BAB V
PROGRAM PERENCANAAN DAN PERANCANGAN
MALL DI BSB CITY SEMARANG

5.1. Konsep Dasar Perencanaan

Konsep street mall pada perencanaan Mall di BSB City Semarang untuk menghargai
potensi alam dan potensi komunitas yang telah ada pada lokasi serta kondisi tapak tersebut.
Melalui pendekatan yang telah dilakukan, dari segi arsitektur mall tersebut tidak bersifat
monumental, yang utama adalah kemampuannya untuk tetap selaras pada kondisi alami
tapak yang sudah indah. Mall sebagai ruang komersial harus tetap bersifat atraktif, sehingga
perlu adanya magnet yang menarik komunitas pada lingkungan tersebut untuk berkunjung.
Untuk mendukung penekanan konsep arsitektur ruang komersial yang terintegrasi dengan
kondisi alam, lansekap, dan rekreasi komunitas. Maka diperlukan perencanaan program
ruang yang baik.

Integration

Site
Location

Gambar 5.1. Konsep Dasar Mall di BSB City Semarang

5.2. Pengolahan Tapak
Lokasi tapak berada pada tepi danau resapan BSB City Semarang. Dengan total luas lahan
43.100 m” .

Kondisi Fisik : Lahan Kosong

Luas tapak : +43.100 m°

Kontur . Berkontur

Pencapaian : Jalan Sekunder BSB City Semarang
KLB : 1,8

KDB : 50%
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GSB : 10 meter

Gambar .5.2. Peta Kontur Tapak
Sumber : Peta Kontur Kota Semarang

Tapak berada pada kawasan focal point pengembangan BSB City Semarang. Terdapat

pada area permukiman kelas menengah keatas. Pada kondisi eksisiting tapak pada sebelah
utara bersebrangan pada area yang direncanakan sebagai area permukiman, perdangan dan
jasa. disebelah selatan berhadapan langsung dengan danau.

Hal- hal yang perlu menjadi pertimbangan mengenai keberadaan danau adalah :

Integrasi antara mall dan danau eksisting, diharapkan mampu menciptakan sinergi
antara kebutuhan berbelanja dan kebutuhan urban space.

Danau merupakan vista pada tapak tersebut sehingga memiliki potensi untuk
dijadikan anchor dengan optimalisasi fungsi dan aktivitas.

Optimalisasi pemanfaatan area tepi danau perlu memperhatikan garis sepadan
danau. Agar air danau tidak meluap pada area mall ketika debit air meninggi.

Kondisi air tanah pada area danau memiliki debit air yang tinggi sehingga tidak
memungkin pendirian basement. Untuk itu direncanakan pendirian mall berada
lebih tinggi dari permukaan danau

Kondisi topografi tapak cenderung berkontur, pada bagian tepi danau relatif landai lalu

kontur meninggi kearah jalan utama, sehingga membentuk seperti gundukan bukit.Dengan
kondisi tapak tersebut maka hal hal berikut yang perlu diperhatikan dalam perencanaan:

Secara garis besar kontur tapak akan dipertahankan karena kaitannya dengan view
ke arah danau.

Perencanaan pada tapak yang berkontur menghasilkan komposisi yang dinamis pada
pedestrian ways, lanscape, dan bangunan.
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- Penataan sirkulasi pada tapak berkontur harus tetap memperhatikan kenyamanan
dan keamanan setiap golongan pengguna, termasuk orang-orang difable.
Perencanaan mengacu pada pedoman teknis fasilitas dan aksesibilitas pada
bangunan gedung dan lingkungan.

Pada area tepi danau tapak sudah tedapat perkerasan berupa jogging track dan deck
yang menghubungkan jalan utama menuju joggig track. Deck tersebut juga berfungsi sebagai
view-deck mengarah ke danau. Fasilitas eksisting tersebut akan tetap dipertahankan dengan
memperhatikan pengolahan mall pada tapak.

Tapak berada pada area permukiman green forest gill citraland. Dan bersebrangan
langsung dengan deretan perumahan yang menjual view langsung ke arah danau yang
sedang dalam proses konstruksi.

Maka hal-hal yang perlu diperhatikan dalam perencanaan mall adalah

- Mall bersifat non-monumental
- Konsep visual yang atraktif serta mempertahankan kontinuitas visual antara
perumahan dan danau.

