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BAB IV 
TINJAUAN LOKASI 

4.1.  Gambaran Umum Kota Bandung  

Berdasarkan peraturan Pemerintah No.47 tahun 1997 tentang 

rencana tata ruang wilayah nasional RT/RWN. Kota Bandung di tetapkan 

sebagai salah satu Kota pusat kegiatan Nasional yang berada dalam 14 

Kota lainnya. Hal ini di dukung dengan kondisi fisiografis Kota Bandung 

yang berda pada ketinggian 791 meter diatas permukaan laut. Titik 

tertinggi berada di sebelah utara dengan ketinggian 1.050 m diatas 

permukaan laut dan titik terendah di sebelah selatan dengan ketinggian 

675 meter diatas permukaan laut. Kota Bandung merupakan salah satu 

pusat pertumbuhan ekonomi Jawa Barat dengan perkembangannya yang 

sangat dinamis. Hal ini tidak lepas dari peran dan fungsi Kota Bandung 

sendiri sebagai pusat industri, pusat perdagangan, pusat pendiikan, pusat 

pariwisata dan budaya, serta pusat pemerintahan Propinsi Jawa Barat. 

Dengan tingkat pertumbuhan ekonomi berada di atas rata-rata 

pertumbuhan ekonomi Jawa Barat, Kota Bandung telah menjadi Kota yang 

memiliki daya tarik migrasi penduduk dari daerah lain untuk melakukan 

berbagai aktifitas yang berpotensi menjadikan Kota Bandung sebagai salah 

satu Kota terpadat di Indonesia. 

4.1.1 Gambaran Umum Sosial Kependudukan Kota Bandung 

Berdasarkan data Badan Pusat Statistik Kota Bandung Tahun 

2014 jumlah penduduk Kota Bandung mencapai ± 2.483.977 jiwa 
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terdiri dari laki-laki 1.260.565 jiwa dan perempuan 1.223.412 jiwa. 

Laju pertumbuhan penduduk (LPP) sebesar 2.7 %. Jumlah ini 

termasuk kedalam tingkat kepadatan penduduk yang sangat padat 

dengan besaran 36.352 jiwa/km². Oleh karena itu melihat dari 

komposisi penduduk Kota Bandung adalah 50.37 % Laki-Laki, dan 

40.63% Perempuan. Berdasarkan usia, dapat dilihat bahwa 

penduduk terbanyak berusia antara 20-25 tahun yaitu sebesar 

46.29%. Kelompok ini merupakan usia produktif, dalam hal ini 

komposisi penduduk Kota Bandung masih hampir sama dengan 

tahun-tahun sebelumnya berupa struktur usia muda yaitu berusia 

antara 15-39 tahun. 

Kota Bandung merupakan salah satu Kota di Propinsi Jawa 

Barat yang cukup potensial. Produk Domestik Regional Brotu 

(PDRB) Kota Bandung mencapai 20.05% dari seluruh PDRB Jawa 

Barat. Hal tersebut menunjukkan Kota Bandung mempunyai 

peranan cukup penting dalam perekonomian Jawa Barat secara 

keseluruhan. Peningkatan laju pertumbuhan pertahun rata-rata 

mengalami peningkatan sebesar 9.58% pada produksi maupun 

harga seluruh sektor produksi di Kota Bandung. Dilihat dari kenaikan 

PDRB perkapita dengan kenaikan sektor-sektor yang mempunyai 

sumbangan-sumbangan yang cukup besar. Dalam hal ini adalah 

industri pengolahan dan perdagangan, hotel, dan restoran. Tetapi 

sebagai gambaran, bahwa perhitungan ini dihitung berdasarkan 
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unsur-unsur dari faktor produksi yang sebetulnya tidak dinikmati 

oleh penduduk secara langsung. Dalam penetapan Kawasan 

Strategis Kota Bandung, memperlihatkan kawasan strategis 

nasional (KSN) dan Kawasan Strategis Propinsi (KSP) sehingga 

bias terlihat pada gambar 4.1 di bawah ini. 

