| N

Tugas Akhir

STUDI EVALUASI LOKASI PASAR
DI KOTA MAKASSAR

Disusun Oleh

AHMAD MUZAKKIR
4593042031/9931101010059

JURUSAN TEKNIK PLANOLOGI
FAKULTAS TEKNIK PERENCANAAN WIL. & KO
UNIVERSITAS “45" MAKASSAR
2001

e )




HALAMAN PENERIMAAN

Berdasarkan Surat Keputusan Rektor Universitas 45" Makassar, Nomor
014/01/U/45/1/01 tanggal 3 Januari 2001 tentang PANITIA dan TIM PENGUJI TUGAS
AKHIR, maka :

Pada Hari . Rabu, 10 Januari 2001
Skripsi Atas Nama : AHMAD MUZAKKIR

Nomor Pokok/NIRM 4593 042 031/993110101059

Telah diterima dan disahkan oleh Panitia Ujian Skripsi Sarjana Negara Fakultas Teknik
Universitas “45” Makassar setelah dipertahankan dihadapan Tim Penguji Ujian Skripsi
Sarjana Negara dan untuk memenuhi salah satu syarat guna memperoleh gelar Sarjana
Negara Jenjang Strata Satu (S-1) pada Jurusan Planologi, Fakultas Teknik, Universitas
“45” Makassar.

PENGAWAS UMUM

Dr. Andi Java Sose, SE, MBA ‘(W oy
(Rektor Universitas “45” Makassar)

TIM PENGUJI TUGAS AKHIR ,

Ketua - Ir. M. Yoenus Usman, MSP
Sekretaris - Ir.Svafri
Anggota .- Dr.Ir. H. Slamet Trisutomo, Mg

- Ir. H. Tommy SS. Eisenring, Msi
- Ir. H. A. Heikal Munarka

- Ir. H. Louis Santoso, Msi

-
- Ir. M. Fathien Azmv Hilmie, Msi ( > \—/{Y
: et

- Ir. Hamid Umar, Msi (... \L"\a )

# <. Diketahui

Sy 2 R .\._.! .
f‘fé *, Kettra Jurusan Planologi
Fo A

Ua o Oniversitas “45” Makassar

Dr. Andi Java Sose, Se, MBA Ir.Svafri




Kata Pengantar



KATA PENGANTAR

Puis svukur penulis panjatkan kehadirat Allah SWT, atas berkat rahmat dan
bidayahNva selingga tugas akhir ini dapat terselesaikan.

Tugas akhir m dengan judul "STUDE EVALUAST LOKASI PASAR DI
KOTA MAKASSAR", digjukan  guna memenuhi salah  satu  syarat  untuk
mempercleh gelar sarjana pada jemang Strata Satu (S1) pada Jurusan Teknik
Planolow Universitas 7437 Makassar.

Penuits  menvadart akan Kketerbatasan dan kekuwrangan, maka guna
kesempurnaan tugas akhir i, saran dan knittkan yang sifatnya membangun sangat
diharapkan.

Pada kesempatan ini penulis mengucapkan banvak terima kasih yang sebesar-
besamya dan penghargaan setinggi-tingginva kepada semua pihak vyang telah
membaniu dalam penvelesaian tugas akhir in, vaitu ;

I. Avahanda H. Baso Hidavat, BA dan Ibunda Dra. Hj. Marhati Haning yang teiah

membesarkan, mendidik, membimbing dengan penuh kasih savang.

o]

Bapak Dr. [Ir. H. Slamet Tnsutomo, MSi  selaku  Pembimbing I,
Bapak irH. Tommy SS. Fissenring, MSi selaku Pembimbing [T dan Bapak Ir.
H A, Heikal Munarka selakuy Pembimbing 111 yang telah meluanghan waktunya
untuk mengarahkan dan membimbing penuhs hingga terselesatkannya tugas akhir

ni.




tad

Bapak [r. Mursvid Mustafa, M. Si selaku Dekan Fakultas Teknik dan seluruh staff
dan pengayar vang ada di Imgkungan Fakultas Teknik wmumnva Jurusan
Planologt khususnya.
4. Segenap Stafl BAPPEDA Tingkat [I Kota Makassar khususnyva bagian penelitian
vang telah memberikan data vang penuhs butuhkan,
5. Adik-adikku vang tersavang vang selaln membenkan motivast dan pengertian
vany scbhsar-besamva.
6. Sahabat-sahabatku, rekan-rekan mahasiswa terutama angkatan 93 yang telah |

banvak memberikan dorongan hingga selesainya tugas akhir ini.

akhir ini.

Akhir penulis berharap semoga bantuan yang telah dibenikan senantiasa

mendapat imbalan dar Allah SWT,

Makassar, Agustus 2000

Penulis

7. Semua pihak yang telah membantu penulis selama studi hingga selesainya tugas
|




DAFTAR IS]

HALAMAN JUDUIL,

LEMBAR PENGESAHAN

KATA PENGANTAR ... .

DAFTAR ISl

DAFTAR GAMBAR

DAFTAR TABEL

BAB | PENDAHULUAN

A

B.

Latar Belakang .. ... ... ..
Rumusan Masalah ... ... ...
. Tujuan/Sasaran dan Kegunaan Penelitian... .. /... . .. ... .. . ..

I Twuandan Sasaran ...

2. Kegunaan

Ruang Lingkup Pembahasan «....................... ...

. Batasan Wilayah Stedi ... ... .

Metode Penelitian .\ .
Sistematika Pembahasan ... ..

Kerangka Peneliuan ... .

Halaman

1

VI

\J’



BAB I

BAB Iit

TINJAUAN PUSTAKA
A Pengertian Fvaluasi
B. Pengertian Pasar ... .

1. Jenis-jents dan Klasifikasi Pasar

2. Fungsidan Peranan Pasar ... L

C. Akuwitas Perdagangan

1. Pelaku Kematan ... ... ...

-

L

. Jenis Kegmatan

4. Klasifikasi Materi Dagangan ... ...... ..

D. Penyediaan Fasiltas Pelavanan ... .

EE. Teori Lokasi

F. Kriteria Lokast Pasar . ... .

TINJAUAN UMUM WILAYAH PENELITIAN

A. Tuyauan Umum Kota Makassar ........................................
1. Karakteristik Kota Makassar ... .. .. . .

2. Kondist Fistk Dasar

3 Kependudukan

1. Jumlah Peiduduk
2. Kepadatan Penduduk .
C. Pola Penggunaan Lahan ....................... ... ... ...

D. Kebyaksanaan Pembangunan Kota Makassar .......................

l—\ )

CPihak Penumjang

11-7

11-9

1-10

L1-14

I1-21

i1-1

I1i-1

11-1

. 11-2

HI-2

vi




E. Timauan Terhadap Potensi Pasar

F. Tnjauan Terhadap Potensi Pasar Berdasarkan Saropel .

BAB IV ANALISIS DAN PEMBAHASAN

A. Analisis Perkembangan Lokasi Pasar di Kota Makassar. ..

B. Analisis Evaluasi [.okasi Pasar di Kota Makassar

BAB V PENUTUP

Ao Kesimpulan oo

B. Saran

DAFTAR PUSTAKA

LAMPIRAN

J-13

[1-13

Vil



Gambar [11.

Cramibar 1.2

Gambar 1 3

Crambar iH.1.

Gambar [[[.2.

Gambar 1113,

Gambar 1.4,

Gambar [I[.5.

Gambar [I.6,

Gambar H1.7.

Gambar I11 8.

Gambar [V 1.

Gambar 1V 2

Gambar [V 3.

Gambar IV 4.

DAFTAR GAMBAR

Grafik Sewa Lahan (Von ThunenY .

Proses Timbulnva Arcal Perdagangan ... ... ... . .. ..

Hipotesis Christaller

Peta Kawasan Andalan dan Prioritas

Propms: Sulawesa Selatan Tahun 2000 .. ... ... ...
Pdta Administrasi Kota Makassar Tahun 2000 ... ... .. .

Peta Penentuan Fungsi Ruang Kota Makassar Tahun 2000 .. .

Peta Existing Penvebaran Penduduk Kota Makassar

Tabn 2000

Peta Existing Kepadatan Penduduk Kota Makassar
Tahun 2000

Peta Existing Penggunaan Lahan Kota Makassar
Tahun 2000

Peta Rencana Pengpunaan Lahan Kota Makassar

Tahun000 e S o — . . . o T ... . . ..

Peta Existing Lokasi Pasar Kota Makassar Tahun 2000 ... .. ..

Halaman

=15

VI-2

VI-3

Vi-4

. VI-5

______ VI-6

VI-7

VI-8

Peta Tapak [.okasi Sampel 1 vaitu Pasar Sentral/Makassar Mall.

Sentral/Makassar Mall

Peta Tapak l.okasi Sampel Il vaitu Pasar Pannampu..........
Peta Tapak Lokasi Sampel 111 yaitu Pasar Kerung-kerung...

Peta Tapak Lokasi Sampel [V vaitu Pasar Mamajang...............

. Vi-9

........ VI-16

........ Vi-11

Vi-i2

VI



DAFTAR TABEL

Tabel 3.1 Pertumbuhan Penduduk Tiap Kecamatan di Kota Makassar
Tahun 1995 - 1999

Tabel 3.2, Penduduk Kota Makassar Menurut Kecamatan Dalam
Rumah Tangga dan Kepadatannya Tahun 2000

‘Tabel 3.3. Penggunaan Lahan di Kota Makassar Tahun 1999

Tabel 3.4. Lokasi Pasar Umum di Kota Makassar Tahun 2000

Tabel 4.1. Penyimpangan Sampel | vaitu Pasar Sentral I/Makassar Mall ...
Tabel 4.2. Penyimpangan Sampel 11 yaitu Pasar Pannampu ... .
Tabel 4.3. Penyimpangan Sampel 111 yaitu Pasar Kerung-Kerung... ... .

Tabel 4.4. Penyimpangan Sampel | yaitu Pasar Mamajang ................... . .

Halaman

v -3

.o HIS3

... 111-8

cndI-14

V-7

V=10

L IV-13

V=15




ABSTRAK

AHMAD MUZAKKIR, Studi Evaluasi Lokasi Pasar Di Kota Makassar
( Dibawah bimbingan :  Dr. Ir. H. Slamet Trisutomo, MS; Ir. H. Tommy SS.
Eisenring, MSi:  Ir. H. Heikal Munarka ).

Keberadaan suatu kota diharapkan dapat berperan secara aktif dan fungsional
dalam mendukung proses pembangunan nasional dan daerah, dimana kota
mepunyai peranan yang semakin besar sebagai tempat konsentrasi permukiman
penduduk yang semakin lama makin meluas juga merupakan konsetrasi berbagai
kegiatan administrasi, pendidikan, perdagangan, politik, kebudayaan dan sosial
ekonomi,

Perkembangan kota diakibatkan oleh beberapa faktor yaitu penduduk dan
sosial ekonomi masyarakat kota itu sendiri dan menimbulkan dampak terhadap
peningkatan kebutuhan ruang yang cenderung meningkat sementara lahan yang
ada terbatas luasnya.

Dari  hal tersebut menuntut peran aktif perencana dan pengendali
pembangunan agar suatu kota menciptakan berbagai kewasan-kawasan yang
benar-benar dinamis.

Dalam studi Evaluasi ini dilakukan dengan mencoba melihat sejauh mana lokasi
pasar yang ada berdasarkan aspek fisik dan pemanfaatan ruang dengan
menggunakan kriteria dan standar perencanaan yang ada kemudian mengukur
intensitas pembangunan yang dinyatakan dengan rasio perbandingan antara luas
lantai dasar dengan total luas lahan berdasarkan sampel yang ada.

Dari hasil analisis disimpulkan behwa untuk lokasi sampel I mengalam
penyimpangan sebesar 54,6 % berarti mengalami evaluasi total, untuk sampel
IT mengalami penyimpangan sebesar 28 % mengalami evaluasi sebahagian,
untuk sampel III terjadi penyimpangan sebesar 38 % mengalami evaluasi
sebahagion, sedangkan sampel IV terjadi penyimpangan sebesar 54,6 %
mengalami evaluasi total.

Dengan melihat hasil evaluasi tersebut di atas, diperlukan penekanan terhadap
perencanaan fasilitas perdagangan berupa pasar terhadap aspek kebutuhan
lokasi dan berbagai sarana dan prasarana penunjang sehingga diharapkan dapat
menunjang kelancaran sirkulasi pengunjung, pedagang dan barang dagangan.
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BAB I

PENDAIULUAN

A. Latar Belakang

Kota akan selalu mengatami perkembangan, sclama kekuatan vang
merupakan penyebabinva terus bekerja dan menmgkat, vaitu faktor penduduk dan
kegiatan sosial ekononn masyarakat kota itu sendiri. Faktor tersebut mempunyai
dampak vang luas dan mencakup berbagai dimensi kehidupan perkotaan. Dengan
meningkatnya jumiah penduduk dan kegiatan fungsional perkotaan menycbabkan
peningkatan kebutuhan akan perumahan, utilitas serta fasilitas-fasilitas penunjang
lainnya.

Keberadaan suatu kota diharapkan. dapat berperan sccara akuf dan
tungsional dalam mendukung proses pembangunan nasional dan daerah. Peranan
kota semakin besar, karena kota di samping merupakan konsentrasi permukiman
penduduk vang makin lama makin meluas kota juga merupakan konsentrasi
berbagai kegiatan admimstrasi, pendidikan, perdagangan, politik dan kebudayaan

n sosial ekonomi.

