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ABSTRAK 

  Sebuah ruang yang nyata dan terbentuk secara fisik, dapat memiliki berbagai interpretasi 

yang berbeda terhadapnya dari berbagai pandangan. Hal ini lah yang terjadi di dalam 

Kawasan Gelap Nyawang Timur, Bandung, sebuah kawasan yang cukup dikenal di kalangan 

masyarakat Bandung dengan kulinernya yang beragam. Terdapat perbedaan pandangan 

antara ruang yang di desain, interpretasi ruang dari penggunanya, serta ruang yang 

sebenarnya tercipta. Berdasarkan teori The Production of Space oleh Henri Lefebvre, 

fenomena ini merupakan bentuk dari Ruang Sosial dari Produk Sosial, yang di 

klasifikasikan dalam Konsepsi Triad. Perbedaan interpretasi ruang terhadap Kawasan 

Gelap Nyawang ini menyebabkan pengembangan kawasan yang menjadi terkendala dan 

tidak berkelanjutan. Tulisan ini menjabarkan pendekatan triad spasial Lefebvre dalam 

menganalisa perbedaan interpretasi ruang. 

  Kata Kunci : Gelap Nyawang, Perbedaan Interpretasi Ruang  

 

1. PENDAHULUAN 

    Jalan Gelap Nyawang, Bandung, merupakan kawasan yang terkenal dengan beragam 

kulinernya. Terutama di kalangan mahasiswa di daerah sekitarnya seperti ITB, yang 

memiliki prefer ensi terhadap kuliner yang murah dan lezat. Di luar fakta tersebut, ternyata 

Kawasan Gelap nyawang memiliki sejarah yang panjang dan erat kaitannya dengan 

keberadaan pedagang kaki lima, dan pihak ITB serta Pemerintah Kota.  

   Kawasan Gelap Nyawang, awalnya di desain untuk mengatasi (merelokasi) para 

pedagang kaki lima yang memenuhi Jalan Ganesha. Kawasan ini juga pernah direncanakan 

sebagai kawasan wisata terpadu bersama dengan Masjid Salman ITB (Wisata Rohani), 

Kampus ITB (Wisata Edukasi) dan Kebun Binatang (Wisata Kuda). Namun beberapa kali 

perencanaan dan desain yang dibuat baik dari pihak ITB maupun pemerintah kota 

seringkali menemui kendala, baik dari masyarakat setempat, maupun pemegang kebijakan, 

yang menghambat pembentukan kawasan ini. 
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   Meskipun pada akhirnya Kawasan Gelap Nyawang ini berhasil terbentuk secara 

infrastruktur , namun terdapat beberapa ketidaksesuaian antara desain dan peruntukan 

awal kawasan dengan kenyataan di Lapangan. Ketidaksesuaian ini dapat ditelaah 

berdasarkan kualitas ruang yang terbentuk, serta persepsi berbagai pihak terhadap ruang 

yang tercipta di kawasan ini. 

   Dalam hal ini terdapat beberapa persepsi mengenai ruang gelap Nyawang yang tercipta, 

baik itu dari pihak perancang, user dari space yang adalah para pedagang, serta ruang yang 

sebenarnya tercipta. Dari pihak perancang, persepsi mengenai ruang Gelap Nyawang ini 

akan menjadi persepsi mengenai kawasan yang diinginkan untuk mengatasi permasalahan 

pedagang kaki lima. Sementara dari user yang adalah pedagang, persepsi mengenai 

kawasan ini akan berdasarkan pada fungsi nya untuk mewadahi kebutuhan mereka dalam 

mencari nafkah.  

  Seiring berjalannya waktu dan pergantian kepengurusan, terdapat perbedaan kebijakan 

sehingga permasalahan yang ada di gelap nyawang belum dapat terselesaikan dengan 

solusi yang berkelanjutan. Penelitann yang ini mencoba membantu pemetaan dinamika 

yang terjadi di gelap nyawang dengan harapan bisa dijadikan acuan bagi peneliti lebih 

lanjut maupun pengemban kebijakan yang dalam pengembangan kawasan kedepannya. 

 

2. TINJAUAN SINGKAT TEORI TRIAD SPASIAL LEFEBVRE 

2.1. Praktik Spasial ( Spatial Pratice ) 

 Sebuah masyarakat akan menciptakan sebuah ruang masyarakat, yang berdasarkan usulan 

dan asumsi awal dari masyarakat itu sendiri, di dalam interaksi yang bersifat lokal. Ruang 

masyarakat ini diciptakan secara perlahan dan pasti sambal disesuaikan dengan kondisi 

dan situasi yang ada. 

  Dari perspektif analisis, praktik spasial suatu masyarakat muncul melalui peretasan ruang 

oleh masyarakat. 

Praktik spasial dalam Neokapitalisme berada dalam ruang yang dirasakan. Praktik spasial 

mengandung asosiasi yang sangat erat antara rutinitas sehari-hari dan realitas perkotaan 

(rute dan jaringan yang menghubungkan tempat yang dirancang untuk pekerjaan, 

kehidupan pribadi, dan rekreasi. Asosiasi ini bersifat paradoks, karena ini menyangkut 

pemisahan ekstrim dari tempat-tempat yang dihubungkan. 

Performa dan kompetensi spasial setiap masyarakat hanya dapat di evaluasi secara 

empiris. Oleh karena itu, praktik spasial dapat di definisikan dengan kehidupan sehari-hari 

seorang penjual, di sebuah proyek perumahan bersubsidi milik pemerintah, jika 

mengambil kasus yang ekstrim namun signifikan. Jalan raya atau politik tentang 
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transportasi udara tidak diikutkan di dalam pertimbangan. Praktik spasial juga harus 

memiliki suatu kesatuan erat tapi tidak koheren. 

2.2. Representasi Ruang (Representations of Space) 

  Ruang yang terkonsep, bagi saintis, perencana, urbanis, teknokrat, dan social engineer 

berupa identifikasi terhadap apa yang ditinggali dan dirasakan dengan apa yang dipahami. 

Ini adalah ruang yang dominan di masyarakat manapun. Konsepsi ruang memiliki 

kecenderungan ke arah sistem tanda yang verbal. Representasi ruang terikat pada 

hubungan produksi dengan; (1)pengetahuan, (2)tanda, (3)kode, (4)hubungan frontal, dan 

(5)urutan dari hubungan yang mengaktifkan. 

2.3. Ruang Representasional ( Representational Space) 

  Ruang sebagaimana dihuni melalui citra dan simbol yang terasosiasi, karenanya juga 

termasuk ruang bagi ȰÐÅÎÇÈÕÎÉȱ ÄÁÎ ȰÐÅÎÇÇÕÎÁȱȢ 4ÅÔÁÐÉ ÉÁ ÊÕÇÁ ÒÕÁÎÇ ÂÁÇÉ ÓÅÎÉÍÁÎȟ 

penulis, dan filsuf yang mendeskripsikan sesuatu yang memiliki nilai lebih. 

Ini lah ruang dominan yang dialami dengan pasif, dimana imajinasi cenderung berubah dan 

menyesuaikan. Ruang ini melapisi ruang fisik, membuat penggunaan simbolik dari objek-

objek di dalam ruang itu. Jadi, dengan sedikit pengecualian, ruang representasional dapat 

dikatakan sebagai ruang yang mengarah ke sistem simbol dan tanda non-verbal yang 

memiliki sedikit atau lebih koherensi. 

Ruang representasional mengandung simbol kompleks, terkadang dikode, dan terhubung 

ke sisi rahasia atau terselubung dari kehidupan sosial dan seni (yang pada akhirnya 

didefinisikan lebih sebagai kode ruang yang representasional daripada sebagai kode ruang 

semata).         

3. DESKRIPSI KASUS 

3.1. Tinjauan Kasus  

 Dalam penelitian seminar ini dipilih sebuah kawasan relokasi pedagang kaki lima, yakni 

Kawasan Gelap Nyawang. Kawasan ini terbagi menjadi 2 wilayah, yaitu wilayah Timur dan 

Wilayah Barat. Wilayah Timur memiliki infrastruktur yang lebih tertata, sedangkan Wilyah 

Barat memiliki infrastruktur yang tidak tertata. Pedagang pada kedua wilayah ini memiliki 

karakteristik yang berbeda-beda. Penelitian ini hanya membahas Kawasan Gelap Nyawang 

Wilayah Timur. 

  Alamat bangunan :  

  Jalan Gelap Nyawang Timur Blok B, Kelurahan Lebak Siliwangi, Kecamatan Coblong, Kota 

Bandung, Jawa Barat 
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3.2. Pengumpulan Data  

 Metode pengumpulan data primer menggunakan metode kualitatif yakni dengan 

wawancara. Mengumpulkan data sekunder melalui studi pustaka. 

