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ABSTRAK
EKSTERNALITAS RUANG DARI POLA PEMBANGUNAN PUSAT PERBELANJAAN
BERSKALA BESAR TERHADAP PERMUKIMAN DI SEKITARNYA

Happy Indira Dewi
25202007

Di daerah perkotaan, pertumbuhan dan perkembangan Pusat Perbelanjaan Berskala Besar (PPBB)
cenderung menghasilkan pola ruang yang tak terintegrasi secara fisik dan sosial dengan lingkungan
permukiman lama yang terletak dalam suatu hamparan besar. Hal ini menghalangi keberlanjutan
perkembangan ruang kota yang dapat mengakibatkan pemakaian ruang dan sarana infrastruktur kota
menjadi tidak effisien dan menyulitkan perencanaan lingkungan selanjutnya. Kontak antara rona
lingkungan BSM dengan rona permukiman menghasilkan bentuk-bentuk ruang PPBB yang berupa
kapling-kapling besar yang tidak terintegrasi dengan lingkungannya, yang seringkali menimbulkan
perselisihan, eksternalitas ruang negatif, dan ketidakseimbangan dalam perkembangan kota. Penelitian
ini difokuskan pada salah satu problem yang muncul akibat perkembangan PPBB tersebut, yaitu
eksternalitas ruang negatif dari pola pembangunan PPBB terhadap permukiman di sekitarnya.
Penelitian ini dilakukan pada PPBB yang terletak di pusat kota dan berada satu kawasan dengan
perkampungan. Gambaran eksternalitas yang diungkapkan dalam penelitian ini meliputi, jenis-jenis
eksternalitas negatif, penyebab dan proses/mekanisme terjadinya eksternalitas ruang negatif dan upaya
yang dilakukan penghuni secara adjustment dan adaptasi. Metodologi penelitian yang digunakan
bersifat deskriptif-eksploratif, dengan menggunakan pendekatan kualitatif dan kuantitatif.

Penelitian ini menemukan antara lain bahwa eksternalitas ruang negatif pada PPBB terhadap
permukiman di sekitarnya terjadi karena (1) Sifat pembangunan PPBB yang cenderung eksklusif
(hanya mementingkan kenyamanan di dalam kapling dan mengabaikan kenyamanan penghuni yang
tinggal di luar kapling); (2) Pembangunan pada bidang lahan yang bentuknya tidak sempurna
mengakibatkan bentuk lahan tidak geometris; (3) Pembangunan dinding pembatas mengakibatkan
diskontinuitas ruang; (4) Penempatan ruang-ruang servis yang berpotensi menimbulkan gangguan
berdekatan dengan zona permukiman penduduk ; (5) Tidak adanya zona transisi antara zona komersial
dan zona hunian, padahal antara ruang BSM dan ruang hunian terdapat perbedaan ruang yang kontras
dari sisi fungsi, sifat, besar, massa bangunan dan kebutuhan. Penelitian ini juga menemukan
eksternalitas ruang negatif yang tidak berhasil atau tidak bisa diatasi oleh penghuni dengan adjustment,
dan mengakibatkan penghuni harus berusaha lebih keras lagi untuk dapat beradaptasi dengan
lingkungannya. terdapat pula eksternalitas ruang negatif yang cenderung bisa diatasi oleh penghuni
dengan adjustment, dan mengakibatkan penghuni lebih mudah beradaptasi dengan lingkungannya.
Keberhasilan melakukan adjustment dan adaptasi bukan berarti penghuni berhasil menghilangkan
dampak, dampak tetap ada namun penghuni berusaha menghindari dampak negatif tersebut.

Dari temuan dan kesimpulan penelitian dapat disarankan bahwa (1) pembangunan PPBB harus dapat
dilakukan secara terbuka/inklusif, menyeluruh dan terintegrasi dengan lingkungan permukiman di
sekitarnya, agar kekontrasan yang ada dapat dieliminir/dikurangi; (2) Pembangunan PPBB dilakukan
secara adil dan partisipatif, yaitu pembangunan yang tidak hanya berdasarkan sisi teknis, ekonomi dan
berorientasi pada kenyamanan di dalam ruang BSM saja, tetapi juga tanggap terhadap kenyamanan
tetangganya/penghuni yang tinggal di sekitarnya ; (3) Pembangunan PPBB seharusnya menghindari
pembangunan sistem kapling yang menggunakan dinding pembatas dan diupayakan pembangunan
barrier/buffer berupa ruang transisi yang menguntungkan, memenuhi kepentingan dan kebutuhan
pihak PPBB dan masyarakat sekitarnya, sehingga tercipta barrier/buffer yang simbiosis mutualistis
(menguntungkan semua pihak).



SPACE EXTERNALITY OF BANDUNG SUPER MALL
DEVELOPMENT PATTER ON DWELLING HOUSES AROUND

Happy Indira Dewi
25202007

At urban areas, growth and development of Big Shopping Centre (BSC) tends to
produce space pattern that was not physically and socially integrated with the old
neighbourhood houses that lie inthe large land. This can caused the wuse of
space and city’s ameneties infrastructure become not to be efficient and can make
difficulties on the further neighbourhood. Relationship between characteristic of
neighbourhood BSM with the forms of characteristic dwelling of BSC such large
land with was not tobe integrated with its neighbourhood which was often produced
dispute, externality negative space, and an unbalance in the city’s development. This
study focused on oneofthe problems that arised due to the BSC development mentioned
above, thatis externality negative space, externality of BSC development on dwelling
houses neighbourhood. This study conducted at PBBB that lies in the centre of the
city exsisting at the areas with the settlement of Extemality description that
exposured in this study includes: negative externality types, the causing and the
happening of process/ mechanism of negative space extemality and the effort that
conducted by  the inhabitants with  adjustment and adaptation. The study
methodology that used was  descriptive-explorative, by using quantitative  and
quantitative approach.

This reseach found among others that externality negative space at BSC on dwelling
houses around dueto (1) The charactenstic of BSC that tend to be exclusive ( only
needed the comfortable inthe land and neglected the inhabitants comfortable who
inhabit at the outher land, (2) The abating land that was not still perfect so 1t
can make the shapes of land was not geometric; (3) The development of wall
boundaries can make a discontinued space; (4) The placing of service space that was
potential to make hindrance upon close to the dwelling areas of inhabitants, (5)
There was not any transition areas between commercial and  dwelling one, moreover
between BSM space and dwelling houses space existing the difference space that
contradicted with the function, characteristic, measurement, mass building and the
needs. This reseach also found externality negative space that regarded was not
successful or it could not be overcome by adjustment, will make the dwellers
or inhabitants must work harder in oder they are able to adaptate to their
neighbourhood. While the successful  adjustment can make the inhabitants were easy
to adapt with the neighbourhood. The success of making adjustment and adaptation
was not meant that the inhabitants was successfully to eradicate the influence, the
influence always existing, however the inhabitants can  make an effort to avoid
the negative affect mentioned

From the findings and conclusion it can be suggested that(1)the BSC development
must be conducted openly/inclusively, wholly and to be integrated with dwelling houses
neighbourhood, in order the existing contradictivity can be eradicated/ lessened; (2) the
BSC development conducted fairly and partisipatively, thatis the development was not
to be based on technical side, economy and to be orientated to the inhabitants
comfort only, but also responsive to the neighbourhood comfort/inhabitants who
ihibits around; (3) The BSC development should be avoid the land system development
that used boundary wall and to make an effort the barrier/buffer development such
like transition space that was beneficial, fulfilling the necessity and the need of
BSC party and the community around, so that it created barrier/buffer that is
mutualism symbiosis (benefiting to whole parties).
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BAB |

PENDAHULUAN

1.1. Pengantar

Semakin berkembang suatu kota semakin dibutuhkan fasilitas komersial dalam Kkota.
Pergeseran fungsi bangunan di pusat kota dari permukiman menjadi bangunan komersial,
diikuti dengan kenaikan nilai lahan yang tinggi. Nilai lahan yang tinggi ini mendorong para
pemilik modal kuat untuk membeli lahan di kawasan pusat kota, dan menanam investasi yang
menguntungkan dan mampu mengimbangi harga lahan, seperti pusat perbelanjaan yang

berbentuk bangunan multifungsi (Kawuryan , 1992).

Pusat Perbelanjaan Berskala Besar (selanjutnya disingkat PPBB) membutuhkan lokasi
strategis untuk keberlangsungan dan keberlanjutannya. Pada lokasi yang strategis seringkali
sudah terdapat permukiman tak terencana yang telah eksis puluhan tahun. Untuk mendapatkan
tapak, pengembang melakukan penggusuran terhadap hunian di permukiman tersebut. Namun
tidak semua warga setuju untuk digusur, beberapa bertahan tinggal dengan alasan historis
maupun tidak cocok dengan ganti rugi yang ditawarkan. Pembebasan yang tidak sempurna ini
menghasilkan bentuk tapak yang tidak sempurna. Dengan alasan keamanan terhadap asset yang
ada di dalam PPBB tersebut, dilakukan pembangunan sistem kapling, yaitu membatasi tapak
dengan dinding pembatas yang memisahkan bangunan PPBB dengan permukiman di

sekelilingnya.

Dinding pembatas ini secara fisik tidak terintegrasi dan cenderung eksklusif dengan
lingkungan sekitar, serta menghasilkan bentuk/pola tapak yang tidak berpola. Bentukan/pola
kawasan yang tidak jelas ini menimbulkan beberapa persoalan secara ruang, seperti inefisiensi
pembangunan dan pemeliharaan infrastruktur, terganggunya aksessibilitas/jarak pencapaian,
kenyamanan lingkungan, inefisiensi penggunaan lahan, dan penurunan kualitas lingkungan
(Andriana , 2002).



Fenomena yang terjadi tersebut menggambarkan bahwa bentuk/pola pembangunan PPBB
tersebut tidak dilakukan dalam satu sistem perencanaan dan pembangunan yang terintegrasi
dengan lingkungan di sekitarnya, serta hanya mementingkan aspek-aspek teknis dan ekonomi

yang diperlukan oleh bangunan tersebut tanpa memperhatikan aspek lingkungan.

Persoalan-persoalan tersebut menghasilkan dampak/akibat terhadap masyarakat penghuni
permukiman di sekitar PPBB. Dampak yang diterima dapat mengakibatkan dampak negatif
seperti bertambahnya biaya sosial maupun dampak positif yang dapat memberi keuntungan
bagi masyarakat permukiman sekitar. Adapun dampak yang diterima penghuni di
permukiman akibat dari Pola Pembangunan PPBB ini disebut dengan eksternalitas ruang,
yaitu dampak dari ruang yang yang diterima pihak luar/ketiga, baik itu berupa dampak yang
menguntungkan maupun dampak yang merugikan tanpa harus membayar kompensasinya.
Contoh dampak yang menguntungkan seperti, keberadaan ruang suatu PPBB mengakibatkan
peningkatan citra kawasan permukiman di sekitarnya. Sedangkan contoh dampak yang
merugikan seperti keberadaan ruang PPBB mengakibatkan jalur sirkulasi di permukiman

sekitar ruang tersebut banyak yang terpotong.

Oleh karena itu penelitian ini, berupaya membahas persoalan-.persoalan yang berkaitan dengan
eksternalitas ruang akibat dari pola pembangunan PPBB yang tidak terintergrasi dengan
lingkungannya pada permukiman tak terencana untuk memberikan kontribusi mengisi
kekosongan pengetahuan tentang eksternalitas ruang ini. Karena penelitian yang membahas
tentang eksternalitas ruang dari pola pembangunan PPBB terhadap permukiman di sekitarnya
ini masih jarang dilakukan. Padahal pertumbuhan dan pembangunan PPBB sangat pesat, dan
sebagian besar hanya mementingkan aspek teknis dan ekonomi semata. Sedangkan Pemda
yang berfungsi sebagai pengawas hanya memikirkan persoalan menata kota secara global dan

tidak sampai detil, hal ini karena keterbatasan pengetahuan Pemda tentang eksternalitas ruang.



Selanjutnya penelitian ini diharapkan dapat memberikan rekomendasi kepada Pemerintah
Daerah, Swasta dan pihak-pihak terkait lainnya, agar dapat meminimalisasikan eksternalitas
ruang yang negatif akibat dari pola pembangunan pusat-pusat perbelanjaan tersebut terhadap
permukiman dan masyarakat sekitarnya. Sehingga pembangunan pusat-pusat perbelanjaan
tersebut dapat lebih efisien dan menyatu dengan lingkungannya. Berkaitan dengan hal tersebut,
studi ini dimaksudkan menelusuri eksternalitas ruang yang terjadi akibat pola pembangunan
PPBB terhadap permukiman di sekitarnya dengan studi kasus Bandung Super Mall terhadap
kampung Cibangkong.

I.2. Latar Belakang Permasalahan

PPBB pada dekade terakhir ini banyak bermunculan di kota-kota besar, tak terkecuali di kota
Bandung. PPBB merupakan bangunan multifungsi yang dikhususkan untuk kegiatan
komersial dan biasanya ditemukan pada lokasi strategis pusat kota dan atau sub urban (dekat

dengan permukiman).

Kegiatan komersial ini dikelola oleh pengembang untuk mendapatkan keuntungan bagi
pemilik dan tenant/penyewa hal tersebut penting karena adanya mekanisme perputaran uang,
barang, dan jasa yang dapat memberi keuntungan bagi pihak pemilik dan penyewa. Adapun
lokasi yang strategis bagi PPBB sangat menentukan keberlangsungan dan keberlanjutan

bangunan ini.

Untuk itu pengembang sangat mempertimbangkan pemilihan lokasi bangunan tersebut.
Lokasi ideal bangunan ini harus memiliki akses yang mudah dicapai dan menggambarkan
posisi ekonomi yang baik, seperti memenuhi jarak tempuh manusia, kemudahan terhadap
transportasi umum, hubungan dengan area komersial, dan terhindar dari akses layanan

permukiman (Chiara , 1969).

Untuk mendapatkan lokasi dengan kriteria di atas, pengembang cenderung menggusur
permukiman tak terencana di tengah kota yang memiliki kondisi kumuh, dengan alasan untuk

menaikkan nilai lahan kota, menambah keindahan



kota, dan biaya yang dikeluarkan untuk ganti rugi permukiman tak terencana relatif lebih
murah. Pada pembebasan lahan di permukiman tak terencana, tidak semua penduduk mau
untuk menjual tanah dan rumahnya, karena pertimbangan historis, rasa kepemilikan yang
tinggi dan ganti rugi yang ditawarkan pengembang tidak sesuai dengan keinginan mereka.
Pembebasan tanah yang tidak sempurna ini, menghasilkan pola/bentukan tapak yang tidak

jelas dan tidak beraturan.

Selanjutnya dengan pertimbangan untuk mempermudah pengawasan keamanan, PPBB
membangun dinding pembatas yang memisahkan antara tapak dengan permukiman sekitar.
Pola pembangunan sistem kapling dengan dinding pembatas ini, secara fisik cenderung
membuat PPBB eksklusif dan tidak terintegrasi dengan lingkungan permukiman di sekitarnya

serta mengakibatkan kontras di antara dua ruang tersebut.

Seperti pada kasus terpilih, yang terjadi di Bandung Super Mall (selanjutnya disebut BSM), PT.
Para Bandung Properti sebagai pengembang BSM, ingin mendirikan sebuah pusat perbelanjaan
bertaraf internasional di kota Bandung. Untuk mewadahi kegiatan bisnis tersebut, pengembang
memilih lokasi di kawasan permukiman Cibangkong dengan pertimbangan kawasan tersebut
berada strategis di tengah kota, memiliki nilai komersial yang tinggi, dan masih merupakan
daerah permukiman, sehingga harga tanah relatif murah untuk pembebasannya (Dewi , 2002).
Pembebasan lahan untuk pembangunan BSM seluas + 8 ha menghasilkan bentuk tapak yang
tidak beraturan, karena tidak semua warga setuju dengan ganti rugi yang ditawarkan, dan
beberapa merasa memiliki keterkaitan historis pada lingkungannya yang telah dihuni puluhan
tahun. Dengan pertimbangan untuk mempermudah pengawasan keamanan terdahap asset yang
ada di BSM, pengembang membangun dinding pembatas setinggi + 3 meter, pembangunan
dinding ini mengakibatkan terputusnya beberapa jalur aksessibilitas semula yang ada di

permukiman tersebut dan menutup beberapa anak sungai.

Pola pembangunan seperti ini bila dibiarkan terus menerus dapat menimbulkan berbagai

persoalan, yang biayanya harus ditanggung pemerintah dan masyarakat.



Persoalan itu seperti perselisihan (conflict), gangguan terhadap aksesibilitas jarak
pencapaian, berkurangnya kenyamanan lingkungan, inefisiensi penggunaan lahan, inefisiensi
dalam pembangunan dan pemeliharaan infrastruktur kawasan/tapak, penurunan kualitas
lingkungan atau kualitas ruang kawasan, serta ketidak seimbangan (inequality) dalam

perkembangan wilayah/kota (Firman, 1992).

Di sisi lain pola pembangunan PPBB, tidak diimbangi oleh peran Pemda sebagai pengawas
pembangunan dan pembuat keputusan dalam perkembangan kota. Penyebabnya adalah karena
Pemerintah Daerah memiliki keterbatasan pengetahuan dan juga administratif mengenai hal
ini dan belum memiliki petunjuk praktis dalam hal izin pembangunan PPBB. Inisiatif
pembangunan sering kali lebih dulu datang dari pihak pengembang ketimbang Pemda,
akibatnya Pemda hanya berfungsi sebagai pelegal kegiatan pembangunan yang diajukan pihak

swasta.

Kemudahan pelegalan ini dilakukan Pemda, karena Pemda berkepentingan memperindah kota
dan menaikkan nilai tanah, memperbesar pendapatan pajak, dan mengatasi pengangguran.
Namun, dalam pelaksanaannya pihak swasta sangat sedikit mempertimbangkan faktor sosial dan
lingkungan, dan perhatian utama hanya terfokus pada faktor rancangan teknis dan faktor

keuntungan ekonomi semata.

Persoalan-persoalan ruang tersebut memberikan dampak terhadap masyarakat dan permukiman
yang berada di sekitar lokasi tapak. Dampak dapat bersifat positif maupun negatif, yang diterima
penghuni di permukiman sekitar tapak akibat pola/bentuk Pembangunan PPBB ini, diduga

merupakan suatu eksternalitas dari keadaan ruang yang disebabkan oleh keberadaan PPBB.

Penelitian ini, ingin membahas lebih lanjut mengenai eksternalitas ruang yang diakibatkan
oleh pola pembangunan PPBB (dengan studi Kasus BSM) terhadap permukiman masyarakat
di sekitarnya (kampung Cibangkong). Diawali dengan pengamatan kondisi kawasan sebelum
dan setelah BSM berdiri, pola



pembangunan BSM, mengidentifikasi perubahan-perubahan  yang  terjadi,
mengidentifikasikan bentuk-bentuk eksternalitas yang muncul, mengetahui mekanisme/
proses terjadinya eksternalitas ruang, mengetahui pengaruh ekstemalitas ruang terhadap
lingkungan permukiman sekitarnya, mengetahui bentuk-bentuk upaya yang dilakukan

masyarakat, dan mengetahui tingkat adaptasi penghuni terhadap eksternalitas ruang tersebut.

Ada beberapa penelitian mengenai eksternalitas ruang yang telah dilakukan, yaitu penelitian
eksternalitas ruang dari pola pembangunan perumahan?, dan eksternalitas ruang negatif dari
permukiman tak terencana masyarakat ekonomi lemah?, namun penelitian tentang
eksternalitas ruang dari pola pembangunan PPBB terhadap permukiman sekitarnya masih

sedikit/jarang dilakukan.

Pada penelitian tentang eksternalitas ruang dari pola pembangunan perumahan, ditemukan
bahwa penyebab utama eksternalitas ruang negatif adalah dinding pembatas yang tinggi antara
permukiman setempat dan perumahan real estate. Dinding pembatas ini mengakibatkan
diskontinuitas ruang dan adanya perubahan kondisi lingkungan oleh perumahan baru, tidak
mempertimbangkan sifat-sifat lingkungan semula. Dampak negatif yang terjadi dari
lingkungan perumahan real estat adalah berupa gangguan pandangan/view, gangguan
amenitas, dan gangguan kenyamanan thermal. Sedangkan dampak positifnya adalah
peningkatan nilai properti, perbaikan kondisi jalan, dan perbaikan aksessibilitas karena ada
jalan baru. Adapun upaya-upaya yang paling banyak dilakukan untuk mengatasi dampak

dilakukan secara kolektif/non individu. (Andriana , 2003).

Pada penelitian tentang eksternalitas ruang negatif permukiman tak terencana masyarakat
ekonomi lemah, ditemukan bahwa kondisi ruang permukiman tak terencana yang memiliki
kepadatan hunian tinggi, dan ketidak-teraturan tata letak menimbulkan beberapa fenomena

permukiman, seperti gangguan yang

! Thesis yang berjudul Eksternalitas Ruang Dari Pola Pembangunan Perumahan Real Estate Terhadap
Permukiman Di Sekitarnya oleh Dewi Andriana

2Thesis Eksternalitas Permukiman Tak Terencana Masyarakat Ekonomi Lemah oleh Mia Ariani Suwarno tahun
2002



mempengaruhi privasi (kebisingan, pandangan) dan gangguan kenyamanan (penciuman,
kepadatan hunian, ketidak teraturan lingkungan, keterbatasan pencahayaan dan penghawaan
alami, dan keterbatasan prasarana permukiman). Hal ini mengakibatkan penghuni
menanggung beban untuk selalu berupaya mengatasi berbagai fenomena merugikan untuk
tetap tinggal di permukiman tersebut. Upaya yang dilakukan penghuni untuk mengatasi
beban-beban tersebut adalah melalui dua tingkatan adaptasi, yaitu adaptasi non fisik berupa
penyesuaian prilaku (adjustment) yang tidak disadari, sedangkan upaya adaptasi fisik sedikit
dilakukan karena keterbatasan ekonomi penghuni dan keterbatasan kondisi permukiman tak

terencana tersebut (Ariani , 2002).

Dari penjelasan di atas, dapat diketahui bahwa eksternalitas ruang diduga dapat terjadi pada
permukiman di sekitar PPBB, bila pembangunan PPBB dilakukan dengan sistem kapling,
karena pembangunan ini menggunakan dinding pemisah untuk memisahkan ruang antara
ruang PPBB dengan ruang permukiman di sekitarnya dengan alasan keamanan. Dampak yang
terjadi mungkin dapat berupa dampak positif (seperti peningkatan nilai properti, perbaikan
kondisi jalan, dan perbaikan aksessibilitas karena ada jalan baru), dan dampak negatif (seperti

gangguan terhadap view, amenitas, dan kenyamana thermal).

Oleh karena itu dirasa sangat penting mengeksplorasi dan mempelajari lebih mendalam topik
ini, yaitu untuk dapat mengetahui penyebab eksternalitas ruang, mekanisme/proses
eksternalits ruang, dan bentuk-bentuk eksternalitas ruang, serta respon dari penghuni

permukiman tak terencana di sekitar tapak PPBB.

1.3. Rasional Penelitian

Kajian-kajian tentang eksternalitas yang ada, umumnya memiliki titik berat pada masalah
ekonomi, eksternalitas dari industri (industrial land use), eksternalitas dari lokasi perumahan
(residential location) terhadap pusat kota, eksternalitas ruang dari perumahan terencana dan
permukiman tak terencana. Akan tetapi, penelitian dengan tema yang serupa dengan penelitian

tentang eksternalitas ruang



akibat PPBB terhadap permukiman di sekitarnya secara substansial masih jarang dilakukan,
disamping itu referensi yang tersedia dan relevan masih sangat sedikit (khususnya di
Indonesia), sehingga perlu mengambil fenomena-fenomena yang berhubungan dengan isi

tema penelitian ini.

Sementara beberapa penelitian eksternalitas ruang yang telah dilakukan saat ini, membahas
mengenai tentang eksternalitas lokasi terhadap pasar perumahan, eksternalitas lokasi kawasan
perumahan baru terhadap kawasan sekitarnya, eksternalitas ruang negatif yang terjadi akibat
tata letak pada sebuah permukiman tak terencana, dan eksternalitas ruang dari perumahan real
estat terhadap permukiman di sekitarnya, tetapi seperti yang telah disebutkan belum ada yang

membahas eksternalitas ruang dari PPBB.

Padahal saat ini pembangunan dan perkembangan PPBBdi tengah kota dengan menggantikan
permukiman tak terencana semakin sering dilakukan. Pembangunan PPBB dengan tujuan
untuk memperindah kota dan memaksimalkan nilai guna lahan terus berlangsung, tanpa ada
petunjuk praktis dalam hal izin pembangunan PPBB dari Pemda sebagai pengawas
pembangunan dan pembuat keputusan dalam perkembangan kota. Akibatnya pembangunan
PPBB saat ini hanya mementingkan faktor teknis dan ekonomis tanpa mempertimbangkan

eksternalitas ruang yang bakal muncul terhadap permukiman di sekitarnya.

Dengan mengetahui dan mengkaji secara mendalam, serta mempelajari proses dan mekanisme
eksternalitas ruang pada pembangunan PPBB dan respon penghuni terhadap eksternalitas
ruang, dapat diletakkan dasar-dasar pengetahuan yang diperlukan bagi pengembangan
konsep-konsep pembangunan PPBB. Dikemudian hari, perencanaan dan pembangunan
PPBB diharapkan dapat meminimalkan eksternalitas ruang yang terjadi dan mengintegrasikan
PPBB terhadap lingkungan di sekitarnya. Hal inilah yang mendorong penulis untuk
melakukan penelitian tentang eksternalitas ruang dari pola pembangunan PPBB terhadap

permukiman sekitarnya.



Hasil kajian tersebut juga diharapkan dapat digunakan sebagai rekomendasi bagi Pemerintah
Daerah sehingga Pemda memiliki dasar pijakan dan pengetahuan untuk dapat melakukan
intervensi pada pembangunan PPBB. Intervensi ini bisa dalam bentuk kebijakan tata ruang
dan petunjuk praktis untuk meminimalkan eksternalitas ruang yang terjadi akibat

Pembangunan PPBB tersebut.

Bagi pihak swasta, hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi pedoman untuk melakukan
perencanaan dan pembangunan PPBB dikemudian hari supaya lebih akomodatif terhadap

lingkungan sekitar dan memperhatikan perencanaan kota secara keseluruhan.

Bagi dunia akademis, hasil penelitian ini diharapkan dapat menambah pengetahuan tentang
eksternalitas ruang dari pola pembangunan PPBB, meletakkan dasar-dasar bagi penyusunan
konsep-konsep perancangan, dan menjadi dasar untuk penelitian yang berkaitan dengan

eksternalitas ruang pada obyek yang sejenis.

Selanjutnya bagi masyarakat, penelitian dapat ini menempatkan penghuni di sekitar lokasi ke
dalam posisi yang penting, sebagai indikator terhadap bentuk eksternalitas ruang. Dengan
demikian masyarakat tidak hanya sebagai objek tetapi sekaligus sebagai subjek di dalam

pembangunan.

1.4. Permasalahan dan Tujuan Penelitian

1.4.1 Permasalahan Penelitian

Berdasarkan latar belakang permasalahan dan dengan mengamati bentukan pola ruang oleh
pola pembangunan PPBB yang tidak terintegrasi dengan permukiman tak terencana di
sekitarnya, maka dapat diidentifikasikan permasalahan yang muncul berdasarkan hipotesa
awal vyaitu pola ruang yang tak beraturan akibat pembebasan lahan yang tidak sempurna

dapat menghasilkan eksternalitas ruang negatif dan positif.
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Masalah-masalah eksternalitas yang terjadi mungkin dapat berupa bentuk terukur seperti
inefisiensi infrastruktur, inefisiensi sirkulasi dan jarak tempuh / aksesibilitass, kemacetan,
kualitas jalan, pencemaran/polusi, tata guna lahan, ketimpangan ruang, vegetasi, pencahayaan
dan proporsi ruang terbuka. Dan dapat berbentuk tidak terukur seperti pemandangan,
penurunan kualitas lingkungan (banjir dan kebisingan), amenitas, dan kenyamanan
lingkungan (thermal). Selain itu dalam penelitian eksternalitas ruang dari pola pembangunan
PPBB ini juga dimungkinkan muncul dampak positif (social benefit) maupun dampak negatif

(social cost) pada masyarakat penghuni permukiman tersebut.

Dugaan sementara, pembangunan PPBB dapat menyebabkan diskontinuitas ruang seperti
diskontinuitas aksesibilitas, diskontinuitas infrastruktur, diskontinuitas kenyamanan, dan
diskontinuitas visual pemandangan/view, sehingga dapat memberi dampak negatif bagi
penghuni permukiman di sekitar lokasi PPBB. Eksternalitas ruang tersebut diperkirakan akan
semakin kompleks/rumit, bila tapak/kawasan PPBB tersebut berada pada permukiman tak
terencana, karena tata letak permukiman itu sendiri memiliki eksternalitas ruang negatif
terhadap dirinya. Dampak negatif tersebut diduga merupakan pendorong penghuni
permukiman di sekitar lokasi melakukan beberapa upaya fisik dan non fisik untuk

mengatasinya.

Dari rumusan masalah di atas perlu dieksplorasi dan diidentifikasi lebih lanjut bentuk
eksternalitas ruang yang paling banyak dirasakan penghuni permukiman tak terencana yang
ada di sekitar PPBB. Beberapa pertanyaan penelitian yang berkaitan dengan ekaternalitas

ruang yang timbul yaitu,

a. Apasaja bentuk-bentuk dampak ruang yang terjadi karena PPBB ?

b. Fenomena-fenomena apa saja yang menyebabkan terjadinya eksternalitas ruang pada
permukiman di sekitar BSM ?

c. Bagaimana proses/mekanisme terjadinya eksternalitas ruang pada permukiman di

sekitarnya ?
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d. Bagaimana respon berupa adaptasi dan adjustment penghuni terhadap bentuk
eksternalitas ruang tersebut ?

e. Seberapa besar eksternalitas ruang tersebut ?

Tujuan :

Permasalahan : 1. Mengetahui bentuk-bentuk

eksternalitas ruang
2. Mengetahui fenomena, proses dan
faktor penyebab terjadinya
eksternalitas ruang
3. Mengetahui besar eksternalitas
ruang yang terjadi dengan
mengeksolor upava adaptasi vang

1. Bentuk eksternalitas ruang

2. Proses dan penyebab terjadinya
eksternalitas ruang

3. Respon dan persepsi penghuni

Gambar 1.1. Diagram permasalahan dan tujuan yang dicapai dalam penelitian

1.4.2  Tujuan Penelitian
Sesuai dengan rumusan masalah tersebut di atas, maka tujuan penelitian secara lebih spesifik

adalah sebagai berikut,

a. Mengetahui bentuk-bentuk eksternalitas ruang dari PPBB

b. Mengidentifikasikan fenomena-fenomena yang terjadi untuk mengetahui faktor-faktor
penyebab dan proses terjadinya eksternalitas ruang

c. Mengetahui seberapa besar eksternalitas ruang negatif, melalui tingkat adaptasi dan
adjustment penghuni

1.5. Lingkup dan Batasan Penelitian

1.5.1. Lingkup dan bahasan materi penelitian

Dibatasi pada penelitian tentang eksternalitas ruang dari pola ruang yang terbentuk oleh

pembangunan PPBB terhadap permukiman/khususnya masyarakat di sekitarnya.
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Fokus penelitian ini pada eksternalitas ruang negatif BSM, dan sekaligus mengetahui bentuk
eksternalitas ruang negatif yang paling mengganggu, proses dan mekanisme terjadinya
eksternalitas ruang, respon penghuni terhadap dampak tersebut secara adjustment dan
adaptasi, dan besar eksternalitas ruang negatif tersebut. Hasil pembahasan, dapat memberi
suatu rekomendasi bagi stakeholder yaitu pengembang (swasta), pemerintah dan masyarakat.
Rekomendasi tersebut berkaitan dengan tujuan-tujuan untuk meminimalkan terjadinya

eksternalitas ruang akibat pola pembangunan PPBB terhadap permukiman sekitarnya.

1.5.2. Lingkup dan batasan kasus yang akan diteliti

Lokasi PPBB yang akan diteliti adalah PPBB yang ada di kota Bandung, bertaraf
internasional, dan terletak di dalam kawasan permukiman asli yang telah ada sebelumnya,
bangunan PPBB ini menggunakan pembangunan sistem kapling dan antara ruang PPBB dan
ruang permukiman di sekitarnya tidak terintegrasi secara ruang (fisik). Hal ini dapat
terdeteksi dengan adanya dinding pembatas BSM yang memisahkan ruang PPBB secara
ekslusif dengan permukiman di sekitarnya, adanya pola jaringan infrastruktur yang tidak
terintegrasi, bentuk pola tata ruang yang tidak terintegrasi dengan sekitarnya dan unsur-unsur
fisik pembentuk ruang lainnya. Adapun kasus yang terpilih sebagai obyek penelitian adalah
PPBB BSM yang lokasinya berada di kawasan Cibangkong, memiliki kapling dan massa
bangunan raksasa dan menusuk jauh ke dalam zona hunian penghuni. Diduga keberadaan

bangunan ini menimbulkan eksternalitas ruang negatif bagi sekitarnya.

Pada penelitian ini diukur tingkat/besarnya nilai gangguan yang dialami oleh penghuni
sebagai bentuk dari eksternalitas ruang yang diperolehnya. Besarnya dampak akan diketahui
dengan mengetahui besar upaya yang dilakukan penghuni untuk mengatasi dampak. Dalam
kaitan ini, fokus diberikan pada eksternalitas ruang negatif sampai dengan mengetahui besar
upaya untuk menyesuaikan diri secara adjustment dan adaptasi. Berikut ini konsep penelitian

melalui pendefinisian upaya secara adjustment dan adaptasi penghuni.
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Diketahui sejauh
mana pengaruh

Keberadaan BSM Perubahan Terdapat upaya .
cibatk kibatk ) eksternalitas ruang

meniahl atkan rr:(e:ga II'? an mengatasi ' negatif PPBB

perubahan- ; eks err;a |'as dar’?pak nega't|f terhadap

peru al\(an pada ruangh agl dari penghuni permukiman

ruang kawasan > peng L:(m di > de|j1gan cara » dilihat dari besar
permukiman ai adjustment dan adjustment dan
sekitarnya. adaptasi

tingkat adaptasi

nanchini

Gambar 1.2. Fenomena PPBB dan permukiman di sekitarnya

Upaya secara fisik (disebut juga adjustment) adalah merupakan suatu respons penghuni
melalui tindakan nyata terhadap hunian maupun lingkungan permukiman, serta umumnya
mengeluarkan biaya. Adjustment penghuni teridentifikasi dari adanya aktivitas, seperti
tindakan penghuni pada hunian maupun lingkungan permukiman untuk mengatasi perubahan
dan gangguan akibat keberadaan ruang PPBB. Juga pengeluaran biaya, misalnya sejumlah
biaya / dana yang dikeluarkan penghuni pada hunian maupun lingkungan permukiman untuk

mengatasi fenomena eksternalitas ruang yang dihasilkan PPBB

Upaya secara non fisik (disebut juga adaptasi) adalah respons penghuni melalui upaya
penyesuaian prilaku terhadap lingkungannya. Adaptasi di dalam diri penghuni dapat
diketahui secara psikologik dengan cara mengukur emosi/perasaan, kognisi/nalar,
konasi/tindakan dari penghuni, terhadap dirinya sendiri, terhadap orang lain dan terhadap
lingkungannya.