5.3. Program Dasar Perencanaan
Program Dasar Perencanaan mengenai Mall di BSB City Semarang ini didasarkan pada
pendekatan yang telah dilakukan pada bab sebelumnya. Pada program dasar perencanaan
dibagi atas program besaran ruang serta lokasi tapak terpilih. Adapun tujuan program dasar
perencanaan adalah sebagai landasan acuan dalam tahap desain grafis perancangan.
5.3.1. Proporsi Area Mall

Tabel 5.1. Proporsi Area Pada Mall

GFA 100 43.100
NLA 70 30.170
Non- Selling Area 20 8620
Non- Produktive Area 10 4310

Sumber : Analisa Penulis

5.3.2. Anchor

Tabel 5.2. Rekapitulasi Kebutuhan Anchor Primer

Kebutuhan Ruang Kapasitas Luas (m?)
Piaza 500 1440
Amphitheater 150 325
Jogging Track 494 m 1729
Total Luas 3494

Sumber : Analisa Penulis
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Tabel 5.3. Rekapitulasi Kebutuhan Anchor Sekunder

Anchor Sekunder Termasuk dalam Luasan
Bangunan

Sumber Luas (m?)
Foodcourt SB 1.710
Supermarket SNI 3.800
Department Store SB 6.500
BookStore and Stationary SB 604
Bioskop SB 1.548
Arena Permainan Anak SB 930
Total Luas 15.082

Sumber : Analisa Penulis

5.3.3. Proporsi Nett Leasable Area
Tabel 5.4. Rekapitulasi Prosentase Jumlah Unit dan Jumlah Luas Tipe Unit

Mall BSB City Semarag
Kategori Unit | Jumlah Jumlah | Jumlah Luas | Jumlah
Unit Unit (%) (m?) Luas (%)
Anchor Tenant 6 3 15.085 50
Retail 105 56 13.877 46
Retail Informal 76 41 1.208 4
Total 188 100 30.170 100

Sumber : Analisa Penulis
5.3.4. Proporsi Non- Sealing Area

Tabel 5.5. Fasilitas Penunjang

Jenis Ruang Luas (m?)

ATM 62
Jenis Ruang Luas (m?)

Toilet 520
Toilet difable 25
Nursery Room 25
Musholla 225
Total Luas Lantai 857

Sumber: analisa penyusun, 2015

Tabel 5.6. Kapasitas Kelompok Ruang Pendukung

JENIS RUANG LUAS
R. Teknikal 100 m?
R. Elektikal 180 m’
R. PABX 12 m’
R. AHU 234 m’
R. Cooling Tower 728 m?
R. Genset 72 m’
R. Panel Kontrol 100 m?
R. Pompa 24 m?
Penampungan sampah 18 m’
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R. Transform & MDP
R. SDP

R. Kontrol
Gudang

R. Parkir Truk

R. Bongkar Muat
Lift Service

Sumber: analisa penyusun, 2015

18 m?
18 m*
992 m?
9m

75 m’
144 m?
36 m’
54 m?
318 m’
2038 m’

Tabel 5.7. Analisa Besaran Ruang Kelompok Aktivitas Pengelola

Jenis Ruang Luas (m?)
Hall 40
R. Tunggu 20
Front Office 40
R.Building Manager 13,4
R.Rapat 37,82
Pantry 5,4
Gudang 6
Lavatory 20
Mushola 6,5
R.Wudlu 3,8
Jumlah 199,62
Sirkulasi 20% 39,92
Total Luas 239,54
Divisi Non Teknik

R. Kadiv Non Teknik 9,3
R.Receptionist 6,5
R.Pemasaran 54
R. Public and Tenant Relation

R.Keuangan 18
R.Administrasi 18
R. Customer Service 6,5
Gudang Arsip 9
Jumlah 202
Sirkulasi 20% 40,4
Total Luas 242,4
Divisi Teknik
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R.Kadiv. Teknik 9,3
R.Teknisi 60
Gudang Alat 30
Jumlah 99,3
Sirkulasi 20% 19,86
Total Luas 119,16
Cleaning Service & Garderner

R. Loker 60
Divisi Keamanan

R. Kepala Keamanan 9,3
Pos Utama 10
Pos Jaga 150
R. CCTV 48
Gudang Alat 4
Jumlah 221,3
Sirkulasi 20% 44,26
Kantin Pegawai 310,5
Total Luas 265,56
TOTAL LUAS RUANG AKTIVITAS PENGELOLA 1.118

Tabel 5.8. Kapasitas Parkir Mall

Parkir Mobil 75% 25.860 897
Parkir Motor 25% 8.620 2.155
Total 34.480

5.4. Struktur dan Utilitas

Sistem Struktur
Pendekatan sistem struktur yang akan digunakan pada mall di BSB City Semarang
harus memenuhi persyaratan-persyaratan sebagai berikut :

e Keseimbangan, agar massa bangunan tidak bergerak

e Fungsional, agar sesuai dengan fungsinya yang didasarkan atas tuntutan besaran
ruang, pola sirkulasi, sistem utilitas, dan lainnya.

e Estetika struktur merupakan bagian dari ekspresi arsitektur yang serasi dan logis.

e Kestabilan, bangunan tidak goyah akibat gaya luar dan punya daya tahan terhadap
gangguan alam, misalnya gempa, angin besar, dan kebakaran.

e Kekuatan, berhubungan dengan kesatuan seluruh struktur yang menerima beban.

e Ekonomis, baik dalam pelaksanaan maupun pemeliharaan.

