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Abstract. This study aims to identify the spatial distribution of Prima Freshmart (PFM)
minimarkets in Jabodetabek from 2013 to 2023 and the factors driving their dispersion.
The methods used include: (1) weighted mean center and spatial standard deviation to
determine the center and direction of distribution, and (2) geographically weighted
regression (GWR) with minimarket distribution as the dependent variable, and
population density, distance to toll roads, and distance to city centers as independent
variables. Data were processed using Geographic Information System (GIS). The results
show that (1) PFM minimarkets were predominantly distributed southward from 2013 to
2023, and (2) higher local R? values were observed in Bekasi Regency, the borders of
Bogor Regency, South Tangerang, and Tangerang Regency, as well as the northern part
of Tangerang Regency. The spatial distribution of PFM indicates that store location
expansion strategies align with population growth patterns in suburban areas of
Jabodetabek.
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1. Pendahuluan

Seiring dengan pesatnya perkembangan sektor ritel di Indonesia, terutama
minimarket dan sektor makanan olahan beku, pola konsumsi masyarakat
menunjukkan perubahan (Jadidah et al, 2023; Mulyani et al., 2020). Ada
kecenderungan masyarakat urban memilih produk pangan yang praktis, ekonomis,
dan mudah disajikan. Permintaan terhadap makanan siap saji dan makanan beku
(frozen food) terus meningkat, didorong oleh kebutuhan untuk menghemat waktu
dalam penyajian makanan. Produk-produk seperti ayam beku, nugget, dan sosis kini
menjadi pilihan utama pelanggan karena kemudahan dan efisiensi yang ditawarkan
(Sula & Chamalinda, 2021).

Peningkatan konsumsi makanan beku selanjutnya menumbuhkan industri makanan
olahan dan jaringan distribusi minimarket. Berdasarkan data Badan Pusat Statistik
(BPS, 2024) rata-rata konsumsi daging ayam, yang merupakan bahan utama dalam
produk frozen food, meningkat dari 0,080 kg per kapita seminggu pada tahun 2010
menjadi 0,158 kg per kapita pada tahun 2023. Tren ini mendorong perusahaan seperti
Prima Freshmart (PFM) untuk memperluas jangkauan pasarnya dengan membuka
cabang-cabang baru di kawasan strategis, termasuk Jabodetabek —wilayah yang
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dikenal sebagai pusat urbanisasi dan aktivitas ekonomi di Indonesia (Pravitasari et
al., 2015; Rustiadi et al., 2021).

Didirikan pada tahun 2011 oleh PT. Primafood International, PFM merupakan bagian
dari PT. Charoen Pokphand Indonesia, Tbk., yang berfokus pada distribusi produk
makanan beku. Hingga saat ini, PFM telah memiliki jaringan yang tersebar di seluruh
Indonesia, termasuk Jabodetabek, yang merupakan salah satu pasar utama
perusahaan ini. Sebagai kawasan dengan kepadatan penduduk tinggi dan daya beli
yang kuat, Jabodetabek menjadi wilayah strategis dalam ekspansi bisnis berupa
minimarket seperti PFM.

Kajian mengenai sebaran minimarket di Indonesia telah banyak dilakukan untuk
memahami pola distribusi geografisnya, baik yang cenderung mengelompok di
kawasan tertentu maupun tersebar secara acak (Anggraini, 2013; Dharmadiatmika,
2016; Ginting, 2018; Pratama et al., 2024; Utomo & Amin, 2021). Penelitian-penelitian
terdahulu juga menyoroti keterkaitan pola sebaran dengan jangkauan pelayanan,
pemenuhan kebutuhan pelanggan, serta faktor strategis dalam pemilihan lokasi,
seperti aksesibilitas wilayah, kepadatan penduduk, dan daya beli masyarakat.
Namun, hingga saat ini, belum ditemukan kajian yang secara khusus membahas
distribusi spasial pada minimarket PFM di Jabodetabek. Oleh karena itu, penelitian
ini bertujuan untuk mengidentifikasi distribusi spasial minimarket PFM di
Jabodetabek antara tahun 2013 hingga 2023 serta faktor pendorong terjadinya
persebaran. Dengan demikian, studi ini diharapkan dapat memberikan kontribusi
dalam memahami dinamika persebaran minimarket sebagai suatu bentuk ekspansi
bisnis minimarket di Jabodetabek.

