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PENGANTAR DARI LP2M ITENAS 
 

 

Assalamu’alaikum Wr. Wb. 

 

Puji dan syukur marilah kita panjatkan ke hadirat Allah SWT., karena berkat rakhmat dan hidayah- 

Nya, kita dapat berkumpul dan bersilaturahmi dalam forum diskusi melalui acara seminar.

 

Sebuah kehormatan bagi kami bisa menyelenggarakan acara besar ini, yang awalnya berangkat dari 

diskusi ringan di ruang kerja LP2M Itenas.

 

Walaupun setiap tahun kami rutin menyelenggarakan seminar bagi para peneliti Itenas, khususnya 

dalam rangka mendiseminasikan dan mempertanggungjawabkan hasil penelitiannya kepada sivitas 

akademika, tapi kami merasa itu tidak cukup. Dalam diri kami muncul sebuah pertanyaan, apakah 

masyarakat tahu apa yang sudah dan sedang kita lakukan, khususnya terkait dengan penelitian di 

kampus? Kami yakin semua orang tentunya punya harapan, tidak terkecuali LP2M Itenas. Kami 

berharap penelitian di Itenas dan penelitian di berbagai Perguruan Tinggi, Lembaga Penelitian, dan 

Industri dapat saling bersinergis, terutama dalam mendukung program pembangunan nasional. 

 

Itenas memiliki 3 Fakultas, dengan 2 Fakultas berlatar belakang teknik dan 1 Fakultas berlatar 

belakang desain. Dua akar inilah yang menjadi latar belakang kami pada tahun ini mengadakan 

Seminar Nasional “Rekayasa dan Desain Itenas 2015” dengan tema “Peranan Rekayasa dan Desain 

dalam Percepatan Pembangunan Nasional”. 

 

Akhirnya tanpa berpanjang kata, kami mengucapkan selamat mengikuti seminar dan diskusi, semoga 

hasil diskusi berbagai keilmuan selama 2 hari ini dapat memberikan warna dan semangat kita semua 

dalam turut membantu mempercepat pembangunannasional.

 

Terima kasih. 

 

Wassalamualaikum wr. wb. 

 

 

 

Dr. Dewi Kania Sari 

Kepala LP2M Itenas 
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PENGANTAR DARI PANITIA PELAKSANA SEMINAR 

 

Assalamualaikum Wr. Wb., 

 

Selamat datang di kampus Itenas Bandung, Jawa Barat. 

 

Pertama-tama marilah kita panjatkan puji dan syukur ke hadirat Allah SWT, karena atas izin dan 

karunia-Nya kita dapat bertemu dan bersilaturahmi dalam seminar di kampus Itenas Bandung. 

Semoga seminar ini dapat berjalan dengan lancar sesuai dengan tujuannya.

 

Alhamdulillah, komitmen dan kerjasama 4 bidang keilmuan yang ada Itenas, dalam 

menyelenggarakan forum seminar dan diskusi bisa terselenggara tahun ini. Terima kasih kepada 

Itenas dan LP2M Itenas, yang telah memfasilitasi kegiatan ini. Apresiasi yang tinggi kami sampaikan 

kepada Fakultas Seni Rupa dan Desain, Jurusan Teknik Mesin (sebagai bidang keilmuan yang ada di 

Fakultas Teknologi Industri) serta Jurusan Teknik Geodesi dan Jurusan Arsitektur (keduanya dibawah 

Fakultas Teknik Sipil dan Perencanaan), yang sudah bekerja keras mewujudkan kegiatan ini. 

 

Dalam kesempatan ini, perkenankan juga kami menyampaikan apresiasi dan penghargaan setinggi- 

tingginya kepada seluruh keynote speaker, penyaji makalah, peserta, para sponsor dan semua pihak 

yang telah berpartisipasi aktif sehingga seminar ini dapat terselenggara. Mohon maaf atas segala 

kekurangan dan ketidaksempurnaan dalam penyelenggaraan seminar ini. 

