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ABSTRAK

Pemerintah Indonesia saat ini sedang gencar mengembangkan infrastruktur
transportasi publik di Indonesia. Pembangunan infrastruktur transportasi umum terbukti
berperan penting dalam mengurangi kemacetan akibat penggunaan kendaraan pribadi.
Tidak bisa dipungkiri, kota-kota besar di Indonesia seperti Kota Bandung kesulitan dalam
menghadapi kepadatan dan kemacetan. Transit Oriented Development (TOD) dengan arah
pengembangan bangunan fungsi campuran atau mixed-use building dapat menjadi salah
satu alternatif untuk memerangi permasalahan tersebut. Stasiun Bandung menjadi salah
satu kawasan rencana TOD yang dicanangkan oleh pemerintah Kota Bandung. Namun,
implementasi konsep TOD tersebut belum sepenuhnya diterapkan. Melihat potensi
kawasan yang besar, maka pengembangan TOD tersebut dapat direalisasikan pada sebuah
tapak pool bus di kawasan cagar budaya Stasiun Bandung yang terletak pada Jalan Kebon
Kawung Nomor 20, Kota Bandung, Jawa Barat. Lokasinya yang berada pada kawasan
cagar budaya mengharuskan pengembangan tersebut menghormati bangunan cagar budaya
di dalam kawasan. Tujuan penelitian ini adalah mengidentifikasi pengembangan fungsi,
pedoman, dan gagasan desain yang sesuai pada objek studi dengan pertimbangan prinsip
transit oriented development. Metode penelitian yang digunakan adalah kualitatif. Hasil
penelitian akan menghasilkan produk berupa pedoman dan gagasan desain. Pedoman yang
dihasilkan adalah pedoman perancangan bangunan baru dengan pertimbangan TOD dan
konservasi kawasan cagar budaya, pedoman pemilihan fungsi, dan pedoman kebutuhan
ruang. Penelitian ini bermanfaat bagi berbagai kalangan. Bagi pemerintah, penelitian ini
dapat dijadikan pertimbangan dalam pengembangan TOD pada kawasan Stasiun Bandung.
Bagi akademisi, penelitian ini dapat memberikan pengetahuan terkait konsep TOD dan
konservasi kawasan cagar budaya khususnya di Kota Bandung. Bagi masyarakat,
penelitian ini dapat memperkenalkan konsep transit oriented development dan konservasi
kawasan cagar budaya.

Kata-kata kunci: Pengembangan berorientasi transit, Kawasan cagar budaya, Stasiun
Bandung, Bangunan fungsi campuran
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ABSTRACT

The current Indonesian government is actively developing public transportation
infrastructure throughout the country. The construction of public transport infrastructure
has proven to play a crucial role in reducing congestion caused by private vehicle usage.
Undeniably, major cities in Indonesia such as Bandung face difficulties coping with density
and traffic congestion. Transit Oriented Development (TOD) with mixed-use buildings can
be an alternative solution to combat these issues. Bandung Station is one of the areas
planned for TOD development by the Bandung city government. However, the
implementation of TOD concepts has not been fully realized yet. Considering the
significant potential of the area, TOD development could be implemented at a bus pool site
within the cultural heritage area of Bandung Station located at Jalan Kebon Kawung No.
20, Bandung City, West Java. Its location within a cultural heritage area necessitates that
any development respects the heritage buildings within the area. The objective of this
research is to identify appropriate development functions, guidelines, and design ideas for
the study object, taking into account the principles of transit oriented development. The
research method used is qualitative. The results of the research will produce guidelines
and design ideas. The guidelines include designing new buildings with consideration of
TOD and conservation of the cultural heritage area, selecting functional guidelines, and
space requirements. This research is beneficial to various stakeholders. For the
government, it serves as a consideration for TOD development around Bandung Station.
For academics, it provides knowledge about TOD concepts and conservation of cultural
heritage areas, especially in Bandung City. For the public, it introduces the concept of
transit oriented development and conservation of cultural heritage areas.

