
  11 
 

BAB II  
TINJAUAN UMUM SHOPPING MALL 

2.1  Tinjauan Umum Shopping Mall 

2.1.1  Pengertian Shopping Mall 
Pengertian shopping mall atau pusat perbelanjaan memiliki beberapa pengertian, 

yaitu : 

1. Shopping mall merupakan pusat perbelanjaan yang berintikan satu dan beberapa 

department store besar sebagai daya Tarik retail-retail kecil dan rumah makan dengan 

tipologi bangunan seperti toko yang menghadap ke koridor utama mall atau pedestrian

yang merupakan unsur utamadari sebuah shopping mall dengan fungsi sebagai sirkulasi 

dan sebagai ruang komunal bagi terselenggaranya interaksi antar pengunjung dan 

pedagang.  ( Maitland, 1987).

2. “ A shopping mall is a an enclosed shopping center that have large structure 

managed by single company housing a variety of retail shops and services, surrounded 

by parking area, and situated in a suburban setting; or any large shopping center; or a 

mixed-use shopping complex, which combines stores, service, offices, restaurants, 

recreation, and other functions.“2

2.1.2  Sejarah awal Shopping Mall 
Konsep pusat perbelanjaan atau shopping mall sebenarnya bukan inovasi baru. 

Shopping mall merupakan suatu evolusi dari pasar tradisional, yang sudah ada sejak abad  

pertengahan.. Awal mulanya, Orang-orang pada jaman dahulu  melakukan transkasi 

perdagangan di bawah pohon yang membentuk suatu deretan. Namun, seiring dengan 

pertambahan  jumlah penduduk, kualitas barang dan kuantitas barang yang diperdagangkan 

juga meningkat. Akibatnya, dari meningkatnya jumlah barang yang diperdagangkan 

                                                           
2 Shopping mall and shopping center studies: Eastern Connecticut State University, 2009 
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meningkat, tempat-tempat untuk berjualan  menjadi semakin meluas untuk menyesuaikan 

kebutuhan dan tuntutan masyarakat pada jaman itu. 

DiTimur Tengah, terdapat Grand Bazaar Isfahan yang merupakan suatu lokasi pusat 

perdagangan yang terdiri dari kumpulan beberapa toko independen yang bernaung di 

bawah satu struktur, yang berdiri sejak abad ke 10. Sedangkan Contoh di Eropa adalah The 

Burlington Arcade di London yang resmi dibuka di tahun 1819. Tetapi pembangunan 

konsep mall baru diperkenalkan melalui bangunan di the arcade di providence, Rhode 

island, Amerika Serikat pada tahun 1828. Akhirnya pembangunan shopping Center atau 

mall diikuti oleh berbagai kota-kota besar di dunia pada akhir abad 19 dan awal abad ke 20. 

Pada awalnya shopping center atau mall hanya memiliki fasilitas toko dan menjual 

barang-barang menarik, food court dan area untuk parkir  kendaraan.Seiring dengan 

meningkatnya kebutuhan masyarakat, fasilitas ini dirasa masih belum cukup untuk 

memenuhi kebutuhan para pengunjung dan  pengguna shopping mall. Untuk menarik 

minat perhatian dan mencegah pengunjung dari rasa bosan, Shopping center dikembangkan 

dengan membuat suasana yang lebih menarik, unik dan berbeda dengan pemilihan konsep 

bangunan dan interior bangunan yang mengikuti jaman.  Selain itu, juga di tambahkan 

fasilitas hiburan atau entertainment seperti bioskop, café, video game center, dll.  

Kesuksesan pembangunan shopping mall tersebut menjalar ke seluruh dunia, yang 

pada akhirnya menjadi sebuah persaingan terbuka bagi banyak pihak seperti Negara, para 

arsitek, dan desainer untuk saling berlomba membangun shopping center atau mall yang 

lebih lengkap, lebih baik, dan terbesar dari pendahulunya.  

perdagangan yang terdiri dari kumpmpulan beberapa totokok  independen yang bernaung d

bawah satu struktur, yang beerdrdiri sejak abad ke 10. Sedangkan n CoC ntoh di Eropa adalah The

Burlington Arcade dii LLondon yang rrese mi dibuka di tahun 18199. Tetapi pembangunan
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2.1.3 Klasifikasi Pusat perbelanjaan 
Berdasarkan International Council of shopping Center (1999) 

mengklasifikasikan shopping mall menjadi dua bagian berdasarkan fisiknya, 

yaitu: 

1. Strip Mall / Open Mall 

Strip mall atau biasa dengan disebut shopping plaza adalah pusat 

perbelanjaan terbuka dengan deretan unit-unit retail pada umumnya terdiri 

dari 1-2 lantai yang bersusunan sejajar (berderet lurus maupun membentuk 

konfigurasi U atau L ) dengan area pejalan kaki yang terbuka ditengahnya 

yang menghubungkan antar unit-unit retail yang saling berhadapan. 

Dengan semakin minimnya lahan terutama di daerah perkotaan, tipe 

strip mall ini berubah menjadi unit-unit retail dengan parkir kendaraan yang 

terletak di depannya, menyesuaikan dan mengoptimalisasi lahan yang ada. 

2. Shopping Mall / Closed Mall 

Shopping mall biasanya disebut dengan mall adalah tipikal pusat 

perbelanjaan yang bersifat tertutup / indoor yang berisi unit-unit retail dan 

pada umumnya disewakan. Biasanya Mall merupakan multi-storey building 

atau terdiri lebih dari 2 lantai, yang dikarenakan mall dibangun di tengah 

kota dimana lahannya yang sangat terbatas tetapi tuntutan fungsinya tetap 

banyak, sehingga pembangunan mall harus dilakukan secara vertikal. Dan 

Untuk menambah kenyamanan pengunjung, mall sudah menggunakan 

bantuan teknologi seperti pengatur suhu ruangan ( AC ), material-material 

yang bagus untuk dipandang, dll. 

