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ABSTRACT 

 

Tembalang and Banyumanik Districts in Semarang City are experiencing rapid growth due to their educational 

and settlement functions, as well as the presence of the main Trans Java Toll Road. This growth necessitates 

increased investment and the development of modern retail spaces. However, unplanned retail expansion could 

lead to spatial conflicts. To address this, this study aims to determine the optimal locations for modern retail 

development using Geographic Information Systems (GIS). By considering spatial planning patterns, consumer 

preferences, and factors like population density, accessibility, and proximity to activity centers, the study will 

overlay these factors to identify potential retail locations. The ArcGIS software will be used for overlay-based 

spatial analysis to determine the most suitable locations. The results of this study explain the allocation of retail 

locations divided into four alternative locations. These alternative location categories are: first, second, third, 

and fourth. These recommendations will serve as a foundation for modern retail planning in Semarang City, 

supporting the preparation of detailed spatial plans (RTRW or RDTR) for the urban area. 

 

Kata Kunci: Alocation location for retail, supporting for spatial planning, and Geographic Information 

Systems 

 

A. PENDAHULUAN 

Kecamatan Tembalang dan Banyumanik merupakan dua wilayah Kota Semarang 

yang mengalami pertumbuhan kawasan yang sangat cepat (Moelyanto & Buchori, 2012; 

Nugraha & Rahayu, 2014; Samadikun et al., 2014). Selain itu kedua kecamatan tersebut 

merupakan pusat pendidikan tinggi, pusat permukiman, dan area yang dilalui jalur utama 

Tol Trans Jawa. Kondisi tersebut mendorong investasi dan peningkatan jumlah retail 

meningkat khususnya di sepanjang jalan utama dan pusat permukiman di Kecamatan 

Tembalang dan Banyumanik. Penelitian tentang retail di kawasan pendidikan atau pusat 

permukiman khususnya di Kecamatan Tembalang dan Banyumanik sudah cukup lama 

dilakukan, kurang lebih 10 tahun yang lalu (Anggraini, 2013; Marina & Setyono, 2012; 

Pigawati, 2011). Hasil temuan dari penelitian tersebut menjelaskan bahwa perkembangan 

retail dilokasi pendidikan sangat cepat. Selain itu, pemilihan lokasi memperhatikan 

besarnya permintaan atau lokasi konsumen. Berdasarkan tahun yang dilakukan, pada 

penelitian sebelumnya sudah lebih dari 10 tahun, sehingga perlu dilakukan pembaharuan 

terhadap hasil lokasi retail. Selain karena perkembangan pinggiran Kota Semarang yang 

sangat pesat, arah kebijakan Rencana Detail Tata Ruang (RDTR) Kecamatan Banyumanik 

dan Tembalang pun telah mengalamirevisi sehingga studi tentang penentuan lokasi retail 

modern di kecamatan Tembalang dan Banyumanik tersebut sangat menarik untuk di kaji.  
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Pertumbuhan sektor retail modern di Indonesia, khususnya di kawasan perkotaan 

Semarang raya menunjukkan tren yang signifikan (Kementerian Perdagangan Republik 

Indonesia, 2023). Perubahan gaya hidup, perkembangan teknologi, dan meningkatnya daya 

beli masyarakat menjadi pendorong utama peningkatan jumlah retail baru (Kalashnikova 

et al., 2023; Mandal, 2020; Mostaghel et al., 2022). Peningkatan daya beli dan kebutuhan 

masyarakat terhadap layanan kebutuhan barang konsumsi yang cepat dan efisien 

mendorong pelaku usaha retail perlu memilih lokasi yang strategis untuk toko retailnya. 

Pemilihan lokasi yang strategis, menjangkau pasar dan sesuai dengan rencana tata ruang 

(Amanda, 2024; Dione, 2018; Rismawan, 2022). Jadi pemilihan lokasi menjadi elemen 

kunci yang memengaruhi keberhasilan usaha ritel modern (Mohamad et al., 2015). 