Keywords: Transit oriented development, Cultural heritage area, Stasiun Bandung, Mixed-
use building
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BAB1

PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang

Pengembangan infrastruktur transportasi di Indonesia terus dilakukan oleh
pemerintah. Menurut Menteri Perhubungan, Budi Karya Sumadi (2023),
Kementerian Perhubungan terus melakukan pembangunan infrastruktur
transportasi publik dengan mengadaptasi teknologi modern seperti kereta cepat,
LRT, MRT, dan infrastruktur transportasi lainnya. Pembangunan tersebut dilandasi
oleh upaya konektivitas seluruh Indonesia yang lebih mudah dan cepat. Beberapa
proyek infrastruktur transportasi baru yang sudah rampung seperti kereta cepat atau
KCIC dan MRT Jakarta terlihat memiliki peranan besar dalam mengakomodir
perjalanan masyarakat. Peranan transportasi umum tersebut mengurangi kepadatan
dan kemacetan jalan oleh kendaraan pribadi yang menjadi salah satu masalah yang
harus dipecahkan terutama di Pulau Jawa.

Sebagai upaya untuk memecahkan permasalahan kepadatan dan kemacetan
yang terjadi, transit oriented development (TOD) dapat dijadikan alternatif untuk
pengembangan suatu area kota yang padat. Hal ini sejalan dengan upaya pemerintah
untuk mendorong konsep transit oriented development di Indonesia, namun prinsip
tersebut belum dipahami dengan baik. Menurut Direktur Prasarana Badan
Pengelola Transportasi Jabodetabek Kementerian Perhubungan, Jumardi (2022),

implementasi transit oriented development belum menyeluruh karena prinsip



dasarnya belum dipahami. Beberapa kawasan merasa penerapan TOD yang
dilakukan sudah baik, padahal kawasan tersebut hanya sebagai penghubung
angkutan umum dan tidak mengakomodir kegiatan maupun pergerakan pada
kawasan tersebut.

Moda transportasi kereta api saat ini mengalami peningkatan jumlah
penumpang setiap tahun khususnya di Kota Bandung. Menurut Badan Pusat
Statistik Kota Bandung, jumlah penumpang kereta api Kota Bandung tahun 2017
mengalami kenaikan sebesar 18,6% dari tahun sebelumnya, tahun 2018 juga
menunjukkan adanya kenaikan sebesar 12% dari tahun sebelumnya. Kenaikan
jumlah penumpang tersebut berdampak pada padatnya aktivitas kawasan stasiun
terutama lalu lintas kendaraan. Adanya pengembangan fungsi stasiun feeder KCIC
yang juga berdampak pada kepadatan kawasan. Stasiun Bandung yang merupakan
stasiun utama di Kota Bandung sangat relevan untuk mengadopsi prinsip TOD

untuk mengurangi kepadatan serta meningkatkan efisiensi aktivitas di dalamnya.

Tabel 1.1. Jumlah Penumpang Kereta Api Kota Bandung

Jumlah Penumpang Kereta Api Menurut Jenis
Jenis Kereta Kereta (Jiwa)
2016 2017 2018
Eksekutif 943.780 1.222.820 1.830.729
Bisnis 511.346 442.449 395.185
Ekonomi 1.030.467 1.885.083 2.387.650
Lokal Raya 10.891.857 12.319.336 13.153.230

(Sumber: Badan Pusat Statistik Kota Bandung)

Kawasan Stasiun Bandung merupakan kawasan yang cukup luas dan

memiliki sejarah panjang. Dalam kawasan ini, terdapat beberapa bangunan yang



digolongkan dalam bangunan cagar budaya. Pembangunan pada lokasi objek studi
yang termasuk dalam kawasan ini memerlukan upaya untuk menghormati
bangunan cagar budaya sekitarnya. Oleh sebab itu, konsep infill development dalam
kawasan ini perlu dipertimbangkan untuk melestarikan identitas kawasan sebagai
kawasan cagar budaya. Selain itu, pada tapak kawasan juga terdapat fungsi

eksisting pool bus yang perlu dipertimbangkan keberadaannya.