 

  Gambar 4.1: Rencana Kawasan Strategis Kota Bandung Tahun 2011-2030 
(Sumber gambar: Bapeda Kota Bandung) 

 

4.1.2 Keadaan Geografis Dan Administrasi Kawasan 

Cigondewah terhadap Kota Bandung 

Kawasan Cigondewah merupakan salah satu kawasan 

prioritas ekonomi berdasarkan nilai potensi kreatif. Dengan wilayah 

kerja kecamatan Bandung Kulon meliputi 8 Kelurahan, termasuk 

didalamnya Sentra Tekstil Cigondewah, 71 Rukun warga (RW) dan 
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404 Rukun Tetangga (RT) dengan luas wilayah 638,808 Ha, 

kepadatan penduduk sebesar 181 jiwa per hektar, ketinggian tempat 

dari permukaan laut sebesar 675m,  keadaan topografi curah hujan 

rata-rata per tahun mencapai 953 mm (Sumber: Data kependudukan 

kota bandung).  

Letak geografis Kecamatan Bandung kulon yang sangat 

strategis ini merupakan keuntungan bagi daerah Kota Bandung 

dimana Sentra tekstil Cigondewah yang terbentang di sepanjang 

jalur tol Padalarang-Cileunyi merupakan lokasi yang mudah di akses 

dari berbagai sudut Kota. Prasarana perhubungan berupa jalan 

negara sepanjang 2 Km, jalan propensi sepanjang 2 Km, jalan Kota 

sepanjang 16 Km, jalan kelurahan 5 Km, dengan kondisi jalan aspal 

sepanjang 25 KM. 

Kawasan Cigondewah merupakan kawasan pemukiman yang 

disulap menjadi sentra penjualan kain. Mayoritas penggunaan 

kawasan Cigondewah ini diantaranya pedagang dan pengusaha 

yang sebagian besar merupakan penghuni sebagai pelaku ekonomi 

utama. Ratusan toko yang berjejer di sepanjang jalan wilayah 

Cigondewah menjajakan kain. Kawasan Wisata belanja kain ini 

terletak pada kelurahan Cigondewah Rahayu, Kecamatan Bojongloa 

Kaler, namun kawasan tekstil itu sendiri mencakup wilayah yang 

terdiri dari tiga Desa yang berbeda yaitu Cigondewah Rahayu, 
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Cigondewah Kaler dan Cigondewah Kidul pada Kecamatan 

Bandung Kulon. 

Kawasan ini dalam dokumen perencanaan Pemerintah Kota 

Bandung direncanakan untuk dikembangkan sebagai kawasan 

wisata belanja kain di Kota Bandung.  Berdekatan dengan Pusat 

Sekunder Kopo Kencana yang ditetapkan sebagai sebagai pusat 

dari Inti Kota untuk melayani daerah dalam Wilayah Pembangunan 

Tegalega. Kawasan ini dalam RT/RW Kota Bandung adalah 

kawasan industri berwawasan lingkungan dan sebagai kawasan 

industri kreatif di Kota Bandung. 

 

  Gambar 4.2: Kawasan Industri Kreatif Kota Bandung Tahun 2011-2030 
(Sumber gambar: Bapeda Kota Bandung) 
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Penataan kawasan ini memberikan peluang untuk lebih 

memanfaatkan fungsi kawasan komersial serta kawasan industri 

yang lebih kepada meningkatkan ekonomi masyarakat sekitarnya. 

4.2. Gambaran Tata Guna Lahan Kawasan Cigondewah  

Kawasan Cigondewah berkedudukan dalam rencana BAPEDA.  