Berdasarkan rencana pola ruang Kota Semarang yang tertuang didalam Rencana Tata 

Ruang Wilayah (RTRW) Kota Semarang Tahun 2011─2031, disebutkan bahwa 

Kecamatan Tembalang sebagai pusat Pendidikan dan Kecamatan Banyumanik ditetapkan 

sebagai pusat militer (Peraturan Daerah Kota Semarang Nomor 14 Tahun 2011 Tentang 

Rencana Tata Ruang Wilayah Kota Semarang Tahun 2011─2031, 2011). Selain sebagai 

pusat Pendidikan dan militer, Kecamatan Tembalang dan Banyumanik ditetapkan sebagai 

kawasan permukiman perkotaan. Fungsi dan rencana pola ruang tersebut juga pada 

akhirnya membuka peluang bagi tumbuhnya ritel modern secara organik. Jika tidak 

dilakukan perencanaan, pemanfaatan dan pengendalian terhadap pertumbuhan retail 

tersebut berpotensi menimbulkan konflik ruang seperti kemacetan, penurunan fungsi 

lingkungan, dan kesenjangan sosial (Hikmawati, 2017; Sukamara et al., 2021; Suryani & 

Adharina, 2025). Untuk itu perlu dilakukan perencanaan penentuan lokasi retail 

berdasarkan faktor yang mempengaruhi seperti kebutuhan masyarakat dan keberadaan 

retail eksisting (Hall et al., 2019; Pigawati, 2011; Rifandy et al., 2023; Rismawan, 2022).  

Studi tentang penentuan lokasi retail yang dilakukan di beberapa negara menjelaskan 

bahwa metode untuk analisis penentuan lokasi menggunakan sistem informasi geografi 

(SIG) (Calantone et al., 1989; Mohamad et al., 2015; Roig-Tierno et al., 2013; You & 

Zhang, 2022). Penelitian yang telah dilakukan di beberapa negara menunjukkan bahwa 

penentuan lokasi retail dipengaruhi oleh preferensi pelanggan, karakter wilayah, faktor 

aksesibilitas, pusat aktivitas masyarakat/pusat perdagangan dan jasa, kepadatan Gedung 

perkantoran, kepadatan penduduk (Hariwibawa, 2023; Mohamad et al., 2015; Roig-Tierno 

et al., 2013; You & Zhang, 2022). Sedangkan berdasarkan aturan di Indonesia bahwa 

peruntukan lokasi kegiatan khususnya perdagangan dan jasa harus mengacu kepada 

rencana pola ruang dan peraturan zonasinya (Peraturan Menteri ART/BPN Republik 

Indonesia Nomor 11 Tahun 2021 Tentang Tata Cara Penyusunan, Peninjauan Kembali, 

Revisi Dan Penerbitan Persetujuan Substansi Rencana Tata Ruang Wilayah Provinsi, 

Kabupaten, Kota, Dan Rencana Detail Tata Ruang, 2021; Rismawan, 2022). Jadi didalam 

penelitian ini penentuan lokasi retail menggunakan faktor kebijakan normatif, preferensi 

pelanggan dan faktor alokasi lokasi ruang. Analisis yang dilakukan adalah pembobotan dan 

overlay menggunakan ArcGIS sebagai alat bantu.  

Permasalahan yang diangkat dalam penelitian ini adalah bagaimana menentukan 

lokasi retail berdasarkan rencana pola ruang, preferensi konsumen dan faktor penentu 

lokasi retail di Kecamatan Tembalang dan Banyumanik. Rumusan masalah tersebut 

berdasarkan kondisi perkembangan retail di lokasi studi dan optimalisasi lokasi. 
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Optimalisasi lokasi retail tersebut di pengaruhi oleh faktor penentuan lokasi retail, sehingga 

pembangunan sebuah retail dapat memperoleh keuntungan yang maksimal. Sebagian besar 

penelitian tentang lokasi retail yang dilakukan masih berdasarkan satu aspek atau beberapa 

aspek diluar kebijakan normatif atau rencana tata ruang. Penggunaan SIG, Open data 

seperti OSM (Open Street Map, Google Map) dan validasi lapangan akan sangat membantu 

untuk menjawab permasalahan dan tujuan penelitian ini (Mohamad et al., 2015; You & 

Zhang, 2022). Tujuan penelitian ini adalah untuk menentukan lokasi retail di Kecamatan 

Tembalang dan Banyumanik menggunakan SIG. Hasil penelitian ini dapat dijadikan 

sebagai bahan untuk penyusunan rencana detail di Kecamatan Tembalang dan 

Banyumanik, dimana Kota Semarang belum menetapkan rencana detail untuk Kawasan-

kawasan perkotaannya.  

 

B. METODE  

Penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif dengan pemanfaatan teknologi 

Sistem Informasi Geografis (SIG) sebagai alat analisis utama (Benoit & Clarke, 1997; Esri, 

2014; Roig-Tierno et al., 2013; Tayman & Pol, 2011). Data yang digunakan terdiri dari 

data primer dan sekunder. Data primer diperoleh melalui survei lapangan dan observasi 

lokasi retail di Kecamatan Tembalang dan Banyumanik. Sedangkan data sekunder 

diperoleh dari dokumen RTRW, data kependudukan, jaringan jalan, dan lokasi sebaran 

permukiman. Data yang digunakan dijelaskan pada Tabel 1.  

