp 50-60
Triliun dari sekitar 15.000 ritel modern, dengansetnsisanya sekitar Rp 500-550
Triliun dari pelaku usaha yang berjumlah di atas0@.000 buah maka sangat

jelas omset ritel modern tersebut jauh beradaadi @itel tradisional.



Pertumbuhan dari ritel modern, jelas akan terusdoemg terciptanya
perubahan penguasaan pangsa pasar ritel dari pasi&gional ke arah pasar
modern. Pelan tapi pasti penguasaan pangsa ptdaakan dikuasai oleh ritel
modern. Bahkan khusus untuk Indoneskpntier Marketing & Research
Consultantmenilai Pemerintah terlalu terbuka dalam membudtij&iean ritel
modern dan terkesan tidak mau melakukan intervensiik menyelamatkan
pedagang kecil. Sikap keterbukaan tersebut dig@&ir mendorong pertumbuhan
peritel modern secara ekspansif, sehingga pada @éthBu pasar modern akan
menguasai pangsa penjualan eceran hingga 50%.

Menurut Nafi dalam tempo interaktif (2004) mengatak'pertumbuhan
pasar tradisional pertahunnya sebesar 5 persean§kah pasar modern sudah
mencapai 16 persen. Dilhat dari organik pasar nmdaini market mempunyai
pasar sebesar 5 persen dengan laju pertumbuhasaselfepersen. Lebih besar
lagi pasar supermarket yang mempunyai pasar selbh@gaersen dengan tingkat
pertumbuhan 7 persen”. Hal ini terjadi karena sembknyaknya pembangunan
pusat perbelanjaan yang menjadi salah satu tujuapal& daerah untuk
memberikan citra kemajuan daerahnya. Pembangureat parbelanjaan juga di
yakini bisa memacu pertumbuhan ekonomi daerah @snbphan budaya dari
agraris menjadi budaya jasa. Tidak heran jika keamudi perkotaan atau daerah-
daerah tertentu, terutama yang dekat dengan pearmaémakin banyak terdapat
pembangunan pusat perbelanjaan.

Apabila sikap yang terjadi dari Pemerintah saatdtap diberlakukan, maka

pelan tapi pasti peran pasar tradisional akan tdmrgerus sebagaimana



diperlihatkan tabel 2.5, yang merupakan proyeksngyaliberikan oleh AC

Nielsen.
Tabel 2.3
Persentase kontribusi omzet 51 kebutuhan sehari-har
Tahun Pasar tradisional Pasar modern
2001 52 248
2002 748 251
2003 737 263
2004 69,6 304
2005 67.6 324
2006* 65.6 344

Sumber: AC Nielsen Indonesia.2(

Dari pernyataan diatas dapat di ambil kesimpulahwasannya pelaku
usaha kecil yang tidak memiliki kemampuan finansian manajemen terus
terpuruk. Pelan tapi pasti, mereka akan tergustikékeerhadapan dengan pelaku
usaha ritel besar. Berbagai keluhan bermunculaagseétmana terangkum dalam
beberapa data dan informasi, contoh salah sat@pextsdi Kota Malang serbuan
minimarket meresahkan pedagang pasar tradisioastnk lokasinya berdekatan
dengan pasar dan barang-barang dijual lebih kotifp&eberadaan minimarket
sudah mulai menggeser pedagang pasar tradisiamalald pedagang di pasar-
pasar tradisional menyusut sejak dua tahun lalnin§ga perlu adanya dukungan
sepenuhnya untuk upaya perlindungan dan pembendayaaha kecil ritel,
dengan menyerahkan substansi pengaturannya kepami@riRtah. Beberapa
kebijakan Pemerintah telah dikeluarkan untuk memeagelolaan perpasaran,
baik pasar modern maupun pasar tradisional. Impitase kebijakan ini

menuntut komitmen lebih besar agar dapat dilaksamakcara konsisten.



Secara makro, beberapa hasil penelitian menunjuldehhwa kehadiran
pasar modern telah mengancam eksistensi pasasitraali Fakta ini antara lain
diungkap dalam penelitian AC Nielson (2003) yangnyagakan bahwa "pasar
modern telah tumbuh sebesar 31,4%. Bersamaan dengapasar tradisional
telah tumbuh secara negatif sebesar 8%”. Berdas&dyataan ini maka pasar
tradisional akan habis dalam kurun waktu sekitartdlfun yang akan datang,
sehingga perlu adanya langkah preventif untuk ngenjkelangsungan pasar
tradisional termasuk kelangsungan usaha perdagamigelh yang dikelola oleh
koperasi dan UKM, agar usaha perdagangan pasdsitraal tetap eksis dan
beroperasi dari tahun ke tahun.

2.1.3 Posisi Pasar Tradisional Di Indonesia

Pasar tradisional masih merupakan wadah utama adanjyproduk-produk
berskala ekonomi rakyat, seperti: petani, nelaysdagang barang kerajinan
tangan dan produk industri rumah tangga (induakyat). Pasar tradisional juga
merupakan kumpulan para wirausaha yang memiliki ahagendiri dengan
kekuatan sendiri, menjadi sandaran hidup bagi bamyang dan pada proses
interaksi sosial terjadi sistem tawar-menawar. Wnéaat ini, jumlah pasar di
Indonesia lebih dari 13.650 pasar dan 12.625.00@geng (Lamtasin, (2007: 3).
Jika setiap pedagang mempunyai 4 anggota keluargia ada 50 juta orang
terkait dengan pasar tradisional.

Di pasar tradisional dalam kesehari-hariannya naénjempat indikator
stabilitas pangan, seperti: beras, gula dan barargag sembako lainnya. Pasar

tradisional lahir dan berkembang dalam suatu ketkm@atau lingkungan



masyarakat, karena secara fungsional keberadaam gasar tradisional sangat
diperlukan. Kegiatan di dalam pasar tradisional emdlaga dalam suatu
masyarakat sebagai arena pertukaran barang dadgasang menyediakan akan
barang dan jasa kepada yang membutuhkannya dersgantawar-menawar.
Selain itu perkembangan pasar tradisional pada kdimgannya telah
memunculkan ciri dan kompleksitas yang diwadahimgnjadi suatu cerminan
dari masyarakat yang dinaunginya. Keberadaan pesdisional pada kelompok
masyarakat menjadi suatu bagian integral yang tatgsat dipisahkan, baik di
dalam masyarakat yang bersifat agraris maupun Ymergifat urban. Berikut

gambaran bagan posisi dan situasi pasar tradisibiadlonesia:

I\ /@*—.

Pedagang

asar Tradisional Konsumen

Pengumpul

13.650 pasar tradisional Indonesia
12.6 juta pedagang

Lokasi di perkotaan dan di luar perkotaan
Konsumen yang membeli pangan di pasar tradisiofi

Diagram 2.1 Bagan posisi pasar tradisional di lecom
Sumber: Kompas, edisi 2 Maret 2005



\ > @ . .
/Pasar Tradisional K onsumen

| /|
Pedagang

Pengumpul

Umumnya konsumen dari golongan bawah dan
menengah

Kebanyakan kondisi pasar tradisional itu kumuh dan
kotor

Terdapat unggas hidup dan tempat pemotongan ungg
Kondisi higiene dan sanitasi buruk, kemungkinan

kontaminasi silang sangat tinggi

Pasar tradisional mempunyai potensi resiko tinggi
terhadap penyebaran Al antar hewan dan antar hewg
dengan manusia

80% kebutuhan ayam di penuhi melalui pasar
tradisiona

Diagram 2.: Bagan situasi pasar trisional di Indones
Sumber: WHO dalam Dirman.2007

2.1.4Kondis Pasar Tradisional

Kondisi pasar tradisional saat ini, memberikan daknperubahan perilaku
pada para konsumen. Akan tetapi tidak di ikuti @engerubahan perilaku para
pengelola pasar tradisional (Dinas Pasar). Sehimggapaknya muncul pasar
dengan pola pengelolaan modern yang serta mertgubah orientasi konsumen.
Hal ini mengakibatkan pasar tradisional kurang thiati oleh konsumen dan sepi
pengunjung yang datang untuk membeli.

Pada umumnya kondisi pasar tradisional identik dantgempat kumuh,
jalan becek dan sempit, kotor, tindakan kriminadjgji, tidak nyaman, harga tidak

pasti (tawar-menawar) dan fasilitas minim, sepgdirkir, toilet, tempat sampah,



listrik, dan air. Dampaknya perkembangan dan pdstiran pasar tradisional
menjadi lambat karena kurangnya respon dan penangamgsung dari pihak
pengelola pasar dan pemerintah setempat. Berdasalevei AC Nielsen,
pertumbuhan pasar modern (termabygermarket sebesar 31% sementara pasar
tradisional hanya 1,8% (SWA, edisi Desember 200d). menunjukkan
bahwasannya pertumbuhan dan perkembangan pasarmmizdeh cepat di
bandingkan dengan pasar tradisional itu sendiririkBe adalah foto-foto
gambaran pasar tradisional yang kumuh dan kotoenkakurangnya pengelolaan

atau penanganan dari pihak-pihak yang terkait:

Gambar 2. Contoh dari pasar tradisional yang kumuh dan |
Sumber: Lamtasin.20i

Akan tetapi tidak semuanya pasar tradisional itodiginya selalu kumuh
dan kotor, apabila di tata dengan baik dan ber&#dmn amemberi daya pikat
tersendiri bagi konsumen. Tentunya membutuhkarugegan yang tidak mudah
untuk mewujudkan kondisi pasar tradisional yangibhenyaman, aman dan sehat
tersebut. Butuh penanganan dan pengelolaan yaiug skari berbagai pihak yang
terkait (penjual, pembeli, pengelola pasar, Penatardasyarakat sekitar). Selain
itu juga tersedianya infrastruktur pasar yang marhensyarat kesehatan,
terselenggaranya pengelolaan pasar yang baik dkasimmambungan dan adanya

berperilaku bersih dan sehat dari pengelola pgsamasok, penjual dan pekerja



pasar (Dirman, 2007: 15). Salah satu contoh kemampmlaya saing pebisnis
UKM (Usah Kecil dan Menengah) yang tidak kalah dengaya saing pebisnis
skala besarhfypermarket yaitu di salah satu area pasar modern Bumi Sgrpon
Damai (BSD) yang mampu bertahan di tengah kesahajdaskipun, terdapat
setidaknya enam pusat perbelanjaan modern sekgfsymarketdalam radius
kurang dari 30 kilometer. Yang membuatnya bertadsah satunya karena pada
sore hingga tengah malam terdapat deretan Peda¢mkigLima (PKL) yang
berjualan makanan khas kota Tangerang dan membiletatv sekitar Pasar
Modern tersebut semakin hidup. Ini menjadi saldah santoh sukses dari sinergi

pedagang kecil, dengan pengelolaan yang tepat.

Gambar 2. Contoh pasar tradisional yang bersih, aman dan agarang dikelola secara mod
Sumber: Lamtasin.2007

2.1.5Tinjauan Klasifikasi Pasar

Klasifikasi pasar secara umum dapat dibagi berkasaluasan pasar,
macam atau jenis pasar yang diperjual belikan, wakerasi, jenis kegiatannya,
status kepemilikannya, serta kapasitas pengunjunghgiapun klasifikasi pasar
(Rachmawati dalam Karolina, 2005: 18) diantarardedah sebagai berikut:
2.1.5.1 Klasifikasi Pasar Berdasar kan K egiatannya

Berdasarkan kegiatannya, jenis pasar ini dapagdiienjadi tiga, yaitu:



1. Pasar induk, yaitu pasar yang merupakan tempat upgmgan,
pemusatan dan penyimpanan barang-barang atau Uaibak disalurkan
ke pedagang-pedagang kecil lainnya.

2. Pasar grosir, yaitu pasar dimana permintaan tegatdim jumlah yang
besar.

3. Pasar eceran, yaitu pasar dimana permintaan daawpean barang
terjadi secara eceran.

Melihat jenis pengklasifikasiannnya, Pasar Karaogpl Kabupaten
Malang dapat digolongkan kedalam jenis pasar inttakena keberadaan Pasar
karangploso Kabupaten Malang merupakan salah sesar perbesar yang ada di
Kabupaten Malang sebagai tempat atau area penybatang dari pedagang-
pedagang besar didistribusikan kepada pedagangrpeglakecil atau eceran
lainnya.
2.1.5.2 Klasifikas Pasar Berdasarkan Radius Pelayanannya

Berdasarkan radius pelayanannya, jenis pasar iaigdimenjadi empat,
yaitu:

1. Pasar Regional, adalah pasar yang terletak di ilokasg luas dan
strategis, jenis bangunan permanen dan memilikiakepuan seluruh
wilayah kota sampai keluar kota.

2. Pasar Kota, adalah pasar yang terletak di lokasg yaukup luas dan
strategis, jenis bangunan permanen dan memilikhypean yang

meliputi seluruh wilayah kota.



3. Pasar Wilayah, adalah pasar yang tempatnya cukagp dan strategis
dan memiliki pelayanan yang meliputi beberapa lurgdan dalam satu
wilayah tertentu.

4. Pasar Lingkungan, adalah pasar yang tempatnyagisatdengan jenis
bangunan permanen atau semi permanen, memiliki kg
pelayanan yang meliputi satu wilayah permukiman.

Berdasarkan klasifikasi pasar berdasarkan radilsyseannya, maka
Pasar Karangploso Kabupaten Malang dapat dikategoeebagai pasar regional,
karena lokasinya memang cukup luas dan strategisa skemampuan
pelayanannya mencakup seluruh wilayah kota bahdapai keluar kota.
2.1.5.3 Klasifikas Pasar Berdasarkan Status K epemilikan

Berdasarkan status kepemilikan, jenis pasar imglinenjadi tiga saja,
yaitu:

1. Pasar Pemerintah, adalah pasar yang dimiliki atdwadai oleh
Pemerintah Pusat atau Pemerintah Daerah.

2. Pasar Swasta, adalah pasar yang dimiliki dan d#uakh Badan
Hukum yang di ijinkan oleh Pemerintah Daerah.

3. Pasar Liar, adalah pasar yang segala aktifitasnjaard kendali
Pemerintah Daerah dan timbul karena kebutuhan melstessetempat.
Dari jenis pasar berdasarkan status kepemilikarsaP&arangploso

Kabupaten Malang merupakan pasar pemerintah ya&adoth dan dimiliki oleh

pemerintah daerah Karangploso (Pemerintah Kabupaadsng).
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Klasifikas Pasar Berdasarkan Tingkatannya

Berdasarkan tingkatannya, pasar dapat dibedakarjadiebeberapa

kelas, diantaranya yaitu:

1.

Pasar Kelas |, adalah pasar dengan komponen bangamng lengkap,
dimana sistem arus barang dan orang terjadi batkadm maupun di

luar bangunan, serta melayani perdagangan tinggaimal.

. Pasar Kelas Il, adalah jenis pasar dengan kompbasagunan yang

lengkap, dimana sistem arus barang dan orang itdvgl di dalam

maupun di luar bangunan, serta melayani perdaganygat Kota.

. Pasar Kelas lIl, adalah jenis pasar dengan kompda&gunan yang

lengkap, dimana sistem arus barang dan orang itesgl di dalam
maupun di luar bangunan, serta melayani perdagatiggkat wilayah

Kota.

. Pasar Kelas 1V, adalah pasar dengan komponen bangamg lengkap,

dimana sistem arus barang dan orang banyak tetfjatiilam bangunan,

serta melayani perdagangan tingkat lingkungan.

. Pasar Kelas V, adalah pasar degan bangunan yagkafgntanpa atau

dengan komponen bangunan, dimana sistem arus bal@mgorang
terjadi cukup baik, serta melayani perdagangankéihgperkampungan
dan blok.