2. Metode

Lokasi penelitian di wilayah Jabodetabek, secara administratif terdiri dari 10 kota
(Jakarta Pusat, Jakarta Utara, Jakarta Timur, Jakarta Selatan, Jakarta Barat, Bogor,
Depok, Tangerang, Tangerang Selatan, dan Bekasi) serta 3 kabupaten (Kabupaten
Bogor, Kabupaten Tangerang, dan Kabupaten Bekasi) (Gambar 1). Jabodetabek
mencakup 1.502 desa/kelurahan yang menjadi unit analisis.

Data terdiri dari data jumlah minimarket PFM, batas wilayah administratif
Jabodetabek, dataset jaringan jalan tol, dan data kepadatan penduduk. Diperoleh dari
berbagai macam sumber kemudian diolah menggunakan perangkat lunak sistem
informasi geografis. (1) Data jumlah minimarket PFM pada tahun 2013 dan 2023. (2)
Batas wilayah administrasi Jabodetabek diakses melalui dataset shapefile yang
disediakan = oleh  Badan Informasi  Geospasial (BIG) pada laman
https:/ /tanahair.indonesia.go.id/. (3) Dataset jaringan jalan tol beroperasi di
Jabodetabek bersumber dari Kementerian Pekerjaan Umum dan Pemukiman Rakyat
(PUPR) pada laman https:/ /data.pu.go.id/dataset. (4) Data kepadatan penduduk per
desa/kelurahan pada tahun 2013 dan 2023 disediakan oleh Badan Pusat Statistik
(BPS) masing-masing wilayah (BPS Kabupaten Bogor, 2013, 2024; BPS Kabupaten
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Tangerang, 2013, 2024; BPS Kota Bekasi, 2013, 2024; BPS Kota Bogor, 2013, 2024; BPS
Kota Depok, 2013, 2024; BPS Kota Jakarta Barat, 2013, 2024; BPS Kota Jakarta Pusat,
2013, 2024; BPS Kota Jakarta Selatan, 2013, 2024; BPS Kota Jakarta Timur, 2013, 2024;
BPS Kota Jakarta Utara, 2013, 2024; BPS Kota Tangerang, 2013, 2024; BPS Kota
Tangerang Selatan, 2013, 2024).
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Barat Jakarta
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Gambar 1. Peta administrasi Jabodetabek

Metode weighted mean center digunakan untuk menentukan pusat distribusi
minimarket PFM di Jabodetabek sebagaimana persamaan (1) (ESRI, n.d.).

o Li=l WiXi  —— _ iz Wik

Xy = :1:11 Wi y w :;11 w; (1)
Dimana %,, dan y  merupakan koordinat weighted mean center x dan y. Kemudian w;
merupakan bobot untuk titik i, dalam hal ini jumlah minimarket digunakan sebagai

bobot. Adapun x; dany; merupakan koordinat centroid poligon kelurahan. n
menunjukkan jumlah total titik yang berjumlah 1.502.
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Kedua, standard deviational ellipse dipakai untuk menentukan pusat dan arah dominan
distribusi minimarket PFM di Jabodetabek. Hal ini dapat mengidentifikasi perubahan
pusat distribusi dan arah persebaran (misalnya, utara-selatan atau timur-barat).
Secara matematis formula standard deviational ellipse sebagaimana yang dilakukan
(Fang et al., 2024).

Z?:l (xi—f)2—2?=1 (yi_y)z
22?:1 [Z?=1 (xi—f)2—2?=1 (yl_y)]

tan 0 =

2a
JI5m, G- 31, 092+l -92- S0y -] (22)
22?=1[Z?=1 (xi—f)z—Z?ﬂ (yl_y)]
n
o= | ) [ = ) cos0 - (v~ 7) sin 012 /n
1
(2b)

oy = Jznﬂxi — %) cosf — (y; — 7) sin6]2/n

1

Persamaan 2a menujukkan derajat kemiringan ellipse, sedangkan 2b menunjukkan
koordinat standar deviasi. Dimana x; dan y; menunjukkan lokasi spasial poligon
kelurahan yang memiliki bobot jumlah Minimarket. ¥ dan y adalah nilai rata-
rata x dan y untuk semua poligon, 6 adalah sudut rotasi, o, adalah deviasi standar
sepanjang sumbu x, dan o, adalah deviasi standar sepanjang sumbu y.

