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Abstrak. Di Indonesia terdapat banyak terminal tipe A yang telah dibangun dengan fasilitas yang 

memumpuni, tetapi terdapat juga beberapa faktor yang menyebabkan terminal belum bisa menjadi 

pilihan utama masyarakat. Salah satunya dikarenakan akses penunjang menuju terminal tersebut dan 

lokasi terminal yang terlalu jauh dari pusat kota. Tujuan penelitian adalah untuk mengidentifikasi isu 

dan potensi yang dapat diterapkan pada rencana Terminal Tipe A Singkawang dan mengidentifikasi 

penerapan konsep mixed use building yang dapat diterapkan pada rencana Terminal Tipe A 

Singkawang yang diharapkan mampu meningkatkan minat masyarakat menggunakan terminal 

tersebut. Data yang diperoleh pada penelitian ini adalah data primer yang didapat dari wawancara 

terstruktur bersama BPTD IV Pontianak dan Dinas Perhubungan Kota Singkawang, dan data sekunder 

meliputi letak geografis, eksisting lokasi penelitian, data ATTN 2011, serta beberapa faktor lainnya 

yang harus diperhatikan. Adapun metode yang digunakan adalah metode Furness dan metode analisi 

SWOT. Metode Furness digunakan untuk menghitung proyeksi pergerakan penumpang di masa yang 

akan datang, sedangkan metode analisis SWOT digunakan untuk mengolah hasil dari wawancara yang 

dibagi menjadi empat faktor, yaitu kekuatan dan kelemahan yang terdapat di lokasi studi serta peluang 

dan ancaman yang berpengaruh terhadap lokasi studi. Hasil dari penelitian ini berupa isu dan potensi 

yang dapat diterapkan pada Terminal Tipe A Singkawang dan rekomendasi konsep mixed use building 

yang dapat diterapkan pada rencana terminal Tipe A Singkawang yang nantinya akan mampu 

meningkatkan minat masyarakat menggunakan terminal tersebut 
 

Kata kunci—Terminal, Mixed Use, Analisis SWOT 
 

1. PENDAHULUAN 

Di Indonesia terdapat banyak sekali terminal tipe A yang telah dibangun dengan fasilitas yang 

memumpuni, tetapi terminal tersebut belum menjadi pilihan utama masyarakat dikarenakan akses yang 

jauh, fasilitas penunjang menuju terminal tersebut, dan beberapa faktor lainnya. Sehingga 

dibutuhkannya pengembangan fungsi terminal untuk meningkatkan minat masyarakat dalam 

menggunakan terminal tersebut. Kota Singkawang adalah salah satu provinsi Kalimantan Barat. Kota 

Singkawang merupakan pusat tujuan perjalanan kota atau kabupaten sekitar, karena di Kota Singkawang 

terdapat cukup banyak tempat wisata dan memiliki 5 (lima) peak season perayaan agama dan budaya 

yang biasanya dihadiri oleh pengunjung dari Negara tetangga seperti Malaysia dan Brunei. 

Berdasarakan kinerja lalu lintas dan kondisi mobilitas saat ini, maka diperlukannya upaya dalam 

penepatan terminal baru yang nantinya akan mampu melayani AKAP (Angkutan Kota Antar Provinsi) 

dan ALBN (Angkutan Lintas Batas Negara) serta pembangunan terminal yang mampu mendukung 

fungsi lain dari terminal untuk pengembangan fungsi dari terminal tersebut, salah satunya dengan 

menggunakan konsep Mixed Use Building dalam perencanaan pembangunannya. Adapun tujuan penulis 

dalam pembuatan penelitian ini yaitu: 

1. Untuk mengidentifikasi isu dan potensi yang dapat diterapkan pada konsep mixed use building 

Terminal Tipe A Singkawang 

2. Mengidentifikasi penerapan konsep Mixed Use Building yang dapat di terapkan pada perencanaan 

Terminal Tipe A Singkawang. 
Kota Singkawang secara astronomis terletak 0°44’55,85” s/d 1°1’21,51” Lintang Utara dan 

108°51’47,60” s/d 109°10’19,00” Bujur Timur. Wilayah Kota Singkawang juga merupakan kota yang 

berada di bagian utara Kabupaten Sambas, sedangkan dibagian selatan dan timur bersebelahan 

langsung dengan Kabupaten Bengkayang, dan di sebalah barat berbatasan langsung dengan Laut 