Di lihat dari tingkatannya, Pasar Karangploso Kaltep Malang

merupakan pasar kelas IlI, karena Pasar Karangpiemiliki komponen

bangunan yang lengkap, serta memiliki komplekgilslyanan cukup lengkap,



ditambahkan dengan jangkauan pelayanan perdagamgacapai ke seluruh
wilayah Karangploso dengan beberapa konsumen yarasdl dari luar daerah
karangploso, seperti Malang, Batu, Pare, PasurB@munarjo sebagai konsumen
pembeli barang dagangan.
2.1.6 Tinjauan Tempat Berjualan

Secara umum yang dimaksud dengan tempat berjudlalahasuatu area
atau tempat yang ada di dalam kawasan pasar ypeggdnakan oleh pedagang
sebagai sarana atau fasilitas untuk menempatkamdpatan jasa yang diperjual
belikan. Adapun beberapa jenis tempat berjualang yada di dalam pasar
(Karolina dalam Widodo, 2008: 24-25), antara lain:

1. Kios Permanen (Toko)

Adalah bangunan beratap yang berada di dalam kawamsar,
berbentuk ruang-ruang dan dipisahkan oleh dindindidg pemisah
permanen berupa tembok. Seluruh bagian bangunamakgn sebagai
penempatan barang dagangan dan posisi depan bangamaenghadap ke
luar kawasan pasar.

2. Kios Semi Permanen

Adalah bangunan beratap yang berada di dalam kawgmsar,
berbentuk ruang-ruang dan dipisahkan oleh dindindidg pemisah yang
bersifat sementara (papan atasek Seluruh bagian bangunan digunakan
sebagai penempatan barang dagangan dan posisi depsgunannya

menghadap ke luar kawasan pasar.



3. Bedak
Adalah bangunan beratap yang berada di dalam kawagssar,
berbentuk ruang-ruang dan dipisahkan oleh dindindidg permanen atau
semi permanen dengan luasan ruang dua kali lekihdaripada luas ruang
kios. Seluruh bagian bangunan digunakan sebagagénmmatan barang
dagangan (Hasil interview dan pengamatan, 2008).
4. Los Permanen
Adalah bangunan beratap permanen atau tetap yaletakedi dalam
lingkungan pasar yang berbentuk bangunan tanpangiigi dinding
pemisah. Biasanya hanya diberi lapak permanen sgawentara stand-
stang sebagai batasan tempat berjualan atau berdagang.
5. Los semi Permanen
Adalah bangunan beratap sementara yang bisa diapbngksang
(portable), terletak di dalam lingkungan pasar.
6. Pelataran
Adalah berupa halamaerfiperai) terletak di dalam kawasan pasar yang
di manfaatkan sebagai area berjualan atau berdagang
2.1.7 Tinjauan Kegiatan Pelengkap Pasar
Pada umumnya keberadaan suatu pasar dapat dituthggnggn berbagai
jenis kegiatan lainnya yang terdapat disekelilingvisan pasar, akan tetapi hal ini
sangat tergantung dari jenis dan besaran pasaertdiri. Adapun jenis kegiatan
pelengkap yang umumnya terdapat di dalam area s&dar (karolina dalam

Widodo, 2008: 25-26), antara lain:



1. Perbankan

Kegiatan ini dapat meliputi segala transaksi perakay, penagihan,
maupun penyimpanan uang. Kegiatan ini banyak diakupada pasar
induk dan pasar grosir.
2. Komunikasi

Pada umumnya berupa fasilitas telepon, kantor gosbpntu dan jasa
angkutan yang kesemuanya diperlukan bagi kelancantar sektor dalam
proses penyaluran barang.
3. Tempat istirahat

Diperuntukkan bagi para produsen atau pengirim yaegibawa bahan
pangan dari daerah produsen yang cukup jauh.
4. Pertokoan eceran

Diperlukan untuk dapat memenuhi kebutuhan bagi peodusen, seperti
alat-alat pertanian, alat-alat kendaraan, alateiptir dan sebagainya.
5. Faslitas-fasilitas umum

Yaitu berupa toko-toko, tempat makan (warung), egotempat ibadah,
pemadam kebakaran, toilet umum (ponten), bengleglygdiaan air bersih
serta pembangkit tenaga listrik.
6. Tempat parkir

Diperlukan sebagai ruang untuk menempatkan kendaraak bagi
produsen (aredrop offatauloading dock maupun konsumen atau pembeli

dan bebrapa orang yang berkunjung ke pasar.



2.1.8 Elemen-elemen Pasar
Penampilan dan nuansa keseluruhan dari pusat pejhah dapat
membuat pasar tersebut menonjol di antara pesandtgndapat Neo (2005: 94)
mengatakan bahwa hal yang mempengaruhi performa padat perbelanjaan
adalah elemen-elemen berikut ini:
1. Konfigurasi kios

Sisi muka kios adalah yang pertama kali dilihatholgembeli atau
pengunjung dan mempengaruhi keputusan mereka dddarbelanja.
Dengan demikian papan nama kios atau jendela pagdalah instrumen
strategis untuk menciptakan kesan positif.

Panjang kios adalah jarak dari pintu masuk ke tdkwling belakang.
Panjang kios harus sesuai dengan proporsi leba. Ketidaksesuaian
proporsi akan mempengaruhi visibilitas pajangandpko Kios harus
memiliki sisi muka (lebar) yang cukup lebar. Kioendan sudut tajam,
bentuk janggal (misalnya segitiga), serta konfiguq@anjang dan sempit
harus dihindari, karena kios seperti itu akan sliiewakan dan tidak akan
menghasilkan pendapatan sewa yang tinggi.

2. Jalur atau koridor pengunjung

Jalur atau koridor lurus langsung dari satu ujungap perbelanjaan ke
ujung lainnya akan menciptakan kesan jarak pangaig monoton yang
mungkin membuat pengunjung enggan berjalan (yaagabya disebut
sebagai “efek laras senapan”) karena mengingatsiukgridor sebagai

ruang sirkulasi pejalan kaki supaya nyaman dilditaka, salah satu cara



untuk menghindari hal tersebut, yaitu dengan caeanctang koridor yang
berlekuk atau menempatakan belokan di beberapaatij@r koridor tidak
tampak terlalu panjang jika dilihat dari salah sgting.

Koridor harus cukup lebar untuk memudahkan pengunjberjalan
tanpa berdesak-desakkan dengan pengunjung yamydaihebar koridor
minimal ditentukan berdasarkan peraturan benguod&al,| biasanya 2,4
meter atau bisa lebih dari itu.

3. Konter layanan pengunjung

Konter layanan pengunjung (pusat informasi) addtahter di pusat
perbelanjaan yang ditangani oleh staf pusat peamfsgla yang ditugaskan
untuk melayani pembelanja, misalnya menunjukkah &eakios atau toko
yang dicari atau ke tempat-tempat di sekitar atesaipperbelanjaan. Lokasi
konter harus mudah dilihat dan dijangkau oleh pejung. Luas konter
tergantung pada fungsi atau aktifitas yang dijaedendleh staf konter.

4. Fitur petunjuk (signage)

Fitur petunjuk memberikan informasi dan petunjukahar bagi
pengunjung. Jenis fitur petunjuk pertama adalabnpek arah. Pengunjung
memperoleh orientasi singkat tentang ruang datitésspusat perbelanjaan
dengan melihat petunjuk arah. Hanya sedikit pesgeladetail yang
tercantum peda petunjuk arah. Tingkat fitur petknperikutnya adalah
petunjuk gerai. Setelah pengunjung berada di whilayang mereka tuju,

selanjutnya mereka akan mencari gerai yang merahatim



5. Direktori pusat perbelanjaan

Direktori pusat perbelanjaan memberikan panduanamuaiin cepat bagi
pengunjung. Denah lantai harus disajikan dalam ukegting sederhana,
mudah dibaca dan dipahami oleh orang awam. Penupgsisi dimana
pengunjung berada. Direktori juga harus menampilkéormasi yang etrus
diperbarui tentang pera penyewa dan ditempatkditildtitik strategis pada
pusat perbelanjaan.
6. Area antaran atau bongkar muat barang

Jalur untuk masuk dan keluar pada area bongkar fas@ng harus
dipisahkan dari tempat parkir umum, untuk meminisiakepadatan serta
untuk memaksimalkan tingkat keamanan, higienis Beimdahan. Area
bongkar muat barang adalah area yang digunakak kehdaraan dan alat-
alat berat. Area bongkar muat harus memiliki tindgn wilayah berputar
yang memadai untuk truk kontainer 20-40 kaki. Pdwamam lantai harus
dilapisi oleh lapisan yang keras agar dapat menbeban penggunaan yang
berat. Area bongkar muat juga harus memiliki pengla dan
pencahayaan yang memadai.
7. Tempat ibadah

Di beberapa negara muslim, terutama negara Indoresadiri yang
notabenenya sebagai negara pemeluk agama islaemyeiyy diharuskan
untuk menyediakan ruangan tempat beribadah untuigymgung atau
pembeli pada pusat perbelanjaan yang ada. Di ruategapat beribadah

tersebut, harus disediakan juga fasilitas wudlu paggunjung yang akan



melaksanakan sholat. Tempat wudlunya pria dan wdratus dipisahkan
tidak boleh dicampur jadi satu. Begitu juga temphblat juga harus
dipisahkan antara pria dan wanita.

8. Tempat parkir

Tempat parkir biasanya agak diabaikan, padahal resina sudah
diperhatikan sejak awal proyek. Rata-rata tergapfumofil pembelanja dan
jenis pusat perbelanjaan, sekitar 30% pengunjungatpyperbelanjaan
membawa kendaraan pribadi. Karena tempat parkirmumya dianggap
sebagai fitur penting tetapi bukan pusat penghmsidapatan besar, maka
lahan parkir biasanya ditempatkan di ruang bawahhgasementatau di
lantai atas.

Dalam perancangan pusat perbelanjaan, penting iseuatuk
menyediakan tempat parkir yang memadai. Tempatirphakus memiliki
petugas keamanan yang berpatroli secara teraturabktempat parkir
harus cukup lebar untuk memudahkan pengemudi ménkakdaraannya.
Kondisi jalan ditempat parkir juga harus dijagaragabas dari lubang dan
tumpahan oli, untuk mencegah dan mengantisipasiddt@an yang
tergelincir.

Tempat parkir juga harus diberi tanddg() yang jelas dengan papan
penunjuk untuk membantu pengunjung mengingat temeat¢ka memarkir
kendaraannya, menemukan akses masuk ke pusatgrgaael, menemukan

gardu parkir serta keluar dari tempat parkir.



9. Kamar kecil

Kamar kecil (toilet), harus cukup besar untuk mafay antisipasi
kebutuhan pengunjung atau orang-orang yang addadidpasar. Kamar
kecil harus disediakan sejak tahap desain dan kst Penampilannya
harus disesuaikan dengan tema pusat perbelanjalamggan dan sasaran
serta kemudahan pemeliharaan. Kamar kecil tidaghbditempatkan terlalu
jauh di bagian belakang pusat perbelanjaan kardwa anenyulitkan
pengunjung mencarinya.

Agar kamar kecil tetap bersih, kering dan higiemmka kamar kecil
(toilet) harus memiliki ventilasi yang memadai ddibersihkan secara
teratur. Didalam kamar kecil juga harus terdapahgupenyimpanan khusus
bagi petugas pembersih ruangan untuk menyimparapenekebersihan.

10. Pusat pembuangan sampah

Mesin pemadat sampah lebih bermanfaat daripad&k Kmaar biasa,
karena mesin tersebut dapat memadatkan sampaheatagurangi frekuensi
penggantian kotak sampah. Pusat pembuangan saogmlngrus tertutup.
Dua masalah utama yang lazim timbul pada pusat pengan sampah
adalah bau menyengat dan hama. Salah satu cark m&ngatasi bau
sampah yang menyengat adalah dengan memisahakan gambuangan
sampah dalam area tertutup dengan sietem pendimiagn yang terpisah.
Apabila hal tersebut dipandang kurang efisien, mplsat pembuangan

sampah harus memiliki ventilasi yang memadai.



Elemen-elemen pasar tersebut akan digunakan selaigeria pada
pembahasan perancangan kembali Pasar Karangplosmp&ian Malang.
Kriteria-kriteria tersebut diharapkan dapat mengebuah rekomendasi awal pada
perancangan Pasar Karangploso Kabupaten Malang.

2.1.9 Faktor-faktor Strategis Dalam Perancangan Pasar

Ada beberapa variabel yang dapat menentukan tingkaerhasilan
sebuah pasar. Neo (2005: 95) mengatakan bahwa omnkapai keberhasilan,
sebuah pasar harus dinamis serta terus menanggdptan lingkungan secara
tepat dan efisien. Adapun variabel-variabel tersabalah:

1. Lokas

Bagi setiap pembangunan, lokasi mencerminkan fukgsiudahan
akses dan kedekatan jarak dengan sarana darafasiilayah tangkapan
(cathment area)dari sebuah pusat perbelanjaan adalah berbagai jen
kawasan properti yang diharapkan akan menjadi surahes pembeli
yang mengunjungi pasar tersebut.

Lokasi yang baik memiliki wilayah sekitar yang bfas kondusif
dalam mendukung pasar. Lokasi yang baik adalahsio#angan arus
kunjungan tinggi. Generator aktifitas, seperti kikpasar di perempatan
jalan, perkantoran, hotel, sekolah, wilayah permmaii dan pusat rekreasi.
Hal-hal lain yang perlu dipertimbangkan adalah keinduaca, peraturan
perpajakan, peraturan zona wilayah serta tingkatmleman di sekitar area

pasar.



2. Visibilitas

Idealnya sebuah pasar harus tampak jelas dari klus lintas
kendaraan dan pejalan kaki, karena keputusan betamderung dibuat
berdasarkan impulasi. Karena visibilitas dipengaraleh keberadaan
penghalang yang mempengaruhi pandangan para pemnabelstuk
melihat pasar dan menemukan gerbang masuk ke tepapkir. Para
pembeli harus dipicu oleh stimula (Levy dan WeR204). Reklame pusat
perbelanjaan dan para penyewa sangat penting sebeigajuk visual
bagi pembeli.
3. Kemudahan akses

Pasar yang terhubung dengan jalan raya utama akampemoleh
manfaat dari tingginya volume arus lalu lintas sskiMeskipun demikian,
hal tersebut akan menimbulkan sebuah permasalal@an, kyakni
kemacetan lalu lintas di sekitar pusat perbelanieasebut. Kemudahan
akses memberikan kemudahan bagi pengunjung unfulrkenasuk area
perbelanjaan. Fokus kemudahan akses adalah pala jala, kondisi,
hambatan dan transportasi publik. Pengunjung cendemengukur akses
berdasarkan waktu daripada jarak. Dengan demikiaaktu perjalanan
menjadi suatu kriteria. Kepadatan lalu lintas yamgmperpanjang waktu
perjalanan merupakan faktor negatif.
4. Luas

Luas pasar biasanya merujuk pada luas kotor sehnedngross floor

ared). Luas kotor adalah jumlah total dari seluruh afeatai yang



dibangun didalam bangunan. Luas kotor merupakagsflkombinasi dari

luas lahan dan rasio plot yang ditetapkan atamlé@ebut oleh otoritas

perencanaan bangunan. Penting sekali bahwa luest pesbelanjaan

relevan dengan skala pasar yang akan mereka ld@mariman 1989;

Leasing retail Spacel990).

5. Perencanaan dan desain ruang

Dalam merencanakan sebuah bangunan pasar, haruat dap

memanfaatkan sebaik mungkin luas kotor area lgaitag telah ditetapkan

untuk memenuhi kebutuhan ruang penyewa, karenatemgébut akan

mempengaruhi visibilitas penyewa.

