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Abstrak

REDESAIN PASAR OESAPA DAN SENTRA PELELANGAN IKAN DI KOTA KUPANG
DENGAN PENDEKATAN KONSEP WATERFRONT CITY

 Pasar tradisional Oesapa adalah satu-satunya pasar besar yang berada di kecamatan Kelapa Lima Kota 
Kupang. Penduduk wilayah Oesapa dengan ekonomi menengah ke bawah mencari penghasilan dengan 
berdagang di pasar Oesapa. Sebagian besar dari pedagang juga bekerja sebagai nelayan. Namun, para nelayan 
tidak memiliki tempat khusus untuk menjual dagangan mereka sehingga mereka sering berjualan keliling dan 
membuka lapak pribadi di area masuk pasar Oesapa karena kekurangan lahan dagang.
 Letak Pasar Oesapa yang dekat dengan laut menjadi suatu keunikan tersendiri karena para pendatang 
bisa berbelanja sekaligus menikmati pemandangan laut dari Pasar ini. Namun, dikarenakan keadaan bangunan 
pasar Oesapa yang tidak layak dan banyaknya sampah, pasar Oesapa dinilai memberi pengaruh buruk bagi citra 
potensi wisata disekitarnya.
 Berdasarkan hal tersebut, dengan menganalisis potensi yang dimiliki, perancangan ulang Pasar Oesapa 
dengan penambahan Sentra Pelelangan Ikan dengan pendekaan konsep waterfront city menjadi jawaban bukan 
hanya untuk memperbaiki citra pasar Oesapa tetapi juga menjadikan pasar Oesapa dan Sentra Pelelangan Ikan 
menjadi ikon yang mendukung pengembangan perekonomian bagi penduduk wilayah Oesapa.

Kata kunci : Pasar, Tradisional, Sentra, Waterfront 
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Abstract

WATERFRONT CITY CONCEPT APPROACH FOR RE-DESIGNING OF 
OESAPA MARKET AND FISH AUCTION CENTER IN KUPANG CITY

 Oesapa traditional market is the only large market which located in Kelapa Lima sub-district of Kupang City. 
The residents of Oesapa with the rate of middle to low economy earn their income by trading in this market. Most 
of the trades also work as fishermen. However, due to the lack of trading land, the fishermen do not have particular 
place to sell their wares so that they often sell it around and open a private stall in the Oesapa Market enterence 
area. 
 The location of Oesapa Market which is near to the sea becomes unique because the newcomers can shop 
while at the same time, they can also enjoy the view of the sea from this Market. However, due to the condition of 
Oesapa Market’s building which is not feasible and the large amount of trash, this Market is considered to have a 
bad influence on tourism potential image around it. 
Based on this, by analyzing its potential, the redesign of Oesapa Market and the addition of Fish Auction Center 
with waterfront city concept becomes the answer to not only improve the image of Oesapa market, it also makes 
both of the market and Fish Auction Center become the icons that support economic development for the Oesapa 
region.

Keywords : Market, Traditional, Center, Waterfront 
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LATAR BELAKANG
- L e t a k  P a s a r  O e s a p a 
berdekatan dengan laut 
-Pasar  Oesapa memi l i k i 
p o t e n s i  l a u t  d a n 
pemandangan alam yang 
bisa dikembangkan
-Sebagian besar pedagang 
adalah nelayan
-Sebagian besar pedagang 
dan pekerja berasal dari 
masyarakat setempat

FENOMENA PERMASALAHAN PENDEKATAN SOLUSI

PROGRAM RUANG ANALISIS SITE TINJAUAN PUSTAKA METODE

-Kondisi sik Pasar Oesapa 
sudah tidak memungkinkan
-Kondisi fasilitas pendukung 
pengoperasian pasar belum 
memadai
-Fasilitas pendukung potensi laut 
d a n  w i s a t a  a l a m  b e l u m 
memadai
-Pasar Oesapa menjadi sumber 
perekonomian bagi masyarakat 
setempat 
-Sebagian besar pedagang 
hasil laut berjualan di area luar 
pasar

