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BAB III  
TINJAUAN KHUSUS  PUSAT PERBELANJAAN  

3.1  Tinjauan Kondisi Umum Kota Surabaya 
Kota Surabaya adalah ibukota dari Propinsi Jawa Timur yang terdiri dari 5 Wilayah 

yaitu Surabaya Barat, Surabaya Timur, Surabaya Pusat, Surabaya utara, dan Surabaya 

selatan dengan memiliki total 33 Kecamatan. 

3.1.1  Tinjauan Kondisi Geografis dan Geologi 
 Surabaya adalah salah satu kota dari 33 provinsi yang ada di seluruh wilayah 

Indonesia, dan terletak di pulau Jawa Timur. Surabaya memiliki beberapa perbatasan, yaitu 

: 

Di bagian Utara dan Timur berbatasan dengan selat Madura

Di bagian Selatan berbatasan dengan Kabupaten Sidoarjo

Di bagian Barat berbatasan dengan Kabupaten Gresik

Kota Surabaya terletak di antara 07˚09`00“ – 07˚21`00“ Lintang Selatan dan 

112˚36`- 112˚54` Bujur Timur, dan memiliki luas daerah 333,063 km².

3.1.2 Tinjauan Kondisi Klimatologis
Kondisi iklim di wilayah Kota Surabaya termasuk beriklim tropis. Musim kemarau 

terjadi Antara bulan Mei- Oktober sedangkan musim hujan terjadi antara bulan November-

April dengan curah hujan rata-rata 165,3 mm dan curah hujan diatas 200 mm  terjadi pada 

bulan Januari-Maret dan November-Desember. Adapun kelembaban udara Kota Surabaya 

yang minimal sebesar 50% dan dengan maksimum sebesar 92%. Temperatur suhu di Kota 

Surabaya terendah sebesar 23,6°C dan maksimum 33,8°C.

3.1  Tinjauan Kondisi Umum Kototaa SSurabaya 
Kota Surabaya adalah iibubukkota dari Propinsi Jawa Timumur r yang terdiri dari 5 Wilayah

yaitu Surabaya Barat, SuSurabaya Timuru , Surabaya Pusat, Surabaayaya utara, dan Surabaya

elatan dengan memmiliki total 33 Kecammatatanan..

3.1.1  Tinjauauan Konddisi i Geogografis dan GeGeolologogi
 Sururabaya adadalalahah salah ssatatu kota dari 33 proviinsnsii yay ng aadada ddii seluruuh h wilayah

ndoneesisia, dana ttererleletatak dii ppulau Jawa Timur. Surabaya memiliki bbebe erapapa a peperbrbatasann, yaitu

DiD  bagiaan Utara dan Timur berbatasan dengan selat Madura

DiD  bagagian Selatan berbatasan dengan Kabupaten Sidoarjo

DDi bbaagian Barat berbatasan dengan Kabupaten Gresik

Kota SSurabaya terletak di antara 07˚09`00“ – 07˚21`00“ Lintang Selatan n dadann

1122˚36`̀-- 112˚54` Bujur Timur, dan memiliki luas daerah 333,063 km².

3.1..22 TiT njauan Kondisi Klimatologis
KoKondndisi iklim di wilayah Kota Surabaya termasuk beriklim tropis. Mussimim kekemamarau

erjaddi i AnAntatarara bbululanan MMeiei- OkOktotobeberr sesedadangngkak n muusisim m huhujajann teterjrjadadi i anantaarara bbululanan NNovovemember

April dengnganan ccurah hujjanan rratata-raatata 11656 ,3 mmm m dadan curarahh huhujajan didiatatasas 200 mm m tteerjajadi pada

bulan Januarii-MaMaret dadann NNovember-Deseembm er. AdAdapun kelembababann udu ara a KoKota Surabaya

yang minimal sebesar 50% dan dengan mmaksimumm sebesar 92%. Temperatur suhu di Kota

Surabaya terendah sebesar 23,6°C dan mmaksimum 333,8°C.



  26 
 

3.2  Pusat Perbelanjaan di Surabaya

3.2.1  Pemilihan Lokasi Pusat Perbelanjaan Di Surabaya
Terdapat beberapa syarat pemilihan site pada fungsi bangunan pusat perbelanjaan, 

yaitu :

1. Zoning yang ada harus mengizinkan pengembangan pusat perbelanjaan.

2. Site harus di control oleh pengembang atau penyewa yang mahir.

3. Site merupakan lahan terbuka dan luas.

4. Site berada pada 1 potongan, berada pada tepi jalan, terdapat saluran air utama, 

dan bebas dari halangan jalan raya atau kendala lain yang akan memaksa 

pembangunan di bagian terpisah.

5. Aksesbilitas harus memungkinkan pemanfaatan potensi pusat perbelanjaan.

6. Lahan disekitar site harus bebas dari perkembangan yang kompetitif dan jika 

mungkin justru bersifat meningkatkan pengoprasian pusat perbelanjaan.