6. Bangunan

Bangunan pasar harus berbentuk simetris dan tidakiliki sudut

tajam, proyeksi menonjol atau cekungan. Bagian mig@ear harus cukup

luas, dengan lahan parkir, taman dan area bonglat. m

Dalam pembahasan “Perancangan Kembali Pasar Kdoaogiabupaten
Malang” ini, variabel-variabel yang mempengarulricangan Pasar Karangploso
Kabupaten Malang adalah pola tata ruang dan sskyla. Pola tata ruangnya
terdiri dari: lokasi, aksesbilitas (kemudahan aksess, perencanaan dan desain
ruang.
2.1.10. Tinjauan Umum Redesign (Perancangan Kembali)

Dalam konteks perancangan kembali bangunan atakpwasan Kota,
dapat diklasifikasikan menjadi beberapa kategongyeneliputi; redevelopment

sentrifikasi, rehabilitasi, preservasi, konservasgnovasi dan rekonstruksi.



Berdasarkan pada penggolongan bobot yang melipgidt, sifat dan skala dari
perubahan itu sendiri. Kategori dari peremajaargbaan maupun kawasan Kota
dapat diklasifikasikan menjadi beberapa bagian (Bladam Rizki, 2001: 16),
yaitu:
1. Redevelopment
Merupakan upaya pembangunan kembali bangunan atskgasan
Kota dengan terlebih dahulu melakukan pembongkaemagian atau
seluruh dari sarana dan prasarana yang sudah aug sgbelumnya telah
dinyatakan masih atau sudah tidak dapat dipertamaiehadirannya.
Perubahan secara struktural dari peruntukan lahem mrofit sosial
ekonomi akan berhubungan dengan ketentuan pembamgwyang
mengatur intensitas pembangunan baru (KLB, KDB, @3B ketinggian
bangunan).
2. Sentrifikas
Upaya peningkatan vitalitas suatu kawasan Kota loigteningkatan
kualitas lingkungan, namun tanpa menimbulkan pdrabayang berarti
dari struktur fisik kawasan Kota dengan mengandealkekuatan pasar
dengan cara memanfaatkan berbagai sarana dangmmasang ada.
3. Konservas
Upaya untuk memelihara dan melestarikan bangureun latgkungan
pada kondisi yang sudah ada, untuk mencegah teymdiproses
kerusakan. Upaya konservasi pada dasarnya jugapaiem proses

preservasi, namun dengan mempertahankan kegunedardpat tersebut



untuk menampung dan memberi wadah bagi kegiatag gama seperti
kegiatan asalnya. Jadi, konservasi merupakan gpuases daur ulang dari
sumber daya tersebut.
4. Preservas

Upaya untuk memelihara dan melestarikan potengklingan yang ada
serta mencegah terjadinya proses kerusakan. Umunoaya ini
dipergunakan untuk melindungi bangunan ataupun &awaengan nilai
sejarah dan nilai arsitektural yang tinggi dari&eturan.
5. Rehabilitas

Pada dasarnya merupakan upaya untuk mengembalikdno snsur-
unsur bangunan ataupun kawasan Kota yang telahataenigkerusakan,
kemunduran atau degradasi kepada kondisi aslinyangga dapat
berfungsi kembali sebagaiman mestinya.
6. Renovasi

Upaya untuk merubah sebagian atau beberapa banguaaarutama
bagian dalamnya (interior) dengan tujuan agar baaguersebut dapat
diadaptasikan untuk menampung fungsi atau kegubaam atau fungsi
yang sama dengan persyaratan yang baru (modern).
7. Restorasi

Upaya untuk mengembalikan kondisi suatu tempat gaddisi aslinya
dengan menghilangkan tambahan-tambahan yang tikeésoudian, serta
memasang atau mengadakan kembali bagian-bagian tgdeiy hilang

tanpa menambahkan unsur-unsur baru ke dalamnya.



8. Rekonstruksi

Upaya untuk mengembalikan kondisi atau membangunmbké suatu
tempat sedekat mungkin dengan wujudnya semulae®nos dilakukan
untuk mengadakan kembali tempat-tempat yang telabkratau bahkan
telah hampir punah.

Berdasarkan beberapa uraian tentang peremajaanrzngli atas, maka
pada perancangan objek studi Pasar Karangplosopé&du Malang akan lebih
mengarah pada perancangan dalam kategedevelopmentdengan sistem
pembongkaran seluruh sarana dan sebagian prasgaagatelah ada (dengan
sistem pembangunan bertahap) untuk digantikan desgeana dan menambah
atau merubah prasarana baru yang lebih mewadalgadememasukkan tema
arsitektur berkelanjutanafchitecture sustainab)e akan tetapi fungsi yang
diwadahinya masih sama seperti pada awalnya, yR#sar Karangploso
Kabupaten Malang.

2.1.11 Tinjauan Efektivitas Bangunan

Sebuah bangunan dianggap efektif jika elemen-eleyaeiy di evaluasi
berhasil atau dapat dimanfaatkan secara optimalktikitas bangunan dapat
dilihat dari elemen teknis bangunan, elemen fubgsigunan dan yang terakhir
elemen pengguna (Preiser, 1988: 16).

Dalam kajian studi “Perancangan Kembali Pasar kgpso Kabupaten
Malang” ini, hanya membahas padaoop pola tata ruang dan utilitas yang
mengacu pada temsustainable maka penilaian efektivitas banguanan tersebut

hanya dibatasi pada elemen fungsi bangunan dareelegknis bangunan.



2.1.11.1 Elemen Kefungsian
Elemen fungsi adalah aspek suatu bangunan yangnjasgukegiatan.
Pertimbangan-pertimbangan fungsional adalah intedvagi keberhasilan
bangunan secara keseluruhan. Elemen-elemen fuangsi tari:
1. Sirkulas Pada Ruang
Sistem sirkulasi erat kaitannya dengan pola pentanpgegiatan atau
aktivitas dan pola penggunaan tanah. Sehingga rakanppergerakan dari
ruang yang lain. Menurut Hakim dan Utomo (2003:443-Hubungan jalur
sirkulasi dengan ruang dapat dibedakan menjadntigeam, yaitu:
1. Jalur lalu lintas melalui antar ruang, integritagsmg-masing ruang
kuat dan bentuk alur cukup fleksibel
2. Jalur memotong ruang, mengakibatkan terjadinyagugerak dan
ruang dalam.
3. Jalur berakhir pada ruang, dimana lokasi ruang mtekan arah
dan sering digunakan pada ruang bernilai fungsiatzal simbolis.
2. Visibilitas
Idealnya sebuah pusat perbelanjaan harus tampak ¢eri arus lalu
lintas kendaraan dan pejalan kaki, karena keputiumdanja cenderung
dibuat berdasarkan impulasi. Karena visibilitasedigaruhi oleh keberadaan
penghalang yang mempengaruhi pandangan para pemnabafguk melihat
pusat perbelanjaan dan menemukan gerbang maswigat parkir. Para

pembeli harus dipicu oleh stimula (Levy dan We#&@204). Reklame pusat



perbelanjaan dan para penyewa sangat penting sqiEgajuk visual bagi
pembeli.
3. Perencanaan dan Desain Ruang

Dalam merencanakan sebuah pusat perbelanjaan, hdapst
memanfaatkan sebaik mungkin luas kotor area |amtag telah ditetapkan
untuk memenuhi kebutuhan ruang penyewa, karenatdratbut akan
mempengaruhi visibilitas penyewa. Adapun hal-halgyharus diperhatikan
dalam merencanakan tata ruang adalah:

1. Tata letak dan distribusi ruang penyewa denganeeayang lain,
menganut kaidah umum yang berlaku yaitu pemilirata tetak
yang semakin sederhana akan semakin baik, kareran ak
memudahkan pembeli dan penjual untuk membuat petatain
ketika mereka menjelajahi pusat perbelanjaan.

2. Penerapan konsep atrium atau jenis desain laindgh.ini harus
dipertimbangkan dengan cermat untuk memnuhi harpeayewa
yang membutuhkan paparan dan visibilitas baik seacaartikal
maupun secara horizontal, yaitu dengan menghinaEmempatan
terlalu banyak tangga, eskalator, kolom dan sehggayang dapat
mengganggu pandangan.

3. Penerapan tata letak yang memudahkan sirkulasupgngg.

4. Sebaiknya menghindari pola sirkulasi dan tata rudeggan efek

laras panjang dengan koridor yang panjang dan.lurus



5. Menghindarkan penempatan koridor kedua, karena-twko di
koridor kedua yang terletak di belakang tidak akemperoleh arus
pengunjung yang baik.

6. Tata letak fasilitas transportasi vertikal sepestalator dan elevator
di lokasi strategis, untuk meratakan distribusi quanung serta
memudahkan pergerakan penyewa dengan cepat datliassi ke
lantai yang lainnya.

7. Tata letak dan distribusi ruang parkir untuk medataarus masuk
pengunjung, khususnya untuk lantai yang lebih iin§gea bongkar
muat barang harus ditempatkan jauh dari rute peanfzeluntuk
menghindari benturan dengan arus pengunjung.

2.1.11.2 Elemen Keteknikan (Utilitas)
1. Pencahayaan
Dalam merancang suatu bangunan, terdapat dua aspelahayaan

yang harus diperhatikan, yaitu pencahayaan alami p@ncahayaan
buatan. Dalam hal ini pemanfataatan pencahayaami alaarus
diperhatikan dengan baik, karena memiliki peranangysangat penting
terhadap bangunan yang akan dirancang. Tujuan peatan cahaya
alami pada bangunan (Tangoro, 2004: 66) adalah:

1. Menghemat energi dan biaya operasional bangunan.

2. Menciptakan ruang yang sehat dan memperjelas kaaag

3. Luas bidang bukaan atau jendela

4. Pengaruh intensitas cahaya oleh kisi-kisi atau poho



5. Jenis bahan yang digunakan adalah tembus cahagalnga kaca
polos, kaca berwarna déiberglass.

6. Warna bahan sebagai bidang pantulan yang berpdngdalah warna
dinding, langit-langit dan lantai. Semakin warnamgada dan cerah
maka semakin banyak memantulkan cahaya.

7. Mempergunakan cahaya alami sejauh mungkin ke dakamgunan,
baik sebagai sumber penerangan langsung maupuk ladgsung.
Besarnya refleksi cahaya tersebut sangat dipenganieh bahan
pemantulan dan warna.

Pantulan cahaya matahari secara langsung yang bedkan silau
terutama pada sore hari, memberikan efek ketidakayan pada
penglihatan (Soegijanto, 1999: 93). Hal tersebyiatlali klasifikasikan

menjadi beberapa kriteria pada tabel 2.5 berikut in

Tabd 2.4.
Tingkat kenyamanan berdasarkan indeks penyilauan

Tingkat Kenyamanan I ndeks Penyilauan
Terasa nyaman 0-10
Terasi 1C-16
Dapat diterim 16-22
Tidak nyaman 22-28
Sangat tidak nyaman >28

Sumber: Soegijanto.19

Karena objek adalah sebuah bangunan pasar yangpakeru
bangunan publik, maka pencahayaan alami perlu digam untuk

menghindari kelembabab yang terjadi pada banguren pgmanfaatan



pencahayaan buatan sangat diperlukan untuk mendwiifitas kegiatan
di dalam pasar pada malam hari.

Untuk mendapatkan pencahayaan buatan dari atadaaigitlangit,
diperlukan suatu sistem penempatan dan penggundatn cahaya
(penerapan disesuaikan dengan fungsi dan kegunaag tersebut). Juga
diperhatikan tinggi rendahnya langit-langit dangtetan-peralatan lain.

Adapun rekomendasi untuk penerangan ruang pada pasaurut

Jimmy (2005) adalah pada tabel 2.7 berikut ini:

Tabel 2.5.
Rekomendasi kuat penerangan ruang pada pasar

No. Fungs Bangunan Nama Ruangan Kl F()fz ()a(r)angan
Pameran 250
Ruang penjuale 50C

1 | Toko pusat
Perbelanjae 50C
Etalase toko 1000
Ruangboiler 200
Ruanggenset 200

- Ruang AHU 100

2 | Ruang Utilitas Ruang pompa 100
Ruang operat: 20C
Gudan 50

Sumber: Jimmy S Junawa.2(

2. Penghawaan

Untuk mencapai kenyamanan, kesehatan dan kesegardalam
bangunan, maka diperlukan suatu sistem sirkulasirauddi dalam
bangunan yang cukup baik. Terlebih perancangan kol{jgasar)

membutuhkan suatu sirkulasi udara yang ditinjaulildcaan-bukaan yang



tersedia di dalam bangunan harus direncanakan dehgik, karena
pengunjung maupun penjual sangat membutuhkan skextyamanan
thermal dalam mendukung suatu aktifitas jual beli. Sisteemghawaan
dapat di bagi menjadi dua, yaitu:
1) Penghawaan udara untuk kenyamanan kerja bagigoyang
melakukan kegiatan tertentu.
2) Penyegaran udara untuk bangunan prodiksi, ygreyldkan oleh
proses, bahan, peralatan atau barang yang adéadirda.
Adapun kenyamanan penghawaahe(mal comfoit di Indonesia
dipengaruhi oleh dua faktor, yaitu:
1) Faktor fisik physical environmeit
= Suhu udara
= Kelembaban relatif
= Kecepatan angin
2) Faktor non-fisikrfon-physical environment
= Jenis kelamin
= Umur
= Kebiasaan hidup, dan
= Jenis aktifitas
Oleh karena itu, dibutuhkan suatu sistem pembahaugiara suatu
ruang dengan jalan pengaturan penggantian udassbeari luar ruang
untuk menggantikan udara kotor dalam ruang dengamparhatikan

faktor-faktor kelembaban agar dapat memenuhi keayam pengguna



bangunan yang umum disebut sebagai ventilasi. Batig$mum dan
maksimum dari kenyamanan termis bagi pengguna ddamgunan
adalah 25X — 28,9C, dengan luas bukaan (pintu dan jendela) efektif
15% dari luas lantai ruang.

