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6.1. Konsep Perencanaan 

6.1.1. Konsep Sistem Lingkungan 

Berdasarkan fungsinya sebagai sarana perbelanjaan di Yogyakarta, 

perencanaan dan perancangan X-Mall di Yogyakarta dipengaruhi oleh 

perkembangan perekonomian dan pariwisata di Yogyakarta. Secara makro, 

keberadaannya harus dapat ikut meningkatkan citra Yogyakarta sebagai Kota 

Pariwisata dan mendatangkan keuntungan secara ekonomi bagi pemerintah 

daerah dan penduduk Yogyakarta dengan pemilihan lokasi dan tapak, antara 

lain: 

‐ Lokasi berada relatif tak jauh dari pusat kegiatan ekonomi. 

‐ Lokasi merupakan kawasan perdagangan dan atau direncanakan 

sebagai kawasan pariwisata kota. 

‐ Lokasi mudah dijangkau dengan menggunakan transportasi umum (Bus 

Umum/Angkutan Kota) ataupun kendaraan pribadi. 

‐ Lokasi berada dekat dengan sarana transportasi publik seperti terminal 

(Terminal Terban dan Jombor), stasiun kereta api (Stasiun Tugu dan 

Lempuyangan) serta dapat dengan mudah dicapai dari bandara 

(Bandara Adisucipto). 

‐ Lokasi memiliki jaringan jalan yang baik dengan kelas jalan arteri 

sekunder atau kolektor sekunder yang intensitas pemanfaat ruas 

jalannya tinggi sampai dengan sedang. 

‐ Lokasi memiliki sarana pendukung seperti jaringan listrik dan  

telekomunikasi. 

‐ Lokasi berada dekat dengan pemukiman. 

‐ Tapak berada di tepi jalan (dapat dilihat dengan mudah dari jalan 

utama). 

6.1.2. Konsep Sistem Manusia 

Secara umum, keberadaan X-Mall di Yogyakarta diharapkan dapat mendukung 

perkembangan pariwisata di Yogyakarta dan meningkatkan geliat 

perekonomian daerah. Secara makro, letaknya harus berada di daerah 

perdagangan dan daerah pariwisata (atau daerah yang direncanakan sebagai 

daerah pariwisata kota) untuk mencapai target sasaran pengunjung. 

Keterkaitan lokasi dengan fasilitas sarana belanja serupa dan transportasi 

publik seperti stasiun, terminal, bandara merupakan hal yang harus 
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dipertimbangan selain kemudahan aksesibilitas dengan menggunakan 

kendaraan umum dan kendaraan pribadi. Selain itu, X-Mall di Yogyakarta juga 

harus dapat memenuhi fungsi sebagai ruang komunikasi sosial bagi 

pengunjung dan masyarakat sekitar. 

Adapun X-Mall di Yogyakarta mewadahi pelaku, antara lain:  

1. Penyewa/Tenant 

Berdasarkan luasan area yang disewa, tenant 

dibagi menjadi: 

 

 a) Tenant Besar (Anchor Tenant) 1 – 4 tenant 

 b) Tenant Kecil (Junior Tenant) ± 50 - 100 < tenant 

   

2. Pengunjung 

Masyarakat yang berminat melakukan kegiatan 

pariwisata belanja. 

 

Berdasarkan asalnya, pengunjung dibedakan 

menjadi: 

± 10.000 orang 

 a) Masyarakat Lokal  

 b) Wisatawan Domestik – Mancanegara 

 

Berdasarkan karakteristik dan usia, pengunjung 

dibedakan menjadi: 

a) Pelajar dan Mahasiswa 

b) Bapak-bapak dan ibu-ibu 

c) Eksekutif 

d) Sosialita 

e) Lansia, balita dan anak-anak 

 

   

3. Staff 

Berdasarkan zona aktivitas dominannya, staff 

dibagi menjadi: 