 

4. ANALISIS DAN INTERPRETASI 

  Pendekatan yang digunakan untuk menjabarkan hubungan dan definisi dari interpretasi 

terhadap ruang yang ada pada Kawasan Gelap Nyawang adalah teori Triad Spasial 

Levebfre. Dengan pendekatan bagaimana suatu ruang terbentuk (production of space), 

proses terbentuknya ruang melalui persepsi perancang dan pedagang (sebagai inhabitant 

dan user) dijabarkan. Teori ini menjelaskan bagaimana ruang terbentuk melalui tiga 

tinjauan, yaitu: (1)Spatial Pratice, (2) Representations of space, dan (3) Representational 

Space. 

4.1. Penjabaran Perspektif Pedagang dengan Spatial Practice  

  Spatial Practice dalam konteks Kawasan Gelap Nyawang terjadi pada interpretasi 

pedagang terhadap kavling-kavling yang mereka gunakan. Dimana pada kasus ini, para 

pedagang (user) mendefinisikan ruang kavling mereka sebagÁÉ ÒÕÁÎÇ ÙÁÎÇ ÍÅÒÅËÁ ȬÍÉÌÉËÉȭȢ 

Kavling-kavling untuk berdagang tersebut, selain digunakan sebagai tempat untuk 

berdagang, juga mereka gunakan untuk meletakan barang secara permanen. Dengan kata 

lain kavling-kavling tersebut menjadi teritori milik masing-masing pedagang yang tidak 

boleh diakuisisi oleh pihak lainnya.  

  Fenomena ini sejalan dengan teori Henri Lefebevre yang menyatakan bahwa Spatial 

Practice mempunyai relasi yang kuat antara daily routine dan urban reality. Daily Routine 

dalam kasus ini didefinisikan dalam artian kegiatan utama para user (pedagang) di Gelap 

Nyawang yang merupakan kegiatan menjual makanan. Sementara itu Urban Reality yang 

dapat diartikan sebagai rute dan jalur yang menghubungkan tempat-tempat diluar tempat 

kerja, seperti tempat tinggal maupun rekreasi. Keberadaan dua ruang itu seharusnya saling 

sinergis (atau saling mendukung) satu sama lain, dengan kata lain keberadaan lokasi kerja 

serta lokasi tempat tinggal harus mudah diakses satu dengan lainnya. 

Kecenderungan para pedagang yang meninggalkan semua alat-alat dagang nya dan 

membuat zona permanen menunjukkan bahwa hal itu lebih convenient bagi mereka 

meskipun resiko untuk hilang lebih tinggi. Dibandingkan membawa pulang alat-alat 

tersebut ke tempat tinggal maing-masing. Hal ini menunjukan bahwa adanya pemisahan 

antara tempat-tempat yang ideal nya berhubungan. 
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Hal tersebut juga sesuai dengan teori bahwa masyarakat akan mengusulkan  dan 

membuat asumsi  untuk menciptakan persepsi ruang . Para pedagang di Gelap Nyawang 

membuat asumsi bahwa kavling-kavling tersebut boleh mereka perlakukan sesuai dengan 

keinginan mereka sebagai bagian dari teritori yang mereka miliki. Bahkan dalam beberapa 

kasus, kavling-kavling ini disewakan maupun diperjual-belikan kepada pedagang lain. 

 

4.2. Perspektif Perancang dengan Representations of Space 

  Lefebvre menjelaskan bagaimana perancang atau urbanis memahami ruang yang dialamai 

atau ditinggali langsung oleh masyarakat (inhabitants) dengan ilmu-ilmu yang mereka 

pahami. Pemahaman tersebut kemudian dibentuk menjad sesuatu yang memiliki wujud 

fisik. 

άwŜǇǊŜǎŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ƻŦ {ǇŀŎŜ ǘŀƪŜ ƻƴ ŀ ǇƘȅǎical form. Maps, plans, models and designs are such 

ŦƻǊƳǎΦ !ŎŎƻǊŘƛƴƎ ǘƻ [ŜŦŜōǾǊŜΣ ǊŜǇǊŜǎŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ƻŦ ǎǇŀŎŜ ŀǊŜ ŀōƻǳǘ ǘƘŜ ƘƛǎǘƻǊȅ ƻŦ ƛŘŜƻƭƻƎƛŜǎέ 

(Lefebvre, 1991)  

  Dengan demikian perancang memiliki fungsi untuk menata berbagai hubungan antar 

ruang yang terjadi dalam bentuk fisik seperti peta, gambar, maupun rancangan. 

Representasi inilah yang mengikat ruang pada suatu konteks tertentu. Konteks ini 

dihasilkan melalui hubungan-hubungan yang ada, dan karenanya ia terhubung pada ilmu 

pengetahuan, tanda, kode, dan hubungan-hubungan yang bersifat langsung. 

  Gelap Nyawang direncanakan untuk dikembangkan dalam proyek revitalisasi taman 

ganesha. Proyek ini dibawahi langsung oleh pemerintah pusat melalui salah satu 

kementriannya yang bekerjasama dengan pihak kampus. Kawasan yang menjadi tempat 

revitalisasi menggunakan setengah dari bahu jalan utama Jalan Gelap Nyawang dengan 

pertimbangan lebar dan frekuensi penggunaan jalan. Pada awal perancangannya, Pedagang 

Kaki Lima seharusnya dipindahkan ke kawasan Gelap Nyawang agar jalan Ganesha steril 

dan dikelola langsung sebagai salah satu jalan dalam kampus. Trayek angkot yang melewati 

jalan Ganesha juga akan dialihkan ke jalan Gelap nyawang agar mahasiswa pergi dan 

datang melalui jalan ini dan akan berinteraksi secara langsung dengan pedagang. 

Diharapkan jalan ganesha sebagai muka kampus dapat bersih dan pedagang memiliki 

tempat yang layak dengan tetap menjamin adanya konsumen mahasiswa. Mengacu kepada 

teori Lefebvre representasi dari ruang:  

άΧ ǘƛŜŘ ǘƻ ǘƘŜ ǊŜƭŀǘƛƻƴǎ ƻŦ ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴ ŀƴŘ ǘƻ ǘƘŜ ΨƻǊŘŜǊΩ ǿƘƛŎƘ ǘƘƻǎŜ ǊŜƭŀǘƛƻƴǎ ƛƳǇƻǎŜΣ ŀƴŘ 

ƘŜƴŎŜ ǘƻ ƪƴƻǿƭŜŘƎŜΣ ǘƻ ǎƛƎƴǎΣ ǘƻ ŎƻŘŜǎΣ ŀƴŘ ǘƻ ΨŦǊƻƴǘŀƭΩ ǊŜƭŀǘƛƻƴǎέ ό[ŜŦŜōǾǊŜΣ мффмύΦ  
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Oleh karena itu perancang merepresentasikan ruang yang terikat pada hubungan yang 

memproduksinya. Dengan demikian hal tersebut juga terikat pada ilmu pengetahuan, 

tanda, kode, dan perhubungannya secara langsung.  

Lefebvre juga menjelaskan bahwa :  

έ¢ƘŜǎŜ ǎǇŀŎŜǎ ΨƛƴǘŜǊǾŜƴŜΩ ōȅ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ ŀƴŘ ōȅ ŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜΣ ŀǎ ŀ ǇǊƻƧŜŎǘ ŜƳōŜŘŘŜŘ ƛƴ ŀ 

spatial context and a textuǊŜ ǿƘƛŎƘ Ŏŀƭƭ ŦƻǊ ΨǊŜǇǊŜǎŜƴǘŀǘƛƻƴǎΩ ǘƘŀǘ ǿƛƭƭ ƴƻǘ ǾŀƴƛǎƘ ƛƴ ǘƘŜ ǎȅƳōƻƭƛŎ 

or imaginary realmsΦέ ό[ŜŦŜōǾǊŜΣ мффмύ  

Pemberian makna tersebut tidak hanya berbentuk ide abstrak yang imajiner ataupun 

simbolis, tapi tertanam dalam konteks spasial dan tekstur yang memperlihatkan bentuk 

representasi nyata. Oleh karena itu dalam rancangan digunakan suatu konsep untuk 

mempertahankan representasi tersebut. Rancangan kavling pedagang seharusnya memiliki 

konsep terbuka sehingga bagian belakang bangunan bisa langsung terlihat dari bagian 

depannya. Pedagang kaki lima tidak membuat infrastruktur tetap berupa bilik berdinding 

agar jalan bisa tetap hidup dan memiliki kesan terbuka. Pedagang tidak memilki hak milik 

terhadap kavling, hanya hak guna pakai terbatas yang diatur oleh suatu sistem penyewaan. 