Faktor pendorong distribusi PFM di Jabodetabek dihitung menggunakan metode
Geographically Weighted Regression (GWR). GWR memungkinkan identifikasi non-
stasionaritas spasial, yaitu perbedaan nilai parameter lokal dibandingkan nilai global,
sehingga dapat menggambarkan dinamika hubungan yang tidak dapat ditangkap
oleh model regresi global. Sebagaimana diformulasikan pada rumus berikut
(Pravitasari et al., 2015)-

Y = B(w,vy) + Xio, B (W, vy)Xij + g 3)

Dimana Y; adalah variabel dependen dari observasi j, X;; adalah variabel independen
X; dilokasi j, uj, v; adalah koordinat untuk lokasi observasi j, (uj, vj) adalah intersep
untuk observasi j, dan f;(w, v;) adalah estimasi parameter lokal (koefisien regresi)
untuk variabel independen X; di lokasi j.
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(c) (d)
Gambar 2. Peta variabel independen (a) (b) (c) dan dependen (d)

Berdasarkan penelitian sebelumnya keberadaan minimarket didorong oleh beberapa
variabel, seperti kepadatan penduduk (Aulia et al., 2009; Saskara et al., 2020), jalan tol
(Fang et al., 2024; Kusumaatmaja & Ekananda, 2023), dan jarak terhadap pusat kota
(Fang et al., 2024; Hestika, 2018). Variabel yang digunakan dalam analisis sebagai
variabel bebas (Y) dan terikat (X1, X2, X3) dijelaskan pada Tabel 1.

Tabel 1. Variabel dependen (Y) dan variabel independen (X) yang digunakan dalam model
GWR

Variabel Kode Keterangan

Y PFM Jumlah penambahan minimarket (Minimarket).
(Jumlah tahun 2023 - jumlah tahun 2013)

X1 POPDEN | Pertumbuhan kepadatan penduduk (%)

X2 D_TOLL | Jarak terhadap jalan tol (m)

X3 D_PUSAT | Jarak terhadap pusat kota (m)
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Penambahan minimarket (PFM) menunjukkan jumlah Minimarket yang bertambah
dari 2013-2023. Kemudian, variabel independen (X) dalam model GWR penelitian ini
diantaranya persentase pertumbuhan kepadatan penduduk (POPDEN), jarak
terhadap jalan tol (D_TOLL), dan jarak terhadap pusat kota (D_PUSAT). Data
D_TOLL dan D_PUSAT dikalkulasikan menggunakan alat proximity di ArcGIS.
Model GWR yang dibangun pada penelitian ini menggunakan bandwidth kernel bi-
square adaptif.

3. Hasil dan pembahasan

3.1. Persebaran dan arah persebaran minimarket Prima Freshmart di Jabodetabek
Gambar 3 menggambarkan distribusi spasial minimarket Prima Freshmart (PFM) di
wilayah Jabodetabek selama periode 2013 hingga 2023. Pada tahun 2013 (Gambar 3a),
jumlah minimarket yang beroperasi sebanyak 66 gerai. Sebagian besar gerai PFM
berlokasi di wilayah Daerah Khusus Ibukota (DKI) Jakarta, dengan konsentrasi tinggi
di kelurahan-kelurahan yang berbatasan langsung atau dekat dengan pusat kota
Jakarta. Kota satelit seperti Tangerang, Bekasi, dan Depok memiliki jumlah gerai yang
lebih sedikit, sementara Kota Bogor belum memiliki gerai sama sekali. Analisis
distribusi menunjukkan bahwa pusat rata-rata (mean center) sebaran minimarket
berada di kawasan Petogogan, Jakarta Selatan, dengan standar deviasi elips orientasi
barat-timur. Pola orientasi ini mencerminkan konsentrasi pembangunan infrastruktur
dan wurbanisasi yang terjadi sepanjang koridor Tangerang-Jakarta-Bekasi,
sebagaimana penelitian (Pravitasari et al., 2015).