± 763 orang 

a) Staff Tenant: ± 464 orang 

Staff Junior Tenant ± 245 orang 

Staff Dept. Store ± 47 orang 

Staff Grocery ± 47 orang 

Staff Tenant Foodcourt ± 125 orang 

b) Staff Pengelola Sinema ± 45 orang 

c) Staff Cleaning Service: ± 171 orang 

Staff Cleaning Service Sinema ± 10 orang 

Staff Cleaning Service Foodcourt ± 21 orang 

Staff Cleaning Service Umum/Mall ± 118 orang 

Staff Cleaning Service Lavatory ± 16 orang 

Staff Pengawas Cleaning Service ± 6 orang 

d) Staff Pengelola/Sekretariat Mall ± 25 orang 

e) Staff ME ± 8 orang 
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f) Staff Keamanan Mall ± 28 orang 

g) Staff Keamanan Parkir ± 17 orang 

h) Staff Penerima ± 2 orang 

i) Staff Valet ± 3 orang 

 
X-Mall di Yogyakarta dirancang dengan sistem yang memungkinkan setiap 

pengunjung menikmati perjalanan selama menjelajah mall untuk menunjang 

fungsi X-Mall sebagai sarana belanja dan pariwisata. 

Berdasarkan hasil analisis kebutuhan ruang, maka, kebutuhan ruang yang 

didapatkan adalah: 

 Zona Luas (m2) 
  

Area Sinema 
  

± 4.391 
  

Area Foodcourt 
 

± 1.086 
   ± 725 

 
 Area Tenant 

 
 ± 5.520 

 Area Pendukung ± 2.100 
 

 Area Pengelola ± 260 
   ± 148 
   ± 115 

 
 Area Parkir Pengunjung  ± 1.505 
  ± 1.023 
  ± 2.142 

 
 Area Parkir Logistik ±436 

 

6.1.3. Konsep Lokasi dan Tapak 

Lokasi yang digunakan sebagai tapak X-Mall berada di Propinsi Daerah 

Istimewa Yogyakarta, di pinggiran Kota Yogyakarta yang merupakan kawasan 

perdagangan dan pariwisata serta berada di dalam kawasan yang terjangkau 

secara infrastruktur. 

Data tapak terpilih: 

1. Lokasi : Jalan Magelang, Kecamatan Tegalrejo, 

Yogyakarta, Indonesia. 

2. Luas Tapak :  ± 28.116,708 m2 

3. KDB :  ≤ 70% 

± 19.681,6956 m2 

4. Akses :  Tapak terletak di tepi Jalan Magelang (Kelas Jalan 

Arteri Sekunder) yang biasa dilalui oleh 

kendaraan roda empat, roda dua dan angkutan 
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umum (Bus Kota), namun belum dilalui oleh jalur 

Trans Jogja. Pada sisi utara dan timur tapak 

terdapat jalan lingkungan yang dapat dilalui oleh 

kendaraan roda empat dan roda dua sehingga 

secara umum, tapak dapat diakses dengan 

mudah dari segala arah oleh pengunjung yang 

merupakan pejalan kaki maupun oleh 

pengunjung yang menggunakan transportasi 

umum ataupun kendaraan pribadi. 

5. Jenis Perkerasan Jalan : Aspal 

6. Lebar Jalan Utama : ± 16 m 

7. Kontur : Relatif datar dengan kemiringan ± 1o dari utara 

ke selatan. 

8. Jenis Tanah : Tanah ladang dan tanah sawah. 

9. Potensi Sekitar : Tapak berada di tepi jalan utama, disekitarnya 

merupakan area komersil, pemukiman dan 

persawahan serta dekat relatif dekat dengan 

terminal dan stasiun kota. 

6.2. Konsep Perancangan 

6.2.1. Konsep Perancangan Programatik 

Konsep fungsional X-Mall di Yogyakarta terbagi menjadi 2 zona yang saling 

terhubung dengan jalur sirkulasi. Pembagian zona, yaitu: 

1. Zona Luar Tapak 

2. Zona Dalam Tapak, terbagi atas: 

a. Zona Transisi 

i. Area parkir 

ii. Area taman (edges) 

iii. Fasade bangunan 

b. Zona Dalam 

i. Area Publik (anchor/nodes) 

ii. Area Tenant/Komersial (district) 

iii. Area Pendukung 

iv. Area Servis 

v. Area Pengelola 
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para pengguna dan untuk menghindari terjadinya kekacauan sirkulasi di dalam 

tapak, menghindari terjadinya kemacetan, dan untuk memberikan privasi bagi 

aktivitas pelaku non-pengunjung (staff). 