1.2. Perumusan Masalah

Kawasan Stasiun Bandung dikenal dengan permasalahan kemacetan terutama
Jalan Kebon Kawung yang terkadang menyebabkan kemacetan mengular sampai
Jalan Cicendo. Ditemukan pula lahan ruang terbuka pada kawasan Stasiun Bandung
yang dapat dimanfaatkan untuk memenuhi konsep TOD secara menyeluruh. Saat
ini, kawasan Stasiun Bandung belum menerapkan prinsip TOD secara utuh.
Padahal, berdasarkan Peraturan Walikota Bandung Nomor 1175 Tahun 2015
tentang Rencana Induk Transportasi Kota Bandung Pasal 40, Kebon Kawung atau
kawasan Stasiun Kereta Api Bandung termasuk dalam rencana lokasi transit
oriented development (TOD) di kawasan Kota Bandung. Hanya ditemukan
beberapa fungsi yang mendukung TOD antara lain stasiun kereta api, terminal bus
dan angkot, serta hotel.

Objek studi yang digunakan adalah Poo/ Perum Damri yang berada pada
kawasan cagar budaya. Oleh sebab itu, pengembangan kawasan ini memerlukan
upaya khusus sehingga tidak menghilangkan karakter kawasannya. Ditinjau dari

konteks sejarahnya yang cukup panjang dan sudah menjadi identitas kawasan



tersebut, tidak serta merta pembangunan pada kawasan tersebut dilakukan tanpa
mempertimbangkan aspek-aspek keberlanjutan. Tapak merupakan ruang terbuka
yang dimiliki dan dikelola oleh Perum Damri. Lahan tersebut tampak belum
terkelola dengan baik, apabila dikembangkan, berpotensi tinggi meningkatkan nilai
ekonomi dan pariwisata. Sangat disayangkan, tapak yang berada di pusat kota
dengan tingkat kepadatan tinggi tidak dimanfaatkan secara efektif. Padahal, lokasi
tapak berpotensi menjadi daya tarik wisata dan meningkatkan pendapatan kota dari
sisi pariwisata maupun ekonomi. Tapak berada tepat bersebelahan dengan parkir
kendaraan stasiun utara. Dengan lokasi yang bertetangaan dengan stasiun utara,
pengembangan TOD pada tapak ini dapat memberikan dampak positif bagi rencana

TOD Kota Bandung yang telah disusun oleh pemerintah.

Gambar 1.1. Kondisi Pool Damri Kebon Kawung Tahun 2023
Sumber: https://www.youtube.com/watch?v=EPWOpKzvCac&ab_channel=ANHChannelOfficial



https://www.youtube.com/watch?v=EPWOpKzvCac&ab_channel=ANHChannelOfficial

1.3.

1.4.

1.5.

Pertanyaan Penelitian

Didapat beberapa pertanyaan penelitian sebagai berikut.

Bagaimana pengembangan fransit oriented development diterapkan pada
pool bus Damri di kawasan Stasiun Bandung?

Bagaimana upaya menghormati nilai-nilai cagar budaya terkait pembangunan

baru pada kawasan cagar budaya Stasiun Bandung?

Tujuan Penelitian

Didapat pula tujuan dari penelitian ini antara lain:

Mengidentifikasi pengembangan fungsi yang sesuai pada pool bus Damri
dengan pertimbangan prinsip transit oriented development untuk mengatasi
permasalahan kemacetan pada Jalan Kebon Kawung.

Menyusun pedoman pembangunan baru dengan prinsip transit oriented
development dan konservasi pada kawasan cagar budaya.

Menyusun simulasi desain sebagai implementasi pedoman desain terkait

transit oriented development dan konservasi pada kawasan cagar budaya.

Manfaat Penelitian

Adapun manfaat dari penelitian ini antara lain:

Memperkenalkan upaya infill development dan transit oriented development
pada ruang-ruang kosong pada kawasan cagar budaya.