Berdasarkan  luas area pelayanan berdasarkan U.L.I standard shopping center, 

Planning ,Development & administration, Edgar Lion P. Eng dibagi menjadi 3, 

yaitu3 : 

                                                           
3 WASKITA, SELVI FITRIA (2009) SHOPPING CENTER DI YOGYAKARTA. S1 thesis, UAJY 

yaitu: 

1. Strip Mall // OOpen Mall 

Stripp mall atau biiasa a dengan disebut shoppining g plaza adalah pusa

peerbrbelanjaan terbuka denengag n n dedereetatann unu itit-unit retail padda a umumnya terdir

dari 1-2 lantatai i yayangn  bersusunan sejajar (b(bererdedereret lurus maupuun membentuk

konfnfigigururasa i U atauu LL )) dengan area pejejalalana  kaki yaangng ttere buka ddititengahnya

yayangng mmenghghubungkan antar unit-unit retail yangg ssala ing g beberhrhada apan. 

Dengngan semakin minimnya lahan terutama di dadaerahh ppererkokotaan, tipe

striipp mall ini berubah menjadi unit-unit retail dengan parrkik r keendndara aan yaang

teterletak di depannya, menyesuaikan dan mengoptimalisasi lalahan n yayangng ada..

2. Shopping Mall / Closed Mall

Shopping mall biasanya disebut dengan mall adalah tipikall puusasa

perbelanjaan yang g bersifat tertutup / indoor yang berisi unit-ununitit retail l dadan

pada uumumumnmnyaya ddisisewewakakann.. Biasananyaya MMalalll memerurupapakakann multi-storey buiuildldinng

atau terdiri lebih dari 2 lanttaiai, , yang dikarenakan mall dibangun ddii tetengngah

kota dimana lahannya yang sangat terbatas tetapi tuntutan fuungng isinynya a ttetap

babanynyakak,, sesehihingnggag ppemembabangngunu ann mmalall l haharurus didilalakukukakann sesecacarara vverrtitikakall. Dan

UnUntutukk memenambmbahah kkenenyay maananan peengngunjujungng, , mamallll ssududahah mmenengggunakan

babantntuauan teknologi seperti pep ngatuur suhu ruangan ( ACAC )), mmaterial-materia

yang bagus untuk dipanddang, dll. 

Berdasarkan  luas area pelayyana an berdaasarkan U.L.I standard shopping center

Planning ,Development & admministratition, Edgar Lion P. Eng dibagi menjadi 3

yaitu3 : 
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1. Regional Shopping center : 

Luas areal Antara 27.870- 92.900 m2 , terdiri dari dua atau lebih yang 

seukuran dengan department store. Skala pelayanannya Antara 150.000-

400.000 penduduk, terletak pada lokasi strategis,  tergabung dengan lokasi 

perkantoran, rekreasi, dan seni. 

2. Community Shopping Center : 

Luas areal Antara 9.290- 23.225 m2 , terdiri dari junior department 

store. Supermarket dengan jangkauan antara 40.000-150.000 penduduk, 

terletak pada lokasi dekat dengan pusat-pusat kota (wilayah). 

3. Neigbourhood Shopping Center : 

Luas areal Antara 2.720- 9.290 m2 , jangkauan pelayanannya Antara 

5.000-40.000 penduduk, Unit terbesarnya berbentuk supermarket, berada 

pada lingkungan tertentu. 

Berdasarkan dari jenis barang yang dijual ( Design for shopping Centers, 

Nadine Beddington) : 

1. Demand ( permintaan ) , yaitu yang menjual kebutuhan sehari-hari yang 

merupakan kebutuhan pokok. 

2. Semi demand ( setengah permintaan ) , yaitu menjual barang-barang 

untuk kebutuhan tertentu dalam kehidupan sehari-hari. 

3. Impuls ( Barang yang menarik ), yaitu yang menjual barang-barang 

mewah yang menggerakkan hati konsumen pada waktu tertentu untuk 

membelinya. 

4. Drugery, yaitu menjual barang-barang higienis seperti sabun, parfum, 

dan lain-lain.  

Berdasarkan bauran jenis usaha 

Berdasarkan bauran jenis usahanya, Shopping mall dibedakan menjadi: 

400.000 penduduk, , tete lrletak pada lokak sisi sstrategis,  tergabung dengan lokas

perkantoran,n, rrekreasi, dan seni. 

2. Commmmunity Shoppingn  Center : 

LLuas areeala AAntn ara 9.9.29290-0- 223..222255 m2m2 ,, terdiri dari jujunior departmen

store. Supermamarkrkeet dengan jangkauan anantaarara 40.000-150.00000 penduduk

terlrletetakak ppada lokakasisi ddekat dengan pusat-pupusasat kota (wiwilalayayah).

3.3. NeN igboouurhood Shopping Center : 

Luuaas areal Antara 2.720- 9.290 m2 , jangkauan pep layayananannnya AAntn ara

5.0000-40.000 penduduk, Unit terbesarnya berbentuk suppermamarkrkete ,, beraada

papada lingkungan tertentu.

Berrdasarkan dari jenis barang yang dijual ( Design for shoppping Cennterss

Naadine Beddington) : 

1. Demand (( pperermimintntaaaan ) , yaitu yangng mmenenjujual kebutuhan sehhararii-hari yyanang

merupakak n kebutuhah n popokokok.k  

2. Semi demand ( setengah ppermintaan ) , yaitu menjual barangng-b-bararaang

ununtuk kebutuhan tertentu dalam kehiduppan sehari-hari. 

33. ImImpupulsls (( BBararanang yaangng mmenenararikik )), yaaitituu yayangng mmenenjujualal bbarranang-g-bbarang

memewawah h yayangng menggerraka kan hati kkonsumen n papadada wwakaktutu tteerteenntu untuk

membelinya. 

4. Drugery, yaitu menjuual barang-bbarang higienis seperti sabun, parfum

dan lain-lain.  

Berdasarkan bauran jenis usaha 

B d k b j i h Sh i ll dib d k j di
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1. Pusat perbelanjaan berorientasi keluarga 

Pusat perbelanjaan ini menyediakan seluruh hal kebutuhan dalam satu 

atap ( all under one roof family- oriented shopping centre ). Dengan luas 

bersih area yang disewakan sekitar 400.000-500.000 kaki persegi dan 

didominasi oleh hypermarket, pusat hiburan, cinema, bowling, dan billiard. 