Pada tahun 2023 (Gambar 3b), jumlah gerai PFM meningkat 20 kali lipat menjadi 2003
minimarket, dengan ekspansi bisnis ke seluruh wilayah Jabodetabek. Tidak hanya
meluas ke kota-kota satelit di Jabodetabek. Sumbu pusat sebaran bergeser 6,3
kilometer ke arah selatan. Pergeseran ini diiringi dengan pelebaran standar deviasi
elips, yang menunjukkan orientasi sebaran yang lebih merata ke arah selatan
dibandingkan dominasi barat-timur pada tahun 2013. Perubahan orientasi dan
kepadatan spasial ini mengindikasikan bahwa strategi ekspansi bisnis PFM mengikuti
pola pertumbuhan populasi di kawasan pinggiran kota dan meningkatnya
permintaan di area suburban (Winarso et al., 2015). Wilayah selatan Jabodetabek
menjadi pusat konsentrasi baru sebagai akibat dari pertumbuhan kelas menengah dan
kemudahan akses transportasi yang mendukung aktivitas ekonomi. Gambar 3
mencerminkan bahwa persebaran minimarket Prima Freshmart tidak hanya
mempertimbangkan kedekatan geografis dengan pusat kota tetapi juga faktor
demografi dan perkembangan infrastruktur di kawasan suburban.

3.2. Faktor pendorong penambahan minimarket Prima Freshmart di Jabodetabek

Hasil R? lokal dari model GWR didapatkan berkisar antara 0,009 - 0,314 (Gambar 4).
Dalam model ini, nilai R? lokal yang lebih tinggi berada di Kabupaten Bekasi;
perbatasan Kabupaten Bogor, Tangerang Selatan, dan Kabupaten Tangerang; dan di
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Gambar 3. Sebaran minimarket PFM di Jabodetabek (a) 2013, (b) 2023, dan (c) weighted mean center dan

spatial standar deviation ellipse menunjukkan arah pergerakan persebaran minimarket PFM sejak tahun
2013 sampai 2023.

utara Kabupaten Tangerang. Hasil ini menunjukkan bahwa wilayah dengan nilai
GWR tinggi, penambahan gerai PFM baru didorong oleh kepadatan penduduk, jarak
terhadap jalan tol, dan jarak terhadap pusat kota.

Gambar 4 menunjukkan nilai Local R? dari model GWR (Geographically Weighted
Regression) bervariasi dari 0,009239 hingga 0,314162. Nilai R? tertinggi: 0,217803 -
0,314162 (Bekasi, Tangerang dan Kabupaten Bogor) sedangkan nilai R? terendah:
0,009239 - 0,061584 (Kabupaten Bogor, Bogor, Jakarta Selatan, Jakarta Timur,
Tangerang Timur). Nilai R? tertinggi Mengindikasikan bahwa model GWR pada area
dengan nilai R? ini memiliki kemampuan prediktif yang lebih baik untuk menjelaskan
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variabilitas faktor yang memengaruhi persebaran minimarket PFM di wilayah
tersebut. Penyebab nilai tinggi ini dapat dikaitkan dengan faktor pendorong yang
lebih dominan, seperti aksesibilitas, jumlah penduduk, atau daya beli masyarakat
yang konsisten. Nilai R? terendah Menunjukkan bahwa model kurang mampu
menjelaskan variabilitas persebaran minimarket di wilayah ini. Penyebabnya bisa jadi
Faktor lokal yang memengaruhi persebaran minimarket tidak direpresentasikan
secara baik dalam variabel model atau wilayah yang nilai R? rendah memiliki pola
yang tidak sesuai dengan asumsi hubungan spasial dalam model GWR.

Local R2

Il 0.009239 - 0.061584
Il 0.061585 - 0.102348
0.102349 - 0.154626
0.154627 - 0.217802
I 0.217803 - 0.314162

Gambar 4. Lokal R? dari Model GWR. faktor pendorong persebaran minimarket PFM (Y) secara
simultan dilihat dari faktor kepadatan penduduk (X1). jarak terhadap jalan tol (X2. dan jarak terhadap
pusat kota (X3).