1.7.  Kerangka (Pola) Pikir Eksternalitas Ruang Terhadap Permukiman Sekitarnya
Kerangka (pola) pikir di bawah ini menggambarkan secara umum alur terbentuknya
eksternalitas ruang negatif dari pola pembangunan PPBB. Diagram dapat dilihat di Gambar
1.3.
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1.8. Sistematika Pembahasan

Sistematika pembahasan berisi garis besar bahasan untuk tiap bab, yang berfungsi untuk
memdapatkan gambaran secara utuh penelitian ini. Thesis ini terbagi atas 6 bab yang dimulai
dengan bab pendahuluan dan diakhiri dengan bab kesimpulan. Secara lengkap seluruh thesis
ini berisi ,

BAB | PENDAHULUAN

Bab ini membahas tentang Latar Belakang Permasalahan, Rational Penelitian, Permasalahan
dan Tujuan Penelitian, Lingkup dan Batasan Penelitian, Kerangka (Pola) Pikir Eksternalitas
Ruang Terhadap Permukiman Sekitarnya dan Sistematika Pembahasan.

BAB Il KAJIAN TEORI

Bab ini membahas tentang kajian teoritik, tentang eksternalitas, eksternalitas ruang,
adjustment dan adaptasi.

BAB Il METODOLOGI PENELITIAN

Pada bab ini dibahas tentang Metodologi Penelitian. Langkah-langkah Penelitian, Pemilihan
Obyek Penelitian, Teknik Pengambilan Sampel Responden, Teknik Pengumpulan Data,
Kerangka Pola Pikir Analisis Dampak dan Skema Koordinasi Variabel Penelitian. Dan
penjelasan mengenai Statistik (Analisis Jalur), Teknik Pengolahan Data dan Analisa Data.

BAB IV FENOMENA PEMBANGUNAN BSM DI KAWASAN CIBANGKONG
DAN SEKITARNYA , ANALISIS TERHADAP PERUBAHAN-PERUBAHAN
SECARA FISIK

Bab ini menganalisis perubahan-perubahan secara fisik, mengenai kondisi awal kawasan
Cibangkong, pola pembangunan BSM meliputi proses pembebasan lahan, tahap pembangunan
fisik, perencanaan tata letak BSM dan aktivitas yang terdapat di dalam BSM, dampak dari
pola pembangunan BSM terhadap penghuni
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di sekitarnya. Dalam bagian ini dapat diketahui perubahan-perubahan/gangguan-gangguan
apa saja yang terjadi akibat dari ruang BSM tersebut.

BAB V EKSTERNALITAS RUANG BSM DARI POLA PEMBANGUNAN
BSM TERHADAP PERMUKIMAN DI SEKITARNYA

Bab ini berisi uraian dampak-dampak yang signifikan mengganggu penghuni yang
diakibatkan dari ruang BSM. Selanjutnya menguraikan upaya-upaya apa saja yang dilakukan
warga untuk mengatasi eksternalitas ruang negatif BSM. Lalu mencoba mengetahui seberapa
besar nilai eksternalitas ruang negatif ditinjau dari adjustment dan adaptasi yang dilakukan

warga terhadap dampak negatif tersebut.

BAB VI KESIMPULAN DAN REKOMENDASI

Bab ini menguraikan kesimpulan akhir penelitian dan implikasi-implikasi permasalahan
eksternalitas ruang terhadap dari pola pembangunan PPBB. Kemudian saran yang diharapkan
dapat diaplikasikan sebagai referensi bagi pihak pengembang, pihak Pemda dan masyarakat

serta dapat menjadi dasar bagi riset-riset terkait di masa yang akan datang






BAB Il

KAJIAN LITERATUR

PPBB adalah bangunan multifungsi yang di dalamnya terdapat kegiatan komersial
(perputaran uang, barang, dan jasa), yang dikelola oleh pengembang untuk mendapatkan
keuntungan bagi pemilik dan tenant/penyewa, dengan luas diatas 1 ha. Adapun lokasi
dianggap ideal apabila memiliki akses yang mudah dicapai dan menggambarkan posisi
ekonomi yang baik, seperti memenuhi jarak tempuh manusia, kemudahan terhadap
transportasi umum, hubungan dengan area komersial, dan terhindar dari akses layanan

permukiman (Chiara , 1969).

Lokasi ideal tersebut sangat sulit di temukan karena sebagian besar lokasi yang memiliki
jaringan infrastruktur yang lengkap berada di pusat kota dan padat permukiman. Yang sering
terjadi pengembang PPBB membeli tanah penghuni permukiman padat di tengah kota dan
merelokasi penduduknya, serta meminta izin Pemda dengan alasan meningkatkan land value
tersebut. Dalam wacana perancangan dan perencanaan kota, fungsi komersial dan fungsi
hunian merupakan dua buah fungsi yang dinilai memiliki pola hubungan yang cukup bersifat
ambivalen (Ken Jones dan Simmons , 1990). Disalah satu sisi kedua fungsi tersebut saling
menunjang dan saling membutuhkan satu sama lain (dalam artian fungsi komersial
menyediakan berbagai kebutuhan penunjang aktivitas bertempat tinggal), namun di sisi lain
kedua fungsi tersebut memiliki karakteristik kebutuhan ruang yang saling bertolak belakang
(dalam artian fungsi hunian membutuhkan kadar privasi dan kenyamanan tinggi yang bertolak
belakang dengan fungsi komersial yang membutuhkan derajat aksesbilitas publik dan potensi
gangguan dan potensi gangguan kenyamanan lingkungan yang tinggi (Ratchlif oleh Lutfi,
2003).

Dalam lingkup wilayah kota, fungsi komersial ini dapat mengakibatkan dampak bagi mereka
yang tidak ikut bertransaksi yang sering disebut dengan eksternalitas.

17
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Jenis eksternalitas yaitu eksternalitas positif dan eksternalitas negatif. Eksternalitas Positif
yaitu merangsang pertumbuhan beragam fungsi-fungsi komersial lainnya, berpotensi
meningkatkan kualitas disain bangunan dan lingkungan sekitar dan mengangkat nilai
ekonomis harga lahan permukiman di sekitarnya (residential land values). Sedangkan
eksternalitas negatif dari fungsi komersial adalah meningkatkan persaingan antar pelaku usaha
komersial/perniagaan di wilayah tersebut, potensi polusi (udara, suara, dan bau) yang
bersumber dari aktivitasnya serta keramaian yang ditimbulkannya, permasalahan parkir dan
hal-hal yang berhubungan dengan gangguan kelancaran lalu lintas kendaraan dan
permasalahan gangguan sirkulasi pejalan kaki di sekitarnya (Ken Jones dan Simmons ,
1990).

Pada kenyataannya, pembangunan dan perkembangan PPBB yang pesat di lokasi strategis di
pusat kota, dengan mengalih fungsikan permukiman tak terencana dengan dalih perbaikan
fisik kota, terciptanya tatanan kota dan perkotaan yang ineffisien dan ineffektif, seringkali
menimbulkan disintegrasi sosial dan fungsional. Pembangunan yang tak terintegrasi tersebut
banyak disebabkan oleh beberapa faktor yaitu faktor perubahan fungsi PPBB yang mulai
terpisah dari perencanaan kota secara keseluruhan dan merubah fungsi perumahan menjadi
fungsi komersial, faktor sosial budaya yang tidak pernah diperhitungkan dan hanya
mementingkan faktor teknis dan ekonomis, dan peningkatan faktor demand akan
pembangunan PPBB yang tidak diimbangi dengan kontrol Pemerintah, karena kepranataan

yang ada belum siap terhadap perkembangan tersebut.

Selain itu pembangunan dengan sistem kapling yang menggunakan dinding pemisah sebagai
alat pengaman terhadap asset dan tapak PPBB yang memiliki bentuk tak beraturan, ditengarai
merupakan penyebab terjadinya eksternalitas ruang dari pola pembangunan PPBB terhadap
permukiman di sekitarnya. Di sisi lain, permukiman tak terencana yang memiliki layout tidak
beraturan dan berkepadatan tinggi diketahui memiliki eksternalitas ruang negatif (Ariani ,
2002).
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Bila PPBB dibangun di lahan permukiman tak terencana tersebut, di perkirakan permukiman
tak terencana tersebut akan mengalami eksternalitas yang semakin kompleks. Untuk
membangun kerangka pikir dari penelitian ini maka diperlukan studi literatur untuk
mengetahui konsep dan definisi eskternalitas, jenis eksternalitas, bentuk eksternalitas, dan
eksternalitas ruang yang bersifat lebih khusus yang berhubungan dengan pembangunan PPBB
yang tak terintegrasi dengan permukiman yang ada di sekitarnya.

Umumnya, setiap kegiatan saling berkaitan dengan kegiatan yang lain dan dapat menghasilkan
dampak. Misalnya, seorang ibu di sebuah permukiman biasanya untuk pergi ke pasar hanya
menempuh waktu 5 menit, namun setelah di permukiman tersebut dibangun PPBB yang
dinding pembatasnya menutup jalan tersebut, ibu tersebut harus melewati jalan memutar,

akibatnya waktu tempuh ke pasar menjadi 10 menit.

Dari contoh tersebut, secara umum dapat dikatakan bahwa dampak yang diterima pihak ketiga
karena kegiatan yang dilakukan pihak pertama dan kedua dapat disebut dengan eksternalitas.
Seperti yang dikatakan oleh Chase (1995), bahwa eksternalitas adalah efek samping yang
diterima oleh pihak ketiga akibat dari prilaku seseorang, kelompok, atau institusi, dapat berupa
efek positif dan negatif. Selain itu dampak eksternal ini dapat timbul baik dari aktifitas privat

maupun publik (Harvey , 1973).

Eksternalitas ini dapat diperlihatkan sebagai sebuah "spatialfield' dari dampak. Suatu ruang
dapat menghasilkan eksternalitas yang positif atau negatif atau keduanya. Contohnya, ruang
yang terbentuk dari pembangunan PPBB dapat menghasilkan dampak negatif berupa
kebisingan akibat aktivitas yang ada di dalamnya, namun ruang tersebut juga dapat
mengakibatkan dampak positif sebagai sarana rekreasi dan belanja bagi penghuni di

sekitarnya.

Dari beberapa definisi disertai dengan beberapa contoh mengenai eksternalitas diatas, maka

dihasilkan suatu konsep dari eksternalitas yang mengatakan bahwa
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eksternalitas adalah suatu dampak positif maupun negatif yang diterima bukan karena sesuatu
yang kita lakukan (Knox , 1987) , merupakan effek samping yang dipikul oleh pihak ketiga

yang berasal dari individu atau publik secara positif maupun negatif (Bale , 1978).

Dalam literatur asing, efek samping tersebut di atas mempunyai beberapa istilah seperti,
external effect, externalities, neighbourhood effects, side effects, spillover effects. Efek
samping dari suatu transaksi ekonomi yang bersifat positif diistilahkan dengan positive
external effects, external economic, sedangkan yang bersifat negatif diistilahkan dengan
negative external effects, external diseconomic (Sudden and Williams, 1990; Misan, 1990;
Zilberman and Mara, 1993 ; dalam Darba, 2001). Bila suatu dampak menguntungkan dan
diterima pihak luar/ketiga tanpa harus membayar, maka disebut sebagai eksternalitas positif.
Sedangkan bila dampak tersebut tidak menguntungkan bagi pihak pihak luar/ketiga tanpa
menerima kompensasi, membebani dan merugikan pihak tersebut maka disebut dengan

eksternalitas negatif (Cornes, 2001).

Eksternalitas negatif memiliki memiliki beberapa tipe hubungan. Pertama, producer on
producer extemalities (misalnya pembangunan PPBB mengakibatkan minimarket yang
berada di dekatnya berkurang omset pendapatannya). Kedua, producer on consumer
externalities (misalnya PPBB menutup sungai dan menimbun rawa yang dahulu berfungsi
sebagai tempat penampungan air hujan pada suatu permukiman, mengakibatkan banjir di
musim hujan). Ketiga, consumer on consumer externalities (misalnya aktivitas renovasi
rumah, menimbulkan gangguan kebisingan bagi tetangganya). Dan keempat, consumer on
producer externalities (misalnya sebuah rumah tidak bersedia digusur mengakibatkan tapak
untuk PPBB menjadi tidak teratur).

Selanjutnya penggolongan eksternalitas dapat dilihat menurut bentuknya yaitu, bila
eksternalitas dapat diukur secara langsung, dapat dilihat dengan kasat mata dan dapat
dirupiahkan (social costnya) maka termasuk bentuk terukur (Tangible). Contohnya, yaitu

kemacetan, jarak tempuh/ aksesibilitas, tata guna lahan,
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ketimpangan ruang, dan proporsi ruang terbuka. Sedangkan eksternalitas yang tidak dapat
diukur secara langsung, dan untuk menyatakannya harus menggunakan rumus-rumus tertentu
karena berkaitan dengan persepsi, termasuk dalam bentuk eksternalitas yang tidak terukur
(intangible). Contohnya, yaitu view, kenyamanan, dampak lingkungan (pencemaran,

kebisingan), dan amenitas.

Karena selama ini pembahasan tentang eksternalitas ruang belum banyak dilakukan, akibatnya
teori tentang eksternalitas ruang itu sendiri belum tidak ada. Oleh karena itu eksternalitas
ruang didefinisikan berdasar literatur yang relevan dan analogi fenomena yang terjadi pada
penelitian sejenis dengan cara rasional. Namun demikian berdasarkan kajian-kajian yang
telah dilakukan sebelumnya, maka dapat dijelaskan lebih lanjut pembahasan tentang

eksternalitas ruang ini.

Pada kasus pembangunan PPBB, sistem pembangunan berupa sistem kapling, tapak PPBB di
batasi dengan dinding pembatas sehingga membentuk ruang. Ruang ini mengakibatkan
dampak bagi permukiman yang ada di sekitarnya, sebagai pihak ketiga. Pada kasus ini dapat
dikatakan bahwa pola pembangunan PPBB menghasilkan eksternalitas ruang  bagi
permukiman di sekitarnya. Misalnya pembangunan PPBB yang kurang terintegrasi dengan
lingkungannya menutup anak sungai yang melalui tapak PPBB dengan dinding pemisah. Pada
musim hujan aliran air tertutup dan meluap sehingga mengakibatkan banjir di permukiman
disekitar PPBB. Demikian pula bila pembangunan PPBB menutup akses permukiman yang
telah ada sebelumnya, mengakibatkan warga sekitar harus mengambil jalan alternatif yang
lebih jauh. Selanjutnya bila pembangunan PPBB berlantai banyak, dapat mengakibatkan
bayangan bangunan tersebut menghalangi jatuhnya sinar matahari pagi pada permukiman
yang terkena bayangan PPBB tersebut.

Eksternalitas ruang ini sangat dipengaruhi oleh sumber-sumber gangguan, jarak dan ruang
gangguan, sedangkan persepsi penghuni permukiman sekitar terhadap eksternalitas ruang ini
dipengaruhi frekwensi, intensitas, dan durasi gangguan yang dapat membentuk pengalaman

dan opini bagi penghuni (Chase , 1995).
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Faktor utama penyebab eksternalitas ruang adalah dinding pembatas tapak, dinding pembatas
ini dapat menyebabkan diskontinuitas ruang antara ruang yang terbentuk oleh dinding
pembatas dengan permukiman di sekitarnya. Eksternalitas ruang negatif yang diterima berupa
gangguan view, gangguan amenitas, dan gangguan kenyamana thermal, sedangkan
eksternalitas ruang positif yang ditemukan adalah peningkatan nilai properti, perbaikan
kondisi jalan, dan perbaikan aksessibilitas karena ada jalan baru. Adapun penghuni
permukiman yang terkena dampak, dengan pertimbangan ekonomi cenderung mengatasi

dampak negatif yang diterima secara kolektif dengan gotong royong (Andriana , 2002).

Eksternalitas ruang mungkin akan semakin kompleks bila eksternalitas ruang tersebut terjadi
di permukiman tak terencana. Menurut Ariani (2002) permukiman tak terencana memiliki
eksternalitas negatif akibat dari tata letak (tata ruang) dan kepadatan permukiman tak
terencana itu sendiri. Eksternalitas ruang yang dihasilkan oleh permukiman tak terencana itu
berupa gangguan terhadap suara, view, bau, pencahayaan, penghawaan alami, dan
keterbatasan prasarana permukiman tak terencana tersebut. Sedangkan upaya yang dilakukan
penghuni untuk menggulangi eksternalitas ruang negatif itu lebih banyak dilakukan secara

adaptasi non fisik ketimbang adaptasi secara fisik karena keterbatasan ekonomi penghuninya.

Gangguan-gangguan yang diakibatkan oleh eksternalitas ruang dari suatu kawasan/tapak
yang terukur (kemacetan, jarak tempuh/aksesibilitas, tata guna lahan, ketimpangan ruang, dan
proporsi ruang terbuka) dan yang tidak terukur (view, kenyamanan,pencemaran, kebisingan,
genangan air, dan amenitas) dapat dihitung besarannya ke dalam rupiah. Biaya yang harus
dikeluarkan oleh masyarakat diluar biaya privatnya karena kegiatan yang bukan dilakukan
masyarakat itu, disebut social cost. Social cost dapat di gambarkan sebagai jumlah dari privat
cost dengan external cost. Disisi lain, eksternalitas ruang juga dapat menimbulkan social
benefit, yaitu keuntungan sosial yang didapat masyarakat setempat bukan karena kegiatan

yang dilakukannya.
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Dengan demikian dapat diketahui bahwa eksternalitas ruang yang timbul pada PPBB adalah
eksternalitas yang muncul akibat dari pola pembangunan PPBB yang menggunakan sistem
kapling dengan membangun dinding pemisah. Eksternalitas ruang ini paling banyak dirasakan

oleh penghuni permukiman yang tinggal di sekitar PPBB.

Selanjutnya berdasarkan uraian mengenai eksternalitas ruang di atas, maka dapat dirumuskan
faktor penyebab eksternalitas ruang dari pola pembangunan PPBB tersebut dengan cara
asumsi rasional (melihat kecenderungan yang terjadi dari fenomena pembangunan PPBB
yang tak terintegrasi) dan dengan berdasarkan penelitian-penelitian yang relevan. Faktor-
faktor penyebab yang mungkin muncul dari eksternalitas ruang dari pola pembangunan PPBB
terhadap permukiman sekitarnya adalah bentuk dan pola kawasan/tapak yang tidak beraturan
dan tidak terintergrasi dengan sekitarnya, pola pemanfaatan ruang, dinding pembatas yang
mengakibatkan diskontinuitas ruang, hubungan antar kawasan, pola jaringan infrastruktur, dan

proporsi ruang terbuka.

Sedangkan bentuk-bentuk eksternalitas ruang yang mungkin muncul dari pola pembangunan
PPBB terhadap permukiman di sekitarnya adalah bentuk terukur seperti inefisiensi
infrastruktur, inefisiensi sirkulasi dan jarak tempuh/aksessibilitass, kemacetan, kualitas jalan,
pencemaran/polusi, tata guna lahan, ketimpangan ruang, vegetasi, pencahayaan dan proporsi
ruang terbuka. Untuk bentuk eksternalitas yang tidak terukur seperti view / pemandangan,
penurunan kualitas lingkungan (banjir dan kebisingan), nilai amenitas, dan kenyamanan
(thermal). Bentuk-bentuk eksternalitas tersebut merupakan eksternalitas ruang yang mungkin
terjadi dan perlu diidentifikasi, untuk mengetahui bentuk eksternalitas mana yang paling

dominan muncul dan dirasakan oleh penghuni permukiman disekitar permukiman tersebut.

Untuk menilai sejauh mana bentuk eksternalitas ruang yang terukur dan tidak terukur, dapat
diketahui dengan mengukur besar upaya penyesuaian diri penghuni di sekitar ruang tersebut.
Upaya secara adjustment, pengukuran dengan
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cara mengidentifikasi perubahan-perubahan yang terjadi terhadap hunian mereka dan
menaksir besar biaya yang dikeluarkan penghuni secara pribadi (Harun , 2004)*.

Sedangkan untuk mengetahui tingkat adaptasi penghuni yang terkena dampak dengan
mengamati prilaku penghuni dalam melakukan penyesuaian terhadap dampak. Pengamatan
dapat dilakukan dengan mengukur emosi, kognisi, dan konasi penghuni terhadap diri sendiri,
orang lain dan lingkungannya (Relawati , 2004)2.

Demikian pula Wonhwill dalam Fisher (1984), mengatakan bahwa adaptasi merupakan
kemampuan untuk melakukan penyesuaian terhadap sesuatu keadaan untuk
mempertahankan kehidupannya, seringkali dianggap sebagal bentuk penyesuian diri secara
pasif, karena hanya menimbulkan perubahan pada dirinya sendiri, tanpa menimbulkan
perubahan terhadap keadaan di luar dirinya (sekitarnya). Sedangkan adjustment adalah
kemampuan untuk melakukan penyesuaian diri terhadap suatu keadaan dalam rangka usaha
mempertahankan kehidupan dirinya (biasanya dengan keadaan di luar dirinya) dan
berlangsung secara aktif karena menimbulkan suatu perubahan terhadap keadaan di luar
dirinya tersebut.

Dalam teori tingkat adaptasi (Adaptation Level Theory), dikatakan bahwa manusia
menyesuaikan responsnya terhadap rangsang yang datang dari luar, sedangkan stimulusnya
dapat diubah sesuai dengan keperluan manusia. Setiap orang mempunyai tingkat adaptasi
(adaptation level) tertentu terhadap rangsangan atau kondisi lingkungan tertentu. Reaksi
orang terhadap lingkungannya tergantung pada tingkat adaptasi orang tersebut terhadap
lingkungannnya. Makin jauh perbedaan antara keadaaan lingkungan dengan tingkat adaptasi,
maka akan makin kuat pula reaksi orang tersebut. Kondisi lingkungan yang dekat dengan
atau sama dengan tingkat adaptasi adalah kondisi optimal. Orang cenderung selalu

mempertahankan kondisi optimal ini yang

1 Dr. Ismet Belgawam Harun, Pakar Perumahan dan Permukiman ITB
2 Dra. Sri Relawati, Praktisi Psikologi (Psikolog)
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dalam skema Bell dinamakan "Kondisi Homeostasis" (kondisi keseimbangan). Ada tiga
kategori hubungan antara prilaku dan lingkungan yang sesuai dengan hipotesis ini secara
optimal, beberapa kategori itu adalah rangsangan/stimulus fisik/ pancaindra (suara, cahaya,

suhu, udara), rangsangan/stimulus sosial, dan perpindahan/ gerakan (Paul.A.Bell dkk ,1978).

Adaptasi merupakan interaksi manusia yang terus menerus dengan diri sendiri, orang lain dan
lingkungan fisik di sekitanya yang bersifat timbal balik dan sangat mempengaruhi manusia
tersebut. Hal yang harus dilakukan dalam proses adaptasi yaitu dengan cara membuat
perubahan dan mengadakan kompromi dan hari ke hari (Calhoun oleh Satmoko , 1963).
Sedangkan menurut Morris (1974) respons penghuni terhadap kepuasan bertempat tinggal
dikenal dengan housing adjustment dan housing adaptation. Housing adjustment merupakan
proses penyesuaian yang terjadi pada saat penghuni mengalami kekurangan (deficit) pada
rumahnya, yang menyebabkan berkurangnya tingkat kepuasan mereka. Penyesuaian dapat
berupa pindah rumah, perubahan kualitas atau perubahan fungsional. Hal ini dipengaruhi oleh
dinamika yang terdapat pada penghuni tersebut dan akan dapat terlihat dalam bentuk
keperduliannya terhadap keadaan fisik dan lingkungan. Sedangkan housing adaptation
merupakan perubahan respon penghuni terhadap tekanan sebagai akibat ketidak puasan

terhadap rumah. Dalam hal adaptasi penghuni bersikap pasif terhadap rumahnya.

Adjustment menghasilkan perubahan-perubahan pada hunian, adapun faktor-faktor yang
melatarbelakangi perubahan pada hunian untuk mencapai kepuasan dipengaruhi oleh
keinginan untuk mengaktualisasi diri sesuai dengan kebutuhan yang tidak terlepas dari faktor

ekonomi, sosial dan fisik (Habraken , 1967) .

Dari berbagai penjelasan di atas dapat disimpulkan bahwa upaya penghuni untuk menangani
stress dengan melakukan cooping /penanggulangan dampak untuk menyesuaikan diri dengan
cara adjustment dan adaptasi. Adjustment adalah penyesuaian lingkungan terhadap diri

penghuni untuk mengatasi dampak,
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sedangkan adaptasi penyesuaian diri individu/penghuni terhadap lingkungan agar dapat
menyesuaikan diri dengan lingkungan barunya.

Sedangkan bentuk-bentuk eksternalitas ruang yang mungkin muncul dari pola pembangunan
PPBB terhadap permukiman di sekitarnya adalah bentuk terukur seperti ineffisiensi
infrastruktur, ineffisiensi sirkulasi dan jarak tempuh/aksesibilitass, kualitas jalan,
pencemaran/polusi, tata guna lahan, ketimpangan ruang, vegetasi, pencahayaan dan proporsi
ruang terbuka. Untuk bentuk eksternalitas yang tidak terukur seperti view/pemandangan,
penurunan kualitas lingkungan (banjir dan kebisingan), nilai amenitas, dan kenyamanan
(thermal). Bentuk-bentuk eksternalitas tersebut merupakan eksternalitas ruang yang mungkin

terjadi dan perlu diidentifikasi.

Dalam kaitannnya eksternalitas ruang dengan adjustment dan adaptasi, keduanya adalah
indikasi keberadaan eksternalitas ruang negatif di suatu permukiman. Dan seberapa besar
eksternalitas ruang dapat diketahui dari besarnya nilai kedua upaya tersebut. Kajian literatur
di atas merupakan acuan untuk mengidentifikasi dan mengarahkan kerangka pikir untuk
penelitian eksternalitas ruang dari pola pembangunan PPBB terhadap permukiman di

sekitarnya.






BAB 111

METODOLOGI PENELITIAN

1i.1. Metodologi penelitian

Metodologi penelitian yang digunakan bersifat deskriptif-eksploratif, yaitu deskriptif untuk
memberikan gambaran tentang suatu gejala, dan memberikan penjelasan permasalahan yang
ada secara teliti yang merupakan bagian utama penelitian. Sedangkan eksploratif untuk
mempelajari dan menjajaki permasalahan yang masih jarang di teliti serta untuk memperdalam

pengertian dan pemahaman peneliti tentang masalah yang relatif masih jarang.

Pada bagian ini akan dibahas mengenai rancangan penelitian, langkah-langkah penelitian,
pemilihan lokasi penelitian, teknik pengambilan sampel, teknik pengumpulan data, teknik
pengolahan dan analisis data, serta skema koordinasi variabel. Lingkup penelitian dilakukan
pada kawasan PPBB di kota Bandung yang pola pembangunannya tidak terintegrasi dengan
permukiman tak terencana disekitarnya. Substansi penelitan ini difokuskan pada eksternalitas
ruang negatif yang terbentuk dari pola pembangunan PPBB (BSM) terhadap permukiman di
sekitarnya (kampung Cibangkong), untuk dapat mengetahui bentuk-bentuk dampak dari ruang
BSM vyang diterima penghuni khususnya eksternalitas ruang negatif, faktor penyebab
eksternalitas ruang, proses/mekanisme bekerjanya eksternalitas ruang, bentuk-bentuk upaya
yang dilakukan penghuni terhadap dampak secara adjustment dan adaptasi, serta mengetahui

seberapa besar eksternalitas ruang negatif BSM.

111.1.1. Langkah-langkah penelitian

Untuk mengetahui perubahan-perubahan yang terjadi di kawasan, proses dan mekanisme
terbentuknya eksternalitas ruang negatif dengan menggunakan penelitian kualitatif, sedangkan
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metoda kuantitatif digunakan untuk meneliti hal-hal yang sifatnya perseptual, seperti
gangguan dari perubahan view, gangguan kebisingan, perubahan kualitas udara, yang datanya
diperoleh dengan menggunakan kuesioner untuk mengetahui tingkat adaptasi/prilaku dari
penghuni di sekitar BSM (Brannen , 2002).

Salah satu cara untuk mengetahui besar eksternalitas ruang negatif dari BSM, dengan
mengetahui upaya yang dilakukan penghuni terhadap dampak negatif yang diterimanya.
Upaya ini adalah upaya adjustment (penyesuaian lingkungan terhadap diri individu) dan
adaptasi  (penyesuaian diri individu terhadap lingkungannya). Besar adjustment dapat
diketahui dengan menghitung besar perubahan yang dilakukan terhadap rumahnya untuk
mengatasi dampak. Perhitungan dilakukan dengan menggunakan harga satuan bahan dan upah
bangunan yang dikeluarkan oleh Departemen Kimpraswil.

Sedangkan untuk mengetahui besar upaya adaptasi penghuni terhadap dampak, karena ini
berkaitan dengan ilmu psikologi lingkungan, maka dipinjam dari metoda psikologi.
Berdasarkan wawancara langsung dengan psikolog dra. Sri' (2004), dapat diketahui tahapan-
tahapan untuk mengetahui tingkat adaptasi terhadap gangguan diawali dengan mencari
definisi operasional tentang adaptasi. Kedua, dilanjutkan dengan melakukan survei lapangan
dan penghuni, dengan melakukan pengamatan dan mewawancarai penghuni di sekitar BSM,
untuk mengeksplorasi, mengetahui, mengumpulkan dan mengidentifikasi dampak-dampak
yang mengakibatkan penghuni terganggu.  Eksplorasi ke lapangan untuk mencari tahu
gangguan/eksternalitas ruang Yyang terjadi apakah terjadi perubahan apa yang
menyenangkan/tidak, apakah menemukan faktor-faktor yang mengganggu/tidak, apakah
penghuni merasa tertolong/tidak, apa saja keuntungan dan kerugian, apa saja opini mereka
terhadap eksternalitas ruang yang dihasilkan oleh ruang BSM. Ketiga, mengidentifikasi
dampak yang dikeluhkan penghuni, lalu mengukur seberapa besar adaptasi penghuni terhadap
eksternalitas ruang yang terjadi, dengan kuesioner yang menggunakan skala Likert. Keempat,

menyusun kuesioner untuk pengumpulan data melalui

! Praktisi di bidang psikologi alumni Unpad
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wawancara, yang datanya dipergunakan untuk mengetahui seberapa besar penolakan
beradaptasi penghuni terhadap dampak yang negatif yang ditemukan. Bentuk pertanyaan
dalam kuesioner terdiri dari 3 (tiga) jenis pertanyaan, yaitu untuk mengukur adaptasi penghuni
terhadap lingkungan (seperti gangguan bising, perubahan view), terhadap orang lain
(keluarga), dan terhadap diri sendiri. Bentuk pertanyaan ini, yaitu adaptasi terhadap
lingkungan, orang lain, dan diri sendiri, masing-masing memiliki tiga point untuk mengukur
affektif (emosi), kognisi (nalar), dan konasi (tingkah laku). Kelima, mengolah data secara
kuantitatif dengan metode Frequencies, untuk mengidentifikasi dan menggambarkan tingkat
penolakan beradaptasi penghuni terhadap eksternalitas ruang negatif yang telah diukur tingkat
signifikannya. Keenam, mengukur tingkat adaptasi dengan mengubah tingkat frekwensi

menjadi koefisien, selanjutnya di olah dengan menggunakan metoda Analisis Jalur (Path

Analysis).
Pengumpulan B tah Eksplorasi Eksternalitas Ruang PPBB Kesimpulan dan
Data engolahan Data  Terhadap Permukiman Sekitarnya Rekomendasi
>4 —><¢ >
Identifikasi dan
Eksplorasi
—p II;enyebab da(rjl
— —p roses Terjadinya
Data Lay Out Eksternalitas
Sekunder BSM Ruanp :
Eksternalitas
Ruang dari PPBB
Eksplorasi kondisi T:rhagda:n
kawasan sebelum o -
b Permukiman Di
Y dan setelah ada —> Sekitarnya
BSM untuk Besar tingkat
?engldenuﬁkam adaptasi dan
Data Y Lay Out =Y p::::aa}}:gnn-dan adjuslmqu
Primer Kawasan gangguan papi:
Eksplorasi Upaya-
—®| Upaya yang ,
Dilakukan i
Penghuni dan
Komunitas
Mengatasi
Eksternalitas
Ruang PPBB

Gambar II1.1. Diagram langkah-langkah penelitian
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111.1.2.  Pemilihan lokasi dan sample penelitian

Kasus penelitian pada studi ini adalah kawasan PPBB yang terletak berdampingan langsung
dengan suatu lingkungan permukiman di kota Bandung. Penentuan lokasi, langsung
ditentukan BSM, karena di Bandung saat ini baru BSM yang memiliki taraf internasional dan
lokasinya memanjang ke dalam kawasan dengan pembebasan lahan yang tidak sempurna,
sehingga terlihat kontras dengan lingkungan sekitarnya. BSM juga merupakan bangunan
monolit, multifungsi, berlantai banyak, bertaraf internasional, dan lokasinya terletak pada
permukiman yang memiliki lokasi strategis di pusat kota.

Sampel penelitian ditentukan berdasarkan hasil survei pertama yang mengindikasikan zona
hunian yang terletak di dalam lingkup 0 hingga 60 meter dari dinding pemisah BSM sebagian
besar mengeluhkan dampak yang berasal dari ruang BSM. Diduga pada zona ini eksternalitas
ruang negatif BSM memiliki nuansa kepekatan yang tinggi. Sampel adalah hunian yang ada
di sekitar dinding pemisah Bandung Super Mall (Kelurahan Cibangkong RW 03, RW 04, RW
05, RW 06; Kelurahan Maleer RW 03, RW 04; Kelurahan Lingkar Selatan; RW 08).
Pengambilan sample dilakukan secara random karena populasinya tidak seragam (Arikunto ,
1993).

11.1.3. Teknik pengumpulan data

Teknik pengumpulan data primer dilakukan dengan metoda survei, yaitu pencarian data
dengan pengamatan (observasi), wawancara, dan quisioner (Nasir, 1998 ; Sudradjat, 1999).
Jumlah responden sebanyak 110 responden. Pengamatan dilakukan terhadap rona kegiatan
PPBB/BSM dan rona kegiatan permukiman di sekitar BSM. Adapun wawancara secara
langsung maupun dengan kuesioner di sertai pengambilan foto dilakukan dengan
mewawancarai responden dan pihak-pihak terkait (kelurahan, sesepuh masyarakat) secara
langsung, untuk mengetahui perubahan-perubahan yang terjadi setelah BSM ada. Untuk

mengetahui data respon penghuni dilakukan dengan wawancara, foto, dan kuesioner.
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Data sekunder yang terkumpul adalah berupa peta tematik kawasan permukiman
Cibangkong, data jaringan infrastruktur BSM,dan permukiman Cibangkong, data
kependudukan dari pada instansi terkait seperti kelurahan, Pemda, dan developer
PPBB/BSM. Selanjutnya data-data primer dan sekunder diolah untuk dapat dilakukan

analisis dan interpretasi penelitian.

Sumber : dokumentasi pribadi (2004)

Gambar l11.2. Lokasi pengambilan sampel
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Pengumpulan data dilakukan secara bertahap. Tahap I, mengumpulkan data perubahan
lingkungan di sekitar BSM, meliputi perubahan sirkulasi jalan lingkungan, sirkulasi aliran air
buangan, perubahan aksesbilitas, perubahan amenitas, perubahan terhadap privasi seperti
gangguan akibat kebisingan, gangguan akibat perubahan view dsb. Tahap ke I,
mengumpulkan data tanggapan secara langsung dari penghuni selama ada BSM dengan
wawancara langsung.  Tahap ke 111, mengidentifikasi perubahan-perubahan yang
mengganggu penghuni, dan membuat kuesioner dengan tujuan untuk mengetahui sejauh mana
adjustment penghuni dan adaptasi penghuni. Tahap ke 1V, untuk mengetahui sikap penghuni,
dilakukan analisis terhadap data yang diperoleh dengan menggunakan kuesioner yang
dirancang untuk mengetahui tingkat adaptasi terhadap lingkungan, orang lain dan diri sendiri,
yang diketahui dari emosi, nalar dan tindakan mereka. Sedangkan untuk mengetahui
perubahan pada hunian diukur seberapa besar perubahan yang terdapat pada hunian mereka

untuk mengatasi dampak.