Dalamn  pelaksanaan  pembangunan, sarana  penunjang peclayanan
masyarakal vang dirasakan manfaatnya merupakan prioritas utama. Salah satu
vaitu di bidang perekonomian yang merupakan sarana  vital penunjang
pembangunan vaknt tersedianya prasarana sebagai wadah kegiatan jual beli dan

pusat perputaran roda ckonomi masyarakat.
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Jika dikaitkan dengan ruang. maka minimasi jarak sebagai salah satu
bentuk sifar efisiensi merupakan salah satu kritevia dan pertimbangan penduduk
kota dalam memuhih lokasi kegiatan untuk memenuhi kebutuhannva sehan-hari,
Jarak  adalah merupakan masalah vang sangar penting karena mens anghut
ongkos, waktu perjalanan, kentkmatan serta kenvamanan dan faim-fain.

" Berdasarkan fungs: i datam ruang, lokasi fasilitas pemenult kebutuban
penduduk kota secara keseluruban terfetak pada ruang vang paling strategisjvaitu
kawasan pusat kota yang berfungsi scbagai Central Busmiess District (CBDY.
dimana kegiatan fungsional yang dilakukan penduduk kota terkonsentrasi seria
memiliki intensitas tingg pada kawasan pusat kota.

Dr Kota Makassar saat i terdapac beberapa pasar besar dengan
Jangkauan pelayanan ke seluruh wilavah Kota Makassar dan bahkan ke wilavah-
wilayah tingkat I se Sulawesi Sclatan maupun lintas propinsi misainva Pasar
Sentral (Makassar Mall), Pasar Butung, Pasar Panampu, Pasar a Bacng-Bacng
dan Pasar Daya.

Dengan mehhat kondisi dasar pasar vang ada di Kota Makassar,
berdasarkan hasil pengamatan langsung dan hasil interview dengan berbagai
masyarakat sekilar pasar tersecbut bahwa terdapat beberapa pasar yang perlu
~ditimjau kembali lokasi maupun skala pelayanannya baik itu dan segi fisik
bangunan maupun non fistk bangunannya Hal ini dapat terlibat pada hari-hari
puncak pasar dan bahkan tiap hari vaitu semakin semrawutnya keadaan serta

scmakin padatnyva penunjung dan pengetompokan ruang yang tidak sesuat.
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Pengelompokan ruang vang semrawut menvebabkan pengunjung merasa
tdak enak dan tidak nvaman karena keadaan vang semakin sumpek dan kotor.
Akibat dari hal tersebut. masvarakat sulit untuk mendapatkan  barang vang
diperlukan karena tdak adanya pemisah kegiatan dari fungst vang berbeda.
Masalah lam vang dihadapt pasar di Kota Makassar adalah masih kurangnva
fasilitas penunjany pasar dengan area vang tersedia. .

< Semakin bertambahnya jumtah pedagang dan tahun ke tahun vang tidak
diimbangi dengan perluasan fisik pasar menyebabkan timbulmva los-los vany
bersifat sementara dan darurat, penataan barang yang tidak scsuar dengan arca
vang tersedia sehingpa menyebabkan sirkulasi dan /oy our pengunjung vang
semakm sempit karena jalur sirkulasi tersebut dijadikan pula scbapai tempat
berjualan.

Selain hal tersebut di atas, fuas area parkir juga sangat terbatas, hal i
juga sangat mengganggu kelancaran lalu lintas karena jalan yang ada scbagtan

digunakan scbagai tempat berjualan bagi para pedagang kaki lima.

Rumusan Masalah

Berdasarkan masalah vang dikemukakan pada pembahasan di atas, maka
rumusan masalah adalah sebagai bertkut
~ Apakah lokasi pasar yang ada sesuai bila ditinjau dari aspek fistk lokasi

pasar.
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- Apakah penentuan lokasi pasar tersebut sudah sesuai denpan arahan

peruntukan lahan vang telah ditetapkan.

C. Tujuan/Sasaran dan Kegunaan Penelitian
1. Tujuan dan Sasaran
~ Melihat sejauh mana fokasi pasar tersebut berdasarkan aspek tisik lokasi
pasar.
» Melihat sejauh mana lokasi pasar tersebut berdasarkan aspek pemantaatan
ruang.
2. Kegunaan
Kegunaan penelitian im adalah sebagat berikut
~ Memberikan masukan bag pemerintah (pengambil keputusan) dalam
mengembangkan dan menetapkan lokasi pasar berdasarkan fungsi kota
tersebut.

~ Sebagar bahan informasi dasar dan pembanding bagi peneliti yang serupa.

D. Ruang Lingkup Pembahasan
Untuk lebih menfokuskan pembahasan penelitian ini, maka penulis membatasi
lingkup pembahasan, vang berkisar pada evaluasi lokast pasar di Kota Makassar

dengan menggunakan metode sampel.
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E. Batasan Witayah Studi

Detrgan mengmeat studi mi merupakan studi evaluasi lokasi pasar, maka

batasan wilavah penelitian adalah hanva pada tokasi beberapa pasar antara lain

pasar sentral’Makassar Mall. Pasar Panampu. Pasar Kerung-kerung dan Pasar

Mamajang.

F. Metode Penelitian

Pada pembahasan studi i digunakan berbagai metode antara lain adalah

sebagai berikut :

IR

2

Metode Pencinuan Sampel

Sampel vang akan diambil pada Kota Makassar, diambi! secara acak
berdasarkan jenis dan Kasifikasi kelas vang ada di kota makasssar vang
menghasilkan 4 (empat) lokasi pasar untuk mewakili kondisi masing-masing
kelas pasar, antara lain pasar kelas { yaitu pasar regional, pasar kelas H yaitu
pasar sentral/pusat, pasar kelas Il vaitu pasar wilayah dan pasar kelas 1V vaitu
pasar lingkungan.
Metode Pengumprian Daia

Tekmk pengumpulan data dilakukan dengan cara :
a. Survey Lapangan (Observasi) vaitu dengan melakukan pengamatan

fangsung pada lokas: studh. \

Tugas Akhir Hal 1-5




b. Penelitian Kepustakaan (Librarv Research} yaitu dengan melakukan
pengkajian literatur dan sumber lain vang dimaksudkan untuk meletakkan
kerangka teoritis secara proporsional sesuai kebutuhan dan lingkup studi.

3. Metade Analisis
Mectode analisis vang digunakan dalam penchvian dilakukan dengan
analisis kualitatit yang bertujuan untuk menggambarkan masing-masing lokasi
sampel kemudian membandingkan dengan standar vang ada
Evaluasi dilaksanakan pada taha pwna pelaksanaan vakii untuk
mengetahui apakah lokasi tersebut sudah sesuai dengan standar yang telah di

tentukan oleh Pemerintah Kota Makassar.

G. Sistematika Pembahasan
Dalam pembahasan studi ini digunakan sistematika pembahasan adalah

sebagatl berikut

BAB | PENDAHULUAN
Menguraikan tentang Latar Belakang, Rumusan Masalah, Tujuan dan
Sasaran Penelitian, Ruang Lingkup Pembahasan, Batasan Wilayah
Studi, Metode Penelitian, Sistematika Pembahasan dan Kerangka
Penelitian.

BAB 1l TINJAUAN PUSTAKA
Menguraikan tentang Pengertian Evaluasi, Pengertian Pasar, Jenis-

jenis dan Kliasifikasi Pasar, Fungsi dan Peranan Pasar, Kegiatan Yang
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BAB Il

BAB [V

BAB V

Diwadahi, Aktifitas Perdagangan, Pelaku Kegiatan, Jenis Kegiatan.
Klasifikasi Matert Dagangan. Penvediaan Fasilitas Pelavanan. Teor
Lokasi, Knteria Lokasi Pasar.

TINJAUAN UMUM WILAYAH PENELITIAN

Menguraikan tentang Tinjauan Umum Kota Makassar, Karaktenstik
Kota Makassar, Kondist Fisik Dasar, Kependudukan. Kepadatan
Penduduk, Pola Penggunaan Lahan, Kebijaksaanaan Pembangunan
Kota Makassar, Tinjauan Terhadap Potensi Pasar di Kota Makassar.
Tinjauan Terhadap Potensi Pasar Sampel yang ada.

ANALISIS DAN PEMBAHASAN

Menguraikan tentang Analisis Perkembangan Lokasi Pasar di Kota
Makassar, Analisis Evaluasi Lokasi Pasar di Kota Makassar, Analisis
Aksesibilitas.

PENUTUP

Menguraikan tentang Kesimpulan, dan Saran-saran.

DAFTAR PUSTAKA

LAMPIRAN
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L1, Kerangka Penelitian

STUDI EVALUASI LOKASI PASAR
DI KOTA MAKASSAR

Keberadaan < Masalah :

Lokasi Pasar - Apakah lokasi tersebut
sesual ditinjawe dan
aspek fisik.

- Apakah sudah sesuat
denpan arahan

peruntukanya.

\ 4
Pengaruh lokasi : ‘
terhadap - Teon Penunpang
perkembangan pasar
Jems dan klasifikasi L . .
pasar dit Kota € hvaluast
Makassar Lokasi

Analisis

Kesimpulan
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BAB [I

TINJAUAN KEPUSTAKAAN

A. Pengertian Evaluasi
Evaluasi sebagai salah sati fungsi manajemen berurusan dan berusaha
untuk mempertanyakan efeknfitas dan efisiensi pelaksanaan dar suatu rencan.
sckaligus mengukur sesubvektit mungkin hasil pelaksanaan 1tu dengan ukuran
yang dapat diterima pihak-pthak vang mendukung maupun tidak mendukumg
sualu rencana. Secara eksplisit, pengertian evaluass sering  digunakan  untuk
menunjukkan tahap-tahap dalam siklus pengefolaan proyek, secara umum dapat
dibagt menjadi tiga kategori antara lamn :
1. Ivaluasi Pada Tahap Perencanaan
Kata evaluasi senng digunakan pada tahap perencanaan dalam rangka
mencoba, memilih dan menentukan skala prioritas berbagar alternatif dan
memungkinkan  terhadap cara mencapar tyuwan yang telah  dirumuskan
sebeiumnya.
2. Lvaluasi Pada Rahap Pelaksanaan
Evaluast adalah suatu kegiatan untuk melakukan analisis untuk menentukan

tingkat kemajuan pelaksanaan dibandingkan dengan rencana.

a

Isvaluasi Pada Tahap Purna Pelaksanaan
Pengertian evaluasi pada tahap ini hampir sama dengan pengertian evaluasi

pada tahap pelaksanaan, hanya perbedaannya, vang dimbar dan dianalisa

Tugas Akhir Hai 11 - 1

S



bukan pada tingkat kemajuan pelaksanaan dibandingkan dengan rencana,
vakm apakab dampak vany dihasilkan oleh pelaksanaan kegiatan tersebut
sesual dengan tuguan vang ingin dicapat.

Sehingga hubungan antara perencanaan dengan cvaluast dapat digambarkan
dengan pernvataan .

“Lvaluast vang baik dapat dilaksanakan hanyva apabila didasarkan pada
rencana yang baik. Sebaliknva rencana vang baik ndak akan dapat diciptakan
apabila tidak didasarkan atas umpan balik yang dihasilkan olch cvaluasi yang

baik™. (B. Aji Firman, 1984 32).

B. Pengertian Pasar
Beberapa pendapat tentang pengertian pasar secara umum akan diaraikan
sebagar benkut :
a. Menurut Philip Kolter (1983)
Pasar adalah merupakan tempat terwujudnya dimana pembeli dan penjual
berkumpul untuk mempertahankan barang dan jasa.
b. Menurut Dr. Basu Swasta DH, SE, MBA (1988)
Pasar adalal teinpat dimana orang-orang mempunyai kemgman untuk puas,
uang untuk berbelanja dan kemauan untuk berbelanja.
Berdasarkan definisi tersebat dapat diketabui adanva 2 (dua) unsur pentmg

vany terdapat pada pasar yvakni :
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- Orang dengan sepala Kemnginannya
- Daya beli mereka
c. Menurut W i, Stanton
Pasar adalah tempat untuk transakss jual beli vane dilakukan oleh penjual dan
pembel vang kejadtannya beriangsung pada saat di tempat tertentu.

Namun pengertian lain mengenai pasar adalah suatu wadalh dunana
seseorang atau sekclompok orang melakukan aktifitas berjualan yang terencana.
Menurwt Kocstoer (1996) mendefinisikan pasar berkala adalah “Pasar vang
hanya aktiffbuka pada han-hari tertentu dalam senunggu™. Pasar merupakan
tempat pertemuan antara penjual dan pembel vang sangat besar pengaruhnya
dalam memperlancar perekonomian masvarakat. Jika letak dua buah pasar
berdckatan, maka akan terjadi over laping terutama dalam hal jual beh.

1. Jenis-jenis Dan Klasifikasi Pasar
Jenis-jeris pasar yang ada di kota-kota ditentukan oleh fungsi
kedudukannya serta materi dengan yang diperjual belikan. Adapun jenis-jenis
pasar dibedakan atas beberapa macam. ( Winardi, 1990) adalah sebagai berkut
a. Pasar regional, vaitu pasar yang mempunyat kemampuan pelayanan seluruh
wilayah kota sampai keluar kota, materi dagangan yang diperjual belkan
dalam skala besar. sedangkan bangunannya barsifat permanen dan terletak
pada lokasi strategis terhadap aspek regionalnya.

b. Pasar sentral/pusal yaitu suatu wadalysarana perbelanjaan  karcna
kedudukan, fungsi dan materi dagangan yang diperjual belikan sifatnya
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L.

fengkap dan berskala besar. selungga merupakan pasar dengan lingkup
pelavanan seturul wilavah kota dengan sarana pelananan masvarakat
dengan tingkat pcngha._x‘iian rendah sampai sedang.