2. Pusat perbelanjaan spesialis (specialist shopping center) 

Pusat perbelanjaan ini lebih kecil dari pada pusat perbelanjaan 

berorientasi keluarga dan hanya menawarkan satu jenis perdagangan utama. 

yang dilengkapi dengan sejumlah toko yang mendukung  bisnis utama 

tersebut, seperti toko makanan, toko minuman, dan toko pelayanan lainnya. 

3. Pusat perbelanjaan gaya hidup (Lifestyle Shopping center) 

Pusat perbelanjaan ini melayani para professional muda yang berkerja di 

wilayah kota. Dan menawarkan produk tematis yang berkaitan dengan gaya 

hidup. Luas area pada pusat perbelanjaan ini  sekitar 100.000-200.000 kaki 

persegi. 

Berdasarkan cara pelayanan4

1. Shopping existing personal services 

Pembeli dilayani langsung oleh para pelayan. Setelah transaksi, pelayan 

langsung meminta pembayaran dan membungkus barang tersebut. 

2. Self selection 

Pembeli dapat memilih dan membeli barang-barang, kemudian 

mengumpulkan ke pelayan dan meminta bon pembayaran, lalu ke kasir 

untuk membayar atau mengambil barang. 

                                                           
4 Nadine beddington, desing for shopping centre, Butterworth Scientific, London, 1982, hal.6 

bersih area yang ddisisewakan sekitar 44000 .000-500.000 kaki persegi dan

didominasi oolelehh hypermarket, pusat hiburan, cicinen ma, bowling, dan billiard.

2. Pusaatt perbelanjaan spspesialis (specialist shopping ccene ter) 

PPusat peerbelelananjaan inin  lebebihih kece ilil ddari pada pususat perbelanjaan

berorientasi kkeleluauarrga dan hanya menawarkkann ssatu jenis perdaggana gan utama

yaangng ddilileengkappi i dedengan sejumlah tokok yyana g mendndukukunung  bissnin s utama

tetersseebut, seseperti toko makanan, toko minuman, dadan n tokoko ppelelayayana an llaia nnya

3.3 Puussat perbelanjaan gaya hidup (Lifestyle Shopping cec ntere ))

PPusat perbelanjaan ini melayani para professional mudada yanngg beberkerjaa d

wwilayah kota. Dan menawarkan produk tematis yang berkaititan ddenengagan n gayya

hidup. Luas area pada pusat perbelanjaan ini  sekitar 100.0000-200.0.00000 kakakk

persegi. 

BeBerdr asarkan cara ppelelayayanananan4

1. Shoppiing existing perersosonnal servrvicicees 

Pembeli dilayani langsung olo eh para pelayan. Setelah transaksii, pepelalayyan

lalangngsungg meminta ppembayaran dan membungkg us barang g tetersrsebebutt..

22. SSelelff seselelectctioion n 

PePembmb leli dadapat meemim lih dan membellii bararangng-b-bararanangg, kkemudian

mengumpulkan ke pelayayann dan mem minta bon pembayaran, lalu ke kasi

untuk membayar atau meengambil baarang. 
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3. Self services 

Pembeli dapat memilih dan mengambil barang-barang yang dibutuhkan, 

kemudian diletakkan pada keranjang atau kereta keranjang yang telah 

disediakam, lalu dibawa ke kasir untuk pembayaran dan pembungkusan. 

2.1.4 Unsur-unsur pada Pusat Perbelanjaan 
Dalam merancang shopping mall, diperlukan beberapa unsur penting yang harus 

diperhatikan agar dapat memberikan pengalaman belanja yang mengesankan bagi para 

pengunjungnya. Dalam menentukan kualitas sebuah shopping mall. Menurut Nadine 

Beddington ( Design for shopping center, 1982) ada 3 unsur penting dalam menentukan 

kualitas pusat perbelanjaan, yaitu :  

A. Hardware 

Hardware memiliki peranan sebagai penarik minat konsumen agar datang ke 

suatu pusat perbelanjaan. Hardware adalah merupakan keadaan fisik suatu pusat 

perbelanjaan yang dilihat dari lokasi dan kondisi lingkungan sekitar, serta arsitektur 

pada pusat perbelanjaan agar dapat dijangkau dan menarik untuk dikunjungi. 

1. Aksesibilitas 

Lokasi pusat perbelanjaan menunjukkan fungsi dari kemudahan akses dan 

kedekatan  jarak dengan sarana dan fasilitas. Ada beberapa faktor yang perlu 

dipertimbangkan dalam menentukan lokasi pusat perbelanjaan, yaitu ukuran dari 

area pusat perbelanjaan, populasi, jumlah kekuatan pembeli, penjualan 

potensial, dan situasi pusat perbelanjaan. 

Jenis lokasi dan jalan dapat dilihat dari :  

Lokasi yang strategis. 

Letak pusat pebelanjaan yang baik adalah dengan memperhatikan letaknya 

yang strategis, karena letak pusat perbelanjaan tersebut mempengaruhi 

tingkat keramaian pengunjung  dan mempengaruhi tingkat sewa yang 

diinginkan. Letak pusat perbelanjaan yang strategis adalah lokasi yang 

disediakam, lalu dibbawawa ke kasir untukuk ppembayaran dan pembungkusan. 

2.1.4 Unsur-unsur padada PPusat Perbelanjaan
Dalam merancncang shopping mmaall,, dippere lukan beb berapa unsurur penting yang haru

diperhatikan agagarr dapat memembmbereriki an ppenengagalaamamann bebelaanjnjaa yayang mengesasankan bagi para

pengunjungnynya. Dalamam mennenentukan kualittasas sebuah shopppip ng mmall. Mennuru ut Nadine

Beddingtoon ( Dessigign n fofor shopoppiping center, 1982) ada 3 unsnsuru  penntitingng ddala am menenentukan

kualitasas pusatat ppererbebelanjaaaan, yaitu : 

A. HaHardrdwaree 

HaH rdwaware memiliki peranan sebagai penarik minat konsumenen agagar dadatatang kke

susuatatuu puusat perbelanjaan. Hardware adalah merupakan keadaan fifisis k susuatatuu pusaa

peerbr elaanjaan yang dilihat dari lokasi dan kondisi lingkungan sekitar, sserta ararsiitektktuu

pada ppusat perbelanjaan agar dapat dijangkau dan menarik untuk dikunnjungi. 