Tabel 6.2. Jalur Sirkulasi di X-Mall Yogyakarta 

Pengguna Jalur 
(Pelaku) 

P
e
ja

la
n
 K

a
ki

 

Kendaraan 

Tidak Bermotor Bermotor 

S
e
p
e
d
a
 

B
e
ca

k 

D
e
lm

a
n
 

M
o
to

r 

M
o
b
il 

B
u
s 

 

T
ru

k 

M
o
b
il 

K
h
u
su

s 

Pengunjung          
Reguler          
VIP/Member          
Staff          
Tenant          
Pengelola          
Logistik          
Pendukung          
Darurat          
Pemadam          
Perbaikan/Kontrol          
Angkutan Umum          

(Sumber: Analisis Penulis, 2012) 

Konsep sirkulasi kendaraan bermotor untuk pengunjung adalah sirkulasi 

langsung melewati bangunan menuju drop in/drop out dan menuju area parkir 

pengunjung. Konsep sirkulasi pengguna sepeda dalam tapak adalah sirkulasi 

memutari area tapak dan konsep sirkulasi pejalan kaki (pengunjung) secara 

garis besar adalah perpaduan sirkulasi linear secara langsung dan sirkulasi 

memutar dengan tujuan untuk memberikan jalur jelajah yang terus menerus 

dan agar pengunjung lebih lama berada di dalam bangunan, sedangkan konsep 

bagi pejalan kaki yang adalah staff tenant/staff pengelola dirancang dengan 

tanpa memutar agar setiap staff dapat secara langsung dalam waktu yang 

relatif lebih cepat dapat segera mencapai tempat yang dituju di dalam 

bangunan. 
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6.3. Konsep Aklimatisasi Ruang 

6.3.1. Konsep Pengudaraan Ruang 

Kenyamanan termal bagi pada pengunjung X-Mall di Yogyakarta dapat 

dilakukan dengan pengudaraan alami dan pengudaraan buatan yang 

dipengaruhi oleh faktor jumlah pelaku dan kegiatannya, volume ruang, beban 

thermal eksternal, dan tingkat kenyamanan yang dibutuhkan. 

Pada sistem pengudaraan buatan dapat dilakukan dengan menggunakan 

peralatan mekanis untuk menciptakan aliran udara atau pengkondisian udara 

sesuai yang dibutuhkan/diinginkan. 

Perancangan X-Mall menggunakan sistem pengudaraan AC semi-terpusat 

dengan pembagian zona distribusi untuk mempermudah pengelolaan. 

Penggunaan AC semi-terpusat dapat disesuaikan sesuai dengan keinginan 

pemiliki tenant dengan pengoprasian yang tetap dilakukan oleh 

pengelola/operator (ME) dengan menggunakan komputer dengan tujuan untuk 

menghemat biaya operasional bangunan. Adapun, AC semi-terpusat 

menggunakan CU (Conducting Unit) dan FCU (Fan Coil Unit) dengan pembagian 

zona operasional. 

6.3.2. Konsep Pencahayaan Ruang 

X-Mall di Yogyakarta menggunakan sistem pencahayaan alami dan sistem 

pencahayaan buatan. Sistem pencahayaan buatan (artifisial) digunakan untuk 

memberikan karakter ruang luar dan ruang dalam yang dapat disesuaikan 

dengan kebutuhan dengan intensitas yang relatif stabil. Sistem pencahayaan 

alami diperoleh dari cahaya matahari langsung maupun kubah langit. 

Pemanfaatan cahaya alami diharapkan dapat meminimalisir biaya operasional 

X-Mall. 