Hal ini bertujuan untuk tetap dapat membatasi penggunaan ruang sekaligus upaya untuk 

menjaga representasi ruang 

 

4.3. Ruang yang terjadi melalui Representational Space  

  Ruang representasional adalah ruang sebagaimana dihuni melalui citra dan simbol yang 

terasosiasi, karenanya juga termasuk ruang bagi ȰÐÅÎÇÈÕÎÉȱ ÄÁÎ ȰÐÅÎÇÇÕÎÁȱȢ 4ÅÔÁÐÉ ÉÁ ÊÕÇÁ 

ruang bagi seniman, penulis, dan filsuf yang mendeskripsikan sesuatu yang memiliki nilai 

lebih. Sebagaimana yang dijelaskan oleh Lefebfre:  

άǎǇŀŎŜ as directly lived through its associated images and symbols, and hence the space of 

ΨƛƴƘŀōƛǘŀƴǎΩ ŀƴŘ ΨǳǎŜǊǎΩΦΣ ōǳǘ ŀƭǎƻ ǎƻƳŜ ŀƴŘ ǇŜǊƘŀǇǎ ƻŦ ǘƘƻǎŜΣ ǎǳŎƘ ŀǎ ŦŜǿ ǿǊƛǘŜǊǎ ŀƴŘ 

ǇƘƛƭƻǎƻǇƘŜǊǎΣ ǿƘƻ ŘŜǎŎǊƛōŜ ŀƴŘ ŀǎǇƛǊŜ ǘƻ Řƻ ƴƻ ƳƻǊŜ ǘƘŀƴ ŘŜǎŎǊƛōŜΦέ ό[ŜŦŜōǾǊŜΣ мффмύ 

  Ruang representational merupakan suatu pertemuan antara bagaimana ruang dirasakan 

(perceived) dan dipahami (conceived). Ia merangkul tempat bagi gairah, bagi tindakan, dan 

bagi ruang yang dihidupi. Oleh karenanya ia bisa dikualifikasi dalam berbagai cara. Ruang 

representasional dapat berupa direksional, situasional, ataupun relasional. Hal ini karena 

secara esensial ia kualitatif, tidak pasti, dan berubah-ubah. 

άRepresentational spaces is alive: it speaks. It has an affective kernel or centre: Ego, bed, 

bedroom, dwelling, house; or: square, church, graveyard. It embraces the loci of passion, of 

action and of lived situations, and thus immediately implies time. Consequently it may be 
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qualified in various ways: it may be directional, situational or relational, because it is essentially 

ǉǳŀƭƛǘŀǘƛǾŜΣ ŦƭǳƛŘ ŀƴŘ ŘȅƴŀƳƛŎΦέ (Lefebvre, 1991) 

  Mengacu dari penjabaran Lefebvre, dapat dilihat bahwa implementasi gagasan dari 

perancang pada kawasan Gelap Nyawang tidak sepenuhnya berhasil. Jalan ganesha tidak 

dikontrol dan disterilkan sehingga trayek angkot tidak dialihkan ke jalan Gelap Nyawang. 

Imbasnya, kawasan pedagang tidak menjadi tempat turun-naik penumpang angkutan 

umum yang menuju kampus. Hal tersebut dipengaruhi oleh pergantian kepengurusan 

pihak kampus yang tidak melanjutkan kebijakan yang ada di gelap nyawang. Fenomena ini 

sejalan dengan yang disampaikan oleh Lefebvre mengenai keterikatan ruang 

representational dengan nilai historis dan waktu.  

  Pemaknaannya yang terikat waktu membuat ia menjadi suatu bentuk yang terus berubah. 

Ruang ini erat hubungannya dengan elemen simbolik dan imajiner karena keterikatannya 

dengan sumber yang ada di sejarah. Ruang representasional sejatinya ruang hidup, ia 

berbicara melalui keterikatannya dengan semua elemen yang ada. Ia menjadi pusat 

hubungan yang membentuk ruang.  

  Pertemuan antara representasi ruang oleh perancang dengan ruang yang dirasakan 

pedagang menunjukkan perbedaan persepsi tentang suatu ruang. Kedua persepsi ini 

berjalan berdampingan dan menghasilkan ruang yang dihidupi. Ruang ini tidak 

sepenuhnya terikat pada konsistensi dan keterpaduan. Oleh karena itu terdapat perbedaan 

dalam ruang representasional. Berikut akan dijabarkan perbedaan ini dalam dua 

pembahasan berbeda, yaitu secara ruang fisik yang terbentuk dan nilai simbolisme yang 

ditunjukkan melalui pemaknaan pedagang terhadap kepemilikan kavling. 

  Secara ruang fisik yang terbentuk kita dapat melihat ada perbedaan antara ruang yang 

dipersepsikan oleh perancang dengan dirasakan oleh pedagang. Ruang dirancang dengan 

konsep terbuka sehingga bagian belakang kavling dapat terlihat dari bagian depan. Namun 

yang terjadi sebaliknya, Kavling berbentuk bangunan permanen dengan bilik berdinding 

sehingga bagian belakang kavling justru menjadi dapur yang tertutup. Seharusnya 

Pedagang menggunakan gerobak yang tidak berupa infrastruktur tetap. Jenis dapur yang 

digunakan untuk memasak berubah menjadi dapur berat yang tidak bisa dipindah. 

Akhirnya hal ini menyebabkan bagian belakang Gelap Nyawang menjadi kumuh dan 

tertutup. Konsep terbuka yang dirancang justru tidak tercapai. Perbedaan terjadi karena 

pedagang merasa tempat yang telah diberikan memiliki  simbolis yang berbeda dengan 

perancang. Ruang representasional tidak terikat pada konsistensi dan kepaduan karena 

maknanya sendiri yang terus berubah. Sesuai yang disampaikan oleh Lefebvre, 

άwŜǇǊŜǎŜƴǘŀǘƛƻƴŀƭ ǎǇŀŎŜǎΣ ƻƴ ǘƘŜ ƻǘƘŜǊ ƘŀƴŘΣ ƴŜŜŘ ƻōŜȅ ƴƻ ǊǳƭŜǎ ƻŦ ŎƻƴǎƛǎǘŜƴŎȅ ƻǊ 

cohesiveness. Redolent with imaginary and symbolic elements, they have their source in history 
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ς in the history of a people as well as in the history of each individual belonging to that people.έ 

(Lefebvre, 1991) 

  Makna simbolis berupa rasa kepemilikan yang kuat menghasilkan infrastruktur tetap. Hal 

ini tercermin melalui bilik berdinding dan penggunaan dapur jenis berat yang tidak dapat 

dipindah. 

 

Berikut disajikan tabel yang menggambarkan perpindahan kepemilikan dari pedagang 

yang berada di kawasan Gelap Nyawang yang kami dapatkan dari hasil wawancara. 

Tabel 1. Tabel Perpindahan Pedagang 

No Nama Lapak Tempat Berdagang Sebelumnya Keterangan 

1 Ramen Rider Pendatang baru Pemilik merupakan alumni ITB. Bukan 
merupakan peserta relokasi 

2 Ni Rina Pendatang baru Pembeli tangan ketiga. Bukan merupakan 
peserta relokasi. 

3 Black Romantic Pendatang baru Kepemilikan oleh 6 orang dan merupakan 
alumni ITB. Bukan merupakan peserta 
relokasi. 

4 Sari Lamak Pindahan dari Lapak Ni Rina Pedagang peserta relokasi 

5 Diva Pendatang baru Pembeli lapak. Bukan merupakan peserta 
relokasi. 

6 Bebek van 
Garang 

Pedagang dari Jalan Ganesha Pedagang peserta relokasi 

7 Mitha Pedagang dari dekat UNPAD Pedagang peserta relokasi 

8 Dodi Pedagang dari Jalan Ganesha Pedagang peserta relokasi 

9 Iting Pedagang dari Jalan Ganesha Pedagang peserta relokasi 

10 Jabal Juice Pedagang dari Jalan Ganesha Pedagang peserta relokasi 

11 Warung Arsyad Pedagang dari Jalan Ganesha Pedagang peserta relokasi 

12 Nasi Liwet 
Bakar 

Pedagang dari Jalan Ganesha Pedagang peserta relokasi 

13 Ayam Cola 
kabita 

Pedagang dari Jalan Ganesha Pedagang peserta relokasi 

14 Warung Dewo 
Jus 

Pendatang baru Pembeli tangan ketiga. Bukan merupakan 
peserta relokasi. 

15 Warung Tuyu Pedagang dari Jalan Ganesha Pedagang peserta relokasi 



  AR 4151 ɀ Seminar Arsitektur 2016 

9 

 

16 Soto Betawi Pedagang dari Jalan Ganesha Pedagang peserta relokasi 

17 Resha Pedagang dari Jalan Ganesha Pedagang peserta relokasi 

18 Kabita Pedagang dari Gedung Seni 
Rupa 

Pedagang peserta relokasi 

19 Ayam Goreng 
Ganesha 

Pedagang dari Baltos Pedagang peserta relokasi 

20 Sinar Garut Pedagang dari Ciungwanara Pedagang peserta relokasi 

21 Kapau Jaya Pedagang dari Dipatiukur Bukan merupakan peserta relokasi. 

 

  Pemaknaan pedagang terhadap kepemilikan kavling merupakan simbolisme dari ruang 

yang dirasakan oleh pedagang. Pada praktiknya, sistem dengan hak guna pakai yang 

dirancang tidak sepenuhnya diterapkan oleh pedagang. Pemaknaan pedagang yang 

direlokasi dari jalan ganesha kami bagi menjadi 2 kelompok besar, yaitu pedagang yang 

menetap dan pedagang yang mengalihkan (termasuk menjual dan menyewakan) hak guna 

pakai. Pedagang yang memindahkan hak guna dibagi menjadi dua sub kelompok, yaitu 

pedagang yang menjual hak guna dan pedagang yang memindahkan hak guna. 