Pasar wilavah vanu suatu ungkatan pada pasar dengan imgkup pelavanan
tingkat wilavah dimana matent dagangan yvang diperjual belikan tidak
selengkap pasar pusat dan letaknva pada pusat-pusat kegiatan wilavah vang
tersebar dajam kota.

Pasar hngkungan vaitu suatu tingkatan wadah pasar dengan lingkup
pelayanan mehputt  suatu lingkungan, dimana maten  dagangan vang

diperjual belikan terbatas dan terletak di pusat kegiatan lingkungan.

2. Fungsi dan Peranan Pasar

Pasar merupakan suatu wadali vang erat kaitannva dengan Kehidupan

sosial ekonomi masvarakat dimana fungsi dan peranannva dapat dibhat dan

berbagai aspek atau segi aniara lain :

a.

h.

Dari Sepi Sosial Fkononi

Pasar merupakan suata wadah yang dapat memperlancar arus produks: dari
pihak produsen sampai pada konsumen, sehingga sangat penting artinya
dalam kcgiatan perckonomian secara menycluruah.

Dari Segi Pelavanan

Pasar merupakan suatu sarana pelavanan yang timbul untuk memznuhi

kebutuhan masvarakat, baik kebutuhan primer (pokok) maupun kebutuhan
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memenuhi  kebutuhan yang bersifat ekonomi tetapi juga mendapatkan
kebutuhan vang bersifat rekreasi dan biburan. Dan pasar juga merupakan
tempat bagi produsen untuk memasarkan hasil produksi.
. Dari Segd Perkotaca

Pasar merupakan suatu pelengkap dan suatu kota yang menambah
kompleksnya suatu sarana pelavanan bagi masyarakat dan merupakan salah
satu elemen pembentuk kota. Disamping itu pasar merupakan salah satu
sumber devisa bagi pemerintah, serta tempat menampung para pelanggan

pengecer sehingga memudahkan pengontrolan dan pengawasan.
(. Aktivitas Perdagangan

1. Pelaku Kegiatan
1. Pembeli/’Konsumen
Pembeli/konsumen  adalah masyarakat yang membutuhkan
pelayanan akan barang dan jasa untuk memenuhi kebutuhan kehidupannya
yang juga menentukan macam masyarakat yang bagaimana yang
merupakan unsur komsumtif pasar.
- Dari Segi Sosial Kultur
Pasar adalah bentuk fasilitas yang tumbuh secara orgams, karena

sekunder (pelengkap), selungga tuuan ke pasar bukan hanva berusaha
|

pertemuan motivasi yang saling menguntungkan antara pedagang dan |
|

pembeh. Secara historis kebiasaan tawar menawar langsung tetap
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bertahan sampat sckarang, masvarakat terbwasa dengan cara-cara
tersebut vang dianggap pahng menguntungkan dengan perimbangan
dapat bebas memilih barang yang dibutubkan atau mencan harga vang
sesual secara langsung antara kedua belah pihak.

- Dari Negi Sosial fkonomi
Masvarakat dengan sostal vang tinggi lebth menuniut segi-zew
ckonomi meskipun dengan pelayanan  sederhana. Motivast untuk
mendapatkan bavang sesuar dengan kempgman tctapr mencan harga
vang murah membutuhkan bentuk pelavanan vang bersifal tangsung.
sehingra kondisi ekonomi masyarakat masih relaut rendah. maka
motivasi tersebut masih kuat untuk menunukkan bahwa fasihtas pasar
masih dibutuhkan.

2. Pedagang/Penjual
Pedagang/penjual adalah pihak yang menycdiakan barang dan

jasa untuk ditawarkan kepada konsumen. Dalam menjaiankan kegiatannya,

pedagang menyediakan modal, kegiatan, tenaga, materi’barang dalam

aktivitas jual untuk memenuht kebutuhan masyarakat. Dart sepi bentuk

dan macam pedagang digolongkan atas beberapa golongan vaitu

» Pelakunya terdini  dan  pedagang individu dan  pedagang
gabungan/kongsi.

» Dari kemampuan modalnya wmeliputt pedagang kecil, sedang dan
besar.
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~ Cari menvalurkannva vaitu pedagang cceran. pedagang prosir dan
pengumpul
- Lingkup pelavanannva vaitu pedagang dengan pelayanan langsung

maupun pedagang dengan pelavanan tidak langsung

-

Pihak Penunjang.
Untuk pibak penunjang antara lain pihak pengelolah, pemerintah. bank
dan para produsen.
1. Pengelolah  adalah  pihak  vang  menangantmengarus  dan mengawasi
terlaksananva aktivitas pelavanan vang berlangsung dt pasar.

2. Pihak penunjang lainnya adalah pemerintah, pihak bank dan para produsen.

3. Jenis kegiatan

a. Kegratan Sual Beli
Pasar merupakan tempat berfangsungnya kegiatan jual beli Diosin juga
terjadi pula transaksi atau tawar menawar pembeli dan penjual serta terjadi
komunikast fangsung.

b, Kegiatan Sirkulasi
Kemginan pembeli untuk mencari barang dan suatu unit ke unit lain
merupakan suatu proses sirkulasi antara pembeli dengan barang. Kegiatan
sitkufasi ini menginginkan suatu keadaan vang mudah dijangkau. cepat
dan lancar untuk sampait ke umit Jain dalam pasar.

¢ Kegratan Distribusi Barang
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d.

.

Adanva kebutwhan penpual  terhadap barang  dagangan  meny ebabkan

terjadinva  suatu distnbusi.  Kegtatan  distnibusi tersebut - merupakan

pengiriman barang dari berbagar dacrah dan produsen ke seluruh unit-unit
penjualan datam pasar.

Kegiatan i1 dapat dibedakan menurut sifat dan jumbah barang antara lan .

» Untuk barang vany mudah rusakusuk dapat langsung dv droppmg
pada unit penjualan,

» Untuk barang vang tdak mudah rusak  dalam  jumlah  besar,
pengirimannya dapat langsung ke wnit penjualan atau dapat ditampung
scmentara pada gudang penynnpanan.

Negiatan Unsur Penungang

Dengan adanyva unsur-unsur penunjang, maka kegiatan Jual bel akan

menjadi lancar, unsur penunjang tersebut amntara famn :

» Kegiatan unsur pengelolah

~ Kegmatan Bank Pasar

» Kegiatan parkir

Kegiatan Servis

Terlaksananva kegiatan yang berlangsung di pasar ditunjang oleh kegatan

service vang terdin dari

» Kegiatan pemeliharaan pedung (masalah kebersihan dan lain-lam)

» Kegiatan dropping barang

~ Kegiatan parkir
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4. Klasifikasi Materi Dagangan

Pasar sebagan sarima perbelanjaan memediakan segala macam barang atan

matert dagangan vang diperjual belikan Maten dagangan dapat dibedakan

atas

a.

b.

BBerdasarkan kebuwahan akan barang dan jasa

-~

Borane kebutviran haruan

Maten daganpan vang disajikan wmamnya berupa bahan makanan
antara law o hast pertaman beras. kacang-kacangan, palawia dan
s¢jemisnva. hasil penkanan dan peternakan. hasd perkebunan (savur-
savuran) dan hasil ofahan (tengu, mentega, minvak poreng dan
sebagamyva. perienghapan kamar mandi dan WC, alat tahs menulis.
Barany kebrundhan berkalu

Materi barang vang disajikan antara lain berupa bahan sandang herupa
pakaian, sepatu, sandal. 12s, barang keperluan rumah tangga, barang-
barang kelontong dan obat-obatan.

Barany kebuinhain khusus

Barang ini berupa alat-alat elektronik, mesin tempat menjahd, salon,

peralatan musik, peralatan totogratt, perhtasan mewah dan lam-lamn.

BBerdasarkan sifat dan karaktersstik barang yang dapat dibedakan atas

”~

”~

”~

Barang vang sitamya kotor
Barang wk becbau

Barang bersth
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~ Barang kering

~ Barang basah

D. Penyediaan Fasilitas Pelayanan

Sebapaimana dikemukakan oleh Jayadinata (1992) bahwa kofa atau daerah
perkotaan mempunvai fungsi dan peranan vang sangal penting dan domman
datam kehidupan masyarakat. Keadaan ini menjadi sangat penting karena kota
merupakan wadah konsentrasi pemukiman penduduk dan berbagar kegiatan
ekonomi dan sosial. Disamping itu kota merupakan pintu gerbang masuknya
segala pengaruh dan kemajuan yang berasal dari luar seperti ide, konsepsi,
barang-barang, berbagai kebutuhan.

Kebutuhan-kebutuhan ini untuk berbagai lapisan masyarakat. Kebutuhan
ini tentu berbeda menurut golongan umur, pendapatan, pendidikan, budaya dan
daerah. Secara garis besar kebutuhan-kebutuhan tersebut dapat dikelompokkan ke
dalam kebutuhan pangan (makanan), kebutuhan sandang (pakaian) dan kebutuhan
papan (perumahan) Di kota-kota besar jumlah kebutuhan penduduknya lebih
besar dan beragam baik secara kuantitatif maupun kualitatif dibandingkan dengan
kebutuhan penduduk kota kecil dan di daerah pedesaan, (Bintarto, 1983).

Kebutuhan-kebutuhan  masyarakat  perkotaan  meliputi  penyediaan
perumahan, lapangan kerja, pendidikan, kesehatan, rekreasi, fasilitas pelayanan
kota seperti air bersih, listnk, angkutan wmum, komunikasi dan lain sebagainya.
Singkamva kebutuhan di daerah perkotaan sangat banvak jemisnya meliputi
kegiatan di bidang ekonomi, sosial, budaya dan politik (Adisasmita, 1989).
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Mengkaitkan besaran kota ¢umlah penduduk) dan fungsi-fungst utama
kota (permukiman, tempat Kerja. sistem transportast dan rekreasi). maka
diperlukan terscdianya fasihtas-fasditas pelayanan perkotaan baik di bidang
ckonomt maupun dt bidang sostal. Fasilitas-fasilas tersebut meliputi - bank.
pasar, toko, kios, tansportasi (dalam  kota dan  antar  Kota)
telepon/telekomunikasi, kantor pos dan sebagamya. Fasihitas-fasilitas pelayanan
di bidang sosial misalnya sekolah-sekolah. fasilitas perbadatan, fasiias
keschatan, utilitas kota dan scbagainya (Sitohang, 1990).

Semakin besar jumiah penduduk, maka diperlukan tasilitas pelavanan vang
semakin banvak dan luas pula. Tersedianva fasilitas pelayanan ekonomi dan
sosial merupakan kemudahan bagi penduduk dalam memenuhi kebutuhan hidup
sehan-hari serta bagi perusahaan dalam melanjutkan/melaksanakan kegatan
usahanya (Adisasmita, 1988). Dengan demikian dapat dikatakan bahwa ungkat
ketersediaan fasilitas pelayanan mencerminkan tingkat kemudahan, atau dengan
lain perkataan tingkat kemudahan ditentukan oleh tingkat ketersediaan fasilitas
pelayanan.

Salah satu fasilitas ekonomi yang sangat penting yaitu fasiitas pelayanan
perbelanjaan (shopping facilitics). Terdapat kecenderungan bahwa fasilitas
tersebut makin besar di kota makin lengkap pula dan pada pedesaan. Antara
besaran kota dengan desa digambarkan dengan jumiah penduduk. Besaran
tersebut terdapat kaitan vang erat dengan tersedianya fasilitas  pelavanan
perbelanjaan yang melayan kebutuhan-kebutuhan penduduk perkotaan mular dari
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kebutuhan sehari-hari sampai dengan barang-barang yang spesial  (Wmard,
1993).

Kebutuhan schari-harn dilavani oleh pasar dan toko, karena pasar dan toko
selalu merupakan itk api atau fokus point dari sesuatu kota (Bmiarto, 1983).
Sarana pasar meliputi pasar seniral, pasar-pasar di tingkat kecamatan (pasar pagi,
pasar sore, pasar darurat) bahkan vang lebih kecl lag yang di ungkat
kelurahan/desa. Sarana toko meliputi toko eceran besar seperti specialty store,
departement store, supermarket, discount housc (hyper market), general store dan
chain store, sedang toko eceran kecil yang berpangkalan seperti kios, depot,
warung dan yang berpangkat tidak tetap seperti pedagang kaki lima, serta eceran
kecit tak berpangkal seperti roda dorong, pedati, alat pikul, pedagang keliling dan
tukar catut (Alma, 1992). Fasilitas terscbut ada yang bersifat permanen dan ada
vang tidak permanen yang terletak dan tersebar mendekati permukiman
penduduk.

Di negara-negara yang sudah maju pusat-pusat perbelanjaan sepertl
shopping center, super market, ditata dengan rapi sedemikian rupa dan
beraglomerasi sehingpa dapat menarik para pengunjungnya. Misalnya diber
tempat duduk untuk istirahat menikmati air mancur, musik band, hawa yang sejuk
dalam ruanga, warna warm yang indah, temj:at parkir yang bebas di luar gedung,
Dan masil banyak lagi upaya yang dilakukan untuk menarik pengunjung.