Dalam hal ini pemanfaatan ruang koridor Jalan Cigondewah mempunyai 

peran dengan fungsi utama pada dasarnya adalah untuk permukiman, 

industri, dan perdagangan dagang kain. Dimana dikarenakan pada 

kawasan ini banyak terdapat industri dan sentra perdagangan kain. 

Penataan kawasan ini memberikan peluang untuk lebih 

memanfaatkan fungsi kawasan sebagai kawasan komersial, serta 

mengintegrasikannya dengan kawasan sekitar melalui sistem penghubung 

yang baik. Lahan-lahan kosong yang tidak berfungsi dengan baik dapat di 

optimalkan guna mendukung fungsi dalam kawasan.   

Secara umum kawasan Cigondewah diarahkan pada penggunaan 

lahan yang ada pada saat ini, termasuk pertimbangan potensi, 

permasalahan, karakter dan daya dukung lahan secara keseluruhan. 

Kondisi permukiman sebagian besar tidak tertata dengan baik dengan 

kondisi sedang sampai baik. Ketinggian lantai bangunan cukup beragam 

antara satu sampai dua lantai. Sedangkan koifisien dasar bangunan antara 

70-90%dan GSB antara 0-2 meter. Sedangkan pola penyebaran 

permukiman di sekitar kawasan perencanaan bersifat linier dengan 

mengikuti pola jaringan jalan. 
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Dalam perkembangannya kawasan ini tumbuh sebagai kawasan 

perdagangan dan industri. Bangunan di sepanjang koridor jalan utama 

mengalami banyak perubahan fungsi bangunan. Kondisi dan 

permasalahan umum koridor Jalan Cigondewah lebih kepada penggunaan 

ruang kawasan permukiman yang berkembang untuk kegiatan komersial 

pada bangunan huniannya. Oleh karena itu banyak bangunan yang beralih 

fungsi tidak sesuai dengan peruntukan lahannya. Secara garis besar 

koridor Jalan Cigondewah dalam perencananaan BAPEDA Kota Bandung 

di peruntukkan untuk bangunan komersial, jasa dan industri. 

4.3. Kondisi Aktifitas Koridor Jalan Cigondewah 

Jalur jalan Cigondewah dalam perkembangannnya membentuk 

ruang terbuka umum (public open space) yang menunjang. Menurut 

Roger Trancik (1986), ruang terbuka adalah bentuk menerus jalan dan 

elemen dinding bangunan sepanjang jalan. Ruang ternuka tersebut 

berbentuk lorong (corridor) yang berfungsi sebagai jalus sirkulasi yang 

menghubungkan dua fungsi atau lebih. Koridor jalan Cigondewah 

merupakan pusat aktifitas masyarakat untuk berdagang. 

Pada koridor Jalan Cigondewah perubahan fungsi bangunan 

hunian yang berubah menjadi ruko mendominasi kawasan ini. Pada 

bagian dalam kawasan bentuk bangunan sebagian besar merupakan 

hunian tipe kecil dan beberapa bangunan pabrik dengan gudang. 

Penyebaran bangunan tersebut tidak merata sehingga banyak 
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meninggalkan ruang/lahan yang terbengkalai sehingga menciptakan 

kualitas ruang dan visual yang kurang baik. 

Kondisi infrastruktur sepanjang koridor Jalan Cigondewah terbilang 

cukup buruk antara lain dimensi lebar jalan yang minim yaitu 4.2 m hingga 

5.8 m menyebabkan jalur sirkulasi utama kendaraan pada akhir minggu 

dan hari libur cukup padat. Arahan sistem sirkulasi kawasan Cigondewah 

yaitu dengan meningkatkan redesign penampang jalan, meliputi pelebaran 

jalan, pembuatan jalur pejalan kaki yang saling berhubungan.  

Terlihat pada gambar dibawah ini jejeran toko yang menjual kain 

memberikan tersendiri yang khas pada kawasan ini. Bisa kita lihat pada 

sarana dan prasarana jalan yang ada di jalan cigondewah yang masih 

belum tertata dengan rapi dan terkesan tidak di desain dengan konsep 

urban desain. Sehingga koridor ini tumbuh dan berkembang linier dan 

kawasan yang terkesan tumbuh secara natural. 