  Pedagang yang mengalihkan (menjual dan memindahkan) hak guna ditinjau sebagai cara 

pedagang tersebut memaknai ruang. Hal ini bisa terjadi beberapa faktor seperti tingkat 

pendidikan, dorongan ekonomi, dan paradigma berpikir. Namun hasil temuan yang paling 

dominan adalah tingkat pendidikan dan dorongan ekonomi. Tingkat pendidikan sangat 

mempengaruhi cara pedagang memaknai simbolisme ruang dan melihatnya sebagai suatu 

komponen dalam sistem yang lebih besar (dalam hal ini kami membandingkannya dengan 

konteks urban). Dorongan ekonomi menghadapkan masyarakat pada realita kehidupan 

sehari-harinya. Dorongan untuk memenuhi kebutuhan dasar membuat prioritas untuk 

melihat gambaran yang lebih luas (konteks urban) tergeser. Relita ruang yang dirasakan 

(perceived) ditinjau dari posisinya antara realita-realita yang ada. Berkaca pada Teori 

Lefebvre, praktik sosial yang dialami oleh masyarakat berada antara realita kehidupan 

sehari-hari dan realita urban : 

έΧUnder neo-capitalism, it embodies a close relation, within perceived space, between daily 

reality and urban realityέ ό[ŜŦŜōǾǊŜΣ мффмύ 

  Dari hasil wawancara, kami menemukan bahwa tingkat pendidikan dan kebutuhan 

ekonomi sejalan dengan pemahaman realita sehari-hari dan posisinya dalam konteks 

urban. Pada akhirnya hubungan manusia dengan pemahamannya terhadap gambaran yang  

lebih besar selalu terbentur pada keterpenuhan kebutuhan dasarnya. 
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5. PENUTUP 

  Dari penelitian ini dapat disimpulkan bahwa dalam pengembangan suatu kawasan yang 

melibatkan banyak stakeholder, terutama sebagai penggunanya, ada banyak faktor diluar 

desain fisik yang harus dipertimbangkan. Perancangan berdasarkan desain yang ideal tidak 

selalu relevan dalam keadaan tersebut.  

  Meninjau kasus Gelap Nyawang, terdapat perbedaan antara desain dari perancang, 

dengan pandangan penggunanya (pedagang) terhadap ruang tersebut. Dengan 

menggunakan pendekatan konsep triad spasial dalam production of space, kami 

menjabarkan perbedaan pada spatial practice dan representations of space yang 

menghasilkan representational space. Hal ini menunjukkan bahwa segala bentuk 

pengembangan maupun revitalisasi kawasan menjadi terkendala karena tidak relevan 

(sejalan) dengan kebutuhan para penggunanya.  

  Sebaiknya dalam perencanaan lebih lanjut, aspek spatial practice harus lebih 

dipertimbangkan agar pengembangan yang terjadi tidak berjalan secara sepihak dari pihak 

pemegang kebijakan. Mempertimbangkan kebutuhan dasar yang mempengaruhi cara 

pandang masyarakat terhadap posisinya pada suatu gambaran yang lebih besar (konteks 

urban) akan membuat desain lebih efektif. Karena yang kami temukan pada kasus Gelap 

Nyawang bukan permasalahan fisik, tetapi tingkat pemaknaan simbolisme masyarakat 

terhadap ruang yang sangat dipengaruhi oleh tingkat keterpenuhan kebutuhan dasarnya. 

Dengan mempertimbangkan aspek tersebut, efek yang dihasilkan akan lebih signifikan dan 

dapat berjalan secara berkelanjutan. Pada akhirnya, implementasi desain akan lebih sesuai 

dengan proses perancangan. 
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2. ABSTRAK 

Bangunan senantiasa dirancang untuk mewadahi kegiatan manusia yang semakin 

bertambah seiring waktu. Pemeliharaan bangunan menjadi penting untuk 

mempertahankan kenyamanan pengguna dalam melakukan kegiatan tersebut. Masjid 

Salman ITB merupakan masjid yang memiliki berbagai aktivitas dan kegiatan di dalamnya, 

tidak hanya bersifat keagamaan namun juga bersifat sosial dan akademik. Achmad  

Noe'man sebagai arsitek yang tumbuh dalam suasana keagamaan yang kental dalam 

keluarga dan lingkungannya serta dipengaruhi oleh arsitektur modern, merancang Masjid 

Salman ITB dengan konsep yang berbeda, yakni konsep semangat Islam. Konsep tersebut 

diperlihatkan melalui bentuk rancangan Masjid Salman ITB yang bersifat free maintenance 

mempertimbangkan planned maintenance seperti struktur bentang lebar dengan talang 

raksasa, ventilasi dan pencahayaan alami, kejujuran material melalui beton ekspos dan 

penggunaan kayu, perluasan ruang shalat berupa teras dan kerawang yang berbentuk 

besar. Namun seiring waktu, idealisme arsitek menyulitkan pemeliharaan sehingga perlu 

adanya preventive dan running maintenance, seperti munculnya kebocoran pada atap, 

tumbuhnya lumut pada beton, dan mahalnya perawatan kolam. Studi kasus Masjid Salman 

ITB memperlihatkan bahwa aspek pemeliharaan diperlukan dalam merancang sebuah 

bangunan karena dapat memengaruhi konsep rancangan yang berkaitan dengan  

kebutuhan pengguna dan keberlanjutan bangunan baik dari aspek teknologi, prediksi  

cuaca, kemampuan pengelolaan dan biaya ekonomi yang dikeluarkan secara berkala. 

Kata Kunci : pemeliharaan, bangunan, Masjid Salman ITB, Achmad Noe'man 

 

1. PENDAHULUAN 

Bangunan senantiasa dirancang untuk mewadahi kegiatan manusia. Kegiatan manusia pun 

bermacam-macam sesuai dengan kebutuhan dan akan terus bertambah dengan seiringnya 

waktu. Bangunan dapat dianggap berhasil jika dapat hidup dan berperan dalam mewadahi 

mailto:(3)vionamoudiani@studens.itb.ac.id
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kegiatan-kegiatan tersebut. Pemeliharaan memiliki peran penting untuk mendukung 

pelaksanaan kegiatan dalam bangunan agar dapat dilakukan dengan nyaman dan 

berkelanjutan. Oleh karena itu, ada baiknya jika dalam merancang sebuah bangunan turut 

mempertimbangkan aspek pemeliharaannya. 

Masjid Salman ITB adalah sebuah masjid di Jalan Ganesha yang memiliki berbagai aktivitas 

dan kegiatan di dalamnya. Kegiatan di Masjid Salman ITB tidak hanya bersifat keagamaan, 

namun juga bersifat sosial dan akademik. Banyaknya kegiatan di Masjid Salman ITB juga 

didukung oleh letaknya yang dekat dengan institusi pendidikan sehingga hiruk-pikuk 

kegiatan pelajar ikut terlihat di lingkungan masjid. Untuk menunjang kegiatan- kegiatan 

tersebut, pemeliharaan pun dilakukan oleh tim manajemen bangunan. Masjid Salman ITB. 

Pemeliharaan tidak hanya dilakukan untuk memberikan kenyamanan bagi pengguna, 

namun juga untuk mempertahankan karakter Masjid Salman ITB yang telah dirancang 

sedemikian rupa oleh arsiteknya. Oleh karena itu, Masjid Salman ITB dipilih sebagai studi 

kasus penulisan makalah ini. 

 

Makalah ini ditulis dengan maksud untuk mengetahui dan memahami bagaimana 

pemeliharaan dapat mempengaruhi perancangan arsitektur. Dalam studi kasus ini, Masjid 

Salman ITB diidentifikasi bagaimana pemikiran arsiteknya pada awal konsep perancangan 

yang berkaitan dengan pemeliharaan serta perancangan bangunan yang memengaruhi 

pemeliharaan seiring waktu pemakaian. Penulisan makalah ini melingkupi bangunan 

utama Masjid Salman ITB, teras dan taman di sekitar bangunan utama dengan metode 

wawancara, studi literatur dan observasi. 

 

2. ASPEK PEMELIHARAAN DALAM PERANCANGAN ARSITEKTUR 

Berbagai macam kegiatan yang diwadahi dalam suatu bangunan mengakibatkan bangunan 

tersebut membutuhkan pemeliharaan agar dapat mendukung kehidupan di dalamnya 

secara nyaman dan berkelanjutan. Pemeliharaan dalam arsitektur merupakan upaya 

pengontrolan berupa inisiasi, organisasi, dan implementasi untuk menjaga  bangunan pada 

kondisi ideal yang diinginkan, baik mempertahankan ataupun mengembalikan pada 

keadaan tertentu (Lee, 1995 : 14-15). 