Natuna. Kota Singkawang merupakan kota dengan potensi pariwisata yang besar baik wisatawan 

domestik dan wisatawan dari Malaysia dan Brunei, dengan adanya lima peak season perayaan agama 

dan budaya, sehingga dibutuhkan fasilitas untuk mempermudah pergerakan pariwisata di derah 

tersebut. Merupakan pusat tujuan perjalanan dari kota atau kabupaten sekitar. Dengan potensi ini maka 
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akan sangat cocok dibangunnya Terminal Tipe A Singkawang dengan mengunakan konsep mixed use 

building 

Berdasarkan UU RI No 22 Tahun 2009 Tentang Lalu Lintas dan Angkutan Jalan menyebutkan 

bahwa terminal adalah pangkalan kendaraan bermotor umum yang digunakan untuk mengatur 

kedatangan dan keberangkatan, menaikan dan menurunkan orang dan barang, serta perpindahan moda 

angkutan. Jenis terminal dibagi menjadi 2 (dua), yaitu terminal penumpang dan terminal barang. Dan 

tipe-tipe terminal penumpang dibagi menjadi 3 (tiga), yaitu terminal penumpang tipe A, terminal 

penumpang tipe B, dan terminal penumpang tipe C. 

 

Mixed Use Building 

Merupakan satu upaya pendekatan perancangan yang berusaha menyatukan berbagai aktivitas dan 

fungsi yang berada di bagian area suatu kota (luas area terbatas, harga tanah mahal, letak strategis, nilai 

ekonomi tinggi) sehingga terjadi satu struktur yang kompleks dimana semua kegunaan dan fasilitas 

saling berkaitan dalam kerangka integrasi yang kuat. Ciri-ciri mixed use yang harus dikenal yaitu 

sebagai berikut: 

1. Mixed-use building mampu mewadahi minimal tiga atau lebih fungsi bangunan urban. 

2. Setiap fungsi bangunan dalam mixed-use building saling terintegrasi dan tersinergi. 

3. Mixed-use memiliki kelengkapan fasilitas tinggi sehingga penghuninya minim mobilitas ke luar 

bangunan. 

4. Terdapat efisiensi pergerakan dalam mixed-use building, karena fungsi bangunan dikelompokan 

sedemikian rupa 

Adapun tujuan dari pembangunan menggunakan konsep mixed use building adalah memberikan 

dampak positif dalam pengembangan infrastruktur baik dari segi ekonomis maupun segi efektif. Dapat 

memberikan perancangan bangunan yang fleksibel dalam pembangunannya. Ada 5 kelebihan dari 

menggunakan konsep mixed use building, yaitu: 

1. Meningkatkan berbagai macam pertumbuhan kegiatan dalam satu wadah atau suatu kawasan. 

2. Menciptakan alur prasarana dan sarana dalam satu wadah yang memadai secara efektif dan 

ekonomis. 

3. Menciptakan sistem sirkulasi yang baik di kawasan tersebut . 

4. Berbagai macam sistem transportasi akan dipisah dengan jelas. 

5. Menghasilkan inovasi yang luas dalam perancangan bangungan dan juga lingkungan. 
Adapun potensi permasalahan yang akan ditimbul dari pengembangan terminal menggunakan 

konsep mixed use building ini antara lain: 

1. Meningkatnya volume populasi penduduk di satu kawasan. 

2. Permasalahan sosial yang akan dihadapi di kawasan tersebut berkaitan dengan perilaku, gaya hidup, 

bahkan kebiasan dari masyarakat dikawasan tersebut. 

3. Pada kawasan tersebut akan menciptakan organisasi pengelolaan dengan campuran karakter yang 

berbeda-beda. 

4. Dalam pengembangan menggunakan konsep mixed use building terdapat beberapa pertimbangan. 

Hal yang harus dipertimbangkan adalah sebagai berikut: 

a. Dampak sosial 

b. Sektor bisnis dan investasi 

c. Kebijakan strategis dalam pengembangan wilayah perkotaan. 
Dengan menggunakan konsep mixed use building dalam pembangunan memberikan dampak yang  

baik dan memiliki manfaat yang luas, yaitu sebagai berikut: 

1. Bangunan yang menggunakan konsep mixed use building pastinya didukung dengan fasilitas yang 

memumpuni sehingga mampu memberikan kemudahan kepada penggunanya. 