 

Sebagai penutup, kami ucapkan selamat berseminar, semoga forum diskusi ini dapat memberikan 

kontribusi nyata khususnya bagi kita semua, dan umumnya bagi pembangunan negara kita. Amien. 

 

Terima kasih. 

 

Wassalamualaikum Wr. Wb. 

 

 

 

Dr. Dani Rusirawan 

Ketua 
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Penataan Kawasan Dago melalui Pengaturan Sempadan 

Bangunan Lama dan Bangunan Baru

Ardhiana Muhsin Machdi dan Mino Mustari

Jurusan Arsitektur, Fakultas Teknologi Sipil dan Perencanaan 

Institut Teknologi Nasional

Jl. PKH. Mustapha No. 23, Bandung 40124 

dade@itenas.ac.id, minomustari@gmail.com

Abstrak

Kawasan Dago dahulu pada masa pemerintahan Gemeente Belanda di Indonesia diperuntukan bagi 

rumah tinggal. Sebagian orang menyebutkannya sebagai villa karena setiap kavlingnya menempati 

area yang luas dengan ukuran rumah yang cukup besar. Kini segalanya telah berubah, sebagai salah 

satu jalan utama di Kota Bandung, fungsi komersial perlahan-lahan mengganti fungsi hunian yang 

ada. Sesuai tuntutan kebutuhannya tidak sedikit bangunan yang kemudian dibongkar berganti 

bangunan baru. Kondisi inilah yang kerap menimbulkan pro dan kontra antara pemerhati Kota 

Bandung dengan pihak investor. Di sisi lainnya, kenaikan nilai pajak bumi bangunan di kawasan 

tersebut berpengaruh terhadap penjualan properti individu yang kemudian digantikan dengan fungsi 

komersial. Ketidaktegasan peraturan pada akhirnya turut mengundang fungsi-fungsi lain yang tidak 

pernah terbayangkan sebelumnya akan hadir di kawasan Dago. Berlatarbelakang hal diatas, salah 

satu upaya penataan kawasan Dago yang menyangkut keberadaan bangunan lama serta antisipasi 

timbulnya bangunan baru adalah dengan pengaturan sempadan baru pada setiap lokasi di Kawasan 

Dago.

Kata-kata kunci : penataan, kawasan Dago, sempadan,

1. Pendahuluan

Kawasan Dago dengan jalan utamanya yang sekarang telah berganti nama menjadi Jalan Ir. H. Juanda 

merupakan salah satu jalan tertua di Kota Bandung dengan sejarahnya yang cukup panjang. Sebagai 

jalan utama, jalan Dago mengalami perubahan sesuai dengan tuntutan perkembangan kota yang 

akhirnya berujung pada kontroversi klasik antara bangunan lama dengan bangunan baru (Priatmodjo, 

2009). Dahulu kawasan ini dikenal akan perumahan elitnya karena memiliki ukuran bangunan dan 

kavling yang cukup luas. Kini, wajah kawasan tersebut mulai kehilangan ciri atau identitasnya 

dikarenakan banyaknya perubahan yang terjadi pada fungsi bangunannya. Tumpang tindih antara 

bangunan lama dengan bangunan baru inilah yang akan diuraikan dalam tulisan berikut dan  

diharapkan dapat menjadi salah satu cara pemecahan masalah dalam penataan bangunan di kawasan 

Dago.Adapun kawasan yang akan dijadikan pembahasan diperlihatkan pada Gambar 1 berikut ini.
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Gambar 1.  Peta kawasan Dago

Pengambilan obyek yang dijadikan pembahasan dibatasi dari persimpangan antara Jl. Dago, Jl. LLRE 

Martadinata dan Jl. Merdeka hingga simpang Jl. Dago dengan Jl. Siliwangi dan Jl. Dipati Ukur.Alasan 

pemilihan kawasan karena pada lokasi inilah dahulunya fungsi rumah tinggal yang kemudian banyak 

beralih menjadi fungsi komersil, dengan kata lain, pertemuan bangunan lama dan bangunan baru lebih 

banyak terjadi pada area tersebut. Contoh yang paling kontras dapat dilihat pada rumah “kembar 3” 

dimana dua diantaranya telah beralih fungsi menjadi fungsi komersil seperti yang terlihat pada gambar 

2 dan 3.