Kepuasan pengguna dalam pemakaian bangunan merupakan salah satu faktor penentu 

standar pemeliharaan. Pengguna bangunan yang menjalankan aktivitas di dalamnya 

memengaruhi bagaimana bangunan tersebut harus dipelihara dan turut serta menentukan 

keadaan ideal yang diharapkan dari pemeliharaan. Dengan berbagai fungsidan aktivitas 

yang diwadahi, bangunan harus terlindungi dari cuaca sehingga keamanan pengguna 

terjamin. Kondisi di dalam bangunan pun harus sesuai dengan kebutuhan pengguna 
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misalnya melalui selubung bangunan yang berfungsi sebagai penyaring intensitas cahay 

dan udara yang masuk serta meminimalisir hal-hal yang tidak diinginkan seperti noise dan 

panas (Lee, 1995 : 14-15) 

Titik berat dari pemeliharaan adalah memahami kebutuhan  pengguna  dan penggunaan 

bangunan yang efisien dan ekonomis. Seringkali disaat bangunan selesai dibangun, 

kebutuhan pemeliharaan bangunan meningkat akibat meningkatnya kebutuhan pengguna 

yang tidak terpikirkan sebelumnya dalam tahap perancangan sehingga  kemudian 

mengakibatkan peningkatan biaya pemeliharaan dan perawatan bangunan (Schrag, 2016). 

Untuk mencegah terjadinya hal tersebut, terdapat beberapa jenis pemeliharaan yaitu 

planned maintenance, preventive maintenance, dan running maintenance. Planned 

maintenance merupakan pemeliharaan yang sudah direncanakan, terorganisir dan telah 

dipikirkan sebelum pemakaian. Preventive maintenance merupakan pemeliharaan yang 

dilakukan pada interval atau keadaan tertentu yang bertujuan mengurangi kemungkinan 

yang tidak diharapkan, sedangkan running maintenance merupakan pemeliharaan yang 

dilakukan saat sebuah objek sedang dipakai (Lee, 1995 : 17). 

 

3. PERANCANGAN MASJID SALMAN ITB 

Masjid Salman ITB merupakan masjid kampus pertama di Indonesia yang didirikan pada 

tahun 1964 dan dirancang oleh Achmad Noe'man. Achmad Noe'man adalah seseorang yang 

memiliki ketertarikan dalam dunia seni dan bangunan terutama pada arsitektur modern 

dan Bauhaus (Ekomadyo, 2003 : 2). Sejak kecil, Achmad Noe'man tumbuh dalam suasana 

keagamaan yang kental di keluarga dan lingkungannya (Utami, 2002 : 9). Dalam 

perancangan Masjid Salman ITB, Ahmad Sadali, kakak dari Achmad Noe'man mempunyai 

andil yang besar. Beliau merupakan orang yang mendorong Achmad Noe'man untuk 

membuat masjid yang tidak biasa dan tidak mengikuti arsitektur kubah yang sering 

digunakan pada zaman tersebut.1 

Awal terbangunnya Masjid Salman ITB didukung oleh keinginan mahasiswa ITB untuk 

memiliki fasilitas beribadah sekaligus mewadahi kegiatan dakwah dan  diskusi. 

Sebelumnya, Aula barat menjadi ruang sementara yang digunakan mahasiswa dan dosen 

ITB untuk shalat Jumat. Akhirnya pada tahun 1964 gambar rancangan Masjid Salman ITB 

ditandatangani oleh Presiden Republik Indonesia saat itu, Ir. Soekarno. Masjid Salman   ITB 

diresmikan oleh Rektor ITB, Prof. Dr. Ir. Doddy Tisna Amidjaja, bersamaan denga shalat 

Jumat pertama pada tanggal 5 Mei 1972 (Dewiyanti, 2016 : 45-48). 

Dalam perancangan masjid, Achmad Noe'man mempercayai bahwa masjid harus 

sederhana, yang paling penting adalah semangat Islamnya dan bagaimana masjid menjadi 

fasilitas yang dapat membuat umatnya kembali kepada Allah. Konsep semangat Islam 
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tersebut ditunjukan melalui pemakaian Masjid Salman ITB yang tidak hanya sebagai  

tempat ibadah keagamaan, namun juga mewadahi kegiatan sosial seperti berdiskusi, 

belajar mengajar dan berorganisasi. Kegiatan tersebut diwadahi dalam berbagai fasilitas 

Masjid Salman ITB seperti bangunan utama masjid, teras, taman dan Rumah Kayu. 

Bangunan utama Masjid Salman ITB dikelilingi oleh teras sebagai perluasan ruang shalat 

dan juga sebagai tempat berdiskusi serta kegiatan belajar mengajar. Tidak hanya itu, taman 

di bagian Timur juga mendukung kegiatan-kegiatan tersebut. Kegiatan organisasi dan 

diskusi juga dapat dilakukan di Rumah Kayu. Rumah Kayu merupakan bangunan dua lantai 

di bagian Tenggara masjid yang berfungsi sebagai kantor dan unit serta dilengkapi dengan 

perpustakaan, ruang diskusi dan ruang percetakan. Fasilitas-fasilitas ini senantiasa untuk 

mendukung kebutuhan pengguna masjid tanpa mengurangi nilai berbagi dan toleransi 

sesama pengguna karena digunakan bersama-sama, baik pengguna temporal atau tetap, 

komunitas masjid atau tamu, anak-anak atau dewasa maupun laki-laki atau perempuan 

(Dewiyanti, 2016 : 81,169). Taman di bagian Barat masjid ditanami pohon rindang berupa 

tanaman produktif yang dapat dimanfaatkan oleh masyarakat. Kolam yang memiliki filosofi 

sebagai refleksi diri manusia dirancang di sekeliling bangunan utama masjid sampai ke 

taman di bagian Timur.2 

 

Gambar 1. Denah Bangunan Utama dengan Kolam di Sekelilingnya  

(Sumber: Utami, 2002) 

Bangunan utama Masjid Salman ITB merupakan ruang utama yang digunakan untuk 

kegiatan shalat. Dalam melaksanakan shalat, kerapatan shaf merupakan kewajiban agar 

syaitan tidak dapat masuk dan mengganggu khidmatnya shalat. Dari konsep inilah, Achmad 

Noe'man menggunakan struktur bentang lebar dalam merancang Masjid Salman ITB 

dengan geometri bangunan kotak sederhana dan atap yang seolah-olah terangkat untuk 

ventilasi udara (Dewiyanti, 2016 : 72-73). Bangunan utama Masjid Salman ITB memiliki 

ketinggian dua lantai dengan jendela di bagian atas untuk memberikan kesan ruang yang 

luas. Mezannine di lantai dua diperuntukan untuk tempat shalat perempuan apabila di 
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lantai dasar sudah penuh. Atap bangunan utama masjid dirancang menyerupai talang 

raksasa yang bertujuan untuk menangani bentang lebar serta menanggapi cuaca agar tidak 

terjadi kebocoran pada inti bangunan, tetapi disalurkan ke tepi bangunan. Dari rancangan 

atap inilah, Achmad Noe'man membawa konsep free maintenance.3 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 2. Potongan Masjid Salman ITB 

 (Sumber: Utami, 2002) 

Konsep semangat Islam juga diperlihatkan melalui kesederhanaan dan kejujuran material 

di Masjid Salman ITB. Lantai bangunan utama masjid menggunakan material semen yang 

ditutupi karpet. Plafon, langit-langit, mezannine dan sangkar lampu yang digubah seperti 

bentuk stalaktit pada gua menggunakan material kayu, sedangkan atap menggunakan 

material beton ekspos.4 Pada tampak Utara, Selatan dan Barat dirancang menggunakan 

kewarang berwarna merah bata sebagai warna alami yang memberikan kesan 

melembutkan beton dari tampilan keseluruhan masjid. Kerawang dirancang sedemikian 

rupa agar air hujan yang masuk ke dalam kerawang mudah untuk dialirkan ke tanah.5 

 

Gambar 3. Sangkar lampu Masjid Salman ITB  

Pada perancangan awal Masjid Salman ITB, Achmad Noe'man telah memikirkan aspek 

pemeliharaan (planned maintenance) seperti mezzanine dan teras sebagai ruang perluasan 

shalat, atap yang ditinggikan sebagai ventilasi udara dan pencahayaan alami, atap yang 

menyerupai talang raksasa, sangkar lampu yang memanjang untuk memudahkan 
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pencapaian, serta kerawang dengan lubang yang besar dan kemiringan untuk mengalirkan 

air hujan ke tanah. 
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4. PEMELIHARAAN MASJID SALMAN ITB 

Seiring berjalannya waktu, rancangan awal Masjid Salman ITB semakin memengaruhi 

pemeliharaannya. Penyelesaian masalah pun muncul akibat konsep-konsep rancangan 

yang dirasa menyulitkan aspek pemeliharaan. Atap masjid yang sebelumnya dirancang 

sebagai talang raksasa ternyata memunculkan masalah berupa kebocoran secara menahun. 