-Sebagian besar pedagang 
hasil laut tidak memiliki lapak di 
dalam bangunan pasar
-Fasilitas Pasar Oesapa kurang 
memadai
-Pembagian zonasi belum jelas
-S i rkulas i  udara dan akses 
pengguna belum jelas
-Fisik bangunan yang tidak 
mendukung
-Kondisi  l ingkungan pantai 
pasar oesapa yang tidak tertata 
y a n g  m e n g a k i b a t k a n 
pencemaran lingkungan.

- P e r a n c a n g a n  f a s i l i t a s 
pendukung pengoperasian 
Pasar Oesapa
- P e r a n c a n g a n  d e n g a n 
m e n g g u n a k a n  k o n s e p 
waterfront city
- P e n a m b a h a n  S e n t r a 
Pelelangan Ikan
- P e r a n c a n g a n  s t r a t e g i 
p e m b a n g u n a n  u n t u k 
menanggapi karakteristik laut 
(Pasang/surut,angin,dll). 
- m e n g g u n a k a n  k o n s e p 
r e d e v e l o p m e n t  p a d a 
w a t e r f r o n t  c i t y  u n t u k 
meningkatkan nilai dan fungsi 
kawasan Pasar Oesapa 

Pengumpulan Data Primer
-Wawancara
-Observasi
-Dokumentasi
Pengumpulan Data Sekunder
-Dokumen Rencana Tata 
Ruang Wilayah Kota Kupang 
tahun 2011-2031
-Dokumen RTBL  Oesapa 
Lasiana 2014
-Dokumen RDTR Kota Kupang 
2009-2029
-Literatur Jurnal & Internet

Studi Literatur
-Kajian Pasar Tradisional
-Kajian Tempat pelelangan 
ikan
-Waterfront City/ Kawasan 
Tepi Air
Studi Preseden
-Pasar Sarijadi
-Sentra Ikan Bulak
-Santa Caterina Market
Kesimpulan Studi Preseden

Prol Site
-Lokasi Site
-Kondisi eksisting
-Data pedagang
Konteks Site
-Infrastruktur
-Kondisi lingkungan
-Potensi 

-Klasikasi Pengguna
-Pola aktivitas dan kebutuhan 
ruang
-Hubungan ruang
-Zonasi ruang
-Besaran ruang
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ARTI JUDUL

REDESAIN :  
Suatu cara yang dilakukan untuk memperbarui 
wujud desain lama menjadi baru dan lebih baik 
demi menunjang kebutuhan-kebutuhan 
secara pos i t i f  yang member i  dampak 
kemajuan. 
Secara singkat redesain merupakan proses 
mendesain ulang bangunan yang sudah ada 
sebelumnya.

KOTA KUPANG :
Kota Kupang adalah sebuah kotamadya dan 
sekaligus ibu Kota provinsi Nusa Tenggara Timur. 
Kotamadya ini adalah kota yang terbesar di 
Pulau Timor yang terletak di pesisir Teluk Kupang, 
bagian barat laut Pulau Timor.

SENTRA PELELANGAN IKAN : 
Tempat para penjual dan pembeli melakukan 
transaksi jual beli ikan melalui pelelangan 
dimana proses penjualan ikan dilakukan di 
hadapan umum dengan cara penawaran 
bertingkat.

PASAR OESAPA :
Satu-satuya pasar besar yang berada di 
kecamatan Kelapa Lima kota Kupang.

PENDAHULUAN

LATAR BELAKANG

WATERFRONT CITY : 
Waterfront  City adalah suatu  daerah  atau  
area  yang  terletak  di  dekat  perbatasan  
dengan  kawasan  perairan  dimana terdapat 
kegiatan dan aktivitas berupa ekonomi 
maupun sosial pada area pertemuan tersebut 
(Malone, 1996).