Analisis dilakukan dengan metode overlay spasial untuk mengidentifikasi kesesuaian 

lokasi retail terhadap pola ruang atau peraturan zonasi. Kerangka analisis dijelaskan pada 

Gambar 2. Hasil dari analisis ini diharapkan dapat menghasilkan peta rekomendasi lokasi 

optimal bagi pengembangan ritel modern yang sesuai dengan kebutuhan pengembangan, 

kebutuhan masyarakat dan rencana pola ruang. Penelitian ini tidak hanya mampu 

memberikan solusi praktis bagi pelaku usaha retail, tetapi juga berkontribusi pada 

penyusunan kebijakan tata ruang yang lebih responsif terhadap perkembangan kawasan 

urban. Adapun secara detail, lokasi penelitian, data yang digunakan, dan teknik analisis 

dijabarkan sebagai berikut. 

1. Lokasi Penelitian 

Lokasi penelitian ini adalah di Kecamatan Tembalang dan Banyumanik yang 

merupakan kecamatan cepat tumbuh di Kota Semarang selama dua dekade ini. Kecamatan 

Banyumanik dikenal sebagai kawasan permukiman dan pusat kegiatan jasa, dengan 

infrastruktur jalan yang baik serta konektivitas langsung ke pusat kota dan jaringan Jalan 

Tol Trans Jawa. Sementara itu, Kecamatan Tembalang berkembang sebagai pusat 

pendidikan tinggi yaitu Universitas Diponegoro, POLINES, POLITEKES, dan Universitas 

Pandanaran. Keberadaan universitas tersebut mendorong pertumbuhan hunian mahasiswa, 

fasilitas penunjang, serta aktivitas komersial. Kedua kecamatan ini juga dilewati oleh jalur 

utama Tol Trans Jawa, menjadikannya simpul penting dalam jaringan transportasi regional. 

Karakteristik wilayah yang beragam, mulai dari permukiman padat, kawasan pendidikan, 

hingga zona perdagangan, menjadikan Kecamatan Banyumanik dan Tembalang sebagai 

lokasi studi pemetaan lokasi ritel modern berbasis pendekatan spasial dan perencanaan tata 
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ruang. Studi yang serupa dilakukan pada kurang lebih 10 tahun yang lalu (Fitriana et al., 

2015; Hariana, 2022; Marina & Setyono, 2012; Pigawati, 2011; Putra et al., 2016). Gambar 

1 berikut ini menjelaskan kedudukan lokasi kecamatan Tembalang dan Banyumanik 

terhadap Kota Semarang dan Pulau Jawa. 

 

 
Sumber: Penulis (2025) 

Gambar 1 Lokasi Penelitian 
 

2. Data yang digunakan 

Penelitian ini menggunakan data primer dan sekunder, data primer diperoleh dari hasil 

observasi lapangan sedangkan data sekunder diperoleh dari data BPS, OSM, Google Map 

dan artikel jurnal maupun berita. Tabel 1 menampilkan rincian data yang digunakan dalam 

penelitian ini. Data sebaran lokasi retail diperoleh dari data OpenStreetMap yang divalidasi 

dengan Google Maps dan diverifikasi melalui observasi lapangan. Data pelanggan 

merupakan representasi dari jumlah konsumen retail dan data pelanggan diperoleh dari data 

rumah sebagai konsumen retail.  

 

Tabel 1 Data yang Digunakan  

Nama Data Sumber Tahun Bentuk Data 

Peta Administrasi Kelurahan di 

Kecamatan Tembalang dan Banyumanik 

Bappeda Kota 

Semarang; BIG 

2024 Peta/Shapefile 

Peta Rencana Pola Ruang Kecamatan 

Tembalang dan Banyumanik 

Bappeda Kota 

Semarang 

2021 Peta/Shapefile 

Data Kependudukan  BPS Kota Semarang 2024 Tabular 

Data Jaringan jalan di Kecamatan 

Tembalang dan Banyumanik 

BIG; OpenStreetMap 2024 Peta/Shapefile 

Data pelanggan  OpenStreetMap 2024 Peta/Shapefile 

Sebaran Lokasi Retail BPS; OpenStreetMap; 

Survei Observasi 

2025 Peta/Shapefile 

Sumber: Penulis (2025) 
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3. Teknik Analisis 

Penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif dengan dukungan analisis spasial 

berbasis Sistem Informasi Geografis (SIG). Teknik analisis dilakukan secara berlapis untuk 

mengidentifikasi kesesuaian lokasi retail terhadap variabel spasial dan peraturan tata ruang 

yang berlaku. Adapun variabel yang digunakan dijelaskan pada Tabel 2 dan rangkaian 

proses analisis yang dilakukan dalam penelitian ini, secara terstruktur ditampilkan pada 

Gambar 2.  
 