Hal tersebut disebabkan oleh minimnya teknologi dan kemampuan sumber daya dalam 

membangun atap bentang lebar saat pembangunan serta meningkatnya curah hujan kota 

Bandung saat ini. Pelapisan atap dengan aspal dan cat anti air serta penambahan talang 

menjadi solusi untuk menangani permasalahan kebocoran ini. 6 

Banyaknya sumbangan berupa material saat pembangunan menyebabkan desain yang 

dibuat sebisa mungkin memanfaatkan material yang ada secara maksimal seperti beton 

ekspos misalnya. Namun dengan seiring waktu pemakaian, beton ekspos yang diharapkan 

memudahkan perawatan ternyata menimbulkan lumut sehingga pada akhirnya beton 

tersebut harus dilapisi cat.7 Lantai di dalam masjid yang pada awalnya hanyalah semen 

ditutup karpet kemudian diganti menggunakan lapisan parket kayu agar lebih indah dan 

mudah dirawat. Tidak hanya itu, lantai ruang wudhu dan kamar mandi yang menggunakan 

sumbangan material keramik bertekstur licin pada saat ini dalam proses penggantian 

material dengan yang lebih baik.8 

 

Gambar 4. Pemeliharaan Masjid Salman ITB  

(Sumber:  http://kabar.salmanitb.com/2013/10/11/warna -baru-ruang-utama-masjid-salman-

itb/  ) 

Prinsip Achmad Noe'man mengenai masjid yang seharusnya tanpa kolom dan langit- langit 

yang cukup tinggi ternyata menimbulkan kesulitan dalam pemeliharaan bangunan 

sehingga dibutuhkan scaffolding untuk merawat langit-langit dan lampu.9 Lampu interior 

Masjid Salman ITB sendiri pada awalanya menggunakan lampu berwarna kuning untuk 

menciptakan suasana romantisme dengan Allah, namun ternyata konsep tersebut 

http://kabar.salmanitb.com/2013/10/11/warna-baru-ruang-utama-masjid-salman-itb/
http://kabar.salmanitb.com/2013/10/11/warna-baru-ruang-utama-masjid-salman-itb/
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menyebabkan pengguna masjid kesulitan membaca dengan pendar cahayanya. Lampu 

tersebut sempat diganti dengan lampu bercahaya putih. Saat ini, lampu dikembalikan ke 

konsep awal perancangan dengan menggunakan teknologi lampu LED berwarna 

kekuningan dengan intensitas cahaya yang cukup terang untuk membaca.10 

Tidak hanya itu, prinsip Achmad Noe'man bahwa sumber suara harus berasal dari  arah 

depan atau mimbar pun saat ini tidak bisa dilanjutkan karena kebutuhan pengguna masjid 

yang semakin meningkat. Saat ini, pengeras suara ditambahkan di berbagai sisi masjid. 

Dengan penambahan peralatan berupa speaker dan cctv mengakibtkan kabel terpaksa 

diletakkan apa adanya sehingga terlihat kurang tertata.11 

Konsep kolam yang mengelilingi masjid ternyata menimbulkan kesulitan dalam 

pemeliharaan dan memakan biaya yang cukup besar. Kolam tersebut ditiadakan dan 

diganti menjadi taman rumput sebagai upaya pencegahan (Dewiyanti, 2016 : 78). 

Banyaknya aktivitas di lingkungan Masjid Salman ITB memunculkan perkembangan 

kompleks masjid, misalnya ruang serbaguna. Tidak hanya untuk mewadahi kebutuhan 

ruang, pertumbuhan kompleks masjid juga dimaksudkan untuk menambah penghasilan 

masjid guna kehidupan dan pemeliharaan bangunan yang berkelanjutan.12 

 

Gambar 5. Kolam yang Menjadi Taman  

 

Konsep arsitek untuk menjadikan bangunan yang bersifat free maintenance ternyata tidak 

luputdari pemeliharaan yang bersifat mencegah atau biasa disebut preventive maintenance. 

Pemeliharaan pencegahan ini muncul dalam kasus perancangan kolam di sekeliling masjid. 

Tidak hanya itu¸ running maintenance juga tetap diperlukan untuk menjaga bangunan tetap 

dalam keadaan yang diinginkan seperti pengecatan beton, penambahan speaker dan cctv, 

serta penggantian warna cahaya lampu. 
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5. PENUTUP 

Dalam merancang Masjid Salman ITB, Achmad Noe'man sebagai arsitek telah 

mempertimbangkan aspek pemeliharaan secara terencana (planned maintenance) seperti 

atap yang menyerupai talang raksasa untuk menanggapi cuaca, bentuk sangkar lampu yang 

memanjang seperti stalaktit agar mudah dijangkau untuk pembersihan dan kerawang yang 

berbentuk besar untuk mempermudah pemeliharaan. Namun, masih  ada  idealisme 

Achmad Noe'man terhadap arsitektur modern yang kurang sesuai dengan kondisi saat ini 

sehingga banyak melewatkan perencanaan preventive maintenance. Oleh karena itu, 

dibutuhkan running maintenance untuk menyesuaikan dengan kondisi lingkungan setelah 

pembangunan Masjid Salman ITB. 

Preventive maintenance dilakukan pada Masjid Salman ITB yaitu meniadakan kolam, 

sedangkan running maintenance yang dilakukan pada Masjid Salman ITB antara lain 

melapisi atap dengan aspal, penambahan talang, beton ekspos dilapisi cat, lantai dilapisi 

parket kayu, lantai kamar mandi dalam proses penggantian material, scaffolding untuk 

merawat langit-langit dan lampu, lampu yang mengalami pergantian dari kuning menjadi 

putih kemudian menjadi LED kuning, pengeras suara yang ditambahkan di berbagai sisi, 

kabel yang bertambah akibat penambahan pengeras suara, serta pembangunan 

perkembangan kompleks Masjid Salman ITB yaitu ruang serbaguna. 

Pertimbangan aspek pemeliharaan diperlukan dalam merancang sebuah bangunan oleh 

arsitek. Rancangan yang baik akan memperhatikan aspek pemeliharaan karena dapat 

mempengaruhi pembiayaan pemeliharan bangunan. Aspek pemeliharaan akan sangat 

memengaruhi konsep rancangan bangunan karena berkaitan dengan kebutuhan pengguna 

dan penanganannya dalam jangka panjang. Terdapat beberapa hal yang memengaruhi 

pemeliharaan bangunan, antara lain kebutuhan pengguna, teknologi yang semakin 

berkembang, pola cuaca yang mengalami perubahan, serta kemampuan pengelola 

bangunan dan tim pemeliharaan untuk melakukan pemeliharaan berkelanjutan. 

Oleh karena itu, perancangan harus mempertimbangkan aspek pemeliharaan agar 

rancangan bangunan dapat mewadahi kebutuhan pengguna, sesuai dengan teknologi yang 

digunakan dan dapat berkelanjutan, sesuai dengan prediksi cuaca dalam jangka panjang, 

sesuai dengan kemampuan pengelola dan tim pemeliharaan bangunan, dan dapat menekan 

biaya ekonomi yang dikeluarkan secara berkala. 
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ABSTRAK  

Terdapat berbagai macam destinasi hiburan masyarakat kota, salah satu diantaranya adalah Mall. 
Keberhasilan sebuah Mall sebagai destinasi hiburan bergantung pada peletakan Anchor Tenant.  
Paris van Java merupakan salah satu mall favorit yang ada di Bandung. Mall ini memiliki berbagai 
jenis tenant serta beberapa Anchor Tenant. Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui pengaruh 
konfigurasi Anchor tenant terhadap pergerakan pengunjung Paris van Java, mengetahui faktor lain 
yang dapat berpengaruh sebagai magnet, serta mengevaluasi konfigurasi Anchor Tenant dan non-
Anchor Tenant yang ada. Pengambilan data dilakukan dengan cara wawancara. Hasil dari 
wawancara diolah, kemudian hasil analisis digunakan untuk bahan evaluasi serta untuk mengetahui 
pengaruh konfigurasi Anchor Tenant terhadap pergerakan pengunjung. 

Kata Kunci : anchor tenant, sirkulasi, Paris Van Java 

 

3. PENDAHULUAN 

Mall merupakan destinasi hiburan yang sering dikunjungi oleh masyarakat kota. 
Masyarakat biasanya berkunjung ke mall untuk langsung pergi ke destinasi - destinasi 
tertentu sesuai dengan keinginannya. Destinasi yang paling sering dikunjungi biasanya 
berupa Tenant; bioskop, hypermart, toko buku, department store, atau food court.  

Bandung merupakan sebuah kota besar yang hampir sebagian besar masyarakatnya 
mengunjungi mall sebagai tempat rekreasi. Paris Van Java merupakan salah satu mall 
terpopuler di Bandung. Berdasarkan klasifikasi bentuk mall oleh Maithland dalam 
Yempormase (2013:11), Paris van Java merupakan Intergrated Mall (Mall terpadu) yaitu 
penggabungan mall terbuka dan tertutup. Mall ini memiliki puluhan tenant didalamnya 
yang dapat menarik pengunjung. 