1. Aksesibilitas

Lokasi pusatat ppererbbellanjnjaaaan menunjukkkakann ffungngsisi ddari kemudahahan akses s dadan

kedekatan  jarak dengan saranana dann ffaasilitas. Ada beberapa faktor yangg ppererlu

dipertimbangkan dalam menentukan lokasi pusat perbelanjaan, yaitu ukkurranan ddar

ararea ppususatat ppererbebelalanjnjaaaan,n, ppopulasi, jjumumlalahh kekekukuatatanan ppemembbelii,, pepenjnjuualan

popotensial, ddan sitituauasisi pusat perrbebelalanjnjaaaann. 

JeJeniiss lolokakasisi ddanan jjalalan dapat ddililihat dari ::  

Lokasi yang strategis. 

Letak pusat pebelanjaan yyang baik aadalah dengan memperhatikan letaknya

yang strategis, karena leetak pusatat perbelanjaan tersebut mempengaruh

tingkat keramaian pengunjujung  dan mempengaruhi tingkat sewa yang

diinginkan. Letak pusat perbbelelanjaan yang strategis adalah lokasi yang
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memiliki akses jalan yang memadai dan tersedianya transportasi yang 

mudah dan memadai. 

Kualitas lingkungan sekitar pusat perbelanjaan 

Lingkungan adalah suatu area yang berada di sekitar pusat perbelanjaan, 

biasanya dikaitkan dengan tata ruang , atau kondisi penduduk sekitar pusat 

perbelanjaan. 

Jarak dengan pusat bisnis, permukiman, perkantoran, rekreasi, dan 

transportasi. 

Jarak adalah satuan ukur yang memisahkan antara lokasi yang satu dengan 

lokasi yang lain. Jarak  memiliki pengaruh yang sangat penting dalam 

menarik calon tenant untuk ke pusat perbelanjaan tersebut. Tingkat 

keramaian pusat perbelanjaan juga memiliki beberapa aspek pendukung, 

misalnya semakin dekat dengan pusat bisnis maka tingkat hunian dari tenant 

akan  semakin tinggi, terlebih jika didukung dengan akses transportasi yang 

mudah dan berada dekat daerah pemukiman yang padat. 

Alternatif akses jalan dalam pencapaian dan lalu lintas yang tidak macet. 

Kemudahan dalam  pencapaian menuju pusat perbelanjaan menjadi salah 

satu faktor penting dari pengelola pusat pebelanjaan dalam menarik 

perhatian pengunjung. Karena jika akses suatu pusat pebelanjaan sulit 

dicapai, secara otomatis masyarakat akan enggan untuk mengunjungi pusat 

perbelanjaan tersebut. 

2. Arsitektur 

Desain yang membedakan identitas suatu toko dengan toko yang lainnya 

a) Desain Eksterior 

Eksterior selalu dikaitkan dengan seni dan keindahan suatu bangunan. 

Eksterior merupakan cermin awal dari para pengunjung dan penyewa toko 

dalam sebuah aktivitas yang dilakukan di dalamnya. Eksterior memiliki 

Lingkungan adalah susuatu area yang beberarada di sekitar pusat perbelanjaan

biasanya dikaiaitktkan dengan tata ruang , atau koondndisi penduduk sekitar pusa

perbelananjajaan. 

Jaararak denganan ppusu at bbisisninis,s, pere mumukik maman,n pperkantorann, , rekreasi, dan

transporrtat si. 

Jararak k adadalalah satuauann ukur yang memisahkkann aantara lolokakasisi yyang saatutu dengan

lolokakasii yanngg lain. Jarak  memiliki pengaruh yanngg sangngatat ppene ting dalam

mem naririkk calon tenant untuk ke pusat perbelanjaanan tersesebubut. Tinngkg a

keraramaian pusat perbelanjaan juga memiliki beberapa aaspek k pependndukunng

mmisalnya semakin dekat dengan pusat bisnis maka tingkat huuniann ddarari i tenann

akan  semakin tinggi, terlebih jika didukung dengan akses tranansporortatasisi yyanangg

mudah dan berada dekat daerah pemukiman yang padat.

Alternatif akses jalan dalam pencapaian dan lalu lintas yang tidaak macacet. 

Kemudahan dadalalamm ppenencapaian menuujuju ppususatat pperbelanjaan memenjadi sasalaah

satu faktor penting dad riri ppengegelololala pusat pebelanjaan dalam mmenenararik

perhatian pengunjung. Karenana jika akses suatu pusat pebelanjnjaaaann ssuli

didicacapapai,, secarraa ototomomatis masyarakat akann eengnggagan untuk k memengngunnjujungngi i ppusa

pe brbelelananjjaanan tterersesebubut. 

2. Arsitektur 

Desain yang membedakan ideentitas suatuu toko dengan toko yang lainnya 

a) Desain Eksterior 

Eksterior selalu dikaitkan dengaan seni dan keindahan suatu bangunan

Eksterior merupakan cermin aawwal dari para pengunjung dan penyewa toko

d l b h k i i dil k k di d l Ek i ilik
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peranan yang penting karena memberikan kesan pertama pada pengunjung 

agar tertarik datang ke pusat perbelanjaan tersebut. Selain itu eksterior juga 

memberikan kesan nyaman bagi para pengunjung dan penyewa toko di pusat 

perbelanjaan tersebut. 

b) Keserasian eksterior dengan interior gedung 

Peranan penting interior dari sebuah  pusat perbelanjaan adalah untuk 

menarik minat penyewadan pengunjung. Keserasian dan keindahan 

merupakan hal yang mutlak dan saling berkaitan, Di area inilah para 

pengunjung akan menghabiskan waktu untuk mencari barang dan 

berbelanja, sehingga dengan suasana toko yang bagus,bersih,rapi akan 

menimbulkan kenyamanan bagi para pengunjung suatu pusat perbelanjaan. 