3.2.2  Lokasi Site Terpilih

Berdasarkan peta rencana tata ruang wilayah Kota Surabaya yang dikeluarkan tahun 

2015, pada daerah kecamatan rungkut memiliki arahan pengembangan berupa fasilitas 

umum, Perumahan, dan jasa perdagangan- fasilitas komersial.  maka kecamatan rungkut 

merupakan kawasan yang yang dapat dan tepat untuk digunakan sebagai pengembangan 

Pusat perbelanjaan di Surabaya Timur, sesuai dengan arahan pengembangan yang 

direncanakan oleh pemerintah kota Surabaya. 

yaitu :

1. Zoning yang addaa harus mengizinkan pengembangan pususata  perbelanjaan.

2. Site haruss ddi control oleh penngegembmbanng g atataua ppeenyewa yang mamahih r.

3. Site mmerupakan lahahanan teerbuka a daann luluasas.

4. SiSitte berada a papada 1 potongagan,n, bbereradadaa papadada tteppi jalan, terdadapapat saluraann air utama

dan bebebabas s dad ri hhalalangan jalan raya atau kendalalaa lain yyanang g akan mmemaksa

ppembmbanangug nan n di bagian terpisah.

5. AkAksesesbilititas harus memungkinkan pemanfaatan potensi pusat t pep rbbelelananjajaan.

6.. LaLahah n ddisekitar site harus bebas dari perkembangan yang kommpettittifif ddaan jikika

mmunggkin justru bersifat meningkatkan pengoprasian pusat perbelannjaann.

3..22.2 LLokasi Site Terpilih

Beerdr asaarkan peta rencana tata ruang wilayah Kota Surabaya yang dikelluarkkan tahahuun

200155,, pada dad erah kececamamatatan rungkutut mmemilikii aarahan ppengegembmbangan berupa fassililitita

ummumum, Perumahan, dan jasa perdagangan-- ffassililiitas komersial.  maka kecamatan rurungngkku

meruuppakakan n kawasan yang yang dapat dan tepat untuk digunakan sebagai pengngemembabanngan

Pusat peperbrbelelananjajaan ddii SuSurarababayaya TTimimurur, , sesuaiai ddenengagann ararahahan ppengegembmbanangagann yang

direncannakakanan ooleh pemeririntntahah kototaa SuSurabayaya.
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Gambar 3.1 Peta RTRW Kota Surabaya 
(Sumber: Petaperuntukan.surabaya.go.id)

Lokasi yang terpilih untuk perencanaan pusat perbelanjaan dengan arsitektur hijau 

ini terletak di jalan raya Kedung Baruk, Kecamatan rungkut, kelurahan kedung baruk. 

Menurut kawasan rencana yang berada di kecamatan rungkut, terdapat jalan MERR yang 

mempunyai peranan yang strategis terhadap kecamatan lainnya di daerah Surabaya Timur. 

Selain itu,dengan adanya jalan lingkar MERR, kawasan ini menjadi leading sektor yang 

dapat menjadi daya tarik/magnet kegiatan ekonomi di daerah lainnya. Sebagai pusat 

perbelanjaan yang baru di Surabaya Timur, diahrapkan akan dapat memberikan 

keseimbangan dalam persebaran pusat perbelanjaan yang ada di Surabaya, Sehingga dapat 

mengurangi beban kepadatan Surabaya terutama terhadap persebaran pusat perbelanjaan di 

area Surabaya Pusat dan Surabaya selatan.

Gambar 3.1 Peta RTRW Kota Surabayaa 
(Sumber: Petaperuntukan.surabaya.go.id)

LoLokakasis  yaang terpilih untuk perencanaan pusat perbelanjaan dengann arsititekektutur r hijaau

nni terlletetakak di jalan raya Kedung Baruk, Kecamatan rungkut, kelurahan kek duungng bbarrukuk

MeMenuurut kawaasan rencana yang berada di kecamatan rungkut, terdapat jalann MERR yayangng

mememmpununyai peranan yang strategis terhadap kecamatan lainnya di daerah Surrabaya a TTimumurr

Seelaainin itu,ddenengag n adanya jalann lliningkgkar MERR, kawassanan iinin  menjadi leadingng ssektor yayanng

dapapat t menjadi daya tarikik//magnet kekegigiatatanan ekokononomimi ddii ddaer hah ll iainnya. Sebagai pupussa

perbbeelananjajaan yang baru di Surabaya Tiimmur, diahrapkan akan dapat memmbeberrikkan

keseimimbabangngann ddalalam persebaran pup sat perbelanjaan yang g ada di Surabayya,a, SSehehinngggga a ddapa

mengurranngigi bbebebanan kkepepadadatatanan SSururababayyaa teterurutatamama ttererhahadadapp pepersrsebebararanan ppususatat pperbeelalanjnjaan d

area Surabbayaya a PuPusasatt dadann SSurarababaya selatatana .
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Gambar 3.2 Peta Peruntukkan Kota Surabaya 
(Sumber: Petaperuntukan.surabaya.go.id)

Berdasarkan peta perencanaan kawasan perencanaan diatas, Lokasi  dengan luasan  , 

memiliki batas:

- Batas Utara : Kali Wonokromo

- Batas Timur : Jalan Lingkar MERR

- Batas Selatan : Kali Wonorejo

- Batas Barat : Rumah Warga

Pusat perbelanjaan yang akan didirikan terkait dengan beberapa aturan setempat 

yang telah ditetapkan oleh pemerintah Kota Surabaya, antara lain:

- Tinggi maksimal bangunan : Bebas.