Kecepatan angin yang nikmat dalam ruangan terdppda batas-
batas kecepatan 0,1 dan 0,5 m/s. Demi kesehatbaikega kecepatan
angin dalam ruang tidak melebihi 0,5 m/s dan tidaleh kurang dari 0,1
m/s. Untuk mengukur kecepatan angin, maka tandiatdisik yang
terlihat secara visualpun dapat digunakan untukgaealisa kecepatan
angin yang dirasakan, yang kemudian dipadukan dedgtar klasifikasi
angin menurut skala beaufort, yang selanjutnya dkabarkan pada tabel

2.8 sebagai berikut:

Tabel 2.€
Klasifikasi angin skala Beauft
Nomor . Kecepatan
Beaufort Gl angin (m/s)

0 Asap mengepul vertik <0,4
Arah angin tampak dari sera-serabu

1 lepas dari asap, belum ada kepulan asap 0,4-1,3
yang condong
Angin terasa di wajah, daun Dberis

2 kepulan asap condong menunjukkan arah 1,8-3,6
angin
Daun dan rantir-ranting kecil bergera

3 terus, angin bisa mengangkat kibaran 3,6-5,3
bendera ringan

4 Menghamburkan debu dan menerbanc 58-89
kertas, dahan-dahan kecil bergerak T

5 Poh_or-pohon kecillbergoyang, ri-riak 8.7-10.9
kecil mengombak di kolam
Caban~cabang besar bergerak, ka-

6 kawat telegrap terdengar saling 11,3-14
bersinggungan




Pohon-pohon bergoyang, berjal

7 . 14,4-17,1
melawan angin harus cukup bertenaga

8 Dahan—d.ahan_ kgcn putus, berjalan 17.6-20.6
melewati angin sulit

9 Timbul kerusakan-kerusakan kecil pa 21.1-24,2
bangunan

10 Pohon-pohon  ambruk dan  kerusal 24.7-28.8
bangunan lebih parah

11 Malapetaka kerusakan meluas 29,2-33,3

12 Angin topan hurricane) >33,<

Sumber: Mangunwijaya.2000; 62-63

Adapaun sistem ventilasi terbagi menjadi dua, yaitu

1. Penghawaan alami

Penghawaan alami ini bergantung pada lingkungar hklengan

memanfaatkan aliran angin untuk pergantian udagaefpan dari sistem

alami ini dengan adanya bukaan-bukaan pada bangluéang bukaan

yang efisien, hendaknya setinggi 1-1,5 meter damnpikaan tanah, dengan

luas bukaan yang efektif 15% dari luas lantai ruang

Penghawaan alami dapat dipakai bila didukung oksd&an-keadaan

sebagai berikut:

= Udara di luar lebih sejuk daripada udara di dalamgoinan

= Kecepatan angin memungkinkan

= Posisi dan lingkungan sekitar bangunan

Kelebihan dari penghawaan alami adalah:

Perawatannya murah dan mudah

Memanfaatkan potensi alam



2. Penghawaan buatan

Penghawaan buatan digunakan untuk mencapai kemgamaiang
pada sebuah bangunan yang memnuthiermal comfort tanpa
ketergantungan dengan keadaan di luar. Ada dua jetilasi buatan,
yaitu:

= Ventilasi mekanik, seperti kipas angexhaust furdan sebagainya

= Ventilasi AC @ir Conditone)

Angin merupakan aspek iklim yang dapat difungsilkaiagai alat
untuk mencapai kenyamanan. Peranan angin padahdaefau dingin,
banyak difungsikan sebagai proses untuk mempeméegantian udara di
dalam sebuah ruangan pada bangunan yang harus imepersyaratan
kualitas udara kesehatan, sedangkan aliran udang yerjadi harus
memenuhi persyaratan kenyamanan. Tingkat venpkda suatu bangunan
dilihat dari beberapa faktor, yaitu:

= Lay out bangunan

= Bentuk atap

» Desain jendela

= Arah dan kecepatan angin

= Ketinggian bangunan sekitar
3. Sistem air bersih

Kebutuhan air di dalam bangunan artinya seberapgaligumlah air

yang dipergunakan, baik oleh penghuni bangunan wuraugeperluan



lainnya dalam kaitannya dengan pemanfaatan fasitsilitas bangunan
(Tangoro, 2004: 15). Kebutuhan air didasarkan pada:

1. Keperluan-keperluan harian,seperti masak, mininmdinanencuci

serta menunjang proses produksi di dalam bangunan
2. Kebutuhan yang sifatnya sirkulasi, yaitu air parasmancur dan
AC

3. Kebutuhan yang sifatnya tetap, yditydrantdansprinkler

4. Kebutuhan air cadangan

Untuk penyimpanan air bersih dari pompa atau PAMlume air
disesuaikan dengan keperluan penghuni seluruhnigum per 8 jam.
Dalam bangunan pasar, pemenuhan kebutuhan air hbes@ngatiah
dibutuhkan untuk mengakomodasi kebutuhan baik pkmiaeipun penjual.
Adapun kriteria pemenuhan kebutuhan air bersih paaksar tradisional
adalah sebagai berikut.

Kebutuhan air bersih untuk Pasar Karangploso Kalemp®alang
menggunakan asumsi sebagai berikut:

1. Kebutuhan air bersih untuk buang air kecil per gra Itr

2. Kebutuhan air bersih untuk mandi per orang 50 Itr

3. Kebutuhan air untuk wudlu per orang 15 ltr

4. Kebutuhan air untuk kran air peser50 ltr

Berdasarkan asumsi tersebut maka kebutuhan aihbantuk Pasar
Karangploso Kabupaten Malang per bulan mencap&52x, secara rinci

disajikan pada tabel 2.5 berikut:



Tabel 2.7.
Kebutuhan air bersih Pasar Karangploso Kabupatdariga

ASUMS Asumsi Total
Jenis Jumlah Jumlah | Kebutuhan
No. K ebutuhan .
Penggunaan (Itr forang) Pengguna (liter) Per bulan
(Orang /hari) (m°)
1 |Buangair 10 500 5.000 150
kecil
E“ang o 50 250 2.500 375
esar
3 | Wudlu 15 700x2 42.00( 1250
4 Karan air 50 200 10.000 300
Total | 38.500 2.085

Sumber: Hasil Asumsi.2008

4. Sistem air kotor
Secara umum, air kotor dapat diklasifikasikan mainganpat bagian
dalam penggunaannya (Tangoro, 2004: 18), yaitu:
1. Air bekas buangan, merupakan air kotor yang diganadetelah
kegiatan mandi, mencuci dan lainnya.
2. Air limbah, merupakan air yang digunakan untuk mersinkan
limbah atau kotoran.
3. Air hujan, adalah air yang jatuh ke permukaan tarshu
bangunan.
4. Air limbah khusus, merupakan air bekas cucian datoran-
kotoran dan alat-alat tertentu.
Untuk membuang dan mengalirkan air kotor ini, adangy dapat
digabung pembuangannya dan ada juga yang harusakiain serta
diproses sendiri. Sistem air kotor plumbing tanpeub memperhatikan cara

pembuangan dan penyambungannya supaya tidak tpgaginbesan yang



berakibat mencemarkan lingkungan. Selain itu pipa-pdibuat atau
dipasang dalam ukuran yang besar mulai dari diarB&teampai 6” dengan
kemiringan tertentu untuk memudahkan pengaliraka@or tersebut.
» Sistem pembuangan air kotor

Sistem pembuangan air kotor menggunakan sistemppami dimana
setiap 400 meter dibuat sambungan atau dihubundgkagan pipa-pipa
lain. Untuk pipa vertikal, diusahakan hubungan ngemgkan sambungan
dengan sudut lebih kecil dari 96ehingga tidak terjadi air balik. Untuk
sambungan horizontal, juga dapat digunakan sambungasudut lebih dari
90°atau menggunakan bak-bak kontrol.
5. Sistem pencegah kebakaran

Sistem pencegah kebakaran akan berjalan dengan fileak
sebelumnya dilakukan suatu persyaratan pada bamgersebut. Mengingat
perancangan objek studi adalah tipe bangunan plblds A, maka harus
tahan terhadap api sekurang-kurangnya 3 jam. Silaperlu diperhatikan
pula mengenai sistem pengaturan lingkungan yangputiel

1. Pengaturan blok dengan kemudahan pencapaian

2. Ketinggian bangunan dan jarak bangunan

3. Kelengkapan lingkungarnydranj

4. Pengaturan ruang-ruang efektif (ruang sirkulasinepegpatan

tangga darurat untuk bangunan bertingkat)

5. Akses jalan bagi petugas pemadam kebakaran



Adapun peralatan yang harus ada dalam kelengkagt@mspencegah
kebakaran menurut standart dinas pemadam kebaledalah sebagai
berikut:

% Hidran kebakaran

Suatu alat yang digunakan untuk memadamkan kebaksarag
sudah terjadi dengan menggunakan alat baku airaHlighi dibagi menjadi
dua, yaitu hidran kebakaran di dalam gedung damahikebakaran di
halaman. Adapun syarat-syarat hidran adalah sebagé&ut:

1) Sumber persediaan air hidran kebakaran harus dipegkan
pemakaian selama 30-60 menit dengan daya pancar
galon/menit.

2) Pompa-pompa kebakaran dan peralatan listrik lainhgaus
mempunyai aliran listrik tersendiri dari sumber adgtrik darurat.

3) Selang kebakaran dengan diameter 1,5” - 2" hardsua¢ dari
bahan yang tahan panas, dengan panjang selang uminf-30
meter.

4) Harus disediakan kopling penyambung yang sama dekgaling
dari unit pemadam kebakaran.

5) Penempatan hidran harus terlihat jelas, mudah dibukudah
dijangkau dan tidak terhalang-halang oleh bendakbeatau
barang-barang lain.

6) Hidran di dalam harus menggunakan katup pembukagasen

diameter 4” untuk 2 kopling, diameter 6” untuk 3pkog dan

200



mampu mengalirkan air 250 galon/menit atau 950 rgaienit
untuk setiap kopling.
¢ Sprinkler
yaitu alat pemadam yang akan bekerja secaomatis bila
terjadi bahaya kebakaran. Pemasangan alat ins maemperhatikan :
» Kapasitas air yang dipakfie reservoir
= Pompa tekasprinkler
= Kepalasprinkler
= Alat bantu lain
Sistem penyediaan air untagrinklerdiambil dari:
= Tangki gravitasi, tangki harus diletakkan sedenmkingga dapat
menghasilkan aliran air dengan tekanan cukup pagagrinkler.
= Tangki bertekanan harus berisi 2/3 dari volumeaskertekanan 5
kg/cm2 dipasang jaringan air bersih khusus usfuinkler.
+ Sistem penyediaan air
Adalah sistem persediaan air yang khusus digunakatuk
menanggulangi terjadinya kebakaraan. Sistem im bisediakan dengan
adanya tandon air luar atau tandon air bawah tgiatem penyediaan air
biasanya terhubung langsung dengan hidran speumkler yang ada. Jadi
pada saat kebakaran terjadi, air bisa langsungédign.
«» Kepala sprinkler
Adalah bagian winkler yang berada di bagian ujung pipa dan

harus diletakkan sehingga perubahan suhuntartekan memecahkan



kepala sprinkler yang akan memancarkan aa&utomatically. Kepala
sprinkler dibedakan beberapa macam sesuai dengan tingkakdamya
terhadap panas, yaitu:

= Jingga, tabung pecah pada suhu 57°C

» Merah, tabung pecah pada suhu 68 °C

» Kuning,tabung pecah pada suhu 79°C

» Hijau, tabung pecah pada suhu 93°C

= Biru, tabung pecah pada suhu 141°C

Peletakarsprinkler harus bisa melayani area seluas 10 — 20 m dengan
tinggi 3 m dipasang di plafon dan tembok (jaralkidebih dari 2.25m dari
tembok).

+ Halon gas

Yaitu berupa tabung yang berisi gas khusus yanga bis
memadamkan api. Biasanya digunakan pada daerah tydalgy boleh
menggunakan air untuk memadamkan kebakaran misalgrarsip atau
dokumen-dokumen penting, maka pemadaman api akédizkaran dapat
menggunakan gas halon, dimana tabung halon diletalkn dihubungkan
dengan kepalaprinkler.
Ketika terjadi kebakaran, kepakprinkler akan pecah dan gas

halon secara otomatis mengalir keluar untuk meméadanapi. Selain gas

ini, bisa juga memakai bus#am dry chemical seperti CO2.



6. Limbah sampah

Limbah sampah merupakan buangan dari bangunan:bang
khususnya bangunan yang digunakan untuk kegiatgiati® tertentu,
seperti: pabrik, hotel, restoran, supermarket dasap Dengan hasil yang
umumnya berupa buangan limbah sampah, baik yanggkeraupun yang
basah. Maka perlu diberikan suatu tempat khusug yarupakan gudang
sampah yang dapat menampung sementara, yang $eyangibuang ke
luar area bangunan tersebut. Khusus untuk bangbeatngkat, maka
kotak-kotak sampah harus tersedia di setiap lgpéaia lubang pembuangan
(shaf) dilengkapi dengan:

1. Kran air untuk kebersihan

2. Sprinkleruntuk mencegah kebakaran

3. Lampu sebagai penerangan

4. Air pendingin untuk bak sampah basah, supaya titajadi

pembusukan

7. Drainase

Drainase adalah tempat aliran pembuangan air ykag disalurkan
ke sumur resapan atau langsung dibuang ke sunglake® drainase yang
diperkeras harus mempunyai kelandaian minimum 0,%8édangkan
selokan dan cekungan drainase yang tidak diperkesass mempunyai
kedalaman lebar yang memadai untuk menampung kdamamglimpasan

maksimum tanpa melimpah. Cekungan dan selokan hdihesi bibit



rumput, diberi jerami atau diperkeras sebaik-bagkmyptuk memperkacil
potensi erosi (De Chiara dan Kopplemen, 1978: 73).

Adapun jenis sistem pembuangan air dibagi menjadi macam,
yaitu:
1) Sistem drainase

Dalam sistem drainase ada empat metode yang bijsaattan untuk

mengadakan drainase tapak (De Chiara dan Kopplel®&8: 74), yaitu:

a. Sistem drainase permukaan, pada sistem ini, limpasan dari
daerah yang diperkeras dan daerah yang tidak ik
ditampung dan di bawa ke luar tapak oleh saluramindse
permukaan. Kasarnya permukaan pada lapisan veégsédiiran
mengurangi kecepatan limpasan. Pengurangan keoepata
menguntungkan, tetapi pada kondisi tertentu peramuksaluran
harus diperkeras untuk mencegah erosi di dalamrasalépabila
lapisan struktur (batu atau beton) diperlukan paalaya sebagian
kecil dari seluruh permukaan sistem drainase, nfakior biaya
akan menjadikan sistem drainase terbuka sebagaiampilyang

menguntungkan.

‘Saluran

H wn?umwb
Saluian Dralmase
Boogumpit Permviaan
Drainase

Sumber: De Chiara dan Koppelm&tandart Perencanaan Tapakd78 Hal 74



b. Sistem drainase bawah-tanah tertutup, sebuah sistem drainase
bawah tanah tertutup menerima limpasan dari dagrahg
diperkeras maupun yang tidak diperkeras dan menbawvée
sebuah pipa ke luar di sisi tapak (saluran permukatau sungai),
ke sistem drainase kota, atau cekungan sedimen lidn
penampung pada tapak. Keuntungan utama sistemadeaimi
adalah bahwa volume dan kecepatan limpasan yangngkem
akibat pembangunan dapat ditampung sebelum limpasan

mengakibatkan kerusakan erosi pada tapak.

Gambar 2. Sistem drainase bawah tanah tert
Sumber: De Chiara dan Koppelm&tandart Perencanaan Tapakd78 Hal 74

c. Sistem drainase bawah-tanah tertutup dengan tempat
penampungan pada tapak, alternatif sistem drainase ini, memiliki
keuntungan seperti halnya sistem drainase tertbayah tanah
yang menggunakan pengendalian eroasi pada tapdépi te

kerusakan di luar tapak dapat dihindari.



Gambar 2. Sistem drainase bawah tanah tertutup dengan pemgapypada tapi
Sumber: De Chiara dan Koppelm&tandart Perencanaan Tapakd78 Hal 75

d. Sstem kombinas drainase tertutup untuk daerah yang
diperkeras dan drainase terbuka untuk daerah yang tidak
diperkeras, pada sistem drainase ini, limpasan dari ruanouker
dikumpulkan pada saluran drainase permukaan seradimgasan
dari daerah yang diperkeras dikumpulkan di dalestesi drainase
tertutup. Sistem ini memiliki keuntungan , yaitu njaamin tidak
terjadinya erosi di daerah bervegetasi di dekatmpkaan yang
diperkeras.

Saluran fengumpul
Ll drainase perimvicasn

b

Gambar 2.8 Sistem drainase kombinasi
Sumber: De Chiara dan Koppelm&tandart Perencanaan Tapakd78 Hal 75



2) Sistem biopori

Biopori adalah lubang-lubang di dalam tanah yambetetuk akibat
berbagai akitifitas organisma di dalamnya, sepedtcing, perakaran
tanaman, rayap dan fauna tanah lainnya. Lubangwubang terbentuk
akan terisi udara, dan akan menjadi tempat besgalair di dalam tanah.
Bila lubang-lubang seperti ini dapat dibuat denganlah banyak, maka
kemampuan dari sebidang tanah untuk meresapkaakaimm diharapkan
semakin meningkat. Meningkatnya kemampuan tanamndaieresapkan air
akan memperkecil peluang terjadinya aliran airedtinukaan tanah. Metode
ini dicetuskan oleh Dr. Kamir R. Brata, salah spg&neliti dari Institut
Pertanian Bogor (Ariestio, 2008).

Peningkatan jumlah biopori tersebut dapat dilakut@mgan membuat
lubang vertikal kedalam tanah. Lubang-lubang tersedelanjutnya diisi
bahan organik, seperti sampah-sampah organik rutauadpga, potongan
rumput atau vegetasi lainnya, dan sejenisnya. Bahgamik ini kelak akan
dijadikan sumber energi bagi organisme di dalanahasehinga aktifitas
mereka akan meningkat. Dengan meningkatnya aktifitareka maka akan
semakin banyak biopori yang terbentuk. Kesinergeaara lubang vertikal
yang dibuat dengan biopori yang terbentuk akan nmgkiokan lubang-
lubang ini dimanfaatlkan sebagai lubang peresapaariiisial yang relatif
murah dan ramah lingkungan. Lubang resapan ininggfeya di beri

julukanLUBANG RESAPAN BIOPORI atau disingkat sebagaRB.