Tabel 2 menunjukkan bahwa pada tahun 2023, Jakarta Pusat mencatat kepadatan
tertinggi sebesar 22.929 jiwa/km?, dengan pertumbuhan 22,81% dibandingkan tahun
2013. Selain itu, Jakarta Timur dan Jakarta Selatan juga mengalami peningkatan
masing-masing sebesar 21,08% dan 15,70%. Kepadatan ini menggambarkan tingginya
kebutuhan aksesibilitas terhadap minimarket di kawasan perkotaan yang padat. Di
sisi lain, kota-kota penyangga seperti Bekasi, Bogor, Depok, dan Tangerang juga
mengalami pertumbuhan kepadatan yang signifikan, terutama Kota Bekasi (8,22%),
Kota Bogor (13,36%), dan Kota Depok (13,22%). Pertumbuhan ini dipengaruhi oleh
migrasi penduduk dari pusat kota Jakarta ke daerah suburban, karena kota-kota di
wilayah suburban menyediakan kantor-kantor, pusat-pusat perbelanjaan, dan
fasilitas-fasilitas umum (Winarso et al., 2015), termasuk minimarket. Kabupaten
Bekasi juga mencatat pertumbuhan kepadatan sebesar 16,13 %, meskipun Kabupaten
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Bogor mengalami sedikit penurunan sebesar -1,00%. Wilayah suburban ini tetap
menjadi lokasi potensial bagi ekspansi bisnis minimarket karena populasi yang
tersebar di banyak kelurahan/desa. Meskipun demikian, Gambar 5a menunjukkan
bahwa sebagian besar Bogor; dan sebagian kecil Kabupaten Tangerang bagian utara
menjadi lokasi dominan faktor pendorong adanya minimarket PFM.

Tabel 2. Kepadatan penduduk di Jabodetabek 2013-2023

N " . Jumlah Kepad.a.tan penzduduk Pliningkatan
o ota/Kabupaten Kelurahan/Desa o 3()lwa/km )2023 ep(a;/o;itan

1 Bekasi 187 2.188 2.541 16,13
2 Bogor 435 1.900 1.881 -1,00
3 Kota Adm. Jakarta Barat 56 17.465 20.132 15,27
4 Kota Adm. Jakarta Pusat 44 18.671 22.929 22,81
5 Kota Adm. Jakarta Selatan 65 14.741 17.056 15,70
6 Kota Adm. Jakarta Timur 65 14.562 17.631 21,08
7 Kota Adm. Jakarta Utara 31 11.513 13.100 13,78
8 Kota Bekasi 56 11.089 12.000 8,22
9 Kota Bogor 68 8.480 9.613 13,36
10 | Kota Depok 63 9.479 10.732 13,22
11 | Kota Tangerang 104 11.659 11.624 -0,30
12 | Kota Tangerang Selatan 54 9.547 8.522 -10,74
13 | Tangerang 274 3.179 3.199 0,63
Total 1.502 134.473 150.960 9,86

Sumber : (BPS Kabupaten Bogor, 2013, 2024; BPS Kabupaten Tangerang, 2013, 2024;
BPS Kota Bekasi, 2013, 2024; BPS Kota Bogor, 2013, 2024; BPS Kota Depok, 2013, 2024;
BPS Kota Jakarta Barat, 2013, 2024; BPS Kota Jakarta Pusat, 2013, 2024; BPS Kota
Jakarta Selatan, 2013, 2024; BPS Kota Jakarta Timur, 2013, 2024; BPS Kota Jakarta
Utara, 2013, 2024; BPS Kota Tangerang, 2013, 2024; BPS Kota Tangerang Selatan, 2013,
2024)

Beberapa wilayah, seperti Kota Tangerang Selatan (-10,74%) dan Kota Tangerang (-
0,30%), menunjukkan penurunan kepadatan penduduk. Meskipun demikian, wilayah
ini tetap relevan sebagai pasar potensial. Secara keseluruhan, kepadatan penduduk di
Jabodetabek meningkat sebesar 9,86%, dari 134.473 jiwa/km? pada tahun 2013
menjadi 150.960 jiwa/km? pada tahun 2023. Peningkatan ini menunjukkan adanya
permintaan pasar yang terus bertumbuh, yang mendorong ekspansi bisnis
minimarket PFM untuk memenuhi kebutuhan pelanggan, terutama di kawasan
perkotaan dan suburban dengan pertumbuhan signifikan.