6.3.3. Konsep Akustika Ruang 

Pada X-Mall di Yogyakarta, kebisingan eksternal ditanggulangi dengan: 

1) meletakkan penghalang/barrier seperti dinding dikombinasikan dengan 

vegetasi 

2) memakai material bangunan yang dapat memantulkan suara dan atau 

menyerap suara pada beberapa bagian 

3) merancang bangunan agar jauh dari sumber bunyi 

Permasalahan kebisingan internal ditanggulangi pada area-area yang ramai 

dan memiliki intensitas interaksi yang tinggi seperti: foodcourt, hall/lobby, dan 

mall/pedestrian dengan menggunakan panel akustik. 
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6.4. Konsep Utilitas dan Kelengkapan Bangunan 

6.4.1. Konsep Sistem Jaringan Air Bersih 

Secara umum, jaringan air bersih yang akan dipakai berasal dari PAM dan 

sumur karena dabit air dan volumenya dapat diatur sesuai dengan kebutuhan. 

Dari sumber air tersebut, air didistribusikan ke titik-titik outlet dengan sistem 

distribusi down-feed untuk meminimalkan penggunaan energi. 

6.4.2. Konsep Sistem Jaringan Air Kotor dan Drainase 

Limbah air kotor hasil penggunaan air bersih bangunan yang berupa kotoran 

padat dan cair disalurkan secepat mungkin ke septic tank dengan atau tanpa 

bak kontrol. Untuk air bekas yang mengandung lemak dan sabun, sistem 

pembuangannya disalurkan ke bak penangkap lemak terlebih dahulu dengan 

atau tanpa bak kontrol sebelum dialirkan ke sumur peresapan dan ke saluran 

roil kota. 

6.4.3. Konsep Sistem Pembuangan Sampah 

Pembuangan limbah sampah (disposal padat) dipisahkan menjadi tiga (3) 

kategori antara lain: sampah organik dan non organic dan dibuang dengan cara 

didistribusikan ke TPA dengan menggunakan mobil/truk pengangkut sampah 

atau dengan metode Incineration System (Pembakaran) atau dengan Built in 

Vacuum Cleaning System apabila distribusi sampah menuju TPA tidak 

memungkinkan. 

6.4.4. Konsep Sistem Jaringan Listrik 

Secara umum, kebutuhan energi listrik diperoleh dari PLN (Perusahaan Listrik 

Negara) yang didistribusikan melalui gardu-gardu listik dan pasokan energi 

cadangan diperoleh melalui pembangkit listik seperti genset untuk kestabilan 

dan konsistensi energi dan panel surya untuk meminimalisir biaya operasional 

energi. 

6.4.5. Konsep Sistem Jaringan Telekomunikasi dan Media 

Sistem jaringan telekomunikasi dan media yang merupakan sarana utama 

penghubung komunikasi dari bangunan ke area di luar bangunan maupun di 

dalam bangunan yang digunakan adalah system jaringan telekomunikasi 

berupa telepon menggunakan layanan line telepon PT. Telkom dan jaringan 

internet yang dikhususkan untuk menunjang area hot-spot dengan jaringan wi-

fi bekerja sama dengan perusahaan telekomunikasi swasta Citra Media. 

 

6.4.6. Konsep Sistem Fasilitas Kelengkapan Keamanan (CCTV) 
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Pemanfaatan teknologi CCTV untuk memantau kondisi keamanan diletakkan 

pada beberapa sudut berbeda terutama di area sirkulasi (elevator, escalator 

dan tangga darurat) dan area parkir. 

6.4.7. Konsep Sistem Penangkal Petir 

Sistem penangkal petir berupa rangkaian jalur yang untuk mengalirkan energi 

listrik diaplikasikan menggunakan sistem penangkal petir elektrostatis berupa 

komponen berujung runcing yang memiliki kelebihan antara lain: memiliki area 

jangkauan yang luas dan mampu mencegah interferensi perangkat komunikasi 

di dalam bangunan. Penangkal petir ini dipasang pada bagian paling atas 

bangunan dan dihubungkan dengan batang tembaga menuju elektroda yang 

dibumikan. 
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KETERANGAN:

1  : R. PENYIMPANAN (+/- 11.82)
2  : R. STAFF (+/- 11.82)
3  : LIFT BARANG
4  : ANCHOR TENANT (+/- 11.82)
  : AREA PENJUALAN
  : (DEPARTMENT STORE)
5  : LIFT PENGUNJUNG
6A : TOILET WANITA (+/- 11.81)
6B : TOILET PRIA (+/- 11.81)
6C : TOILET DIFABEL (+/- 11.81)
7  : R. BAYI (+/- 11.82)
8  : GUDANG DAN R. TUNGGU CS (+/- 11.82)
9  : TANGGA DARURAT (+/- 11.82)
10  : LUBANG SHAFT
11  : JUNIOR TENANT (+/- 11.82)
11B : JUNIOR TENANT (KHUSUS) (+/- 11.82)
12  : AREA SHOWROOM/PAMERAN/
  : VENUE EVENT (+/- 11.82)
13  : AREA CAFE/AREA TUNGGU (ISTIRAHAT)
  : (+/- 11.82)
14  : JEMBATAN PENGHUBUNG (+/- 11.82)
15  : TANGGA BERJALAN (ESCALATOR)
  : (+/- 11.82)
16  : BIOSKOP (+/- 11.82)
17  : GAME ZONE (+/- 11.82)
18  : TICKET BOX (+/- 11.82)
19  : SNACK BAR (+/- 11.82)
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PENGAMAN
RAILING (1.200)

PENGAMAN
RAILING (1.200)

KETERANGAN:

1  : R. PENYIMPANAN (+/- 16.86)
2  : R. STAFF (+/- 16.86)
3  : LIFT BARANG
4  : ANCHOR TENANT (+/- 16.86)
  : AREA PENJUALAN
  : (DEPARTMENT STORE)
5  : LIFT PENGUNJUNG
6A : TOILET WANITA (+/- 16.86)
6B : TOILET PRIA (+/- 16.85)
6C : TOILET DIFABEL (+/- 16.85)
7  : R. BAYI (+/- 16.86)
8  : GUDANG DAN R. TUNGGU CS (+/- 16.86)
9  : TANGGA DARURAT (+/- 16.86)
10  : LUBANG SHAFT
11  : JUNIOR TENANT (+/- 16.86)
11B : JUNIOR TENANT (KHUSUS) (+/- 16.86)
12  : AREA SHOWROOM/PAMERAN/
  : VENUE EVENT (+/- 16.86)
13  : AREA CAFE/AREA TUNGGU (ISTIRAHAT)
  : (+/- 16.86)
14  : JEMBATAN PENGHUBUNG
15  : TANGGA BERJALAN (ESCALATOR)
  : (+/- 16.86)
16  : BIOSKOP
17  : GAME ZONE
18  : TICKET BOX
19  : SNACK BAR
20  : R. PROYEKTOR DAN FILM
21  : FOODCOURT
22  : ROOFTOP
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KETERANGAN:

1  : R. PENYIMPANAN (+/- 21.90)
2  : R. STAFF (+/- 21.90)
3  : LIFT BARANG
4  : ANCHOR TENANT (+/- 21.90)
  : AREA PENJUALAN
  : (DEPARTMENT STORE)
5  : LIFT PENGUNJUNG
6A : TOILET WANITA (+/- 21.90)
6B : TOILET PRIA (+/- 21.90)
6C : TOILET DIFABEL (+/- 21.90)
7  : R. BAYI (+/- 21.90)
8  : GUDANG DAN R. TUNGGU CS (+/- 21.90)
9  : TANGGA DARURAT (+/- 21.90)
10  : LUBANG SHAFT
11  : JUNIOR TENANT (+/- 21.90)
11B : JUNIOR TENANT (KHUSUS) (+/- 21.90)
12  : AREA SHOWROOM/PAMERAN/
  : VENUE EVENT (+/- 21.90)
13  : AREA CAFE/AREA TUNGGU (ISTIRAHAT)
  : (+/- 21.90)
14  : JEMBATAN PENGHUBUNG
15  : TANGGA BERJALAN (ESCALATOR)
  : (+/- 21.90)
16  : BIOSKOP
17  : GAME ZONE
18  : TICKET BOX
19  : SNACK BAR
20  : R. PROYEKTOR DAN FILM
21  : FOODCOURT
22  : ROOFTOP
23  : AREA SEKRETARIAT
24  : SPECIALITY TENANT (EXCLUSIVE CAFE/BOUTIQUE)
25  : TENANT HOBBY/ELEKTRONIK/TEKNOLOGI
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FONDASI RAKIT
(PLAT LANTAI TULANGAN BAJA