Gambar 2.  Rumah tinggal yang telah beralih
fungsi

Gambar 3.  Rumah tinggal Bpk. Mashudi
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2. Metodologi

Metode yang digunakan dalam pembahasan ini adalah dengan pendekatan kualitatif dengan studi 

kasusnya adalah kawasan Dago. Alasan pemilihannya seperti yang telah diutarakan sebelumnya 

dikarenakan kawasan tersebut selalu memiliki catatan penting sesuai dengan perkembangannya.  

Hanya saja kini arah perkembangan tersebut seolah tidak memiliki panduan lagi yang akan mengarah 

pada penurunan kualitas kawasan tersebut. Metode penentuan sampel dilakukan dengan cara  

purposive dengan menggolongkan terlebih dahulu populasi bangunan yang ada di kawasan tersebut 

menjadi beberapa golongan.

Langkah pertama yang dilakukan dalam penelitian ini adalah mendokumentasikan seluruh kavling 

yang terletak di kawasan Dago yang telah ditentukan batasannya. Pendokumentasian juga meliputi 

pengumpulan foto lama yang didapat dari beberapa literatur maupun website dengan mencantumkan 

waktu aksesnya. Hal ini penting karena melalui media tersebut kita dapat mempelajari bentuk 

bangunan secara tiga dimensi, kondisi awal hingga kondisi terakhir dengan hubungan antara 

lingkungannya. Klasifikasi atau pemilahan dilakukan untuk mencari keberagaman tingkat perubahan 

yang terdapat di lokasi seperti yang telah dipaparkan dalam bab pendahuluan, meliputi diantaranya:

a. Bangunan yang masih dalam kondisi baik, belum terlihat adanya perubahan serta masih berfungsi 

sebagai hunian. Penambahan yang ada tidak terlalu signifikan dan hanya berupa bangunan 

penunjang seperti pada Gambar 4 dan 5.

Gambar 4.  Rumah tinggal alm. Prof. Koestedjo,
jl. Dago no 68

Gambar 5.  Rumah tinggal, jl. Dago no 36

b. Kelompok berikutnya adalah bangunan yang dapat dikatakan masih utuh, namun kondisinya 

terbengkalai dan dibiarkan rusak oleh pemilik/pengelolanya.

c. Kelompok bangunan ketiga adalah yang telah beralih fungsi namun masih memanfaatkan

bangunan lama dengan merubah layout atau interior bangunan, menyesuaikan dengan fungsi 

barunya. Perubahan yang terjadi sebenarnya tidak terlalu bermasalah secara visual namun 

umumnya yang mengganggu adalah penanda atau signage bangunan yang ingin menonjol karena 

fungsi baru pada umumnya adalah fungsi komersial seperti rumah makan dan bangunan bank 

dengan corporate identity yang diusungnya (Gambar 6 dan 7).

Contoh pada bangunan toko

Signage yang  tampil  menutupi 

bentuk rumah lamanya seolah ingin 

melupakan masa lalunya dan hadir 

dengan bentuk yang lebih “modern”.

Gambar 6. Rumah tinggal yang telah beralih 

fungsi menjadi komersil
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Gambar 7. Rumah tinggal yang telah beralih fungsi 

menjadi komersil

Contoh pada bangunan cafe

Proporsi bangunan sedikit terganggu 

dikarenakan signage yang dibuat 

dalam bentuk menyerupai listplank 

namun lebih lebar.

d. Kelompok bangunan keempat yang juga telah beralih fungsi namun disertai perubahan fasad 

dengan cara menutupi fasad lama agar tampil lebih menarik bagi pengunjung (Gambar 8). 