Selain itu desain interior gedung dapat dijadikan sebuah simbol  dari pusat 

perbelanjaan tersebut. 

c) Tata Letak ( layout toko) 

 Tata letak atau layout yang tertata rapi scara tidak langsung dapat  menarik 

minat pengunjung untuk beraktivitas dan melakukan suatu transaksi di dalam 

pusat perbelanjaan. Menurut Wakefield dan Baker (1998)menyatakan bahwa 

layout mall memiliki efek konsisten terhadap excitement dan desire to stay. 

B. Software 

Software adalah suatu manfaat atau kepuasan yang ditawarkan kepada penjualan 

pusat perbelanjaan. Ada beberapa faktor yang mempengaruhi jenis software, 

meliputi: 

1. Fasilitas penunjang kenyamanan dan kemudahan pengunjung 

Menurut Lynda dan Tong (2005) , fasilitas penunjang kenyamanan dan 

kemudahan pengunjung adalah fasilitas yang ditawarkan oleh pusat 

perbelanjaan tersebuut.t. 

b) Keserasian ekskstterior dengan interior gedung

Peranan n penting interioro  dari sebuah  pusat perbbelelanjaan adalah untuk

meennarik miinan t t pep nyewwadadanan ppenengugunjn unung.g  Keserasian n dan keindahan

merupakan hahal l yayanng mutlak dan salingg bbererkak itan, , Di areea a inilah para

pengngununjujungn  akaann menghabiskan wakktutu untuk mmenencac ri bararang dan

beberbrbeelanjaa,, sehingga dengan suasana toko yanng g bagugus,s,bebersrsih,rappii akan

mem nimbmbulkan kenyamanan bagi para pengunjung suattu u pusasat t peperbelannjaj an

Selaaiin itu desain interior gedung dapat dijadikan sebuah ssimboboll ddari puusas

peperbelanjaan tersebut. 

c) Tata Letak ( layout toko) 

 Tata letak atau layout yang tertata rapi scara tidak langsung dappat  memenariikk 

miminnat pengunjungg uuntntukuk beraktivitas dan memelalakukukan suatu transasaksksii di ddalalamam

pusat perbb lelanjjaan. MMenururutt WWakefifieleldd dadan Bakker (1(199998)menyatakan bbahahwwa

layout mall memiliki efek konsisteen n terhadap excitement dan desire to ststayay.

B.B. SoSoftftwawarere 

SoSoftftwawarere aadadalalah susuaatu manffaaaat atau kepuauasan yangg dditawwararkakann kekepapadada penjualan

pusat perbb lelanjaan. Ada beberaappa faktotor yang mempengar huhii jenis software

meliputi: 

1. Fasilitas penunjang kenyammanan dann kemudahan pengunjung

Menurut Lynda dan Tongg (20055)) , fasilitas penunjang kenyamanan dan

kemudahan pengunjung adalaah h fasilitas yang ditawarkan oleh pusa
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perbelanjaan kepada pengunjung untuk mendukung suasana belanja yang 

nyaman dan mudah. 

Kapasitas parkir  

Kemampuan daya tampung suatu pusat perbelanjaan agar dapat 

menampung kendaraan penyewa dan pengunjung menjadi pertimbangan 

utama dari pihak pengelola untuk memberikan fasilitas yang memadai 

dengan tingkat keamanan yang tinggi. Peritel perlu mengamati pusat 

perbelanjaan pada beragam waktu, dalam harian, mingguan, dan musiman. 

Selain itu yang perlu diperhatikan adalah mempertimbangkan kebutuhan 

parkir untuk karyawan, proporsi pengunjung dengan memakai mobil, parkir 

non-pengunjung, dan tipikal lamanya waktu belanja.dan tipikal waktu 

berbelanja para pengunjung. 

Pendingin Ruangan (Air Conditioner) 

Pendingin ruangan adalah syarat yang mutlak bagi pengelola pusat 

perbelanjaan karena berhubungan dengan kenyamanan pengunjung dan 

penyewa dalam melakukan aktivitas bisnis. 

Listrik dan generator 

Listrik dan generator merupakan fasilitas utama yang harus dimiliki 

pengelola pusat perbelanjaan. Tingkat kestabilan tegangan dan kemampuan 

supply listrik menjadikan nilai plus bagi para penyewa toko karena 

memberikan rasa aman dari bahaya kebarakaran yang diakibatkan oleh 

korsleting listrik. 

Lift dan eskalator 

Lift dan eskalator adalah fasilitas yang penting untuk menunjang segala 

aktifitas berbelanja di pusat perbelanjaan. Eskalator lebih efisien 

dibandingkan dengan lift karena memudahkan pergerakan pengunjung 

dalam jumlah besar secara lebih teratur. 

Kemampuan dadayaya tampung suatutu pusat perbelanjaan agar dapa

menampung g kekendaraan penyewa dan pengunnjujung menjadi pertimbangan

utama dadari pihak pengeg lola untuk memberikan fafasisilitas yang memada

denngan tingkgkatt kkeae mananan n yayangng ttininggggi.i. PPeritel perlu mmengamati pusa

perbelanjaan ppadada a bberagam waktu, dalam hharariaian, miningguan, ddana  musiman

Selalainin iitutu yang g pepe lrlu diperhatikan adalalahh mem mperrtitimbmbanangkan kkebutuhan

paparkrkirir untukuk karyawan, proporsi pengunjung dengagan n meemamakakai i mom bil,l  parki

nonon-ppenengunjung, dan tipikal lamanya waktu belanjaja.dan ttipipikal wwaka tu

berbrbelanja para pengunjung. 

Pendingin Ruangan (Air Conditioner) 

Pendingin ruangan adalah syarat yang mutlak bagi penngelola ppussaa

perbelanjaan karena berhubungan dengan kenyamanan penngunjuunng ddaan

penyewa dalam m memelalakukukan aktivitas biisnsnisis.