2. Dapat meningkatkan kualitas lingkungan di kawasan tersebut. Dalam perencanaannya menggunakan 

konsep yang matang, sehingga jika diperlukan memungkinkan untuk perbaikan kualitas lingkungan. 

3. Akan menciptakan kegiatan pergerakan manusia yang lebih efektif dan efisien yang dipengaruhi oleh 

pengelompokan fungsi bangunan dalam konsep mixed use building. 

4. Dengan adanya bangunan atau kawasan yang menggunakan konsep mixed use building, maka 

kawasan yang berada disekitarnya memiliki potensi peningkatan pertumbuhan. 

Tipologi Mixed Use Building 

Menurut Dean Schwanke (2003) menjelaskan dalam pembangunan menggunakan konsep mixed-use 

building terdapat keberagaman yang mengartikan terdapat dua atau lebih fungsi dan memberikan banyak 
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keuntungan. Dari setiap fungsi yang ada berguna menarik orang-orang dengan kepentingan yang 

berbeda. Tujuan dari fungsi-fungsi tersebut digabungkan agar menjadi fungsi yang saling mendukung, 

berkelanjutan, dari program jangka pendek hingga jangka panjang. Terdapat 3 (tiga) tipologi mixed use 

building, yaitu sebagai berikut: 

1. Mixed use megastruktur merupakan bangunan dengan struktur tunggal yang memiliki lapisan- 

lapisan vertikal dan memiliki fungsi yang berbeda pada setiap lapisan. 

2. Mixed use fungsi yang terhubung dengan pendetrian merupakan struktur-struktur yang bebas dan 

dihubungkan dengan pedestrian. 

3. Mixed use podium dan menara, memiliki ciri khas terdiri dari podium dengan fungsi yang 

disesuaikan dan terdapat tower atau menara yang memiliki fungsi-fungsi lainnya yang terdapat di 

atas podium tersebut. 

Integrasi Fungsi pada Mixed Use building 

Integrasi fungsi pada mixed use building dibagi menjadi 2 (dua) jenis, yaitu sebagai berikut: 

1. Integrasi Fungsi Horizontal, biasanya mixed use terdiri dari struktur-struktur bangunan dengan fungsi 

tunggal atau majemuk. Integrasi jenis ini digolongkan kedalam tipologi mixed use fungsi yang 

terhubung dengan pedestrian. 

2. Integrasi Fungsi Vertikal, digolongkan kedalam tipologi mixed use megastruktur dan mixed use 

podium dan menara. Untuk mixed use megastruktur dengan jumlah lantai lebih dari 1 lantai, 

sedangkan untuk mixed use podium dan menara memiliki jumlah menara 1 atau lebih dengan tinggi 

yang sama atau pun berbeda, yang terpenting adalah podium menjadi jalur yang mengintegrasikan 

fungsi-fungsi dari menara tersebut. 

Bangkitan dan Tarikan 

Menurut Naess (2003) menjelaskan bangkitan dan tarikan adalah densitas pemodelan yang 

perhitungkan jumlah pergerakan yang berasal dari suatu zona dan densitas pergerakan yang tertarik ke 

suatu zona. Pergerakan lalu lintas merupakan fungsi tata guna lahan yang menghasilkan arus lalu lintas. 

Hasil dari perhitungan tarikan lalu lintas berupa jumlah kendaraan, orang atau angkutan barang per 

satuan waktu. 
 

 
Gambar 1. Bangkitan dan Tarikan 

2. METODOLOGI PENELITIAN 

Pada penelitian ini dilakukan dua penganalisaan yaitu menggunakan Metode Furness untuk mencari 

pola pergerkan penumpang pada tahun mendatang dan Metode Analisis SWOT dengan sebagai 

pengolahan dari hasil kuesioner wawancara terstruktur. 

Metode Furness 

Metode Furness banyak digunakan di negara maju yaitu Inggris dimana metode ini juga termasuk 

dari metode iterasi. Pengstimasian metodi ini dilakukan berdasarkan factor pertumbuhan pada setiap 

zonanya. Metode furness ini dipastikan selalu memiliki solusi akhir dan juga sudah terbukti dalam 

efisiensinya lebih baik dibandingkan dengnan metode analogi perhitungan Matriks Asal Tujuan lainnya. 