 

Gambar 4.3:  Kondisi Bangunan Komersial yang ada di Jalan Cigondewah 
(Sumber gambar: Dokumentasi Pribadi)  
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Kawasan tekstil Cigondewah sendiri memiliki potensi yang sangat 

besar pada ekonomi masyarakat Cigondewah. Sehingga sepanjang jalan 

Cigondewah hamper semua bangunan hunian yang berubah menjadi 

bangunan komersial. Sepanjang jalan Cigondewah ini belum tertata 

dengan baik terlihat pada gambar dibawah ini belum adanya pedestrian 

untuk menujang kenyamanan para pengunjung kawasan ini. 

 

Gambar 4.4: Koridor Jalan Cigondewah terlihat belum memiliki jalur pedestrian sehingga terlihat 
tidak nyaman oleh pengunjung. 

(Sumber gambar: Dokumentasi Pribadi) 

 

Koridor jalan Cigondewah juga menimbulkan dampak lingkungan 

yang cukup serius, di satu sisi kawasan ini merupakan kawasan potensial 

dalam pertumbuhan ekonomi di bidang industri, akantetapi di sisi lain 

keberadaan kawasan ini kurang memperlihatkan kebersihan dan 

kenyamanan lingkungan.  

Selain infrastruktur masalah sanitasi, drainase, pembuangan limbah 

industri dan rumah tangga merupakan masalah yang kerap kali muncul dan 

belum terselesaikan. Pada koridor jalan Cigondewah terlihat jajaran kios 
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dan rumah tinggal yang disulap menjadi toko sehingga image visual koridor 

Jalan Cigondewah terlihat tidak tertata dan terkesan tidak terencana 

dengan maksimal. 

Pada Kawasan Cigondewah terdapat dua aktifitas dominan pada 

kawasan Cigondewah yaitu kawasan Bermukim dan Perdagangan serta 

Jasa. Pada kawasan tersebut terdapat kawasan Pertokoan, kawasan 

Gudang, Pasar Tradisional, Tempat Ibadah, Industri dan hunian. 

Keberadaan berbagai sarana tersebut menjadikan terjadinya kemacetan 

dibeberapa ruas jalan akibat tidak teraturnya keluar masuk kendaraan 

serta banyaknya aktifitas perdagangan yang meluap hingga ke bibir jalan. 

Aktifitas terpadat pada koridor jalan cigondewah yang mempunyai 

karakteristik perdagangan, bongkar muat barang, parkir on street. 

 
Gambar 4.5: Kondisi Aksesibilitas Sirkulasi pada Koridor jalan Cigondewah 

 (Sumber gambar: Dokumentasi pribadi) 
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Pada koridor jalan Cigondewah terdapat titik-titik keramaian yang 

cenderung oleh simpul keluar masuk kendaraan dan pengunjung yang 

berbelanja pada kelompok perdagangan yang membentuk claster sehingga 

pada area ini kawasan menjadi sangat ramai dan membuat kemacetan 

terutama pada jam-jam tertentu. Kawasan Cigondewah memiliki kegiatan 

dan aktifitas perdagangan saat pagi hari hingga sore, karakteristik 

perdagangannya masyarakat sekitar membuka toko hampir sebagian 

dirumah masing-masing, dan sebagian lagi membuka dagangannya di kios 

atau ruko yang dimilikinya. 

 

Gambar 4.6: Kondisi Aktifitas pada Koridor jalan Cigondewah 
 (Sumber gambar: Dokumentasi pribadi) 

 Masyarakat yang berrdagang di kawasan Cigondewah 

kebanyakan masyarakat pibumi atau setempat yang turun temurun 

menggantikan orang tuannya, sisanya sebagian kecil masyarakat diluar 

sekitar cigondewah. Aktifitas perdagangan dikawasan Cigondewah yang 
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paling menarik adalah tidak adanya masyarakat keturunan Arab atau Cina 

yang berdagang di kawasan Cigondewah ini dari dahulu hingga sekarang. 

