
iv 

 

DAFTAR ISI 

KATA PENGANTAR .................................................................................... i 

DAFTAR ISI .................................................................................................. ii 

DAFTAR TABEL ......................................................................................... x 

DAFTAR GAMBAR .................................................................................... xi 

ABSTRAK .................................................................................................. xiii 

 

BAB I  PENDAHULUAN 

1.1. Latar Belakang ......................................................................... I – 1 

1.2. Perumusan Masalah ................................................................. I – 4 

1.3. Tujuan dan Sasaran .................................................................. I – 4 

1.4. Manfaat Studi ........................................................................... I – 5 

1.5. Ruang Lingkup Studi ............................................................... I – 5 

1.6. Ruang Lingkup Wilayah Studi ................................................. I – 6 

1.7. Sistematika Pembahasan .......................................................... I – 8 

BAB II TINJAUANTEORI 

2.1. Beberapa Pengertian  ............................................................. II – 1 

2.2. Pengertian Wisata Belanja ..................................................... II – 3 

2.3. Pengertian Perdagangan ........................................................ II – 4 

2.4. Beberapa Kebijakan ............................................................... II – 5 

2.5. Definisi Perdagangan Eceran dan Factory Outlet ................. II – 7 

2.5.1Perdagangan Eceran ...................................................... II – 7 

2.5.2Factory Outlet ................................................................ II – 8 

2.6. Pengertian Pemasaran .......................................................... II – 10 

2.6.1Teori Three Level Of The Product .............................. II – 14 

2.7. Aktivitas Pemasaran ............................................................ II – 17 



v 

 

2.8. Konsep Pemasaran ............................................................... II – 18 

2.9. Dasar Pemilihan Faktor ....................................................... II – 19 

2.9.1Faktor Pendorong Produsen Melakukan Kegiatan 

 Usaha ................................................................................... II – 19 

2.9.2Perilaku Konsumen Dalam Berbelanja ....................... II – 22 

2.10. Teori Lima Elemen Kota ..................................................... II – 24 

BAB III METODOLOGI PENELITIAN 

3.1. Lokasi dan Waktu Studi ...................................................... III – 1 

3.2. Metode Pendekatan dan Metode Penelitian ........................ III – 1 

3.2.1Metode Pendekatan ...................................................... III – 1 

3.2.2Metode Penelitian ........................................................ III – 3 

3.3. Metode Pengumpulan Data ................................................. III – 5 

3.4. Metode Analisis ................................................................... III – 9 

BAB IV GAMBARAN UMUM 

4.1. Gambaran Umum Kota Bandung ........................................ IV – 1 

4.1.1. Administratif Wilayah ............................................ IV – 1 

4.1.2. Topografi ................................................................. IV – 5 

4.1.3. Klimatologi ............................................................. IV – 8 

4.1.4. Penggunaan Lahan .................................................. IV – 8 

4.2. Kondisi Perekonomian Kota Bandung ................................ IV – 9 

4.3. Gambaran Umum Wilayah Studi ...................................... IV – 12 

4.3.1. Gambaran Umum Kawasan Facory Outlet  ......... IV – 14 

4.3.2. Kondisi Fisik Dasar Wilayah Studi ....................... IV –19 

4.3.3. Penggunaan Lahan Jl. R.E Martadinata ............... IV – 19 

4.3.4. Sistem Transportasi Jl. R.E Martadinata .............. IV – 21 

4.3.4.1.Pola Jaringan Jalan ................................... IV – 22 



vi 

 

4.3.4.2.Sarana Angkutan ....................................... IV – 26 

4.3.5. Kondisi Perparkiran Jl. R.E Martadinata .............. IV – 27 

4.3.6. Ruang Terbuka Hijau ............................................ IV – 28 

4.3.7. Kondisi Saluran Drainase ..................................... IV – 29 

4.3.8. Potensi dan Permasalahan Jl. R.E Martadinata .... IV – 30 

4.3.8.1.Potensi Jl. R.E Martadinata ...................... IV – 31 

4.3.8.2Permasalahan Jl. R.E Martadinata ............. IV – 31 

4.3.8.3Pola Pergerakan ......................................... IV – 32 

4.4. Sejarah Kawasan ................................................................ IV – 33 

4.5. Gambaran Umum Wilayah Gedebage............................... IV – 36 

4.5.1. Kondisi Fisik Dasar Wilayah Gedebage ................. IV – 37 

4.5.2. Penggunaan Lahan Wilayah Gedebage ................... IV – 37 

4.5.2. Pola Jaringan Jalan .................................................. IV – 38 

BAB V ANALISISDAN PEMBAHASAN 

5.1. Analisis Studi .......................................................................  V – 1 

5.1.1.Analisis Fisik dan Linkungan .....................................  V – 1 

 5.1.1.1.Geografis ........................................................  V – 1 

 5.1.1.2.Analisis Kualitas Fisik Kawasan Factory  

 Outlet di Jalan R.E Martadinata .................................  V – 2 

5.2. Analisis Kependudukan .......................................................  V – 3 

5.3. Analisis Transportasi dan Aksesibilitas .......................... .....V – 4 

5.3.1.Analisis Transportasi ..................................................  V – 4 