DENGAN COR BETON TRASRAM)

DASAR
(TANAH)

PASIR URUG

PERMUKAAN
LANTAI
(PAVING)

KOLOM
(TULANGAN BAJA DENGAN
COR BETON TRASRAM)

KOLOM
(BATANG PROFIL BAJA "H" DILAPISI COR BETON)

PERMUKAAN LANTAI
(KERAMIK)

DINDING
(E-GLASS)

RANGKA
(PROFIL BAJA PENOPANG)

RANGKA
(PROFIL BAJA)

KOLOM
(BATANG TARIK)

ATAP
(BETON)

BALUSTRADE
(KACA BENING)

PENUTUP PLAFOND
(KALSIBOARD 6 mm)

PLAT LANTAI
(RANGKA BAJA DENGAN COR BETON TRASRAM)

FONDASI DINDING
(TULANGAN BAJA DENGAN

COR BETON TRASRAM)

KOLOM
(BATANG PROFIL BAJA "H" DILAPISI COR BETON)

BALUSTRADE

LANDASAN
(PASIR URUG)

PERMUKAAN LANTAI
(PAVING) PAVING

(BETON)

PLAT LANTAI
(BETON)BALOK

KOLOM
(RANGKA BAJA DENGAN COR BETON

TRASRAM 60/60)

KOLOM
(BAJA DENGAN COR BETON TRASRAM)

PERMUKAAN LANTAI
(OUTDOOR)

LANTAI KERJA

KABEL TARIK
(BAJA)

FONDASI
(TIANG PANCANG)

PLAT LANTAI
(PROFIL BAJA "I" DILAPISI COR BETON)

KOLOM
(BETON)

TANGGA
(BETON)

TANAH

BALUSTRADE
(KACA BENING)

BALUSTRADE
(KACA BENING)

PENUTUP PLAFOND
(KALSIBOARD 6 mm)

BALOK

FONDASI DINDING
(TULANGAN BAJA DENGAN
COR BETON TRASRAM)

DINDING
(E-GLASS)

+/- 0.00

+/- 3.00

+/- 6.780

+/- 11.82

+/- 16.86

+/- 21.90

+/- 26.84

- 3.950

- 7.150

AREA PENGELOLA CAFE

FOODCOURT MALL ROOFTOP AREA PENJUALAN ELEKTRONIK

 AREA RETAIL JASA/BARANG RINGAN JUNIOR TENANT

TENANT JUNIOR TENANT DEPT. STORE (ANCHOR TENANT)

MALL JUNIOR TENANT GROCERY STORE (ANCHOR TENANT) GUDANG MALL SIRKULASI KENDARAAN

AREA PARKIR KENDARAAN (BASEMENT)

AREA PARKIR KENDARAAN (BASEMENT)

Section A1 - A1' Section A1' - A2

SLOOF
(BETON)

BALOK
(50/70)

BALOK
(BATANG PROFIL BAJA "I" DILAPISI COR BETON)

DINDING PARTISI
(KACA BENING)

DINDING PARTISI
(KALSIBOARD 8 mm pada rangka metal)

DINDING PARTISI
(KALSIBOARD DENGAN RANGKA METAL)

DINDING
(BALOK BETON RINGAN 15mm)

PENUTUP PLAFOND
(KALSIBOARD 6 mm)

BALOK
(BATANG PROFIL BAJA "I" DILAPISI COR BETON)

TANAH

DINDING PARTISI
(KACA BENING)

FONDASI BETON
(FOOT PLATE)

SLOOF
(BETON)

BALOK
(50/90)

KOLOM
(RANGKA BAJA DENGAN COR BETON TRASRAM 60/60)

PLAT LANTAI
(PROFIL BAJA "I' DENGAN COR BETON)

FONDASI BETON
(FOOT PLATE)
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