Perluasan kota-kota di Jabodetabek, khususnya kota-kota yang dibangun pihak
swasta, mengakibatkan perluasan jalan, utilitas, dan layanan publik ke wilayah-
wilayah yang sebelumnya tidak berkembang (Permanasari et al., 2024). Jaringan jalan
tol di Jabodetabek telah berkembang sejak pertama kali dioperasikan pada tahun 1978
dengan berfungsinya ruas Jakarta-Bogor-Ciawi sepanjang 59 km (BPJT, n.d.). Pada
2013, saat PFM membuka 66 gerai pertamanya, setiap kota di Jabodetabek telah dilalui
jaringan jalan tol. Perkembangan ini terus berlanjut hingga tahun 2021, dengan total
panjang jalan tol yang mencakup berbagai koridor utama yang mendukung mobilitas
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antarkota dan aksesibilitas antarwilayah di Jabodetabek (Tabel 3). Kehadiran jalan tol
tidak hanya mempermudah mobilitas penduduk, tetapi juga berperan penting dalam
mendorong perkembangan ekonomi, suburbanisasi, dan integrasi wilayah
Jabodetabek.

Ketersediaan akses jalan tol ini menjadi salah satu faktor yang memengaruhi pola
persebaran aktivitas ekonomi, termasuk lokasi minimarket PFM. Wilayah yang dekat
dengan jalan tol cenderung lebih mudah diakses oleh logistik dan distribusi barang,
sehingga menjadi lokasi strategis bagi ekspansi bisnis ritel. Sejalan dengan penelitian
(Putra & Gultom, 2020) menyatakan bahwa peningkatan jumlah minimarket di
wilayah yang dilalui jalan tol lebih bedar 0.53 unit dibandingkan dengan tidak dilalui
jalan tol dikarenakan jalan tol cenderung membuka akses terhadap pertumbuhan
industri ritel modern. Karena seluruh gerai PFM di Jabodetabek dipasok dari Gudang
Prima Food Mart, di Kota Serang, Banten, yang dekat dengan pintu tol Cikande.

) C_X1-POPDEN C_X2-D-TOLL

-0.162198 - -0.075224 -0.000240 - -0.000178

-0.075223 - -0.035399 -0.000177 - -0.000120

-0.035398 - -0.009743 -0.000119 - -0.000068

(a) I -0.009742 - 0.015964 (b) I -0.000067 - -0.000025
I 0.015965 - 0.043248 I -0.000024 - 0.000042

C3_X3_D-PUSAT
-0.000148 - -0.000113
-0.000112 - -0.000082
-0.000081 - -0.000057

[ -0.000056 - -0.000033

Note:[ZZ2 not significant at p<0.05 Il -0.000032 - 0.000020

(c)

Gambar 5. Distribusi spasial estimasi parameter (koefisien P) setiap variabel independen. (a) X1-
POPDEN. (b) X2-D-TOLL. (c) X3-D-PUSAT.
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Aksesibilitas merupakan faktor penting yang mempengaruhi perkembangan
distribusi Minimarket PFM. Aksesibilitas mengacu pada sejauh mana pelanggan
dengan mudah mengakses lokasi Minimarket, kemudahan transportasi, akses digital,
ketersediaan layanan pengantaran, dan fasilitas penunjang disekitar Minimarket.
Minimarket PFM harus terletak di lokasi yang strategis dan mudah diakses. Lokasi
Minimarket yang stategis sangat mempengaruhi seberapa mudah pelanggan
mengunjungi Minimarket PFM seperti dekat dengan area permukiman padat atau
dekat dengan pusat perbelanjaan. Lokasi yang berdekatan dengan transportasi umum
seperti bus atau stasiun dan pintol tol sebagai akses keluar masuk yang dapat
meningkatkan kenyamanan pelanggan. Selain itu, pemilihan lokasi yang jauh dari
pasar tradisional dapat mempengaruhi perkembangan Minimarket PFM. Jarak yang
jauh dari pasar tradisional bisa menjadi tantangan bagi PFM dalam menarik
pelanggan yang terbiasa berbelanja di pasar tradisional, ini juga dapat memberikan
kesempatan untuk mengembangkan segmentasi pasar yang lebih modern dengan
menawarkan pengalaman berbelanja yang lebih nyaman, produk berkualitas, dan
layanan yang lebih baik.