Listrik dan generator 

Listrik dan generator merurupakan fasilitas utama yang haruss ddimimiilik

pepengngelelola pup sasatt peperbrbelanjaan. Tingkat keeststababililanan teggangagann dadan kekemamampmpuan

supplyly lliisttrikik mmeenjjadidikakan n ninilalaii plplus bbagagii papara ppenenyewa tokokoo kkarena

memembmbererikikann rrasa aman dari bahayaya kebarakkararana yyanangg didiakak bibaatkan oleh

korsleting listrik. 

Lift dan eskalator 

Lift dan eskalator adallah fasilitaas yang penting untuk menunjang segala

aktifitas berbelanja di i pusaatt perbelanjaan. Eskalator lebih efisien

dibandingkan dengan liftt kkaarena memudahkan pergerakan pengunjung
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Toilet

Desain interiot toilet seharusnya disesuaikan dengan tema interior pusast 

perbelanjaan, sasaran pengunjung dan kemudahaan pemeliharaan. 

Telepon Umum 

Telepon umum sebagai sarana pendukung telekomunikasi yang bersifat 

umum dan digunakan untuk kepentingan bersama seluruh pengguna 

pusat perbelanjaan. 

Bank atau ATM 

Bank atau ATM adalah tempat dan sarana untuk memudahkan seluruh 

pengguna pusat perbelanjaan yang akan mengambil uang melalui ATM 

maupun bagi para penyewa yang akan menyimpan uang hasil usahanya 

sehingga lebih dimudahkan dalam segala hal terutama dari sisi 

keamanan.  

2. Fasilitas penunjang keramaian pengunjung 

Salah satu faktor fasilitas penunjang keramaian pengunjung adalah kelengkapan 

bauran penyewa toko, seperti toko ritel kecil yang menjual aneka variasi produk 

busana, toko kosmetik, dan toko kecil lainnya yang letaknya berada disekitar 

penyewa utama. Barang-barang yang dijual oleh pe-ritel juga dapat mempengaruhi 

citranya. Dengan menjual barang-barang nomor satu (barang-barang authentic atau 

asli) dan berkualitas tinggi menciptakan citra yang baik. 

3. Kekuatan daya tarik penyewa utama (anchor tenant) 

Penyewa utama adalah suatu usaha ritel besar dan kuat dengan  nama  toko yang 

terkenal dan memiliki keahlian dalam menawarkan beraneka ragam produk, 

sehingga mampu menarik pengunjung dalam jumlah besar ke lokasi usaha mereka. 

Tujuan dari anchor tenant adalah untuk menarik perhatian pengunjung melewati 

area yang ditempati para penyewa lainnya, Penempatan penyewa utama 

mempengaruhi sirkulasi para pengunjung dan menarik pengunjung untuk ke toko-

toko spesialis dan restaurant. Selain itu, dengan adanya anchor tenant, reputasi pusat 

Telepon Umum 

Telepon umumum sebagai sarana pendukung tetelel komunikasi yang bersifa

ummumum dan digunakkaan untuk kepentingan bersaamam  seluruh pengguna

pusat perbrbellananjajaan. 

Banknk atau ATATM M

BaBanknk atau ATATMM adalah tempat dan sararanan  untukuk mmememudahkaan n seluruh

pep nggugunna pusat perbelanjaan yang akan mengamambil l uauangng mmelaluiui ATM

maauupun bagi para penyewa yang akan menyimpann uuang hahasisil usahhaanya

sehingga lebih dimudahkan dalam segala hal teerur tamama ddara i sisis

keamanan.  

2.2 Fasisilitas penunjang keramaian pengunjung 

Sallah satu faktor fasilitas penunjang keramaian pengunjung adalahh kelengkakapapann

bab urann penyewa toko, seperti toko ritel kecil yang menjual aneka variasii produduk

busanana,, toko kosmetitik,k, ddanan ttoko kecil lainnnynyaa yayangng letaknya beeraradada disekekitita

penyewa utama. Barang-barang yyanang g dijujualal olleh pe-ritel juga dapat mempenngagaruruh

cicitrt anya. Dengan menjual barang-baraangn  nomor satu (barang-barang autheentnticic aatau

asaslili) ) dad n n beberkrkuau litas titingnggigi mmenciptakan citra yyanngg babaikik..

3.3. KeK kuk tatanan ddayaya tataririk k pepenyewaa ututamama a (a(ancnchhor tenanantnt))

PePenynyewewaa ututaama a adadalah suatuu uusaha ritel bbesar dan kkuauat dedengnganan  nanamama  toko yang

terkenal dan memiliki keahliann dalam menawarkan beraneka ragam produk

sehingga mampu menarik penguunjung dalamm jumlah besar ke lokasi usaha mereka

Tujuan dari anchor tenant adalaah h untuk mmenarik perhatian pengunjung melewatt

area yang ditempati para penyyewa lainnya, Penempatan penyewa utama

mempengaruhi sirkulasi para pengunnjujunng dan menarik pengunjung untuk ke toko

k i li d S l i i d d h i
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perbelanjaan tersebut akan naik, sehinggadapat meningkatkan keyakinan para 

peritel kecil lainnya untuk menyewa ruang usaha di pusat perbelanjaan tersebut. 

C. Brainware 

Brainware adalah salah satu sarana pendukung keberhasilan suatu toko dalam 

menghadapi persaingan usaha. Pada dasarnya brainware mempunyai fungsi untuk 

memberitahu konsumen agar membeli barang yang ditawarkan. Pengelola suatu 

perbelanjaan harus berusaha menggunakan brainware yang dapat mendukung dan 

memperkuat image usahanya. Ada 3 brainware, yaitu : 

a) Manajemen pengelola gedung, seperti misi manajemen dan budaya 

perusanaan, manajemen property dan maintenance, pelayanan dan staf ahli, 

pengalaman, dan hubungan dengan penyewa. 

b) Mutu penunjang kenyamanan pengunjung, seperti keamanan, kebersihan, 

parkir yang terorganisir dengan baik. 

c) Promosi dan publikasi seperti program promosi gedung, kualitas dari 

kegiatan pameran dan acara besar. 