(1) Carapembuatan L ubang Resapan Biopori (LRB)

Adapun cara pembuatan lubang resapan biopori (&2@8) adalah

sebagai berikut:

1.

Buat lubang silindris secara vertikal ke dalam kardengan
diamter 10 cm. Kedalaman kurang lebih 100 cm atkak tsampai
melampaui muka air tanah bila air tanahnya danglabk antar
lubang antara 50-100 cm.

Mulut lubang dapat diperkuat dengan semen sel@sarcm
dengan tebal 2 cm di sekeliling mulut lubang.

Isi lubang dengan sampah organik yang berasal séampah
dapur, sisa tanaman, dedaunan, atau pangkasantrumpu
Sampah organik perlu selalu ditambahkan ke d#lénang yang
isinya sudah berkurang dan menyusut akibat prasepykan.
Kompos yang terbentuk dalam lubang dapat diapduila setiap
akhir musim kemarau bersamaan dengan pemelihatdsnd

resapan.

sampah—,P—C{*'"'

organtk, KRR 11 |

Rongga
Biopori

Gambar 2.9 Sketsa penampang lubang resapan biopori
Sumber: AriestiolLubang Resapan Biopo2008



(2) Lokasi LRB

Lokasi lubang resapan biopori dapat dibuat di dasdwran yang
semula dibuat untuk membuang air hujan (drainagiefasar alur yang
dibuat di sekeliling batang pohon atau pada bataman (Tim biopori IPB,

2007), lebih jelasnya bisa dilihat pada gambar tzedikut.

a. dlokasi drainas b. disekeliling batang pohon c. Pada batas tamr

Gambar 2.1 Lokasi pembuatan lubang resapan bic
Sumber: Tim Biopori IPB.2007

(3) Menghitung Jumlah LRB yang dibutuhkan

Jumlah lubang yang perlu dibuat dapat dihitung dangenggunakan
persamaanJumlah LRB = intensitas hujan(mm/jam) x luas bidang kedap
(m?) / Laju Peresapan Air per Lubang (liter/jam).

Sebagai contoh, untuk daerah dengan intensitas Huamm/jam
(hujan lebat), dengan laju peresapan air perlubanfiter/menit (180
liter/jam) pada 100 fbidang kedap perlu dibuat sebanyak (50 x 1000/ 18
= 28 lubang.

Blla lubang yang dibuat berdiameter 10 cm dengetakenan 100

cm, maka setiap lubang dapat menampung 7.8 litepah organik. Ini



berarti bahwa setiap lubang dapat diisi dengan aanopganik selama 2-3
hari. Dengan demikian 28 lubang baru dapat diperdgrigan sampah
organik yang dihasilkan selama 56 - 84 hari. Datstang waktu tersebut
lubang yang pertama diisi sudah terdekomposisi ateiompos sehingga
volumenya telah menyusut. Dengan demikian lubabgsg ini sudah dapat
diisi kembali dengan sampah organik baru dan beggierusnya (Tim
biopori IPB, 2007).

(4) Keunggulan dan Manfaat LRB

Lubang resapan biopori adalah teknologi tepat gdaa ramah
lingkungan untuk mengatasi banjir dengan cara (&hingkatkan daya
resapan air, (2) mengubah sampah organik menjadp&s dan mengurangi
emisi gas rumah kaca (CO2 dan metan), (3) mem&afiagieran aktivitas
fauna tanah dan akar tanaman, dan (4) mengataalahasng ditimbulkan
oleh genangan air seperti penyakit demam berdaeah rdalaria (Tim
biopori IPB, 2007).

Adapun manfaatnya dari pembuatan LRB adalah (1) &fibara
cadangan air tanah, (2) Mencegah terjadi keamblésalsidence dan
keretakan tanah, (3) Menghambat intrusi air ladit) Mengubah sampah
organik menjadi kompos, (5) Meningkatkan kesubuearah, (6) Menjaga
keanekaragaman hayati dalam tanah, (7) Mengatassalata yang
ditimbulkan oleh adanya genangan air seperti defrensiarah, malaria atau
kaki gajah, (8) Mengurangi masalah pembuangan dampang

mengakibatkan pencemaran udara dan perairan, (BpgMangi emisi gas



rumah kaca (CO&dan metan) dan (10) Mengurangi banijir, longsor dan

kekeringan (Johnherf dalanttp://johnherf.wordpress.can2008).
2.1.12 Tinjauan Umum Ruang Pasar
2.1.12.1 Definis Umum Ruang

Definisi umum ruang apabila ditinjau dari manusenynaka ada dua
macam kebutuhan ruang, yaitu ruang secara fisikrdang secara emosional.
Secara fisik manusia mencari perlindungan dalantulkebengunan (kebutuhan
akan tempat berdimensi tiga untuk melakukan kegiat@). Sedangkan secara
emosional, manusia menikmati keindahan warna, uekgiermainan bidang,
tinggi plafon dan lain sebagainya, yang lebih b&ng#entukan oleh selera dan
pengalaman ruang dari masing-masing orang (Sunja&jdL986: 52).

Disamping itu, menurut Hakim dan Utomo (2003: 3%ngatakan bahwa
ruang tidak dapat dipisahkan dengan kehidupan neamirmanapun dia berada,
baik secara psikologis dan emosional (persepsiypoma dimensional. Manusia
selalu berada di dalam ruang, bergerak serta mgatihaerfikir dan juga
menciptakan ruang untuk menyatakan bentuk dunia@yptaan yang artistik
disebut ruang arsitektur. Ruang arsitektur ini nagmkut interaksi antara ruang
dalam dan ruang luar yang saling mendukung dan mheka® penataan lebih
lanjut.
2.1.12.2 Hubungan M anusia Dengan M anusia

Pada dasarnya ruang tidak dapat dipisahkan derggadupan manusia. Hal
ini disebabkan karena manusia selalu bergerak damda di dalamnya. Ruang

tidak akan berarti tanpa hadirnya manusia sebagaiguna, oleh karena itu titik



tolak perancangan ruang harus selalu didasarkam paanusia. Hubungan
manusia dengan ruang secara lingkungan dapat dib@gijadi dua, yaitu:

hubungan dimensionalAnthropometrik) menyangkut dimensi-dimensi yang
berhubungan dengan tubuh dan pergerakan kegiatanisiaa serta hubungan
psikologi dan emosional Pfoxemicy yang menyangkut kegiatan untuk
menentukan ukuran-ukuran kebutuhan ruang untulat@gimanusia.

Dalam hubungan manusia dengan ruang, salah sasgaer yang penting
mengenai ruang adalah perasaan territorial. Perais@aanemenuhi kebutuhan
dasar akan identitas diri, kenyamanan dan rasa gmda pribadi manusia.
Teritorialitas sebagai sesuatu yang berkaitan dengaang fisik, tanda,
kepemilikan, pertahanan dan penggunaan yang ekfskipsrsonalisasi dan
identitas. Termasuk di dalamnya dominasintrol, konflik, keamanan, gugatan
akan sesuatu dan pertahanan. Territorial adalafiyahl yang dianggap sudah
menjadi hak seseorang (Hakim dan Utomo, 2003: 36).

Dari uraian tersebut, teritorialitas dapat diamilsebagai suatu pola tingkah
laku yang ada hubungannya dengan kepemilikan atkisdékelompok orang atas
sesuatu tempat atau suatu lokasi geografis. Paolgkah laku ini cukup
personalisasi dan pertahanan terhadap ganggualuaari
2.1.12.3 Komponen Pembentuk Ruang

Adapun unsur-unsur yang dapat mewujudkan terbegéulsuatu ruang

menurut Hakim dan Utomo (2003: 36), yaitu:



1. Lantai
Lantai Sebagai bidang alas atthe base, pengaruhnya terhadap
pembentukan ruang sangat besar. Karena bidangerhubungan erat
dengan fungsi ruang. Permukaan lantai pada ruapatddibedakan
menjadi dua macam yaitu keras dan lunak.
2. Dinding
Dinding sebagia pembatas ruang, dinding dapat disd menjadi
tiga, yaitu: massif, transparan, semu (dibentuk ofgerasaan pengamat
setelah mengamati obyek atau keadaan).
3. Atap dan penutup
Atap dan penutup disebtite Overhead seperti berdjriseperti
halnya dengan dindidng terbagi dalam dua kelomyaiku:
1) Penutup atap massif, memberikan kesan “ tenigdwari udara
luar serta membentuk ruang yang padat.
2) Pentup atap transparan memberikan kesan ruamg s@makin
luas , bebas, dan mendekati suasana alami.
2.1.12.4 Macam Ruang
Berikut ini macam-macam ruang menurut Hakim danntdto(2003: 42)
adalah sebagai berikut:
1. Ruang berbentuk lorong
Pola ruang yang mampu memberikan pengalaman ruagadi

pengguna bangunan dan memberikan kesan terlindungi.



2. Ruang berbentuk linear

Ruang yang mengalir dengan penempatan spot dilpebdittk pada
ruangan.
3. Ruang berbentuk geometris

Mampu menciptakan kesan ruang yang teratur, tetapkadang
monoton.
4. Ruang berbentuk mekanis (dipaksakan)

Pola ruang yang umumnya digunakan untuk mengisigaang yang

sudah ada sebelumnya tanpa adanya perencanaamseyeel

linier
- Ruang B: berbentuk

i& = Keterangan:
@ L D - Ruang A: berbentuk

Ruang A Ruang B geometris
> - Ruang C: berbentuk
mekanis
/ Ruan
R
uans Ruang C

Gambar 2.11 Macam-macam bentukan ruang
Sumber: Hakim dan Utomo.2003 Hal: 42-43

2.1.12.5 Sirkulasi Pada Ruang

Sistem sirkulasi erat kaitannya dengan pola pentmpéegiatan atau
aktivitas dan pola penggunaan tanah. Sehingga rakanppergerakan dari ruang
yang lain. Pada dasarnya sistem sirkulasi meruppkasarana penghubung vital
yang menghubungkan berbagai kegiatan dan penggufiaatas lahan. Sistem
sirkulasi khusus akan menghasilkan salah satu elamsma pembentuk suatu

rencana tata guna lahan. Sistem sirkulasi juga reatuk hierarki arus lalu lintas



serta membuat skala jalan dari jalan utama meral@n jlokal didalam lingkup
proyek dan juga menghubungkannya dengan jaringan jiluar tapak untuk
mengangkut orang serta barang kedalam tapak. Bind&lubungannya dengan
perancangan obyek studi, dalam hal ini pasar, Isiskudi dalam tapak harus
mampu memenuhi kebutuhan pencapaian, bongkar namandp (oading docl,
parkir dan pelayanaservice Sistem sirkulasi pada pasar dibagi menjadi dua,
yaitu: sirkulasi interior dan eksterior, yaitu:
o Sirkulasi interior

Hubungan jalur sirkulasi interior dengan ruang dagibedakan menjadi

tiga macam (Hakim dan Utomo, 2003: 43), yaitu:

1) Jalur lalu lintas melalui antar ruang, integritaasing-masing ruang kuat

dan bentuk alur cukup fleksibel.

o
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[ Area D ]

Gambar 2.1 Hubungan jalur dan ruang melalui ru-ruang
Sumber: Ching, D.KBentuk, ruang dan tatana2000 Hal: 264

2) Jalur memotong ruang, mengakibatkan terjadiogag gerak dan ruang

dalam.

Gambar 2.13 Hubungan jalur dan ruang menembus usamg
Sumber: Ching, D.KBentuk, ruang dan tatana2000 Hal: 264



3) Jalur berakhir pada ruang, dimana lokasi ruamgentukan arah dan

sering digunakan pada ruang yang bernilai fungsiataa simbolis.

RLL Area B

"o
)
.
.

0.....

Area A
.'l---l"

Gambar 2.14 Hubungan jalur dan ruang berakhir paaiag
Sumber: Ching, D.KBentuk, ruang dan tatana2000 Hal; 264

o Sirkulasi eksterior
Standart parkir di dalam bangunan dapat diklasifken menurut besaran

kendaraannya (Hakim dan Utomo, 2003: 153), yaitu:

Tabel 2.8
Besaran kendaraan

Jenis
kendafain Ukuran

Bus Panjang 8000mm dan lebar bodi : 300C
Bus keci Panjang 6000mm dan lebar bodi : 240C
Minibus Panjang 5000mm dan lebar bodi : 1500mm
MPV Panjang 4800mm dan lebar bodi : 1600mm
Jeep Panjang 4000mm dan lebar bodi : 1600mm
Sedan besar Panjang 4820mm dan lebar bodi : 1765mm
Sedan sedal Panjang 3800mm dan lebar bodi : 140C
Sedan kec Panjang 2900mm dan lar bodi : 1400mi
Kenda_lraan Panjang 2500mm dan lebar bodi : 1600mm
roda tiga
Motor besar Panjang 2500mm dan lebar bodi : 1050mm
Motor kecil Panjang 2000mm dan lebar bodi : 900mm
sepeda Panjang 1500mm dan lebar bodi : 450mm
becak Panjang 2000mm dan lebar bodi : 900mm

Sumber Hakim dan Utomo.20(



Selain itu, adapun besaran ruang secara umum ukardaraan

berdimensi lebih besar (Neufert, 2002: 101), yaitu:

Tabel 2.9.
Ukuran kendaraan berdimensi besar
Jenis
kendar aan Ukuran
Mobil Bak Panjang 4370mm dan lebar bodi : 164C
Mobil truk Panjang 5630mm dan lebar bodi : 2mm
Truk kecil Panjang 6540mm dan lebar bodi : 2370mm
Truk 2 sumbu Panjang 8470mm dan lebar bodi : 2490mm
Truk 3 sumbu Panjang 9070mm dan lebar bodi : 2490mm

Sumber: Standar Neufert.2002

2.1.13 Tinjauan Pola Tata Ruang Bangunan Pasar
2.1.13.1 Tinjauan Umum Pola Tata Ruang

Perencanaan ruang mempengaruhi kenyamanan pengdientelanja bagi
para pengunjung. Dalam jangka waktu yang lama, leék pusat perbelanjaan
telah berevolusi dari bentuk linier tradisional gasederhana menjadi berbagai
macam variasi bentuk bangunan tertutup untuk mé&aikgn pemanfaatan ruang
dan kinerja penjualan. Jika tata letak pusat parj@hn terlalu rumit, maka para
pengunjung mungkin tidak dapat menemukan apa yargka cari.

Beberapa Jenis tata letak umum untuk pasar (N&&: B%), yaitu:

1. Tata Letak Arena Balap

Perencanaan ruang seperti ini menempatkan kiosdkaasm formasi

lingkaran sehingga mendorong pengunjung untuk mgoggi sebagian

besar took yang tersedia. Formasi lingkaran memkesebuah koridor

utama yang berfungsi sebagi jalur ekspres dengsesdke pintu masuk ke

seluruh toko.



2. Tata Letak Persegi

Tata letak persegi tidak jauh beda dengan tatk &tna balap, penyewa
utama utama diletakkan di keempat sisi dan penyainaersebar diantara
penyewa utama.
3. Tata Letak

Pada letak segitiga, penyewa utama utama diletaklkdeetiga sudut.
Tata letak ini menarik pengunjung untuk berkelilgsat perbelanjaan dan
tidak hanya terkonsentrasi pada satu sudut.
4. Tata Letak Barbel

Tata letak barbel memiliki dua baris toko dengasn siuka toko dikedua
baris saling berhadapan. Tata letak ini menyerdpauf “I” dan “H”
dengan penyewa utama dikedua ujung untuk menarikekanja berjalan
dari satu ujung ke ujung lainnya.
5. Tata Letak Arus Bebas

Tata letak arus bebas tidak mendorong aliran pgaggrkearah tertentu.
Pengunjung bebas mengeksplorasi pusat perbelab@aasarkan factor
personal, seperti perasaan, motivasi, dan lain-kemnena pengunjung tidak
dipancing untuk berkeliling, maka penampilan sigika toko menarik,
tampilan visual dan penjualan dengan pendekatasopal sangat penting

untuk menarik pengunjung.