I11.2. Statistik dan teknik pengolahan dan analisa data

Pertama, mengeksplorasi fenomena-fenomena permukiman untuk mengetahui faktor-faktor
penyebab dan bentuk-bentuk serta proses terjadinya eksternalitas ruang. Dari pengolahan
data-data, disusun tabel dan diagram yang dapat mengidentifikasi dan mengeksplorasi
fenomena-fenomena permukiman yang menjadi penyebab upaya adaptasi fisik dan non fisik
penghuni terhadap hunian dan lingkungannnya. Populasi terbagi tiga bagian dan tiap-tiap

populasi diambil beberapa sampel.

Kedua, mengeksplorasi upaya adaptasi fisik dan non fisik yang dilakukan penghuni dan
komunitas, untuk mengetahui seberapa besar eksternalitas ruang positif dan negatif yang
diterima permukiman di sekeliling PB/BSM. Ketiga, data-data dikelompokkan menjadi 4
jenis yaitu skala nominal, ordinal, interval, dan rasio. Selanjutnya diolah sesuai dengan jenis
data-data yang hendak diujikan. Selanjutnya yang keempat, data-data primer dari kuesioner

diolah dengan uji statistika.



111.2.1. Pengujian validitas dan realibilitas instrument

Berkaitan dengan pengumpulan data primer yang diperolah melalui penyebaran kuesioner,
butir-butir pernyataan untuk mengetahui adaptasi penghuni dirancang berdasarkan Skala
Likert yang bersifat ordinal. Kategori jawaban responden dan kriteria pembobotan jawaban
responden terhadap isi pernyataan disajikan seperti berikut ini. Adapun jenis kalimat yang

dipakai adalah kalimat negatif. Dipilih kalimat negatif karena keluhan lebih valid untuk
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mengetahui seberapa besar tingkat dampak terhadap penghuni (Relawati , 2004).

Pilihan Jawaban

Skor Nilai Pernyataan

(+)

()

Sangat Setuju

Setuju

Ragu-ragu

Tidak Setuju

R N W B O

Sangat Tidak Setuju

gl B~ W N

Tabel 111.1. Keterangan skor nilai pernyataan

Pelaksanaan pengujian validitas alat ukur ditempuh melalui empat tahap yaitu mendefinisikan
secara operasional konsep yang diukur, melakukan uji skala pengukuran pada sejumlah
responden, mempersiapkan tabulasi jawaban, dan menghitung korelasi antara masing-masing
pertanyaan skor total. Untuk menguji validitas alat ukur dalam penelitian ini dipergunakan

rumus korelasi produk moment dari Pearson yang formulasinya adalah sebagai berikut :

= NQXY)—(QXXY)

VINSX?—(35X)2-[NSY -(5Y)?]

Keterangan :

r = Koefisien validitas item yang dicari
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X = Skor yang diperoleh responden dalam tiap item

Y = Skor total yang diperoleh responden dari seluruh item
>X  =Jumlah skor dalam distribusi X

Y  =Jumlah skor dalam distribusi Y

> X2 = Jumlah kuadrat masing-masing skor X

Y 2 =Jumlah kuadrat masing-masing skor Y

N = Jumlah responden

Uji signifikasinya dilakukan dengan membandingkan r yang diperoleh dengan r tabel pada o
= 0,05 dengan derajat kebebasan (dk) = n — k — 1 atau memulai uji t dengan formulasi

sebagai berikut :

t = r\n-5

NI1-r2
Keterangan :
T = nilai hitung

R = koefisien korelasi hasil hitung
N = jumlah responden
Kaidah keputusan adalah sebagai berikut ;

1. jika thitung > to. (dk = n-k-1), maka alat ukur yang digunakan valid
2. jika thitung < to (dk =n-k-1), maka alat ukur yang digunakan tidak valid
Keterangan di atas menunjukkan Hubungan Struktural antara variabel (X) dengan Y.

Keterangan :

a. X1,X2 sampai dengan X10 adalah variabel penyebab atau variabel eksogenus.
b. Y disebut dengan variabel akibat atau variabel endogenus.

- Pengaruh Kausal

«—> Hubungan Korelasional

Y Adaptasi Penghuni

€ Variabel lain diluar yang diteliti
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PYX Koefisien jalur dari X ke Y

I'xaxb Koefisien korelasi antar X

Keterangan :

t = nilai hitung

r = koefisien korelasi hasil hitung

n = jumlah responden

Kaidah keputusan adalah sebagai berikut ;

1. jika thitng > ta (dk = n-k-1), maka alat ukur yang digunakan valid

2. jika thiung < ta (dk = n-k-1), maka alat ukur yang digunakan tidak valid

X1
e T
== > X2
|—
//‘ ;;// P
i = X3
AT (11 ///Zﬁ“
~—]
> X4
“'b-”“
/”/;/ T A1 = r
K,\ \L“"\_
| =S x5
/”'[ AT A
E::E‘f,;gL X6
\'\\. \'\q,_ L
TR X7
K
sl S D
T X8
N
\K\ \ \ \\
—~ X9 |
w T

Gambar I11.3. Hubungan Struktural Antara Variabel (X) Dengan Y
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Hasil pengujian validitas alat ukur penelitian dari masing-masing variabel dapat di nyatakan

sebagai berikut :

1.

10.

Variabel Gangguan Banjir (X1) yang terdiri dari 40 butir pertanyaan menunjukkan semua
item pertanyaan berada pada tingkat yang valid

Variabel Genangan Air (X2) yang terdiri dari 22 butir pertanyaan menunjukkan semua
item pertanyaan berada pada tingkat yang valid

Variabel Terhadap Perubahan View (X3) yang terdiri dari 43 butir pertanyaan
menunjukkan semua item pertanyaan berada pada tingkat valid

Variabel Terhadap Perubahan Sirkulasi (X4) yang terdiri dari 21 butir pertanyaan
menunjukkan semua item valid

Variabel Terhadap Perubahan Lansekap (X5) yang terdiri dari 20 pertanyaan
menunjukkan semua item valid

Variabel Terhadap Perubahan Aksesbilitas (X6) yang terdiri dari 13 pertanyaan
menunjukkan semua item valid

Variabel Terhadap Kualitas Udara (X7) yang teridiri dari 43 pertanyaan menunjukkan
semua item valid

Variabel Terhadap Pencahayaan Alami dan Buatan (X8) terdiri dari 20 pertanyaan
menunjukkan semua item valid

Variabel Terhadap Perubahan Amenitas (X9) terdiri dari 10 pertanyaan menunjukkan
semua item valid

Variabel Terhadap Gangguan Kebisingan (X10) terdiri dari 36 pertanyaan menunjukkan

semua item valid

Hasil pengujian tersebut menunjukkan bahwa alat ukur penelitian ini valid sehingga dapat

digunakan untuk mengumpulkan data selanjutnya (terlampir).

111.2.2. Teknik analisis data dan uji hipotesis

Teknik analisis data menggunakan Analisis Jalur atau Path Analysis untuk mengetahui
hubungan pengaruh antar variabel. Sewall Wright dalam Al-Rasyid (1994 , 2).
mengemukakan bahwa analisis jalur dikembangkan dengan tujuan untuk menerapkan akibat
langsung dan tidak langsung seperangkat variabel
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akibat. Secara matematis variabel dampak merupakan variabel penyebab (X), sedangkan
adaptasi sebagai variabel akibat (Y). Proporsisi variabel yang di ajukan bahwa variabel (X)
berpengaruh terhadap variabel (Y) dengan tidak mengabaikan adanya faktor lain yang
mempengaruhi di luar penelitian ini (g). Langkah-langkah pembahasan analisis data menurut
Sewal Wright dalam Al-Rasyid (1994 : 2) secara statistik terbagi dalam 3 tahap meliputi :

1. Transformasi data dari skala ordinal menjadi skala interval

2. Menentukan nilai-nilai koefisien jalur berdasar metode analisis jalur Sewall Wright

3. Menentukan faktor-faktor yang berpengaruh, serta besarnya pengaruh yang timbul melalui

koefisien determinasi.

Teknik analisis data dihitung melalui skala ordinal yang terlebih dahulu dikonversikan ke

dalam skala interval, yang salah satu metodenya adalah yaitu Methode Interval Sucsesive.

Sementara itu proses transformasi data dapat dilakukan dengan mengikuti langkah-langkah

berikut :

1. Setiap data yang berskala ordinal dengan Kklasifikasi tiga kategori, kategori 1,
menunjukkan tidak, kategori 2 menunjukkan ragu-ragu dan kategori 3, menunjukkan
setuju.

2. Setiap jawaban yang jatuh pada setiap kategori dihitung proposinya, kemudian dihitung
kumulatif seluruh kategori yang dimulai kategori pertama.

3. Setelah diperoleh proporsi kumulatif, kemudian dicari nilai batas yang diperoleh dari tabel
kurva normal baku sebagai nilai absis z, kemudian dihitung nilai fungsi pdf dari setiap
nilai batas.

4. Setelah seluruh nilai diperoleh untuk setiap kategori, selanjutnya dihitung nilai rata-rata
interval dengan menggunakan rumus :

Mean Of Interval = (DensityOfLowerLimit) — (DensityOfUpperLimit)
(AreaBelowOfUpperLimit) —(AreaBelowOfLowerLimit)

5. Hitung nilai rata-rata interval ditambah dengan harga mutlak dari harga minimum mean
value

6. Hasil dari perhitungan di atas kemudian dibulatkan
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Metode analisis jalur ini digunakan untuk menentukan besanya pengaruh suatu variabel
lainnya secara langsung maupun tidak langsung. Besarnya pengaruh dari variabel independen
di sebut sebagai koefisien sebagai koefisien jalur (Pyx).

Apabila dipunyai seperangkat persamaan, yaitu ;

Y1 = f1 (X1,....Xk;al L,..alk)
Y2 =12 (X1,....Xk;a2 1,..a2k)
Y3 = f3 (X1,....Xk;a3 L,..a3k)
Yp =fp (X1,....Xk;ap L..apk)

Seperangkat persamaan tersebut mengisyaratkan hubungan pengaruh kausal Y1,....Yp atas
X1,.X4. Apabila setiap variabel Y keadaannya ditentukan oleh seperangkat variabel X, maka
persamaannya disebut persamaan struktural. Modelnya disebut model struktural yang
menggambarkan struktur hubungan kausal variabel yang disebut diagram jalur (path diagram).

Data yang telah terkumpul dari lapangan setelah ditabulasikan kemudian di analisis secara
deskreptif maupun statistik. Dalam menganalisis secara deskreptif, baik itu data primer
maupun data sekunder digunkan bantuan tabel dalam bentuk jumlah dan prosentase. Adapun
langkah-langkah dari analisis jalur (Path Analisys) adalah :

1. Membuat diagram jalur

2. Membuat model struktural

Y = Pyx1X1 + Pyx2X2 +Pyx3X3 +PyxeX6+Pyx5X5+Pyx6X6 +Pyx7X7+PyxgXs +Pyx9X9 +Pyx10X10 +&

3. Mencari korelasi antar variabel bebas XiXj menggunakan rumus :

rxx = n Y Xjb Xih— Y Xjn Y Xin

nz Xz jh—[z X2 jh] nz Xz ih =— (2 Xz ih}
k=1 =1 h=1 h=1
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4. Menyusun matrik korelasi antar variabel bebas Rx dan Vektor korelasi variabel bebas
dengan variabel terikat Y.

ryxi = n) X Yo—) Xjn ) Y
: l.-zl 2;1 g:sr ]=1,2,k

n), XZp—| Y X% n, Y2p—| Y Y
h=1 =1

h=1 k=1

5. Mencari invers matrik korelasi Rx

1 IXIX2 TIXIX3 TIXIX4 TXIXS TXIX6 TIXIX7 TIXIX8 TIXIX9 TXIXI10 rYxi
mext 1 IX2X3 TX2X4 TX2X5 TX2X6 TIX2X7 TX2X8 TX2X9 TX2X10 IYx2
ex1t xaxe | IX3X4 TX3X5 TX3X6 TIX3X7 IX3X8 TX3X9 TX3X10 IYX3
Ix4X1  TX4x2 1x4x3 1 TX4X5S TX4X6 TX4X7 TX4X8 TX4X9 TIX4X10 ryYx4
Rx IX5X1 TX5X2 TIXSX3 rIxsx4 | IX5X6 TX5X7 TX5X8 T1xs5x9 r1xsx10 [ Ry [ rvxs
X6X1 TX6X2 TX6X3 TX6X4 TX6XS ] TX6X7 TX6X8 TX6X9 TX6X10 TYX6
IX7X1 TX7X2 TX7X3 TIX7X4 TIX7XS TIX7X6 | TX7X8 TX7X9 TXTXI10 TYX7
TX8X1 TX8X2 TX8X3 TXSX4 TXSXS TXSX6 TXsx7 | TX8X9 TX8XI0 IYXs
TX9X1 TX9X2 TX9X3 TX9X4 TX9XS TX9X6 TX9X7 TX9Xxs | TX9X10 rYxo
IX10X1 TX10X2 TX10X3 TX10X4 TX10XS TX10X6 TX10X7 TX10X8 TX10X9 1 TYX10

CRx1x1 CRxix2 CRxix3 CRxix4 CRx1xs CRxixeé CRxi1x7 CRxixs CRxixo CRxixio
CRx2x1 CRx1x2 CRx2x3 CRx2x4 CRx2xs CRxax6 CRx2x7 CRx2ax CRx2xe CRx2x10
CRx3x1 CRxax2 CRx3x3 CRxsxa CRx3xs CRx3xe CRx3x7 CRx3xs CRx3xo CRx3x10
CRxax1 CRxax2 CRx3x3 CRxaxs CRxaxs CRxaxé CRxax7 CRxaxs CRxax9 CRxax10
Rx-' | CRxsx1 CRxsx2 CRxsx3 CRxsxa CRxsxs CRxsxe CRxsx7 CRxsxs CRxsx9 CRxsx10
CRx6x1 CRx6x2 CRxé6x3 CRxexa CRxexs CRxsx6é CRxex7 CRxexs CRxex9 CRxex10
CRx7x1 CRx7x2 CRx7x3 CRx7xa CRx7xs CRx7x6é CRx7x7 CRx7xs CRx7x9 CRx7x10
CRxsx1 CRxsx2 CRxsx3 CRxsx4 CRxsxs CRxsx6é CRxsx7 CRxsxs CRxsx9 CRxsxio
CRx9x1 CRx9x2 CRx9x3 CRx9x4 CRx9xs CRx9oxé CRx9x7 CRxoxs CRx9x9 CRx9x10
CRx10x1CRx10x2 CRx10x3 CRx10x4CRx10x5 CRx10%6 CRx10x7 CRx10x8 CRx10x9 CRX10X10

6. Menghitung koefisien jalur Pengaruh X1, X2, X3, X4, Xs, Xe, X7, Xs, X9, X0,
terhadap Y. Pyxi=Rx-Ryi =1,2,3, dan 4

Pyxi CRx1x1 CRxix2 CRxi1x3 CRxixa CRxixs CRxixé CRxix7 CRxixs CRxixs CRxixiwo || ryxi
Pyx2 CRxax1 CRx1x2 CRx2x3 CRx2xa CRx2xs CRx2xe CRx2x7 CRx2xs CRx2x9 CRx2xiwo0 || ryxe
Pyxs CRx3x1 CRx3x2 CRx3x3 CRx3x4 CRx3xs CRxiaxe CRx3x7 CRxsxs CRx3axe CRxsxio || ryxs
Pyx4 CRx4x1 CRxax2 CRx3x3 CRx4x3 CRxaxs CRx4x6 CRxax7 CRxaxs CRxaxo CRxaxio || rvxs
Pyxs|qd CRxsxi CRxsx2 CRxsx3 CRxsx4 CRxsxs CRxsxe CRxsx7 CRxsxs CRxsx9 CRxsxio || ryxs
Pyxe CRxsx1 CRx6x2 CRx6x3 CRxexa CRxexs CRx6xe CRxe6x7 CRxexs CRxexo CRxexio || ryxs
Pyx7 CRx7x1 CRx7x2 CRx7x3 CRx7x4 CRx7xs CRx7x6 CRx7x7 CRx7xs CRx7x9 CRx7x10 || rvxz
Pyxs CRxsx1 CRxsx2 CRxsx3 CRxsx4 CRxsxs CRxsx¢ CRxsx7 CRxsxs CRxsxo CRxsxio || rvxs
Pyxo| [ CRxox1 CRxox2 CRx9oxs CRx9xs CRxoxs CRxoxe CRx9x?7 CRxoxs CRxoxs CRxsxio || rvxe
Pyxiq | CRxiox1CRx10x2CRx10x3CRx10x4 CRx10xs CRx10x6 CRx10x7 CRx10X8 CRX10%9 CRx10x10] | rvx10
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7. Menghitung Koefisien Determinasi Rycxi (i=1,2,3)

Ryxn = Y (Pyxiryxi)
8. Menghitung Koefisien jalur diluar variabel Xi

Pye = 1-Ryxix2xs)
II1.2.3.Pengujian hipotesis

Sebelum mengambil kesimpulan mengenai hubungan pengaruh kausal yang telah
digambarkan dalam diagram jalur, terlebih dahulu diuji keberartian untuk setiap

koefisien jalur yang telah dihitung. Untuk menguji koefisien jalur tersebut dapat
ditempuh melalui dua cara yaitu, secara simultan/keseluruhan (overal) dan secara

parsial/individual.
1. Pengujian secara simultan (keseluruhan)
Hipotesis pada pengujian secara simultan (keseluruhan) dengan uji F adalah :
F=__ (n-k-1)R?*vx1,X2.....Xk
k(1-R?yx1, x2......Xk)
Dengan derajat bebas vl =k dan v2 = n-k-1
Dengan hipotesis :
Ho : Pyxi = OvsHi : Pyxi # 0,i=1,234...10

2. Pengujian secara parsial (individual)
Pengujian secara parsial (individual) X1,X2... X10 terhadap Y dengan uji t.

tl= Pyxi

l (1 - R*X1X2.X10) CRn

n-k-1

Dengan hipotesis

Ho : Pyxi = OvsHi : Pwxi # 0,i=1,234...10

Statistik uji di atas mengikuti distribusi t dengan derajat bebas n-k-1
Bilatl : <ta.n-k-1 diterima Ho

2
Bilatl : <ta.n-k-1 ditolak Ho

2
i=123...10
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111.3 Skema koordinasi variabel penelitian

Skema koordinasi variabel dibagi dalam dua hal, yaitu untuk penggalian data secara kualitatif
yang berkaitan dengan kondisi sebelum dan setelah ada BSM (sejarah perubahan) dan akibat
dari perubahan-perubahan akibat adanya ruang BSM. Sedangkan penggalian data secara
kuantitatif untuk hal-hal berkaitan dengan identitas responden dan data kondisi rumah dan
lingkungannya, data untuk upaya adjustment meliputi perubahan-perubahan yang terjadi pada
hunian dan data persepsi penghuni terhadap dampak untuk mengetahui sejauh mana tingkat

adaptasi penghuni terhadap dampak.

Tabel I11.2. Skema koordinasi variabel

PENGGALIAN DATA UMUM (DATA KONDISI RESPONDEN)

Jenis Data Variabel (Kerangka Besar) Variabel Kompleks
Tingkat penghasilan
Usia
Lama tinggal
Jenis kelamin
Jenis pekerjaan
Tingkat pendidikan
PENGGALIAN DATA KHUSUS (DATA EKSTERNALITAS) |
Data ordinal (nilai persepsi) Variabel (kerangka besar) Variabel kompleks
Perubahan fisik Gangguan terhadap banjir
Gangguan terhadap air susah surut
Perubahan infrastruktur Perubahan aksesibilitas
Perubahan jalur sirkulasi

Perubahan kualitas lingkungan Perubahan view
Perubahan amenitas
Perubahan kualitas udara

Perubahan pencahayaan
Perubahan properti Perubahan fungsi hunian

Perubahan citra lingkungan

Perubahan harga tanah

PENGGALIAN DATA (ADJUSTMENT PENGHUNI) ]

Adjustment ( tindakan- Terhadap gangguan banjir
tindakan penghuni mengatasi Terhadap gangguan air susah surut
dampak dengan melakukan Terhadap view
p_erubahan terhadap hunian dan Terhadap perubahan sirkulasi
lingkungan) Terhadap aksesbilitas

Terhadap perubahan kualitas udara

Terhadap gangguan pencahayaan alami
Terhadap lansekap BSM

Terhadap perubahan amenitas

Terhadap gangguan suara yang bising

PENGGALIAN DATA (ADAPTASI PENGHUNI)
Adaptasi. (Tanggapan /aktivitas Terhadap gangguan banjir
penghuni terhadap eksternalitas | Terhadap gangguan air susah surut

ruang nega}if, perubahan Terhadap view

terhadap diri penghuni) Terhadap perubahan sirkulasi
Terhadap aksesbilitas
Terhadap perubahan kualitas udara

Terhadap gangguan pencahayaan alami
Terhadap lansekap BSM

Terhadap perubahan amenitas
Terhadap gangguan kebisingan







BAB IV

FENOMENA PEMBANGUNAN BSM DI KAWASAN CIBANGKONG : ANALISIS
TERHADAP PERUBAHAN-PERUBAHAN SECARA FISIK

Saat ini kota Bandung tengah dalam proses menuju ke arah kota modern dan metropolitan,
perkembangan ini ditandai dengan banyak berdiri PPBB seperti mall, plaza atau trade centre
di setiap sudut kota. Pemerintah mendukung pengembang yang bergerak dalam bidang ini,
dengan alasan untuk meningkatkan nilai tanah kota dan mengejar Pendapatan Asli Daerah
(PAD). Oleh karenanya pemerintah sangat mudah untuk memberikan ijin pembangunan
terhadap pengembang. Ketidakadaan RTRK yang detil hingga teknis pelaksanaan
mengakibatkan ide-ide seringkali terlebih dahulu datang dari pihak swasta. RTRK
diimprovisasi secara bebas oleh pengembang dan Pemda tinggal menyetujui saja. Di sisi lain,
pemerintah kurang tanggap dalam mengatasi perubahan sosial budaya dan psikologis

penghuni kota?.

Fenomena pembangunan BSM di Cibangkong adalah salah satu contoh fenomena tumbuhnya
PPBB di tengah-tengah lokasi permukiman padat di tengah kota. Sejak BSM berdiri di
kawasan Cibangkong, secara fisik kawasan ini banyak mengalami perubahan. Perubahan-
perubahan ini dapat terdeteksi, dengan mengetahui kondisi kawasan sebelum dan setelah
ruang BSM berada di kawasan Cibangkong. Ruang kawasan Cibangkong sebelumnya
homogen, dengan peruntukan perumahan di dalam kawasan dan perumahan-perdagangan di
luar kawasan. Setelah BSM ada, kapling BSM sangat kontras dengan perumahan di
sekelilingnya. Kapling BSM menusuk jauh ke dalam kawasan dan diduga mengakibatkan
dampak bagi sekitarnya. Dampak ini dapat bersifat positif dan negatif, yang secara langsung
dan tidak langsung dapat mengenai penghuni di sekitar BSM. Untuk mengetahui perubahan
apa saja yang terjadi di sekitar kawasan Cibangkong, diperlukan pemetaan secara kronologis

perkembangan

!Dibyo Hartono dari Bandung Herritage, dikutip dari Pikiran Rakyat 9 Agustus 2004
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kawasan ini. Pemetaan ini di mulai dari mengetahui kondisi kawasan pada fase sebelum BSM,
fase proses pembebasan dan pembangunan BSM, serta fase setelah BSM berdiri di kawasan

ini.

IV.1. Kondisi awal kawasan permukiman dan penghuni sebelum BSM

Pada bagian ini diuraikan kondisi awal kawasan Cibangkong sebelum BSM ada, meliputi
kondisi fisik kawasan dan kondisi penghuni kawasan secara umum. Pembahasan mengenai
kondisi sebelum ada ruang BSM dan kondisi setelah ada ruang BSM di kawasan perumahan
ini, berguna untuk mengetahui perubahan-perubahan yang terjadi terhadap ruang permukiman
dan penghuni yang berada di sekitar ruang BSM. Selanjutnya dari perubahan-perubahan
tersebut dapat diketahui dampak-dampak yang terjadi, terutama dampak yang tidak
menguntungkan penghuni yang tinggal di sekitar ruang BSM tersebut, yang menjadi fokus

penelitian ini.

IV.1.1  Kondisi fisik kawasan permukiman sebelum ada BSM

Posisi Cibangkong terhadap kota Bandung

Kampung Cibangkong adalah salah satu dari sekian banyak kampung kota yang tersebar di
kota Bandung. Kampung Cibangkong dapat dikatakan merupakan permukiman yang cukup
tua, 30 % penduduknya sudah bermukim lebih dari 20 tahun (Andhika , 1999). Semenjak
pembangunan jalur lingkar selatan pada tahun 1985, lokasinya relatif berada di tengah kota
Bandung, terletak di bagian timur kota Bandung, diapit oleh jalan utama yaitu jalan Gatot
Subroto dan jalan Laswi dan jalur rel kereta api yang membelah kota Bandung yaitu jalur
Bandung-Surabaya (tabel 1V.1).  Selain itu kampung ini terletak diantara oleh dua zona
komersial (pasar Kosambi dan pasar Kiara Condong) dan dua zona perkantoran (perkantoran
di Asia-Afrika dan perkantoran di Sukarno-Hatta). Dilihat dari penjelasan di atas, posisi
kampung Cibangkong terletak di antara dua magnet zona komersial dan zona perkantoran. Hal
inilah yang mengakibatkan posisi kampung ini sangat strategis dan menjadi incaran para

investor.
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Gambar 1V.1. Wilayah Cibangkong dan sekitarnya sebelum ada BSM

Tata ruang kawasan

Peruntukkan lahan di kawasan Cibangkong yang merupakan kelurahan dari daerah studi
berada, berdasarkan RDTRK 2005 kota Bandung adalah campuran dari perdagangan,

perumahan dan jasa untuk di bagian luar daerah studi. Sedangkan peruntukkan untuk bagian

dalam kawasan ini adalah perumahan.

Semula di sepanjang jalan Gatot Subroto dan Jalan

Laswi, yang merupakan jalan utama kawasan ini, terdapat perumahan-perumahan peninggalan

Belanda yang dihuni oleh golongan menengah atas. Sejak pembangunan jalan Lingkar Selatan

yaitu salah satu jalan arteri utama, selanjutnya sedikit-demi sedikit perumahan-perumahan

tersebut berubah menjadi fungsi komersial seperti ruko, kantor,
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bengkel, warung kelontongan dan bangunan komersial lainnya. Sedangkan di sisi dalam
kawasan terdapat permukiman padat golongan menengah ke bawah.

Kondisi perumahan dan permukiman di wilayah ini, secara garis besar terbagi dua, yaitu wilayah yang
tertata dan tidak tertata. Wilayah yang tertata dihuni oleh golongan menengah atas, terdapat di bagian
luar kawasan yaitu sepanjang jalan Gatot Subroto. Sedangkan wilayah yang tidak tertata dihuni oleh
golongan menengah bawah, terdapat di bagian dalam kawasan®. Pemanfaatan lahan kawasan
Cibangkong yang dianggap belum maksimal dari sudut pandang ekonomi ini dan terletak pada posisi
yang strategis di kota Bandung, mengakibatkan banyak investor yang tertarik untuk berinvestasi di

kawasan Cibangkong. Penjelasan dapat dilihat di tabel 1V.2.

Kondisi massa bangunan

Kampung Cibangkong dapat diibaratkan seperti sebuah blok besar hunian dengan karakter fisik yang
tidak sama pada tiap lapisnya. Pada lapisan terluar di sepanjang jalan Gatot Subroto tampak deretan
massa bangunan baru dan lama (kolonial) yang tertata dan teratur dengan percampuran hunian dan
komersial. Di sepanjang jalan Laswi, terdapat massa bangunan kecil-kecil dan padat diselingi
bangunan komersial bertingkat. Keanekaragaman bangunan dari non permanen hingga yang permanen
menunjukkan permukiman ini sudah banyak berkembang dalam proses waktu yang tidak singkat
(Andhika , 1999). Sedangkan di sepanjang rel kereta api Bandung-Ciwedey dan di sepanjang rel
kereta api Bandung-Surabaya terdapat kampung dengan massa bangunan yang padat dan pada

umumnya bersifat di bawah standar.

Di lapisan dalam kawasan terdapat massa bangunan sedang dan besar terdapat di sepanjang jalan utama
kampung (jalan Cibangkong, jalan Adiwinangun, jalan Kertaadmadja), selebihnya terdiri dari massa
bangunan yang padat, tidak teratur dan kumuh. Rumah-rumah ini terdapat di bagian dalam kawasan,

sepanjang rel

! Wawancara dengan sesepuh kawasan bapak Andarusman dan Kang Maman cs. Ditambah data dari
penjajagan awal Combine di kelurahan Cibangkong tahun 2000
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kereta api, sepanjang bantaran Anak Sungai Cikapundung Kolod Baru dan di sekitar balong yang

kontur tanahnya tinggi.

Sebagian besar massa bangunan terdiri dari satu lantai, dan hanya beberapa yang terdiri dari
dua tiga lantai di bagian luar kawasan. Oleh karenanya sebagian besar massa bangunan dapat
menikmati sinar matahari pagi, kalaupun jarak antar massa sangat dekat, penghuni mengambil
sinar matahari dari atap bangunan. Ketika malam hari, penerangan lingkungan berasal dari

tiap-tiap rumah yang berjejer sangat padat tersebut.

Jalan Gatot Subroto

Jalan Laswi
\Wﬂ“@;—""g QAN o SRS 5
. N X R, EEPANS. 7 — Rel kereta api Band
\\‘) T AT “——Re] kereta api Bandung-
e issas oo 2
\"-t" v\:\hﬁ L/ £

1) -l
" 2,

agian luar kawasan,
dfnpuran perdagangan

Sumber : RDTRK 2005 Kelurahan Cibangkong

Gambar 1V.2. RDTRK 2005 Kelurahan Cibangkong dan kondisi massa bangunan
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Dari gambaran di atas, dapat diketahui kondisi massa bangunan di kawasan ini sangat beragam
dari segi besar tiap massa bangunan, persil, dan kepemilikan lahan. Ketinggian massa
bangunan yang seragam (sebagian besar satu lantai) memungkinkan sinar matahari menerpa
keseluruhan bangunan. Kemudian ruang BSM menggusur sebagian massa bangunan ini yang
terletak di bagian timur kawasan. Selanjutnya massa BSM yang ketinggiannya sangat berbeda
dengan rumah di sekelilingnya menghalangi sinar matahari pagi.

Kondisi sirkulasi dan aksesibilitas

Sebelum perluasan kota, Cibangkong terletak di pinggir kota Bandung. Setelah pembangunan
jalur lingkar selatan pada tahun 1985, lokasi ini relatif berada di tengah kota Bandung dan
menjadi sangat strategis®. Setelah perluasan kota yang ditandai dengan pembangunan jalan
lingkar selatan, terjadi kenaikan nilai tanah dan perubahan fungsi hunian yang signifikan di
kawasan Cibangkong. Akses untuk mencapai kawasan dari dalam maupun luar kota sangat
mudah karena jarak Cibangkong dari pusat kota hanya sekitar 4 km. Sedangkan bagi akses
dari luar Kkota, kawasan ini juga mudah dituju karena dekat dengan pintu keluar jalan tol
Padalarang-Cileunyi, yang menghubungkan Jakarta-Bandung-Cirebon dan daerah Priangan

lainnya.

Jalur sirkulasi dari jalan utama ke dalam kawasan seperti halnya dari urat nadi ke pembuluh
darah. Jalur sirkulasi utama kawasan adalah jalan Laswi dan jalan Gatot Subroto dahulu
lebarnya + 6 meter, untuk menuju ke dalam kawasan melalui jalan selebar + 3 meter hingga
4 meter, makin ke dalam kawasan semakin sempit berupa gang-gang selebar 0,6 meter hingga

2 meter.

Dari gambaran di atas, diketahui akses menuju kawasan dari dalam dan luar kota sangat
mudah. Selain itu akses dari jalan utama (jalan Gatot Subroto) menuju ke dalam kawasan juga
mudah karena jalan utama hanya satu jalur. Jalur sirkulasi antar rumah dihubungkan dengan

gang-gang kecil, ini menunjukkan kampung ini

2 Wawancara dengan sesepuh warga Bp. Dalimin dan lbu Suparni 2004
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sangat padat dan memiliki gang-gang yang banyak dan panjang. Jalan Gatot Subroto setelah
ada BSM diperlebar dan di tengahnya dipasang pembatas jalan.

Kondisi topografi

Gambaran kondisi topografi kawasan adalah, dapat diibaratkan seperti bentuk mangkok, di
bagian luar kawasan terdapat kontur yang paling tinggi (697,3) dan yang paling rendah
(694,1), sedangkan kontur kawasan di bagian tengah lebih rendah dari bagian luar kawasan
(680,7 hingga 683,5). Kontur tertinggi terdapat bagian barat daya kawasan yang diapit oleh
jalan Gatot Subroto dan jalan Laswi (694,0), dan kontur terendah di sebelah timur kawasan
diapit oleh Anak Sungai Cikapundung Kolot Baru dan rel kereta api Bandung-Ciwedey
(679,3) berupa balong kangkung.

Air hujan kawasan ini mengalir ke bagian tengah kawasan dan ditampung oleh Anak Sungai
Cikapundung Kolot Baru dan sebagian ke bagian terendah kawasan dan ditampung oleh
balong kangkung. Dari gambaran di atas dapat diketahui aliran air buangan dan air hujan
ditampung bagian tengah kawasan yang di dan bagian timur kawasan yaitu balong kangkung
yang memiliki kontur terendah di kawasan ini (bakal tapak BSM). Oleh BSM balong ini
konturnya ditinggikan 2 meter hingga 3 meter.

Kondisi drainase

Kawasan studi dilalui dua sungai yang membelah kawasan ini yaitu Anak Sungai
Cikapundung Kolot Lama (ASCK Lama)®/ sungai Cibunut* dan Anak Sungai Cikapundung
Kolot Baru (ASCK Baru) / sungai Cibangkong. ASCK Baru adalah sungai yang dibangun
pada tahun 1985 untuk mengatasi banjir. Dahulu bakal ASCK Baru ini hanya selokan di antara
balong. Pembangunan sungai ini untuk menanggulangi banjir di kawasan ini akibat ASCK
Lama tidak dapat berfungsi optimal®. Sungai ini tidak optimal karena di bibir sungai banyak
didirikan bangunan liar, dan pendangkalan sungai karena sampah.

3 Nama yang familiar digunakan warga
4 Nama yang digunakan di peta
> Wawancara dengan warga dan pihak kelurahan Cibangkong 2004
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Gambar 1V.3. Kondisi topografi dan drainase kawasan Cibangkong
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Air buangan dari rumah-rumah dialirkan melalui saluran air hujan / selokan dan ditampung di Anak
Sungai Cikapundung Kolod Baru dan ditampung di balong, selanjutnya teruskan oleh sungai
Cibinong ke Sungai Cikapundung Kolod® / sungai Cibeunying’. Sedangkan saluran air hujan yang
berasal dari kawasan sebelah selatan diteruskan oleh selokan Sibae’d menuju sungai terbesar yaitu

Anak Sungai Cikapundung Kolod yang ada di Maleer.

Dari gambaran di atas dapat diketahui bahwa Anak Sungai Cikapundung Kolod Baru dan
balong kangkung adalah tempat pembuangan utama kawasan Cibangkong, selanjutnya dari
kedua tempat ini disalurkan ke sungai utama yaitu Anak Sungai Cikapundung Kolod. Setelah
pembangunan, BSM mengurug balong kangkung dan menutup sungai Cibinong dan selokan
Siba’ed.