Pasar tradisional merupakan tempat bertemunya penjual dan pembeli yang 
melakukan proses tawar menawar kemudian ditandai dengan transaksi secara 
langsung antara penjual dan pembeli setelah adanya kesepakatan.
Selain menjadi tempat berinteraksi sosial tawar-menawar, pasar tradisional 
juga dinilai dapat menjadi tempat edukasi, wisata dan penggerak ekonomi 
masyarakat (Barsamian dkk., 2008 dalam Putra, 2015).

Pasar Oesapa terletak di Jl.Timor Raya, 
Kelurahan Oesapa, Kota Kupang. 
Letak Pasar  Oesapa dikatakan 
strategis karena, dilalui oleh jalan 
Negara Timor Raya Wilayah Kota 
Kupang sebagai gerbang masuk dari 
Negara tetangga Timor Leste (Tibuludji 
dkk., 2017). Selain itu, Pasar Oesapa 
juga berdekatan dengan pantai dan 
memiliki potensi laut yang besar.
Sebagian besar penduduk bekerja 
sebagai nelayan dan pedagang hasil 
laut tetapi tidak memiliki wadah khusus 
untuk promosi dan berdagang. 

(PETA KOTA KUPANG)

Namun, yang disayangkan adalah pengunjung dan pedagang di Pasar 
Oesapa sendiri kurang peka terhadap kebersihan lingkungan pasar dan 
pantai. Pengunjung dan pedagang masih terbiasa membuang sampah di 
pinggir pantai, sehingga merusak citra dari Pantai Oesapa dan Pasar 
Oesapa.

Dari hasil wawancara bersama Lurah 
Kelurahan Oesapa, dikatakan bahwa 
sejak berdirinya Pasar Oesapa, belum 
pernah dilakukan tindakan renovasi 
ataupun perbaikan. Sehingga seiring 
berjalannya waktu, Pasar Oesapa dinilai 
kurang dalam memberikan kenyamanan 
dan keamanan baik dari segi lingkungan, 
sik bangunan, penataan, dan berbagai 
fungsi yang ada didalamnya.

Potensi pemandangan alam dan laut Pasar Oesapa

Kelayakkan Kebutuhan Wadah Penataan

Waterfront City

KESIMPULAN

merespon baik potensi alam laut dan konteks lingkungan 
sehingga saling memberikan dampak yang positif.

FENOMENA

Dalam peraturan Menteri Perdagangan Republik Indonesia 
no.48 tahun 2013 klasikasi pasar tradisional berdasarkan luas 
lahan minimal 1000m2 (tipe C) harus memiliki fasilitas antara 
la in ;  kantor  pengelo la , to i le t , tempat  ibadah,pos 
kesehatan,drainase ditutup dengan grill, TPS, tempat parkir, 
area penghijauan, dan instalasi air bersih dan listrik

Kriteria pasar type C

Kondisi sik Pasar Oesapa sudah tidak memungkinkan

Pasar Oesapa memiliki 1 pos keamanan dan 1 toilet dalam 
satu bangunan

Sebagian besar pedagang hasil laut berjualan di area 
entrance pasar

1



PENDAHULUAN

ISU PERMASALAHAN

Kurangnya lapak jualan di dalam 
bangunan 

Banyak pedagang ikan 
berjualan di area entrance 
dan area sisi luar pasar
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jumlah pedagang tetap 
Pasar Oesapa 230 Orang

jumlah los dan kios di dalam 
Pasar Oesapa 168 

62 pedagang tetap 
tidak terwadahi

Kekurangan fasilitas yang sesuai dengan 
kelas pasar

aktivitas menjadi tidak efektif dan tidak 
nyaman

Berdasarkan peraturan Kepala Badan 
Standardisasi Nasional no.7tahun 2015, 
tentang persyaratan jumlah pedagang, 
Pasar Oesapa termasuk dalam persyaratan 
tipe IV karena memiliki pedagang kurang 
dari 250.

