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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1. Latar Belakang 

Daerah Khusus Jakarta merupakan salah satu besar yang menjadi salah satu pusat 

bisnis di Indonesia. Dengan populasinya yang mencapai 10 juta jiwa (menurut data BPS 

Juni 2023), pertumbuhan ekonomormi Daerah Khusus Jakarta terus meningkat. Kehadiran 

kantor-kantor dan pusat bisnis di Jakarta, membuat kota ini menjadi terus sibuk, kesibukan 

inilah yang meningkatkan kepopuleran mal sebagai salah satu destinasi warga Jakarta 

untuk menghilangkan stres. Jakarta merupakan kota dengan jumlah mal terbanyak di 

Indonesia, dengan total 96 buah mal yang tersebar di seluruh wilayah Jakarta. Kini, mal 

sudah menjadi bagian dari gaya hidup warga Jakarta, menjadi tempat untuk berbelanja, 

makan, dan berekreasi. 

Salah satu contoh mal yang berada di Jakarta adalah Baywalk Mall yang berlokasi di 

Pluit, Jakarta Utara. Baywalk Mall merupakan mal pertama di Indonesia yang berada di 

pesisir laut Jakarta. Mal ini dikembangkan oleh PT Agung Podomoro Land Tbk dan sudah 

beroperasi sejak tahun 2011. Baywalk Mall merupakan bagian dari kompleks 

pengembangan Green Bay Pluit. Kompleks pengembangan Green Bay Pluit ini terdiri atas 

16 menara apartemen dan condominium dan  Baywalk Mall. Mal ini memiliki 6 buah lantai 

dengan luas 55.000 m2, dengan total unit retail yang dapat disewakan sebanyak 250 gerai.  

 

Gambar 1. 1 Tampak Atas Kompleks Pengembangan Green Bay Pluit (2024), Sumber : 

Google Earth 



 

2 

 

  

Mal ini menggarap konsep “Kembali ke Alam” dengan memanfaatkan potensi 

tapaknya yang berada di pesisir laut. Mal ini menyediakan area outdoor seperti waterfront 

dan taman. Sementara itu, dek juga disediakan di setiap lantai mal, sehingga mayoritas unit 

retail makanan memiliki area makan outdoor yang menghadap langsung ke laut. Konsep 

yang diusung ini bertujuan untuk memberikan pengalaman yang berbeda bagi pengunjung 

mal, sekaligus membedakan mal ini dari mal-mal lainnya di Jakarta.  

 

Gambar 1. 2 Suasana Perayaan Cap Go Meh di Baywalk Mall 

Kondisi fisik bangunan Baywalk Mall masih cukup baik. Mal ini bersih, terang, dan 

ACnya masih berfungsi dengan cukup baik (meskipun AC pada lantai tertentu tidak 

sepenuhnya dinyalakan). Suasana di dalam mal masih cukup terawat sehingga tidak terlihat 

seperti bangunan yang terbengkalai. Selain itu, pengelola mal juga masih cukup rutin 

mengadakan acara dan festival dengan harapan dapat menarik menghidupkan dan 

meramaikan mal. Namun, pada realitanya, kondisi fisik dan acara yang diadakan pengelola 

mal masih belum mampu meramaikan mal ini. Pada akhir pekan sekalipun, mal ini terlihat 

kosong dan sepi. Suasana kosong dan sepi juga diperparah dengan unit-unit retail yang 

ditinggalkan dalam kondisi kosong.  
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Gambar 1. 3 Unit Retail Baywalk Mall yang Terlihat Kosong 

Pada saat pembukaan di tahun 2013, Baywalk Mall disambut hangat oleh masyarakat 

Jakarta. Mal ini ramai dikunjungi pengunjung, tingkat okupansi unit retail mal pada tahun 

2013 juga mencapai sekitar 90%. Namun, antusiasme dan tingginya minat pengunjung 

tersebut tidak bertahan cukup lama. Perlahan-lahan, unit retail pada mal memutuskan untuk 

tutup dan tingkat okupansi unit retail pada mal terus menurun. Kondisi ini diperparah 

dengan terjadinya pandemi pada tahun 2020. Kini, suasana mal terkesan kosong dan tidak 

hidup.  

Diagram 1. 1 Diagram Komparasi Okupansi Unit Retail Baywalk Mall pada Tahun 2023 dan 

2024 

 

Berdasarkan hasil survey dan denah unit retail mal pada tahun 2023, terjadi penurunan 

dalam persentase okupansi unit retail dalam mal. Pada tahun 2023, persentase unit retail 

yang sudah terisi adalah sebesar 53%. Sementara itu, pada tahun 2024, persentase unit retail 

yang terisi menurun menjadi sebesar 47%. Dalam satu tahun, terjadi penurunan keterisian 

unit retail mal sebesar 6%. Berdasarkan data tersebut, dapat disimpulkan bahwa sejak mal 

ini buka, okupansi unit retail dan minat pengunjung terus mengalami penurunan. 
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Kondisi ini sangat kontras apabila dibandingkan dengan mal lainnya di Jakarta. 

Semenjak kondisi pandemi membaik, okupansi unit retail pada mal-mal di Jakarta terus 

meningkat. Berdasarkan data dari Colliers Quarterly Property Market Report Q1 2024, 

persetase rata-rata okupansi unit retail mal di Jakarta mencapai 74.2% pada tahun 2024. 

Perbedaan drastis tingkat okupansi unit retail rata-rata di Jakarta dengan tingkat okupansi 

unit retail Baywalk Mall yang hanya mencapai 45% di tahun 2024 menunjukkan bahwa 

mal ini tidak mampu bersaing dengan mal lainnya di Jakarta. Bahkan, mal ini mungkin saja 

tidak dapat bertahan dalam kurun waktu yang panjang apabila kondisi ini terjadi terus 

menerus.  