2.1.14 Persyaratan Obyek Rancangan
2.1.14.1 Rencana Unit Lingkungan (RUL)

Penentuan unit lingkungan dalam perencanaan inialadaermaksud
menentukan batasan wilayah bagi jenis-jenis fasiljgelayanan sosial terhadap
sejumlah penduduk pendukung tertentu. Dalam Rendamam Tata Ruang Kota
(RUTRK) dengan kedalaman Rencana Detail Tata Riaig (RDTRK) Kota
Karangploso, penduduk pendukung yang diperhitungkdalah sampai skala
terkecil sebesar 1000 — 1500 jiwa penduduk.

Adapun dasar-dasar yang dipakai dalam penentudahada

Jumlah penduduk yang diperhitungkan sampai denddmir dahun
perencanaan (tahun 2013/2014), yaitu sebesar 3pv&0

- Struktur jaringan jalan pola penyebaran pemukimemyk menentukan

batasan fisik yang jelas.

- Luas dan bentuk wilayah perencanaan ialah untuk peetmbangkan

efektivitas pelayanan sosial.

- Karakteristik fisik, untuk mempertimbangkan pengamdan tata guna

lahan dan pola jaringan jalan.

Berdasarkan pertimbangan—pertimbangan tersebutadi anaka wilayah
perencanaan dibagi menjadi 3 BWK dan dibagi lagnjadi beberapa unit
lingkungan (neighbourhood unit), yaitu:

- BWK A/Pusat Kota terdiri dari 3 (tiga unit lingkuag yaitu UL-A1, UL-

A2 dan UL-A3).



- BWK B terdiri dari 3 (tiga unit lingkungan yang npaiti UL-B1, UL-
B2, UL-B3).
- BWK C terdiri dari 3 (tiga unit lingkungan yang riplti UL-C1, UL-

C2, UI-C3).

BWK A
(Lokasi Pasar)

KEC. DAU

Gambar 2.15 Peta lokasi BWK A, BWK B dan BWK C
Sumber: RDTRK Karangploso.1993
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Gambar 2.16 Peta pembagian BWK A alternatif 1
Sumber: RDTRK Karangploso.1993



2.1.14.2 Rencana Pengaturan Bangunan
Rencana pengaturan bangunan ditujukan untuk meeipt lingkungan
pemukiman kota yang tertib bangunan sehingga ter&ipta yang sehat, nyaman
dan indah. Pengaturan bangunan pada setiap k@sadidn atas:
= Kondisi tata bangunan pada setiap bagian kota alikas pertimbangan
penetapan kebijaksanaan.
» Kondisi tata bangunan berdasarkan kondisi ideall d&gak dengan
pendekatan rencana penggunaan lahan.
1. Pengaturan Koefisen Dasar Bangunan (KDB)

Pengaturan Koefisien Dasar Bangunan atau Angka iBgnidasar
Bangunan (ABDB) adalah perbandingan luas lantagbaan terhadap luas
areal, pengaturannya sebagai berikut:
= Bagi bangunan yang telah ada dan tidak memenumatsgésarankan

untuk memenuhi ketetapan.
» Bagi bangunan baru diharuskan memenuhi ketetagagaturannya.
2. Pengaturan Koefisien Lantai Bangunan (KL B)

Pengaturan Koefisien Lantai Bangunan atau AngiadBig Lantai
Bangunan (ABLB) sangat tergantung pada kebutuhangkegiatan pada
masa yang mendatang serta karakteristik setiapateggisaat sekarang.
Angka luas lantai untuk kegiatan yang bersifat pktid, sedangkan lahan
mempunyai nilai ekonomis yang tinggi, maka besamarygka mencapai 2 —
3 kali angka lantai dasar. Pada umumnya keadaateradi pada pusat

kota, pusat perdagangan, pusat pemerintah, perumddragan kepadatan



rendah ihcome tinggi). Secara jelas rencana ketentuan koefisiasard
bangunan dan koefisien lantai bangunan dapat dit Ifada tabel dan

gambar dibawah ini:

Tabel 2.10
Koefisien Dasar Bangunan, Koefisien Lantai Banguiah dan Ketinggian
Lantai di Kecamatan Karangploso Tahun 1993-2013

No. BWK KDB KLB | PL Ketinggian
1. | BWKA 0,4-0,¢ 04-1, 5,0-7,C 1-2

2. | BWKB 0,5=0,7 0,5-0,7 5,0 =5, 1-2
3. | BWKC 0,4-0,7 0,4-0,7 78 -5, 1-2

Sumber: RDTRK Karangploso.1€

3. Pengaturan Garis Sempadan Bangunan (GSB)

Adanya pengaturan sempadan bangunan ditujukan nmemiciptakan
kondisi lingkungan yang tertib dan teratur diselurwilayah kota.
Disamping itu pengaturan sempadan bangunan ini amghkyt terciptanya
keindahan, kenyamanan dan kesegaran dengan laacarkylasi udara dan
cahaya, serta terjaganya keamanan lingkungan.

Pengaturan sempadan ini meliputi: pengaturan seamphdngunan,
sempadan belakang bangunan dan sempadan tingginamgGSB adalah
sempadan bangunan yang lebarnya ditentukan dgel&s sampai dengan
tembok bangunan.

Berdasarkan fungsi jalan yang ada di kawasan rancaaka arahan

penentuan garis sempadan yang disarankan di kaweseana dapat dilihat

pada tabel di bawah ini:



Tabel 2

A

Rencana Garis Sempadan jalan di Kecamatan Karss@pkhun 1993-2013

: Damaja | Damija | Dawasja

No. Fungs Jalan (metzjr) (metejr) (metae?) GSB

1. | Arteri Sekunder 10-14 14 - 1§ 28 - 36 14 -|18
2. kolektor Sekunder 6-10 10-14 18 - 26 9-13
3. Lokal Sekunder 4-6 6-8 12 -16 6-8

Sumber: Penetapan dan PP No.26 Tahun 1985 dalanRRBarangploso.1993

Berdasarkan ketentuan di

atas,

maka dapat ditamtuktaran

sempadan bangunan untuk seluruh jenis kelompokupemgfasilitas pada

masing-masing unit lingkungan. Pengaturan semp&dagunan tersebut

meliputi sempadan bangunan muka, sempadan bangssi@ping dan

sempadan bangunan belakang. Untuk lebih jelasnyetddiperhatikan

dalam tabel di bawabh ini:

Tabel 2.12

Rencana Pengaturan Sempadan Bangunan di Kecamatanggloso Tahun 1993-2013
Sempadan | Sempadan

No. | JenisPenggunaan mkp;?r?‘? Bel :Ekang Sarr?ping

(m) (m)

1. | Perumaha 3-6 2-3 1-4

2. | Pendidikan 10-12 6-8 3-4

3. | Kesehatan 8-10 5-7 3-4

4. | Peribadatan 4-20 2-4 4-6

5. | Perdagangan 4-8 4-6 3-4

6. | Perkantoran 4-20 4-6 3-4

Sumber: RDTRK Karangploso.1¢

2.1.14.3 Sistem Jaringan Jalan

Perencanaan sistem jaringan jalan bagi suatu lavigas dipengaruhi oleh

penggunaan tanah, pusat-pusat pelayanan dan hubloga tersebut dengan



daerah luar. Sehingga secara garis besar peremcsisgan jaringan jalan di Kota
karangploso didasarkan atas pertimbangan:
» Tinjauan Kota
Interaksi setiap kegiatan kawasan dalam kota day@ahberikan suatu
gambaran mengenai sistem sirkulasi transportasind#bota itu sendiri.
Penyebaran adanya kebutuan jaringan perhubunganakse tinggi
akibat interaksi antara kawasan akan semakin makaarl tingkat
hubungan yang tinggi pula.
= Tinjauan Regional
Rencana jaringan jalan di wilayah perencanaan gyikag dikembangkan
berupa rencana peningkatan atau pengembanganakudéih fungsinya.
Jalan yang telah ada yaitu jalan lokal primer &rgn secara regional)
ditingkatkan fungsinya menjadi arteri sekunderjdtian untuk kawasan
Karangploso) dan makadam atau perkerasan menjadi lpgraspal dan
berfungsi sebagai jalan kolektor sekunder.
Dengan demikian sistem jaringan jalan yang akakerdbangkan di
Kawasan Karangploso adalah sebagai berikut:
= Untuk jalan lokal primer yang ditinjau secara ragib akan berubah
fungsi menjadi jalan arteri sekunder, hal ini déin fungsi jalan
berdasarkan internal Kota Karangploso.
» Pengembangan dan peningkatan jalan-jalan baru, foadsi maupun
kualitas jalan untuk mendukung jalan arteri sekundentuk

menghubungkan antar pusat kegiatan wilayah kota.



Adapun menurut Peraturan Pemerintah (PP) No.26ntal885 tentang
jalan, untuk lebar jalan arteri sekunder tidak kgralari 8 meter dan kolektor
sekunder tidak kurang dari 7 meter. Untuk lebilagalya mengenai ketentuan

lebar jalan dapat dilihat pada tabel di bawabh ini:

Tabel 2.1.
Rencana Ketentuan Lebar Jalan di Kecamatan Karasgglahun 1993-2013
Daerah Daerah Daerah
No. Fungs Jalan Manfaat Milik Pengawasan
Jalan (meter) | Jalan (meter) | Jalan(meter)
1. | Arteri Sekunde 10- 14 14- 18 28- 36
2. | Kolektor Sekunder 6-10 10-14 18 - 26
3. | Lokal Sekunder 4-6 6-8 12 -16

Sumber: RDTRK Karangploso.1¢

2.1.14.4 Rencana Fasilitas Per belanjaan atau Perdagangan

Fasilitas perdagangan terpusat pada pusat kota teadigi dari pertokoan
dan pasar. Pengembangan fasilitas perdagangan rdesgala pelayanan
lingkungan diarahkan menyebar pada pusat bagiaya¥il kota, selain itu juga di
arahkan pada unit-unit lingkungan. Kebutuhan fasilperdagangan sampai tahun
2013/2014 diperkirakan seluas 4,280 Ha. Dengamgian sebagai berikut:

= Warung atau Kios 1,370 Ha

= Pasar atau Pertokoan unit lingkungan 1,560 Ha

» Pusat perdagangan kota 1,350 Ha



2.2 Teori Penunjang Perancangan yang berkaitan dengan Obyek
2.2.1 Perancangan Elemen Fisik
Bagian dari proses perencanaan yang berkaitan demgeangan spatial
lingkungan untuk menghasilkan rancangan yang pedietigan lingkungan di
sekitarnya. Tentunya tidak hanya berkaitan dendemen-elemen fisik yang
spesifik saja, akan tetapi juga elemen-elemenyaimg penting bagi masyarakat
sekitar. Analisis elemen fisik meliputi:
2211 TataGunaLahan
Tata guna lahan adalah penggunaan lahan berdaskokalisi dan
kecenderungan perkembangan guna lahan. Kondisnh lahat ini adalah
sebagai area perdagangan berupa pasar Karanggéogpakan mengalami
perancangan kembali. Konsep dalam tata guna laéwoagi menjadi 2
yaitu:

1) Fix used konsep guna lahan dimana terdapat kecenderungan
penggunaan lahan dan bangunan hanya untuk satsifkagiatan
saja.

2) Floating Used vyaitu konsep guna lahan dimana terdapat
kecenderungan penggunaan lahan dan bangunan ehibkdiari satu
fungsi kegiatan.

2.2.1.2 Bentuk dan Massa Bangunan
Pengertian awalnya menyangkut bentuk dan tatanasartaangunan

hanya pada aspek fisik dan rosat{ing khusus meliputi :



1. Ketinggian beightg, Ketinggian bangunan yang akan di gunakan
pada rancangan sesuai dengan kebutuhan. Dengan emmerian
kondisi atau ketinggian bangunan sekitarnya.

2. Pemunduransitback, ditinjau dari ketinggian lantai bangunan yang
dipakai, semakin tinggi lantai bangunan yang dipakaaka
mengalami pemunduran semakin jauh dari area ja@n @embatas
tapak bangunan.

3. Penutup atau selubung bangunBnilding coveragg
Yaitu lapisan luar seluruh bagian bangunan denganggunakan
material yang digunakan pada bangunan tersebut.

Untuk massa bangunan terdapat tiga alternatif mo@esisa bangunan
yang akan di gunakan pada perancangan kembali Rasangploso. Dari
ketiga alternatif model akan di pilih salah satagg@aling baik dan sesuai.
Adapun tiga model dalam menyusun massa bangunalahadebagai
berikut:

(1) Grid, adalah pola massa yang disusun secgjarséan seimbang

Gambar 2.17 Massa bangunan model grid
Sumber: ZahndPerancangan Kota Secara Terpadi®999



(2) Aksial, pola yang memiliki ruang kosong ditahgdan memiliki
sumbu garis tegas, dengan sistem ruang linier jpiaal s

(memutar).

Gambar 2.1 Massa bangunan model ak
Sumber: ZahndPerancangan Kota Secara Terpadi999
(3) Blok medan, pola dua massa yang bentuknyagsali
berseberangan dan memiliki ruang tengah. Polkeigantung
pada lingkungannnya, yaitu situasi jalan sebagaiagasnya,

berfungsi sebagai blok yang mendefinisikan sisi.

Gambar 2.19 Massa bangunan model blok medan
Sumber: ZahndPerancangan Kota Secara Terpadi®999

2.2.1.3 Sirkulas dan Parkir

1. Sirkulasi

Sistem sirkulasi memberikan kaitan yang menghubangkntar
ruang, sirkulasi pejalan kaki dan sirkulasi kendargang merupakan unsur

utama dalam menyusun perancangan. Adapun sirkiddsagi menjadi 3



yaitu; sirkulasi jalan raya, sirkulasi transportasium dan sirkulasi pejalan
(jalur pedistrian).
2. Parkir

Sebagai tempat menempatkan dengan memberhentigadartaan
angkutan atau barang (bermotor maupun tidak bennpéala suatu tempat
dalam jangka waktu tertentu (Taju dalam Hakim, 20031). Dalam
penentuan tata letak parkir, mempunyai beberaperiaiantara lain sebgai
berikut:

» Parkir terletak pada muka tapak yang datar.

* Penempatan parkir tidak terlalu jauh dari pusat.

Manurut Hakim dan Utomo, (2003: 155) jika ditinjalari sudut
perancangannya (desain), maka kriteria dan pritesigpat parkir secara
garis besar harus memperhatikan faktor-faktor berik

» Waktu penggunaan dan pemanfaatan tempat parkir.

» Banyaknya kebutuhan jumlah kendaraan untuk menantlikas

tempat parkir.

» Ukuran dan jenis kendaraan yang akan ditampung

* Mempunyai keamanan yang baik dan terlindung damapa

pancaran sinar matahari.

» Cukup penerangan cahaya di malam hari

* Tersedianya sarana penunjang parkir, misal tempajgu sopir

dan tempat sampabh.