1V.1.2 Kondisi penduduk

Jumlah dan asal penduduk

Secara umum, jumlah penduduk di kawasan Cibangkong ini sangat padat. Pada tahun 1993
sebelum BSM berdiri, berdasarkan data dari Badan Pusat Statistik jumlah penduduk di tingkat
kecamatan Cibangkong sebesar 17.068 jiwa. Jumlah ini merosot pada tahun 1996 menjadi
14.900 jiwa, bersamaan dengan dimulainya pembangunan BSM. Diperkirakan penurunan
jumlah penduduk yang drastis ini disebabkan oleh perpindahan sebagian warga keluar lokasi
Cibangkong karena terkena pembebasan lahan yang dilakukan oleh pihak BSM sejak tahun
19958,

Pada tahun 2000 setelah selesai pembangunan BSM, jumlah penduduk kembali naik menjadi 17.927
jiwa. Kenaikan jumlah penduduk ini karena dari + 400 KK penduduk terdapat 45 penduduk yang
dibebaskan BSM dan dipindahkan ke RW

® Nama yang familiar digunakan warga

" Nama yang digunakan di peta

8 Hasil wawancara dengan warga yang tergusur dan ditempatkan kembali oleh BSM di RW 05 Cibangkong,
2004



51

lain yang masih berada dalam kawasan Cibangkong®. Diperkirakan pertambahan penduduk
secara drastis ini akibat kembalinya penduduk yang tergusur ke lokasi sekitar ruang BSM dan
bertambahnya penduduk dari luar kawasan yaitu mereka yang bekerja di BSM dan Pedagang
Kaki Lima / PKL yang berjualan di sekitar BSM™.

Jumlah Penduduk
No Tahun
Laki-laki Perempuan Jumlah Ratio
1 1993 8.196 8.872 17.068 924
2 1996 6.922 7.978 14.900 868
3 1999 6.544 7.633 14.177 853
4 2000 8.805 9.122 17.927 965
Tabel IV.1. Jumlah Penduduk Kec. Cibangkong Menurut Jenis Kelamin !

Sumber : Biro Pusat Statistik kota Bandung

Berdasarkan data dari kelurahan Cibangkong, penduduk di kawasan Cibangkong beragam,
terdiri dari penduduk asli (suku Sunda), pendatang (pendatang mayoritas suku Jawa) dan
penduduk musiman (sekitar Bandung seperti dari Ciamis, Cianjur, Tasikmalaya). Penduduk
asli kawasan ini, sudah ada sejak kawasan ini ada, sedangkan pendatang telah ada di kawasan
ini rata-rata sejak 30 tahun yang lalu.

Dilihat dari jumlah penduduknya, kawasan ini bisa dikatakan sebagai kampung tua yang padat
penduduknya. Sebagian besar dihuni oleh penduduk asli Sunda yang telah puluhan tahun
tinggal di kawasan ini. Pasang surut penurunan dan pertambahan penduduk memperlihatkan
bahwa daya tarik kawasan ini bagi penduduknya sangat kuat, sehingga walaupun digusur oleh
pihak BSM, mereka kembali lagi ke kampung ini dan tinggal di sekelilng ruang BSM yang
masih kosong.

Pendidikan dan penghasilan

Tingkat pendidikan penduduk diperkirakan 52 % tamat SD dan SMP, dan selebihnya
berpendidikan tamat SMA dan S1'2. Pekerjaan penduduk yaitu yang

® Data dari pihak BSM

10 Hasil wawancara dengan warga dan pihak kelurahan

11 Sumber Kantor BPS Kodya Bandung

12 Sumber hasil wawancara dengan pihak kelurahan Cibangkong
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memiliki pekerjaan tetap dan tidak tetap sebanyak 73 % seperti pegawai negri , pegawai
swasta dan wiraswasta (seperti pedagang dan PKL), selebihnya diperkirakan belum bekerja.
Sedangkan untuk penghuni musiman, mereka banyak yang berprofesi sebagai pedagang
keliling. Penghasilan sekitar 70 % dari jumlah penduduk saat itu ditaksir berada di bawah
Rp. 1.000.000,-%3,

Dilihat dari tingkat pendidikan dan penghasilannya, dapat diketahui kalau tingkat pendidikan
masyarakat sebagian besar rendah, dan tingkat penghasilan berada pada taraf menengah ke
bawah. Banyak pendatang yang mengadu nasib ke Bandung yang tinggal dikampung ini
karena lokasinya yang sangat strategis di antara dua magnet zona komersial yaitu pasar
Kosambi dan pasar Kiara Condong. Berdiam di kampung ini dengan penghasilan pas-pasan
bagi pendatang dirasakan cukup murah karena mereka banyak yang tinggal di lahan yang

ilegal tanpa harus membeli tanah/rumah dan bebas membayar pajak.

IV.1.2 Kesimpulan

Dari penjelasan di atas dapat diketahui kondisi kawasan Cinagkong sebelum ada BSM. Dilihat
dari konstelasi perkotaan, posisi kampung Cibangkong terhadap kota Bandung ketika sangat
strategis, terletak di antara dua magnet zona komersial dan zona perkantoran, memiliki akses
yang strategis dari dalam dan luar kota, serta ditunjang oleh jalur sirkulasi yang memadai.
Namun kondisi ini saat itu belum dimanfaatkan secara maksimal. Dilihat dari tata ruang kota,
pada bagian lapis terluar kawasan peruntukannya adalah untuk zona komersial yang saat itu
belum sepenuhnya digunakan untuk fungsi tersebut. Sedangkan mayoritas massa bangunan
di dalam kawasan terdiri dari satu lantai, dalam kondisi tidak layak huni dan berdiri di tanah

yang statusnya sewa atau ilegal.

Tiap-tiap massa bangunan dihubungkan oleh gang-gang sempit yang saling berhubungan satu
dengan lainnya. Kondisi topografi kawasan ini di bagian tengahnya semakin rendah, pembuangan

air buangan dan air hujan kawasan ini

13 Wawancara dengan pihak kelurahan Cibangkong 2004
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ditopang oleh Anak Sungai Cikapundung Kolod Baru yang membelah kawasan dan sebagian
ada yang ke balong, sebelum bermuara ke Anak Sungai Cikapundung. Beberapa daerah yang
berkontur rendah dan belum terbangun, dahulu merupakan tempat penampungan air ketika
banjir. Di daerah ini didapati banyak lahan kosong dan pepohonan dan merupakan ruang hijau
bagi kawasan. Ketika kemarau lokasi ini sering dimanfaatkan warga sebagai tempat untuk
berolahraga.

Dari uraian di atas, dapat diketahui gambaran kawasan Cibangkong yang secara umum
merupakan suatu kawasan strategis dengan tingkat kepadatan tinggi di beberapa bagian
kawasan. Kawasan ini dihuni oleh penduduk dengan penghasilan mayoritas menengah ke
bawah, yang menggantungkan hidupnya dari berdagang di sekitar pasar Kosambi dan pasar
Kiara Condong. Kondisi seperti ini dari sisi pemanfaatannya sangat tidak maksimal karena
untuk masa yang akan datang memiliki prospek perkembangan yang menjanjikan dan
berpotensi besar untuk dimanfaatkan sebagai ruang komersial. Oleh karenanya pihak BSM
melalui PT.Para Bandung Property berniat untuk membebaskan lahan sebagian lahan di
Cibangkong dan diduga secara bertahap akan membebaskan dan mengelola kawasan ini secara

keseluruhan.

IV.2. Proses pembangunan BSM

Lokasi kawasan Cibangkong yang sangat strategis dan dilihat dari sudut pandang ekonomi belum
termanfaatkan dengan secara optimal, membulatkan keinginan PT. Para Bandung Property selaku
developer BSM, untuk membebaskan'* kawasan ini sebagai pusat perbelanjaan berskala internasional
di kota Bandung. Pembangunan Bandung Super Mall untuk menciptakan ruang baru di kawasan
Cibangkong diawali dengan proses pembebasan lahan, kemudian dilanjutkan dengan proses
pembangunan gedung, sarana dan prasarana, serta proses penataan lansekap. Adapun fase-fase

pembangunan BSM dijelaskan pada uraian di bawah ini.

14 Menurut informasi sesepuh warga, kawasan ini seluruhnya akan dibebaskan oleh pihak BSM secara
bertahap
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IV.2.1 Tahap proses pembebasan lahan

Perencanaan pembebasan lahan

PT. Para Bandung Properti sebagai developer sekaligus investor yang berpengalaman dan
bermodal besar, melihat kawasan Cibangkong sebagai kawasan yang strategis dan memiliki
land value yang tinggi di masa depan. Awalnya PT. Para Bandung Properti berencana untuk
membebaskan seluruh kawasan Cibangkong. Di kawasan ini direncanakan sebuah bangunan
yang berfungsi sebagai Pusat Perbelanjaan Berskala Internasional se kota Bandung bahkan se
Jawa Barat. Ide ini diajukan ke Pemda dan mendapat sambutan dari Pemda Bandung. Pemda
Bandung menyetujui, dengan harapan keberadaan BSM dapat mengurangi pengangguran,
meningkatkan pendapatan daerah dan dapat menaikkan kualitas lingkungan Cibangkong yang
padat, kumuh dan rawan tindak kriminal. Namun rencana pembebasan seluruh kawasan
Cibangkong berhenti, karena krisis moneter dan beberapa penghuni tidak bersedia
dipindahkan / di bebaskan lahannnya karena ketidak-sesuaian harga.

Pembebasan tanah diawali pada tahun 1993, saat itu calo/cukong tanah bergerilya membujuk
penduduk untuk menjual rumah dan tanahnya. Menurut informan, yaitu sesepuh masyarakat
Cibangkong, saat itu banyak penduduk yang belum mengetahui adanya rencana
pembangunan sebuah mall modern yang bertaraf internasional di lokasi tersebut. Harga jual
tanah yang diajukan penduduk sekitar Rp. 150.000,- per meter. Dengan berjalannya waktu,
sebagian penduduk mulai mengetahui informasi pembangunan mall ini, akibatnya harga tanah

mulai merengsek naik menjadi Rp 500.000,- hingga Rp 1000.000,- per meter™®.

Dari uraian di atas, dapat diketahui pembebasan lahan yang dilakukan pihak BSM, tidak
dilakukan secara terbuka dan sembunyi-sembunyi, karena keinginan mendapatkan harga lahan
yang murah. Namun tindakan ini membuat kewaspadaan warga semakin tinggi dan terjadi
kenaikan harga tanah yang melonjak tinggi, akibatnya pihak BSM pada akhir pembebasan
tidak dapat

15 Sesepuh kampung Cibamgkong bapak Andarruaman dan kang Maman
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membebaskan lahan secara tuntas, karena kendala biaya dan hantaman krisis ekonomi.

Sikap penghuni terhadap pembebasan lahan

Sikap penghuni yang terkena proyek pembebasan BSM ada beberapa macam, yaitu tidak
bersedia untuk menjual tanah dan rumahnya, bersedia pindah asal diberi ganti rugi berupa
uang dan tanah yang berada dalam lingkup kawasan Cibangkong, pindah ke kampung sebelah
dan pindah ke luar dari kawasan Cibangkong. Tidak semua penduduk setuju dengan
pembangunan mall tersebut. Sebagian penduduk ada yang bersikeras tidak melepaskan
rumahnya. Alasannya adalah karena lokasi permukiman mereka memiliki nilai strategis dan
historis, dan karena mereka telah lama tinggal di lokasi ini. Akibatnya, sebagian dari mereka
yang tidak mau melepas tanah dan rumahnya menanggung teror yang dilakukan oleh pihak-

pihak yang tidak bertanggungjawab.

Seperti yang dialami oleh dr. Koco, yang rumahnya terletak di jalan Gatot Subroto yang berada
tepat di depan tapak BSM. Dr. Koco baru saja merenovasi tempat prakter dokter dan
laboratorium yang bersebelahan dengan rumahnya sebesar kurang lebih 1 millyar rupiah. Dr
Koco tidak berniat menjual tanah dan rumahnya, karena dr. Koco memiliki banyak pelanggan
di lokasi ini. Keteguhannya untuk tidak menjual rumah dan tempat prakteknya mengakibatkan
dr. Koco sering mendapat teror. Bentuk teror yang pernah dialami dr. Koco seperti kebakaran
yang terjadi di rumahnya tanpa diketahui penyebabnya. Akhirnya dr. Koco dengan berat hati
menjual tanah dan rumahnya. Karena sudah memiliki pelanggan tetap yang cukup banyak, dr

Koco memindahkan lokasi prakteknya dengan menyewa rumah di sebelah barat BSM.

Namun demikian beberapa penduduk ada yang dengan senang hati melepas tanah dan rumah
mereka. Karena mereka mendapat uang ganti rugi dalam bentuk kontan. Ganti rugi ini berbeda
besarnya tergantung lokasi dan status kepemilikan tanah (illegal atau legal). Contoh kasus,
ibu Tarsih status rumahnya adalah ilegal dan lokasi rumahnya terletak di sisi barat rel kereta
api Bandung-Ciwidey. lbu
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Tarsih merasa senang rumahnya di beli pengembang. Walaupun rumahnya tidak bersertifikat
tanah yang sah, ibu Tarsih mendapat ganti rugi dengan nilai yang cukup tinggi. Dengan uang

ganti rugi tersebut ibu Tarsi mengontrak rumah di sisi timur rel kereta api Bandung-Ciwedey.

Beberapa warga ada pula yang menjual tanah dan rumahnya kepada BSM secara bersyarat.
Mereka rela menjual rumah dan tanahnya, asalkan pihak BSM bersedia mengganti rumah
mereka tersebut dengan uang dan rumah yang lokasinya masih di dalam kawasan Cibangkong.
Menurut mereka kawasan Cibangkong strategis dan dekat dengan tempat kerja dan memiliki
nilai historis tersendiri karena mereka telah puluhan tahun tinggal di daerah tersebut, seperti
yang dialami oleh keluarga Yono. Sebelumnya keluarga ini tinggal di RW 06 Cibangkong
dan sekarang telah dipindahkan oleh BSM ke RW 05 Cibangkong. Keluarga ini bersedia
menjual rumah dan tanahnya karena nilai pembebasan yang ditawarkan BSM dianggap cukup
tinggi. Nilai pembebasan tersebut meliputi pembelian tanah oleh BSM di daerah sekitar
Cibangkong disertai rumah dan uang tunai.

Dari uraian di atas, dapat diketahui sikap penghuni terhadap pembebasan lahan oleh BSM,
yang secara garis besar terdiri dari tiga sikap yaitu menolak, menerima dengan syarat dan
menerima tanpa syarat. Ketiga sikap ini dilatarbelakangi dengan nilai pembebasan yang
ditawarkan pihak BSM, status kepemilikan tanah dan nilai historis masing-masing warga

terhadap tempat tinggalnya.

Penghentian pembebasan lahan

Penghentikan pembebasan tanah dan rumah di sekitar BSM terhenti pada tahun 1998 karena
beberapa sebab yaitu, krisis moneter, terdapat ketidaksepakatan mengenai harga ganti rugi
antara pihak warga dan pihak BSM, dan keterikatan historis dengan lokasi selama puluhan
tahun dan lokasi yang strategis'®. Pembebasan lahan yang tidak sempurna menghasilkan
bentuk lahan BSM yang tidak geometrik / tidak beraturan di beberapa bagian tapak, seperti di

bagian barat, utara dan selatan tapak.

16 Hasil pengumpulan data primer dan sekunder dari berbagai sumber BSM, masyarakat dan kelurahan Ci
bangkong
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Empat belas (14) rumah
terkepung dinding
pembatas BSM karena
ketidakcocokan harga
ganti rugi

Enam rumah terkepung
dinding BSM karena
sebagian penghuni tidak
cocok harga—
pembebasan dan
sebagian tidak mau
untuk membebaskan
lahan dan rumah
mereka

Lokasi rumah keluarga Yono, yang
bersedia pindah dengan syarat di
bangunkan rumah, dan di beri
pesangon. Mereka dipindahkan BSM
ke RW 05 Cibangkong

Lokasi rumah keluarga Tarsih dengan
status ilegal

Satu rumah
|terkepung dinding
pembatas BSM,
karena

;‘i ketidakcocokan
' fharga

Gambar IV.5. Lokasi rumah-rumah yang terkepung pasca BSM
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Bentuk tapak yang tidak geometrik ini berpotensi menimbulkan dampak-dampak bagi
lingkungan sekitarnya. Selain menghasilkan bentuk tapak yang tidak sempurna, pembebasan
lahan juga menimbulkan terputusnya jaringan sosial warga dengan tetangganya dan hilangnya

beberapa ruang bersama yang kini telah menjadi milik BSM.

Kesimpulan

Dari pembahasan di atas dapat diketahui proses pembebasan lahan oleh pihak BSM yang tidak
terbuka dan sembunyi-sembunyi, dengan itikat yang diduga untuk mendapatkan harga lahan
yang serendah mungkin, adalah tidak menguntungkan. Tidak menguntungkan karena sebelum
warga mengetahui adanya pembebasan tanah untuk pembangunan mall dengan taraf
internasional memang harga tanah sangat murah, setelah warga tahu, harga tanah melonjak
hampir 700 %, atau mengalami kenaikan tujuh kali lipat harga semula. Dari sisi BSM
kenaikan harga tanah ini menyebabkan kesulitan untuk membebaskan tanah seluruhnya

seperti rencana semula.

Selanjutnya pola pembebasan yang tidak terbuka ini tidak diterima secara simpatik oleh warga
dan warga cenderung waspada terhadap segala tindakan BSM. Hal ini mengakibatkan dari
alotnya negosiasi pembebasan lahan dengan penduduk. Akibatnya krisis ekonomi saat itu
(tahun 1998), pembebasan tanah oleh BSM menjadi tidak sempurna dan menghasilkan lahan
tidak geometris dan berkelak-kelok. Selain itu, sikap warga pada umumnya terhadap proses
pembebasan tanah oleh BSM tersebut diduga menyebabkan sikap negatif terhadap aspek-
aspek lain keberadaan BSM.

IV.2.2 Tahap perencanaan lay out BSM dan sekitarnya

Perencanaan tapak

Seperti yang telah disampaikan di depan, karena pembebasan tanah yang tidak sempurna,
kapling yang terbentuk untuk tapak BSM menghasilkan bentuk geometri yang tidak
sempurna. Kapling BSM berbentuk segi empat panjang
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dengan coakan di sisi barat, selatan dan utara dan pembebasan tanpa coakan di sisi timur.
Lebar tapak sepanjang + 210 m menghadap jalan Gatot Subroto dan memanjang ke dalam
kawasan + 460 m. Luas lahan keseluruhan + 8,4 hektar. Tapak semakin ke arah utara semakin
menurun. Pihak pengembang BSM meninggikan tapak setinggi 2 meter hingga 3 meter untuk

menghindari kemungkinan banjir.

Penataan tapak menghasilkan + 50 persen lahan di bangun untuk bangunan BSM dan
selebihnya untuk parkir mobil dan sepeda motor. Akses utama menuju dan ke luar dari tapak
adalah dari jalan Gatot Subroto. Semula pintu keluar akan di rencanakan ke arah jalan
Babakan Garut (belakang tapak BSM arah utara). Namun di tolak warga karena warga
khawatir lalu lalang kendaraan pengunjung BSM akan mengganggu warga di sekitarnya.
Adapun elemen-elemen yang hilang di kawasan ini seperti 3 lapangan olah raga penghuni®’
gang-gang sepanjang = 700 meter, perkampungan Tumaritis + 2 ha, sebagian rumah-rumah
kampung Cibangkong + 1,5 ha, balong + 2,5 ha, kebon + 1 ha, pepohonan tua yang rindang

di sepanjang salah satu jalan Gatot Subroto, terusan selokan Siba’ed dan sungai Cibinong.

Dari gambaran di atas dapat diketahui kalau perencanaan tapak untuk ruang BSM
membutuhkan ruang yang sangat besar yang mengakibatkan sebagian permukiman, ruang
bersama warga, penghijauan kawasan, balong tempat penampungan air hilang dan sungai dan

selokan untuk saluran air buangan menjadi hilang.

Perencanaan bangunan dan service area

Luas bangunan BSM + 91.850 m” dengan ketinggian bangunan kurang lebih 20 meter.
Terdiri dari lower ground, ground floor, dan lantai 1 sampai 3. Lower ground untuk kantor
pengembang, Giant superstore, service area dan parkir mobil. Lantai ground floor dan lantai
satu untuk Metro department store, tenant, dan service area. Lantai dua untuk Kota Fantasi

sebagai fasilitas indoor rekreasi

17 Wawancara dengan sesepuh warga ibu Suparni, 2005
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anak, tenant, dan service area. Dan lantai tiga untuk , BSM 21 dengan 5 cineplex, Grand
Universal Bowling Alley, management office BSM, tenant, dan service area. Bangunan BSM
dilengkapi dengan 2 plaza, yaitu plaza terbuka diletakkan di bagian depan bangunan untuk
kegiatan outdoor dan plaza lainnya terletak di bagian tengah lantai ground floor untuk

kegiatan indoor.

Untuk fasilitas parkir, BSM menyediakan fasilitas parkir seluas 34.000 m”, untuk menampung
1.800 kendaraan®®, Sebagian besar service area terletak di bagian timur bangunan, seperti
genset untuk lampu, exhauset , AHU, saluran pembuangan lemak, sumur air bersih, ruang-
ruang peturasan dan perangkat service lainnnya. Peralatan di atas menimbulkan suara dan
getaran yang keras. Yang paling keras suara dan getarannya adalah suara genset. Genset ini
baru berhenti setelah jam 22.00 malam.

Tempat pembuangan sampah BSM terdapat di dua lokasi. Tempat Pembuangan Sampah
Sementara di luar bangunan sebelah barat dan Tempat Pembuangan Sampah di dalam
bangunan di sebelah timur. Tempat pembuangan sampah di luar bangunan ini dikelilingi oleh
14 rumah di RW 04 Cibangkong. Bila tempat pembuangan sampah menumpuk akan
menimbulkan bau, dan mempermudah binatang liar (seperti ular) masuk ke rumah warga yang

ada di sekitar tempat pembuangan tersebut.

Sedangkan pembuangan sampah dari dalam gedung di bagian timur bangunan merupakan
limbah dari food center yang terdapat di lantai tiga BSM. Untuk saluran pembuangan air
kotor, BSM memanfaatkan saluran sungai Cibinong yang tidak berfungsi lagi karena tertutup
dinding pemisah dan memanfaatkannya sebagai saluran pembuangan BSM yang dialirkan ke
Anak Sungai Cikapundung Kolot Baru. Untuk pembuangan limbah lemak dan sumur resapan
di letakkan di sepanjang jalan di sisi timur bangunan. Dari uraian di atas dapat diketahui

bahwa perencanaan bangunan dan tapak direncanakan ideal dari segi teknis untuk

18 Dari sumber BSM dan majalah Retail Okt-Nov 2004
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kepentingan BSM, namun kurang mempertimbangkan kepentingan penghuni di sekitarnya.

Penataan ruang luar BSM

Seperti yang telah disebutkan pada bagian yang terdahulu, ruang BSM ini dahulu adalah salah
satu lahan hijau di kawasan Cibangkong yang banyak ditumbuhi oleh pepohonan. Setelah
keberadaan BSM penataan tata di lahan ini adalah sebagai berikut, di bagian depan dan
samping barat bangunan ditanami tanaman hias, di tempat parkir ditanami pepohonan

pelindung dan di sekeliling tapak / tembok pembatas ditanami bambu Jepang.

Selain itu, di lapangan parkir dipasang perangkat panggilan mobil / carcall dan lampu-lampu
penerang jalan. Dahulu car call dipasang pada dinding pemisah, karena menimbulkan suara
yang keras, warga banyak yang mengeluh karena merasa terganggu, maka carcall dipindahkan

ke jalur hijau tapak.

Walaupun telah dipindahkan, warga masih merasa terganggu karena arah car call sebagian
menuju ke arah permukiman. Di sekeliling tapak diterangi oleh lampu BSM, namun arah
hadap lampu ke dalam tapak, sehingga kontribusi penerangan terhadap lingkungan sekitarnya
kurang maksimal. Lampu-lampu penerangan BSM ini setiap pukul 04.00 pagi dimatikan.
Akibatnya setiap menjelang subuh ruang BSM ini menjadi sepi dan gelap.

Dari uraian di atas, dapat diketahui kalau penataan ruang luar BSM kontras dengan kondisi
sebelumnya.  Dahulu ruang ini sepi, menjadi ramai dengan adanya suara-suara yang
dihasilkan oleh carcall. Selanjutnya lahan hijau kawasan yang dahulu penuh dengan
pepohonan rindang sekarang menjadi gersang, karena pemilihan penutup tanah dengan aspal

dan pemilihan tanaman-tanaman hias lebih dominan dibandingkan dengan pepohonan.
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Lapangan parkir utara, kegiatan yang
dilakukan di daerah ini selain parkir adalah
penjualan mobil bekas, dan olah raga.

Lapangan parkir barat, hanya untuk parkir
dan olah raga.

Bangunan BSM, bagian plaza di dalam
gedung untuk pertunjukkan musik dan seni
serta pameran mobil

Sumber data : dokumentasi pribadi 2004

Ketinggian bangunan kurang lebih antara 20
hingga 25 meter, dan terdiri atas lantai basement,
lantai dasar dan 3 lantai. Fungsi bangunan
sebagai tempat untuk komersial, rekreasi dan
kantor.

Bangunan di sebelah timur digunakan untuk areal
service gedung seperti genset, ruang mesin pompa
air, kantor maintenance gedung, sumur resapan,
tempat pembuangan sampah restoran, AHU dsb.
Gambar IV.6. Lay out dan bangunan Bandung Super Mall
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Daerah servis BSM terdapat di sebelah
timur bangunan dan jaraknya dengan
rumah warga hanya 10 meter hingga 15
meter, dari sekian banyak ruang servis
yang dirasakan mengganggu penduduk
adalah suara dari ruang genset. Suara
genset setiap hari mulai 07.00 hingga
22.00, pada siang hari tidak terlalu
mengganggu dan ketika selepas magrib,
suara genset mengganggu warga yang
ingin beristirahat.

Sumber data : dokumentasi pribadi 2004

Tempat Pembuangan Sampah Sementara BSM, bila sampah menumpuk meresahkan penghuni
yang tinggal di sekelilingnya. Tumpukan sampah yang tinggi ini bisa merupakan perantara
masuknya ular ke rumah penghuni sekitarnya.

Gambar IV.7. Service area BSM



64

Kesimpulan

Dari gambaran di atas dapat diketahui bahwa proses pembangunan lahan yang meliputi
perencanaan tapak, perencanaan bangunan dan penatan ruang luar BSM membutuhkan ruang
yang sangat besar, yang mengakibatkan sebagian permukiman, ruang bersama warga,
penghijauan kawasan, balong tempat penampungan air hilang dan sungai dan selokan untuk
saluran air buangan menjadi hilang. Diketahui pula perencanaan bangunan dan lahan secara
ideal dari segi teknis ini hanya untuk kepentingan BSM, dan kurang mempertimbangkan
kepentingan penghuni di sekitarnya, sehingga sering timbul konflik antara BSM dan warga
di sekitarnya. Konflik ini diduga karena terdapat beda kegiatan dan kebutuhan yang kontras

antara pihak BSM dengan pihak warga.

IV.2.3 Tahap pembangunan fisik

Pembangunan di luar tapak

Setelah proses pembebasan terhenti dan perencanaan bangunan telah siap dilaksanakan, PT.
Para Bandung Properti sebagai pengembang BSM memulai pembangunan fisik.
Pembangunan fisik dilakukan di luar dan di dalam tapak. Untuk pembangunan di luar tapak
pihak BSM memliki komitmen dengan Pemda, yaitu Pemda meminta keberadaan BSM harus
disertai pelebaran Jalan Gatot Subroto untuk mengantisipasi kemacetan pasca BSM berdiri.
Pelebaran jalan dibiayai oleh BSM dan dilaksanakan oleh PT. Bina Marga. Pelebaran
dilakukan dari BSM ke arah Barat dengan batasan persimpangan jalan Gatot Subroto-Laswi
dan 200 m dari BSM ke arah timur hingga bangunan perkantoran BLKI (Balai Latihan Kerja

Indonesia).

Jalan Gatot Subroto, semula satu jalur di kembangkan menjadi dua jalur, sedangkan lebar
jalan Gatot Subroto semula 6 meter diperlebar menjadi 10 meter. Perubahan menjadi dua jalur
disertai dengan pemasangan pembatas jalan setinggi 30 cm. Pelebaran jalan disertai dengan
pemangkasan jalur hijau di sepanjang jalan, sehingga lebar jalur hijau yang semula 6 meter
saat ini hanya tinggal 2 meter. Pelebaran jalan disertai dengan penebangan pohon-pohon

pelindung yang
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usianya sudah puluhan tahun di sisi kanan kiri jalan. Untuk mengantisipasi kemacetan pada
jam-jam padat, pihak BSM meminta ijin kepada TNI-AD/ Pussenkav untuk membuka jalan
komplek Pussenkav yang sejajar dengan jalan Gatot Subroto®®. Dengan dibukanya jalan ini,
diharapkan dapat mengantisipasi kemacetan pada jam-jam tertentu. Pembangunan di luar
tapak olen BSM mengakibatkan perubahan pada jalan utama Gatot Subroto, seperti perubahan
terhadap lebar jalan, pemasangan pembatas jalan, hilangnya pepohonan dan lahan hijau

sepanjang = 960 meter.

Pembangunan di dalam tapak dan konflik dengan warga

Pembangunan di dalam tapak diawali dengan pembangunan dinding pemisah di lokasi yang
terbebaskan, pembangunan bangunan BSM dan pekerjaan penataan ruang luar. Sebagai akibat
ketiga jenis pembangunan tersebut terdapat konflik dengan warga. Ruang BSM berupa
kapling raksasa dengan luas kurang lebih 84.000 m”, sementara di sekitar ruang BSM terdapat
rumah-rumah warga yang memiliki luas dari 10 m” hingga 500 m”. Kapling raksasa BSM

dibatasi oleh dinding pembatas setinggi 3 meter sampai 5 meter.

Pada tahap pembangunan dinding pemisah, terjadi konflik antara BSM dengan warga yang
rumah / kapling tanahnya berhimpitan langsung dengan dinding pemisah BSM. Penyebab
konflik yang terjadi adalah pemasangan dinding pembatas di sekeliling tapak langsung
berhimpitan dengan tapak/hunian warga. Warga khawatir setelah dinding tersebut berdiri,
dinding akan menimbulkan perubahan-perubahan yang merugikan warga di sekitar ruang
BSM tersebut.

Dampak-dampak yang dikawatirkan seperti dinding pemisah BSM memotong jalur sirkulasi
kampung, menutup saluran-saluran air buangan dan saluran air hujan, menghalangi rumah-
rumah penduduk dari sinar matahari, dan mengepung rumah-rumah yang belum terbebaskan,

menjadi hal-hal yang meresahkan warga, dan terbukti sekarang.

19 Sumber dari BSM
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Pembangunan di luar tapak yaitu pelebaran
jalan Gatot Subroto sampai ke jalan Laswi,
dan £1000 meter dari site BSM ke arah jalan
Laswi, lalu ke arah jalan Kiara Condong +

100 meter.

bmbangunan di dalam tapak BSM, yaitu
persiapan tanah dengan pengurukan
setinggi 2 meter hingga 3 meter untuk
menghindari kemungkinan banjir,
pemasangan dinding pembatas 3 meter
hingga 5 meter, pembangunan konstruksi

O

bangunan setinggi + 21 meter, dan penataan

tata hujau dan parkir

Gambar 1V.8. Lokasi pembangunan di luar dan di dalam tapak BSM
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Dinding pemisah yang
mengepung rumah warga-

Dinding pemisah yang
membuat lorong dengan -

indi bat
dinding rumah warga inding pembatas

Imenutup sungai
Cibinong

Gambar 1V.9. Dinding Pemisah BSM

Selanjutnya beberapa warga melalui sesepuh warga maupun perorangan menentang tindakan
pembangunan dinding pemisah langsung berhimpitan dengan rumah/kapling warga, karena
hal ini dapat menciptakan lorong-lorong di antara dinding pemisah dan kapling warga dan
menghalangi sinar matahari masuk ke dalam rumah-rumah penduduk yang berada tepat di

sampaing dinding pemisah tersebut.

Pada tahap pembangunan fisik BSM, penghuni di sekitar lokasi BSM mengalami gangguan
terhadap ketenangan dan kenyamanan bertempat tinggal. Jarak lokasi pembangunan dengan
rumah warga yang mengalami gangguan hanya berjarak 0 meter hingga 60 meter dari batas
pinggir tapak BSM. Gangguan umum yang
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terjadi pada saat pembangunan fisik menurut warga yaitu, debu yang berterbangan, getaran
dan suara yang sangat keras dari alat berat. Pada tahap pekerjaan konstruksi, kegiatan
pembangunan menimbulkan suara dan getaran keras yang mengganggu ketenangan warga
yang huniannya berdekatan dengan ruang BSM. Selama berbulan-bulan mereka mengeluh
dan melakukan aksi protes terhadap pihak BSM. Namun demikian pekerjaan tetap dijalankan
untuk memenuhi target pembangunan. Selama beberapa lama proyek sempat terhenti karena

krisis moneter dan berlanjut kembali setelah kondisi mulai stabil.

Selain konflik akibat pemasangan dinding pemisah pada tahap pemasangan carcall juga terjadi
konflik dengan warga. Pada tahap pemasangan carcall konflik dengan warga terjadi karena
dampak dari suara yang dikeluarkan oleh carcall. Beberapa warga menentang perletakan
carcall di dinding pembatas karena suara carcall sangat mengganggu. Akibatnya perletakan
carcall tidak ditempel di dinding namun di letakkan di tiang. Pada tahap pembangunan fisik
di dalam tapak BSM banyak terdapat konflik dengan warga, karena pembangunan bangunan,
lansekap dan tembok pembatas dilakukan tanpa berkomunikasi terlebih dahulu dengan warga

sekitar.

Dari uraian di atas dapat diketahui pembangunan di dalam tapak BSM yang meliputi
pembangunan dinding pemisah, gedung BSM, dan penataan lansekap, banyak menimbulkan
konflik. Konflik terjadi karena terdapat perbedaan kepentingan dan kebutuhan antara pihak
BSM dengan warga. Perbedaan tersebut menimbulkan kontras antara BSM dengan
lingkungannya dari sisi sisi jenis aktivitas, kebutuhan ruang, tampilan bangunan, besar massa

bangunan, ketinggian bangunan, luas dan bentuk tapak.

Kesimpulan

Dari uraian di atas dapat diketahui kalau pembangunan di luar tapak dan di dalam tapak telah
mengakibatkan perubahan-perubahan terhadap kawasan Cibangkong dan sekitarnya.
Perubahan ini terjadi pada sarana infrastruktur kawasan, penghijauan kawasan, tampilan

kawasan. Selanjutnya pada tahap pembangunan
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terjadi konflik antara pihak BSM dan penghuni yang disebabkan karena adanya perbedaan
kepentingan dan kebutuhan dari sisi aktivitas, kebutuhan ruang, tampilan bangunan, besar

massa bangunan, ketinggian bangunan, luas dan bentuk tapak.

1V.2.4 Kesimpulan

Proses pembebasan lahan, tahap perencanaan lay out BSM dan tahap pembangunan fisik BSM
dilakukan oleh pihak BSM secara ekslusif dan tidak secara inklusif terhadap warga di
sekitarnya. Akibatnya komunikasi antara pihak BSM dan warga selalu menimbulkan timbul
kecurigaan dari pihak warga. Tahap pembebasan lahan berakhir dengan bentukan lahan yang
tidak sempurna karena proses negosiasi dengan warga sangat alot dan BSM kehabisan dana
untuk pembebasan selanjutnya akibat harga lahan yang dinaikkan terlalu tinggi oleh warga.
Selanjutnya pada tahap pembangunan fisik, pembangunan yang dilakukan di luar tapak dan di
dalam tapak menimbulkan konflik dengan warga, karena tindakan-tindakan yang dilakukan
pihak BSM pada saat proses perencanaan lay out dan pembangunan fisik BSM seringkali
dilakukan dengan standar teknis yang terbaik untuk kepentingan BSM saja dan

mengesampingkan kepentingan warga di sekitarnya.