Tabel 2 Variabel Penelitian 

Variabel Indikator Sumber Data/Analisis 

Kependudukan a. Kepadatan Penduduk 

b. Jumlah Pelanggan/Konsumen 

c. Jarak Berbelanja Penduduk 

a.  BPS Kota Semarang 

b. OpenStreetMap 

c. Analisis Service Area 

Aksesibilitas a. Jarak Terdekat terhadap jalan utama 

b. Waktu tempuh 

a.  BIG 

b. OpenStreetMap 

Penggunaan Lahan a. Penggunaan Lahan eksisting 

b. Rencana Pola Ruang RTRW 

Bappeda Kota Semarang 

Persaingan/Kedetakan 

dengan Retail lain 

Jarak minimal terhadap retail lain BPS; OpenStreetMap; 

Survei Observasi 

Sumber: Mardiyanto (2007); Marina & Setyono (2012); dan Peraturan Presiden Republik Indonesia 

Nomor 112 Tahun 2007 Tentang Penataan Dan Pembinaan Pasar Tradisional, Pusat Perbelanjaan 

Dan Toko Modern 

 

 
Sumber: Penulis (2025) 

Gambar 2 Kerangka Analisis 
 

Gambar 2 menjelaskan tahapan dan prosedur analisis data dan variabel dalam 

penelitian. Secara umum, teknik analisis yang dilakukan dapat dikelompokkan dan  

dijelaskan sebagai berikut: 

1. Analisis Overlay Spasial 
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Tahap ini bertujuan untuk menggabungkan berbagai peta tematik hasil analisis lainnya 

seperti kepadatan penduduk, jaringan jalan, Zona Pola Ruang, Lokasi Retail eksisting 

dan analisis jangkauan pelanggan. Proses ini memungkinkan identifikasi area 

tumpang tindih yang memenuhi kriteria lokasi ideal berdasarkan variabel-variabel 

tersebut. Overlay merupakan analisis utama didalam penelitian ini.  

2. Analisis Buffering (Kedekatan Spasial) 

Teknik buffering digunakan untuk mengetahui jarak jangkauan jalan utama untuk 

lokasi retail. Salah satu variable yang digunakan berdasarkan Perpres 112/2007 adalah 

lokasi retail berada pada jalan utama dan lingkungan. Jadi, analisis ini digunakan 

untuk mengukur seberapa jauh jarak lokasi dengan jalan yang menggunakan radius 

jarak seperti 0 – 100 meter, 100 – 500 meter dan sebagainya.  

3. Analisis Jangkauan Layanan 

Analisis jangkauan layanan digunakan untuk mengukur jangkauan retail eksisting 

serta jangkauan konsumen untuk bisa mengakses lokasi retail yang akan di 

rencanakan. Analisis jangkauan layanan berbeda dengan analisis buffer, dimana 

analisis ini menggunakan jalan sebagai ukuran untuk jaraknya.  

4. Analisis Kesesuaian Rencana Tata Ruang  

Lokasi-lokasi potensial hasil overlay akan diuji kembali terhadap ketentuan 

peruntukan lahan yang tercantum dalam Rencana Pola Ruang dan Peraturan Zonasi 

Kota Semarang. Analisis ini bertujuan menghindari pelanggaran tata ruang dan 

memastikan keselarasan dengan kebijakan perencanaan kota. 

5. Validasi Lapangan 

Tahap akhir melibatkan pengecekan langsung di lapangan (ground-check) untuk 

memastikan bahwa hasil pemetaan GIS sesuai dengan kondisi aktual, baik dari aspek 

aksesibilitas, kependudukan, rencana pola ruang dan variabel lainnya. 

 

C. HASIL DAN PEMBAHASAN 

Bagian ini menyajikan hasil analisis spasial penentuan lokasi ritel di Kecamatan 

Tembalang dan Banyumanik dengan pendekatan berbasis SIG. Analisis dilakukan terhadap 

sejumlah variabel utama seperti kependudukan, aksesibilitas jalan utama, jangkauan 

konsumen/pelanggan, serta kesesuaian dengan zonasi dalam dokumen RTRW Kota 

Semarang. Hasil ini kemudian dilakukan validasi lapangan untuk mengidentifikasi sejauh 

mana tingkat kesesuaian dan efektivitas distribusi spasial retail yang berkembang. 