Sebagai referensi dan masukan terkait upaya yang dapat dilakukan untuk

mengoptimalkan pengembangan transit oriented development skala kota.



3. Sebagai referensi untuk peneliti lain maupun pembaca terkait infill
development dan transit oriented development terutama pada kawasan cagar
budaya.

4. Sebagai pedoman bagi pemerintah Kota Bandung, Perum Damri, dan PT
Kereta Api Indonesia dalam pengembangan pool/ Damri pada kawasan

tersebut demi pertumbuhan sektor ekonomi dan pariwisata kota.

1.6. Ruang Lingkup Penelitian
1.6.1.Ruang Lingkup Pembahasan

Untuk memberikan padangan yang lebih jelas terkait penerapan upaya
pengembangan TOD pada ruang kosong di kawasan Stasiun Bandung, dapat
ditelaah melalui aspek-aspek sebagai berikut.

1. Analisis kondisi terkini, dan potensi pada objek studi ditinjau dari aspek
fisik, fungsional, dan pranata.

2. Studi kasus dan analisa perbandingan dari kawasan yang serupa untuk
mengevaluasi upaya yang diterapkan untuk dipelajari penerapannya pada
objek studi.

3. Rekomendasi dan strategi berupa pedoman desain serta langkah-langkah
praktis dalam penerapan upaya pengembangan transit oriented

development di kawasan cagar budaya.



1.6.2. Ruang Lingkup Objek Preseden
Sebagai contoh penerapan nyata terkait upaya pengembangan bangunan baru
pada kondisi yang serupa dengan objek rancangan dengan memenuhi 2 dari 3
kriteria sebagai berikut.
1. Merupakan hasil pembangunan baru atau infill development pada sebuah
kawasan dengan fungsi stasiun kereta api.
2. Merupakan hasil pembangunan baru atau infill development pada sebuah
kawasan cagar budaya.
3. Merupakan hasil pengembangan TOD pada sebuah kawasan dengan

fungsi stasiun kereta api.

1.6.3.Ruang Lingkup Objek Studi

Gambar 1.2. Lokasi Objek Studi
Sumber: Bandung Smart Map



Lokasi objek penelitian berada pada Jalan Kebon Kawung Nomor 20, Pasir
Kaliki, Kec. Cicendo, Kota Bandung, Jawa Barat dengan luas area sekitar 7800 m2.
Area rancangan dibatasi oleh aspek fisik sebagai berikut:

- Batas Utara : Jalan Kebon Kaum

- Batas Selatan : Bangunan Pusat Pengendalian Operasi Kereta Api

2, Hall Kereta Api Feeder kereta cepat Whoosh
- Batas Timur : Mess Kebon Kawung milik PT Kereta Api
Indonesia, Hotel Arion Suites, BPR Rheksa Berkah, dan Hotel Guntur

Batas Barat : Lahan Parkir Kendaraan Umum Stasiun Bandung



1.7. Kerangka Pemikiran

PERANCANGAN BANGUNAN MIXED-USE PADA POOL BUS DAMRI KEBON KAWUNG DENGAN
PENDEKATAN TRANSIT ORIENTED DEVELOPMENT DAN KONSERVASI KAWASAN CAGAR BUDAYA

1
| |

Pengembangan
Kawasan Transit
Oriented Development
pada Objek Studi

Pengembangan Objek
Studi yang berada pada
Kawasan Cagar Budaya

Konseptual Objek Studi: Aspek Lokasi
Pool Bus Damri Kebon
- X - Kawung, Bandung - Y -
Indikator TOD Nilai Cagar Budaya
L. v S L. v S
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s * ~\ s * \
Peraturan Terkait TOD Peraturan Terkait Cagar
Budaya
b S p S
4 )
Pedoman dan Kriteria Rancangan
L. S
, : \
Gagasan Desain
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Gambar 1.3. Kerangka Pemikiran
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