IV.2.5 Aktivitas pengguna BSM

Aktivitas yang berlangsung di Bandung Super Mall terdiri dari aktifitas pengelola, aktifitas
penyewa dan aktivitas pengunjung. Aktivitas pengelola BSM dan pegawai tenant setiap hari
(kecuali pengelola) dimulai dari jam 09.00 sampai 17.00. BSM terbuka untuk pengunjung
untuk semua tenant mulai dari jam 10.00 hingga jam 21.00. Semua aktivitas terhenti pada
pukul 22.00. Kecuali pada hari Sabtu dan Minggu khusus untuk Giant Superstoret buka dari
jam 07.00 hingga jam 24.00. Bagi warga yang akan melakukan aktivitas senam dapat dimulai
dari jam 05.30 sampai 10.00. Aktivitas pengunjung mencapai puncaknya pada hari Jumat,

Sabtu dan Minggu. Bandung Super Mall memiliki 5 anchor sebagai
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penyewa utama, diantaranya Metro Bandung Super Mall, BSM 21 dengan 5 cineplex, Grand
Universal Bowling Alley, Giant Superstore, dan Kota Fantasi, serta terdapat 300 special
retailer dan BSM Food Court. Dilihat dari barang-barang yang diperdagangkan, Bandung
Super Mall diperuntukkan bagi kalangan menengah atas. Namun demikian sejak berdiri Giant

Superstore, masyarakat menengah bawahpun terkadang berbelanja ke Bandung Super Mall.

Jam-jam padat pengunjung Bandung Super Mall yaitu terjadi pada hari Jumad sore hingga Minggu
malam. Keadaan pada saat itu, jumlah kendaraan sangat padat memenuhi lahan parkir dan ketika
malam hari terlihat antrean mobil pengunjung di pintu keluar BSM. Setiap hari jumat hingga Sabtu
pada plaza BSM (di dalam dan di luar) banyak terdapat pertunjukkan dan pameran. Pertunjukan yang
digelar seperti pertunjukkan musik, pertunjukkan skate board, ceramah keagamaan, pameran teh

Indonesia, pertunjukkan barongsai, pertunjukkan layang-layang dan sebagainya.

Jam Kegiatan Keterangan
05.00-09.00 | Aktivitas senam Setiap hari
09.00-17.00 | Aktivitas pengelola Bandung Super Mall Senin s.d. Jumat
09.00-22.00 | Aktivitas pegawai Tenant Setiap hari
10.00-21.00 | Aktivitas Pengunjung Setiap hari
10.00-21.00 | Pertunjukkan Musik, Pameran, Kegiatan Lomba | Jumad s.d. Minggu
21.00 Jam Tutup Bandung Super Mall Setiap hari
07.00-24.00 | Khusus untuk Giant Superstore Sabtu dan Minggu
12.00-22.00 | Jam-jam sangat padat pengunjung Sabtu dan Minggu
17.00-22.00 | Lampu jalan BSM menyala Setiap hari
07.00-22.00 | Peralatan mesin servis BSM dihidupkan Setiap hari

Tabel 1V.2. Aktivitas-aktivitas di BSM%°

Dari uraian di atas dapat diketahui bahwa aktivitas pengguna BSM sangat beragam, aktivitas
pengguna BSM sifatnya publik dan menimbulkan suara-suara yang kerasnya melebihi keras

suara normal. Sedangkan aktivitas penghuni di

20 Sumber dari wawancara dengan BSM dan pengamatan 2004-2005
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sekitarnya adalah aktivitas privat yang sangat sensitif terhadap gangguan-gangguan yang di

luar batas normal.

IV.2.6 Kesimpulan

Pola pembangunan BSM dari proses pembebasan lahan hingga proses pembangunan berakhir
telah banyak menimbulkan konflik dengan warga di sekitar. Ruang BSM yang berbentuk
tidak geometris akibat pembebasan tidak sempurna dan menusuk masuk ke dalam kawasan
melanggar batas peruntukkan hunian kawasan?!. Ruang BSM bertetangga dengan ratusan
rumah-rumah penghuni. Rumah-rumah di sekitar BSM yang membutuhkan kenyamanan
untuk bertempat tinggal dan privacy yang tinggi, sedangkan BSM sebagai bangunan
komersial berskala Internasional diperuntukkan untuk aktivitas hiburan dan rekreasi yang
memiliki sifat ruang sangat publik sehingga telah menimbulkan gangguan dan
ketidaknyamanan pada penduduk di permukiman sekitar. Selain itu, telah terjadi perbedaan
yang sangat kontras antara ruang BSM dan ruang hunian di sekitarnya, tanpa di batasi oleh
ruang antara diantara kedua tapak yang berbeda sifat dan ukuran tersebut. Hal ini
mengakibatkan timbulnya konflik antara warga dengan BSM dan dampak-dampak dari BSM

terhadap lingkungan permukiman di sekitarnya.

IVV.3. Dampak dari pola pembangunan BSM terhadap ruang sekitarnya

Pola pembangunan BSM menghasilkan ruang baru yang berbentuk tidak geometris dan
kapling raksasa dengan bangunan setinggi + 20 meter. Ruang baru BSM yang kontras dengan
ruang permukiman di sekitarnya menimbulkan berbagai perubahan-perubahan terhadap ruang
di sekitarnya. Ruang BSM diduga telah menimbulkan perubahan yang berdampak positif
maupun negatif terhadap lingkungan di sekitarnya. Di bawah ini akan diuraikan perubahan-
perubahan yang terjadi akibat ruang BSM terhadap ruang di sekitarnya, seperti perubahan

terhadap tata guna lahan kawasan, perubahan fisik lingkungan, perubahan infrastruktur,

2L RDTRK 2005 Wilayah Karees



72

perubahan kepadatan kawasan, kualitas lingkungan, dan perubahan properti (harga tanah,
fungsi rumah dan citra kawasan).

IV.3.4 Perubahan tata guna lahan

Dahulu lapisan luar kawasan peruntukkannya adalah untuk fungsi komersial dan lapisan
dalamnya adalah untuk fungsi hunian, kondisi ini sesuai dengan RDTRK 2005 kota Bandung.
Saat ini lapisan dalam kawasan, yang seharusnya diperuntukkan untuk perumahan berubah
peruntukkannya menjadi fungsi komersial dan BSM telah melakukan perubahan tata guna
lahan tersebut. Kapling BSM yang besar dan memanjang ke dalam kawasan mengakibatkan
rumah-rumah warga harus bertetangga dengan bangunan raksasa yang di dalamnya terdapat
kegiatan yang sangat berbeda dengan kegiatan yang berlangsung di rumah-rumah tersebut.

F -‘S“o’ﬂ; Nﬂ = \Gy s

g SaySE

Saat ini bagian daerah ini merupakan zona
Bagian dalam kawasan perumahan menengah ke komersial BSM, dahulu adalah zona permukiman
bawah, kondisi rumah tidak tertata dan lahan hijau. Site BSM menusuk masuk ke
kawasan sehingga mengakibatkan gangguan dan
nerubahan vang herdamnak ke warga

Sumber : RDTRK kawasan Cibangkong

Bagian luar kawasan, campuran perdagangan

noariimahan Ini adalah wilavah vane tartata

Gambar 1V.10. RDTRK 2005 dan kondisi kawasan setelah ada BSM
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Hal ini diduga mengakibatkan dampak terhadap penghuni yang tinggal bersebelahan dengan
ruang BSM. Selain itu BSM di kawasan ini juga menimbulkan perubahan yang cepat terhadap
lapisan terluar di sekitar BSM, karena semenjak keberadaan BSM di kawasan ini terdapat
banyak rumah-rumah yang berubah fungsi menjadi fungsi komersial. Dapat dikatakan bahwa

BSM adalah motor penggerak perubahan di kawasan ini.

IV.3.5 Perubahan fisik lingkungan

Perletakan ruang BSM di kawasan Cibangkong menimbulkan perubahan-perubahan, tak
terkecuali perubahan terhadap fisik lingkungan pada kawasan ini. Berikut akan diuraikan
perubahan fisik akibat perubahan saluran drainase kawasan yang menghasilkan berbagai

dampak pada permukiman sekitarnya.

Perubahan saluran drainase

Dengan keberadaan ruang BSM di kampung Cibangkong, terdapat beberapa penyebab
perubahan drainase di kawasan tersebut yaitu, tertutupnya beberapa saluran air buangan dan
hujan oleh dinding pemisah, Anak Sungai Cikapundung Kolot Baru menjadi tumpuan saluran
air buangan dan air hujan kawasan (yang tadinya tidak memiliki fungsi demikian), terurugnya
balong oleh BSM setinggi 2 meter hingga 3 meter, perubahan fungsi sungai Cibinong menjadi
tempat pembuangan sampah, dan perubahan fungsi selokan Siba’ed menjadi tempat pondasi

rumabh.

Tertutupnya saluran air oleh dinding pemisah

Sebelum ada BSM, air buangan dan air hujan sebagian mengalir ke Anak Sungai Cikapundung
Kolot Baru dan sebagian ke kontur terendah di kawasan Cibangkong, yang menuju balong??,
dan bermuara ke Anak Sungai Cikapundung Kolot. Aliran dari Anak Sungai Cikapundung
Kolot Baru langsung menuju Anak Sungai Cikapundung Kolot dan aliran dari balong melalui

sungai Cibinong dan selokan Siba’ed menuju Anak Sungai Cikapundung Kolot.

22 Kontur 679,3 sedangkan daerah lainnya 680,7 hingga 683,8
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Kali Cibinong digunakan
BSM sebagai pembuangan
— air kotor dari BSM ke ASCK
Baru. Alirannya di arahkan
mengikuti aliran ASCK
Baru

Sungai saat ini dipotong
N oleh dinding pemisah
selanjutnya berubah fungsi
menjadi tempat
pembuangan sampah,
sehingga aliran air
terhambat menuju ASCK,
bila banjir sangat besar,
terjadi arus balik dari ASCK
yang mengakibatkan
sampah dan tikus
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Gambar IV.11. Perubahan saluran drainase

Setelah ruang BSM ada di kawasan ini, ruang BSM terpisah dengan ruang di sekelilingnya
oleh dinding pemisah setinggi 3 meter hingga 5 meter. Dinding pemisah ini menutupi saluran-
saluran air buangan dan air hujan yang menuju ke balong. Ruang bekas balong diurug oleh
BSM setinggi 2 meter hingga 3 meter. Akibatnya ketika hujan besar, air terjebak di sisi-sisi
dinding pemisah BSM bagian barat. Air yang terjebak menimbulkan banjir. Beberapa rumah
yang letaknya dekat dengan dinding pemisah, terkena banjir 1 sampai 2 meter. Saat itu warga
terkejut dan tidak menduga akan datang banjir setinggi 1meter hingga 2 meter, sebelumnya
banjir tidak pernah terjadi di daerah ini. Karena merasa kesal, penduduk menjebol dinding
pembatas BSM yang menutup selokan Siba’ed dan yang menutup aliran air ke balong, dengan
harapan air banjir mengalir ke dalam ruang BSM yang dahulu berupa balong.  Setelah

kejadian warga melakukan protes terhadap BSM.



75

Dahulu dibawah jembatan ini terdapat gorong-gorong yang bila tersumbat sampah sering
mengakibarkan banjir, selain itu karena ASCK Baru ini menjadi limpahan air buangan
seluruh kawasan Cibangkong, maka beban ASCK Baru ini menjadi berat, akibatnya terjadi
banjir yang besar

Gambar 1V.12. Gorong-Gorong Di Bawah Rel Bandung-Ciwedey

—S

Penduduk menjebol dinding pembatas Untuk mengatasi hal tersebut BSM

BSM yang menutup selokan Siba’ed dan membuat saluran baru sepanjang jalan
dinding pemisah yang menutup aliran ke Kertaadmadja dan memasang pompa
balong dahulu. Terlihat bekas jebolan penyedot air. Namun sering terjadi arus
warga balik dari ASCK Baru melalui saluran ini yang

mengakibatkan banjir

Gambar 1V.13. Dinding yang dijebol oleh penduduk dan saluran sepanjang Kertaadmadja
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Gambar di atas adalah -
selang mengalirkan air ke
daerah BSM bila terjadi
banjir di daerah ini. Gambar
sebelah kanan atas adalah

Gambar IV .14. Pompa penyedot air banjir yang disediakan BSM
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Protes ini di tanggapi BSM dengan membuat saluran pembuangan di sepanjang jalan Kaartaatmadja
dialirkan untuk dialirkan ke arah Anak Sungai Cikapundung Kolot Baru. Namun celakanya saluran
ini justru mengakibatkan adanya arus balik dari Anak Sungai Cikapundung Kolod Baru ketika sungai
ini meluap. Selain membuat sungai BSM juga memasang pompa penyedot air di dua lokasi yang
berkontur rendah untuk menyedot air yang terkepung di sekitar dinding BSM untuk dialirkan ke
saluran pembuangan BSM. Namun demikian celakanya, bila terjadi banjir dimalam hari dan petugas
lalai tidak menyalakan pompa, daerah ini pasti tergenang banjir kembali, karena pompa ini tidak hidup

secara otomatis dan bergantung terhadap petugas BSM.

Debet Anak Sungai Cikapundung Kolot Baru melebihi batas

Sebelum ada BSM air buangan dari kawasan ini untuk menuju sungai yang lebih besar di daerah
Maleer (Anak Sungai Cikapundung Kolod) melalui Anak Sungai Cikapundung Kolod Baru, sungai
Cibinong dan selokan Siba’ed. Setelah pembangunan dinding pembatas BSM sungai Cibinong dan
selokan Siba’ed otomatis terpotong dan di blokade oleh dinding pembatas ini, selanjutnya BSM
mengganti kedua saluran tersebut dengan membuat saluran baru sepanjang jalan Kertaadmadia.
Saluran baru ini mengalirkan air buangan langsung menuju Anak sungai Cikapundung Baru, sehingga
beban sungai ini menjadi bertambah. Namun pertambahan debet sungai ini tidak disertai dengan
pertambahan kedalaman atau lebar badan sungai. akibatnya ketika terjadi hujan besar, sungai ini
menjadi meluap dan mengakibatkan pertambahan ketinggian air banjir bagi warga yang tinggal di

sebelah utara®.

Perubahan fungsi sungai

Sebelum ada BSM, ketika saluran sungai Cibinong dan selokan Siba’ed masih berfungsi di daerah
Maleer, genangan air hujan kedua saluran ini dialirkan langsung menuju Anak Sungai Cikapundung
Kolot. Setelah sungai Cibinong dan selokan Siba’ed tertutup oleh dinding pemisah BSM, sungai

Cibinong dimanfatkan warga Maleer untuk tempat pembuangan sampah dan selokan

23 Menurut warga yang tinggal di sebelah utara kawasan
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Siba’ed digunakan seorang warga untuk tempat pondasi rumahnya karena kedua saluran ini

hilang fungsinya.

Akibatnya air buangan yang tertampung di sungai Cibinong dan selokan

Siba’ed tidak dapat mengalir menuju ke Anak Sungai Cikapundung Kolot dan sehingga

meluap menggenangi daerah di sekitarnya.

Perubahan Waktu Surut Air Rembesan

Banjir di sekitar kampung Maleer di sisi timur ruang BSM akan surut bersamaan dengan

surutnya Anak Sungai Cikapundung Kolot dan Anak Sungai Cikapundung Kolot Baru.

Namun setelah air surut, di daerah ini terdapat air yang keluar dari dalam tanah. Dahulu waktu

surut air di daerah ini sebelum ada ruang BSM hanya 1 sampai 2 hari, saat ini waktu surut

bertambah lama menjadi 7 hingga 14 hari. Selain susah surut, dari bawah tanah maupun dari

dinding rumah terdapat air yang terus-menerus keluar.

P

Dahulu waktu surut air di

daerah ini sebelum ada ;;
BSM hanya 1 sampai 2 | :

hari, setelah ada BSM
menjadi waktu surut air ini

bisa sampai 7 hingga 14 :

hari. Kurang-lebih 24
rumah mengalami
genangan air susah surut.

70

Sungai Cibinong
berubah menjadi
tempat pembuangan
sampah warga
sekitar, sehingga

L ketika banjir tidak
maksimal
mengalirkan air ke
Anak Sungai
Cikapundung Kolot,

higong

Selokan Siba’ed
tertutup oleh
pondasi rumah bapak
Hardi

Gambar IV.15. Daerah yang mengalami rembesan air
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Penyebab gangguan air rembesan menurut sesepuh warga?* karena kondisi lokasi berada di cekungan
sedalam 3 meter di bawah permukaan tanah. Penyebab lainnya adalah air hujan kini terjebak di daerah
ini dan tidak lancar mengalir ke Anak Sungai Cikapundung Kolot. Ketidak lancaran aliran air hujan
dan buangan ini karena terdapat peralihan fungsi pada sungai Cibinong dan selokan Siba’ed sejak
kedua saluran ini ditutup oleh dinding BSM. Saat ini sungai Cibinong dijadikan warga sebagai tempat
pembuangan sampah. Sedangkan selokan Siba’ed saat ini oleh salah satu warga dipergunakan untuk

meletakkan sebongkah batang pohon yang dimanfaatkan untuk pondasi rumah.

Kondisi lokasi rumah-rumah ini 3 meter di bawah permukaan tanah, saluran air menuju
Anak Sungai Cikapundung Kolot pada selokan Siba’ed tersumbat oleh pondasi rumah pak
Hardi. Dan pada sungai Cibinong tersumbat oleh sampah. Akibatnya ketika hujan, air

SRR SR N,

Gambar 1V.16. Genangan air setelah hujan yang susah surut

Kesimpulan

Perubahan fisik lingkungan yang terjadi karena seperti perubahan drainase, penutupan saluran air
buangan dan hujan oleh dinding pemisah, sungai yang meluap karena kelebihan debet air, arus balik
dari ASCK Baru, perubahan fungsi sungai, perubahan waktu surut air rembesan telah menimbulkan
dampak bagi lingkungan dan penghuni yang tinggal di sekitar dampak seperti dampak banjir, dampak
air tergenang yang susah surut. Dampak banjir telah melanda daerah-

24 Menurut Bapak Cecep sebagai ketua RT 01 Maleer Utara
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daerah hunian yang belum pernah terkena banjir sebelum BSM ada, sementara ketinggian air banjir
dan luas genangan air hujan menjadi bertambah pada lokasi yang memang sebelumnya sudah terkena
banjir. Selain itu juga terjadi pertambahan waktu surut genangan air akibat banyak terdapat saluran-
saluran pembuangan yang terpotong BSM atau di urug oleh BSM. Perubahan terhadap lingkungan ini

membuat penghuni harus menyesuaikan diri terhadap dampak yang diterimanya.

1V.3.3 Perubahan infrastruktur

Perubahan sirkulasi

Setelah BSM dibangun, perubahan sirkulasipun terjadi terhadap jalan di luar kawasan dan di dalam
kawasan Cibangkong. Di luar kawasan terjadi perubahan terhadap jalan Gatot Subroto, yang
mengalami perubahan berupa pelebaran jalan semula hanya 6 meter menjadi 12 meter, dan semula
satu jalur menjadi dua jalur. Selain itu jalan komplek Pussenkav yang dahulu sangat tertutup oleh
umum dengan pendekatan dari pihak BSM terhadap Pussenkav mengijinkan jalan komplek Pussenkav

% dibuka untuk umum.

Hal ini dilakukan pihak BSM untuk mengantisipasi kemacetan pada jam-jam padat pengunjung BSM,
yaitu hari Jumat, Sabtu dan Minggu. Sedangkan perubahan sirkulasi di dalam kawasan yaitu jalan
Babakan Ciancur di sebelah utara ruang BSM yang dahulu hanya berupa gang kecil sekarang
diperlebar hingga 6 meter sehingga dapat dilalui oleh mobil. Demikian juga terdapat pelebaran gang
di sebelah barat ruang BSM yang dahulu hanya 90 cm diperlebar menjadi 6 meter. Pelebaran dilakukan
karena ada protes warga sehubungan dengan banyaknya gang-gang yang hilang sejak ruang BSM ada

di kawasan ini.

Selanjutnya pembangunan BSM telah mengakibatkan matinya arus sirkulasi di dalam kawasan di
beberapa lokasi, karena mengakibatkan terciptanya gang-gang buntu. Selain itu pemotongan jalan ini

juga telah mengakibatkan hilangnya + 700

25 Yaitu jalan Salak dan Jalan Cikurai



81

meter gang-gang di dalam kampung tanpa ada upaya penggantian yang cukup signifikan dari pihak

BSM. Saat itu warga yang tinggal di dekat gang buntu pernah meminta BSM untuk membuatkan

pintu kecil, sebagai pengganti gang yang ditutup BSM, namun tidak ditanggapi BSM dengan alasan

untuk menjaga keamanan bangunan.

Di luar kawasan terjadi perubahan terhadap jalan
Gatot Subroto, berupa pelebaran jalan semula hanya
6 meter menjadi 12 meter.

Dan semula satu jalur menjadi|dua jalur.

Jalan komplek PUSENKAYV yang dahulu sangat tertutup oleh
umum dengan pendekatan dari pihak BSM terhadap
PUSENKAV mengijinkan jalan komplek PUSENKAV ‘dibuka
untuk umum. Hal ini dilakukan pihak BSM untuk
mengantisipasi kemacetan pada jam-jam padat pengunjung
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Sumber gambar : Peta digital Dati Il Bandung (2004)
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jikan jalan oleh BSM

Jalan-jalan yang hilap
oleh dinding pemisal

an‘yang hilang dan
é up oleh dinding
visah

Sumber gambar : dokumentasi pribadi (2004)

Gambar IV.18. Perubahan aksesbilitas dan sirkulasi dan di dalam kawasan

Perubahan aksesbilitas

Keberadaan ruang BSM telah mengakibatkan adanya perubahan aksessibilitas, perubahan
yang terjadi seperti bertambahnya jarak tempuh penghuni untuk keluar/masuk kawasan.
Perubahan pencapaian dari luar/dalam kawasan terjadi akibat perubahan terhadap jalan Gatot
Subroto dari satu jalur menjadi dua jalur, di tengah jalan ini dipasang pemisah jalan setinggi
30 cm. Pemisah jalan ini mengakibatkan aksesbilitas terhadap kawasan (terutama bagi yang
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berkendaran) menjadi lebih panjang. Belakangan, karena kesulitan-kesulitan itu, jalur

pembatas

Pembatas jalan setinggi 30 cm
di jebol warga karena
memperpanjang pencapaian
ke rumah warga, selain itu
kalau mereka naik becak dan
sepeda motor jarak tempuh
semakin jauh

Gambar V.20 Pembatas jalan yang dijebol warga
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tersebut banyak yang dibongkar warga di sekitarnya. Belakangan jalur pembatas di depan
kampung Maleer di hilangkan seluruhnya karena menyulitkan aksesbilitas warga menuju jalan
masuk rumahnya sendiri. Selanjutnya perubahan pemotongan gang di dalam kawasan
selainmengakibatkan matinya arus sirkulasi, juga mengakibatkan bertambah panjangnya jarak

tempuh penghuni karena harus melewati jalan lain yang lebih panjang.

Kesimpulan

Perubahan sirkulasi yang terjadi karena pembangunan BSM adalah pelebaran jalan, perbaikan
jalan dan pemotongan jalan, telah mengakibatkan dampak bagi penghuni. tindakan-tindakan
ini ada yang menguntungakan dan ada yang merugikan. Yang menguntungkan seperti
perbaikan jalan di bagian utara ruang BSM dan pelebaran gang di bagian barat BSM.
Sedangkan tindakan yang merugikan adalah pelebaran jalan (untuk mengantisipasi kemacetan
akibat membludaknya pengunjung) hanya dilakukan + 1000 ke arah barat dari BSM dan +
100 meter dari arah timur BSM mengakibatkan timbulnya kemacetan pada jam-jam padat
pengunjung karena adanya penyempitan jalan. Sedangkan pemotongan gang-gang di dalam
kawasan oleh BSM tanpa ada itikat untuk mengupayakan penggantinya. Kesemuanya ini
diduga adalah akibat dari tindakan-tindakan pembangunan BSM yang tidak tuntas. BSM
dengan mudahnya menutup mengadakan perubahan di luar dan di dalam kawasan tanpa
memperhatikan kepentingan penghuni terkena dampak akibat perubahan-perubahan yang

dilakukannya.

1V.3.4 Perubahan kepadatan kawasan

Semenjak keberadaan BSM di kawasan Cibangkong, terjadi perubahan kepadatan di sekitar
ruang BSM. Perubahan kepadatan ini penyebabnya adalah rumah-rumah yang dahulu berada
di lahan BSM tergusur oleh BSM, akibatnya sebagian warganya pindah ke lokasi-lokasi yang
masih kosong di sekitar lokasi tempat mereka dahulu pernah tinggal, sehingga menambah

kepadatan hunian di lokasi-
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lokasi ini. Selain pindah secara mandiri terdapat juga sebanyak + 40 Kepala permintaan
warga, olen BSM dipindahkan dan dibuatkan rumah di lokasi yang masih terdapat tanah
kosong di kampung Cibangkong. Karakteristik warga yang memilih tidak pindah keluar
kawasan ini adalah sebagai berikut, mereka sebagian besar adalah warga yang telah puluhan
tahun tinggal di lokasi ini. Memiliki kondisi keuangan yang tidak besar, sehingga mereka
tidak yakin dengan uang gusuran dari BSM akan mendapatkan lokasi tempat tinggal yang
strategis seperti ketika tinggal di Cibangkong. Sepertinya keterkaitan historis yang kuat antara
penghuni dengan lingkungan tempat tinggalnya ini mengakibatkan penghuni berat untuk

pindah keluar dari kawasan ini.
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Gambar IV.21. Perubahan kepadatan di sekitar ruang BSM
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IV.3.6 Perubahan kualitas lingkungan

Kualitas lingkungan adalah suatu lingkungan yang memenuhi preferensi imajinasi seseorang.
Kualitas ruangan ini di pahami secara subyektif dan dikaitkan dengan aspek-aspek psikologis
sosio kultural masyarakat yang menghuni suatu lingkungan. Pemahaman yang menyeluruh
dan menerus tentang suatu lingkungan oleh seseorang, menghasilkan apa yang disebut sebagai
persepsi seseorang mengenai kualitas lingkungan. Kualitas lingkungan akan semakin baik
jika penghuni merasakan nyaman tinggal di suatu tempat. Adapun untuk mengetahui apakah
setelah ada ruang BSM kondisi permukiman di sekitar BSM ini lebih nyaman atau tidak maka
dapat diketahui dari perubahan-perubahan terhadap vegetasi dan view, kualitas udara,

pencahayaan dan kebisingan.

Perubahan view dan vegetasi di lokasi bakal BSM
Perubahan view kawasan sebelum dan setelah ada ruang BSM dapat diketahui dan dirasakan

langsung oleh warga yang tinggal di sekeliling ruang BSM tersebut. Sebelum ada BSM, di
ruang bakal BSM dapat terlihat gudang Dolog di bagian depan site, perumahan padat
Tumaritis di bagian tengah, dan paling belakang terdapat balong kangkung dan perumahan
padat Cibangkong RW 05 dan RW 06. Di ruang bakal BSM ini terdapat dua saluran yang
mengalirkan air buangan dari kawasan Cibangkong menuju Anak Sungai Cikapundung Kolod
di kampung Maleer. Selain itu, juga terdapat vegetasi berupa pepohonan yang rimbun seperti
pohon bambu, pohon nangka, pohon singkong dan balong ditanami kangkung. Balong adalah
tempat pembuangan air kotor, oleh karena itu rumah penduduk sebagian besar membelakangi

balong.

Ketika musim kemarau, balong surut, banyak anak-anak dan orang dewasa yang tinggal di
sekitar balong menggunakan balong yang surut untuk bermain layangan dan sepak bola.
Kampung Tumaritis®®, adalah perumahan menengah bawah yang padat, di dalam perumahan
tersebut terdapat pula ruang-ruang terbuka milik warga yang belum dibangun rumah, ruang-

ruang ini dimanfaatkan warga untuk

26 Kampung Tumaritis termasuk kampung Cibangkong RW 04
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berkumpul bersama dan mengadakan pertandingan persahabatan antar warga. Sedangkan
perumahan padat di kampung Cibangkong RW 05 dan RW 06 dahulu terkenal sebagai daerah rawan

akan tindak kriminal.

Dalam kaitan dengan keadaan view saat ini, penduduk yang tinggal di dekat ruang BSM tidak
dapat melihat bangunan BSM secara utuh karena terhalang dinding pemisah setinggi 3 meter
hingga 5 meter. Namun demikian tanaman pembatas bambu Jepang dapat terlihat. Bangunan

baru dapat terlihat dari jarak 60 meter lebih dari dinding pemisah.

Tanaman bambu Jepang ini menurut warga daunnya sering mudah rontok. Daun-daunnya
sering membuat rumah warga kotor dan menyumbat talang-talang rumah warga. Selain
mudah rontok, tanaman ini sering kali merupakan perantara binatang untuk masuk ke rumah
warga, seperti ulat. Ulat-ulat ini sering ditemui penghuni di atap genteng dan plafond rumah
warga yang rumahnya berhimpitan langsung dengan dinding pemisah BSM?’.  Sedangkan
warga yang tinggal di depan ruang BSM dapat melihat wujud BSM secara utuh dengan elemen

lansekapnya.

Warga yang tinggal berdekatan dengan pintu keluar/masuk seringkali terganggu oleh lalu-
lalang kendaraan pengunjung BSM, terutama pada jam-jam padat sering terihat antrean
kendaraan yang ke luar dari ruang BSM. Selain itu kerumunan orang di luar/dalam ruang
BSM, membuat penghuni menjadi rikuh untuk bersantai di depan rumah mereka. Dari uraian
di atas dapat diketahui perubahan view dan vegetasi di kawasan ini terjadi secara drastis.
Penyebab utama dari perubahan view ini adalah perubahan lansekap perkotaan dari yang
dahulu berupa rumah-rumah dan lahan hijau, pepohonan yang rimbun dan balong, menjadi
bangunan komersial bertaraf internasional dengan tatanan tanaman hias yang minim dengan
pepohonan, dengan karakter yang sangat kontras dengan keadaan sebelumnya, dan dengan

bentukkan ruang kota baru yang “masuk” begitu saja ke lingkungan permukiman yang ada.

27 \Wawancara dengan warga yang rumahnya berhimpitan dengan dinding pembatas BSM
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Dahulu di belakang
daerah ini adalah
balong tempat
pembuangan air,
terdapat banyak
pepohonan dan
kebun singkong

Dahulu daerah ini adalah
permukiman dan balong

Dahulu daerah ini adalah
permukiman dan balong,
terdapat ruang-ruang
bersama warga

Dahulu daerah ini
adalah
permukiman dan
gudang Dolog

Gambar IV.22. Perubahan view dan amenitas
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Sejak BSM menempati ruang ini, ruang-ruang bersama warga seperti balong dan lahan-lahan
kosong yang berfungsi sebagai ruang bersama yang dahulu ada di kampung Tumaritis hilang.
Namun pihak BSM memperbolehkan warga menggunakan lahan yang telah terbebaskan
sebelah barat BSM tepatnya di RW 06, untuk dipergunakan sebagai tempat berolah raga dan
mempersilahkan warga untuk berolah raga di lapangan parkir BSM setiap hari pada saat
sebelum aktivitas BSM berlangsung®®. Dengan demikian sebenarnya warga tidak dapat
menggunakan ruang tersebut secara bebas, sehingga untuk mengatasi hal itu warga sekarang
menyewa lapangan kaveleri untuk mengadakan pertandingan bola dan menggunakan jalan
untuk menggelar perayaan 17 Agustus, berkumpul bersama maupun berolah raga.
Pengambilan / pembebasan lahan kawasan yang sangat luas (termasuk ruang-ruang tempat
penghuni berolah raga) mengakibatkan sebagan penghuni merasa kehilangan ruang bersama
mereka. Sehingga penghuni harus mencari alternatif lain untuk melakukan aktivitas bersama.
Namun demikian tindakan BSM memberikan ijin untuk menggunakan ruang terbuka untuk

berolah raga, mendapat sambutan yang positif dari warga sekitarnya.

Kualitas pencahayaan

Dahulu di bakal ruang BSM sebagian besar adalah perumahan penduduk dengan ketinggian 5
meter hingga 12 meter, kalaupun ada bangunan ruko ketinggiannya tidak lebih dari 3 lantai
dengan tinggi maksimal 12 meter?®. Jarak antar rumah sangat padat, meski begitu matahari
masih dapat menerpa atap rumah, sehingga sebagian besar warga mengambil sinar matahari
dengan menggunakan genteng kaca dari atap rumah mereka. Setelah ruang BSM tergantikan
dengan bangunan raksasa yang memiliki ketinggian + 21 meter hingga 25 meter yang
dikelilingi dinding pemisah setinggi 3 meter hingga 5 meter. Beberapa rumah di bagian barat
ruang BSM yang berhimpitan dengan dinding pemisah dipagi hari ada yang tidak menikmati

sinar matahari pagi secara langsung.

28 BSM buka pada jam 10.00 hingga 21.00
29 Wawancara dengan sesepuh warga bp. Dalimin dan Ibu Suparni
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Gambar di atas menjelaskan
rumah-rumah yang berjarak
dengan site BSM 0 meter.
Rumah-rumah ini terhalang
mendapatkan sinar matahari
pagi oleh bangunan dan
dinding pemisah BSM.
Akibatnya menurut penghuni
ruang-ruang rumah mereka
terasa lembab.

Rumah-rumah ini terhalangi
menerima sinar matahari pagi
setiap hari. Beberapa rumah
yang tidak langsung
berdampingan dengan
bangunan BSM ada juga yang
tidak menerima sinar matahari
pagi, karena rumah mereka
terhalang oleh dinding
pemisah BSM.

Sumber : Dokumentasi pribadi (2004)

Gambar 1V.23. Rumah-rumah yang terhalang menerima sinar matahari pagi




91

Rumah-rumah ini terkena bayangan bangunan BSM. Demikian pula halnya dengan rumah-
rumah yang berhimpitan dengan dinding BSM, bagian rumah yang terhalang ini dapat
seharian tidak menerima sinar matahari. Dari uraian di atas dapat kita ketahui kehadiran ruang
BSM dengan bangunan raksasa dan dinding pembatasnya mengakibatkan sebagian penghuni
yang berada di sebelah barat tidak dapat lagi menerima sinar matahari secara utuh seperti
dahulu karena terkena ganguan pencahayaan akibat terhalang oleh bangunan BSM dan
dinding pembatas BSM.

Kualitas udara
Sebelum terdapat BSM di dalam kawasan, tidak terdapat polusi udara dari kendaraan

bermotor, karena jalur sirkulasi sebagian besar hanya berupa gang-gang, sehingga tidak
memungkinkan kendaraan roda empat untuk masuk ke kawasan tersebut. Setelah ada BSM,
di kawasan ini, jalan masuk dan jalan keluar BSM pada saat padat pengunjung dipenuhi mobil,
karena jalan dan tempat parkir dengan rumah warga hanya terpisah oleh dinding pemisah
BSM, sehingga asap

kendaraan pengunjung cukup mengganggu warga sekitarnya terutama warga yang rumahnya

langsung berdekatan dengan tempat parkir maupun jalan lingkungan BSM®°.

Ketenangan menghuni
Sebelum ada BSM, jenis bangunan di dalam kawasan Cibangkong bersifat homogen, yaitu

rumah tinggal. Setelah BSM berdiri ruang raksasa BSM yang bersifat komersial masuk ke
dalam kawasan, sehingga terdapat keadaan kontras yang mencolok antara BSM dan
permukiman sekitar. Jenis bangunan komersial bersifat publik/tidak terlalu membutuhkan
ketenangan, sedangkan jenis rumah tinggal bersifat privat/sangat membutuhkan ketenangan
untuk beristirahat dan beraktivitas anggota keluarga. Masuknya kapling BSM ke dalam
bagian ruang permukiman Cibangkong berakibat penghuni dapat mendengarkan dan
merasakan aktivitas-aktivitas ruang BSM sehari-hari. Dari sekian banyak aktivitas yang ada

di ruang BSM, contoh yang mengganggu warga adalah suara kegiatan

%0 Hasil wawancara dengan warga yang rumahnya berdekatan dengan tempat parkir dan jalan lingkungan BSM
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pertunjukkan musik setiap minggu pada hari-hari libur, suara genset yang terdengar hingga
malam hari setiap hari, dan suara carcall setiap hari dan semakin sering pada jam-jam padat
kegiatan BSM.