Menggunakan sisitem modular disesuaikan dengan kebutuhan ruangan. Beberapa
faktor yang mempengaruhi terbentuknya modul bangunan, antara lain :

e Jalur sirkulasi,
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e Tata letak perabot, dan
e Dimensi bahan bangunan yang ada di pasaran
e Komposisi massa bangunan

Sistem Tata Cahaya
Dengan konsep mall perpaduan antara arsitektur dan lansekap maka pada siang hari sistem
tata cahaya mengoptimalkan terang langit. Dengan memanfaatkan skylight ataupun atrium
dengan naungan atap kaca.
Sistem pencahayaan pada fasad dan ruang indoor.

- Pencahayaan Langsung
Mengarahkan cahaya ketitik yang gelap/membutuhkannya. Jadi, cahaya lampu langsung ke
objek yang perlu diterangi, sehingga efisien. Pencahayaan langsung dari lampu titik(misal
lampu pijar) akan memberikan bayangan kuat dan tegas. Ini sangat bagus untuk tujuan
dekoratif.

- Pencahayaan langsung ke Langit-langit Berornamen
Usahakan sumber cahaya tidak terlihat, hanya pendar cahaya ornament saja yang terlihat.
Terlalu sedikit lampu akan membuat bayangan terlalu kuat, sebaliknya terlalu banayak
lampu akan menghilangkan detail

- Kualitas Permukaan Ruang
Refleksi cahaya permukaan ruang akan berpengaruh langsung pada tingkat gelap-terang
ruang tersebut; ruang yang membutuhkan tingkat cahaya tinggi sebaiknya menggunakan
warna-warna dengan bilangan pantul tinggi yaitu warna-warna muda. Memakai lampu
dengan intensitas tinggi diruangan yang dindingnya berefleksi rendah (warna-warna gelap)
akan membuat tidak nyaman karena perbedaan kecerlangan antara lampu dengan dinding
terlalu tajam.

- Memberi Kesan Pada Lingkungan
Kesan luas ruangan dapat dicapai dengan membuat intensitas penerangan dinding lebih
tinggi dari pencahayaan umum ruangan .Warna dingin dinding akan menambah kesan lebar.
Disamping itu , kaca akan menambah kesan luas ruangan Kesan santai dapat dicapai dengan
menghindari kesilauan . Lampu meja , lampu aksen , atau lampu penyiram dinding dapat
dipakai. Dimmer dapat dipakai agar tingkat cahaya dapat disesuaikan kebutuhan . Sumber
cahaya disembunyikan ,redup, warna lembut , dinding tidak terlalu terang , dan langit agak

gelap.

Sistem Peneduh

Peletakan peneduh alami berupa deretan pepohonan pada jalur pedestrian ways.
Disamping itu untuk melindung dari hujan dan terpaan sinar matahari langsung
menggunakan sisitem peneduh dari kaca yang dilapisi dengan metal yang mempunyai fungsi
struktural dan sebagai shading. Sehingga suasana outdoor pada pedestrian ways tetap
terasa.
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Gambar .5.3. Peneduh Kaca dan Alumunium
Sumber : www.archdaily.com

Sistem Penghawaan

Penghawaan alami dengan cara cross ventilation untuk memaksimalkan proses sirkulasi
udara dalam ruang semi outdoor. Pada penghawaan ruang retail dan tenant menggunakan
sisstem air conditioner central.

Sistem Sirkulasi Vertikal

Sirkulasi vertikal bagi pengunjung menggunakan eskalator dan lift pengunjung. Bagi sirkulasi
barang dari area loading dock menggunakan lift service. Sistem sirkulasi untuk jalur evakuasi
menggunakan tangga darurat.

Sistem Jaringan Air Bersih

Sumber utama air bersih berasal dari jaringan PAM, selain itu juga memanfaatkan sumber air
danau sistem distribusi air bersih menggunakan up feed system.

Sistem Jaringan Air Kotor

Air kotor padat (black water) ditampung dan diolah di dalam septic tank dengan Sewage
Treatment Plant. Sementara limbah tidak padat (grey water) di daur ulang menggunakan
Instalasi Pengolahan Air Limbah (IPAL).

Sistem Jaringan Listrik

Sumber listrik berasal dari PLN tanpa ada sumber listrik cadangan, dari jaringan listrik PLN
disalurkan ke ruang panel pada tiap blok untuk dibagi ke unit-unit mall.

Sistem Pembuangan Sampah

Pembuangan sampah unit hunian dilakukan secara mandiri ke TPS dengan sistem pemisahan
sampah organic dan anorganik.

Sistem Pemadam Kebakaran

Sistem pemadam kebakaran menggunakan Fire Detector sebagai alat pendeteksi kebakaran,
dan pemadamnya sprinkler yang berada di tiap unit hunian, koridor maupun ruang-ruang
fasilitas dan penunjang.

Sistem Penangkal Petir
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Menggunakan penangkal petir elektrostatis, merupakan penangkal petir modern yang
menggunakan sistem E.S.E (Early Streamer Emission) . Dengan pertimbangan radius
perlindungannya lebih luasyaitu mecapai 150m.
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