Metode Analisis SWOT 

Analisis SWOT (strenght, weakness, opportunity, threat) merupakan metode perencanaan strategis 

berdasarkan kondisi lapangan untuk identifikasi terhadap kelemahan, peluang, kekuatan, dan juga 

ancaman yang terhubung dengan perusahaan maupun perencanaan proyek. Dalam metode analisis 

SWOT menekankan pada kelebihan dan kelemahan dalam perusahaan atau perencanaan proyek untuk 

menghadapi ancaman dan peluang. Analisis SWOT digunakan untuk menganalisis strategi perusahaan 

atau perencanaan proyek. Ini dikarenakan dalam analisis SWOT menghasilkan informasi kondisi 

internal tentang perusahaan atau perencanaan proyek dan lingkungan eksternal yang akan dihadapi oleh 

perusahaan atau dalam perencanaan proyek, sehingga memiliki gambaran sebelum mengambil 

keputusan strategi. 
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Pada Penelitian ini menggunakan jenis penelitian kualitatif dimana penelitian kualitatif memiliki 

pandangan tehadap segala sesuatu yang ada di tempat, atau bisa dikatakan masih memiliki sifat umum. 

Penelitian dengan metode kualitatif ini dapat mengenali dan merasakan apa yang dialami oleh subjek 

dari penelitian dalam kehidupan sehari-hari. 

 

 
 

Gambar 2. Diagram Alir Penelitian 
 

3. HASIL DAN PEMBAHASAN 

Untuk mengetahui berapa potensi demand perlu melakukann penumpulan data bangkitan dan tarikan 

dari pererakan penumpang serta data pertumbuhan ekonomi pada masing masing wilayah. Dalam data 

pola pergerakan penumpang yang berdasarkan dengan data Asal Tujuan Transportasi Nasional (ATTN) 

tahun 2011 menjelaskan bahwa pembagian wilayah berdasarkan dengan Kabupaten/Kota. 

Setelah didapatkan data dari Matriks Asal Tujuan, jumlah penduduk, PDRB ADHB, PDRB ADHK, 

PDRB ADHB perkapita, dan PDRB ADHK perkapita tahun 2011, dilakukan Analisa regresi dan 

korelasi sehingga didapatkan bahwa yang memenuhi persyaratan dari hasil korelasi dan regresi yaitu 

varibel jumlah peduduk. Maka dari itu proyeksi terhadap Pola Pergerakan Penumpang dilakukan 

terhadap variabel jumlah penduduk. Proyeksi pergerakan penumpang dilakukan pada 25 tahun 

mendatang dengan perhitungan per 5 tahun. Proyeksi dilakukan dengan menggunakan metode furness 

Tabel 1. Pembagian Zona Wilayah Internal dan Eksternal 

 

 
 

Zona Internal 

Kota Singkawang 

Kab/Kota lain di Prov.Kalimantan Barat 

Prov. Kalimanta Tengah 

Prov. Kalimanta Timur 

Prov. Kalimanta Selatan 

 

Zona Eksternal 
Pulau Jawa (Meliputi seluruh provinsi yang ada di Pulau Jawa) 

Pulau Sumatera (Meliputi seluruh provinsi yang ada di Pulau Sumatera) 
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Tabel 2. Matriks Asal Tujuan Tahun 2011 

 

 
 

Tabel 3. Data yang di butuhkan 

 
 

Tabel 4. Proyeksi Bangkitan dan Tarikan Tahun 2021 

 
 

Tabel 5. Proyeksi Bangkitan dan Tarikan Tahun 2046 

 

 

Didapatkan hasil pola bangkitan dan tarikan Matrik Asal Tujuan Kota Singkawang. Dapat 

disimpulkan bahwa Jumlah bangkitan dan tarikan dari dan ke Kota Singkawang meningkat dengan rata-

rata per tahun sebesar 0,1%. 
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Gambar 3. Grafik bangkitan dan tarikan kota singkawang 

 

Hasil Analisis Data Willingness To Use 

Pada bab ini merupakan penjelasan mengenai proses dari analisa kusioner yang sudah disebar. 