pedagang ikan,unggas,bumbu, dan 
sayuran berjualan dalam satu area

Tidak ada pembagian zonasi (jualan basah
/kering)

Pasar perlu di atur ulang menjadi beberapa zona 
yang memungkinkan kinerja fungsional pasar dapat 
bekerja dengan baik dan mudah. Zona yang 
dimaksud dapat berupa zona kering,zona basah, 
b a r a n g  p e c a h  b e l a h ,  d a n  j u g a  d e n g a n 
penambahan suatu zona baru seperti area foodcourt 
agar menarik lebih banyak pengunjung ke level yang 
lebih tinggi.(Tanuwidjaja & Wirawan,2015)

Sirkulasi udara dan akses pengguna belum 
diatur dengan baik

sirkulasi udara tidak berjalan dengan baik 
sehingga hawa di dalam pasar terasa 
panas dan akses pengguna pasar menjadi 
tidak lancar karena tidak memiliki arah  
masuk dan keluar yang jelas.

Pasar Oesapa memiliki sirkulasi udara yang buruk 
karena atapnya yang pendek sehingga sirkulasi 
udara tidak dapat berjalan dengan baik.

2m-3m

1.5m

sirkulasi di dalam Pasar Oesapa juga menjadi 
terganggu karena para pedagang meletakkan 
barang dagangannya di lorong-lorong pasar 
sehingga arus sirkulasi dalam pasar menjadi 
terhambat dan hubungan ruang satu dengan yang 
lain menjadi terhalang.

Pasar Oesapa sendiri memiliki lahan parkir akan 
tetapi tidak ada pemisah yang jelas antara wilayah 
pasar dengan area parki r  sehingga para 
pengguna pasar masih sering menggunakan tepi 
jalan dan area entrance sebagai tempat parkir.

Struktur bangunan memprihatinkan

Sampah yang tidak terkelola
menimbulkan bau tidak 
sedap dan merusak citra 
pasar dan tepi pantai

Tidak adanya keamanan  
bagi pengguna di dalam 
pasar.

Kondisi bangunan utama sudah tidak layak 
dan perlu dilakukan pembangunan ulang agar 
bangunan pasar menjadi lebih nyaman dan 
layak digunakan untuk kegiatan jual beli.

Berdasarkan KMKRI No.519/MENKES/SK/VI/2008 
mengenai konstruksi, atap bangunan pasar 
harus memiliki struktur yang kuat, tidak bocor 
d a n  t i d a k  m e n j a d i  t e m p a t 
perkembangbiakkan binatang penular 
penyakit.

T i d a k  c u k u p n y a  f a s i l i t a s 
k e b e r s i h a n  /  t e m p a t 
p e m b u a n g a n  s a m p a h 
membuat pengguna Pasar 
Oesapa membuang sampah 
sembarangan. Berdasarkan SNI 
pasar tradisional, setiap lapak, 
pintu masuk/keluar diharuskan 
memi l i k i  tempat sampah, 
sementara pada Pasar Oesapa 
tempat sampah masih belum 
mencukupi.

FENOMENA

Pasar Oesapa

dari arah permukiman

dari jalan utama

AKSES KE LOKASI PASAR OESAPA

akses dari laut

 jalan utama

2
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PENDAHULUAN

ISU PERMASALAHAN

Karakteristik Iklim Laut
Pasang/Surut

Angin

Limbah

Struktur bangunan di daerah pesisir

Pengolahan limbah di daerah pesisirP e n c e m a r a n , 
kesemerawutan 
l i n g k u n g a n 
dan sampah.