Di negara-negara scdang berkemibany perbedaannya  dimana  para
pengusaha pusat-pusat perbelanjaan tidak mementingkan kondtsi yang merupakan
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dava tanik bagm para pengunjung, tetapi lebih banvak mementingkan kebutuhan
setempat atau sesaat. Misalnya membagi los-los dalam pasar vang umumnya
sempit, sehingga para pengunjung merasa kepanasan dan kurang menarik. Tetap
di kota yang cukup besar seperti Jakara, Surabaya pusat perbelanjaan sudah
terlihat dan terasa, dimana ruangan los vang cukep luas dengan failitas
penunjangmya vang makin membaik (Sudarman. 1988).

Keputusan pembeli untuk berbelanja, Albert Della  Bitta  dalam
Mangkuncgara (1988) membagi dalam dua pertimbangan  yakni, pertama
pertimbangan vang berkenaan dengan keputusan pembehan barang dan kedua
pertimbangan vang berkenaan dengan Tharga, selera dan pendapatan.
Pertimbangan kedua, sescorang pembeli memutuskan untuk berbelawja, karena
wadah perbelanjaan tidak hanya satu, tidak berada pada satu tempat tetapi berada
dimana-mana dengan wadah yang beragam dan daya tarik yang berbeda.

Pertimbangan ini akan memengaruhi orientasi penduduk menwu pusat-
pusat perbelanjaan sangat dipengaruhi oleh dava tarik pusat-pusat perbelanjaan
sepert1
1) Harga barang-barang vang dijual adalah relatif rendah dibandingkan dengan

di pusat perbelanjaan lain.
2} Pada pusat perbelanjaan pembeli dewgan mudah memperoleh kebutuhan
sekaligus dari pada toko atau warung pembeli harus mendatangi satu per satu

perbelanjaan terscbut.
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3) Ada kemudahan dalam transporiasi, seperti tersedianya angkutan umum ke
pusat perbelanjaan. tersediamva fasilitas tunggu, tanf angkutan yang relatif
dan dapat dijangkan.

4) Dava tarik lainnva seperti Kantor Pos, bank tempat istirahat, tempat rekreas
bagi anak. tempat makan. salon dan lain-lain.

Pertimbangan dan keputusan wuyjudnya permimtaan seseorang atau suatu
masyarakat ke atas sesuatu barang ditentukan oleh banyak faktor. Faktor-faktor
yang terpenting adalah : (1) harga barang itu sendiri ; (2) harga barang lain yang
mempunyai kaitan crat dengan barang tersebut ; (3) pendapatan rumal tangga dan
pendapatan rata-rata masyarakat ; (4} citra rasa masyarakat ; (5} jumlah penduduk
dan (6) ramalan mengenai keadaan vang akan datang. Kesemua itu merupakan

keputusan untuk berbelanja ( Sudarman, 1988).

E. Teon Lokasi

a. Teori Von Thunen

Penempatan fokasi kegiatan-kegiatan di daerah perkotaan erat
berkaitan dengan tingkat sewa tanah. Di daerah pusat perkotaan, sewa
tanahnya tinggi dan semakin jauh dari pusat kota semakin rendah pula sewa
tanahnya. Kota berkembang terus dan bertambah luas perluasannya dapat pula
tidak mengikuti pola radial. melainkan berkembang dalam satu jurusan dari
suatu pusat regional, seperti dilukiskan dalam Gambar 11.4. Dari gambar
tersebut dapat diketahui terdapat tiga daerah pasar. Antara K; dan Ku vaitu di

daerah sekitar pusat perbelanjzan sewa tanah meningkat, demkian pula di
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daerah pusat perbelanjaan regional K. - K5 dan di kota sateltt Ky, - K. Lebth
telasnva tergambar dalam grafik Sewa lahan menurut Von Thunen pada

gambar I 4.

Perkamoran, Perlokoan, Bank

131 ab Pusat Berbeclaraan

Man.takt Pl Peabwsianaan BHeoenal

\ FléstTh &ar11A12

.\pemukxman
™y /\ [SETSR LA Kota Satell
Portarian
\ Prermukinman

K1 2 K3 K4 Ko wKE K7 K K4 K10 11 K12

Gambar 114, Grafik Sewa Lahan (Von Thunen)

b. Teori Kutub Pertumbulian

Teoni ini pertama kali dilontarkan oleh pencetusnya yaitu Francois
Ferroux, seorang ahh ekonomi Pemacis menyatakan bahwa pembangunan
atau pertumbuhan tidak terjadi di semua tata ruang akan tetapi terbatas dengan
variabel yang berbeda-beda intensitasnya.

Tata ruang diidentifikasi sebagat suatu area kekuatan yang di dalamnya
terdapat kutub-kutub atau pusat-pusat. Setiap pusat atau kutub mempunyai
kekuatan pengembangan keluar dan kekuatan tarikan ke dalam.

Scjatan dengan penjelasan di atas, maka menurut Ferroux (Adisasimita,

1986) menjelaskan bahwa : konsep pertumbuhan kutub (Growth Pole) yang

Tugas Akhir Hal IT - 15



terpusat  dan mengambil tempat tertentu  scbagai pusat  pengembangan
diharapkan menjalarkan perkembangan ke pusat-pusat vang tingkatannva
vang lebih rendah. Dalam konsep tersebut terdapat stifah spread dan tnckhing
down (penjataran dan penetasan) serta backwash dan polanizaton (penankan
dan pemusatan).

Investasi diberikan kepada kota besar, dengan pendian bahwa jnka
kegiatan terkonsentrasi dalam suatu ruang, maka Konsentras: tu memmbulkan
external ccononmuic vang mengakibatkan bertambahinva kegiatan baru pada
kawasan itu. Proses itu mempertinggi aglomerasi ekononu. Semakin besar
konsentrasi itu makin banyak penduduk, makm banvak kematan vang
dilakukan dan makin banvak pula peredaran barang dan jasa vang dibutubkan
bagi kota tersebut. Gelaja initah yang membertkan atau penctasan dan
penankan atau pernusatan pada suatu tempat tertentu.

Konsekuensi vang timbul dan proses tersebut adalah sebagaimana
yang dikemukakan oleh Myrdal, 1976 ; bahwa suatu daeralh vang iebih maju
akan berkembang lebih cepat dari pada yang kurang maju. Hal int disebabkan
karena Bacwash effect yang ditimbulkan oleh daerah yang maju adaiah lebih
besar dari pada spread effectnya. Yang dimaksudkan dengan backwash effect
adalah mengalimya faktor-faktor produksi potensial dan tempat atau daerah
miskin atau ke daerah kaya. Seperti migrasi kaum muda yang dimamis,
mengalimya atau berpindahnya tenaga-tenaga terampil dan terdidik serta

modal atau sumber dava alam ke kota-kota atau ke wilavahinva yang besar.

Tugas Akhir Hal II -~ 16




Yang terungeal di daerah miskin adalah penduduk vang kurang terdidik dan
produkttfitasnva  relanf rendah. Umwimnva sarana dan  prasarana  serta
pemasaran tebth baik di daerab vany kaya, schigga terjadi pemusatan kgatan
ekonom.

Sesungguhnva Teon Growth Pole mengandung kelemahan dalam
implementasinva di lapangau, vakmi cenderung menmmbulkan ketidakmerataan
pembangunan dengan adanva back wash dan spread effect, yang ndak
seimbang, tidak terjadi trickle-down effect (perembesan ke bawah) di nepara
berkembang, strategi i terlalu memusatkan pada mdustri alisasi dan
timbulnva arus urbanisasi ke kota-kota besar serta perekonomian masyarakat
sangat tergantung pada sektor perkotaan.

Namun di balik kelemahan-kelemahan tersebut, maka sesungguhnva
pemikiran dasar dari konsep pertumbuban apabila dilihat dan seg
pertumbuhan dan perkembangan kota atau wilayah serta peranan sektor
industri dalam perkembangan ekonomi adalah cukup baik. Karena adanva
eksternal economic vang diciptakannya sehingga akibatnya terjadi aglomerasi
dari pada industri dan mengalirnya tenaga kerja ke sub wilayah vang
merupakan daerah tittk pertumbuhan, dengan demikian di suatu dacrah, arus
polarisasi akan bergravitasi ke arah pusat-pusat yang domman serta
menimbuitkan adanya interaksi antara kutub-kutub pertumbuban  dengan
wilayah pengaruh. Kcadaan ini akan memperlancar proses pertuibuhai
ekonomi.
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C.

Teori Tempat Sentral (Central Place)

Esensi dasar dari teorn tempat semral (Christaller. 1993) adalah
mengefaskan hirarkt perkotaan model Chnstaller dinvatakan sebagar suatu
sistem geometri vang dikenal dengan nama sistem k 3, dimana k
ditetapkan sccara abrirter scbagai hurut” indeks yang digunakan untuk notas
pola pemukiman. Dalam menjelaskan teori i, Chostatler  (1933)
menggunakan asumsi di antaranya wilayah model merupakan dataran vang
homogen. penduduk dan tenaga belinya tersebar merata ke seluruh wilayah
serta tidak adanya keuntungan ekstemnal, asumst  lersebut  mendasan
penjelasan tentang susunan pusat-pusat secara spasial. Menurut Chnstaller,
setiap wilayah memiliki pusat, besar kecinya pusat-pusat tersebut sebanding
dengan besar kecilnya masing-masing wilayah lieksagonal.  Wilayah
heksagonal vang terbesar memuliki pusat yang paling besar, scdangkan
wilayah heksagonal yang terkecil memiliki pusat yang kecil. Dalam
kesinambungan jangka panjang seluruh wilayah heksagonal yang besarnya
berbeda-beda sudah mencakup dan saling bertmdih satu sama fain. Susunan
hirarki i membentuk model pola pemukiman sistem k = 3. Lihat pambar

iLs.
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Gambar 115, Proses Timbuinya Areal Perdagangan Hexagonal

Secara horisontal. model Christaller menunjukkan kegiatan-kegatan
manusia vang tersusun dalam tata ruang geografis dan tempat-tempat sentral
(pusat-pusat vang lebih tinggi ordenya mcmpunyat wilayah pelavanan vang
lebih  fuas).  Tempattempat  sentral  kecil  dan  wilayah-wilavah
komplementernya tercakup dalam wilayah-wilayah perdagangan dart pusat-
pusat vang lebih besar secara vertkal. model tersebut memperhhatkan
keterkaitan dalam pelavanan antara tempat sentral, yang lebih rendalh ordenya
(Adixasmua, 1987},

Lebih lanjut dapat dijelaskan, bahwa teori tempat sentral (Central Place
Theory) vang dintroduksir oleh Waiter Christaller dikenal secara fuas sebagai
teori pertumbuhan kota. Konsep dasar teori tersebut pada dasamya telah
merintis analisa tata ruang, dimana pada identifikasi sistem wilayah baik
secara fisik maupun ckonomi yang meniliki pola distnibusi kegiatan-kegiatan
produksi dan dacrah perkotaan secara hirarkis. Suatu tempat sentral yang pada
hakekatnva adalah pusat kota vang memiliki fungsi utama dan bertindak

sebagai suatu pusat pelavanan untuk dacrah hinterland di sckitarnva (dacrah
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komplementar mensuplay  barang dan jasa dart pusat sentral). Scpert,
perdagangan besar dan perdagangan eceran, jasa perbankan, organisasi
business dan sebagamya. Menurut Christaller (1933) jasa sedemikian rupa
sehingpa tidak terdapat bagian wilayah vang terlewatkan oleh pelayanan jasa.
Daerah pelayanan berbentuk segi enam (heksagonal) dengan ukuran vang

dapat diperbesar fagi. i.that gambar 11.6,

Gambar I1.6. Hipotesis Christaller

Suatu bagian dari pola pemukiman K-3 menurut Christaller hanya tiga
tingkat vang paling besar dari pusat hexagonal yang dapat dilihat pada
diagram.

Sistemn yang diciptakan tersebut pada hakekatnya didasarkan pada 2
(dua) faktor lokasi yaitu : ongkos transfer dan ekonoms. Tempat-tempat
sentral yang lebih tinggi ordenva disuplay oleh tempat sentral yang lebih
rendah ordenya.

Wilayah heksagonal yang terluas terbagi menjad wilayah-wilayah
hexagonal lebih kecil dengan tempat-tempat sentralnya masing-masing yang

tersusun sceara hirarkis dengan demikian kota tumbuh sccara dan berkembang
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sebagar akibat dar suplay barang dan jasa kepada dacrah hinterland di
sekitarnva. Untuk itulah dapat dikatakan bahwa. Central Place Theory dan W,
Christalier tclah melandast dikembangkan teori katub pertumbuban vang
menekankan pada dinammsme dan aglomerasi, wtamanya adalah pennlthan
pusat modal vang dominan dan di sampmg itu mendescntralisasikan Kegatan-
kepiatan ekonomi produktif’
F. Kriteria Lokasi Pasar.

Datam pelaksanaan evaluasi im, kritena pasar adalah merupakan dasar

penimbangén yvang harus terpenuhi berdasarkan standar perencanaan vang

dituangkan dalam buku Petunjuk Perencanaan Kawasan Perumahan Perkotaan

vang dikeluarkan oleh Departemen Pekerjaan Umum. Standar perencanaan

tersebut antara lain :

1. Untuk Pasar Lingkungan adalah :

» Fungsi utama sarana ini adalah menjual barang-barang keperluan sehan-
han.