Pembahasan dibagi menjadi 5 bagian sebagai berikut: 

1. Analisis Sebaran dan Jangkauan Retail Eksisting 

Pertimbangan keberasaan retail eksisting merupakan salah satu faktor yang digunakan 

untuk menentukan lokasi retail baru. Beberapa teori seperti tempat pusat (Christaller, 1966; 

Friedman & Alonso, 1972; Kliment et al., 2004) menyebutkan bahwa penempatan retail 

harus mempertimbangkan pusat aktivitas (CBD) dan jarak lokasi pesaing. Untuk 

mengidentifikasi lokasi potensil dari retail yang baru, perlu di petakan lokasi retail 

eksisting. Gambar 3 menjelaskan lokasi retail eksiting dan jarak jangkauan layanan sejauh 

0 – 500 meter, 500 – 750 meter dan 750 – 1000 meter. Analisis dilakukan dengan bantuan 

software ArcGIS menggunakan alat network analysis. Jarak jangkauan di bagi menjadi 3 

kelompok digunakan untuk memberikan pilihan lokasi. Hasil network analysis tersebut 
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menunjukkan lokasi yang paling ideal adalah jarak tidak terlalu dekat dengan retail 

eksisting (Esri, 2014). Pada analisis ini lokasi ideal berdasarkan retail eksiting adalah jarak 

> 500 meter.  
 

 
Sumber: Penulis (2025) 

Gambar 3 Sebaran Retail Eksisting dan Jangkauan Layanan 

 

2. Analisis Aksesibilitas  

Faktor kedua yang mempengaruhi lokasi retail adalah aksesibilitas (Hall et al., 2019; 

Peraturan Presiden Republik Indonesia Nomor 112 Tahun 2007 Tentang Penataan Dan 

Pembinaan Pasar Tradisional, Pusat Perbelanjaan Dan Toko Modern, 2007; You & Zhang, 

2022). Berdasarkan Peraturan Presiden Republik Indonesia nomor 112 Tahun 2007 lokasi 

retail kecil seperti minimarket boleh pada kelas jalan lingkungan. Sedangkan berdasarkan 

teori lokasi retail yang bagus adalah berada pada jaringan jalan utama. Gambar 4 dan 

Gambar 5 menampilkan hasil potensi lokasi retail berdasarkan aksesibilitas.  

 

 
Sumber: Penulis (2025) 

Gambar 4 Analisis Aksesibilitas (Jarak dengan Jalan) 
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Berdasarkan faktor aksesibilitas tersebut, lokasi retail yang direkomendasikan adalah 

berada pada jaringan jalan utama sampai dengan lokal dan tingkat aksesibilitas yang sangat 

tinggi. Tingkat aksesibilitas diperoleh dari hasil analisis kepadatan jaringan jalan di suatu 

wilayah. Dengan jumlah jalan yang banyak menandakan lokasi tersebut memiliki 

kemudahan untuk di jangkau.  

 

 
Sumber: Penulis (2025) 

Gambar 5 Analisis Kerapatan Jalan (Tingkat Aksesiblitias) 

 

3. Analisis Potensi Konsumen 

Analisis selanjutnya adalah analisis dari aspek konsumen/pelanggan. Karena retail 

tersebut merupakan sarana perdagangan yang langsung kapada konsumen (Esri, 2014). 

Faktor konsumen dalam artikel ini di jelaskan dengan analisis kepadatan penduduk dan 

jangkauan penduduk menuju retail. Data yang digunakan untuk analisis konsumen adalah 

data bangunan rumah yang ada di Kecamatan Tembalang dan Banyumanik. Data diperoleh 

dari peta OpenStreetMap (OSM).  

Hasil analisis kepadatan konsumen (Gambar 6) menjelaskan potensi konsumen yang 

tersebar di Kecamatan Tembalang dan Banyumanik. Wilayah dengan kepadatan tertinggi 

berada di sekitar kelurahan Tandang, Sendangmulyo, Pedalangan, Srondol Wetan, dan 

Padangsari. Jadi di kelurahan tersebut memiliki potensi konsumen yang sangat tinggi. 

Zona-zona padat penduduk ini merupakan area strategis untuk pengembangan retail karena 

tingginya potensi pasar konsumen harian. Distribusi spasial tersebut menguatkan temuan 

bahwa perencanaan lokasi retail kawasan dengan kepadatan penduduk tinggi.  