4.4 Karakter Perubahan Fungsi Lingkungan Binaan diCigonderwah 

Rumah tinggal yang berada di kiri kanan Koridor Jalan Cigondewah 

merupakan hunian rumah tinggal yang berfungsi ganda sebagai sarana 

ekonomi (pertokoan, gudang dan industri rumahan) di jalan ini juga 

tersedia fasilitas umum berupa tempat ibadah, dan sekolah. 

Hunian yang berfungsi sebagai tempat tinggal juga masih ada di 

kawasan tersebut, namun semakin lama jumlahnya semakin berkurang 

karena masyarakat lebih mementingkan penggunaan bangunan untuk 

kegiatan ekonomi. Masyarakat Cigondewah sendiri lebih memilih 

berdagang dari pada rumah di biarkan untuk hanya hunian saja.  

Pergeseran dan perubahan fungsi bangunan ini berkembang seiring 

dengan perubahan kawasan ini dari sebagian sebagai kawasan 

permukiman menjadi kawasan komersial/ perdagangan. Hal ini ditunjang 

dengan program pemerintah Kota Bandung, di mana kawasan ini 

merupakan salah satu dari 6 kawasan prioritas pengembangan Kota 

Bandung sebagai salah satu kota kreatif di Indonesia. 

Gambaran perubahan fungsi lingkungan binaan yang adapada 

koridor jalan Cigondewah, memberikan gambaran bahwa fungsi lingkungan 

binaan dan luasan Tapak memberikan pengaruh yang sangat signifikan 

terhadap perubahan fungsi lingkungan binaan pada koridor jalan 

Cigondewah diantaranya: 
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 Rumah tinggal yang berubah ¼ menjadi Komersial 

 Rumah tinggal yang berubah ½ menjadi Komersial 

 Rumah tinggal yang berubah ¾ menjadi Komersial 

 Rumah tinggal yang berubah penuh menjadi bangunan komersial. 

Perubahan Fungsi lingkungan binaan di kawasan Cigondewah di 

dominasi oleh banyaknya rumah tinggal yang beralih fungsi menjadi 

perdagangan, hal ini dipengaruhi oleh faktor ekonomi yang berperan 

penting dalam masyarakat Cigondewah. 

Secara fisik koridor jalan Cigondewah tersebut terbentuk dari jajaran 

bangunan yang berorientasi kearah jalan. Fasad bangunan di kawasan 

Cigondewah sebagian besar yang ada di sepanjang koridor jalan 

Cigondewah mengalami perubahan tampilan, dan sebagian kecilnya masih 

ada yang mempertahankan bangunan yang ada. Kawasan Cigondewah 

setelah di ditetapkan oleh pemerintah Kota Bandung sebagai kawasan 

eonomi kreatif, mempunyai peranan yang cukup penting di sepanjang 

koridor jalan Cigondewah sehingga masyarakat mempertahankan 

bangunan yang ada di jalan Cigondewah menjadi bangunan yang mereka 

jadikan sebagai tempat perdagangan. Harga tanah di sepanjang koridor 

jalan Cigondewah terbilang cukup mahal setelah kawasan ini di tetapkan 

menjadi kawasan ekonomi kreatif. Bangunan yang dulunya cuma hunian 

sekarang hampir semua di sisi koridor jalan Cigondewah menjadi 

bangunan perdagangan yang semakin berkembang dan semakin ramai.  
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Gambar 4.7: Karakteristik Bangunan hunian yang mengalami perubahan menjadi bangunan komersial 
 (Sumber gambar: Diolah dariPeta Kota Bandung 2013) 
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