Tabel 3. Jalan tol beroperasi di Jabodetabek

No. Ruas Panjang (km) Tahun beroperasi
1 Jakarta - Bogor - Ciawi 59.00 1978
2 Jakarta - Tangerang 33.00 1984
3 Prof. Dr. Ir. Soedijatmo 14.30 1985
4 Cawang - Tj. Priok - Pluit (JIRR) 27.10 1989
5 Cawang - Tomang - Pluit 18.48 1989
6 JORR S 14.25 1995
7 Pondok Aren - Ulujami 5.60 1999
8 Serpong - Pondok Aren 7.20 1999
9 JORRNON S 31.18 2007
10 Lingkar Luar Bogor 11.00 2009
11 JORR W1 9.85 2010
12 Cinere - Jagorawi 3.50 2012
13 JORR W2 Utara 7.87 2013
14 Akses Tanjung Priok (Lkr Luar Jakarta) 11.40 2017
15 Bekasi - Cawang - Kp Melayu 8.40 2017
16 Depok - Antasari 12.10 2018
17 Jakarta - Cikampek II Elevated (MBZ) 38.00 2019
18 Kunciran - Serpong 11.10 2019
19 Cimanggis - Cibitung 2.75 2020
20 Dalam Kota Jakarta 9.30 2021
21 Cengkareng - Batu Ceper - Kunciran 14.19 2021
22 Cibitung - Cilincing 35.00 2021
23 Serpong - Cinere 6.50 2021

Sumber: (Ditjen Bina Marga, 2024)

X3 D-PUSAT , jarak terhadap pusat kota mempengaruhi penambahan Minimarket
PFM. Lokasi retail modern cenderung berlokasi di pusat kota atau sentralisasi. CBD
(Central Business District) adalah pusat kota yang letaknya tepat di tengah kota dan
berbentuk bundar yang merupakan pusat kegiatan sosial, ekonomi, budaya, dan
politik, serta merupakan wilayah dengan aksesibilitas tinggi dalam suatu kota. CBD
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terbagi dalam dua bagian, yaitu: pertama, bagian paling inti atau RBD (Retail Business
District) merupakan kegiatan paling dominan seperti pertokoan, perkantoran,
perdagangan dan jasa; kedua, WBD (Wholesale Business District) yang ditempati oleh
bangunan yang digunakan untuk kegiatan ekonomi dengan skala yang besar, seperti
pasar, pergudangan (warehouse), dan gedung penyimpanan barang supaya tahan
lama (storage buildings) (Yunus, 2004). Berdasarkan teori lokasi Von Thunen dalam
Suparmoko (2012), bahwa surplus ekonomi suatu wilayah banyak ditentukan oleh
jarak ke pusat kota. Menurut Von Thunen, biaya transportasi dari suatu lokasi ke kota
(pasar) merupakan input produksi yang penting, makin dekat lokasi suatu wilayah
ke pusat kota maka makin tinggi aksesibilitasnya dan biaya transport makin rendah.
Oleh karena itu sewa lahan akan semakin mahal dan berbanding terbalik dengan
jarak, namun semakin jauh jarak ke pusat pasar maka biaya transportasi semakin
mahal sehingga land rent semakin turun sejalan dengan semakin meningkatnya biaya
transportasi.

Lokasi retail banyak terdapat di pusat kota disebabkan oleh aksesibilitas yang tinggi
agar memperoleh keuntungan maksimal. Aksesibilitas yang tinggi dimaksudkan
untuk menarik pelanggan untuk meningkatkan penjualan dan pendapatan. Pusat
kota memiliki konsentrasi kepadatan penduduk yang lebih tinggi baik penduduk
yang tinggal maupun berkerja atau beraktivitas di wilayah tersebut. Dengan prestise
lokasi mendapatkan keuntungan dengan promosi yang memanfaatkan lalu lintas
pejalan kaki tinggi dan visibilitas yang baik karena berada di lokasi yang stategis yaitu
pusat kota. Hal ini menjadi alasan mengapa sektor retail berani membayar sewa yang
tinggi, khususnya pada penjualan high quick turnovergoods, baru kemudian irregular
lower turnovergoods.