Analisis potensi konsumen berikutnya adalah jangkauan konsumen menuju ke retail. 

Analisis jangkauan konsumen dilakukan dengan network analisis jarak maksimal 

konsumen (radius) maksimal adalah 500 meter. Titik awal konsumen adalah pusat 

bangunan rumah seperti yang digunakan pada analisis kepadatan konsumen. Gambar 7 

menjelaskan area jangkauan konsumen yang ada di Kecamatan Tembalang dan 

Banyumanik. 

Berdasarkan Gambar 7 peta jangkauan konsumen, lokasi pembangunan retail 

sebaiknya berada pada radius jangkauan tersebut. Jadi berdasarkan analisis potensi 
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konsumen dapat jelaskan bahwa dengan kepadatan dan jangkauan konsumen, maka 

prioritas lokasi retail berada di kepadatan tinggi dan radius jangkauan konsumen.  

 

 
Sumber: Penulis (2025) 

Gambar 6 Kepadatan Konsumen 

  
Sumber: Penulis (2025) 

Gambar 7 Jangkauan Konsumen 

 

4. Alokasi Lokasi Retail Berdasarkan Rencana Pola Ruang  

Analisis lokasi retail berdasarkan rencana pola ruang RTRW Kota Semarang 

dilakukan untuk mempertimbangkan aturan RTRW tersebut. Dalam konteks 

pengembangan retail, pola ruang memegang peranan penting dalam menentukan lokasi-

lokasi yang diperbolehkan dan ideal untuk kegiatan perdagangan dan jasa. Lokasi retail 

berdasarkan permen ATR/BPN dan RTRW Kota Semarang dapat di bangun di zona 

perdagangan dan jasa dan permukiman dengan ketentuan tertentu. Gambar 8 menjelaskan 

alokasi lokasi yang dapat di bangun retail. 

Pemahaman terhadap alokasi ruang ini menjadi krusial dalam menganalisis kesesuaian 

lokasi ritel eksisting serta menentukan potensi lokasi baru yang memenuhi ketentuan 

perencanaan. Oleh karena itu, analisis ini dilakukan untuk memetakan keterkaitan antara 
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persebaran retail dan zonasi peruntukan perdagangan dalam RTRW. Jadi berdasarkan 

analisis alokasi lokasi rencana pola ruang RTRW Kota Semarang penentuan retail berada 

pada zona perdagangan dan permukiman.  
 

 
Sumber: Penulis (2025) 

Gambar 8 Lokasi Potensial berdasarkan Rencana Pola Ruang RTRW Kota Semarang 

 

5. Sintesis Analisis Spasial dan Pembobotan 

Sintesis analisis spasial dilakukan untuk mengintegrasikan hasil dari empat komponen 

utama, yaitu sebaran dan jangkauan retail eksisting, aksesibilitas, potensi konsumen, dan 

alokasi lokasi retail berdasarkan rencana pola ruang. Keempat analisis ini 

overlay/superimpose dalam sistem informasi geografis (SIG) untuk menghasilkan peta 

alternatif lokasi retail yang paling potensial. Melalui pendekatan pembobotan dan overlay 

peta, diperoleh arahan spasial yang mengidentifikasi prioritas lokasi pengembangan retail 

secara sistematis dan terukur. Adapun hasil sintesis analisis spasial ini ditampilkan pada 

Tabel 3.  
 

Tabel 3 Sintesis Analisis Spasial 
No Komponen 

Analisis 

Variabel 

Utama 

Indikator/ 

Parameter 

Bobot 

(%) 

Hasil Temuan 

Spasial 

Arahan/ 

Implikasi 

1 Sebaran & 

Jangkauan 

Retail 

Eksisting 

Distribusi 

ritel modern 

dan jarak 

layanan 

Radius jangkauan 

300–1000 m dari 

retail eksisting 

25 Sebagian besar ritel 

terkonsentrasi di 

koridor Jalan 

Setiabudi dan Jalan 

Soedarto; beberapa 

area memiliki 

tumpang tindih 

jangkauan. 

Wilayah dengan 

jarak >500 m dari 

ritel eksisting 

direkomendasikan 

untuk retail baru 

agar tidak terjadi 

kanibalisasi pasar. 

2 Aksesibilitas Jaringan 

jalan dan 

keterhubun

gan wilayah 

Jarak ke jalan 

arteri, kolektor, 

dan tol (100–500 

m) 

25 Aksesibilitas tinggi 

di sepanjang jalan 

utama seperti 

Setiabudi, Ngesrep 

Timur, dan Prof. 

Soedarto. 