Beberapa arsitek atau pengamat kota mempermasalahkan penutupan fasad bangunan lama yang 

sifatnya sementara karena umumnya menggunakan material dan desain yang lebih mementingkan 

bisnis atau faktor ekonomi belaka serta dapat dikatakan telah merubah wajah bangunannya. 

Bagaimanapun,hal ini kemudian masih mendapat toleransi karena bangunan dapat dikembalikan 

ke wajah aslinya apabila diperlukan. Pada kelompok bangunan ini juga ditandai dengan adanya 

penambahan bangunan baru yang tidak memperhatikan kondisi dengan lingkungannya (Gambar 

9). Fungsi yang termasuk kategori ini umumnya adalah factory outlet karena beberapa pengusaha 

toko dapat dikatakan bersifat musiman mengikuti tren bisnis yang ada dan bukan merupakan 

bisnis utamanya.

Gambar 8.  Penutupan fasad bangunan lama Gambar 9.  Penambahan bangunan baru

e. Terakhir, perubahan yang dilakukan secara keseluruhan dengan menghancurkan bangunan 

lamanya yang tentunya akan menghasilkan wajah, identitas dan fungsi yang baru juga bahkan 
hingga fungsi yang tidak pernah terbayangkan sebelumnya ada di kawasan tersebut. Misalnya 

stasiun pengisian bahan bakar umum atau yang lazim disingkat menjadiSPBU.

Merujuk pada keempat perubahan yang terjadi pada bangunan lama di kawasan Dago, kelompok 

bangunan kedua dan keempat dianggap penting karena pada tahap inilah yang akan menentukan 

keberadaan bangunan lamanya, apakah akan tetap dipertahankan atau kemudian akan hilang. 

Menanggapi hal tersebut, dalam Peraturan Menteri Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat Nomor 

01/PRT/M/2015 tentang Bangunan Gedung Cagar Budaya yang Dilestarikan, Bab IV pasal 28, 

dinyatakan bahwa adanya pemberian insentif bagi pemilik/pengelola bangunan cagar budaya yang 

melakukan tindakan pelestarian. Insentif yang dimaksud juga tidak hanya berupa uang namun 

diantaranya adalah kemudahan mengurus izin bangunan (IMB) serta penambahan koefisien dasar 

bangunan (KDB) dan/atau koefisien lantai bangunan (KLB). Diharapkan kebijakan ini dapat 

menjembatani pihak yang sering berseberangan yaitu antara pengusaha dan pemerhati kota.
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3. Hasil diskusi

Gambar 10.  Rumah tinggal yang
telah beralih fungsi menjadi 

hotel 5 lantai di jl. Ambon

Gambar 11.  Apartemen di
jl. Merdeka

Gambar 12. Apartemen
di jl. LLRE Martadinata

Mengingat kawasan Dago yang merupakan salah satu jalur utama di Kota Bandung, dapat dipastikan 

betapa mahal harga tanah di lokasi tersebut. Selain berakibat pada beban yang harus dipikul 

pemilik/pengelola bangunan dalam hal pajak bumi dan bangunan, hal ini pun berdampak pada 

tergiurnya pemilik/pengelola bangunan untuk menjual aset bangunan. Umumnya pemilik/pengelola 

bangunan tidak akan memikirkan kelangsungan bangunan cagar budayanya. Mereka cenderung akan 

menjual dan tidak akan pula mempertimbangkan calon pembelinya apakah perhatian atau tidak 

terhadap bangunan cagar budaya. Investor pun tentu akan berharap agar investasinya dapat maksimal 

dengan memanfaatkan lahan yang sudah dimiliki secara maksimal pula. Selain berkaitan dengan 

fungsi, keterbatasan lahan pada akhirnya memicu pembangunan ke arah vertikal. Kecenderungan 

seperti ini mulai terlihat di lokasi lain di luar area kawasan Dago, seperti jl. Merdeka, jl. LLRE 

Martadinata dan juga daerah belakangnya atau yang lazim disebut daerah “sayap” dari jalan-jalan 

utama tersebut, seperti yang terlihat dalam Gambar 10, 11 dan 12 berikut. Pada preseden yang 

ditampilkan, bangunan lamanya dihancurkan atau ada pula yang menggunakan lahan yang telah 

mengalami degradasi nilai untuk kemudian dioptimalkan kembali fungsinya.