Menurut Harvey M. Rubenstein, tenant-tenant tersebut biasa dikenal dengan istilah 
Magnet atau Anchor Tenant. Umumnya Anchor Tenant merupakan tenant yang menyewa 
ruang yang cukup besar serta memiliki daya tarik pengunjung yang besar. Oleh karena itu, 
peletakan Anchor Tenant ini akan sangat berpengaruh terhadap keberhasilan sebuah Mall. 
Hampir seluruh mall di ibukota yang berhasil menarik pengunjung memiliki Anchor 
Tenant.  

 Oleh karena itu akan dilakukan penelitian ini dengan mengetahui konfigurasi 
Anchor Tenant dan Non- Anchor Tenant di Paris van Java dan pergerakan pengunjung di 
dalam Paris van Java.  Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui pengaruh konfigurasi 
tersebut terhadap pergerakan pengunjung di Paris van Java dan mengetahui Non- Anchor 
tenant yang berpengaruh sebagai magnet serta memberikan evaluasi terhadap konfigurasi 
Anchor tenant dan Non- Anchor tenant yang ada sekarang. 
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4. KAJIAN TEORI  

Untuk mendukung analisis pengaruh Anchor Tenant terhadap pergerakan pengunjung 
di Paris Van Java digunakan beberapa teori pendukung tentang lingkungan kerja. 

4.1. Pemahaman Mall  

4.1.1. Pengertian Mall  

Beberapa pengertian mall yang diambil dari beberapa sumber: 

a. Menurut Rubenstain, secara tradisional kata mall dapat diartikan sebagai 

sebuah daerah berbentuk memanjang yang dinaungi pepohonan dan 

biasanya difungsikan untuk berjalan-jalan.  

b. Mall merupakan sebuah tempat perbelanjaan yang memiliki inti sebanyak 

satu maupun beberapa department store besar sebagai daya tarik (Anchor 

Tenant) dari retail -retail kecil dan tempat makan makan yang menghadap ke 

koridor utama mall atau pedestrian yang merupakan unsur utama dari 

sebuah mall, dengan fungsi sebagai sirkulasi dan sebagai ruang publik untuk 

interaksi antar pengunjung dan pedagang (Maitland dalam Marlina, 

2008:215). 

Sehingga dari pengertian diatas dapat disimpulkan bahwa Mall adalah sebuah 
fasilitas komersil yang berfungsi sebagai fasilitas rekreasi yang didesain untuk 
menghubungkan dua atau lebih retail besar sebagai magnet pengunjung dan 
dikelilingi oleh retail -retail kecil. Pengunjung mall melakukan kegiatan rekreasi 
dengan berjalan-jalan sambal melihat barang-barang yang dijual. 

4.1.2. Elemen-Elemen Mall  

Harvey M. Rubenstein menjabarkan elemen-elemen yang ada pada mall sebagai 
berikut:  

a. Atrium  

Atrium adalah ruang kosong atau void yang diapit secara horizontal oleh 
lapisan lantai kedua atau lebih, dengan ketinggian dua lantai atau lebih yang 
menjadi pusat orientasi. 

b. Magnet(Anchor Tenant) 

(Penjelasan lebih lanjut pada bagian 2.2. Anchor Tenant) 

c. Koridor  

Koridor merupakan ruang pejalan kaki. Koridor terbagi menjadi dua macam 
yakni: 

1. Koridor Utama 

2. Koridor Sekunder(tambahan) 

d. Street furniture 

Merupakan elemen desain yang melengkapi suatu jalan. Contoh: kursi, lampu 
jalan, patung, kolam, tempat duduk, tempat sampah, pot tanaman, dan lain-lain. 
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4.2. Anchor Tenant  

Pertokoan dibagi menjadi dua klasifikasi yaitu, Anchor Tenant dan Non-Anchor 
Tenant. Anchor Tenant merupakan retail utama atau paling besar sementara Non-Anchor 
Tenant merupakan retail-retail kecil yang berada di antara Anchor Tenant. 

Anchor Tenant adalah penyewa ruang yang mempunyai potensi besar untuk bisa 
menarik pengunjung dengan skala yang besar. Peletakan Anchor Tenant berkaitan juga 
dengan komposisi peletakan seluruh tenant yang ada di mall. Komposisi yang baik 
dibutuhkan agar sirkulasi pengunjung menyebar ke segala penjuru mall. Komposisi ini 
memperhatikan beberapa pertimbangan, diantaranya tipe, ukuran, jumlah, serta lokasi 
tenant berdasarkan kelas. 

Menurut Darlow (1972), dalam menata mall terdapat berapa pola Anchor Tenant 
yang dapat digunakan pada desain mall. Anchor Tenant (M) merupakan tenant dari 
berbagai brand terkenal. Hal ini dikarenakan brand yang terkenal dapat menarik minat 
pengunjung dan dapat menjadi pusat perhatian dibandingkan dengan retail lain. 

 

 

 

 

 

P
elet
akk
an 
Anc
hor 
Ten
ant 
me
mili
ki 
Rule 
of 
Thumb diantaranya: 

1. Meletakkan Anchor tenant pada ujung yang bersebrangan dan meletakkan tenant 

yang lebih kecil pada ruang yang menghubungkan kedua Anchor Tenant. 

2. Meletakkan Anchor tenant jauh dari pintu masuk utama untuk menarik pengunjung 

melewati tenant yang lebih kecil. 

3. Menghindari culs de sac karena mengurangi pergerakan pengunjung 

 

 

 

 

Lokasi peletakan tenant juga dipengaruhi beberapa poin berikut: 

a. Arus pengunjung  

Gambar 1 Pola peletakan Anchor Tenant  

(Sumber: Darlow) 
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Arus pengunjung yang paling tinggi berada di bagian tengah mall (biasanya berada 
atau deat dengan food court) 

b. Penyebaran toko yang memiliki tipe barang/jasa yang sama 

Hal ini dilakukan untuk menghindari pemusatan kerumunan hanya pada satu sisi. 
(Carter & Haloupek (2002)) 

c. Pemusatan Tipe Toko (Des Rosiers, et al. (2009); Eppli & Shilling (1995)) 

 

5. DESKRIPSI KASUS 

5.1. Tinjauan Kasus  

Dalam penelitian seminar ini, dipilih Paris Van Java sebagai objek penelitian untuk 
mengevaluasi peletakan Anchor Tenant terhadap pergerakan pengunjung. Paris van Java 
merupakan pusat perbelanjaan atau mall yang terletak di Jl. Sukajadi No. 137-139, 
Bandung, Jawa Barat 40162. Mall ini diresmikan pada bulan Juli 2006. Mall ini dirancang 
dengan nuansa open air yang alami serta konsep bangunan dengan desain mediteranian. 

Paris Van Java terbagi menjadi 4 level yaitu Resort Level, Glamour Level, Sky Level, 
dan Concourse Level. Anchor Tenant mall ini adalah Sogo Department Store, Carrefour, 
toko buku Gramedia, dan bioskop CGV Blitz.  

 

Berikut adalah daftar tenant yang ada di Paris van Java: 

Tabel 1. Daftar Tenant Paris Van Java 

Lantai Tenant 

LG (Concourse Level) 

A&W, Advance, ATM Bank Mega, ATM OCBC NISP, Canadian Chiropractic, 

Carrefour, D'Glace Ice Cream, Indovision, Jurassic World Kids Playground, 

Kids Smile, Kid X, Mister Baso, Mr. Blend, PAXI Barbershop, Pet & Co, Snack 

Corner, TUSBowl Asian Street Food 

UG (Glamour Level) 

Allamanda, ATM BCA, ATM Mandiri, Bank BJB, Bao Dim Sum, Bellagio, 

Boeatan Bandung Bagus-Bagus, BreadTalk, Cellini, Charmant, Chocodot, 

Chocolat, Cold Stone Creamery, Cool Kids, D'Paris, D'Renbellony, Daiso, 

Dicken's, Dot Bravo, Dravyena Couture, ELC (Early Learning Center), Et 

Cetera, EVB, Fisik, Game Master(Sekarang sudah pindah ke lantai sky level), 

Global Fortuna, Gramedia, Guardian, Ice Cream Gentóng, Heartwarmer, 

Icons, Innovation Store, Jonas Photo, Just For Kids, Justice, Kettler, 

KhakiKakiku, Kimochi, Kinderhaus, Lock n Lock, Loly Poly, M1 Hobby, Marie 

Kay, Mikkiyo, Miss Selfridge, Missha, Mothercare, Myrtle, My Size, Naughty, 

Nautica, New Look, Next, Opera, Ozero, Papa Xous, Papaya Supermarket, 

Payless Shoesource, Pendopo Anjani, Perfect Health, Pet & Co Resto, Pet 

Shop, Puma, Purezento, Qua Li, Quinna Molla, Rinnai, Risik, Sagoo Kitchen, 

Samba, Shaga Fitness & Health, Skechers, Smitten Yoghurt, Soccer Station, 

Sogo Dept. Store, Sour Sally, SpEx Symbol, Sport Station, Sushi Tomo, 

Symbolize, Tahu Talaga, This Is April, Thumb Thumb Bear, Tifanny's House, 

Tutti Frutti, Valire, Wahana Kerang, Wakaka Simply Asian Meals, Wellcomm, 

X8, XOXO, Zona Digital 

GF (Resort Level) 