Koridor dengan 

aksesibilitas tinggi 

diprioritaskan 

untuk retail skala 

menengah-besar. 

3 Potensi 

Konsumen 

Kepadatan 

penduduk 

dan 

aktivitas 

kawasan 

Kepadatan >4000 

jiwa/km² dan 

kedekatan dengan 

kawasan 

25 Kelurahan Tandang, 

Sendangmulyo, 

Pedalangan, 

Srondol Wetan, dan 

Padangsari memiliki 

Kawasan padat 

penduduk dengan 

fungsi campuran 

ideal untuk retail 
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No Komponen 

Analisis 

Variabel 

Utama 

Indikator/ 

Parameter 

Bobot 

(%) 

Hasil Temuan 

Spasial 

Arahan/ 

Implikasi 

pendidikan/perum

ahan 

potensi konsumen 

tertinggi. 

harian dan 

minimarket. 

4 Rencana 

Pola Ruang 

(RTRW & 

RDTR) 

Kesesuaian 

zonasi 

Zona perdagangan 

dan permukiman 

perkotaan 

25 Zona perdagangan 

mengikuti koridor 

utama dan simpul 

kegiatan; sebagian 

lokasi ritel eksisting 

tidak sesuai zonasi. 

Retail baru harus 

diarahkan ke zona 

perdagangan 

sesuai RDTR; 

perlu penegakan 

aturan 

pemanfaatan 

ruang. 

Sumber: Penulis (2025) 

 

6. Arahan Alternatif Lokasi Retail 

Analisis ini dilakukan dengan menggabungkan/superimpose variabel kependudukan, 

aksesibilitas, pesaing/retail eksisting dan arahan rencana tata ruang. Hasil analisis ke enam 

peta sebelumnya dikonversi kedalam data raster, data raster tersebut selanjutnya 

digabungkan/superimpose seperti dijelaskan pada Gambar 2 kerangka analisis. Hasil dari 

proses penggabungan tersebut diperoleh data/peta alternatif lokasi retail yang dapat di 

bangun. Alternatif lokasi dibagi menjadi 4 kelompok alternatif, dimana alternatif utama 

adalah alternatif pertama. Alternatif ini memiliki kepadatan penduduk yang tinggi, 

aksesibilitas yang tinggi dan masih berada pada area zona yang diperbolehkan untuk 

dibangun retail.  

 

 
Sumber: Penulis (2025) 

Gambar 9 Arahan Alternatif Lokasi Retail di Kecamatan Tembalang dan Banyumanik  

 

Berdasarkan Gambar 9, lokasi-lokasi prioritas (alternatif pertama dan kedua) 

terkonsentrasi di sepanjang jalur arteri utama seperti Jalan Setiabudi, Jalan Prof. Soedarto, 
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dan Jalan Ngesrep Timur. Kawasan seperti Pedalangan, Srondol Wetan, Tandang, dan 

Sendangmulyo menunjukkan konsentrasi yang tinggi dari zona ideal karena tingginya 

kepadatan penduduk, kedekatan dengan fasilitas pendidikan, dan kesesuaian dengan zonasi 

perdagangan dalam rencana tata ruang. Sebaliknya, wilayah di pinggiran seperti Jabungan, 

Gedawang, dan Rowosari lebih dominan masuk dalam kategori Alternatif ketiga dan 

keempat karena aksesibilitas rendah atau keterbatasan dukungan infrastruktur. 

Hasil ini menegaskan pentingnya sinergi antara pola ruang perencanaan dan faktor 

spasial aktual di lapangan. Dengan mempertimbangkan hasil overlay ini, perencanaan 

lokasi retail dapat diarahkan ke zona yang paling strategis sekaligus legal secara tata ruang, 

sehingga meminimalkan risiko konflik pemanfaatan lahan serta mendorong efisiensi 

distribusi layanan ritel di kawasan perkotaan. 

7. Validasi Hasil Pengolahan Lokasi 

Validasi hasil pengolahan dilakukan untuk memastikan kesesuaian antara hasil 

analisis spasial berbasis Sistem Informasi Geografis (SIG) dengan kondisi eksisting di 

lapangan. Rumus perhitungan validasi adalah sebagai berikut (Foody, 2010; Kamusoko, 

2022; Peraturan Kepala Badan Informasi Geospasial Nomor 15 Tahun 2014 Tentang 

Pedoman Teknis Ketelitian Peta Dasar, 2014). 