Proses pengambilan data yang dilakukan dengan memiliki tujuan untuk mendapatkan hasil dari 

identifikasi konsep pengembangan terminal dengan konsep mixed use building.. Berdasarkan dari 

penyusuna kuesioner maka diperoleh data sebagai berikut: 

 
Gambar 4. Presentase Responden Berdasarkan Fasilitas Hiburan 

 

Pada hasil dari penelitian ini dilihat dari segi willingned to use dari Fasilitas Hiburan yang nantinya 

akan digabungkan dengan Terminal Tipe A Singkawang yang mana masyarakat merekomendasikan 

café (26%), toko oleh-oleh (23%), dan restaurant (21%) sebagai fasilitas hiburan pada rencana 

pembangunan terminal tipe A Singkawang. 

 
Gambar 5. Presentase Responden Berdasarkan Harga Makanan Dan Minuman Di Café Per Porsi 

 

Pada hasil dari penelitian ini dilihat dari segi willingned to use dari Harga makanan dan minuman di 

café per porsi sebagian besar masyarakat memilih untuk estimasi biaya yang dikeluarkan sebesar 

Rp10.000-20.000 untuk harga makanan per porsi nya. 
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Gambar 6. Presentase Responden Berdasarkan Harga Makanan Dan Minuman Di Restaurant Per Porsi 

 

Pada hasil dari penelitian ini dilihat dari segi willingned to use dari Harga makanan dan minuman di 

restaurant per porsi sebagian besar masyarakat memilih untuk estimasi biaya yang dikeluarkan sebesar 

Rp10.000-20.000 untuk harga makanan per porsi nya. Pada hasil dari penelitian ini dilihat dari segi 

willingned to use dari Willingness To Use Area Komersial, bahwa kesediaan masyarakat untuk 

menggunakan Area Komersial sebesar 88%. 

 

 
Gambar 7. Presentase Responden Berdasarkan Willingness to Use Area Komersial 

 

Analisis Potensi Pengembangan 

Dalam peneliti mengidentifikasi potensi pengembangan konsep mixed use building pada terminal 

bus tipe A Singkawang, dengan memperhatikan beberapa isu dan potensi penting dalam perencanaanya. 

Peneliti menggunakan metode analisis SWOT dalam penelitian tersebut, sedangkan untuk pengumpulan 

data primer mengunakan metode wawancara terstruktur. Sehingga, didapatkan hasil penelitian yang 

dibagi menjadi 3 bagian, yaitu sebagai berikut. 
 

1. Faktor Internal 

Terkait dengan potensi pengembangan terminal dengan konsep mixed use building pada rencana 

terminal bus tipe A Singkawang, maka dilakukannya analisis faktor internal dari lokasi perencanaan 

terminal bus yaitu kekuatan dan kelemahan. Faktor internal yang dimaksud adalah faktor-faktor dasar 

yang terkait langsung dengan potensi pengembangan terminal tersebut, baik faktor lingkungan dan 

sebagainya. 

A. Kekuatan (strength) 
Dalam potensi pengembangan konsep mixed use building pada rencana terminal bus tipe A 

Singkawang, dibutuhkannya elemen kekuatan yang terdapat didalam perencanaan terminal 

tersebut. Berdasarkan hasil identifikasi, terdapat beberapa faktor kekuatan, antara lain: 

 Lokasi perencanaan pembangunan terminal tipe A Singkawang sangat strategis, karena berada 

di sekitar pusat Kota Singkawang dengan jarak 2,8 km. 

 Kota singkawang merupakan pusat wisata di provinsi Kalimantan Barat. 

 Lahan kosong yang rencananya akan dibangun terminal tipe A Singkawang memiliki luas 

sekitar 2 ha. 
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B. Kelemahan (weakness) 

Pada potensi pengembangan konsep mixed use building pada rencana terminal bus tipe A 

Singkawang arah pemanfaatannya berkaitan dengan faktor kelemahan. Kelemahan ini dapat 

menghambat optimasi kekuatan yang dimiliki oleh terminal untuk potensi pengembangannya. 

Berdasarkan identifikasi, terdapat beberapa faktor kelemahan, antara lain: 

 Belum memiliki bangunan eksisting dikarenakan belum dibangun. 

 Belum terdapat trayek yang beroperasi. 