» Lokasi berada di pusat lingkungan dan tidak menycbrang jalan lingkungan
yang dekat dengan Taman Kanak-Kanak dan Taman Bermain.

» Minimum penduduk pendukung yang dapat mendukung adalah 2500
penduduk.

» Luas tanah yang dibutuhkan adalab 1200 m° dengan Building Coverage

40 %.
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~ Sarana-sarana pelengkap adalah antara tam -

* Tempat Parkir kenderaan umum vang dapat dipakai bersamakegiatan
tain pada pusat Ingkungan.
* Sarana-sarana lain vang erar kaitannva dengan aktivitas sbu berupa
Bala Pengobatan. Batar Pertemuan. Pos Haosip.

Untuk Pasar Wilavah adalah -

~ lungsi wama adalah untuk menjual keperluan sehan-hari teomasuk sayvur,
daging. 1kan. buah-buahan, beras. tepung-tepungan, bahan-bahan pakaian,
pakaian, barangbarang kelontong, alat-alat  pendidikan, alai-alat
pendidikan dan alat-alat rumah tangga dan lain-lain.

» Terdin dan toko-toko lengkap dengan bengkel-bengkel-bengkel reparasi
kecil seperti radio, kompor, setnika, sepeda dan motor-motor.

» Lokasi berada pada jalan utama lingkungan dan mengelompok dengan
pusat lingkungan,

~  Mempunyai terminal kecil untuk pemberhentian kenderaan.

»  Minimum penduduk pendukung adalah 30.000 penduduk.

» Luas tanah yang dibutuhkan adalah 13.500 m*.

» Mempunyai sarana-sarana pelengkap antara lam :
¢  Tempat parkir umum. suaah fermasuk kebutuhan luas tanah,
*  Pos Polisi.
* Pos pemadarn kebakaran.

» Kantor pos pembantu.
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= Tempat ibadah.
Untuk Pasar Sentral /Pusat adalah :
~ Fungst utama adalah sama dengan pasar wilayah hanva dilengkapi denvan
sarana-sarana niaga sepertt kantor-kantor, bank. industni kecil seperti
konveksi dan lain-laimn.
~ Toko-toko tidak hanya menjual kebutuhan sehan-han akan tetapi juga
terdiri dart bengkel revarasi service juga umt-unit produksi (vang tidak
menimbulkan polusi) dan tempat hiburan.
~ Lokasi mengelompok dengan Kecamatan.
~ Mempunyai pangkalan transpor untuk kenderaan jenis angkutan |
penumpag kecit. |
»  Mimmum penduduk pendukung sarana i adalah 120.000 penduduk.
~ Luas tanah yang dibutuhkan adalah 36.000 m’.
» Luas tanah perpenduduk menjadi 0,3 m*/penduduk.
~ Mempunyai sarana-saran pelengkap antara lain :
* Tempat parkir umum (sudah termasuk kebutuhan luas tanah).
* Pos Polisi.
= Pos pemadam kebakaran.

=  Kantor pos pembaniu.

*  Tempat ibadah.
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Untuk Pasar Regional adalah :

» Fungst utama sama dengan pasar wilavah dengan skala yang lebih besar
dan lengkap.

» Terdint dari toko-toko. bengkel revarast service, produkst dantempat-
tempat fuburan.

~ Lokasi dikelompokkan kedalam pusat widayah yang mempunyar tenminal
bis. oplet dan kenderaan-kenderaan jemis angkutan penumpang kecil
lainnya.

»  Mimum penduduk pendukung sarana ini adalah 480.000 penduduk.

~ Luas lahan vang dibutuhkan adalah 96.000 m’.

~ Luas tanah perpendunk menjadi 0,2 m*/penduduk

~ Mempunvai sarana pelengkap antara lan :

Tempat parkir (sudah termasuk kebutuhan luas tanah).
* Pos Polisi.

= Pos pemadam kebakaran.

= Kantor pos pembantu.

* Tempat thadah.
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BABIII

TINJAUAN UMUM WILAYAH PENELTTEAN

A. Tinajauan Umum Kota Makassar

1.

Karakteristik Kota Makassar

Kota Makassar merupakan ibukota Propmsi Sulawest Selatan dan
merupakan pusat pengembangan Indonesia Bagian Tnmur. Kota Makassar
mempunvai fungsi kota vang wajemuk, antara lain  scbagai  pusat
perdagangan, pusat transportasi, pusat pendidikan, pusat mdustn, pusat
pariwisata dan pusat jasa distribusi lainnya, telah mengalami perkembangan
fisik sarana dan prasarana perkotaan yang jangkauan pelayanannya
melampaui batas Propinsi Sulawesi Selatan, bahkan mencakup kawasan
Timur Indonesia. Dengan demikian, dalam rangka percepatan pembangunan
Kawasan Timur Indonesta, pembangunan daerah Sulawesi Selatan
dihadapkan pada tantangan untuk mewujudkan dan menetapkan fungsi Kota
Makassar sebagai kota metropolitan agar mampu berperan sebagai salah satu

pusat pengembangan nasional bagi Kawasan Timur Indonesia.

Kondisi Fisik Dasar
Secara geografis Kota Makassar fterletak di pesisic pantai barat
Sulawesi Selatan pada koordinat 119°18°27,97 - 119"32°31,03” Bujur Timur

dan $"00°30.18" - 5"14°6,49” Lintang Selatan dengan ketinggian yang
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bervariasi antara 0 — 25 meter dari pennukaan laut dengan kemiringan tanah
rata-rata § -- 5% ke arah barat.

Kota Makassar berbatasan langsung dengan beberapa wilavah antara
lain sebagai benkut
- Sebelah selatan berbatasan dengan Kabupaten Gowa
- Sebelah utara berbatasan dengan Kabupaten Pangkep
- Schelah timur berbatasan dengan Kabupaten Maros
- Sebelah batar berbatasan dengan Selat Makassar.

Dari beberapa pulau-pulau kecil lcpas pantai yang juga merupakan
bagian dari Kota Makassar, secara keseluruhan Kota Makassar mempunvai

luas wilavah 175,77 km® dengan dibagi oleh 11 (sebelas) kecamatan.

B. Kependudukan
1. Jumlah Penduduk Kota
Jumlah penduduk Kota Makassar akhir tahun 1999 adalah sebesar
1.191.456 jiwa dengan kepadatan 6.778 jiwa;’km: (dapat dilihat pada tabel
3.1). Dengan demikian laju pertumbuhan penduduk rata-rata pertahunnya
sebesar 3,24% pertahun (Kantor Statistik Kota Makassar tahun 2000}
Penyebaran penduduk Kota Makassar berdasarkan data per kecamatan
menunjukkan penduduk masih  terkonsentrasi  di Wilavahh Kecamatan
Tamalate vaitu sebesar 267 138 jiwa atau sekitar 22,40% dari total jumlah

penduduk, kemudian disusul oleh Kecamatan Panakkukang sebesar 201.625
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jiwa atau 16,92%,

sedangkan vang terendah adalah Kecamatan Ujung

Pandang sebesar 42.957 jiwa atau sebesar 3.61%. Selanjutmya dapat dilihat

pada tabef 3.1.

Tabel 3.1.

Pertumbuhan Penduduk Tiap Kecamatan di Kota Makassar
‘Tahun 1995 - 1999

No. | Jumlah Penduduk (Jiwa) |
1996 1997 1998 1999 |
1. { Manso 65.252 67.017 67.986 69.051 .
2. | Mamajang 77752 79.880| 81035 | 82015 i
3. | Tamalate 242812 | 249458 | 253064 | 267.138 |
4. | Makassar 109507 | 112,504 | 114131 | 114969 |
5. | Upung Pandang 41.217 42345 42538 42 957
6. | wajo 479211 49233 49945 | 50540 |
7. | Bontoala 73582 | 75596 | 76689 | 77.383
8. | Ujung Tanah 49676 | S1.036] s1.774| 52141
9. | Tallo 128360 | 131.873 | 133873 | 136.836
10. | Panakkukang 183.850 | 188.890| 191947 | 201.625
11. | Biringkanaya 87350 | 89.741 | 91.038 |  96.80!
Jumlah 1.107.267 | 1.137.573 | 1.154.020 | 1.191.456

Sumber : Kanror Statistik Tahun 2001

2. Kepadatan Penduduk

Kepadatan penduduk per kilometer persegi, Kecamatan Makassar

sebesar 45.623 jiwa per kilometer persegi, Kecamatan Mariso sebesar 37.940
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yiwa per kilometer persepi, Kecamatan Birmngkanaya kepadatan terendah
sebesar 1.209 pwa per kilometer persegi. Kecamatan Ujung Tanah sebesar
8.778 jiwa per kilometer persegi dan Kecamatan Tamalate sebesar 9.074
yiwa per kilometer persegi. Wilavah-wilayah vang kepadatan penduduknya
masih rendah tersebut masih memungkinkan untuk pengembangan daerah
pemukiman terutama Kecamatan Birmgkanava, Kecamatan Panakkukang
dan Kecamatan Tamalate dapat dilihat pada Tabel 3.2.
Tabel 3.2.

Penduduk Kota Makassar Menurut Kecamatan
(Dalam Rumah Tangga dan Kepadatannya)

Tahun 2000

Luas Rumah | Jumiah [ Kepadatan

No. Kecamatan Kecamatan | Tangga | Penduduk | Penduduk

(km’) (RT) (iwa) | (jiwa/km®)
1. | Martso 1,82 14.479 69.051 37.940
2. | Mamajang 2,25 21.723 82.015 36.451
3. | Tamalatea 29,44 46.069 267.138 9.074
4. | Makassar 2,52 21.066 114.969 45.623
5. | Upung Pandang 2,63 e 42 957 16333
6. | Wajo 1,99 13.741 50.540 25.397
7. { Bontoala 2,10 21.304 77.383 36.849
8. ! Ujung Tanah 5,94 9.244 52.141 8778
9. | Tallo 583 28.555 136.33 23.471
10. ; Panakkukang 41,19 37.099 201.625 4.895
11. | Binngkanaya 80,06 31.077 96.801 1209
o Jumlah 175,77 294,989 | 1.191.456 6.778

Sumber - Kantor Statistik Tahwn 2000
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C. Pola Penggunaan Lahan Kota Makassar.

Kota Makassar dalam perkembangannva telah mengalamn pemekaran
wilayah yaitu pada periode sebelum tahun 1971 luas Kota Makassar hanva 2.499.8
Ha dengan jumlah penduduk sebanvak 438.809 jiwa, yvang terscbar di 8 (delapan)
kecamatan masing-masing : Kecamatan Makassar, Mariso, Ujung Tanah, Ujung
Pandang, Mamajang, Bontoala, Wajo dan Tallo.

Kemudian berdasarkan Peraturan Pemerintah No. 531 Tahun 1971, pada
tanggal 01 September 1971 wilayah Kota Makassar dipcriuas menjadi  17.577
Ha dengan 11 wilayah kecamalan yaitu Kecamatan Makassar, Mariso, Ujung
Tanah, Ujung Pandang, Mamajang, Bontoala, Wajo, Tallo, Panakkukang,
Binngkanava dan Tamalate.

Sclanjutnya pada tahun 1997 Kota Makassar dimekarkan menjadi 14
wilavah kecamatan dan 142 kelurahan, termasuk 3 (tiga) kelurahan di pulau-
pulau. Pada tahun 1999 berdasarkan Undang-undang No. 22 Tahun 1999 tentang
Otonomi Daerah, maka Kota Makassar meliputi pula wilayah perairan £ 4 mil ke
arah laut atau + 10.000 Ha.

Berdasarkan hal tersebut, maka Kota Makassar memiliki luas wilayah =+
27.577 Ha vang terdiri dari 17437 Ha wilayah daratan, 140 Ha pulau-pulau dan

10.000 Ha perairan laut. Perkembangan wilayah tersebut secara visualisasi dapat

dilihat pada gambar 3.7.
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Akibat daripada perfuasan wilavah kota. sangat berdampak terhadap pola
pemanfaatarn/penggunaan laban  vang disebabkan  oleh  tmgkat dinamika
penduduk.

Kawasan terbangun membentang sepanjange pantai, dibatasi oleh Sungai
Tallo, di sebelah utara dan Sungar Ieneberang di sebelah selatan. Penggunaan
lahan di kawasan terbangun terdn dan pemukiman, perdagangan, industn, jasa
dan tanah kosong untuk peruntukkan.

Pola penvebaran masig-masing adalah :

a. Pemukiman menempati hampir seluruh wilavah kecamatan vang ada di kota
lama, kecuali Kecamatan Wajo dan Kecamatan Ujung Pandang yang
merupakan pusat perdagangan kecamatan-kecamatan tersebut adalah Ujung
Tanalh, Makassar, Bontoala, Mariso, Mamajang dan Tallo. Sedangkan
pemukiman baru sebagian besar terdapat pada Kecamatan Panakkukang,
Kecamatan Tamalate dan Kecamatan Biringkanava.

b. Perdagangan menempati hampir seluruh wilayah Kecamatan Tallo, sebagian
Kecamatan Ujung Tanah dan sepanjang Jalan Penghibur (Kecamatan Ujung
Pandang) fasilitas perdagangan di Kota Makassar dapat dikelompokkan
menjadi 2, yaitu perdagangan regional atau grosir dan perdagangan kota atau
eceran. Kedua hal i berkembang sangat pesat, dengan memunculkan
beberapa Pusat Niaga Dava, Makassar Mall (Pusat Niaga Makassar), Pasar

Terong, Pasar Baru, Pusat Grosir Gudang Rabat Alfa dan Pusat Perkulakan
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d.