TPSS/ tempat pembuangan
sampah BSM

Macet dan antrian kendaraan
menuju pintu ke luar, terjadi
setiap hari-hari padat
pengunjung BSM, antrean
kendaraan ini mengakibatkan
polusi udara. Demikian pula
dengan genset apabila
mengeluarkan asap dapat

embuat udara tidak segar,
terlikat asap diarahkan ke
rumah perduduk.

Gambar 1V.24. Lokasi tempat sa

Kesimpulan
Setelah ada BSM di kawasan ini penghuni merasakan adanya perubahan kualitas lingkungan
tempat tinggalnya. Mereka merasakan adanya perubahan yang mengganggu mereka seperti
perubahan pencahayaan, perubahan amenitas, dan perubahan ketenangan menghuni.
Dampak-dampak ini dipersepsikan penghuni mengganggu ketenangan dan kenyamanan

penghuni yang tinggal di dekat ruang BSM.
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Permukiman ini sangat terganggu
dengan bunyi pertunjukkan musik

Carcall yang dipasan
di lokasi parkir

o

Sumber suara dari
genset mulai
mengganggu pada
pukul 18.00 hingga
22.00

Permukiman ini sangat
terganggu dengan
bunyi pertunjukkan
musik dari BSM

Permukiman ini sangat terganggu dengan bunyi
pertunjukkan musik dari BSM

Sumber
dokumentasi pribadi (2004)

Plaza BSM, dipergunakan untuk pameran produk-produk baru dan pertunjukkan musik. Pada
gambar atas kiri plaza dipergunakan untuk pameran produk dagangan. Sedangkan atas bagian
kanan dipergunakan untuk pertunjukan bintang AFI.

Gambar 1V.23. Lokasi ruang-ruang yang mengakibatkan gangguan kebisingan
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Penyebabnya adalah karena perubahan yang dilakukan BSM, seperti pembangunan dinding
pembatas BSM mengakibatkan terbatasinya view penghuni dan terhalangnya rumah penghuni
terhadap sinar matahari, pengambilan lahan oleh BSM yang mengakibatkan ruang bersama
warga hilang, serta perubahan ketenangan penghuni karena pembangunan plaza secara
outdoor dan perletakkan sumber-sumber suara yang berkekuatan tinggi di dekat rumah-rumah
penghuni. Hal-hal ini menimbulkan ketidaknyamanan bertempat tinggal bagi penghuni yang

tinggal di sekitar ruang BSM.

Iv.3.7 Perubahan property

Perubahan harga tanah

Dahulu, sebelum BSM berada di kawasan Cibangkong, kawasan ini sering kali diasumsikan
sebagai tempat permukiman padat dan kumuh bahkan ada sebagian orang yang mengatakan
kawasan rawan tindak kriminal. Setelah BSM berada di kawasan dan membebaskan seluas
8,4 ha sebagian kawasan Cibangkong, maka sebagian daerah yang rawan tindak kriminal ikut
terbebaskan, yaitu di bagian belakang BSM kawasan Cibangkong RW 05 dan 06. Harga tanah
di dalam kawasan dahulu hanya Rp 150.000,- per m2, dan ketika warga mengetahui bahwa
pembebasan tanah di sekitarnya adalah untuk pembangunan mall dengan skala internasional,
harga tanah dalam tempo 2 tahun melejit menjadi Rp. 2.000.000,- hingga Rp.3.000.000,-

permeter perseginya!. Perubahan harga tanah kenaikannya sangat tinggi sekitar 2000 %.

Perubahan fungsi rumah
Setelah BSM berdiri, kawasan sekitar BSM mulai didatangi pendatang yang bekerja dan yang

akan berdagang dekat dengan BSM sebagai pusat keramaian kawasan. Kebutuhan akan tempat
tinggal dan tempat kos merupakan peluang bisnis baru di kawasan ini. Warga menangkap
peluang bisnis baru yaitu tempat kos-kosan dan rumah petak sewa. Selanjutnya terdapat

beberapa perubahan

31 Wawancara dengan sesepuh warga RW 06 Bp. Edi Djunaedi (2004), uniknya jika penawaran dilakukan oleh
warga biasa harga tanah permeter persegi hanya Rp 750.000,-, namun bila BSM yang menawar harga bisa
melejit Rp.2.000.000,- hingga Rp. 3.000.000,-.
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fungsi terhadap rumah penghuni, seperti perubahan dari rumah menjadi rumah toko, rumah
menjadi kos-kosan, dan rumah menjadi rumah petak/rumah yang dipetak-petak untuk
disewakan. Perubahan ini tidak hanya terjadi di dalam kawasan, tetapi juga terjadi di luar
kawasan dalam keadaan yang lebih ekstrim lagi. Pelebaran jalan Gatot Subroto dan perletakan
ruang BSM di kawasan ini merubah bagian luar kawasan dengan cepat. Dalam rentang waktu
4 tahun rumah-rumah yang dahulu berfungsi sebagai tempat tinggal bergerak berubah fungsi
menjadi pertokoan dan perkantoran. Perumahan dinas PUSENKAYV di sepanjang jalan Gatot
Subroto yang dahulu tidak boleh berubah fungsi, setelah ada BSM beberapa rumah dinas
berubah fungsi menjadi bengkel dan tempat kursus. Bahkan masjid PUSENKAYV yang
terletak di pinggir jalan Gatot Subroto dengan seijin komandan beralih fungsi disewakan
menjadi restoran cepat saji Mc Donald dan pompa bensin. Sebagai kompensasinya Mc Donal
membangunkan masjid baru yang letaknya agak di bagian dalam dan untuk meningkatkan
kesejahteraan anggota PUSENKAV?2,

Perubahan citra kawasan

Salah satu dari dampak positif dari keberadaan BSM yaitu mengangkat citra kawasan ini.
Citra kawasan terangkat karena keberadaan BSM di lokasi tersebut merubah image kawasan
yang sebelumnya pemukiman kumuh menjadi kawasan exclusive yang memiliki mall dengan
fasilitas internasional. Selain itu warga di sekitar mendapatkan untung dari kedekatan lokasi
rumah dengan mall tersebut. Pekerja mall yang sebagian tinggal di luar kawasan Cibangkong
membutuhkan ruang sewa bertempat tinggal, dan ini otomatis menambah penghasilan warga
yang menyediakan kos-kosan. Sedangkan pelebaran jalan meningkatkan nilai jual lahan di

sekitarnya.

32 Wawancara dengan Bapak Dalimin dan ibu Suparni (2004).
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Dahulu bengkel, sekarang bengkel pindah ke belakang dan di depan
dibangun ruko untuk perkantoran.

Dahulu rumah karena penghuni rumah tidak tahan terhadap bunyi : -
suara musik dan carcall mengakibatkan mereka pindah rumah dan

rumah ini di kontrakkan Factory Outlet. Ada juga yang berubah

fungsi dari rumah menjadi tempat perawatan jecantikan.
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Sumber : dokumentasi pribadi (2004)

Gambar IV.24. Gambar pergerakan perubahan di sekitar ruang BSM
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Kesimpulan

Keberadaan ruang BSM di kawasan ini telah menimbulkan perubahan di dalam bidang
property seperti perubahan harga tanah, perubahan fungsi rumah dan perubahan citra kawasan.
Perubahan harga tanah mengakibatkan harga tanah di sekitar ruang BSM melonjak tinggi,
karena adanya penaikan citra kawasan setelah keberadaan BSM. Selain itu juga
mengakibatkan perubahan fungsi pada beberapa rumah, seperti perubahan rumah menjadi
rumah kos atau perubahan rumah menjadi rumah toko. Perubahan ini diduga menguntungkan

penghuni karena menambah pendapatan penghuni.

IV.4. Kesimpulan

Pembangunan BSM di Cibangkong adalah salah satu contoh fenomena tumbuhnya Pusat
Perbelanjaan Berskala Besar di tengah-tengah lokasi permukiman di tengah kota. Kontak
antara BSM dengan rona lingkungannya mengakibatkan adanya perubahan-perubahan di
kawasan tersebut. Kontak antara BSM dengan lingkungannya meliputi proses pembebasan
lahan, perencanaan tata letak BSM, pembangunan dinding pembatas dan pembangunan fisik
ternyata tidak berjalan mulus akibat sistem pembangunan yang sifatnya eksklusif. Sikapnya
yang ekslusif ini cenderung memikirkan aspek teknis, aspek ekonomi dan hanya berorientasi
pada kenyamanan pengunjung BSM ansih, tanpa memperdulikan kenyamanan penghuni yang

tinggal di sekitarnya.

Pembangunan ini menciptakan kapling berbentuk tidak geometris dan bangunan raksasa BSM
yang menusuk masuk ke dalam kawasan sejauh 500 meter. Kapling raksasa BSM yang tidak
gometris ini, ternyata banyak menimbulkan dampak positif dan negatif bagi penghuni di
sekitarnya. Pembangunan ini menciptakan perubahan-perubahan terhadap lingkungan
sekitarnya, seperti perubahan tata guna lahan, perubahan fisik lingkungan, perubahan
infrastruktur, perubahan kepadatan kawasan, perubahan kualitas lingkungan, dan perubahan

property.
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Perubahan ini mengakibatkan dampak-dampak bagi lingkungannya, terutama terhadap
penghuni yang tinggal di sekitar ruang BSM. Dampak-dampak yang diketahui mengenai /
dirasakan penghuni secara langsung berdasarkan uraian di atas meliputi gangguan banijir,
gangguan genangan air susah surut, perubahan sirkulasi, perubahan aksessibilitas, perubahan
view, gangguan dari vegetasi BSM, perubahan amenitas, perubahan pencahayaan, gangguan
ketenangan menghuni, perubahan harga tanah, perubahan fungsi tanah dan perubahan citra

kawasan.

Dampak-dampak ini ada yang termasuk dampak positif dan dampak negatif, dampak positif
dari ruang BSM yang langsung diterima penghuni di sekitar ruang BSM tanpa penghuni harus
membayar dinamakan eksternalitas ruang positif, seperti perubahan harga tanah, perubahan
fungsi tanah dan perubahan citra kawasan. Sedangkan dampak negatif adalah dampak yang
diterima penghuni dan penghuni tidak mendapatkan kompensasi karena kerugian yang
diterimanya di sebut eksternalitas ruang negatif seperti gangguan banjir, gangguan genangan
air susah surut, perubahan sirkulasi, perubahan aksessibilitas, perubahan view, perubahan
vegetasi, perubahan amenitas, perubahan pencahayaan dan gangguan ketenangan menghuni.
Penyebab gangguan adalah dinding pembatas BSM dan perletakan sumber-sumber bunyi yang
dekat dengan hunian. Dinding pemisah BSM mengakibatkan terpotongnya arus drainase dan
sirkulasi BSM, membatasi pandangan BSM, menghalangi pencahayaan sinar matahari
langsung ke hunian. Sedangkan perletakan ruang-ruang yang menimbulkan gangguan dekat
dengan hunian seperti, ruang pertunjukkan outdoor, ruang servis /genset dan ruang
parkir/terdapat carcall mengakibatkan gangguan kenyamanan bagi penghuni yang tinggal di
sekitar ruang BSM.

Dari uraian di atas dapat diketahui gangguan tersebut timbul karena terdapat perbedaan yang
kontras antara rona BSM dan rona permukiman di sekitarnya dari sisi aktivitas, fungsi ruang,
kebutuhan ruang dan sifat ruang. Untuk mengatasi dampak, penghuni melakukan berbagai
macam upaya, diduga dari upaya-upaya ini dapat diketahui besar eksternalitas ruang negatif
BSM.






BAB V

EKSTERNALITAS RUANG NEGATIF DARI POLA

PEMBANGUNAN BSM TERHADAP PERMUKIMAN DI SEKITARNYA :
ANALISIS ADJUSTMENT DAN ADAPTASI

Pada bab yang terdahulu telah diuraikan bahwa kontak antara pola pembangunan BSM dengan
rona permukiman setempat menimbulkan perubahan-perubahan terhadap lingkungan
permukiman tersebut. Keberadaan BSM sebagai PPBB dan bertaraf internasional di kawasan
Cibangkong, telah menciptakan ruang dan bangunan yang eksklusif dan kontras terhadap rona
lingkungan di sekitarnya. Eksklusifitas BSM ini dapat terlihat dengan adanya dinding
pembatas setinggi 3 meter hingga 5 meter yang membatasi antara ruang BSM dengan ruang

permukiman di sekelilingnya.

Sedangkan kontras antara BSM dengan permukiman sekitarnya dapat terlihat dari perbedaan
luas kapling, besar massa bangunan, ketinggian massa bangunan dan sifat
kegiatan/aktivitas.Perubahan-perubahan ini menimbulkan dampak. Dampak dari pola
pembangunan BSM yang dipersepsikan oleh penghuni tidak menguntungkan dan diterima
penghuni tanpa mendapat kompensasi dari pihak BSM, disebut dengan eksternalitas ruang
negatif BSMY.  Sedangkan dampak dari pola pembangunan BSM yang dipersepsikan
penghuni menguntungkan dan diterima penghuni tanpa harus membayar, disebut dengan
eksternalitas ruang positif>. Dengan demikian dapat dikatakan penghuni dapat digunakan
sebagai indikator untuk mengetahui adanya eksternalitas ruang positif maupun negatif.

Pembahasan mengenai eksternalitas ruang BSM dalam thesis ini, dititikberatkan pada
pembahasan mengenai eksternalitas ruang negatif, karena jenis eksternalitas ruang
inimeresahkan penghuni dan merupakan masalah yang perlu diteliti lebih lanjut. Keresahan

penghuni terhadap dampak dapat terungkap dari lontaran-

! Gangguan kebisingan, perubahan sirkulasi, gangguan banjir, perubahan kualitas udara, perubahan view,
perubahan amenitas, gangguan lansekap BSM, ganguan aksesibiitas, perubahan pencahayaan, dan gangguan
genangan air susah surut

2 peningkatan harga lahan, harga jual rumah dan harga sewa ruamah, perbaikan sebagian jalan kampung dan
perubahan citra kawasan

99
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lontaran keluhan yang diucapkan oleh penghuni. Keluhan ini adalah tanda bahwa kekuatan
gangguan sudah melewati ambang batas toleransi yang dimiliki penghuni. Kondisi ini
menimbulkan perasaan-perasaan tidak menyenangkan bagi penghuni yang mengakibatkan
penghuni mengalami stress. Untuk mengatasi stress, reaksi yang terjadi pada diri penghuni
adalah dengan melakukan cooping/upaya untuk mengatasi dampak yang diterimanya. Upaya
untuk mengatasi dampak ini ada yang tidak berhasil dan ada yang berhasil. Tingkah laku
cooping yang tidak berhasil menyebabkan penghuni mengalami stress berlanjut dan pada
klimaksnya mereka keluar dari lokasi, atau penghuni tetap tinggal di lokasi tersebut dalam

kondisi kejiwaan yang tertekan/depresi.

Sedangkan tingkah laku cooping yang berhasil akan melahirkan penyesuaian diri penghuni
dengan lingkungannya/adaptasi atau penyesuaian lingkungan pada diri penghuni/adjustment
(Paul A. Bell dalam Sarwono : 1994). Dengan kata lain jika penghuni berhasil beradaptasi
dan beradjustment, maka penghuni dapat dikatakan masih dapat toleran terhadap dampak.
Sedangkan bila penghuni gagal dalam melakukan adaptasi dan adjustment, maka dapat

dikatakan penghuni sudah tidak dapat toleran terhadap dampak.

Walaupun telah melakukan adjustment dan adaptasi, bukan berarti dampak negatif tersebut
hilang, dampak tetap ada namun penghuni berusaha menghindari dampak dengan melakukan
adjustment dan adaptasi. Diduga, seberapa besar eksternalitas ruang negatif BSM dapat
diketahui dari upaya-upaya yang dilakukan penghuni untuk mengatasi dampak, diantaranya

dengan melakukan adjustment dan adaptasi.

Dalam kasus ini penghuni terwakili oleh sample yang terdiri dari 110 responden, yaitu

mereka yang tinggal paling dekat dengan ruang BSM dan terkena dampak negatif dari ruang
BSM. Berdasarkan pengamatan secara kualitatif, penghuni yang paling sering mengeluhkan
dampak adalah mereka yang rumahnya dalam lingkup jarak kurang lebih 0 meter sampai 60

meter dari dinding pembatas BSM.

! Berdasarkan penelitian ini nuansa jawaban respon responden yang tinggal di sekeliling ruang BSM terhadap
dampak sangat beragam, namun pada jarak 0 meter hingga 60 meter dari pagar pembatas BSM diketahui respon
responden terhadap dampak mempunyai nuansa yang paling pekat terhadap dampak.
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Di dalam lingkup tersebut, terdapat kurang lebih 300 rumah, rumah-rumah yang diambil
sebagai sampel berada di dalam tiga kelurahan dan tujuh RW2.

Pada bab V ini penelitian dilakukan secara kuantitatif, untuk mengetahui besar penghuni
yang menerima dampak negatif, seberapa besar penghuni yang mengeluhkan dampak-
dampak negatif dari ruang BSM dan untuk mengetahui seberapa jauh peran ruang BSM
menyebabkan eksternalitas ruang negatif. Sedangkan untuk mengetahui seberapa besar
nilai eksternalitas ruang negatif tersebut, salah satu caranya adalah dengan mengukur
upaya-upaya yang dilakukan oleh penghuni dalam mengatasi dampak negatif tersebut
melalui proses adjustment dan adaptasi.

V.1. Kondisi sampel responden yang terkena dampak

Dengan mengetahui kondisi responden dalam penelitian ini yang mewakili penghuni yang
terkena dampak dapat diduga kondisi penduduk yang bermukim di daerah studi sebagai
berikut. Mayoritas penduduk yang tinggal di daerah survey berasal dari suku Sunda, suku
Jawa, dan sisanya berasal dari suku Sumatra dan uku Sulawesi. Mereka telah tinggal di
lokasi ini puluhan tahun lamanya, dan hanya terdapat beberapa responden yang tinggal
kurang dari 10 tahun.

Sehingga tidak mengherankan kalau sebagian besar usia responden yang tinggal di lokasi
ini sebagian besar berusia di atas 40 tahun, dengan rincian sebagai berikut berusia 40 - 59
tahun, kemudian 20 — 39 tahun, dan 60 - 79 tahun. Lamanya mereka tinggal di lokasi ini

mengakibatkan hubungan antar tetangga terjalin erat.

2 Ketiga kelurahan ini adalah kelurahan Cibangkong sebanyak 4 RW (RW 03, RW 04, RW 05, RW 06),
kelurahan Maleer sebanyak 2 RW (RW 03, RW 04), dan kelurahan Lingkar Selatan sebanyak 1 RW (RW 08).
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No [Kondisi hunian [Keterangan Voalih

1 sal Suku Suku Frekwensi |Prosentase

Suku Sunda 62 56.4

Suku Jawa 42 38.2

Suku Sumatra 4 3.6

Suku Sulawesi. 2 1.8

Total 110 100
2 Tabel usia responden Kelompok Usia Frekwensi |Prosentase

20 - 29 15 13,6

30 -39 25 22.8

40 — 49 30 27,3

50 — 59 14 12,7

60 — 69 15 13,6

70 -79 11 10

Jumlah 110 100
3 Tabel lama tinggal responden Rentang Waktu Frekwensi |Prosentase

0-9 27 24.5

10-19 16 14.6

20 - 29 30 27.3

30 -39 16 14.5

40 — 49 14 12.7

50 — 59 7 54

Total 110 100

Tabel V.1. Asal suku, tabel usia responden dan tabel lama tinggal responden

Dilihat dari sisi pendidikan, mayoritas penghuni berpendidikan SD hingga SMP, kemudian
berpendidikan setara dengan SMA hingga S1, dan sisanya tidak sekolah. Mereka sebagian
besar berprofesi sebagai ibu rumah tangga, selanjutnya berprofesi sebagai pegawai dan

wiraswasta, dan sisanya tidak bekerja dan pensiunan.

Adapun kehidupan mereka ditopang oleh penghasilan Kepala Keluarganya yang mayoritas
berpenghasilan Rp. 500.000,- hingga Rp. 1.000.000,-, kemudian di bawah Rp. 500.000,-,
dan sisanya nilainya bervariasi dari yang tidak berpenghasilan hingga yang berpenghasilan
di atas Rp. 2.000.000,-.

Sebagian besar adalah penduduk asli daerah ini dan beberapa diantaranya adalah pendatang,
mayoritas kepemilikan tanah dan rumah penghuni adalah hak milik, kemudian illegal,
sisanya sertifikat hak guna bangunanan, dan rumah dinas. Rumah-rumah tersebut sebagian
besar telah memiliki sumber air masing-masing, memiliki saluran pembuangan air hujan

dan telah dilengkapi dengan MCK.
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No [Kondisi hunian eterangan Jumlah
1 [Tempat tinggal sebelumnya Lokasi Frekwensi Prosentase
Di tempat ini 79 71.8
Di kelurahan lain 10 9.1
Di kecamatan lain 6 5.5
Di kabupaten/kota lain 4 3.6
Di propensi lain 11 10.0
[Total 110 100.0
2 [Status Kepemilikan Bangunan Status kepemilikan bangunan Frekwensi Prosentase
Tlegal 23 20.9
[Kontrak/sewa 7 6.4
Sertifikat hak guna bangunan 4 3.6
Sertifikat hak milik 72 65.5
Status rumah dinas 4 3.6
total 110 100.0
3 |Kondisi saluran utilitas rumah [Kelengkapan jaringan utilitas Frekwensi Prosentase
PDAM 44 40.0
Sumur 79 71.8
Sumur Bersama 35 31.8
emiliki MCK 94 85.5
MCK Bersama 27 24.5
Memiliki saluran Air Buangan 105 95.5
Memiliki Saluran Air Hujan 102 92.7
Memiliki saluran Air Buangan 105 95.5

Tabel V.3. Kondisi hunian responden

Uraian di atas menunjukkan bahwa penghuni yang tinggal di sekeliling ruang BSM sebagian

besar adalah penduduk asli yang telah puluhan tahun tinggal di lokasi tersebut, mereka

sebagian besar berpendidikan tidak terlalu tinggi, dan berpenghasilan mayoritas manengah

bawah.
No [Kondisi hunian eterangan Jumlah
1 [Tempat tinggal sebelumnya Lokasi Frekwensi Prosentase
Di tempat ini 79 71.8
Di kelurahan lain 10 9.1
Di kecamatan lain 6 5.5
Di kabupaten/kota lain 4 3.6
Di propensi lain 11 10.0
[Total 110 100.0
2 [Status Kepemilikan Bangunan [Status kepemilikan bangunan Frekwensi | Prosentase
Mlegal 23 20.9
[Kontrak/sewa 7 6.4
Sertifikat hak guna bangunan 4 3.6
Sertifikat hak milik 72 65.5
Status rumah dinas 4 3.6
otal 110 100.0
3 |[Kondisi saluran utilitas rumah [Kelengkapan jaringan utilitas Frekwensi Prosentase
PDAM 44 40.0
Sumur 79 71.8
Sumur Bersama 35 31.8
emiliki MCK 94 85.5
MCK Bersama 27 24.5
Memiliki saluran Air Buangan 105 95.5
Memiliki Saluran Air Hujan 102 92.7
Memiliki saluran Air Buangan 105 95.5

Tabel V.3. Kondisi hunian responden




104

Rumah-rumah mereka sebagian besar telah memiliki jaringan utilitas dan berada di atas lahan yang
memilki status legal/illegal. Bagi sebagian penghuni yang tinggal di lahan illegal, status legal atau
tidak tidak bukan merupakan masalah yang utama, yang penting mereka dapat tinggal di lokasi yang

strategis dan dekat dengan sumber-sumber mata pencaharian mereka.

Dengan demikian dapat dikatakan ketergantungan penghuni terhadap tempat tinggalnya dan
keterikatan historis antara penghuni dengan lingkungannya amat tinggi. Hal inilah yang
mengakibatkan image penghuni terhadap lingkungan sangat pekat dan sangat sensitif terhadap
perubahan-perubahan yang terjadi di sekitarnya. Diduga faktor-faktor inilah yang nantinya menjadi
alasan terkuat bagi penghuni untuk tetap bertahan tinggal di lokasi ini dengan segala upaya,
walaupun perubahan yang dilakukan oleh BSM telah memberikan dampak negatif terhadap

penghuni.

V.2.  Dampak-dampak yang signifikan
Dari hasil penelitian secara kualitatif pada bab 1V, diketahui perubahan-perubahan yang dilakukan
oleh BSM terhadap rona lingkungannya telah menghasilkan 10 macam eksternalitas ruang negatif.
Dampak-dampak negatif yang signifikan sangat meresahkan penghuni di sekitarnya ini, meliputi
gangguan kebisingan, perubahan sirkulasi, gangguan banjir, perubahan kualitas udara, perubahan
view, perubahan amenitas, gangguan lansekap BSM, perubahan aksesibilitas, perubahan

pencahayaan, dan gangguan genangan air susah surut.

Pada bagian ini dengan penelitian secara kuantitatif dapat di ketahui seberapa basar penghuni yang
terkena dampak, apa saja jenis keluhan yang dirasakan penghuni dan seberapa jauh peran ruang
BSM menyebabkan eksternalitas ruang negatif. Dengan mengetahui seberapa besar responden yang
terkena dampak, dapat diketahui ruang lingkup dampak di dalam areal penelitian®. Sedangkan dari

keluhan-keluhan penghuni terhadap 10 dampak negatif tersebut, kita dapat

3 Skala 0 meter hingga 60 meter dari dinding pembatas BSM1
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mengetahui subyek apa saja dari ruang BSM yang membuat penghuni resah / terganggu,
dengan demikian dapat diketahui seberapa jauh pengaruh ruang BSM mengakibatkan

eksternalitas ruang negatif.

Besar penghuni yang menerima dampak negatif tersebut, dapat diketahui dari diagram
histogram (gambar V.1). Adapun urutan jumlah prosentase penerima dampak dari
prosentase terbesar hingga prosentase terkecil adalah sebagai berikut, penghuni yang terkena
gangguan kebisingan sebanyak 90,9 % dari 110 responden, perubahan sirkulasi 63,6 %,
gangguan banjir 56,4 %, perubahan kualitas udara 51,8 %, perubahan view 50,9 %,
perubahan amenitas 46,4 %, gangguan lansekap 38,2 %, perubahan aksessibilitas 33,6 %,

perubahan pencahayaan 20%, dan gangguan air susah surut sebesar 15,5 %.

100 4 90.9
90 1
80 -
70 4 63.6
56.4
6o T 50.9 51.8
50 | 46.4
38.2
40 1 33.6
] 20
20 | 15.5
] .
0 ‘ ‘

Terdapat gangguan
banjir
genangan air
Terdapat
perubahan view |
Terdapat
perubahan sirkulasi
Terdapat gangguan
lansekap
Terdapat
perubahan
aksessibilitas
Terdapat
perubahan kualitas
udara
Terdapat
perubahan
pencahayaan
Terdapat
perubahan
amenitas
Terdapat gangguan
kebisingan

Terdapat gangguan

Gambar V.1. Histogram prosentase penghuni yang terkena dampak negatif

Dilihat dari besarnya responden yang menerima dampak, terdapat lima (5) dampak yang
dikeluhkan lebih dari separuh responden yang karenanya diduga memiliki nilai eksternalitas
ruang negatif yang besar, seperti gangguan kebisingan, perubahan sirkulasi, gangguan banjir
dan perubahan view. Sedangkan dampak yang dikeluhkan kurang dari separuh responden

diduga memiliki nilai eksternalitas ruang negatif yang kecil, seperti dampak perubahan
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amenitas, gangguan lansekap BSM, perubahan aksessibilitas, perubahan pencahayaan, dan

gangguan genangan air susah surut.
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Ruang lingkup dampak-dampak tersebut ada yang mencakup seluruh bagian areal penelitian
dan ada yang hanya terdapat pada bagian-bagian tertentu saja. Penghuni yang berada dalam
ruang lingkup dampak merasakan secara langsung gangguan-gangguan tersebut. Sedangkan
penghuni yang di luar ruang lingkup dampak, namun masih berada dalam arel penelitian
merasakan dampak secara tidak langsung. Diduga daya jangkau beberapa dampak ada yang
mencapai bagian luar hingga bagian dalam rumah-rumah penghuni, dikarenakan perencanaan
tapak dan bangunan BSM hanya mementingkan dari sisi teknis semata dan kurang tanggap
terhadap lingkungan sekitarnya (permukiman di sekitar ruang BSM), sehingga
mengakibatkan gangguan-gangguan terhadap penghuni di sekitarnya. Berikut ini adalah
penjelasan tentang eksternalitas ruang negatif BSM.

V.2.1. Gangguan kebisingan

Jenis-jenis keluhan penghuni dan lingkup jangkauan dampak

Dampak kebisingan yang di alami oleh 90,9 % dari 110 responden telah mengakibatkan
beberapa keluhan bagi penghuni. Adapun rincian jenis-jenis keluhan yang dirasakan oleh
penghuni adalah sebagai berikut, penghuni yang mengeluhkan dampak kebisingan dari suara
carcall yang amat keras dan berulang-ulang (90,9 %), penghuni mengeluhkan dampak
kebisingan yang dihasilkan dari suara pertunjukkan musik yang amat keras (74,5 %), dan
penghuni mengeluhkan dampak kebisingan yang dihasilkan dari suara genset BSM (30,9 %).
Dahulu daerah ini adalah daerah yang tenang, di tapak BSM ini hanya terdapat rumah-rumah
dan lahan hijau serta balong. Setelah ada ruang BSM penghuni merasakan adanya gangguan
kebisingan, gangguan ini dapat menembus hingga ke dalam ruang-ruang privat penghuni,

dimana penghuni biasa melakukan aktivitas kesehariannya.

Pada gambar V.2. terlihat penghuni yang tinggal di sebelah utara, barat dan selatan
mengeluhkan kebisingan akibat gangguan dari suara carcall dan suara sound system dari

pertunjukkan musik. Sedangkan penghuni yang tinggal di
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sebelah timur ruang BSM mengeluhkan gangguan suara suara genset yang terdengar sangat
keras setiap hari menjelang magrib. Dari uraian di atas dapat diketahui penghuni yang
tinggal di sisi barat dan selatan (kebisingan dari sound syetem dan carcall) diduga yang
paling banyak terkena dampak, karena di bagian ini terdapat plaza pertunjukkan outdoor dan

banyak terdapat carcall.

Penyebab dampak kebisingan

Penyebab dari dampak kebisingan tersebut ada tiga yaitu, pertama karena BSM meletakan
carcall yang menyebar di sekeliling ruang BSM (92,2 % dari 110 responden). Lokasi carcall
ini berada di areal parkir BSM yang letaknya bersebelahan dengan rumah penghuni (yang
tinggal di sebelah barat BSM). Suara carcall ini setiap hari terdengar oleh penghuni dan
frekwensinya semakin sering setiap hari libur. Kedua, BSM meletakan tempat pertunjukkan
musik secara outdoor (89,1 %). Lokasi plaza outdoor ini berada di bagian depan bangunan
BSM, yang lokasinya bersebelahan dengan rumah hunian (yang tinggal di sebelah barat).
Suara pertunjukkan musik ini dapat berlangsung seharian penuh pada hari-hari libur. Ketiga,
karena BSM meletakan lokasi genset/zona servis terlalu dekat dengan rumah penghuni (63,7

%). Gangguan suara genset ini mulai terdengar sejak jam 18.00 hingga jam 22.00 setiap hari.

Dengan demikian dapat diketahui kalau gangguan kebisingan tersebut terjadi karena
perletakan ruang-ruang BSM yang dapat menimbulkan/menghasilkan suara-suara keras berada
di pinggir terluar tapak BSM, sehingga mengganggu kenyamanan penghuni yang tinggal di
sekitarnya. Tapak BSM tersebut tidak memiliki ruang transisi yang kongkrit antara hunian
dengan BSM, sehingga suara-suara keras tersebut dirasakan langsung oleh penghuni tanpa
tereduksi terlebih dahulu. Seharusnya keberadaan ruang BSM di lingkungan tersebut tidak
hanya memperhatikan dan menyediakan kenyamanan pengunjung, namun juga perduli

terhadap kenyamanan penghuni yang tinggal di sekitar ruang tersebut.
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Gambar V.2. Penyebab dampak kebisingan
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V.2.2. Perubahan sirkulasi

Jenis-jenis keluhan penghuni dan lingkup jangkauan dampak

Penghuni yang merasakan dampak akibat perubahan sirkulasi adalah sebanyak
63,6 % dari 110 responden. Perubahan sirkulasi ini telah menimbulkan beberapa
keluhan bagi penghuni. Keluhan-keluhan tersebut yaitu, penghuni mengeluh
terganggu oleh kemacetan di jalan utama (Gatot Subroto) terutama pada jam-jam
padat pengunjung BSM (43,6 %) dan penghuni mengeluhkan arus sirkulasi
kampung yang mati/gang buntu (32,7 %). Dahulu kemacetan di jalan utama
jarang sekali terjadi, setelah ada BSM sebagai daya tarik/magnet kawasan,
kawasan ini mulai banyak dikunjungi orang, sehingga saat ini sering terjadi
kemacetan, terutama pada jam-jam padat pengunjung. Selain itu dahulu di
kawasan ini banyak terdapat gang-gang yang mengalir dan penghuni memilki
beberapa jalan alternatif. Setelah ada BSM banyak terdapat gang-gang buntu
yang mengakibatkan matinya arus sirkulasi di beberapa tempat. Selain itu
penghuni yang tinggal di dekat gang buntu saat ini merasa terisolir. Kemacetan
dan pemotongan gang-gang di dalam kawasan ini mengakibatkan terhambatnya
mobilitas sehari-hari penghuni, baik mobilitas masuk/keluar kawasan maupun
mobilitas di dalam kawasan. Penghuni yang memiliki mobilitas yang tinggi
keluar/masuk kawasan adalah mereka yang sering merasakan kemacetan akibat
pelebaran jalan yang tidak tuntas. Sedangkan terhentinya aliran sirkulasi di
dalam kawasan, sangat dirasakan oleh penghuni yang tinggal di sekitar di sekitar

gang-gang yang menjadi buntu tersebut.

Penyebab perubahan sirkulasi

Penyebab dari perubahan sirkulasi ini ada dua macam vyaitu pertama, pelebaran jalan yang
dilakukan oleh BSM untuk mengantisipasi kemacetan di jalan Gatot Subroto tidak tuntas
(menurut pendapat 72,7 % dari 110 responden), karena hanya dilakukan sepanjang + 1400 meter

(x 1200 m dari BSM ke arah barat dan £ 200 m ke arah timur).
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Pada jam-jam padat pengunjung penyempitan jalan ini mengakibatkan kemacetan yang tinggi.
Kedua, pemotong terhadap gang-gang oleh dinding pembatas BSM ( 63,6 %) yang ada di
kawasan sepanjang + 700 meter, dilakukan oleh BSM tanpa memberikan jalan pengganti yang
memadai, sehingga menghasilkan gang-gang buntu yang dibiarkan begitu saja tanpa ada
penyelesaian yang tuntas. Gang-gang buntu ini mengakibatkan sebagian aliran sirkulasi
kawasan menjadi terhenti dan mati, sehingga penghuni yang tinggal di sekitar gang buntu

merasa terisolir dan alternatif jalan menjadi berkurang.