2.1.5 Elemen-elemen Pusat Perbelanjaan 5  

a. Anchor (Magnet) 

Adalah transformasi dari “nodes”, dapat juga berfungsi sebagai “landmark”, 

perwujudannya berupa plaza dan mall. 

b. Secondary Anchor 

Adalah transformasi dari “distric”. Perwujudannya berupa toko pengecer, retail, 

supermarket, superstore, bioskop,dll. 

c. Street Mall 

Adalah transformasi bentuk “paths”, perwujudannya berupa pedestrian yang 

menghubungkan magnet-magnet. 

                                                           
5 Harvey M. Ruberstain, Central City Mall. A. Wiley Interscience Publication, New York, 1978 

C. Brainware 

Brainware adalahh salah satu sarana pendukung kkebeberhasilan suatu toko dalam

menghadapi pperersaingan usaha. Pada dasarnya brainware memempunyai fungsi untuk

memberitahahu konsumumenen aagar memembmbelelii babararangng yyanang ditawarkann. Pengelola suatu

perbellaanjaan harus bbererususahaha menggunakan brainwwarare e yang dapat menendukung dan

meemmperkuuatat iimamagge usahaanynya. Ada 3 brainware, yayaititu u :

a)) MaMananajej meenn pengelola gedung, seperti misi mmanajajememenen dan bbudaya

peperusaannaan, manajemen property dan maintenance, peelalayanan n n ddan staff aahli

pengngalaman, dan hubungan dengan penyewa. 

b)b MMutu penunjang kenyamanan pengunjung, seperti keamannan, kkebebersr ihann

pparkir yang terorganisir dengan baik.

c) Promosi dan publikasi seperti program promosi gedung, kualitas darar

kegiatan pameran dan acara besar. 

2.11.5.5 EElemen-elemen PPususatat PPerbelanjjaaaan 5 

a. Anchor (Magnet) 

Adalah transformasi dari “nodes””, dapat juga berfungsi sebagai “laandndmamarrk”

peperwrwujujududanannynyaa beberurupapa pplalazaza ddanan mall. 

b.b. SeSecondary AAnchchoror 

AdAdalalahah ttrarannsfoormrmasi dari “diiststric”. Perwwujudannya beberurupa ttokokoo ppengngeecer, retail

supermarket, superstore, bioskop,d,dll.

c. Street Mall

Adalah transformasi bentuk “paths”, pperwujudannya berupa pedestrian yang

menghubungkan magnet-magnet. 
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2.1.6 Faktor yang mendorong pengalaman belanja yang menyenangkan 
Pusat perbelanjaan merupakan tempat yang dibuat atau dirancang untuk kebutuhan 

masyarakat dan sebagai sarana untuk refreshing. Pusat perbelanjaan membutuhkan faktor-

faktor yang dapat mendorong pengalaman belanja yang menyenangkan untuk para 

konsumennya. Dikemukakan oleh jones (1999), beliau mengidentifikasi bahwa faktor-

faktor yang berkontribusi terhadap karakteristik hiburan dalam berbelanja ada dua 

kelompok utama, yaitu adalah faktor retailer dan customer.  

Faktor retailer adalah segala sesuatu yang berasal dari sisi lingkungan tempat 

perbelanjaan yang ditawarkan oleh retailer yang dapat mendorong pengalaman 

belanja yang menyenangkan. Ada 4 faktor retailer yaitu selection ( mencakup 

keunikan dan keragaman item-item yang ditawarkan di toko sehingga dapat menjadi 

pilihan tersendiri bagi pembelanja), prices ( kesenangan konsumen jika menemukan 

item-item barang yang murah dan berdiskon/memiliki kesempatan untuk menawar), 

store environment (Dekorasi, pengelolaan, dan keseluruhan layout toko), dan 

salespeople (keberadaan tenaga penjualan dalam memberikan pelayanan kepada 

konsumen).  

faktor customer adalah faktor-faktor penting yang berasal dari sisi personal 

customer yang berkaitan dengan aktivitas belanja. Ada 5 aspek faktor customer, 

yaitu social aspect (konsumen dapat bersosialisasi dengan keluarga dan teman), task 

(pemenuhan kebutuhan barang yang ingin dibeli), time (dapat menghabiskan waktu 

luang dengan melihat-lihat barang), involvement (tingkat kertertarikan konsumen 

dengan barang yang ingin dibelinya) dan financial resources (memiliki sumber 

keuangan yang tidak terbatas menimbulkan perasaan bebas dan senang dalam 

pengalaman belanjanya). 

2.1.7 Sistem Sirkulasi Pusat Perbelanjaan 
 Ada beberapa macam sistem perbelanjaan6, yaitu : 

Sistem Banyak Koridor 
                                                           
6 Avriansyah, R., 2010. Skripsi: Yogyakarta Citywalk Public Space Sebagai Activity Generator Bagi Daya 
Tarik Pusat Komersil. Yogyakarta: Universitas Gajah Mada.hlm 20-21 

faktor yang dapat mendorong pengngalalaman b lelananjaja yang menyenangkan untuk para

konsumennya. Dikemukakann oolleh jones (1999), beliau mmenengidentifikasi bahwa faktor

faktor yang berkontribbuusi terhadap kkarakteristik hiburan dalamam berbelanja ada dua

kelompok utama, yayaiitu adalah faktor retataillerer ddanan ccusustoomemer.r  

Faktktor retailer addalalahah ssegala sesuatu yang bbererasasalal dari sisi lingkgkunu gan tempa

perbrbelanjaann yyanang ditawaarkrkaan oleh retailer yyanang g dapat memendndoro ong pepengalaman

bbelanja yayangng mmenyeyenangkan. Ada 4 faktor retailer yaiaitu selelecectitioon ( menencakup

keunnikikanan ddan kkeeragaman item-item yang ditawarkan di toko sehehingggga dadappat meenjn ad

piililihahan n terseendiri bagi pembelanja), prices ( kesenangan konsumeen n jikaka mmeenemukukan

ititemem-i- temm barang yang murah dan berdiskon/memiliki kesempatan uuntuk k memenanawarr)

ststorore ennvironment (Dekorasi, pengelolaan, dan keseluruhan layoout ttokoko)o), dadann

salespeeople (keberadaan tenaga penjualan dalam memberikan pelayyanan kepapada

konsummen). 