Gambar 13.  Gedung Driekleur
Sumber : www.media-kitlv.nl

Waktu akses : 11 Mei 2015 

pk. 12:51WIB

Gambar 14. Bank BTPN Gambar 15. Sketsa
gagasan pengembangan 

Sumber : Dago2020

Jika membandingkan dengan kondisi diatas, suatu saat pertumbuhan tersebut akan mencapai kawasan 

Dago juga. Sangat disayangkan apabila hal tersebut berakibat pula pada hilangnya bangunan-

bangunan cagar budaya yang terdapat di kawasan tersebut. Mengacu  kepada  peraturan  menteri 

tentang insentif berupa penambahan KDB dan KLB serta pengamatan pada beberapa lokasi di  

kawasan Dago, beberapa diantaranya ternyata masih memiliki ruang yang cukup untuk penambahan 

bangunan baru apabila diperlukan seperti yang diperlihatkan pada Gambar 15.
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Gambar 16.  Gedung Sadangsari
Sumber : www.media-kitlv.nl

Waktu akses : 11 Mei 2015  pk. 20:57 WIB

Gambar 17.  Kondisi saat ini Gambar 18.  Sketsa gagasan pengembangan
Sumber : Dago2020

Gedung Driekleur yang juga dikenal dengan sebutan “Gedung Tiga Warna” pada awalnya terlihat 

seperti pada Gambar 13. Gedung ini sempat terabaikan beberapa saat namun pasca perbaikan yang 

kemudian dipakai oleh salah satu bank di Indonesia berubah warnanya seperti pada gambar 14. 

Perubahan terakhir pada Gambar 15 hanya memperlihatkan salah satu dari sekian  banyak 

kemungkinan perubahan yang dapat terjadi namun tetap mengikuti regulasi yang telah ditetapkan 

dengan tidak melupakan kehadiran bangunan lamanya. Penambahan bangunan baru yang dilakukan di 

bagian belakang bangunan lamanya mengambil karakter yang menyerupai bangunan lamanya. 

Demikian pula dengan bangunan yang dahulunya bernama gedung Sadangsari (Gambar 16). Kondisi 

saat ini yang terabaikan (Gambar 17), sebaiknya segera dimanfaatkan sebelum terlanjur rusak dan 

menjadi alasan untuk dibongkar.

4. Kesimpulan

Beberapa kemungkinan kehadiran bangunan baru di kawasan Dago ternyata dapat disiasati dengan 

mengacu pada regulasi yang ada, selama pihak pemerintah dan pihak pemilik/pengelola bangunan 

memiliki komitmen kuat untuk mentaati hal tersebut demi terciptanya kawasan Dago yang tertib dan 

teratur namun mampu mengakomodir atau menampung perubahan sesuai dengan  dinamika 

masyarakat kota Bandung. Kawasan Dago yang pada awalnya diperuntukan bagi hunian, mengalami 

perubahan fungsi menjadi komersil dan menjadikan batasan antara bangunan lama dan bangunan baru 

bias dan tidak jelas (Gambar 19).

Melalui acuan salah satu peraturan menteri, kebijakan insentif dengan adanya penambahan KDB 

dan/atau KLB bagi pemilik/pengelola bangunan lama diterjemahkan berupa penataan bangunan baru 

yang harus berada di belakang bangunan lama sehingga dapat disimpulkan penataan tersebut berupa 

garis sempadan dengan melahirkan dua garis sempadan, satu untuk bangunan lama sedangkan yang 

lain untuk bangunan baru (Gambar 20).
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Gambar 19.  Penampang jl. Dago Gambar 20.  Penampang jl. Dago setelah penataan
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