PENDEKATAN SOLUSI Perancangan ulang Pasar Oesapa

Perancangan fasilitas pendukung 
pengoperasian Pasar Oesapa Service area

P e n a m b a h a n 
sentra pelelangan ikan 

Memberikan wadah bagi pedagang 
hasil laut untuk mempromosikan hasil 
tangkapan laut

Mendukung potensi 
l a u t  d a n  e k o n o m i 
masyarakat meningkat

Memberikan kenyamanan 
bagi para pengguna

PENDEKATAN WATERFRONT CITY

Mengintegrasikan konteks lingkungan Pasar Oesapa
dengan struktur bangunan pesisir

Meningkatkan tata cara pengelolahan limbah di 
daerah pesisir

Mendukung potensi dan karakteristik alam dan laut
di Pasar Oesapa

RUMUSAN MASALAH

METODE
Menggunakan metode deskriptif kualitatif dan kuantitatif

PENGUMPULAN DATA

Primer Sekunder

Wawancara

Observasi

Dokumentasi

Pengumpulan Data Sekunder
-Dokumen Rencana Tata Ruang Wilayah 
Kota Kupang tahun 2011-2031
-Dokumen RTBL Oesapa Lasiana 2014
-Dokumen RDTR Kota Kupang 2009-2029
-Literatur Jurnal & Internet

80m

Utilitas dan drainase belum memadai terjadi banyak genangan air 
dan kekurangan fasilitas untuk 
menyuplai kebutuhan air.

Saat  membutuhkan  a i r  be r s ih ,  pa ra 
pedagang harus berjalan 80m ke sumber air.
Sistem utilitas dan drainase sangat dibutuhkan 
agar penyaluran air bersih dan limbah serta 
p e n y e r a p a n n y a  d a p a t  d i a t u r  d e m i 
terciptanya pasar yang bersih, nyaman dan 
ergonomis.

Mengoptimalkan fungsi Pasar Oesapa

Redevelopment kawasan 
waterfront city

Bagaimana perancangan ulang Pasar Oesapa yang 
memiliki keunikan karena berlokasi di tepian pantai 
Oesapa dengan pendekatan perancangan 
Waterfront City sebagai upaya untuk meningkatkan 
nilai dan fungsi sebuah pasar, dengan menambah 
s e n t r a  p e l e l a n g a n  i k a n  s e r t a  m e n g e l o l a 
permasalahan struktur serta limbah yang lebih tepat 
agar kualitas lingkungan dan bangunan tepian air 
semakin meningkat.

meningkatkan nilai dan fungsi kawasan Pesisir 
Pasar Oesapa menjadi lebih baik dan tertata.

3
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KONSEP DASAR
KONSEP ZONASI

29

KONSEP SIRKULASI

Sirkulasi Pengelola 

Out

In

Sirkulasi Kendaraan Sirkulasi Pengunjung Sirkulasi Pedagang 

Pos Keamanan
Unit
kesehatan

Kios

Los Bawang/Cabe
Los Buah-buahan Toilet

Los Sayuran
Los Tempe/tahu
Los sirih

Kios
Unggas

ME & POMPA

Gudang

Area
TPI

Cool
storage

Gudang

Dermaga

Pemilahan
Sampah

View Deck

Kantor Pengelola

PARKIR

Los Kelapa
Ikan kering
Daging ayam
Daging Babi
Daging sapi

Pos Keamanan

Unit

kesehatan

Kios

Los Bawang/Cabe

Los Buah-buahan
Toilet

Los Sayuran

Los Tempe/tahu

Los sirih

Kios

Unggas

ME & POMPA

Gudang

Area

TPI

Cool

storageGudang

Dermaga

Pemilahan

Sampah

View Deck

Kantor Pengelola

PARKIR

Los Kelapa

Ikan kering

Daging ayam

Daging Babi

Daging sapi
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KONSEP PENANGANAN LIMBAH 

LIMBAH PADAT 

PENERIMAAN 
SAMPAH

PEMILAHAN

PENAMPUNGAN
SAMPAH ORGANIK

PENAMPUNGAN
SAMPAH AN-ORGANIK

LIMBAH CAIR

TOILET

AREA CUCIAN
DAGANGAN

BAK EQUALISASI

BIO FILTER

SALURAN AIR/ RESAPAN

tempat sampah
organik
an-organik

30
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KONSEP DASAR

KONSEP GUBAHAN MASA

31

Konsep bentuk atap diadaptasi dari 
bentuk gelombang ai r  lat .  Bentuk 
gelombang adalah melengkung dan 
bersifat dinamis. Bentuk gelombang dipilih 
karena sesuai dengan konsep yang 
selaras dengan lokasi Pasar Oesapa yaitu 
di tepi pantai Oesapa.