Goro PUSKUD Hasanuddin dan fasilitas perdagangan lamnva yang bersifat
lokal dengan luas kebutuhan lahan 1093 Tia.

fndustri, sebagian besar berlokasi di Kecamatan Tallo. Makassar (sepanjang
lalan Urnip Sumohardjo) dan Kecamatan Tamalate (sepanjang Jalan Sultan
Alauddin), Kecamatan Birmgkanayva (KIMA, sepanjang Jalan Permus
Kemerdekaan), sisanva tersebar di Kecamatan Wajo dan Kecamatan
Bontoala.

Jasa, terscbar di scrmua kecamatan yang termasuk Kota Lama dan Tamalate
sepanjang Jalan Sultan Alauddin.

Tanah kosong diperuntukkan berlokasi di Kecamatan Tallo Jalan Inmna
Suryani dan Jalan Sunu.

Di dalam pola penggunaan lahan tersebut, dapat dibagt menjadi 2 (dua)

bagian yaitu kawasan terbangun (urban area) dan kawasan tidak terbangun (non

urban area). Data penggunaan [ahan berdasarkan interpretasi foto udara tahun

1998 menunjukkan perbandingan antara lahan terbangun dengan lahan tidak

terbangun adalah 51,89% : 48 10%. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pata Tabel

3.3 dan Gambar yang tertampir.
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Tabel 3.3

Penggunaan Lahan di Kota Makassar, Tahun 1998/1999

No. | Jenis Penggunaan Lahan Luas (Ha) | Persentase (%) | Keterangan |
It Permukiman 7.048.86 40,10 | Urban Area
2 | Industrt 679,75 3.87
3 | lasa 95535 5,44
| 4 | Perdagangan 438,14 2,50
5 [ Sawah 2.726,71 15,51
6 | Kebun Campuran 610,30 3,50 Non Urban areu
7 | Tegalan 611,51 3,50
8§ | Tambak 1.833,38 10,43
9 | Hutan sejenis {Nipah) 388,38 2,21
10 | Gundukan Pasir 99 34 0,60
It | Tanah Kosong 829,10 __4?2
12 | Rawa 88.63 0.50
13 | Lainnya 1.267,74 7,21
Jumlah 17.577,1900 100,090
Sumber : - BPN Sulawesi Selatan, 1999 y

D. Kebijaksanaan Pengembangan Kota Makassar.

- Buku Analisis RUTRW Kowa Makassar, 1999 2000}

Kebijaksanaan pembangunan kota makassar memiliki sasaran dan priontas

pembangunan yang sesuai dengan tujuan dan kebijaksanaan pembangunan kota.

Sasaran pembangunan sektoral dalam bentuk fungsi dan peranan pelayanan sosial

ekonomi kota. Fungsi yang ditetapkan tersebut antara lain sebagai berikut :
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* Sebagai Pusat kegatan perdagangan.
= Sebagai pusat kegiatan industr.

*  Schbagar pusat transportasi kota.

s Sebagai pusat palavanan pendidikan.
* Secbagai pusat palavanan kesehatan.

Fungsi struktur tata ruang kota tersebut kemudian dijabarkan kedalam

Detail Tata Ruang Kota yang didasarkan pada kondist existing dan hasil analisis

kecenderungan perkembangan Detail Tata Ruang Kota Tersebut adalah sebagat

berikut :

1.

I~J

Detail Tata Ruang Kota “A”™

Detail Tata Ruang Kota (DTRK) “A” di pusatkan di Kecamatan Ujung Tanah,

meliputi selurub wilayah Kecamatan Ujung Tanah termasuk pulau-pulau dan

peraiaran laut, dengan fuas 593,8 Ha.

Berdasarkan  kondisi  eksisting dan hasil analists  kecenderungan

perkembangannya, maka DTRK “A” diarahkan berfungs: sebagai

a. Fungsi Utama : Transportasi Laut {pelabuhan).

b. Fungsi Penunjang : Pariwisata {(Wisata Tirta Bahari), Militer dan
permukiman,

Detai Tata Ruang Kota “B™

Detail Tata Ruang Kota (DTRK) “B” di pusatkan di kecamatan Ujung

Pandang meliputi seluruh wilayah kecamatan Ujung Pandang, Kecamatan
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Wajo, Kecamatan Bontoala, Kecamatan Makassar, Kecamatan Mariso dan

Kecamatan Mamajang dengan luas wilayah sebesar {.331 Ha.
Berdasarkan  kondisi  eksisiting dan  hasif  analisis  kecenderungan
perkembangannya maka DTRK “B” diarahkan berfungsi sebagai :

a. Fungsy Utama : Pusat Perdagangan dan Jasa Sosial.

b. Fungst Penunjang : Rekreasi, Pemermtahan Kota dan permukiman.

-

3. Detail Tata Ruang Kota “C”

Detail Tata Ruang Kota (DTRK) “C™ dipusatkan di Kecamatan Tamalate,
meliputi seluruh wilayah Kecamatan Tamalate dengan luas wilayah sebesar
2.021 Ha.

Berdasarkan  kondisi  eksistmg  dan  hasil  analisis  kecenderungan
perkembangannya, maka DTRK “C” diarahkan berfungsi sebagai :
a. Fungsi Utama : Rekreasi pantai dan jasa panwisata.
b. Fungsi Penunjang : Perdagangan, Permukiman, Pendidikan Tinggi dan

Transportast Darat.
4. Detail Tata Ruang Kota “D”
Detai Tata Ruang Kota (DTRK) “D™ di pusatkan di Kecamatan Rappocini,

mehputi seluruh wilayah Kecamatan Rappocini dengan luas wilayah sebesar

923 Ha.
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6.

. Detail Tata Ruang Kota "D

Berdasarkan  kondist  eksisung  dan  hasil  analisis  kecenderungan

perkembangannya. maka DTRK™D™ di arabkan berfungsi sebagan

a. Fungsi Utama - Jasa Pelavanan Sosial/Umum.

b, Fungst Penunjang : Permukiman Perdagangan. Pemerintab/Perkantoran.

Detail Tata Ruang Kota (DTRK) [ dipusatkan di kecamatan Panakkukang,

meliputi seluseh  wilavah Kecamatan Panakukang dengan lvas wilayah

sebesar 1,715 Ha.

Berdasarkan  kondist  eksisting  dan hasit  analisis  kecenderungan

perkembangannva, maka DTRK “E™ diarahkan berfungsi sebagai :

a. Fungsi Utama : Pusat Perdagangan dan Jasa Sosial

b. Fungsi Penumang : Permukiman, pendidikan Twmgg, Ruang Terbuka
Hijau dan Transportasi Darat (Terminal Angkutan Kota).

Detail Tata Ruang Kota "F”

Deta1 Tata Ruang Kota (DTRK) “F” dipusatkan di Kecamatan Manggala,

mehputi seluruh wilavah Kecamatan Manggala dengan luas wilayah sebesar

2.404 Ha.

Berdasarkan  kondist  eksisting  dan hasil  analisis  kecenderungan

perkembangannva, maka DTRK F” diaralikan berfungsi sebaga:

a. Fungst Utama : Permukiman.

b. Fungsi Penunjang : Ruang Terbuka Hijau, Pariwisata, Pendidikan Tinggi,

Perdagangan dan Jasa Pelavanan Sosial/Unnum.
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7. Detail Tata Ruang Kota "(i”
Detail Tata Ruang Kota (DTRK) “G™ dipusatkan di Kecamatan Tallo. meliputs
selurul wilayah Kecamatan Talio dengan luas wilayah scbesar 583 Ha.

Berdasarkan kondisi eksisting dan hasil kecenderungan perkembangannya,

maka DTRK G diarahkan berfungs: sebagat :
a. Fungsi Utama - Paniwisata dan Ruang Terbuka Hyau.

b. Fungsi Penunjang : Jasa Pelavanan Sosial/Umum dan Penmukiman.

8. Detail Tata Ruang Kota “H™
Detail tata Ruang Kota (DTRK) “H” di pusatkan di Kecamatan Tamnalanrea,
meliputi wilayah Kecamatan Tamalanrea dengan luas witayah 3.184 Ha.
Berdasarkan  kondisi  eksisiting dan  hasil  anahisis  kecenderungn
perkembangannya, maka DTRK “H™ diarahkan berfungsi sebagai :
a. Fungsi Utama : Penddikan Tingg.
b. Fungsi Penunjang : Permukiman, Industri, Perdagangan dan Pelayanan

Kesehatan dan Jasa sosial/Umum.

9. Detail Tata Ruang Kota "I”
Detail Tata Ruang Kota (DTRK) “I” dipusatkan di Kecamatan Biringkanaya,
meliputi seluruh wilayah Kecamatan Biringkanaya dengan luas wilayah
4 822 Ha.
Berdasarkan kondisi  eksisting dan hasi analisis kecenderungan

perkembangannya, maka DTRK “17 diarahkan berfungsi sebagai :
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a. tunga Utama : Industrt dan Transportasit Darat { Terminal AKAP).
b. Fungs: Penumjang :  Permukiman, Mihter dan  Ruang  terbuka

Hijau/Pekuburan.

E. Tinjavan Terhadap Potensi Pasar di kota Makassar

Pasar dan pertokoan adalah satu sarana penting pendukung kegiatan
perdagangan karena merupakan tempat akumulas: dan distribusi barang-barang
perdagangam baik secara grosir/borongan maupun eceran.

Dinamika kegiatan/aktivitas pasar dan pertokoan sangat dipengarulu
terhadap indeks harga suatu barang, karena kenaikan atau penurunan harga suatu
barang ditentukan oleh tingkat permintaan dan tingkat penawaran.

Secara paris besar pasar vang ada di Kota Makassar dikelompokkan
memyadi 2 (dua) bagian yaitu pasar induk dan pasar pembantu, sedangkan
menurut jemisnya pasar yang ada dibagi dalam empat kelas antara lain pasar kelas
I yaitu pasar regional, pasar kelas [l yai.tu pasar scn‘traI/pusat, pasar kelas HI yaitu
pasar wilayah, dan pasar kelas [V yaitu pasar lmgkungan. Untuk pasar regional
yang ada di kota makassar yaitu pasar sentral | atau makassar mall, untuk pasar
sentral/pusat vaitu Pasar Sentral I, Pasar Butung, Pasar Terong, Pasar Kalimbu,
Pasar Pa’baeng-baeng, Pasar Daya dan Pasar Pannampu, untuk pasar wilayah
yaitu Pasar Baru, Pasar Kerung-kerung, Pasar Maricaya, Pasar Lajio, Pasar
Sambung lawa, dan Pasar Parang Tambung, untuk pasar lingkungan yaitu Pasar

Cidu, Pasar Sawah, Pasar Mamajang, Pasar Cendrawasih, Pasar Mandai, Pasar
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panakukang. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada Tabel 5.4 serta Gambar

terlampir,

Tabel 3.4. Lokasi Pasar Umum di Kota Makassar Tahun 1999

No Nama Pasar Lokasi Kelas | L.Tansah {mz) L. Bgn (m?) Kelompok
! Scatral | Kee Wajo ] 12.600 23,895 Pasar Induk
2 Sentral T} Kec Panakkukang Il 8150 7.489 Pasar Pembanty
A Butung Kec Wajo 11 7,304 18,012 Pasar Pembantu
4. | Terong Kec Bontoala i 13253 27,000 Pasar Pembantu
5 ] Kalimbu Kec Bontoala 11 2,053 2,000 Pasar Pembantu
& | Pa’Baeng-Baeng | Kec. Tamaiate i 21,610 10,329 Pasar Induk
7. | Cidu Kec. L. Tanah v - - Pasar Pembantu
8 Baru Kec U Pandang 11 - 4 RIS 22,000 Pasar Pembantu
¢ [ Sawah Kec. U. Pandang iv 3,200 3.000 Pasar Pembantu
10. | Kerung-kerung | Kec. U. Pandang 11l 2,053 2,000 Pasar Pembantu
11. | Mancaya Kec, Makassar it 2,400 3,000 Pasar Pembantu
12. | Mamajang Kec. Mamajang AY 1,904 1,000 Pasar Pembantu
13. | Cenderawasih Kec. Mamajang v 1,250 720 Pasar Pembaniu
14 | Loiia Kec Mariso il - - Pasar Pembantu
15, | Sambung Jawa Kec. Mariso 11 . 8.150 1,000 Pasar Pembantu
16. | Daya iKec. Biringkanaya H 4150 3.500 Pasar Pembantu
17. | Mandai Kec. Binngkanaya v 4,400 4,200 Pasar Pembantu
}8. | Tamalanrea Kec. Tamalanrea v 1,960 1,700 Pasar Pembaniu
19. | Pannampu Kec. Tallo 1 49,520 23,895 Pasar Pembantu
20. | Panakkukang Kec. Manggala v - - Pasar Pembantu
21. | Prg Tambung Kec. Tamalate 111 9. 620 6,162 Pasar Pembantu
22 | TPI Rajawali Kec Mariso - - - Pasar lkan
23 TPI Gusung Kec, Mariso - - - Pasar Ikan
Sumber - Revisi RUTR Kota Makassar 19992000

- Dinas Pengelotu Pasar Kota Mukassar
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F.