- Lantai bangunan maksimum : Bebas.

- Koefisien dasar bangunan : 50%

- Koefisien lantai bangunan : 2x total luas Lahan

Gambar 3.2 Peta Peruntukkan Kota Surabbayaya 
(Sumber: Petaperuntukan.surabaya.go.idd))

Beerdrdasasarkaan peta perencanaan kawasan perencanaan diatas, Lokasi  dengagan n luluasann  

mmemiliikiki bbatas:

- Battas Utara : Kali Wonokromo

- Baatas Timur R: Jalan Lingkar MERR

- Baatas Selatan : Kali Wonorejo

- Batas Baratt : Rumah WaWarga

PuPusasat perbelanjaan yang akan didirikan terkait dengan beberapa aturaann seseteemmpa

yang ttelelahah ddititetetapapkakan ololeheh ppememererinintatahh KoKotata Surabbayaya,a, aantntararaa lalainin::

- TiTingnggi maksisimamal l bbangnguunanann :: BeBebbas.

- LaLantntaiai bangugunanan maksimum : Bebabas.

- Koefisien dasar bangunan : 50%

- Koefisien lantai bangunan : 2x tottal luas Lahan
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3.2.3 Kondisi Eksisting Site

Tabel 3. 1 Kondisi Eksisting Site 
Kriteria Site Kondisi Eksisting Site

Zoning yang ada harus mengizinkan 

pengembangan pusat perbelanjaan

Site merupakan kawasan yang 

diperuntukkan untuk kawasan 

perdagangan-fastilitas komersial oleh 

RTRW Kota Surabaya

Site berada pada 1 potongan, berada 

pada tepi jalan, terdapat saluran air 

utama, dan bebas dari halangan jalan 

raya atau kendala lain yang akan 

memaksa pembangunan di bagian 

terpisah.

Site berupa 1 area bidang tanah yang 

tidak terbagi dan tidak terhalangi 

jalan raya. Di sekitar site juga 

terdapat saluran air yang dapat 

mendukung pusat perbelanjaan.

Aksesbilitas harus memungkinkan 

pemanfaatan potensi pusat 

perbelanjaan

Site terletak di tepi jalan raya, dan di 

sebelah timur site terdapat jalan yang 

dapat dimanfaatkan sebagai askses 

untuk mencegah kemacetan pada 

jalan utama.

Lahan disekitar site harus bebas dari 

perkembangan yang kompetitif dan 

jika mungkin justru bersifat 

meningkatkan pengoprasian pusat 

perbelanjaan

Tidak ada lahan lain di sekitar site 

yang difungsikan sebagai 

perkembangan pusat perbelanjaan. 

Lahan di sekitar site justru 

mendukung pengoprasian pusat 

perbelanjaan karena terdapat 

universitas dan apartemen.
Sumber : Analisis Penulis,2015

g

Zoning yang ada harus meengngiizinkan

pengembangan pusatat pperbelanjaan

Site mererupupakan kawasan yang

diperuntukkan untuk kawasan

pppep rdaganangan-fastilitas kkomersial oleh 

RTRTRWRW KKototaa SuSurar baya

Site bbeerada padada 1 pottonongan, berada a 

padada tepi jaalalan,n, tterdapapatt saluran r air

uutama,a ddanan beb bas dadari halangan jalan

raya aatatau keenndala lain yang akan 

meemamaksk a ppembangunan di bagian 

terprpisisah.

SiSite berupa 1 ararea bididang tanahh yang 

tidak terbaggii dan titidadak k terhalanngig  

jjalan raya. Di sseke itarr sititee juj gaa 

terdapat saluran air yang g dadapat

mendukung pusat perbelanjajaann.dd

Aksesbiilitas harus memungkinkan

tpeemam nffaatan potensi pusat 

perbellananjaan

Site terletak di tepi jalan raya, dan di 

sebelah timur site terdapat jalaann yangng 

dapat t didimanfnfaaaatktkana  sebagai aaskses

ununtutuk mencegah kemacetan pada a 

jjalan utama.

LaLahahann disekikitatarr sisitete hhararusus bbebebasas ddari 

peperkrkemembangan yang g kokompmpetitif ddanan 

jika munungkgkiin jjuustru berssififat 

meningkatkan pengoprasian puussat 

perbelanjaan

Tidak k adadaa lalahahann lalainin ddii ssekkitaarr sisitete 

yayanng ddififunungsgsikan sebebagagaiai 

pperkkeembangan ppususat ppererbebelaanjnjaan. 

Lahahan di sekitar usite justru 

tmenddukung pengoprasian pusat 

pperbbelanjaan karena terdapat 

unniversitas dan apartemen.
Sumber : AAnanalisis Penulis,2015