Secara fisik dan arsitektural, Baywalk Mall memiliki potensi yang besar untuk menjadi 

salah satu mal yang sukses di Jakarta Utara. Namun, hingga kini, Baywalk Mall belum 

mampu mendapatkan antusiasme dan peminat yang banyak. Kondisi mal sepi, dan 

okupansi unit retail pada mal terus menurun. Berdasarkan data yang didapatkan dari 

aplikasi Peduli Lindungi pada bulan Mei 2022, mal ini juga memiliki jumlah pengunjung 

paling rendah apabila dibandingkan dengan mal kompetitornya, yaitu Emporium Mal, Pluit 

Village, dan PIK Avenue.  

 

Gambar 1. 4 Perspektif Baywalk Mall, sumber : www.jualsewagreenbaypluit.com 

Fenomena ini memunculkan pertanyaan, karena seluruh keunggulan mal ini tidak 

mampu untuk meningkatkan angka okupansi unit retail pada mal.  Atas alasan tersebut, 

skripsi dengan judul “Pengaruh Feng Shui Bentuk dan Teori Air pada Okupansi Unit Retail 

Baywalk Mall, Pluit, Jakarta Utara” ini dibuat dan untuk melihat pengaruh di antara Feng 

Shui dengan okupansi unit retail mal ini. Teori Feng Shui yang akan digunakan adalah Feng 

Shui Bentuk dan Feng Shui Teori Air. Kedua teori ini dipilih karena apabila dilihat secara 

sekilas, massa 3 dimensi mal terlihat tidak baik secara komposisi dan proporsi. Selain itu, 



 

 

5 

 

teori air digunakan karena mal ini memiliki pintu masuk utama yang sangat minim, 

sehingga mal ini juga berkemungkinan besar kekurangan sumber incoming water.  

1.2. Fokus Penelitian 

Penelitian akan dilakukan pada lingkungan sekitar Baywalk Mall, tapak Baywalk Mall, 

denah dan penataan ruang dalam Baywalk Mall. Analisis pada ketiga lokasi ini dilakukan 

untuk mencari tahu pengaruh Feng Shui terhadap okupansi unit retail pada Baywalk Mall. 

1.3. Rumusan Masalah 

1. Baywalk Mall merupakan mal pertama yang berada di peisisr laut di Jakarta. Mal 

ini menawarkan konsep yang menarik dan unik, dan dilengkapi dengan kondisi 

fisik dan fasilitas yang masih memadai.  

2. Keunggulan-keunggulan yang dimiliki oleh Baywalk Mall belum mampu 

membuat persentase okupansi unit retail yang tinggi pada mal. Persentase okupansi 

unit retail pada mal terus menurun dari tahun ke tahunnya. Pada tahun 2024, 

okupansi unit retail hanya sebesar 47%, menurun 6% dari tahun sebelumnya. 

1.4. Pertanyaan Penelitian 

1. Bagaimana pengaruh Feng Shui Bentuk dan Teori Air terhadap okupansi unit retail 

Baywalk Mall, Pluit, Jakarta Utara? 

1.5. Tujuan Penelitian 

1. Mengetahui pengaruh antara Feng Shui Bentuk dan Teori Air terhadap okupansi 

unit retail Baywalk Mall, Pluit, Jakarta Utara.  

1.6. Manfaat Penelitian 

1. Bagi arsitek : memperluas wawasan terkait aplikasi Feng Shui Bentuk dan Teori 

Air pada perancangan pusat perbelanjaan atau mal untuk menciptakan lingkungan 

dan penataan ruang dalam mal yang harmonis. 

2. Bagi mahasiswa : memperluas wawasan terkait Feng Shui Bentuk dan Teori Air 

serta bagaimana mengaplikasikannya pada perancangan sebuah pusat perbelanjaan 

atau mal. 

3. Bagi pengelola Baywalk Mall : sebagai evaluasi dan acuan, dengan harapan hasil 

analisis, kesimpulan dan saran yang diberikan dapat meningkatkan okupansi unit 

retail Baywalk Mall. 
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1.7. Kerangka Penelitian 

Diagram 1. 2 Kerangka Penelitian 
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1.8. Sistematika Laporan Penelitian 

Skripsi ini akan disusun atas 5 bab sesuai dengan persyaratan skripsi, dengan urutan 

sebagai berikut :  

BAB I : PENDAHULUAN 

Bab ini membahas latar belakang, fokus penelitian, pernyataan masalah, rumusan 

masalah, pertanyaan penelitian, tujuan penelitian, manfaat penelitian dan kerangka 

penelitian. 

BAB II : KERANGKA DASAR TEORI 

Bab ini membahas tentang dasar teori yang digunakan, Feng Shui Bentuk dan Teori 

Air, yang digunakan untuk menganalisis objek penelitian yaitu Baywalk Mall. 

BAB III : METODOLOGI PENELITIAN 

 Bab ini membahas jenis penelitian, tempat dan waktu penelitian, teknik 

pengumpulan data, dan teknis analisis data. 

BAB IV : PENGAMATAN DAN PEMBAHASAN 

 Bab ini membahas data-data penelitian yang sudah dikumpulkan yang selanjutnya 

dianalisis dengan menggunakan Feng Shui Bentuk dan Teori Air. 

BAB V : PENUTUP 

 Bab ini membahas kesimpulan hasil analisis dan saran bagi pengelola Baywalk 

Mall terutama terkait pengaplikasian Feng Shui Bentuk dan Teori Air pada 

perancangan pusat perbelanjaan atau mal.
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