2.2.1.4 Ruang Terbuka

Ruang terbuka atau biasa di sebut lahan hijauahdahan yang tak
terbangun hanya berupa lahan kosong yang dibeantan rumput dan
vegetasi baik di kawasan luar bangunan atau dakmguman. Fungsinya
bisa sebagai taman atau area resapan air, sirkudasa atau penyinaran
udara.
2.2.1.5 Pendukung Kegiatan

Adalah aktifitas pendukung yang berada di antaia mlusat aktifitas
utama. Dapat berfungsi sebagai dinamisator kawasaenghidupkan
vitalitas kawasan, sebag&ocial Spacebagi warga kota untuk saling
berinteraksi. Pendukung kegiatan perlu penataamraebaik, dengan
melibatkan masyarakastake holders pemerintah. Dengan kesepakatan,
regulasi dan pengendalian pelaksanaan.
2.2.1.6 Tanda-tanda (Sign)

Berupa tanda-tanda yang biasa sering di temui aggdi-pinggir
jalan. Tanda-tanda tersebut meliputi: rambu-ranatw lintas dan reklame,

pengarah atau penunjuk jalan.

2.2.2 Analisis Citra (Image)

Citra dimaksudkan mengarahkan pandangan peranc&agasan ke arah
yang memperhatikan pikiran terhadap kawasan daangoryang hidup di
dalamnya. Analisis citra adalah gambaran mental skyuah kawasan tertentu

sesuai dengan rata-rata pandangan masyarakatnyarde&ahnd (1999: 156)



ada tiga komponen yang sangat mempengaruhi gamb@eatal orang terhadap
suatu kawasan, yaitu:
2.2.2.1 | dentitas
Adalah potensi 'dibacakan’ artinya orang dapat meamd@ gambaran
kawasan pasar (identifikasi obyek-obyek, perbedamara obyek, perihal yang
dapat diketahui).
2.2.2.2 Struktur
Adalah potensi 'disusun’ artinya orang dapat melipala kawasan pasar
(hubungan obyek-obyek, hubungan subjek-subjek, yauig dapat di lihat).
2.2.2.3Makna
Adalah potensi ’dibayangkan’ artinya orang dapatngaéami ruang
perkotaan (arti objek-objek, arti subjek-subjeksarayang dapat di alami).
Dalam citra {mage ada lima elemen yang perlu diperhatikan (Zahr@991
157-161), yaitu:
1. Path (Jalur)

Adalah Elemen yang paling penting dalam citra kanagasarPath
merupakan rute-rute sirkulasi yang biasanya diganalorang untuk
melakukan pergerakan secara umum, yaitu: jalang-gang utama, jalan
transit, lintasan kereta api, saluran dan sebagaiMempunyai identitas
yang lebih baik kalau memiliki tujuan yang besata g@enampakan yang

kuat atau ada belokan yang jelas.



2. Edge (Tepian)

Adalah elemen linier yang tidak dipakai atau datitsebagapath.
Edgeberada pada batas antara dua kawasan tertentoedangsi sebagai
pemutus linear.Edge dapat memiliki identitas yang lebih baik jika
kontinuitas tampak jelas batasnya. Demikian pulag$u batasnya harus
jelas: membagi atau menyatukan.

3. District (Kawasan)

Merupakan kawasan-kawasan pasar dalam skala dnsiinsebuah
kawasardistrict memiliki ciri khas yang mirip (bentuk, pola dan judnya)
dan khas pula dalam batasnya, dimana orang meaass imengakhiri atau
memulainya.District mempunyai identitas yang lebih baik jika batasnya
dibentuk dengan jelas tampilannnya dan dapat dit [tomogen, serta
fungsi dan posisinya jelas (introver atau ekstroadinya berdiri sendiri
atau dikaitkan dengan yang lain).

4. Node (Simpul)

Merupakan simpul atau lingkaran daerah strategimatia arah atau
aktivitasnya saling bertemu dan dapat di uabahrék atau aktivitas lain.
Tidak setiap persimpangan jalan adalah sem@ie yang menentukan
adalah citraplace terhadapnyaNode adalah satu tempat dimana orang
mempunyai perasaan ‘'masuk’ dan 'keluar’ dalam tergpag samaNode
mempunyai identitas yang lebih baik jika tempatnyamiliki bentuk jelas

serta tampilan berbeda dari lingkungannnya (fudgsibentuk).



5. Landmark (Tengeran)

Merupakan titik referensi seperti elemeode tetapi orang tidak
masuk ke dalamnya karena bisa di lihat dari luakieya.Landmarkadalah
elemen eksternal dan merupakan bentuk visual mehagjri kawasan
tertentu. Selain itu, juga merupakan elemen pentiang bentuk kawasan
tertentu karena membantu orang untuk mengoriemtasdiri di dalam
kawasan tersebut dan membantu orang mengenali kaatasan tertentu.
Landmarkmempunyai identitas yang lebih baik jika bentukigias dann
unik dalam lingkungannya, dan ada sekuens dari raphdandmark

(merasa nyaman dalam orientasi), serta ada peme#ata masing-masing.

2.3 Tema Rancangan
2.3.1 Arsitektur Berkelanjutan (Sustainable Architecture)

Perkembangan pembangunan sendiri saat ini, menggaas pembangunan
yang ekologis, sehingga menimbulkan pembaharummdbidang perancangan
arsitektur. Berdasarkan kerusakan pada sumberalagadan kehilangan sumber
penghidupan manusia secara global, maka kebutuisar thanusia berwawasan
lingkungan harus disadari secara benar (Graham3)20al tersebut sangat
bertentangan sekali dengan firman Allah SWT dalamatsAl-Bagarah:

B Tosmdiad (2 L3 506 N 3 15035 Y 2 3 13
Artinya: Dan bila dikatakan kepada mereka: "Jatafarkamu membuat

kerusakan di muka bumi, mereka menjawab: “Sesunggulkami orang-orang

yang mengadakan perbaikan.” (Q.S Al-Bagarah: 11)



Jika bumi dibiarkan rusak akibat eksploitasi bdszsaran yang manusia
lakukan, dimana salah satunya karena konstrukskaMdmlam waktu singkat
tidak bisa melangsungkan kehidupan di bumi ini.aPat| kelangsungan hidup
umat manusia di bumi merupakan tanggung jawab yemgs dipikul bersama.
Salah satu bukti bahwa kerusakan di muka bumi dilak oleh perbuatan tangan
manusia itu sendiri, sesuai yang tercantum padaafir Allah dalam surat Ar-

Ruum ayat 41.:
PR V.@.@.X.J Ju\ sl LS Lo }J@ g & MG b

e 14l

Artinya: "Telah nampak kerusakan di darat danadit Idisebabkan karena
perbuatan tangan manusia, supaya Allah merasal@u#&anereka sebagian dari
(akibat) perbuatan mereka, agar mereka kembaljia{ke yang benar).” (Q.S Ar-
Ruum: 41)

Tampaknya, sangat tidak mudah untuk menghilangkama sekali dampak
dari pembangunan dan konstruksi terhadap lingkuregan sumber daya alam
disekitar. Tentunya tidak mungkin untuk melarangngr membangun, karena
sudah menjadi kebutuhan manusia, sehingga yangt diifgkukan adalah
memasukkan konsep arsitektur berkelanjutan dalamgkea meminimalkan
dampak negatif konstruksi terhadap lingkungan. B&nyokoh arsitektur, di
Indonesia misalnya Adi Purnomo, Eko Prawoto, Ahrmaddiyana, dan lain-lain,
mengembangkan konsep arsitektur berkelanjutan asepebadi dan melalui

pengalaman dalam praktek desain arsitektur danmddlania akademis (Akmal,



2007). Konsep arsitektur berkelanjutan, yang disakam oleh berbagai
narasumber dan praktisi dalam konsep ini memilianyak persamaan, yaitu
menyerukan agar sumber daya alam dan potensi ladiaa digunakan secara
sembarangan, penggunaan potensi lahan untuk awsitegkng hemat energi, dan
sebagainya.

Pengertian Arsitektur yang berkelanjutan, sepektitip dari James Steele
(2007), Suistainable Architectureadalah arsitektur yang memenuhi kebutuhan
saat ini, tanpa membahayakan kemampuan generadataeg, dalam memenuhi
kebutuhan mereka sendiri. Kebutuhan itu berbeda s@u masyarakat ke
masyarakat lain, dari satu kawasan ke kawasan daim paling baik bila
ditentukan oleh masyarakat terkait.

Konsep mempertahankan sumber daya alam agar bedelia lama yang
dikaitkan dengan umur potensi vital sumber dayanadan lingkungan ekologis
manusia, seperti sistem iklim planet, sistem p@tgnindustri, kehutanan, dan
tentu saja arsitektur. Kerusakan alam akibat eksgiosumber daya alam telah
mencapai taraf pengrusakan secara global. sehiagdzt tetapi pasti, bumi akan
semakin kehilangan potensinya untuk mendukung kplaid manusia, akibat dari
berbagai eksploitasi terhadap alam tersebut.

Agar bumi tetap mempunyai potensi untuk mendukwtydupan manusia,
maka Pasar Karangploso Kabupaten Malang akan dingnckembali
menggunakan tema arsitektur berkelanjutanstainable architectujeDengan
melihat aspek-aspek kehidupan masyarakat daerangaloso serta aspek-aspek

kondisi alam dan lingkungan sekitar. Karena arsitekerkaitan erat dan fokus



perhatiannya kepada faktor manusia dengan menidisn pada pilar utama
konsep pembangunan berkelanjutan yaitu aspek g binaan dengan
pengembangan lingkungannya, di samping pilar peguzan ekonomi dan
sosial.

Dalam bahasan arsitektur berkelanjutan yang akaeragkan pada
Perancangan Kembali Pasar Karangploso Kabupateangataitu meliputi: 1).
pada pengolahan sistem utilitas yang bersifat lenkgan, sebagai salah satu
contoh yaitu sistem utilitas pembuangan air ataopsdn organik dengan memakai
sistem biopori yang sudah dijelaskan pada sub baiad, 2). umur bangunan
dengan meninjau dari segi struktur dan materiagydirpakai, 3). lahan bangunan
yang terpakai dan tidak terpakai, dengan perbaadingb% : 45% (65% tak
terbangun dan 45% terbangun) sebagai wujud lingkunginaan, 4). daya
tampung pedagang di hitung sampai 20 tahun yang d&eng. Dengan batasan
tema berkelanjutan tersebut, diharapkan bisa memnedabutuhan masyarakat
Karangploso saat ini dan tidak membahayakan kemampgenerasi mendatang.
Seperti pengertian arsitektur berkelanjutan menjamies steele di atas. Dengan
memakai rancangan bangunan berkelanjutan pada shygkyaitu berupa pasar,
mempunyai maksud untuk lebih menekankan pentingisiakualitas dibanding
kuantitas dengan ditinjau dari aspek fungsionahgKungan, kesehatan,
kenyamanan, estetika dan nilai tambah (Dewantardhtgp://www.freelists.orjy
Yang nantinya bisa bermanfaat dan berguna bagirgsirgenerasi mendatang

dengan memanfaatkan potensi alam yang ada.



2.4 Tinjauan Objek Studi Banding

Adapun beberapa objek yang di jadikan studi bandiglgagai penunjang
dalam proses perancangan objek studi (pasar) dibagjadi tiga macam yaitu
studi banding objek meliputi: Pasar Ngasem Yogyakdan Pasar Modern Bumi
Serpong Damai (BSD) Tangerang, untuk studi bantinga mengambil contoh
Kawasan Citra Niaga Samarinda. Pada pembahasanbstnding, objek studi
banding yang di pakai adalah bangunan yang padarrdes memiliki fungsi
primer yang sejenis (pasar), tanpa menutup kemoagkjenis pasar yang di
wadahinya berbeda. Perbandingan dalam hal ini letihtujukan untuk
memperoleh gambaran mengenai pola pengaturan)asirktema berkelanjutan,
nilai islam yang terkandung dan hal-hal yang beudmglan dengan pengolahan
perancangan pasar dalam kaitannya dengan perumasatah pada perancangan

objek studi.

2.4.1 Pasar Ngasem, Y ogyakarta

Pasar yang di gagas oleh Kraton Yogyakarta daneRetah Propinsi
Daerah Istimewa Yogyakarta bertujuan untuk menkgrigpasar baru yang dapat
memberikan kontribusi pada pemulihan dan perlindankawasan cagar budaya
Tamansari, mengingat lokasi Pasar Ngasem yang deliall. Ngasem Gede dan

JI. Palawijen.



Balai warga

Masjid N
Paguyuban warga | - Pasar tradisional
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Gambar 2.20 Site plan Pasar Ngasem Yogyakarta
Sumber: Indonesia Design Vol.2. No.8.2005

Pendekatan yang di ajukan adalah rencana yangrkbepsif, tidak hanya
membuat pasar menjadi tujuan turis, tetapi juga jageénpusat kegiatan
masyarakat setempat. Suatu campuran dari funggsfubaru diperkenalkan
melalui langgam arsitektural khas Jawa. Aspek pgngang menjadi penekanan
adalah terwujudnya partisipasi masyarak@orimunity participation pada
pembangunan pasar, dengan cara melibatkan penygewsedagang dalam proses

perencanaan sejak awal.

Main entranc:

Gambar 2.2 Tampak depan bangunan Pasar Ngasem Yogy:
Sumber: Indonesia Design Vol.2. No.8. 2005 hal 97



1. Filosofi Desain

Pembagian wilayah di pasar ini di desain dengan itikerderajat
privasi dan tipologi arsitektur seperti Jawa. Seimgkuh masuk ke dalam
pasar, semakin tinggi tingkat privasinya. Tingkettihggi adalah area
paguyuban warga dan masjid, di mana kompleks iga junemiliki
komposisi massa yang tertutup yang membetaikier psikologis dari

keseluruhan area di pasar.

Gambar 2.22 Perspektif mata burung Pasar Ngaseryakaga
Sumber: Indonesia Design Vol.2. No.8. 2005 Hal 94

Tipe bangunan pada Pasar Ngasem di desain tertarkdettujuan
untuk menjadikannya sebagai pintu gerbang Tamansargy baru, yang
membedakannya dengan pintu masuk ke dalam pasasefarsitektural
yang kuat di ajukan untuk bangunan pasar dan afelé&fyang menyatakan
nilai sejarah dari lokasi tapak Pasar Ngasem yagg merupakan bagian
dari pemandian Tamansari. Penandaan di dalam asza gi desain sebagai

penunjuk jalan bagi pengunjung dan untuk menyatakaa Taman sari dan



Pasar Ngasem. Tipe bangunan yang akan ditampilkaliputi: masjid,
paguyuban warga, bangunan seni dan kerajiftmd courtdan bangunan
pasar tradisional, yang tentunya juga masih merggam konsep

tradisional Jawa.

.~ I L 2 | & 9
Gambar 2.2 Pola sirkulasi di dalam Pasar Ngasem Yogya
Sumber: http://tumoutou.net/702_07134/j_rilatupa.ht

Dalam perancangannya, telah ditentukan pengatlsesairkulasi di
dalam bangunan meliputi akses sirkulasi bagi kexatar pengunjung
(pembeli), maupun akses sebagai sumbu utama bamgqasar Ngasem
Yogayakarta. Pengaturan pola sirkulasi bertujuga jsebagai penghubung
(linkage dari masing-masing fungsi yang diwadahi di dalarea Pasar
Ngasem Yogyakarta. Diharapkan dengan adanya pddalasi yang baik,

maka segala aktivitas yang di wadahinya mampu laergengan baik pula.

Pedestrian linkage

Akses (sumbu utama)

Jalur kendaraan

Gambar 2.24 Rencana akses dan sirkulasi di dalaar Regasem Yoyakarta
Sumber: Indonesia Design Vol.2. No.8. 2005 Hal 97



pedehamald g

Gambar 2.25 Denah dan tampak depan bangunan lobatgsal Pasar Ngasem
Sumber: Indonesia Design Vol.2. No.8. 2005 Hal 96
Berdasarkan beberapa uraian mengenai Pasar Ngasggakérta,
maka dapat diperoleh suatu gambaran mengenai kgres@pmcangannya,
yaitu:

1. Dalam perancangannya, Pasar Ngasem Yogyakarta migsédp
mempertahankarurban designterhadap kawasan di sekitar lokasi,
sehingga tercapai suatu desain yang memiliki kattelitas terhadap
lingkungannya.