Dari penjelasan sebelumnya dapat disimpulkan bahwa tapak BSM yang berada pada
lingkungan permukiman telah mengakibatkan kemacetan di jalan-jalan utama. Sedangkan
bentuk tapak yang memanjang ke dalam kawasan Cibangkong mengakibatkan banyaknya
gang-gang terpotong yang mengakibatkan terhentinya arus sirkulasi di dalam kawasan.
Kondisi ini seharusnya dapat diselesaikan secara tuntas oleh BSM, dengan mengajak pihak-
pihak yang terkait untuk melakukan persiapan pembangunan jalan yang terpadu sebelum
pembangunan BSM. Selain jalan-jalan yang terpotong sebaiknya jangan dibiarkan mati
dengan cara membuatkan jalan alternatif yang mengitari tapak BSM, untuk menghindari

matinya jalan-jalan yang terpotong oleh dinding BSM.

V.2.3. Gangguan banjir

Jenis-jenis keluhan penghuni dan lingkup jangkauan dampak

Telah diketahui, besar penghuni yang selalu terkena dampak banjir ketika hujan adalah
sebanyak 56,4 % dari 110 responden. Adapun keluhan-keluhan yang di lontarkan penghuni
meliputi hal-hal sebagai berikut, keluhan terhadap air banjir semakin tinggi sehingga sulit
keluar masuk rumah yang sering dialami sebanyak 45,5 % dari 110 responden, terkena luapan
banjir padahal sebelumnya tidak pernah (41,8 %), keluhan karena terdapat lumpur yang
tertinggal setelah banjir surut (38,2 %) dan keluhan karena sampah terbawa masuk ke dalam
rumah (27,3 %). Sebelum ada BSM penghuni yang tinggal di bagian barat ruang BSM tidak

pernah terkena banjir, setelah ada BSM daerah ini menjadi sering terkena banjir.
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Dampak banjir ini mengakibatkan konsentrasi kegiatan penghuni lebih di pusatkan pada
tindakan-tindakan untuk mengatasi dampak-dampak di atas, sehingga menghambat
aktivitas sehari-hari penghuni. Ruang lingkup gangguan banjir bagi penghuni

yang terkena banjir setelah ada BSM berada di sebelah barat ruang BSM.

Sedangkan penghuni yang merasakan ketinggian air bertambah adalah mereka

yang tinggal di utara dan timur ruang BSM.

Penyebab gangguan banjir

Penyebab dari gangguan banjir ada tiga, yaitu pertama karena dinding pembatas BSM
memotong beberapa sungai (dikatakan oleh 61,8 % dari 110 responden), sehingga aliran air
terhenti dan menggenangi daerah di sekitarnya (terjadi pada daerah sebelah barat). Kedua,
pembuatan saluran air baru oleh BSM di bagian barat ternyata tidak menyelesaikan masalah,
karena ketika air Anak Sungai Cikapundung Kolot Baru meluap terjadi arus balik (59,1 %)
sehingga daerah sebelah barat ruang BSM tergenang air (padahal sebelum ada BSM tidak
pernah terjadi banjir). Ketiga, dinding pemisah yang mengitari tapak BSM memotong saluran
drainase di sekitarnya. Saluran drainase yang tidak berfungsi dimanfaatkan penghuni untuk
tempat sampah dan dudukan pondasi rumah penghuni (56,4 %). Ketika hujan, aliran air
buangan ini menjadi tidak lancar akibatnya genangan air di beberapa tempat menjadi semakin
tinggi (dialami oleh penghuni yang tinggal di daerah timur). Selain itu penutupan saluran
drainase di bagian barat mengakibatkan seluruh air buangan di kawasan ini yang bermuara ke
Anak Sungai Cikapundung Kolod Baru, sehingga beban sungai ini melebihi kapasitasnya dan

mengakibatkan banjir.

Dari penjelasan di atas dapat diketahui pembangunan dinding pemisah di sekeliling tapak
mengakibatkan terpotongnya saluran drainase daerah yang berada di sekitar ruang BSM.
Ternyata upaya BSM untuk membangun saluran baru tidak dapat mencegah terjadinya banjir
karena hanya dilakukan di beberapa bagian dan tidak menyeluruh. Tindakan-tindakan tersebut
memang berhasil mengatasi banjir bagi ruang BSM, namun tidak memecahkan dan bahkan
menambah persoalan banjir bagi lingkungan permukiman di sekitarnya. Seharusnya
pembatasan tapak BSM dengan
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dinding pemisah tidak memotong begitu saja saluran-saluran drainase permukiman di
sekitarnya, tetapi mengintegrasikan dengan saluran lama atau merencanakan / mempersiapkan
secara menyeluruh saluran drainase ini sebelum pembangunan BSM. Tindakan ini sebaiknya

dilakukan secara bermusyawarah dengan penghuni di sekitarnya.

V.2.4. Perubahan kualitas udara

Jenis-jenis keluhan penghuni dan lingkup jangkauan dampak

Penghuni yang merasa mengalami perubahan kualitas udara adalah sebanyak 51,8 % dari 110
responden, adapun jenis keluhan yang dialami oleh penghuni ada 4 macam, yaitu yang
mengeluhkan polusi dari asap kendaraan pengunjung BSM sebanyak 30,9 % dari 110
responden, keluhkan terhadap debu dari lalu lalang kendaraan pengunjung BSM (17,3 %),
keluhan terhadap asap dari genset (11,8 %), dan keluhan terhadap bau dari Tempat
Pembuangan Sampah Sementara BSM (10 %). Dahulu penghuni di sekitar lokasi ruang BSM
ini tidak merasakan gangguan-gangguan yang berarti dari polusi, bau dan debu, karena lokasi
BSM adalah lahan hijau dan balong kangkung. Sekarang keberadaan ruang BSM yang dekat
dengan hunian aktivitas kendaran dan zona servis BSM mengakibatkan dampak. Dampak-
dampak ini dapat dirasakan penghuni hingga ke dalam rumahnya sehingga mengakibatkan

kualitas udara di luar dan di dalam rumah dirasakan menjadi kurang nyaman.

Ditinjau dari lingkup jangkauan dampak, pada gambar V.4. dapat terlihat sebagian besar
penghuni yang mengeluhkan polusi dari asap kendaraan pengunjung BSM tinggal di sebelah
timur dan selatan ruang BSM, penghuni yang mengeluhkan udara menjadi lebih berdebu
adalah penghuni yang tinggal di sebelah barat dan selatan ruang BSM, dan penghuni yang
mengeluhkan polusi dari asap dari genset BSM sebagian besar tinggal di sebelah timur ruang
BSM, dan penghuni yang mengeluhkan bau dari TPS BSM adalah penghuni yang tinggal di
sebelah barat ruang BSM.
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Penyebab perubahan kualitas udara

Berdasarkan pendapat responden, penyebab dari perubahan kualitas udara di kawasan ini ada
empat macam yaitu, pertama lokasi parkir dan sirkulasi kendaraan pengunjung dekat dengan
hunian (dinyatakan oleh 33.6 % dari 110 responden). Kendaraan pengunjung yang lalu lalang
di lokasi tempat parkir diperkirakan menimbulkan debu. Menurut sebagian penghuni, sejak
keberadaan BSM rumah mereka yang letaknya bersebelahan dengan dengan ruang parkir
BSM menjadi lebih mudah berdebu dan kotor. Kedua, disebabkan oleh kemacetan kendaraan
pengunjung di pintu keluar BSM (31.8 %). Jalan menuju pintu keluar BSM pada jam-jam
padat pengunjung sering terjadi kemacetan yang panjangnya bisa sampai 500 meter, dan
mengakibatkan polusi udara bagi penghuni yang tinggal di dekat zona ini. Ketiga, corong
pembuangan genset diarahkan ke hunian (30%), lokasi zona servis BSM sangat berdekatan
dengan hunian warga, pada ruang genset terdapat cerobong asap yang diarahkan ke hunian
penghuni, sebagian penghuni yang tinggal di lokasi ini mengeluhkan polusi udara akibat dari
cerobong asap BSM tersebut. Keempat, lokasi tempat sampah BSM / TPSS dekat dengan
hunian (27.3 %). Dari gambar V.5. dapat terlihat tempat sampah BSM dikelilingi oleh rumah-
rumah penghuni tanpa ada pembatas, yang diduga mengakibatkan bau sampah bagi warga

yang tinggal di sekeliling lokasi tersebut.

Perletakan ruang-ruang yang pada waktu-waktu tertentu menimbulkan polusi (ruang genset,
jalan menuju pintu keluar, ruang untuk lokasi parkir, TPPS) berdampingan dengan hunian
penduduk, mengakibatkan hunian di sekeliling BSM menerima langsung dampak tersebut.
Ditinjau dari kaca mata BSM perletakan sumber-sumber dampak tersebut sangat ideal bagi
penataan ruang BSM, namun dilihat dari sudut pandang kenyamanan penghuni yang ada di
sekitar ruang BSM perletakan ruang-ruang tersebut di peri-peri tapak BSM justru mengganggu
penghuni karena peri-peri tapak BSM langsung berhimpitan dengan rumah penghuni.
Seharusnya perletakan ruang-ruang yang merupakan penyebab perubahan kualitas udara ini
tidak terlalu dekat/berdampingan dengan hunian. Perlu adanya zona transisi diantara ruang

hunian dan ruang hunian agar dampak
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bisa direduksi terlebih dahulu, misalnya pembuatan ruang hijau yang mengelilingi ruang BSM
sehingga udara kotor tidak langsung mengenai hunian yang tinggal di sekitarnya ruang BSM.

V.2.5. Perubahan view

Jenis-jenis keluhan penghuni

Penghuni yang merasa terganggu oleh dampak perubahan view sebanyak 50,9 % dari 110
responden. Keluhan yang diutarakan penghuni adalah mengeluhkan perubahan view karena
pandangannya terhalang oleh dinding pembatas BSM 49,1 % dari 110 responden. Penghuni
yang mengeluhkan pandangannya terhalang bangunan raksasa BSM sebanyak 32,7 %,
penghuni mengeluh pandangannya terganggu oleh antrean kendaraan pengunjung di pintu
keluar BSM sebesar 21,8 %, dan penghuni yang mengeluh karena pandangannya terganggu
oleh kerumunan pengunjung di pintu keluar/masuk BSM 10 %. Dahulu pada tapak BSM
terdapat rumah-rumah dan pepohonan, sekarang yang terlihat adalah dinding pembatas BSM
yang monoton dan tampak kusam, beserta dinding bangunan BSM. Selain itu saat ini pada
jam-jam padat pengunjung di depan BSM sering terlihat banyak antrean mobil dan
pengunjung BSM. Kesemuanya ini mengakibatkan pandangan visual penghuni menjadi
terbatasi dan tidak nyaman. Penghuni yang mengeluhkan pandangannya terhalang oleh
dinding pemisah dan bangunan BSM adalah mereka yang tinggal di utara, timur dan sebagian
sebelah barat ruang BSM. Adapun penghuni yang mengeluhkan pandangannya terganggu oleh
antrean kendaran pengunjung dan kerumunan pengunjung adalah penghuni yang sering

melintasi di ruang BSM.

Penyebab perubahan view

Penyebab gangguan perubahan view ini ada tiga macam yaitu, yang pertama adalah
keberadaan dinding pembatas BSM setingginya 3 — 5 meter yang dekat dengan hunian
sehingga mengakibatkan terbatasinya view penghuni (68,2 % dari 110 responden). Kedua,
keberadaan bangunan BSM setinggi 25 meter yang dekat dengan hunian mengakibatkan

terbatasinya view penghuni (66,3 %).
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Ketiga, lokasi pintu keluar yang dekat dengan hunian pada jam-jam padat terlihat antrean
kendaraan pengunjung mengakibatkan pandangan penghuni (30 %) menjadi terganggu, Dan
kerumunan pengunjung di pintu keluar tapak BSM mengakibatkan terganggunya pandangan
penghuni (16,3 %).

Keberadaan tapak BSM yang langsung berbatasan dengan tapak permukiman mengakibatkan
jarak pandang ke arah dinding pembatas dan bangunan BSM menjadi sangat dekat dan tidak
nyaman. Terlebih dinding pembatas kondisinya dibiarkan seadanya oleh BSM sehingga
tampak kusam. Sedangkan bangunan BSM karena lokasinya sangat dekat dengan hunian tidak
dapat dinikmati keindahannnya, karena dari jarak yang sangat dekat bangunan BSM tak
ubahnya hanya dinding tinggi yang monoton. Seharusnya BSM tidak hanya memperhatikan
keindahan visual bagi pengunjung BSM saja, karena kebutuhan keindahan dan kenyamanan
visual juga dibutuhkan oleh lingkungannya. Misalnya menyediakan ruang hijau di antara
kapling raksasa BSM dengan kapling penghuni untuk mengeliminir kemonotonan dan

kekusaman dinding pemisah.

V.2.6. Perubahan amenitas

Jenis-jenis keluhan penghuni dan lingkup jangkauan dampak

Prosentase penghuni yang terkena dan mengeluhkan hilangnya ruang bersama warga sebanyak
40,4 % dari 110 responden. Dahulu di bagian utara dan tengah tapak BSM ini terdapat ruang-
ruang yang digunakan untuk aktivitas warga, setelah ada BSM ruang-ruang ini hilang.
Hilangnya ruang-ruang bersama ini mengakibatkan interaksi antar warga menjadi terhambat.
Penghuni yang merasa kehilangan ruang bersama adalah penghuni yang dahulu sering
menggunakan ruang bersama ini untuk kegiatan berolah raga, mereka tinggal di bagian barat,
utara dan timur ruang BSM.

Penyebab perubahan amenitas
Penyebab dampak ini adalah karena ruang bersama warga diambil / dibebaskan BSM untuk

zona parkir di bagian utara (75.5 %).  Di ruang bersama warga ini
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Gambar V.7. Dampak perubahan amenitas
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dahulu terdapat lapangan volly, lapangan bulu tangkis, lapangan basket dan lapangan sepak
bola. Walaupun saat ini BSM memberikan ijin untuk dapat menggunakan lapangan
parkirnya, namun penghuni tidak dapat bebas menggunakannya. Ruang bersama warga
memang bukan fasos yang dibuat khusus untuk warga, ruang ini dibuat di atas lahan-lahan
kosong milik warga yang belum terbangun. Namun pada kasus ini pihak BSM memberikan
Ijin penggunaan lapangan parkirnya dan memperbolehkan penghuni menggunakan sebidang
lahan BSM yang belum bisa dimanfaatkan BSM karena pembebasannya yang belum

sempurna/selesai.

V.2.7. Gangguan lansekap BSM (bambu Jepang)

Jenis-jenis keluhan penghuni dan lingkup jangkauan dampak

Penghuni yang terkena gangguan lansekap BSM (tanaman pembatas BSM) sebanyak 38,2 %
dari 110 responden. Adapun rincian keluhan penghuni terhadap dampak ini adalah karena
rerontokkan tanaman ini mengotori halaman rumah (30 %) dan rerontokkan tanaman pembatas
menyumbat talang air hujan dan mengotori genting penghuni sebesar (13,6 %). Dahulu di
tapak BSM adalah rumah-rumah penduduk dan pepohonan, sekarang di sekeliling dinding
pemisah dekat rumah penghuni terdapat tanaman pembatas jenis bambu Jepang yang daunnya
mudah rontok. Akibatnya penghuni yang rumahnya berada di sebelah barat dan timur ruang
BSM memiliki tambahan aktivitas, yaitu aktivitas membersihkan rerontokan daun bambu
Jepang dipekarangan rumah, sedangkan penghuni yang rumahnya di sebelah barat ruang BSM
lebih sering membersihkan talang air hujan agar tidak tersumbat oleh rerontokan daun bambu
Jepang.

Penyebab gangguan lansekap BSM/bambu Jepang

Penyebab terjadinya dampak ini adalah karena tapak BSM yang berhimpitan dengan tapak
permukiman (pendapat 55,5 %dari 110 responden) mengakibatkan rontokan tanaman
pembatas bambu Jepang yang di tanam oleh BSM di sepanjang dinding pembatas sering
mengotori rumah penghuni (68,2 %) dan menyumbat talang air rumah-rumah penghuni.
Dengan demikian dapat diketahui perletakan tapak BSM dengan permukiman penduduk

yang langsung berhimpitan tanpa
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adanya ruang transisi dapat menimbulkan gangguan bagi penghuni yang tinggal di sekitar
ruang BSM (terutama penghuni yang tinggal di sisi barat tapak BSM). Seharusnya diantara
tapak BSM yang dibatasi oleh dinding pemisah dan permukiman di sekitarnya terdapat
ruang antara, sehingga rontokan tanaman pembatas BSM tersebut mengganggu hunian di

sekitarnya.

1 bambu Jepang
nengotori halaman

Gambar V.8. Dampak gangguan lansekap BSM




124

V.2.8. Perubahan aksesbhilitas

Jenis-jenis keluhan penghuni dan lingkup jangkauan dampak

Prosentase penghuni yang mengalami kesulitan aksesibilitas sebanyak 33,6 % dari 110
responden. Dan penghuni yang mengeluhkan pencapaian ke dalam/ke luar kawasan menjadi
panjang sebanyak 33,6 %. Dahulu sebelum ada pelebaran jalan oleh BSM penduduk yang
berkendaraan dapat dengan mudah keluar masuk kawasan tanpa harus memutar. Setelah ada
BSM pemasangan pembatas jalan membuat penghuni harus memutar sehingga jarak
tempuhnya semakin panjang.  Sedangkan pemotongan jalan oleh dinding pemisah
mengakibatkan penghuni bila akan menuju kampung di sebelah harus memutar dan menempuh
jarak yang lebih panjang. Lingkup jangkauan dampak ini sangat dirasakan oleh penghuni yang
mobilitasnya keluar/masuk kawasan tinggi.

Penyebab perubahan aksessibilitas

Penyebab kesulitan aksesibilitas adalah pertama, keberadaan tapak BSM di kawasan ini
mengakibatkan adanya perubahan infrastruktur di jalan utama (dahulu satu jalur menjadi dua
jalur) sehingga kendaraan penghuni harus memutari pembatas jalan utama bila akan
masuk/keluar kawasan (32,7 %). Kedua, pemotongan gang-gang oleh dinding pembatas* (50
%) di dalam kawasan oleh BSM, mengakibatkan penghuni harus melalui jalan yang lebih
panjang bila akan ke kampung sebelah karena harus memutar. Dengan demikian ternyata
keberadaan tapak BSM di kawasan Cibangkong ini mengakibatkan jarak tempuh penghuni
untuk keluar-masuk kawasan menjadi lebih panjang dan semakin panjang jarak tempuh ke
kampung sebelah. Seharusnya perencanaan sirkulasi tidak hanya memprioritaskan
kenyamanan aksessibilitas pengunjung, namun juga memikirkan kenyamanan aksessibilitas

penghuni yang ada di sekitarnya.

4 Tujuh gang yang tertutup oleh dinding pemisah
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Gambar V.9. Penyebab dampak perubahan akssesibilitas
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V.2.9 Perubahan pencahayaan

Jenis-jenis keluhan penghuni dan lingkup jangkauan dampak

Prosentase penghuni yang mengalami perubahan pecahayaan sebanyak 20 % dari 110
responden, adapun rinciannya sebagai berikut, penghuni yang mengeluh rumahnya terhalang
oleh dinding pemisah BSM dalam menerima sinar matahari pagi sebanyak 20 % dan penghuni
yang mengeluh rumahnya tidak mendapat sinar matahari pagi secara langsung karena
terhalang bangunan BSM sebanyak 13,6 %. Dahulu rumah-rumah di bagian barat BSM dapat
menerima sinar matahari dengan baik (bagian ini rumah-rumahnya cukup tertata dan tidak
kumuh), saat ini rumah-rumah ini terhalang bangunan BSM dan dinding pemisah untuk
menerima sinar matahar pagi. Akibatnya rumah-rumah ini menjadi lembab dan sebagian
ruang ditumbuhi oleh jamur, hal ini mengakibatkan aktivitas sehari-hari di ruang tersebut
menjadi kurang nyaman. Lingkup jangkauan dampak yaitu penghuni yang mengeluhkan
rumahnya terhalang menerima sinar matahari pagi akibat dinding pemisah dan ketinggian
bangunan BSM, mereka tinggal di bagian barat ruang BSM.

Penyebab perubahan pencahayaan

Penyebab terhalangnya rumah penduduk menerima sinar matahari adalah karena
pembangunan dinding pemisah BSM (76,3 %) setinggi 3 meter hingga 5 meter yang
berhimpitan dengan rumah penduduk, yang mengakibatkan sebagian rumah tidak menerima
sinar matahari secara permanen (pagi hingga sore). Akibatnya kondisi di dalam rumah
menjadi lembab dan di beberapa tempat ditumbuhi jamur. Selain itu pembangunan bangunan
BSM berketinggian 22 meter hingga 25 meter dekat dengan rumah penghuni juga
mengakibatkan rumah penghuni (74,3 %) terhalang menerima sinar matahari pagi.
Pembangunan dinding pemisah dan bangunan BSM yang berhimpitan dengan rumah
penghuni, mengakibatkan beberapa bagian rumah terhalang sinar matahari pagi dan sebagian
rumah yang bukaannya terhalang oleh dinding pemisah tidak menerima sinar matahari pagi.
Seharusnya pihak BSM tidak begitu saja melakukan pembangunan dinding pemisah dan
bangunan yang mengakibatkan terhalangnya beberapa bukaan rumah
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penghuni. Selain itu ada baiknya jika BSM menyisakan lahan di sekitar dinding pemisah
sebagai zona transisi (terutama di bagian barat tapak BSM) berupa ruang hijau, jalan atau
saluran drainase untuk rumah-rumah yang berada di sekitar dinding pemisah tidak terhalang

menerima sinar matahari secara langsung.

Bagian barat |

Dinding pem
menutupi sebag
bukaan ruma

nonchiini

iam timur

Gambar V.10. Penyebab dampak perubahan pencahayaan
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V.2.10. Gangguan genangan air susah surut

Jenis-jenis keluhan penghuni dan ruang lingkup jangkauan dampak

Prosentase penghuni yang mengalami gangguan genangan air susah surut sebanyak 15,5 %
dari 110 responden. Adapun rinciannya sebagai berikut, sebanyak 15,5 % responden
mengeluhkan genangan air susah surut di rumahnya yang lama surut dan 14,5 % responden
mengeluhkan di dalam rumahnya terdapat air yang keluar terus-menerus dari bawah dan
samping rumah. Dahulu sebelum ada ruang BSM, genangan air susah surut di daerah ini hanya
berlangsung paling lama 3 hari. Sekarang bisa mencapai 14 hari. Genangan air susah surut
ini terjadi di bagian luar dan di bagian dalam rumah warga. Genangan ini warnanya jernih
namun dapat menimbulkan gatal-gatal. ~Setiap hari ketika air tergenang, penghuni hampir
menghabiskan waktunya untuk menghalau air yang tergenang. Sehingga selama air masih
tergenang penghuni tidak dapat melakukan aktivitas sehari-hari dengan maksimal. Lingkup
jangkauan genangan air susah surut, yaitu hunian yang berada di sebelah timur ruang BSM, di

sepanjang rel kereta api Bandung-Ciwedey yang memiliki kontur terendah + 677.

Penyebab genangan air susah surut

Penyebab terjadinya perubahan waktu surut air di daerah ini ada dua macam yaitu pertama,
penyebab genangan air ini susah surut lainnya adalah karena tindakan BSM menguruk balong
(60,9 %), sehingga daerah untuk resapan air berkurang. Dahulu daerah ini adalah lahan hijau
dan daerah resapan kawasan, lalu oleh BSM dirubah menjadi lahan parkir dengan bahan
penutup tanahnya dari aspal tanpa penanaman sumur resapan yagn memadai. Kedua, terdapat
peralihan fungsi sungai akibat tertutup oleh dinding pemisah BSM (50 %). Tindakan menutup
sungai Cibinong dan Sibaed dengan dinding pembatas BSM, mengakibatkan fungsi kedua
saluran ini tidak maksimal lagi. Sungai Cibinong digunakan sebagian penghuni untuk tempat
pembuangan sampah, sedangkan selokan Sibaed digunakan sebagai dudukan pondasi rumah,
akibatnya sehingga aliran air hujan tidak dapat mengalir dengan lancar dan terkepung berhari-
hari. Tindakan BSM memotong aliran sungai dan mengurug balong ini tanpa dibarengi dengan

tindakan nyata untuk mengantisipasi dampak yang terjadi, menimbulkan dampak
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genangan air susah surut dan mengakibatkan aliran air buangan terhambat. Seharusnya BSM
tidak begitu saja melakukan pemotongan sungai dan membiarkan begitu saja dampak dari
tindakan tersebut. Sebaiknya pembangunan mall sebesar BSM harus mempersiapkan saluran

drainasenya dengan bermusyawarah terlebih dahulu dengan penghuni di sekitarnya.

Pemotongan sungai oleh
dinding pembatas

pergantian fungsi sungai
menjadi tempat sampak
_ yang menyumbat saluran
buangan penghuni
menuju Anak Sungai
Cikapundung Kolod

Genangan air susah surut

Penutupan selokan oleh
1< dinding pembatas
mengakibatkan terjadi
peralihan fungsi sungai

Gambar V.11. Penyebab dampak genangan air susah surut
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V.2.11. Kesimpulan (hasil analisis eksternalitas ruang negatif BSM)

Dari hasil analisis mengenai dampak-dampak yang signifikan dirasakan mengganggu
pengghuni, dapat diketahui bentuk/jenis, proses/mekanisme dan penyebab timbulnya
eksternalitas ruang negatif BSM tersebut. Bentuk eksternalitas ruang negatif BSM dapat
terdeteksi dari keluhan-keluhan penghuni yang merupakan hasil dari persepsi penghuni
terhadap perbedaan kondisi lingkungannya sebelum dan setelah keberadaan ruang BSM.
Dilihat dari waktu datangnya dampak terdapat dampak yang menetap (perubahan
pencahayaan, perubahan sirkulasi, perubahan aksessibilitas dan perubahan amenitas,
perubahan view) dan dampak yang tidak menetap tetapi rutin dialami penghuni (gangguan
kebisingan, gangguan banjir, gangguan genangan air susah surut, gangguan tanaman pembatas
BSM dan perubahan kualitas udara). Dampak-dampak ini sebagian besar dirasakan oleh
penghuni yang tinggal di sekeliling tapak yang memiliki bentuk tidak beraturan (bagian barat
BSM), yang berhimpitan langsung dengan dinding pemisah BSM (bagian barat BSM) dan
yang berdekatan dengan ruang-ruang BSM yang potensial menimbulkan gangguan (bagian

timur dan selatan BSM).

Timbulnya eksternalitas ruang negatif ini secara keseluruhan disebabkan oleh pertama,
perletakan zona komersial yang memiliki perbedaan yang kontras dari sisi fungsi, sifat dan
kebutuhan pada zona hunian. Kedua, tidak terdapat zona transisi antara zona komersial
dengan zona hunian yang dapat berfungsi untuk mengeliminir dampak akibat perbedaan sifat
dan kebutuhan kedua ruang tersebut. Ketiga, bentuk lahan yang tidak beraturan dan posisi
lahan yang menerobos peruntukan perumahan. Keempat, blokade dinding pembatas pada tapak
BSM tanpa memperhatikan kebutuhan lingkungan sekitarnya yang mengakibatkan
terputusnya kontinuitas ruang BSM dengan lingkungan sekitarnya. Kelima, dari sisi non fisik
yaitu terdapat perubahan persepsi penghuni yang drastis karena adanya perubahan fungsi dan
sifat ruang yang kontras dengan kondisi sebelumnya, tanpa adanya pendekatan-pendekatan

dari pihak BSM secara terbuka/partisipatif terhadap warga sekitarnya.
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V.3. Adjustment dan adaptasi sebagai indikator eksternalitas ruang negatif BSM

Adjustment dan adaptasi adalah upaya-upaya yang dilakukan oleh penghuni untuk mengatasi
dampak-dampak negatif yang diterima penghuni, untuk dapat tetap tinggal di lokasi yang tidak
kondusif akibat dari perubahan-perubahan yang dilakukan oleh BSM.

Dari pembahasan mengenai dampak-dampak-dampak yang signifikan, dapat diketahui
terdapat lima dampak yang dikeluhkan lebih dari 50 % penghuni®, selain dampak lainnya yang
dikeluhkan kurang dari 50 % penghuni®.  Keluhan-keluhan dan upaya-upaya penghuni
terhadap perubahan/gangguan yang dihasilkan oleh ruang BSM adalah bukti keberadaan
eksternalitas negatif ruang BSM. Keluhan itu adalah tanda kalau dampak dipersepsikan

penghuni di luar batas normal, dan mengakibatkan penghuni mengalami stress.

Penghuni yang terkena stress akan melakukan cooping behaviour (perbuatan penyesuaian
diri), sedangkan apabila tingkah laku cooping gagal akan menyebabkan stress berlanjut dan
dampaknya bisa berpengaruh terhadap kondisi individu dan persepsi individu. Jika cooping
berhasil, artinya terjadi keberhasilan penyesuaian keadaaan lingkungan pada diri individu
(adjustment), dan penyesuaian diri individu dengan lingkungannya (adaptasi) (Paul A. Bell
dkk dalam Sarwono : 1994). Selanjutnya proses ini berlangsung secara aktif karena
mengakibatkan perubahan di luar dan di dalam diri individu (Wohlwill dalam Fisher :
1984). Untuk dapat tetap survive di lokasi tempat tinggalnya tersebut, penghuni secara
naluriah melakukan berbagai upaya untuk mengatasi/menghindari dampak-dampak negatif
yang diterimanya dengan melakukan tindakan adjustment dan adaptasi. Diduga seberapa
besar nilai eksternalitas ruang negatif BSM, dapat diketahui dari upaya-upaya yang

5> Dampak yang dikeluhkan lebih dari separuh responden, adalah gangguan kebisingan, perubahan sirkulasi,
gangguan banjir, perubahan kualitas udara dan perubahan view

¢ Dampak yang dikeluhkan kurang dari separuh responden yaitu dampak perubahan amenitas, gangguan
lansekap BSM, perubahan aksessibilitas, perubahan pencahayaan, dan gangguan genangan air susah surut.
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dilakukan penghuni dalam mengatasi dampak tersebut, baik secara adjustment maupun secara
adaptasi.

V.3.1. Adjustment terhadap perubahan/gangguan

Dalam kasus BSM, upaya adjustment ternyata dilakukan penghuni secara mandiri dan
berkelompok. Adjustment secara mandiri dilakukan untuk mengatasi dampak yang diterima
secara individu oleh penghuni dengan menggunakan dana pribadi. Sedangkan adjustment
secara berkelompok dilakukan untuk mengatasi dampak yang diterima bersama, dengan cara
bersama-sama mengajukan keluhan ke pihak BSM, dan selanjutnya meminta BSM untuk
mengatasi dampak negatif tersebut atau penghuni secara bersama-sama mengatasi sendiri
keluhan kolektifnya. Pembahasan adjustment di thesis ini dititikberatkan pada adjustment
yang dilakukan secara mandiri oleh penghuni yang terkena dampak. Untuk mengetahui lebih
lanjut upaya-upaya adjustment yang dilakukan penghuni, di bawah ini diuraikan berbagai
upaya-upaya Yyang dilakukan penghuni, untuk mengkondisikan lingkungannya supaya

penghuni dapat bertahan hidup di lingkungannya yang telah berubah.

1. Adjustment terhadap gangguan kebisingan

Gangguan kebisingan yang dialami penghuni berasal dari suara suara keras yang dihasilkan
carcall, pengeras suara musik dan suara genset. Suara—suara ini seringkali timbul bersamaan
dengan waktu istirahat penghuni, yang tinggal di sekitar ruang BSM. Upaya penghuni
mengatasi gangguan kebisingan ada tiga macam, yaitu mengajukan keluhan kepada BSM
untuk mengecilkan volume suara sumber dampak (pertunjukkan musik dan carcall),
melakukan pindah ruangan masih dalam satu rumah, melakukan pindah sementara ketika
dampak berlangsung dan keluar dari lokasi. Tindakan penghuni mengatasi kebisingan dengan
melakukan perubahan terhadap rumahnya tidak dijumpai, karena keterbatasan pengetahuan
dan biaya. Karena BSM tidak pernah mau perduli kepada komplain yang dilakukan penghuni,

diduga selama dampak belangsung
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sebagian penghuni tetap tinggal di rumahnya dan melakukan tindakan adaptasi terhadap
dampak sebagai ganti tindakan adjustment.

2. Adjustment terhadap gangguan banjir

Gangguan banjir telah diketahui mengakibatkan terhambatnya aktivitas sehari-hari penghuni.
Untuk dapat terhindar dari dampak ini, penghuni melakukan berbagai upaya penanggulangan
terhadap banjir. Upaya-upaya tersebut secara garis besar meliputi tiga macam, pertama
memasang penghalang banjir (yang tidak permanen atau yang permanen). Kedua,

meninggikan lantai rumah dan merombak hunian secara total.

Upaya yang pertama yaitu memasang penghalang banjir, biasanya dilakukan dengan
memasang penghalang banjir di pintu dan di jendela rumah. Jenis penghalang banjir ini ada
dua macam, yaitu penghalang banjir yang permanen dan penghalang banjir yang tidak
permanen. Penghalang banjir tidak permanen adalah penghalang banjir yang hanya dipasang
ketika terjadi banjir, dan terbuat dari triplek. Pemasangan penghalang di pintu dan jendela
dilakukan dengan menggunakan paku atau baut. Untuk menutup celah-celah antara kusen
puntu/jendela dan penghalang banjir digunakan tanah. Setelah banjir surut penghalang ini
dilepas. Sedangkan penghalang banjir permanen dibuat dengan cara membuat tanggul dari
batu bata yang diplester di pintu dan jendela rumah penghuni.

Upaya yang kedua yaitu untuk mengatasi banjir ke dalam rumah adalah dengan menambah
ketinggian lantai rumah. Penambahan ketinggian lantai dilakukan di bagian luar rumah, di
bagian dalam rumah dan di seluruh bagian rumah. Selanjutnya upaya yang ketiga yaitu
melakukan perombakan rumah secara total untuk mengatasi banjir. Alasan melakukan
tindakan terakhir ini adalah karena pembuatan penghalang banjir dan peninggian lantai sebagai
penanggulangan terhadap banjir tidak effektif, karena banjir masih bisa menembus
penghalang banjir dan peninggian lantai . Sedangkan peninggian lantai membuat jarak antara

lantai dan plafond menjadi pendek.
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Gambar V.12. Upaya-upaya yang dilakukan penghuni mengatasi banjir
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Selain upaya yang bersifat individual, terdapat pula upaya yang bersifat kolektif untuk
mengatasi banjir, dan dilakukan terhadap prasarana permukiman. Berkaitan dengan hal ini,
karena penghuni berpendapat bahwa penyebab terjadinya dampak adalah ruang BSM, untuk
mengatasi dampak yang terjadi terhadap lingkungan kampung, warga secara berkelompok

mengajukan keluhan kepada BSM, lalu meminta (bantuan) BSM mengatasi dampak.

Dari penelitian dapat diketahui bahwa upaya-upaya yang dilakukan penghuni untuk mengatasi
dampak ini cukup besar. Dari 56,4 % penghuni yang terkena banjir sebanyak 32,7 % dari 110
responden melakukan perubahan terhadap rumahnya untuk mengatasi banjir. Penghuni yang
tidak melakukan upaya adjustment diduga melakukan adaptasi atau menerima dampak dengan

stress atau tidak melakukan apa-apa karena keterbatasan biaya dan pengetahuan.