 Akses jalan yang berada pada lokasi perencanaan pembangunan terminal bus tipe A 

Singkawang masih status jalan kota. 

 Untuk naik dan turunnya penumpang hanya melalui pool bus atau di pinggir jalan. 
 

2. Faktor Eksternal 

Pada analisis faktor eksternal yang terkait dengan potensi pengembangan konsep mixed use building 

pada rencana terminal tipe A Singkawang, maka dilakukannya identifikasi faktor eksternal yang terbagi 

menjadi 2 (dua) elemen, yaitu peluang dan ancaman. Peluang sifatnya mendukung berlangsungnya 

pengembangan sedangkan ancaman sebaliknya. Berdasarkan hasil dari identifikasi faktor eksternal yang 

telah dilakukan, maka diperoleh hasil sebagai berikut 

A. Peluang (opportunity) 

Peluang merupakan faktor eksternal yang dapat memberikan manfaat untuk potensi 

pengembangan konsep mixed use building pada rencana terminal tipe A Singkawang. Untuk 

singkatnya peluang yang dimiliki dalam potensi pengembangan konsep mixed use building pada 

rencana terminal tipe A Singkawang adalah sebagai berikut: 

 Dapat dibuat trayek asal keberangkatan dan tujuan kedatangan dari dan ke Kota Singkawang 

 Masyarakat Kota Singkawang sangat konsumtif. 

 Kota Singkawang merupakan pusat tujuan perjalanan dari kota atau kabupaten sekitar. 

B. Ancaman (threat) 

Elemen ancaman merupakan faktor eksternal yang dapat merugikan terhadap potensi 

pengembangan konsep mixed use building pada rencana terminal tipe A Singkawang. 
 

Hasil Analisis Potensi Pengembangan 

Dari hasil identifikasi potensi pengembangan konsep mixed use building pada rencana terminal tipe 

A Singkawang, didapatkan konsep mixed use building yang cocok untuk diterapkan pada perencanaan 

terminal berdasarkan karakteristik dan kebutuhan dari masyarakat sekitar dengan menggunakan metode 

analisis SWOT. Berikut adalah bangunan yang cocok digabungkan dengan terminal tipe A Singkawang 

guna mendukung fungsi terminal, antara lain: 

1. Terminal Singkawang ini dapat dikembangkan dengan konsep mix used building berupa bangunan 

penginapan (Hotel); 

2. Pusat Wisata Kuliner dan Sentra oleh-oleh khas Singkawang 
 

Potensi Revenue Stream 

Revenue stream dapat diartikan sebagai aliran pendapatan, dimana kita dapat memprediksi 

pendapatan yang akan didapatkan ketika Terminal Tipe A Singkawang menggunakan konsep Mixed 

Use Building dapat dilihat pada gambar berikut. 

 
Gambar 8. Diagram Potensi Revenue Stream 
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Pada diagram diatas dijelaskan pendanaan/sumber pendapatan yang didapatkan dari pengembangan 

kawasan Terminal Tipe A Poris Plawad menggunakan konsep TOD dan tanpa menggunakan konsep 

TOD. Pengembangan Kawasan TOD di Terminal Poris ini dapat membantu pemerintah dalam biaya 

operasional dan pemeliharaan terminal yang mana pendapatan yang dihasilkan dari investor serta 

pengembangan fungsi bangunan baru yang dibangun pada Kawasan TOD di Terminal Poris Plawad dan 

dapat menkan biaya APBN untuk digunakan pada terminal lainnya yang masih membutuhkan 

pengembangan Kawasan. 
 

4. KESIMPULAN 

A. Pada pengembangan konsep mixed use terminal bus tipe A Singkawang didapatkan isu dan 

potensi sebagai berikut: 

- Belum memiliki terminal yang dapat mengakomodir bus AKAP dan ALBN 

- Kota Singkawang memilki potensi pariwisata yang besar 

- Terdapat kuliner yang khas dari Kota Singkawang 

- Jalan akses masih berupa jalan lingkungan 

B. Konsep mixed use yang memiliki potensi dalam perencanaan terminal bus tipe A Singkawang, 

yaitu: 

- Pembangunan Hotel 

- Pusat Wisata Kuliner dan Sentra oleh-oleh khas Singkawang 
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