2. Arsitek masih mempergunakan metode perancanganisipatorik
dengan pedagang, dalam mewujudkan pola tatanararbasgunan dan
ruang-ruang di dalamnya.

3. Dalam penataan massanya, masih tetap mengguaniddsafi frumah
Jawa, yaitu semakin kedalam tingkatan ruang sengkaiat.

4. Pada pengolahablockplan kawasan, terdapat pemisahan dari masing-
masing fungsi yang diwadahinya dengan hirarki rugrenyatu) yang
jelas.

5. Terdapat pengelompokkan area dagang pada masiriggn@snmodity

yang diwadahinya (seni kerajiana, area basahata, &era keringan).



6. Pengguanaan detail arsitektur Jawa (lokalitas a)dagbagai identitas

bangunan pada setiap elemen bangunan.

2.4.2 Pasar Modern Bumi Serpong damai (BSD), Tangerang

Pasar yang berlokasi di JI. Letnan Sutopo, Bump&weg Damai, Tangerang
dibangun di atas lahan seluas 2,4 hektar dengditafayang terdiri dari 320 kios
dan 100 toko yang mengitari tapak, sedangkan p88&iapak berada di tengah-
tengahnya. Lokasi pasar ini sangat strategis, katerietak di antara dua jalan
sekaligus, sehingga memudahkan akses dan pencdgaapengunjung menuju
ke dalam pasar. Selain itu, area parkir pada pasanampu menampung 360
mobil dan 150 motor dengan sistem penjagaan petkgamanan, ditambah

dengan tersedianya fasilitas ATdénter toilet dan musholla.

Gambar 2.26 Lay out Pasar Modern Bumi Serpong Ddiaiagerang
Sumber: Indonesia Design Vol.4. No.18. 2007 Hal 76



Rancangan arsitektur pasar ini dibuat sederhaiay gnemakai sisterlaw
maintenancedlengan material lokal namun tetap memiliki eksprezdern. Selain
itu, tampak dari depan Pasar Bumi Serpong Damaktigrlihat seperti pasar
tradisional, dari luar terlihat jajaran rumah tokiengan desain klasik dan
berwarna-warni cerah. Sistem penghawaan, pencamasideulasi udaranya yang
alami bermanfaat untuk menekan biaya perawatampeéagelolaan sehingga sewa
atau iuran bulanan pedagang dapat ditekan. Denggitubharga barang-barang

yang dijual tetap kompetitif.

Gambar 2.2 Tampak depan pasar modern Bumi Serpong Damai Taamg
Sumber: http://astudioarchitect.com

1. Sistem Konstruksi Bangunan

Konstruksi bangunan yang dipergunakan adalah sikerangka,
mengingat luasnya bidang. Maka sistem konstrukkilkding dengan balok-
balok bentang panjang serta tiang-tiang penyandgga &ang tinggi.
Sehingga, membuat penghawaan, pencahayaan sirkidasa tetap dapat

terpenuhi secara alami.



2. Pola Tata Ruang dan sirkulasi

Pasar Modern Bumi Serpong Damai (BSD), Tangerangilike 296
lapak berukuran 2 x 2 m, 320 kios berukuran 3x3ami 3x5 m, serta
beberapa ruko berukuran 4 x10 m sampai 5,5 x 10Aneka macam
kebutuhan pokok, seperti: sayur mayur, ikan badabing, buah-buahan,
lauk-pauk, kue dan pakaian tersedia di pasar mmaBg dagangan ini tertata
rapi di sepanjang lorong yang dilengkapi papan pgiku(signage dari
masing-masing jenis dagangan layaknya berbelanjgpadiar modern,

sehingga memudahkan pembeli dalam mencari kebutyhan

L ) W
3 des . ;. i
o LAY

Gambar ’2.-.28 ola sirkulasi di dalz;lr‘n pésar odemiEBerpong Damai 'I:;ngerang
Sumber: http://astudioarchitect.com

Walaupun tradisional, pada pasar ini tidak terd&estn becek atau
kumuh (bau), hal ini (kenyamanan) diperoleh karadanya pengaturan
jarak kios yang membuat pembeli merasa leluasa pes sirkulasinya.
Selain itu, kebersihan di dalam pasar juga tercaeaigan baik, karena
setiap jam sekali petugas menyapu dan mengepeli.ldenataan tempat
berdagang di dalam pasar pun juga efektif, passatbéikan, daging dan
lainnya) dan sayuran segar diletakkan di tengakelitingi oleh penjual

barang lainnya, sehingga akses dari pembeli tersebeata.



=) ¥ \ g / \
Gambar 2.29 Suasana berbelanja di dalam pasar mBderi Serpong Damai Tangerang
Sumber: http://astudioarchitect.com

3 Sistem Manajemen Pasar

Pasar Modern Bumi Serpong Damai, pada dasarnyapaiden jenis
pasar tradisional yang berorientasi padmrian touch termasuk tetap
menjaga aspek komunikasi antara pembeli dan pedagarta adanya rasa
kepuasan ketika berhasil menawar harga barang B#ésar Modern Bumi
Serpong Damai dapat diangkat karena diantaranyailikikomitmen yang
besar terhadap nasib para pedagang usaha keahel@@ngah (UKM), hai
ini dibuktikan dengan menggunakan perencanaan ésmird pasar yang
matang, adanya ruang dialog antara pengelola depgdagang, sistem
kontrol dan pengendalian yang baik dan berkesinaugdru

Pengelolaan pasar pun juga dilakukan secara modéntaranya
sistem keuangan terpusat dengan komputerisasi umémicegah pungutan-
pungutan liar di lapangan, menerapkan pola pemasawadern, seperti
dilakukannya acara-acara promosi dan disediakarousiomer service
center. Organisasi yang ramping dan hanya dikéotrang. Selebihnya

menggunakan sistem outsourcing untuk tenaga-tgreadi@, keamanan dan



perawatan dan kebersihan pasar, serta adanyaetéta ytang dijalankan

dengan tegas. Berangkat dari sistem manajementisepePasar Modern

Bumi Serpong Damai berhasil memperoleh penghargdam APPSI

(Asosiasi Pedagang Pasar Seluruh Indonesia) pddan t2005. Hai ini

menjadikan Pasar Modern Bumi Serpong Damai sebagian pengelolaan

pasar tradisional di seluruh Indonesia.

Berdasarkan beberapa uraian mengenai Pasar Modenn $rpong
Damai, maka diperoleh suatu gambaran mengenai pge®ncangannya,
yaitu:

1. Pembagian area dagang yang jelas dan teratur dmdaksar akan
memudahkan akses jual beli (sirkulasi) dan mampuocipeakan suasana
jual beli yang nyaman.

2. Pemberian tandasignage sebagai penunjuk arah dapat memudahkan
pembeli mencari tempat untuk memperoleh kebutuhandiy dalam
pasar.

3. Pengelola manajemen pasar yang baik akan menghasi#uatu
hubungan timbal balik yang baik pula antar pengetizin pedagang yang
berada di dalam pasar.

4. Pelayanan yang memuaskan dari pihak pengelola ddagang yang
berada di dalam pasar.

5. Pemanfataan yang baik terhadap material lokal datengi alam di

sekitar tapak, dapat menekan biayaintenancgpada bangunan pasar.



2.4.3 Pasar Citra Niaga, Samarinda

Kompleks kawasan Citra Niaga dibangun tahun 1988ifheliatas lahan
2,7 ha yang merupakan kawasan perdagangan. Batadeadan pusat kota di JI.
Niaga sesuai dengan nama proyek tersebut. Kawtsaebut berbatasan
langsung dengan:
Sebelah Utara . JI. Niaga Utara, dan deretan kmato
Sebelah Selatan . JI. Niaga Selatan
Sebelah Timur: JI. Niaga Timur, dan deretan pedok

Sebelah Barat : JI. Niaga Barat, dan deretan lpeato

Hiaga

T

Gambar 2.30 Lay out dan pola tatanan massa kaviressar Citra Niaga Samrinda
Sumber: http://www.samarinda.go.id/node/10078

Pada awalnya kompleks citra niaga adalah sebuahn lagfang luas
dirancang untuk membenahi suatu kawasan yang kurawan dan telantar di
tengah Kota Samarinda. Namun tetap mempertahankaberadaan sektor
informal dalam sebuah komplek perbelanjaan yangatkr, modern, dan tertata.
Tempat tersebut didesain untuk menyediakan ruaapaubagi 60% pedagang

ekonomi lemah, yang sebelumnya adalah PKL yang hsumida di lokasi



sebelumnya. Sedangkan sisanya 40% adalah pedagangna kuat. Sepertiga
dari kompleks Citra Niaga yang terdiri dari 224gtetusaha, diperuntukkan bagi
PKL yang dihibahkardeveloperkepada Pemerintah Kota Samarinda, sehingga
mereka menempati petak barunya dilokasi yang grétéd ini dimungkinkan
akibat sistem subsidi silang, dimana yang kuat narbyang lemah.
1. Pengolahan Tata M assa dan Ruang
Dalam proses perancangannya, arsitek melakukan dmeto
partisipatorik untuk menciptakan desain arsitektyeang akomodatif dan
sesuai dengan kebutuhan pedagang. Di mana setanacalon penghuni
yang notabene para pedagang dilibatkan untuk dibgikikir bersama
mengenai kebutuhan mereka jika diwujudkan kedalantukan ruang. Ini
melingkupi semua aspek, mulai dari bentuk, denakulasi, blockplan

kawasan, hingga manajemen pengelolaan.

i

Gambar 2.31 Tampak suasana dan pola sirkulasiatind@asar Citra Niaga Samarinda
Sumber: http://www.samarinda.go.id/node/10078

Atas dasar dialog itulah dicapai kesepakatan bahtzaruangnya disusun
mengikuti konsep "sarang laba-laba”, dimana arabBukalapat dilakukan lewat
segala penjuru. Ini membuat semua pedagang berada posisi yang sama

strategis. Desain ini juga diarahkan pada konsegéPMalam” yang menjadikan



kawasan ini berfungsi ganda. Pertama sebagai ruaaja dan kedua sebagai
tempat rekreasi yang atraktif. Simbol lokalitas guglimunculkan lewat
didirikannya menara burung Enggang dipuncaknyaaietu, burung Enggang
yang merupakan binatang khas suku Dayak, suku disKalimantan juga
dijadikan sebagai simbol perdamaian antara pedagabggai pendatang dan
susku Dayak sebagai tuan rumah, selain itu letakurigu Enggang juga
dihadapkan ke arah Hulu mahakam yang berarti selk@gdupan. Sehingga,
kawasan ini akhirnya berhasil mencapai atau meskdpt integrasi sosial yang

baik antara masyarakat pedagang dengan masyasai@irgung.

» :
Gambar 2.32 Burung Enggang di atas atap bangumdarkaelayanan dan koperasi
Sumber: http://www.samarinda.go.id/node/10078

2. Konsep Keberlanjutan

Dalam konteks keberlanjutan, Pasar Citra Niaga yaw@gnpunyai
luasan lahan 2,7 hektare yang terbangun 1,8 he&&debihnya lahan hijau.
Apabila di kalkulasikan lahan yang terbangun 60%asgkan lahan yang

tidak terbangun 40% dari luasan lahan keselurulmusudah menunjukkan



ke salah satu arah rancangan berkelanjutan. D@nlgang terbangun ada
beberapa bangunan stand atau kios seperti gazeimyp herderetan dan
tertata baik. Bahan bangunan yang digunakan sebafgie bahan kayu.

Seperti pada lantainya dan pada selasar untukapéggaki terbuat dari kayu
ulin yang di desain cukup menarik, seperti gerbgeédpang yang

berderetan. Sirkulasi jalan yang tertata tertib ga@n di beri vegetasi-

vegetasi di setiap pinggir jalannya, fungsinya gebaenetralisasi udara
panas serta sebagai penuntun arah.

Pada lahan hijaunya selain sebagai taman dan pgnyefasana, juga
sebagai lahan resapan air apabila musim hujan Semlangkan pada
rancangan bangunan pada toko-toko permanennyajlasirkudara dan
pencahayaan alaminya sudah diperhitungkan sebelrdagigan melihat
suhu dan iklim di kawasan atau daerah Samarindan&ga tercipta sebuah
sirkulasi udara dan pencahayaan alami yang baik padgunannya lewat
bukaan-bukaan yang ada, berupa bukaan untuk alidana dan bukaan
berupa jendela untuk masuknya sinar matahari stsang langit pada
interior bangunan. Maka ketika pagi bahkan sampeé $ari tidak perlu
sampai menyalakan lampu. Sehingga bisa menghereagi asengan cara

memanfaatkan energi alam secara optimal.

Gambar 2.33 Tampak mata burung kawasan Citra N&gaarinda
Sumberhttp://www.samarinda.go.id/node/10078




3. Bentuk dan Tampilan

Pada kompleks kawasan Citra Niaga juga terdapatguvem
pengelola yang berada di tengah-tengah kawasaknggaebuah bangunan
monumental. Bangunan yang menjadindmark di kawasan tersebut
dirancang menggunakan warna-warna alam yang khda pangunan
tradisional suku Dayak dengan nuansa yang lebihenmpchal ini dapat
dilihat dari perpaduan bahan bangunan yang dipaigum yaitu kayu dan

material. Secara otomatis bangunan pengelola imigarah ke arsitektur

keberlanjutan karena masih menggunakan bahanyeakal ada.

Gambar 2.34 Tampak depan bangunan dan kios-kiogengwai gazebo di Pasar Citra
Niaga Samarinda
Sumber: http://www.samarinda.go.id/node/10078

Pada awalnya bangunan ini menggunakan permainaukbbantuk
geometri seperti segi empat. Adapun konsep dasayuban mengadopsi
dari rumah lamin yang berbentuk empat persegi pgnjgang mempunyai
tiga bagian, yaitu: kaki, badan dan kepala. Setaya ditransformasikan
menjadi bentuk persegi empat dengan atap yang rbpaing-tumpang.
Orientasi bangunan saéma dengan arah hadap buroggaikg yang

mengarah ke Hulu Mahakam, dimana tempat itu merkapércayaan suku



Dayak berarti kehidupan. Selain itu penggunaaniledggail dari arsitektur
Dayak juga diterapkan pada bangunan ini, namungqeraannya lebih di

minimalkan.

Gambar 2.35 Transformasi bentuk bangunan dareatsittradisional Dayak
Sumber: http://www.samarinda.go.id/node/10078

Berdasarkan beberapa uraian mengenai kawasan Cltega
Samarinda, maka diperoleh suatu gambaran mengenaej perancangan
keberlanjutannya, yaitu:

1. Proses perancangan kawasan Citra Niaga menggunakaiode
partisipatorik dengan menggunakan konsep "sarabg-lEba”’, dimana
arah masuk dpat dilakukan lewat segala arah. Hahembuat semua
pedagang berada pada posisi yang sam strategis.

2. Bentuk bangunan disesuaikan dengan fungsi yang ddiwa yaitu

bentuk-bentuk geometri (persegi) dengan alasan pakan suatu



bentukan yang efektif dan efisien, agar fungsi pgamgan dapat
terwadahi dengan maksimal.

. Tampilan bangunan mengadopsi dari lokalitas arsitekradisional
setempat  (sebagai identitas  bangunan) yang = seigajut
ditransformasikan ke dalam beberapa bentukan bamguBelain itu,
bangunan pengelola dirancang berbeda sehingga anesiggmage atau
penanda bagi kawasan tersebut.

. Terdapat pengelompokkan area yang jelas dari masasing jenis
perdagangan, yaitu: ruko, toko, kios dan PKL.

. Sebagian bahan material bangunan yang digunakan lyahan material
lokal, seperti kayu.

. Terdapatnya lahan terbuka hijau sebagai penetsalisiara polusi, selain
itu sebagai area resapan air.

. Sirkulasi udara baik karena adanya bukaan-bukaaagaé penghawaan
silang dan pencahayaan alami, sehingga bisa merglegrargi buatan di

saat pagi hari sampai sore hari.
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