Aigner, Arnon Brook, ATM ANZ, ATM Citibank, ATM HSBC, Auntie Anne's, 

Azzura, Baby belle, Bally H.O.B, Bébé Bloom, Beetlebug, Berry Castle, 

Blitzmegaplex, BMC, Briko, Burger King, By The Sea, Cache & Cache, Cafe 

Halaman, Calvin Klein, Carla On Stage, Central Watch, Charles & Keith, 

Chung Gi Wa, Converse, Crackberry, DairyQueen, Day's & Smoothie, De'ritz, 

Diamond House, Dorothy Perkins, Duta Suara Musik, Everbest, Evita Peroni, 

Front Page, Giordano, H&M, Inul Vizta Family Karaoke, J.CO Donuts & Coffee, 
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Javana Bistro, Jeju Ice Cream, KFC, Kenny Rogers Roasters, Kipling, Lacoste, 

Laya, Le Monde, La Pucci, La Senza, Liebeskind Berlin, Little Tokyo, Logo, 

Lumière, Manchester United Café & Bar, Mango, Marks & Spencer, Marks & 

Spencer Food Section, Memang Beda Art Giftshop, Ménél, Mocha Blend, 

Nike, Nine West, Nixon, One Art, Optik Melawai Gallery, Optik Seis, Optik 

Tunggal, OXA, Paris Hilton, Pepper Lunch, Perfect Fit, Phoebe & Chloe, 

Planet Sports, Planet Surf, PLG, Précieux, Promod, Quiksilver, Raffels, Rip 

Curl, Rollaas Cafe, Roxy, Samaya, Samsonite, Secret Garden, Shin Men 

Japanese Resto, Skin Food, Sogo Dept. Store, Sport Station, Stradivarius, 

Stocking House, Sushigroove, Swatch, Ta Wan Restaurant, The Body Shop, 

The Face Shop, The King Duck, The Pancake Parlour, Tissot, Top Man Top 

Shoes, Travelogue, Urban Icon, Vans, Victoria"s Secret, Watch Club, Watch 

Zone, Wonderful Batik, Wongbandung, Zara, Zenbu, Zoom, Zuki Suki 

1 (Sky Level) 

CGV Blitz, Celebrity Fitness Express, CLCC, DailyFresh, Garden Ice, Ginza 

Teppanyaki, Lactasari, Optimal Chiropractic, Richeese Factory, Samudera 

Suki 

P7 CGV Blitz Velvet Class 

Soho Building Aviary, Daily Foodhall, Telkomsel Grapari, Wall Street English 

(Sumber: Wikipedia, 2016 ) 

  

Gambar 5 Denah PVJ lantai 1 (Sky) 

(Sumber: http://parisvanjava.id/ ) 

 

Gambar 6 Denah PVJ lantai Blitz  

(Sumber: http://parisvanjava.id/ ) 

 

http://parisvanjava.id/
http://parisvanjava.id/
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5.2. Pengumpulan Data  

Metode pengumpulan data yang digunakan adalah dengan survey langsung ke Paris 
van Java dan purposive sampling melalui wawancara pengunjung. Jumlah data yang diolah 
berjumlah 17 data dari 17 responden berbeda.  Tabel 1 menunjukkan data daftar 
responden yang di wawancarai dan Tempat Tujuan awal mereka datang ke Paris Van Java. 
Hasil dari wawancara responden ini akan digunakan untuk memperoleh data penelitian. 

Tabel 2. Daftar Responden 

No. Berkunjung bersama Nama Umur 
Tempat Tujuan 

Awal 

1 Teman / sendiri Karissa 21 Tahun HnM 

2  Retna 21 Tahun Wall Street 

3  Gabby 21 Tahun HnM 

4  Mita 20 Tahun Gramedia 

5  Nurul 21 Tahun HnM 

6  Nora 21 Tahun CGV Blitz 

7  Retno 21 Tahun - 

8  Raja 20 Tahun FukuZushi 

9  Ari 23 Tahun 
HnM/ 

Stradivarius 

10  Putri 26 Tahun Gramedia 

11  Nanda 21 Tahun CGV Blitz 

1 Keluarga Rahmawati 61 Tahun Carrefour 

2  Meli 31 Tahun Zara, HnM 

3  Dewi 32 Tahun Pertama kali 

Gambar 4 Denah PVJ lantai GF (Resort) 

(Sumber: http://parisvanjava.id/ ) 

 

Gambar 2 Denah PVJ lantai LG (Concourse) 

(Sumber: http://parisvanjava.id/ ) 

 

Gambar 3 Denah PVJ lantai UG (Glamour ) 

(Sumber: http://parisvanjava.id/ ) 

 

http://parisvanjava.id/
http://parisvanjava.id/
http://parisvanjava.id/
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berkunjung 

4  Arlene 20 Tahun HnM 

5  Esti 45 Tahun The Body Shop 

6  Tina 48 Tahun Sogo 

(Sumber:Data Penulis ) 

 

Melalui wawancara dengan responden didapatkan data-data mengenai tempat 
tujuan awal tiap responden, Anchor Tenant yang sering dikunjungi, fasilitas umum yang 
sering dikunjungi, serta urutan tenant-tenant yang dikunjungi responden saat berkunjung 
ke Paris van Java.  Hasil wawancara ditunjukan pada diagram satu sampai diagram enam. 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Diagram 4 Fasiltas Umum 

(Sumber:  Analisis Penulis) 

Diagram 3 Anchor Tenant  

(Sumber:  Analisis Penulis) 

Diagram 2 Responden yang langsung pulang  

(Sumber:  Analisis Penulis) 

Diagram 1 Responden yang langsung 
Mengunjungi Tujuan Awal  

(Sumber:  Analisis Penulis) 
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6. ANALISIS DAN INTERPRETASI 

6.1. Analisis Data  

Dari gambar denah PVJ pada tinjauan kasus dapat disimpulkan bahwa letak Anchor 
Tenant di dalam PVJ diletakkan di ujung- ujung koridor yang ada di Paris van Java. Akan 
tetapi, tidak ada lantai yang memiliki Anchor Tenant di kedua ujungnya, mayoritas dari 
Anchor tenant berada di sisi kiri dari pintu masuk utama. Selain itu terdapat Anchor Tenant 
yang letaknya bersebelahan yaitu Sogo dan Gramedia di Lantai UG (Glamour). Hal lain yang 
dapat disimpulkan adalah setiap lantai pada Paris van Java memiliki jumlah koridor yang 
berbeda. Pada lantai LG (concourse) hanya terdapat satu koridor utama, Pada lantai UG ( 
Glamour) terdapat satu koridor utama dan satu koridor sekunder, Pada lantai GF (Resort) 
terdapat satu koridor utama dan dua koridor sekunder sedangkan pada lantai 1 (sky) tidak 
terdapat koridor penghubung antar ujung mall karena digunakan sebagai rooftop parking. 

Dari hasil wawancara responden yang telah dilakukan terdapat lima orang yang 
memiliki tempat tujuan awal ke Anchor tenant yang dapat dilihat di tabel 1. Dari jumlah 
reponden yang ada, 12 orang langsung mengunjungi tempat tujuan awal, dan semua 
responden tidak langsung pulang setelah mengunjungi tempat tujuan awal mereka yang 
dapat dapat dilihat dari diagram satu dan dua. 

Pada diagram tiga dapat disimpulkan bahwa Gramedia merupakan Anchor tenant 
yang paling sering dikunjungi responden pada kunjungannya ke Paris van Java yaitu 
sebanyak sepuluh orang, diikuti Sogo sebanyak delapan orang, CGV blitz 7 orang dan 
Carrefour sebanyak enam orang. Pada diagram empat dapat dianalisis bahwa toilet 
merupakan fasilitas umum yang paling sering dikunjungi pengunjung. 

Dari hasil wawancara responden yang telah diolah menjadi diagram lima dan enam 
dapat dilihat pola pergerakan dari tiap responden dan dapat disimpulkan frekuensi 
pergerakan pengunjung pada tiap koridor ditiap lantainya. Pada pola pergerakan 
responden yang berkunjung bersama teman frekuensi pergerakan terbesar berada di 
koridor utama lantai GF (Resort) dan di ujung- ujung koridor lantai GF (resort) dan LG 
(Glamour) sedangkan pada koridor sekunder ditiap lantai frekuensi pergerakannya cukup 
kecil sebagaimana dapat dilihat pada diagram lima. Pada pola pergerakan responden yang 
berkunjung bersama keluarga frekuensi pergerakan terbesar juga tersapat pada koridor 

Diagram 5 Alur pergerakan pengunjung 
yang berkunjung bersama teman  

(Sumber:  Analisis Penulis) 

Diagram 6 Alur pergerakan pengunjung 
yang berkunjung bersama keluarga  

(Sumber:  Analisis Penulis) 




































































