Tinjauan Terhadap Potensi Pasar Berdasarkan Sampel.
1. Sampel I yaitu Pasar Sentral/Makassar Mall

Pasar sentral/makassar mall mempunyal fungsi scbagai pusat
perbelamaan dan maga yang lebih dengan skala besar, luas tanah adalah
120.000 m’ dengan luas bangunan 23,895 m:, Jumlab toko.kios dan lods
adalah 3,019 umt yang terdin dart 1700 umt yang akuf dan 1319 unit yang
tidak akuf, jumlah pedagan kaki hma adalah 300. Mempunyai area parkir
yang cukup, pos keamanan, alat pemadam kebakaran dan tempat 1badah.

2. Sampel H yaitu Pasar Pannampu.

Pasar Pannampu merupakan pasar dengan fungsi utama sebagar pusat
perbelanjaan vang dilengkapi dengan sarana niaga lain seperti kantor, bank,
mdustri kecil seperti konveks:. Jumlah toko, kios dan lods yang ada adalah
655 unit yang terdin dari 223 umt yang aktif dan 432 unit yang tidak aknf,
lokasi mengelompok dengan pusat kecamatan. Pasar ini mempunyai tempat
parkir umum, pos keamanan, alat pemadam kebakaran dan tempat ibadah.

3. Sampel I yaitu Pasar Kerung-Kerung.

Fungsi utama sebagai pusat perbelanjaan lingkungan yang menjual
keperluan sehari-harnt dan alat-alat pendidikan dan alat-alat rumah tangga
Jumlah toko, kois dan lods yang ada adalah 390 unit yang terdir1 dari 130 umt
vang aktif dan 260 unit yang tidak aktif, lokasi berada pada jalan utama
lingkungan vyangmengelompok dengan lingkungan. Pasar i mempunyai

tempat parkir yang cukup, pos keamanan.
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4. Sampel 1}V yaitu Pasar Mamajang.
Fungst utama pasar 1 adalah menjual barang-barang keperluan sehari-
hari. lokasi berada pada pusat hngkungan. Jumbah lods vang ada adalah 132

unit vang terdin dan 85 umt lods vang aktit dan 47 lods vang tidak akuif,
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BABIV

ANALISIS DAN PEMBAHASAN

A. Analisis Perkembangan Lokasi Pasar di Kota Makassar

Perkembangan lokasi pasar di Kota Makassar dipenpanihi oleh
beberapa aspek di antaranva penduduk, aksesibilitas dan letak lokasinya.
Dengan melhat kondisi pasar vang ada di Kota Makassar serta
perkembangannya, maka rata-rata pasar yang ada berkembang secara alam
disebabkan karena perkembangan penduduk kota yang terus bertambah.

Perkembangan lokasi pasar itu terlihat di sekitar lokasi dengan
munculnva pedagang-pedagang kecil atau pedagang kaki {ima yang semakin
hari semakin bertambah nusalnya di pinggir jalan menuju pasar, trotoar-
trotoar jalan di depan toko. Hal ini mempengaruhi situasi dan kondisi pasar
yang semakin semrawut dan tidak teratur lagi. Disamping itu pula muncul
warung-warung darurat di sekitar lokasi pasar sehingga membuat
pemandangan yang kurang baik.

Melihat kondisi pasar di Kota Makassar dikaitkan dengan
perkembangan fisik kota, maka penentuan lokasi pasar ditetapkan berdasarkan
beberapa aspek vang mendukung dan yang menyebabkan damipak negatf
terhadap lokasi pasar dan daerah sekitarnya. Khusus untuk pasar pembantu
vang banyak lokasinya perlu mendapat perhatian dan anfisipasi lebih awal

mulai dan kondis: bangunan, letak, susunan dan prasarana yang ada.
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Pasar pembantu vang memang tumbuh dan berkembang sesuai kondisi
alam dan kondisi setempat perfu untuk membuat suatu perencanaan untuk
pengembangannva schingga lokasi pasar dapat digunakan sccara optimal
sebagal tempat pembelanjaan vang memenubn standar vang ada. [ samping
itu pula perfu mendapat perbhatian kbusus bag munculnya pasar. Pasar darurat
di berbagai daerah dalam Koifa Makassar vang semakm hari semakin
bertambah terutama pada pintu-pintu gerbang kompleks perumahan. Hal

akan tumbuh dan berkembang sesuai dengan kondis1 vang ada.

Analisis Evaluasi Lokasi Pasar di Kota Makassar

Sektor perekonomian adalah merupakan suatu aspek penting dalam
perkembangan kota. Hal it menunjukkan bahwa sektor ekonomi sangat
menentukan perkembangan kota. Potenst pertumbuhan suatu kota tergantung
pada kemampuan untuk mewujudkan dan menarik sumberdaya yang
produktif di luar untuk pertumbuhan. Alokasi suatu pusat perdagangan atau
pasar yang kurang tepat akan menjadikan yang tidak ekonoms.

Keberadaan pelabuhan laut Soekarno-Hatta sangat mendukung salah
satu fungsi maupun peran sebagai pusat perdaganganOleh Kkarenafungsi
poelabuhan sebagai transportasi laut vang dapat menunjang kelancaran
pergerakan orang dan barang vang keluar masuk kota makassar, sehingga arus
barang yang masuk dapat memenuhi kebutuhan konsumen akan lebih

terkendali.
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Kawasan perdagangan vang ada pada Detai Tata Ruang Kota B vaitu
Kecamatan Wajo, berdasarkan ketersediaan lahan maupun jangkauan
pclavanan terhadap masyarakat sudah ndak  memungkinkan  schingga
dibutuhkan  pengembangan pada pusat pusat permukiman - dengan
perimbangan jangkauan pelayanan.

Beberapa lokasi pasar vang ada di Kota Makassar berada pada jalur
utama sehingga pada waktu-waktu tertentu akan mempengaruhi kondisi arus
lalu lintas misalnya pada hari-hari raya, sebahagian pedagang melakukan
tawar-menawar dan menjajakan dagangannya pada sisi jalan sehingga
menghambat arus lalu lintas yang akan melewati jalan tersebut.

Dengan melihat kondisi pasar di Kota Makassar dikaitkan dengan
perkembangan fisik kota, maka perlu diantisipasi penetapan dan letaknya
dengan mempertimbangkan berbagai aspek yang mendukung dan yang
menyebabkan dampak negatif terhadap lokasi pasar dan sekitarnya. Khusus
untuk pasar pembantu dan pasar-pasar darurat yang lokasinya perlu mendapat
perhatian dan antisipasi lebih awal mulai dari kondisi bangunan, letak dan
kondisi prasarana yang ada.

Pasar yang sifatnya pasar pembantu tumbuh dan berkembang sesuai
dengan kondisi alam dan kondisi setempai yang dianggap perlu untuk
membuat suatu perencanaan untuk pengembangannya sehingpa lokasi pasar
dapat digunakan secara optimal sebagai tempat perbelanjaan yang memenuhi

standar vang ada.
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Munculnya pasar-pasar darurat yang waktu operasionalnyva berada
pada jam-jam tertentu pada daerah-daerah permukiman semakin hari semakin
bertambah vang perlu diantipasi tentang pengalokasian dan penertiban vang
akan terus berkembang sesuai dengan kondisi yang ada.

1. Analisis Sampel I yaitu Pasar Sentral I/ Makassar Mall

Sampel | adalah Pasar Sentral | (Pasar Induk Primer) vang
menvatu dengan Makassar Mall vang mempunvai jumlah kios. toko dan
lods adalah 3.019 unit ( Sumber : Dinas Pengelola Pasar KMUP. 2000
dan hasil perhitungan). Skala pelayanan pasar imi mencakup keseluruh
wilayah Kota Makassar maupun luar Kota Makassar dengan materi
dagangan vang diperjual belikan dalam skala besar dan beraneka ragam.

Berdasarkan hasil survei bahwa lokasi Pasar Sentral mempunyai
fungsi utama sebagai pusat perbelanjaan niaga yang mempunyai skala
yang besar dan lengkap, yang terdiri dari berbagai toko, kois, lods,
bengkel reparasi service, produksi dan tempat hiburan. Luas tanah adalah
12.000 m’ dan luas bangunan 23.895 m’ dan jumlah 3,019 unit yang
terdin dan 1700 unit yang aktif dan 1319 unit yang tidak akuf Lokasi
berada dalam kelompok wilayah akan tetapi belum mempunyai terminal
untuk bis, oplet dan kenderaan-kenderaan jenis angkutan penumpang
kecil lainnya sehingga diperlukan perencanaan terminal kecil sebagai
tempat untuk pemberhentian kenderaan angkutan kota atau angkutan

penumpang kecil lainnya. Berdasarkan penduduk pendukung sudah sesuai
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KIL.B = Totaj Luas Lantar
Luas Lahan

= 119.324
12 000
§.9 %,
Butlding Coverage 40°%a + 4800 M-
Penvimpangan = 23 893 M- - 4 800 M".
19 093 M

Persentase (%o~ 139 %

Berdasarkan Ketentuan Buillding Coverage 40 % untuk Pasar
Pannampu (Sumber - Dinas Wasbang Kota Makassar, 2001). maka
penyimpangan vang terjadi pada Pasar Sentral 1/Makassar Mall adalah
sebesar 159 %% Dari persentase penvimpangan tersebut, maka diperiukan

evaluas).

Tabel. 4. 1. Penyvimpangan Sampel | yaitu Pasar Sentral 1/Makassar Mall.

Jenis Pemy impaneian (Yo Reterangan

[. Lokast =~ . ~ Sesuvai
2.  Luas 875% -
3. Koefisien 159% - Tdk Sesuat .
4,  Jih. Penduduk ~ 100% - . . - | Dibutuhkan 2 unit -
5 Sarana ;- ; = r : '

-Terminal Kecil 100 % : Sesuai -

-Tempat Parkir 0% - Sesuai

- Pos Keamanan 0% Sesuai -

- Pos Pemadam 0% - - Sesuai

- Ktr. Pos Pembantu 100 % Tdk sesuai

- Tempat Ibadah 0% Sesuat
6. Rata-Rata 546 %

Sumber : Hasil Perhitunpgan.
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2. Sampel Il yaitu pasar Pannampu

Pasar Pannampu merupakan pasar dengan fungsi utama sebagai
pusal perbelanjaan vang dilengkapi dengan sarana niaga lain seperts
kantor, industri kel seperti konveksi. Jumlah toko, kios dan lods vang
ada adalah 635 unit vang terdini dari 223 unit yang aktif dan 432 unit vang
tidak aktif, lokasi mengelompok dengan pusat kecamatan. Pasar ini
mempunvai tempat parkit umum, pos keamanan dan tempat ibadah.

Berdasarkan penduduk pendukung sudah sesuai standar yang ada
yaitu minimal 120000 jiwa, sedangkan jumlah penduduk pendukung
yang ada adalah 136.336 jiwa.

Luas lahan yang ada adalah 49.920 m", sedangkan menurut
standar yang ada bahwa untuk pasar wilayah membutuhkan luas lahan
sebesar 36.000 m" sehingea lokasi masih sangat mencukupi dengan luas
tanah perpenduduk sebesar 0.3 m~/penduduk, Untuk sarana-sarana
pelengkap antara lain tempat parkit sudah mencukupi, pos penjagaan dan
tempat 1badah.

Lokasi pasar ini berada pada Kecamatan Tallo dengan batasan
lingkungan adalah sebagai berikut :
= Sebelah Utara berbatasan dengan Jalan Tinumbu 11
»  Sebelah Timur berbatasan dengan Permukiman Penduduk.

*  Sebelah Selatan berbatasan dengan Jalan Tinumbu Hi.

» Schelah Barat berbatasan dengan Jalan Tinumbu 1.
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Lokasi Pasar Pannampu mempunyas letak vang strategis Karena
berada pada sist jalan vang menghubungkan antara Kecamatan Talio
dengan mandai sehimgga mudah dicapa) dengan menggunakan angkutan
kota vang melintasi atau dengan kenderaan umum maupun pribads
lainnya. Ketersediaan arca parkir vang cukup adalah merupakan suatu
keunggulan namun belum terdapat pemisahan entrance antara jalur masuk
dan jalur keluar, dan juga kondist bangunan vang sebagian besar masih
semi permanen dan darurat. Dan kondist fisik bagunan pasar tersebut.
perfu  diadakan peningkatan  kualitas, penataan bangunan.  serta
perencanaan sirkulasi sehingga dapat memperlancar pengunjung maupun
proses sirkulasi barang dagangan .

Jika ditinjau dari Rencana Tata Ruang vang dijabarkan kedalam
Rencana Struktur Tata Ruang, bahwa Pasar Pannampu berada pada
DTRK “G” dengan Fungsi Penunjang sebagai Jasa Pelayanan Umum.
sehingga Pasar ini merupakan pelayanan perdagangan bagi masyakarat
berdasarkan arahan rencana tata rung yang ada.