5.3.2.Aksesibilitas ................................................................  V – 5 

5.4. Analisis Fasilitas ..................................................................  V – 6 

5.4.1.Kondisi Kebutuhan Fasilitas Kawasan Factory  

Outlet di Jalan R.E Martadinata ..........................................  V – 6 

5.5. Kawasan Factory Outlet di Jalan R.E Martadinata ............  V – 7 

 



vii 

 

5.6. Analisis Faktor-faktor Yangn Mendorong Pertumbuhan  

Factory Outlet Dari Pihak Pengusaha dan Produsen ..........  V – 8 

5.6.1.Analisis Faktor Ketersediaan Sumber Daya ..............  V – 8 

  5.6.1.1.Kemudahan Memperoleh Input Barang ......  V – 8 

  5.6.1.2.Keunggulan Lokasi Kota Bandung ...........  V – 12 

  5.6.1.3.Pemasaran Citra/Image ..............................  V – 14 

  5.6.1.4.Ketersedian Lahan .....................................  V – 22 

5.6.2.Analisis Faktor Modal ..............................................  V – 23 

5.6.2.1.Tingkat Keuntungan Usaha (Profit) .........  V – 24 

5.6.2.2.Tingkat Pengembalian Modal ..................  V – 24 

5.6.2.3.Tingkat Permintaan (Demand) .................  V – 25 

5.6.2.4.Kemudahan Mendapatkan Izin .................  V – 26 

5.7. Analisis Faktor-faktor Yang Mendorong Perkembangan 

 Factory Outlet Dari Pihak Konsumen Atau Pengunjung 

(Demand) ...........................................................................  V – 27 

5.7.1.Faktor Dalam Individu .............................................  V – 27 

5.7.1.1.Kualitas Barang ............................................  V – 27 

5.7.1.2.Keragaman Barang ......................................  V – 29 

5.7.1.3.Harga Barang ...............................................  V – 31 

5.7.1.4.Tujuan Berbelanja ........................................  V – 33 

5.7.2.Faktor Luar Individu ................................................  V – 35 

5.7.2.1.Keamanan dan Kenyamanan Berbelanja 

 di Factory Outlet .....................................................  V – 36 

5.7.2.2.Daya Tarik Unik Jalan R.E Martadinata .....  V – 38 

5.8. Upaya Pengembangan .......................................................  V – 39 

5.9. Kawasan Factory Outlet di Jalan R.E Martadinta sebagai 

 Objek Wisata ....................................................................  V – 40 

5.9.1.Daya Tarik Wisata ....................................................  V – 41 

5.9.2.Fasilitas Interprestasi dan Informasi ........................  V – 42 



viii 

 

5.9.3.Aksesibilitas dan Sirkulasi  ......................................  V – 43 

5.9.4.Pengelolaan Wisata ..................................................  V – 44 

5.10. Aspek Penunjang Wisata ...................................................  V – 44 

5.10.1.Sarana dan Prasarana Transportasi.........................  V – 45 

5.10.2. Informasi dan Promosi ..........................................  V – 46 

5.11. Analisis Three Level Of The Product ................................  V – 46 

5.12. Prospek Perkembangan Factory Outlet di Jalan  

R.E Martadinata Masa Mendatang Berdasarkan  

Persepsi Pengusaha dan Konsumen ..................................  V – 48 

 

BAB VI KONSEP DAN RENCANA PENGEMBANGAN KAWASAN 

WISATA BELANJA FACTORY OUTLET JL. R.E MARTADINATA 

6.1. Konsep Utama Pengembangan ...........................................  VI – 1 

6.1.1.STP (Segmentation, Targeting dan Positioning) ....... VI – 3 

6.1.2.Three Level Of The Product ....................................... VI – 6 

6.2. Konsep Pemindahan Kawasan Wisata Belanja  

Factory Outlet .....................................................................  VI – 7 

6.3. KonsepPengembangan Kawasan Wisata Belanja  

Factory Outlet di Gedebage .............................................  VI – 10 

6.4. Konsep Makro ................................................................... VI – 12 

6.4.1.Konsep Pengembangan Tematik .............................. VI – 12 

6.4.2.Konsep Fungsional Kawasan ................................... VI – 13 

6.4.3.Konsep Skala Pelayanan Kawasan ........................... VI – 15 

6.5. Konsep Mikro .................................................................... VI – 17 

6.6. Rencana Penataan Ruang Kawasan ................................... VI – 18 

6.6.1.Rencana Peruntukan ................................................. VI – 18 

6.6.2.Rencana Perletakan Bangunan ................................. VI – 20 

6.6.3Rencana Sirkulasi ...................................................... VI – 22 



ix 

 

6.6.4.Rencana Area Parkir ................................................. VI – 23 

6.6.5.Rencana Jaringan Pedestrian .................................... VI – 24 

6.6.6.Rencana Detail Elemen Ruang Kota ........................ VI – 25 

 

BAB VII KESIMPULAN DAN REKOMENDASI 

7.1. Kesimpulan ..........................................................................  VII – 1 

7.2. Rekomendasi .......................................................................  VII – 2 

DAFTAR PUSTAKA 

LAMPIRAN 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