Arahan Kebijakan dapat didasarkan pada analisis geografis dan hasil model
Geographically Weighted Regression (GWR). Kebijakan ini bertujuan untuk
meningkatkan efektivitas distribusi, meningkatkan aksesibilitas pelanggan, serta
mendukung pertumbuhan ekonomi lokal. Berikut adalah arahan kebijakan yang
dapat diterapkan. Pertama, optimalisasi lokasi minimarket, wilayah dengan R? tinggi
(Zona Merah pada GWR): berfokus pada ekspansi bisnis minimarket PFM karena
wilayah ini memiliki hubungan kuat antara variabel pendorong (aksesibilitas,
kepadatan penduduk, daya beli masyarakat) dengan persebaran minimarket. Contoh
kebijakannya seperti meningkatkan jumlah minimarket di wilayah dengan
permintaan tinggi.dan memperkuat keberadaan minimarket dengan layanan
tambahan (produk lokal, pengantaran). Wilayah dengan R? Rendah (Zona Hijau pada
GWR): melakukan evaluasi mendalam untuk memahami faktor-faktor yang belum
terakomodasi dalam model Pertimbangkan kebijakan berbasis kebutuhan lokal,
seperti mendirikan minimarket di lokasi strategis (dekat fasilitas umum atau
perumahan baru). Perlu pendekatan berbeda untuk meningkatkan relevansi model di
wilayah ini.
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Kedua, pemetaan kebutuhan spasial, menggunakan data demografi, mobilitas
penduduk, dan pola belanja untuk menentukan lokasi minimarket baru. Fokus pada
wilayah padat penduduk dengan pertumbuhan ekonomi pesat, seperti Tangerang
Selatan dan Bekasi. Perluasan ke area suburban dengan akses transportasi yang baik
untuk menjangkau pasar potensial.

Ketiga, peningkatan aksesibilitas, distribusi spasial minimarket mendukung mobilitas
penduduk, terutama di wilayah dengan tingkat urbanisasi tinggi. Kebijakan terkait
seperti menyediakan fasilitas parkir yang memadai. Meningkatkan akses pejalan kaki
di sekitar minimarket. Menambah layanan berbasis online di daerah yang sulit
dijangkau.

Keempat, sustainabilitas dan teknologi, dengan mendorong pengelolaan minimarket
yang ramah lingkungan dengan penggunaan energi terbarukan. Implementasikan
sistem smart retail berbasis teknologi untuk memantau stok dan meningkatkan
efisiensi operasional.

Kelima, regulasi dan pengawasan, bekerjasama dengan pemerintah daerah untuk
memastikan distribusi minimarket sesuai dengan Rencana Tata Ruang Wilayah
(RTRW). Perlu dihindari pembukaan minimarket di dekat pasar tradisional untuk
melindungi pelaku usaha kecil.

4. Kesimpulan

Pada 2013 konsentrasi minimarket PFM berada di DKI Jakarta dan beberapa kota
satelit seperti Tangerang, Bekasi, dan Depok. Pada tahun 2023 PFM berhasil
memperluas jangkauannya dengan penambahan gerai dan memperluas ke wilayah
suburban dengan pusat konsentrasi baru di selatan Jabodetabek. Perubahan ini
menunjukkan adanya pola ekspansi bisnis yang mengikuti pertumbuhan populasi
dan peningkatan permintaan di area suburban, yang dipengaruhi oleh faktor-faktor
demografis, pertumbuhan kelas menengah, serta peningkatan akses transportasi.

Model GWR faktor-faktor yang mendorong distribusi spasial gerai PFM meliputi
kepadatan penduduk, jarak terhadap jalan tol, dan jarak terhadap pusat kota,
mengidentifikasi bahwa wilayah dengan nilai Lokal R? tinggi, seperti Kabupaten
Bekasi, menunjukkan pengaruh yang signifikan dari faktor-faktor tersebut terhadap
penambahan gerai. Kepadatan penduduk yang tinggi di wilayah Jakarta dan kota-
kota satelit menjadi pendorong utama ekspansi bisnis PFM. Selain itu, kemudahan
aksesibilitas melalui jaringan jalan tol yang berkembang di Jabodetabek juga
berkontribusi pada distribusi spasial minimarket ini, yang memungkinkan distribusi
logistik yang lebih efisien dan menjadikan wilayah tersebut sebagai lokasi strategis
untuk ekspansi bisnis minimarket.
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