Rasio perbandingan antara luas bangunan lantai dasar dengan total
luas lahan (Koefisien Dasar Bangunan), untuk intensitas pembangunan
pada sampel II adalah

LuasLahan  : 49.920 M°

Luas Bangunan = 27.174 M’
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KDB = Luas Bangunan Lantai Dasar  x (00 %
Luas Lahan

27174 x 100 %

49920

= 34 4%

Building Coverage 40% = 19968 M-
Penvimpangan — 27.174 M” - 19.968 M°.
=~ 7206 M
Persentase (®o) = 144 %
Berdasarkan ketentuan Butlding Coverage 40 % untuk Pasar
Pannampu (Sumber Dinas‘Wasbang Kota Makassar, 2001), maka

penyimpangan yang terjadi pada Pasar Pannampu adalah sebesar 14.4 %.

Tabel. 4.2, Penyimpangan Sampel Ii yaitu Pasar Pannampu.

N0 Jenis Penvimpancan 'a) Neteranean

1. Lokasi - 0% Sesuai -

2. Luas - 38%. . Luas lebih

3. Koefisien 144% . ~Tdk Sesuai

4. DNhPenduduk | - 0% .ol Sesuai v
- Tempat Parkir 0% | Sesuai
- Pos Keamanan 0% . -~ Sesuat . .
- Pos Pemadam ~ 100% .}  Tdksesuai -
- Ktr. Pos Pembantu - 100% - . - | . Tdksesuai. -
- Tempat Ibadah . 0% | Sesuai
Rata-Rata . 28% S

Sumber : Hasil Perkitungan.
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3. Sampel Il yaitu Pasar Kerung-Kerung.

Fungsi utama sebagai pusat perbelamjaan hingkungan vang menjual
keperluan sehari-hari dan alat-alat pendidikan dan alat-alat rumah 1angga.
Jumiah toko. keis dan lods vang ada adalah 390 unit vane terdirt dar 130
unit vang aktif dan 260 unit vang tidak akuf’ Pasar ini mempunyai tempat
parkir yang cukup, pos keamanan.

l.okasi berada dalam kelompok wilayah akan tetapi belum
mempunyal terminal kecil untuk tempat pemberhentian kenderaan
sehingga diperlukan perencanaan terminal kecil sebagal tempat untuk
pemberhentian kenderaan angkutan kota. Berdasarkan penduduk
pendukung sudah sesuai standar yang ada yaitu mimmal 30.000 jiwa,
sedangkan jumiah penduduk pendukung yang ada adalah 114.969 pwa.

Luas lahan vang ada adalah 2.053 m’, sedangkan luas lahan untuk
jems pasar wilayah adalah 13.500 m’ sehingga dibutuhkan penambahan
luasan lokasi sebesar 11447 m" atau 847 %. Untuk sarana-sarana
pelengkap antara lain tempat parkit sudah mencukupi, pos penjagaan,
akan tetapr diperfukan penyediaan alat pemadam kebakaran serta tempat
ibadah.

Lokasi pasar ini berada pada Kecamatan Makassar dengan batasan
lingkungan adalah sebagai berikut :
* Sebelah Utara berbatasan dengan permukiman penduduk

= Sebelah Timur berbatasan dengan Jalan Maccini Baru.
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= Sebelah Selatan berbatasan dengan Jatan Kerung-Kerung,
= Scbelah Barat berbatasan dengan Permukiman Penduduk.

Jika ditinjau dan Rencana Tata Ruang Kota vang telah dijabarkan
dalam Rencana Fungsi Ruang Kota bahwa lokast pasar im berada pada
Detaif Tata Ruang Kota “B” vang mempunvar Fungsi Utama sebagat
Pusat Perdagangan (CBDi. sehingga sudah sesuai dengan rencana vang
telah ditctapkan oleh Pemenntah Kota Makassar.

Intensitas pembangunan  Pasar  Kerung-Kerung menujukkan
besarnva volume vang dapat dinvatakan dengan rasio perbandingan antara
luas bangunan lantai dasar dengan total luas lahan (Koefisien Dasar
Bangunan)

Untuk intensitas pembangunan pada sampel [11 adalah

Luas Lahan 2053 M

Luas Bangunan : 2.000 M*

KDB = Luas Baneunan Lantai Dasar x 100 %
Luas Lahan

= 974 %

Building Coverage 40 % = 821 M*

Penyimpangan = 2.000 M'— 821 M*
= 1179 M

Persentase (%) — 374 %
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Berdasarkan ketentuan Buillding Coverage 40 % untuk Pasar
Kerung-kerung (Sumber . Dinas Wasbang Kota Makassar, 2001), maka
penvimpangan vang terjadi pada Pasar Kerung-kerung adalah sebesar

574 %

Tabel. 4.3. Penyimpangan Sampel LI vaitu Pasar Kerung-Kerung,

Jems Pemampuanzan i o) Neteranzan
i Lokasi 0% Sesuai
2. Luas 84,7 % Luasan tebih .
3. Koefisien 574 % Tdk Sesuai
4. Jih. Penduduk 0% Sesuai
5. Sarana:
- Tempat Parkir 0% Sesuai
- Pos Keamanan - 0% Sesuat
- Pos Pemadam- : j00% -~ - | Tdksesuai -
-Ktr. PosPembantu | - 100%--. ' |- Tdksesuai =~
~ Rata-Rata 38 %

Numther : Hasil Perhitungan.

4. Sampel IV yaitu Pasar Mamajang.

Fungsi utama pasar ini adalah menjual barang-barang keperiuan
schari-hari, lokasi berada pada pusat lingkungan. Jumlah lods yang ada
adalah 132 unit yang terdiri dar 85 unit lods yang aktf dan 47 lods yang
tidak aktif Luas tanah 1.904 m’ , sedangkan berdasarkan standar yang
ada, untuk jenis pasar lingkungan i membutuhkan luas tanah sebesar
1.200 m", sehingga lokasi yang ada masih mencukupi, lingkungan pasar
adalah sebagai benkut :

» Scbelah Utara berbatasan dengan Jalan Onta Baru.

= Sebelah Timur berbatasan dengan Permukiman Penduduk.
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= Sebelah Selatan Berbatasan dengan Jalan Onta Lama,
= Scbelah Barat Berbatasan dengan Permukiman Penduduk.

Pasar Mamajang ini adalah merupakan pasar lingkungan vang
mempunvai skala pelayanan hngkungan (lokal) dengan maten dagangan
vang diperjual belikan  terbatas dan terietak pada pusat hinghungan.
Lokasi menggunakan scbahagian rumah penduduk i.okasi pasar berada
pada DTRK B dengan fungsi utama pusat perdagangan dan jasa sosial.
Lokasi pasar imi berada pada pusat permukiman vang jaraknya sangat
rapat schingga dampak yang ditimbulkan oleh pasar ini terasa langsung
bagi masyarakat misalnya adanva bau yang kurang sedap yang dapat
mengganggu kesehatan. Kondisi bangunan sifatnva scmi permanen dan
bangunannya sangat rapat menimbulkan dampak pada sirkulasi Barang
dagangan maupun pengunjung .

Berdasarkan kondisi tersebut di atas maka lokasi pasar tersebut di
perlukan penanganan yang lebih bak terutama mengenai penataan
bangunan, peningkatan kualitas bangunan, peningkatan pelayanan yang
lebih baik dan efektif. Untuk Jenis pasar dengan skala pelayanan lokal
semacam ini belum merata di seluruh wilayah kota sehingga pelayanan
terhadap masyarakat secara keseluruhan belum maksimal terutama pada
daerah-daerah permukiman baru, dengan demikian kebuttuhan sehari-hari
masyarakat masih banyak yang menggunakan jasa pedaganyg kelihng vang

harganya lebih mahal.
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Rasto perbandingan antara luas bangunan lantai dasar dengan total

luas lahan (Koefisien Dasar Bangunan) pada sampe! 1V adalah

fuas Lahan @ 1.904 M°
[.uas Bangunan : 1.000 M-

kDB - luas Bangunan Lantai Dasar x 100 %,
Luas Lahan
S1A00 x (00 %

1.604

= 8239
Building Coverage 40 % — 761 M°
Penyimpangan = 1.000 M” - 761 M”

= 239 M°

Persentase (%) 12.5%

Berdasarkan ketentuan Building Coverage 40 % untuk Pasar

Mamajang (Sumber - Dinas Wasbang Kota Makassar, 2001), maka

penyimpangan vang terjadi pada Pasar Mamajang adalah sebesar 12.5 %.

Tabel. 4.4. Penyimpangan Sampel 1V yaitu Pasar Mamajang

Penvempancan o Reterangan

1.  Lokasi 0% | Sesuai

2.  Luas 58% Luasan lebih

3. Koefisien 125% Tdk Sesuat

4.  Jih. Penduduk 0% . - Sesuai

5. Sarana: . _ .
- Tempat Parkir 100 % Tdk sesuai
- B. Pengobatan 100 % Tdk sesuai
- B. Pertemuan 100 % Tdk sesuai
- Pos Keamanan 100 % Tdk sesuai
Rata-Rata 54,6 %

* Sumber : Hasil Perhitungan.
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BAB Y

PENUTUP

A. Kesimpulan

Berdasarkan hasil anabisis dan pengamatan lapangan pada kawasan

studi/daerah sampel, maka dapatlah dissimpulkan tentang cvaluasi lokast pasar di

Kota Makassar.

Untuk Lokasi sampel | vaitu pasar sentral/makassar mall hanva

membutubkan evaluasi total yvang terdini dan :

1.

2.

Perencanaan terminal bis dan kenderaan angkutan penumpang.

Lokasi yang ada tidak mencukupi sehingga dibutuhkan penambahan luas
lahan sebesar 87,5 %.

Perencanaan kantor pos vang sifatnyva pembantu.

Penambahan 1 unit berdasarkan standar jumlah penduduk yang disesuatkan
dengan rencana peruntukan lahan.

Untuk sampel Il vaitu pasar pannampu, juga mengalamt evaluasi

sebagalan vang berupa :

2

-

Peningkatan kualitas bangunan vang ada misalnva pada bangunan yang
terendam air.
Lokasi vang ada masih dapat menampung berdasarkan standar perencanaan

vaitu umtuk pasar sentral/pusat yaitu 0.3 m" ‘penduduk.
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Lad

Lokasi parkir vang tersedia dapat digunakan sebagai pangkalan angkutan
penumpang.

Untuk kantor pos diperiukan perencanaan scbagai pelavanan kantor pos
pembantu.

Penyediaan alat-alat kebakaran.

Untuk sampel 11 vaitu pasar kerung-kerung . mengalanu  cvaluasi

sehahagian misalnva

1.

b

12

W

Penambahan luas lahan sebesar 11.447 m” atau 84 ®o.
Peningkatan kualitas bangunan.

Penvediaan alat-alat kebakaran.

Perencanaan kantor pos pembantu.

Peningkatan kualitas bangunan sebahagian.

Untuk Sampel [V juga mengalam evaluasi total yang berupa .
Peningkatan kualitas bangunan dan perencanaan tempat parkir vang dapat
dipakai bersama kegiatan pada pusat hingkungan.

Lokas1 yang ada masih sesua dengan standar perencanaan yang ada vaitu
1.200 m’, sedangkan lahan yang tersedial 904
Perencanaan sarana penunjang perupa balai pengobatan, balai pertemuan

tingkat hingkungan dan pos keamanan.
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B. Saran
Penelitian int dilakukan untuk mengetahui sejauhmana lokasi pasar vang
ada berdasarkan standar perencanaan vang ada di Kota Makassar. Berdasarkan
hasil analisis vang telah dilakukan, menunjukkan bahwa beberapa lokasi pasar
yang ada di Kota Makassar diperlukan evaluasi sebahagian. Untuk itu diperlukan
suatu produk rencana vang lebih mendasar dengan tingkat kedalaman vang lebih
detail scbagail perangkat pengendal terhadap perkembangan lokasi pasar di Kota

Makassar.
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Tabel Standar Perencanaan untuk Sarana Perbelanjaan.

No | Jenis Minimum | l.okasy luas Tanab | Keterangan
penduduk (M)
pendukung i
.| Pasar 2500 | Pusat 1200M° | Building
Lingkungan lingkungan tdk | Coverage 40 %o
menvebrang ’
dengan jln
lingkungan. i
2. | Pasar 30000 [Jalur utama | 13500M7 1 Building
Wilayah lingkungan. | Coverage 40 %
:
3. | Pasar 120.000 | Mengelompok | 36.000 M* | Building
Sentral/Pusat dengan ’ Coverage 40 %
kecamatan. l
4. | Pasar 480.000 | Dikelompokkan | 96.000 M” i Building
Regional kedalam pusat i Coverage 40
wilayah. ! 2
Sumber : - Buku Pedoman Standar Perencanaan Proyek Implementasi Tata Ruang

Propinsi Sulawesi Selatan Thn 1995/1996.
- Petunjuk Perencanaan Kawasan Perumahan Kota {Dep PU, 1987)

- Dinas Pengawasan Bagunan Tahun 2001.
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Visualisasi Sisi tampak lokasi pasar sentral : JIn. K.H.Ramli vang
Sering digunakan sebagai halte.




loto.3. Visualisasi perempatan antara JIn.K.HL.Ramli dengan Jin. Hos
Cokroaminoto yang juga sering digunakan sebagai halte.

Foto.4. Visualisasi lokasi sampel [ : Pasar Panampu.




Foto.S. Visualisasi Sampel [1 yang merupakan badan jalan yang digunakan
Sebagai tempat jalan, di tandai dengan adanya berbagai tenda-tenda
dan kios darurat.

Foto 6. Visualisasi kondisi fisik bangunan yang tergenang




Foto 8. Visualisasi pasar Mamajang dari pandangan serong
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