fafakktor customer adalah faktor-faktor pentingg yyang berasal dari sisisii perssononaa

customer yang g beberkrkaiaitatann dedengnganan aaktivitasas bbelelananjaja. AdAdaa 55 asaspek faktor custotomemer

yayaitu social aspect (konsumen dapat bebersr osialisasi dengan keluarga dan temmanan),), ttaask

(p(pememenenuhu an kebutuhan barang yang ingin dibeli), time (dapat mengghahabibiskskanan wwaktu

luluanang dedengnganan mmelelihihatat-l-lihihatat bbararanang)g), invovolvlvememenentt (t(tiningkgkatat kkerertetertrtararikikaan kkononssumen

deengnganan bbararanang g yayangng iingngiin ddibibele inyaa)) ddan fifinanciaiall resosoururcecess (m(mememililikkii sumbe

keuangan yyanang tidak terbatas mmeenimbuullkan perasaan bebab s dadan senang dalam

pengalaman belanjanya). 

2.1.7 Sistem Sirkulasi Pusat Perbelanjnjaan 
 Ada beberapa macam sistem perbelalanjaann66, yaitu :

Sistem Banyak Koridor 
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Ciri-ciri pusat perbelanjaan dengan banyak koridor : 

- Terdapat banyak koridor tanpa penjelasan orientasi, tanpa ada penekanan, 

sehingga semua dianggap sama, yang strategis hanya bagian depan / dekat pintu 

- Efektifitas pemakaian ruangnya sangat tinggi 

- Terdapat pada pertokoan yang dibangun sekitar tahun 1960-an di Indonesia. 

Contoh : Pasar Senen dan Pertokoan Duta Merlin. 

Gambar 2.1 Sistem Sirkulasi banyak koridor 
(sumber : http://shopingmall.blogspot.com , diungguh Maret 2015) 

Sistem Plaza

Ciri-ciri pusat perbelanjaan dengan sistem plaza : 

- Terdapat plaza/ ruang berskala besar yang menjadi pusat orientasi kegiatan 

dalam ruang dan masih menggunakan pola koridor untuk efisiensi ruang. 

- Mulai terdapat hierarki dari masing-masing lokasi toko, lokasi strategis 

berada di dekat plaza tersebut, serta mulai mengenal pola vide dan mezanin. 

Contoh : Plaza Indonesia, Gajah Mada Plaza, Ratu Plaza, Plaza Semanggi, ITC 

Cempaka Mas, dan lain-lain.

- Efektifitas pemakaiaan n ruruangnya sangat t titingnggi 

- Terdapat paddaa ppertokoan yang dibangun sekitar r tatahun 1960-an di Indonesia.

Contoh : Pasasar Senen dan PPeertokoan Duta Merlin. 

Gambar 2.1 Sistem Sirkulasi banyak koridor 
(sumber : hthttptp:/://s/ hopingngmamall.bloogsgspopott.com , diungguh Maret 22015) 

Sisstem Plaza

Cirii-ciri puusasatt peperbelanjaj an ddenengan sisttemem pplaza : 

- Terdapat plaza/ ruang berskalala bbesesar yang menjadi pusat orientasi kekegigiatatan

dadalam ruang dan masih menggunakan pola koridor untuk efisiensi ruauangng..

-- MuMulalaii teterdrdapapatat hhieierararkrki i dadari massining-g-mamasisingng llokokasasi i tookoko,, lolokakasisi sstrtraategi

beberarada di dekakat t plplaza a tetersrsebebut, seertrtaa mmulai memengngene alal ppololaa vide dan mmezezananin. 

CoContntohoh : PPlalazaza Indonesia, Gajajah Madaa Plaza, Ratu Plalazaza,, Plaza a SeSemanggi, ITC

Cempaka Mas, dan lain-lain.
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Gambar 2. 2 Sistem Sirkulasi Plaza 
(sumber : http://shopingmall.blogspot.com , diungguh Maret 2015) 

Sistem Mall 

Ciri-ciri pusat perbelanjaan dengan sistem Mall : 

- Dikonsentrasikan pada sebuah jalur utama yang menghadap dua atau 

lebih magnet pertokoan dapat menjadi poros massa, dan dalam ukuran 

besar dapat berkembang menjadi sebuah atrium. Jalur tersebut menjadi 

jalur sirkulasi utama, karena menghubungkan dua titik magnet atau 

anchor yang membentuk sirkulasi utama. 

Contoh : Pondok Indah Mall, Blok M, Atrium Senen, Mall Kelapa 

Gading, Mall Ciputra. 

 

Gambar 2. 3 Sistem Sirkulasi Mall
(sumber : http://shopingmall.blogspot.com , diungguh Maret 2015) 

 

Gaambmbarr 2. 22 SiSiststemm SSiri kulasi Plaza 
(sumbber : ththtttptp://shooopppingngngmmmallllll.blolologsgsgspooot.cococommm , ddiuiungn guh Maret 202015)

SiSisttemem Mallll 

CiC ri-ciririi pusat perbelanjaan dengan sistem Mall :

- DDikonsentrasikan pada sebuah jalur utama yang mmenghahadadapp dua ata au

lebih magnet pertokoan dapat menjadi poros massa, ddan dadalaam m uku urrana

besar dapat berkembang menjadi sebuah atrium. Jalur teersebbutut mmenjadd

jalur sirkulasi utama, karena menghubungkan dua titikk magnet aattauu

anchor yang membentuk sirkulasi utama. 

Contoh : Pondok Indah Mall, Blok M, Atrium Senen, Mallll Kelapapa

Gadingng, MaMall Cipututrara.

GGambar 2. 33 Sistem Sirkulasi Mall
(sumber : http://shhohopingmaaallll.blogspot.com , diungguh Maret 2015)