Penempatan masa menyesuaikan bentuk tapak 
d e n g a n  m e m p e r h a t i k a n  p o l a  s i r k u l a s i 
penggunanya.

1

2

3

4 5

6

7
8

9
10

11

12

1.SATPAM & UNIT KESEHATAN
2. PASAR (KIOS)
3. PASAR (DAGANGAN KERING)
4. KANTOR PENGELOLA
5.PASAR (SETENGAH KERING)
6.PASAR (BASAH))
7.GUDANG,POMPA,ME
8.KIOS UNGGAS
9.TEMPAT PEMILAHAN SAMPAH
10.TPI
11.DERMAGA
12.ANJUNGAN
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KONSEP TYPOLOGI

Area Permukiman Warga

KONSEP KONEKTIVITAS BANGUNAN

KONSEP TPI

KONSEP ANJUNGAN WISATA/DECKING VIEW

konektivitas antar bangunan
dihubungkan dengan selasar 
berpenutup

AREA PASAR

ANJUNGAN WISATA/
DECKING VIEW

DERMAGA

PEDESTRIAN

TPI

AREA PENGOLAHAN
LIMBAH

Menggunakan Jenis typologi Mix-Use Waterfront karena memiliki banyak fungsi di dalamnya
seperti Area Permukiman, Pengolahan limbah, Open Space (anjungan,pedestrian,RTH),Dermaga
dan TPI

Dengan adanya beberapa fungsi tersebut, maka akan menjadi pendukung untuk waktu 
pengoperasional yang saling melengkapi

1. Area Pelelangan
2. Cold Storage
3. Gudang 
4. Dermaga 

1
2

3

4

Area anjungan bisa dimanfaatkan sebagai tempat
menikmati pemandangan laut ataupun menjadi
tempat kuliner pada sore hari sambil menikmati sunset
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KONSEP DASAR

KONSEP STRUKTUR DAN MATERIAL

Pemilihan struktur dan material mempertimbangkan
karakter material itu sendiri yang memberikan respon
yang baik terhadap konteks lingkungan kawasan pesisir 

33

Menggunakan konsep atap yang melengkung sebagai 
respon terhadap angin dan hujan pada daerah pesisir.
>> menghindari penggunaan bentuk atap datar

Struktur Atap

Atap lengkung rangka batang baja

2 jenis rangka batang :
 

Bidang Ruang 

Struktur Utama 

Baja Beton

(melalui treatment khusus anti korosi)

paving block

kisi-kisi kayu

Atap bitumen

dinding beton

solar at
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KONSEP UTILITAS- ELEKTRIKAL KONSEP UTILITAS- DRAINASE

ATP

PLN

TRAFO

M
DP

SDP

SDP

SDP

SDP

W
C

G
W

T

PDAM

P
U

M
P

BE

BF

SR

MDP

SDP

PLN TRAFO ATP

SDP SDP SDP

SKEMATIK ELEKTRIKAL SKEMATIK AIR KOTOR SKEMATIK AIR BERSIH

TOILET

AIR CUCIAN 
DAGANGAN

BE BF SR PDAM GWT WC

W

ACD WPUMP

keterangan:

titik lampu & stop kontak
Saluran listrik

SDP

MDP

Sub distribution panel

Main distribution panel

keterangan:

Saluran air bersih

Bak Equalisasi

Saluran air kotor

BE

BF Bio Filter

SR Sumur Resapan

GWT Ground Water Tank

W Wastae

34
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