 

𝐴𝑘𝑢𝑟𝑎𝑠𝑖 𝑉𝑎𝑙𝑖𝑑𝑎𝑠𝑖 =  
𝐽𝑢𝑚𝑙𝑎ℎ 𝑇𝑖𝑡𝑖𝑘 𝑦𝑎𝑛𝑔 𝑠𝑒𝑠𝑢𝑎𝑖

𝐽𝑢𝑚𝑙𝑎ℎ 𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑇𝑖𝑡𝑖𝑘 𝑉𝑎𝑙𝑖𝑑𝑎𝑠𝑖
 𝑥 100% 

 

Proses validasi ini mencakup verifikasi lokasi retail hasil analisis dengan kondisi 

dilapangan. Observasi lapangan dilakukan di 31 titik prioritas yang mewakili kategori hasil 

analisis yaitu lokasi dengan tingkat kesesuaian alternatif 1, alternatif 2, dan alternatif 3 dan 

4. Hasil validasi dijelaskan pada lampiran 2 artikel ini. Rekapitulasi titik amatan validasi 

dijelaskan pada Tabel 4. 

 

Tabel 4 Hasil Uji Validasi Lapangan 

 Uji Lapangan 

Total Alternatif 1 Alternatif 2 Alternatif 3 Alternatif 4 Tidak 

Sesuai 

H
as

il
 

an
al

is
is

 

Alternatif 1 5 0 0 0 2 7 

Alternatif 2 0 15 0 0 1 16 

Alternatif 3 0 0 5 0 1 6 

Alternatif 4 0 0 0 2 0 2 

Total 5 15 5 2 4 31 

Sumber: Penulis (2025) 

 

Hasil validasi dan survei lapangan menunjukkan bahwa sebagian besar lokasi 

alternatif sudah sesuai. Berdasarkan rumus uji akurasi validasi diatas diperoleh tingkat 

validasi adalah sebesar 87,10%. Terdapat beberapa lokasi analisis alternatif retail tidak 

sesuai. Lokasi tersebut berada di perumahan cluster single gate. Jadi berdasarkan hasil 

analisis penentuan lokasi dan uji validasi dapat disimpulkan proses dan hasil analisis 

penentuan lokasi retail menjelaskan hasil yang cukup representatif terhadap kondisi aktual. 



 

 

 

258   Volume 05 Nomor 03 - Bulan Desember- © 2025 ITERA  
 

 

 

 

 

 

Pangi et al, Analisis Penentuan Lokasi… 

Dengan demikian, hasil pengolahan ini dapat dijadikan dasar yang valid untuk menyusun 

rekomendasi arah pengembangan ritel di Kecamatan Banyumanik dan Tembalang, baik 

untuk pembaruan RDTR maupun penyusunan kebijakan investasi dan tata ruang di tingkat 

kota. 

 

D. KESIMPULAN 

Hasil penelitian ini menunjukkan bahwa pemanfaatan teknologi sstem informasi 

geografis (SIG) dalam analisis spasial mampu mengidentifikasi lokasi-lokasi strategis 

untuk pengembangan retail di Kecamatan Tembalang dan Banyumanik. Hasil overlay 

terhadap variabel-variabel seperti kepadatan penduduk, aksesibilitas jalan utama, 

kedekatan dengan pusat aktivitas, dan kesesuaian zonasi dalam RTRW menunjukkan 

bahwa sebagian besar area dengan tingkat kesesuaian tinggi berada di sepanjang koridor 

Jalan Setiabudi, Jalan Prof. Soedarto, dan Jalan Ngesrep Timur. Temuan ini menegaskan 

pentingnya integrasi antara data spasial aktual dengan dokumen perencanaan tata ruang 

dalam merancang sistem distribusi retail yang efisien dan berorientasi pada pelayanan 

publik. 

Lebih lanjut, hasil penelitian ini juga menjelaskan adanya ketidaksesuaian antara 

beberapa lokasi retail eksisting dengan ketentuan zonasi dalam RTRW Kota Semarang. Hal 

ini menimbulkan urgensi perlunya pengawasan dan evaluasi berkala terhadap 

pembangunan sektor ritel agar tidak menimbulkan konflik pemanfaatan ruang. Dengan 

adanya peta lokasi rekomendasi yang berbasis data, hasil studi ini diharapkan dapat 

menjadi masukan penting bagi pemerintah kota dalam penyusunan RDTR yang belum 

tersedia secara menyeluruh di kawasan Tembalang dan Banyumanik. Selain itu, 

pendekatan ini juga dapat dijadikan model perencanaan ritel di kota-kota lain yang 

menghadapi tekanan pertumbuhan kawasan dan perubahan pola konsumsi masyarakat 

secara dinamis. 
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