3. Adjustment terhadap perubahan sirkulasi

Pada bagian yang terdahulu telah diuraikan keluhan-keluhan penghuni terhadap perubahan
sirkulasi yang terjadi karena terpotong/hilangnya jalur sirkulasi (gang) yang lama oleh
keberadaan BSM sepanjang + 700 m. Selain itu telah diketahui pula kalau perubahan sirkulasi
mengakibatkan mobilitas sehari-hari penghuni menjadi terhambat. Upaya yang dilakukan
penghuni untuk mengatasi perubahan ini adalah dengan mengajukan permintaan kepada BSM
mengganti gang-gang yang hilang sepanjang = 700 meter tersebut. Untuk mengatasi hal ini
BSM melakukan pembuatan jalan baru dan perbaikan jalan yang yang ada di sebelah utara
ruang BSM dan memberikan sebagian tanah BSM untuk pembuatan jalan di sebelah barat
ruang BSM sepanjang + 80 meter. Menurut warga, kompensasi yang dilakukan BSM tersebut
tidak sebanding dengan hilangnya gang-gang sepanjang = 700 meter tersebut yang telah

mengakibatkan timbulnya gang-gang buntu dan beberapa arus sirkulasi menjadi mati.

Dari uraian di atas, diketahui upaya-upaya yang dilakukan penghuni untuk mengatasi

perubahan sirkulasi cenderung dilakukan dengan melibatkan pihak
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BSM dan tidak semua permintaan warga dikabulkan oleh BSM, hal ini menimbulkan
ketidakpuasan penghuni, sehingga diduga penghuni melakukan adaptasi untuk mensubtitusi

proses adjustment dan untuk dapat menerima dampak perubahan sirkulasi ini.

4. Adjustment terhadap perubahan kualitas udara

Perubahan kualitas udara di sekitar ruang BSM, telah mengakibatkan dan mempengaruhi
ketidaknyamanan dalam beraktivitas bagi penghuni. Upaya yang dilakukan penghuni untuk
mengatasi dampak ini sebagian besar dilakukan secara mandiri meliputi tindakan menanam
pepohonan sebagai barrier dan penghijauan dan menutupi bukaan-bukaan rumah (jendela

dan pintu).

Pertama, upaya penanaman pepohonan sebagai barier dan penghijauan dilakukan pada ruang
yang terletak diantara BSM dan rumah penghuni. Menurut penghuni, walaupun di ruang
BSM terdapat tanaman pembatas bambu Jepang dan tanaman hias, namun itu semua belum
mampu menggantikan pepohonan yang hilang akibat keberadaan BSM. Kedua, upaya
penutupan jendela-pintu terus menerus dianggap cukup effektif mengatasi debu dan polusi
udara, namun membuat sirkulasi udara di dalam rumah tidak maksimal. Upaya —upaya yang
dilakukan penghuni mengatasi dampak perubahan kualitas udara sepertinya masih
menyisakan keluhan karena upaya-upaya tersebut belum dapat mengembalikan kondisi yang
serba seimbang, sehingga sebagai gantinya diduga terdapat upaya adaptasi oleh penghuni
untuk dapat tetap tinggal di lokasi ini.

5. Adjustment terhadap perubahan view

Pada bagian terdahulu telah diuraikan bahwa pemasangan dinding pemisah antara tapak
BSM dan lingkungan sekitarnya, pembangunan bangunan raksasa BSM itu sendiri,
kerumunan orang dan lalu lalang kendaraan pengunjung mengakibatkan perubahan terhadap
view, sehingga mengakibatkan ketidaknyamanan pandangan visual bagi penghuni. Untuk

mengatasi keluhan yang terkait dengan perubahan view
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ini penghuni melakukan beberapa upaya yaitu perbaikan pandangan visual dengan penanaman

pepohonan di sepanjang dinding pemisah BSM dan pengecatan dinding pemisah BSM yang berada di

depan/samping rumah penghuni. Kedua upaya ini sepertinya cukup effektif untuk menghilangkan

kekusaman dinding ini. Namun keterbatasan pandangan tetap tidak dapat diatasi oleh penghuni, sehingga

untuk mengatasi beberapa keluhan yang belum dapat teratasi ini, diduga penghuni melakukan adaptasi.

6. Adjustment terhadap perubahan amenitas

Keluhan yang dialami penghuni akibat perubahan amenitas adalah terdapat gangguan dalam
berinteraksi antar penghuni. Upaya yang dilakukan warga untuk mengatasi hilangnya ruang
bersama sebagai amenitas yang hilang sejak ada BSM ada tiga macam, yaitu menggunakan
jalan sebagai pengganti ruang bersama, menyewa lapangan sepak bola dan menggunakan
lapangan parkir BSM dan lahan yang telah dibebaskan BSM tetapi belum terpakai sebagai
tempat berolahraga. Berdasarkan pengamatan, ketiga upaya ini cukup berhasil dan warga
dapat kembali beraktivitas bersama walaupun harus mengeluarkan dana bersama, walaupun
terdapat penghuni yang merasa belum puas, dan diduga melakukan adaptasi untuk dapat

menerima keadaan.

7. Adjustment terhadap perubahan lansekap (tanaman pembatas BSM)

Telah diketahui sebelumnya, tanaman pembatas BSM mengakibatkan keluhan bagi penghuni
karena rerontokkan daun tanaman pembatas mengotori halaman dan menyumbat talang air di
rumah. Sehingga penghuni harus melakukan beberapa aktivitas tambahan seperti memotong
dari dalam rumah pohon bambu melebihi tembok pembatas, membersihkan halaman dan
membersihkan talang air yang tersumbat rerontokkan daun tersebut. Upaya yang dilakukan
penghuni untuk mengatasi dampak sepertinya cukup effektif, sehingga penghuni dapat

terhindar dari gangguan tersebut.
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Gambar V.12. Upaya yang dilakukan untuk mengatasi gangguan perubahan sirkulasi
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8. Adjustment terhadap perubahan aksesibilitas

Pada bagian yang terdahulu, telah diuraikan pemotongan jalan kampung dan pemasangan
pembatas jalan di jalan utama telah mengakibatkan terhambatnya aktivitas mobilitas penghuni
karena jarak tempuh semakin jauh dan memakan waktu lebih lama. Upaya warga untuk
mengatasi kesulitan terhadap aksesbilitas ini ada dua macam yaitu menjebol pembatas jalan di
jalan Gatot Subroto dan komplain secara berkelompok ke pihak BSM meminta pembuatan
gang kecil pada dinding pembatas terhadap BSM agar jalan menuju kampung sebelah tidak
tertutup. Upaya penghuni untuk memperpendek kembali akses dengan menjebol penghalang
jalan di jalan Gatot Subroto cukup berhasil, bahkan di dukung Polri.  Sedangkan upaya
penghuni untuk meminta pemberian pintu masuk dari gang yang terhalang oleh dinding
pemisah ditolak BSM dengan alasan penjagaan terhadap asset BSM. Penghuni yang sering
bepergian ke kampung sebelah harus menempuh jalan memutar yang lebih panjang menuju
kampung sebelah, sehingga diduga mereka melakukan adaptasi untuk dapat menyesuaikan diri

dengan kondisi baru ini.

9. Adjustment terhadap gangguan pencahayaan

Pemasangan dinding pemisah BSM berhimpitan dengan rumah penghuni dan perletakan
bangunan dekat dengan rumah penghuni mengakibatkan dampak pada sebagian penghuni
berupa perubahan pencahayaan, sehingga beberapa penghuni merasakan tidak mendapat sinar
matahari secara langsung yang menyebabkan rumah mereka lembab dan di beberapa bagian
ditumbuhi jamur. Kondisi ruangan yang lembab mengakibatkan penghuni menjadi kurang
dapat beraktivitas dengan nyaman di ruang tersebut. Untuk mengatasi keluhan tersebut, upaya
penghuni untuk mendapatkan kembali penerangan secara langsung adalah meliputi tiga cara
yaitu mengganti genteng dengan genteng kaca/fiberglass bening dan mengganti plafon
dengan fiberglass bening, menjebol dinding pemisah BSM, dan menyalakan lampu terus-

menerus selama 24 jam.
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Pertama, mengganti genteng dengan genteng kaca/fiberglass dilakukan bersamaan dengan
mengganti plafon dengan fiberglass bening. Kedua, menjebol dinding pemisah BSM agar
jendela penghuni mendapatkan kembali sinar matahari secara langsung. Ketiga yaitu
menyalakan terus-menerus lampu di ruangan yang tidak terkena sinar matahari, supaya
ruangan tidak lembab, bahkan beberapa penghuni terpaksa menyalakan lampu kamar selama

24 jam terus-menerus setiap hari.

Upaya yang dilakukan penghuni untuk mendapatkan kembali sinar matahari yang terhalang
oleh bangunan dan dinding BSM dengan pengadakan perlakuan terhadap atap dan plafon
hasilnya cukup effektif, walaupun sinar matahari tidak dapat optimal seperti ketika BSM
belum ada, karena saat itu sinar matahari masuk melalui jendela rumah penghuni tanpa ada
penghalang. Sedangkan upaya menyalakan listrik terus-menerus selama 24 jam membuat
tambahan beban tagihan listrik penghuni. Untuk mendapatkan kembali penerangan yang
hilang, ternyata penghuni harus mengeluarkan biaya secara mandiri tanpa ada bantuan dari
pihak BSM. Supaya penghuni dapat menerima kondisi yang kurang maksimal walaupun

penghuni sudah mengeluarkan biaya, diduga penghuni melakukan upaya adaptasi.

10. Adjustment terhadap gangguan resapan air lama surut

Pemotongan sungai dan pengurukan balong, dan penutupan tanah dengan aspal, telah
mengakibatkan waktu surut air di sebagian daerah menjadi lama setelah mengalami banjir
(dahulu hanya satu hingga 3 hari menjadi lebih lama yaitu 7 hari hingga 14 hari). Daerah ini
semenjak balong diurug sekarang merupakan tempat terendah di sekitar BSM karena terletak
2 hingga 3 meter di bawah jalan. Penghuni yang tinggal di daerah ini menghuni tanah milik
PJKA secara illegal.

Upaya yang dilakukan penghuni untuk mengatasi gangguan resapan air lama surut secara

mandiri meliputi empat macam yaitu membuang air setiap hari ke
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luar rumah, melakukan perubahan pada lantai, melakukan peninggian lantai dan membangun

ulang rumah mereka.

Pertama melakukan pembuangan dan pengepelan air terus-menerus sampai air tidak lagi
keluar dari lantai maupun dinding rumah. Kegiatan ini sangat meresahkan penghuni karena
harus turun naik untuk menghalau air, karena selisih ketinggian lokasi tempat genangan air
susah surut dengan pembuangan air kampung yaitu 3 meter. Kedua, melakukan perubahan
terhadap lantai ada dua cara yaitu dengan memasang lantai keramik dan meninggikan lantai.
Pemasangan keramik pada lantai yang sebelumnya hanya plesteran dilakukan oleh penghuni
untuk menahan air agar tidak keluar dari lantai, namun ternyata air masih bisa menembus
lantai keramik dari sisi-sisi nat lantai keramik tersebut. Ketiga, peninggian lantai yang tidak
disertai peninggian plafon mengakibatkan jarak lantai ke plafon menjadi pendek, sehingga
menimbulkan masalah baru. Keempat, membangun ulang rumah mereka, tindakan yang
dilakukan yaitu sebelum pembangunan rumah, mereka menguruk lahan terlebih dahulu
setinggi satu meter hingga dua meter. Penghuni yang melakukan hal ini merasa tidak lagi
terkena dampak, namun biaya yang dikeluarkan oleh penghuni sangat besar. Karena kondisi
keuangan rata-rata penghuni di daerah ini tergolong menengah ke bawah, maka hanya
beberapa penghuni yang bisa melakukan upaya ini.

Sedangkan upaya secara berkelompok mengatasi dampak ini ada dua macam yaitu penghuni
mengadukan BSM ke DPRD dan meminta BSM untuk membuatkan sumur resapan sebagai
pengganti balong. Pertama, upaya mengadukan pihak BSM ke DPRD, namun ternyata saran
mereka diluar dugaan penghuni. Pihak DPRD malah meminta penghuni untuk pindah dari
daerah ini, karena daerah ini sudah tidak layak untuk dijadikan tempat tinggal, dilihat dari
segi lokasi maupun legalitas kepemilikan tanah. Kedua, upaya mengajukan permintaan ke
BSM agar BSM menepati janji untuk membuatkan sumur resapan di sepanjang jalan keluar

BSM, sebagai pengganti fungsi balong yang dahulu berfungsi sebagai daerah resapan.
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Gambar V.16. Upaya yang dilakukan penghuni mengatasi perubahan pencahayaan
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Gambar V.17. Upaya yang dilakukan penghuni mengatasi gangguan air susah surut
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Upaya-upaya yang dilakukan penghuni secara mandiri ada yang berhasil dan ada yang tidak.
Telah diuraikan di atas mengatasi genangan air susah surut dengan membangun ulang rumah
sangat effektif untuk mengatasi dampak. Namun bagi sebagian besar penghuni hal ini sangat
sulit dilakukan karena keterbatasan biaya dan kecemasan mereka terhadap status tanah yang
mereka tempati (illegal). Sedangkan upaya secara berkelompok mengajukan tuntutan
terhadap BSM juga tidak berhasil/ditolak karena status rumah mereka yang illegal. Namun
karena telah puluhan tahun tinggal di lokasi ini dan merasa nyaman dengan lolasi rumah
yang strategis, penghuni melakukan berbagai cara untuk dapat tetap bertahan di rumahnya

sampai saat ini. Diduga, penghuni melakukan adaptasi agar dapat tetap tinggal di daerah ini.

V.3.2. Besar nilai adjustment penghuni terhadap dampak

Pada bagian sebelumnya telah disebutkan adanya adjustment adalah tanda adanya
eksternalitas ruang negatif di sekeliling ruang BSM, untuk mengetahui nilai nominal dari
adjustment dilakukan perhitungan terhadap hasil dari upaya-upaya yang telah dilakukan
penghuni. Perhitungan difokuskan pada tindakan yang dilakukan penghuni secara mandiri,
karena tindakan ini menggunakan dana pribadi penghuni. Dari sinilah dapat diketahui
seberapa besar dampak yang ditanggung oleh penghuni. Sedangkan adjustment secara

berkelompok lebih banyak menggunakan dana dari BSM.

Setiap satu tindakan adjustment bukan berarti untuk menanggulangi satu dampak, karena ada
satu tindakan yang dilakukan penghuni sekaligus untuk menanggulangi dua dampak, karena
seorang penghuni dapat melakukan satu upaya untuk mengatasi dua dampak atau lebih.
Berdasarkan hasil survei, diketahui jumlah penghuni yang mengadakan tindakan perubahan
terhadap rumahnya sebanyak 45,5 % dari 110 responden.
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Gambar V.10. Histogram adjustment untuk mengatasi dampak negatif BSM

Dari diagram V.10, dapat diketahui penghuni cenderung melakukan tindakan adjustment yang
tidak mengeluarkan biaya yang besar, mudah pelaksanaannya, dan dapat dilakukan penghuni
secara mandiri (tindakan menanam pohon dan membuat tanggul). Adapun urutan prosentase
penghuni yang melakukan upaya mengatasi dampak negatif dari prosentase terbesar hingga
terkecil adalah sebagai berikut, penghuni yang melakukan tindakan menanam pohon untuk
mengatasi perubahan view sebanyak sebanyak 43,6 % dari 110 responden, membuat tanggul
untuk mengatasi banjir atau untuk mengatasi genangan air susah surut (40 %), melakukan
tindakan terhadap lantai (6,4 %), melakukan tindakan membangun ulang rumahnya (7,2 %),
melakukan tindakan mengganti plafond/genting (3,6 %) dan penghuni yang melakukan
tindakan perubahan pada dinding (3,6 %). Tindakan-tindakan ini untuk mengatasi lima
dampak negatif yaitu, gangguan banjir, perubahan view, perubahan pencahayaan, dan
gangguan genangan air susah surut. Kemungkinan kelima dampak negatif tersebut memiliki
nilai eksternalitas negatif yang besar. Namun demikian adanya upaya adjustment terhadap
kelima dampak ini bukan berarti dapat menghilangkan eksternalitas negatif ruang BSM.

Dampak tetap ada namun penghuni berupaya
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melakukan upaya-upaya penanggulangan terhadap dampak, dengan merubah lingkungannya

agar sesuai dengan kondisi yang diinginkannya, yaitu kondisi mendekati seimbang.
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Gambar V. 11. Histogram besar upaya adjustment untuk mengatasi dampak negative

Untuk kelima dampak lainnya, yaitu gangguan kebisingan, perubahan sirkulasi, perubahan
amenitas, perubahan lansekap BSM dan perubahan aksessibilitas, ternyata tidak ditemui upaya
secara adjustment yang mengakibatkan perubahan terhadap rumah penghuni. Karena
penanggulangan terhadap kelima dampak tersebut tidak bisa hanya dilakukan secara individu
dan harus melibatkan pihak-pihak lain seperti BSM dan Pemda serta DPRD. Namun ironisnya
dari beberapa penjelasan di atas diketahui banyak komplain yang diajukan penghuni terhadap
BSM, yang tidak di tanggapi oleh pihak BSM, kondisi ini diduga menimbulkan konflik dan
keluhan yang semakin memuncak di dalam diri individu. Diduga untuk dapat terus bertahan di

lingkungan tersebut, penghuni melakukan tindakan adaptasi.
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Sedangkan pada diagram V.11, menunjukkan besarnya biaya yang dikeluarkan penghuni
untuk mengatasi dampak. Dari 455 % dari 110 rumah responden yang melakukan
adjustment, biaya pribadi penghuni yang dikeluarkan untuk tindakan adjusment diperkirakan
sebesar Rp. 393.005.664,-. Adapun perinciannya adalah sebagai berikut, biaya yang
dikeluarkan untuk tindakan membangun rumah baru sebesar Rp. 341.200.000,-, melakukan
tindakan terhadap lantai Rp. 32.539.950,-, membuat tanggul Rp. 9.326.749,-, tindakan
terhadap plafond dan atap Rp.6.086.581,-, menanam pohon Rp. 2.400.000,- dan tindakan
terhadap dinding Rp. 1.452.384,-,

V.3.3. Kesimpulan (hasil analisis adjustment)

Mendeteksi besar eksternalitas ruang negatif BSM melalui upaya adjustment adalah dengan
melakukan pengamatan terhadap upaya-upaya yang dilakukan penghuni untuk mengatasi
dampak negatif yang diterimanya. Adjustment yang dilakukan penghuni terhadap dampak

adalah bukti keberadaan eksternalitas ruang negatif di sekitar ruang BSM.

Dalam kenyataannya tidak semua dampak dapat diatasi dengan cara mengadakan perubahan
terhadap hunian (adjustment). Pada kasus ini ditemukan dampak negatif yang dapat diatasi
penghuni melalui proses adjustment hanya ada lima macam, yaitu gangguan banjir, perubahan
kualitas udara, perubahan view, perubahan pencahayaan, dan gangguan genangan air susah

surut.

Tindakan-tindakan yang dilakukan penghuni untuk mengatasi dampak-dampak ini ada enam
macam, yaitu tindakan menanam pohon, tindakan membuat tanggul, tindakan merenovasi
rumah/membangun ulang, tindakan terhadap lantai, tindakan terhadap dinding dan tindakan
terhadap plafon. Namun setiap satu tindakan bukan berarti untuk menanggulangi satu dampak,

karena seorang penghuni dapat melakukan satu upaya untuk mengatasi dua dampak atau lebih.

Taksiran ongkos untuk melakukan adjustment yang telah dikeluarkan penghuni dapat

mengindikasikan besar eksternalitas ruang negatif BSM. Dapat ditunjukkan
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bahwa seluruh responden (17 % dari seluruh populasi yang diperkirakan mendapatkan
dampak) telah mengeluarkan ongkos dengan nilai nominal sebesar Rp. 393. 005.664,-. Akan
tetapi nilai ongkos adjustment tiap dampak tidak dapat diketahui satu persatu secara eksplisit,
karena satu tindakan ada yang dilakukan untuk mengatasi lebih dari satu dampak. Besar
adjustment untuk mengatasi gangguan view dapat diketahui dari besar biaya yang dikeluarkan
penghuni untuk menanam pohon yaitu sebesar Rp.2.400.000,-. Besar biaya adjustment untuk
mengatasi dampak perubahan pencahayaan dapat diketahui dari besar biaya yang dikeluarkan
penghuni untuk tindakan terhadap plafond ditambah dengan nilai tindakan terhadap dinding
yaitu sebesar Rp. 7.538.965,- Besar biaya adjustment untuk mengatasi gangguan banjir dan
genangan air susah surut dapat diketahui dari nilai tindakan merenovasi/membangun ulang
ditambah nilai tindakan terhadap lantai ditambah nilai tindakan membuat tanggul, yaitu
sebesar Rp.383.066.699,- Adapun estimasi ongkos keseluruhan adjustment dari seluruh
populasi yang terkena dampak (| 300 rumah” ) diperkirakan mengeluarkan ongkos untuk
tindakan adjustment sebesar Rp.2.358.033.984,-.

Dari penjabaran di atas dapat diketahui besar nilai adjustment penghuni terhadap kelima
dampak tersebut sangat tinggi. Walaupun telah mengeluarkan biaya besar untuk mengatasi
dampak tersebut, bukan berarti perubahan/gangguan tersebut hilang. Dampak tetap ada
namun penghuni mulai dapat menyesuaikan lingkungan terhadap dirinya. Dari penjabaran di
atas dapat diketahui upaya secara adjustment tidak sepenuhnya dapat mengatasi seluruh
dampak negatif yang diterima penghuni, sehingga diduga agar dapat tetap tinggal di lokasi ini
penghuni melakukan upaya penyesuaian diri terhadap lingkungannya atau disebut juga sebagai

proses adaptasi.

V.3.4. Adaptasi terhadap perubahan/gangguan

Pada bagian sebelumnya, telah diketahui upaya penghuni mengatasi dampak negatif dari
ruang BSM secara adjustment, namun ternyata upaya adjustment ini

"Yang terdapat dalam zona lingkup dampak antara 0 meter higga 300 meter dari dinding BSM
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hanya dapat menanggulangi lima dampak negatif, yaitu gangguan banjir, perubahan view,
gangguan genangan air susah surut dan perubahan pencahayaan. Diketahui pula, walaupun
telah mengeluarkan dana yang cukup besar, ternyata gangguan atau dampak negatif tersebut
tidak bisa secara tuntas hilang dan menghasilkan kondisi yang serba seimbang. Kesemuanya
ini adalah indikasi kalau dampak negatif masih ada walaupun penghuni telah melakukan
adjustment. Diduga untuk dapat tetap bertahan hidup di lokasi ini, penghuni melakukan upaya

penyesuaian diri terhadap lingkungannya atau sering disebut dengan adaptasi.

Tindakan adaptasi adalah tindakan penyesuaian mental penghuni terhadap lingkungannya.
Setiap individu memiliki reaksi yang berbeda-beda terhadap dampak negatif yang diterima.
Perbedaan ini disebabkan karena persepsi penghuni terhadap dampak bergantung pada latar
belakang® dan spesifikasi individual® masing-masing penghuni. Untuk mengetahui besar
adaptasi penghuni terhadap perubahan lingkungannya, karena termasuk dalam lingkup
psikologi lingkungan, maka pengukurannya menggunakan cara yang sering digunakan para
psikolog. Para psikolog menggunakan alat bantu berupa kuesioner yang mengukur aspek
emosi, aspek kognitif dan aspek konatif penghuni terhadap lingkungan, orang lain dan diri
sendiri. Skala pengukuran sikap menggunakan skala Likert. Hasil kuesioner yang berupa
ordinal dirubah menjadi skala interval , selanjutnya dihitung dengan analisis jalur. Hasil dari
analisi jalur adalah besar nilai adaptasi yang ditunjukkan dengan nilai koefisien atau
prosentase, nilai prosentase ini adalah nilai tingkat kesulitan beradaptasi penghuni terhadap
setiap dampak. Semakin besar nilai prosentase kesulitan beradaptasi maka semakin kecil
adaptasi penghuni dan semakin kecil koefisien kesulitan beradaptasi maka semakin besar

adaptasi penghuni.

Adaptasi yang diukur adalah adaptasi terhadap gangguan kebisingan, adaptasi terhadap
perubahan sirkulasi, adaptasi terhadap gangguan banjir, adaptasi terhadap perubahan view,
adaptasi terhadap perubahan amenitas, adaptasi terhadap gangguan lansekap BSM, adaptasi

terhadap perubahan pencahayaan, dan adaptasi terhadap gangguan genangan air.

8 atar belakang individu seperti pendidikan, pekerjaan, penghasilan dsb
® Sifat individual seperti jenis kelamin, usia, status dsh
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V.3.5.  Uji signifikasi

Untuk mengetahui apakah terdapat pengaruh yang signifikan dari kesepuluh variabel adaptasi
penghuni terhadap respon (penghuni terhadap) perubahan lingkungan, dilakukan pengujian
secara simultan. Hasil dari pengujian secara simultan menunjukkan bahwa kesepuluh variabel
adaptasi memberikan pengaruh yang signifikan terhadap variabel respon penghuni terhadap
perubahan lingkungan. Hal ini ditunjukkan oleh nilai Fhitung > Ftabel, dimana Fhitung =
27,62, dan FO,5 = 2,59. Signifikasi pengujian di atas, ternyata di dukung pula oleh koefisien
determinasi R"y(Xi)'° sebesar 0,896, sedangkan sisanya 0,104. Artinya semua variabel
adaptasi penghuni mempengaruhi secara signifikan variabel respon penghuni (terhadap
perubahan ruang) sebesar 89,6 %. Sisanya sebesar 10,4 % dipengaruhi oleh variabel lain di

luar variabel kesulitan beradaptasi penghuni/faktor-faktor luar.

Selanjutnya untuk mengetahui signifikasi pengaruh satu persatu dari kesepuluh variabel
adaptasi penghuni terhadap perubahan lingkungan, digunakan pengujian secara parsial.
Dengan uji t dapat diketahui ternyata seluruh nilai thitung > ttabel. Ini artinya masing-masing

variabel adaptasi penghuni mempengaruhi secara signifikan variabel perubahan lingkungan.

V.3.6. Tingkat kesulitan beradaptasi penghuni terhadap dampak

Pada bagian yang terdahulu telah diketahui terdapat lima dampak yang diatasi penghuni
dengan adjustment, yaitu upaya mengatasi dampak dengan melakukan perubahan terhadap
rumahnya untuk mengatasi dampak negatif seperti gangguan banjir, perubahan kualitas udara,
perubahan view, perubahan pencahayaan, dan gangguan genangan air susah surut. Sementara
perubahan amenitas diatasi penghuni dengan memindahkan aktivitas mereka dalam menikmati

amenitas ke jalan, di lahan kosong yang telah dibebaskan BSM, dan di lapangan parkir BSM.

10
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Selain itu terdapat dampak yang diatasi dengan cara mengajukan permintaan perbaikan
terhadap pihak BSM untuk mengatasi dampak, yaitu gangguan kebisingan, perubahan
sirkulasi, ganguan banjir, perubahan aksesibilitas, gangguan lansekap BSM dan gangguan
genangan air susah surut. Namun tidak semua permintaan ini dipenuhi oleh BSM. Untuk
mengatasi tidak tuntasnya penyelesaian ini, diduga penghuni melakukan penyesuaian diri
terhadap lingkungannya atau adaptasi agar dapat tetap bertahan hidup di lingkungannya yang
telah berubah.

Tingkat adaptasi penghuni dapat diketahui dari nilai koefisien kesulitan beradaptasi penghuni.
Nilai kesulitan beradaptasi penghuni menunjukkan seberapa besar tingkat adaptasi penghuni
terhadap dampak. Nilai kesulitan beradaptasi penghuni yang tinggi, mengindikasikan kalau
penghuni tidak dapat beradaptasi dengan perubahan lingkungan, sedangkan nilai kesulitan
beradaptasi penghuni yang rendah, mengindikasikan kalau penghuni mengalami kemudahan
dalam beradaptasi dengan perubahan lingkungannya. Nilai kesulitan beradaptasi ditunjukkan
dalam bentuk prosentase (nilai terendah 0 % dan nilai tertinggi 100 %). Semakin tinggi nilai
prosentase kesulitan beradaptasi penghuni menunjukkan semakin sulit penghuni beradaptasi

dengan lingkungannya.

Dari gambar histogram V.12, dapat diketahui penghuni mengalami kesulitan beradaptasi
terhadap 7 dampak, hal ini ditunjukkan oleh nilai kesulitan beradaptasi penghuni yang
cenderung tinggi, yaitu gangguan genangan air susah surut (90,78 %), gangguan kebisingan
(85,08 %), perubahan sirkulasi (84,79 %), perubahan kualitas udara (79,01 %), gangguan
pencahayaan (59,57 %), gangguan banjir (36,32 %) dan gangguan view (34,76 %). Sedangkan
terhadap 3 dampak lainnya penghuni memiliki tingkat kesulitan beradaptasi penghuni yang
cenderung rendah, yaitu gangguan lansekap (18,64 %), perubahan amenitas (4,57 %) dan

perubahan aksessibilitas (1,17 %).
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Gambar V.12. Histogram tingkat kesulitan beradaptasi penghuni terhadap dampak

Tingginya nilai kesulitan beradaptasi penghuni disebabkan oleh 5 hal meliputi, pertama
ketidakmampuan penghuni mengatasi dampak (gangguan kebisingan), karena penghuni
memiliki keterbatasan pengetahuan dan biaya. Kedua, dampak tidak bisa diatasi karena
bertentangan dengan kepentingan BSM (perubahan sirkulasi). Ketiga, kegagalan penghuni
menghindari dampak walaupun telah melakukan adjustment (gangguan genangan air susah
surut), karena posisi rumah berada pada kontur yang paling rendah. Keempat, tindakan
adjustment yang dilakukan oleh penghuni ternyata tidak sepenuhnya dapat menghindarkan
penghuni dari dampak yang dialaminya (perubahan udara, gangguan pencahayaan, gangguan
banjir dan gangguan view). Kelima, kompensasi yang diberikan BSM tidak memuaskan
penghuni (kompensasi terhadap perubahan sirkulasi). Dengan demikian dapat diketahui tinggi
tendahnya tingkat kesulitan beradaptasi penghuni saling berkaitan dengan tindakan
adjustment yang dilakukan oleh penghuni.
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V.3.7 Kesimpulan

Dari penjabaran di atas dapat ditarik kesimpulan yaitu pertama, semakin besar
keberhasilan penghuni melakukan adjustment semakin besar pula keberhasilan
adaptasi penghuni terhadap lingkungannya. Kedua, selain adjustment adaptasi
merupakan salah satu indikasi adanya eksternalitas ruang negatif BSM, karena
adaptasi yang dilakukan penghuni terjadi akibat adanya dampak yang dihasilkan
oleh ruang BSM. Ketiga, adjustment dan adaptasi saling berkaitan erat, karena
dampak dampak yang tidak bisa diselesaikan secara adjustment atau dampak-
dampak yang telah ada upaya adjustment tetapi gagal, memiliki nilai kesulitan
beradaptasi yang tinggi. Sedangkan dampak-dampak yang relatif berhasil

diselesaikan secara adjustment, memiliki nilai kesulitan beradaptasi yang kecil.






BAB VI

KESIMPULAN DAN SARAN

VI.1. Kesimpulan

Kontak antara pola pembangunan BSM dengan rona lingkungannya telah menghasilkan
konflik antara pihak BSM dengan penghuni dan bentuk ruang BSM yang tidak beraturan yang
dikelilingi oleh tembok pembatas. Bentuk ruang seperti ini mengakibatkan timbulnya
eksternalitas ruang negatif. Eksternalitas ruang negatif yang ditemukan adalah gangguan
kebisingan, perubahan sirkulasi, gangguan banjir, perubahan view, gangguan pencahayaan,
gangguan lansekap BSM, perubahan amenitas, perubahan aksessibilitas dan ganggunan

genangan air susah surut.

Berdasarkan fenomena pembangunan BSM terhadap lingkungannya didapati penyebab
terjadinya eksternalitas ruang negatif BSM ini adalah :

1. Kegagalan BSM melakukan pembebasan lahan dengan sempurna, yang mengakibatkan
bentuk lahan tidak beraturan (terutama di sebelah barat)

2. Sifat pembangunan BSM cenderung eksklusif, hanya mementingkan kenyamanan di
dalam kapling dan mengabaikan kenyamanan penghuni yang tinggal di luar kapling.

3. Pembangunan dinding pembatas yang mengakibatkan diskontinuitas ruang antara ruang
BSM dan ruang permukiman di sekitarnya

4. Penempatan ruang-ruang servis yang berpotensi menimbulkan gangguan berdekatan
dengan zona hunian, padahal antara ruang BSM dan ruang hunian terdapat perbedaan
ruang yang kontras dari sisi fungsi ruang, sifat ruang, besar ruang, besar massa bangunan

dan kebutuhan ruang.

Untuk mengetahui besar eksternalitas ruang negatif, dapat diketahui dari upaya-upaya yang

dilakukan oleh penghuni secara adjustment dan adaptasi untuk

153
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mengatasi/menghindari dampak. Upaya adjustment yang dilakukan penghuni hanya untuk
mengatasi empat bentuk eksternalitas ruang negatif seperti gangguan banjir, perubahan view,
gangguan genangan air susah surut dan gangguan pencahayaan. Sedangkan upaya adaptasi
dilakukan penghuni untuk mengatasi semua jenis eksternalitas ruang negatif BSM. Dampak
negatif yang tidak bisa atau tidak berhasil diatasi oleh penghuni dengan adjustment
mengakibatkan penghuni harus berupaya keras untuk dapat beradaptasi agar dapat tetap
tinggal di lingkungannya. Sedangkan dampak negatif yang berhasil di atasi penghuni dengan
adjustment mengakibatkan penghuni dapat dengan mudah beradaptasi dengan lingkungan
barunya. Namun demikian keberhasilan penghuni melakukan penyesuaian diri secara
adjustment dan adaptasi bukan berarti dampak tersebut hilang, tetapi dampak tetap ada namun

penghuni berupaya untuk menghindarinya dampak tersebut.

Berdasarkan jumlah responden yang mengeluhkan dampak, besar upaya adjustment dan besar
nilai adaptasi penghuni dapat diketahui terdapat empat bentuk eksternalitas ruang negatif yang
memiliki nilai sangat besar yaitu gangguan kebisingan, perubahan sirkulasi, gangguan
genangan air susah surut dan gangguan pencahayaan. Eksternalitas ruang negatif ini tidak
berhasil atau tidak bisa diatasi oleh penghuni dengan cara fisik/adjustment, sehingga
mengakibatkan nilai kesulitan beradaptasi penghuni terhadap keempat dampak ini sangat
tinggi atau penghuni mengalami kesulitan beradaptasi. Untuk mengatasinya diperlukan

campur tangan pihak-pihak lainnya seperti BSM dan Pemda.

Bentuk eksternalitas ruang negatif yang dapat di atasi dengan adjustment adalah gangguan
banjir dan perubahan view. Karena dapat diatasi dengan adjustment, maka penghuni sedikit
mengalami kesulitan beradaptasi dengan dampak tersebut. Sedangkan bentuk eksternalitas
ruang negatif yang dapat diatasi tanpa melakukan adjustment dan memiliki nilai kesulitan
beradaptasi yang rendah yaitu perubahan amenitas, gangguan lansekap BSM dan perubahan

aksesibilitas.
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VI1.2. Saran dan rekomendasi

Saran yang akan diberikan dari penelitian ini ditujukan pada pihak-pihak yang terkait dengan
perencanaan dan pelaksanaan pembangunan Pusat Perbelanjaan Berskala Besar dan
penelitian-penelitian yang terkait di masa yang akan datang. Pihak yang terkait dengan
perencanaan dan pelaksanaan pembangunan PPBB adalah developer/pengembang dan Pemda

sebagai pengawas dan pengendali pembangunan.

V1.2.1. Saran bagi pihak developer/pengembang PPBB

Bagi pihak developer/pengembang sebagai perencana dan pelaksana pembangunan PPBB,

hendaknya pengembang dapat melakukan :

a. Pemahaman terlebih dahulu terhadap lingkungan permukiman sekitar lokasi
pembangunann PPBB terlebih dahulu, agar konsep perencanaan dan pembangunan
tersebut dapat lebih dapat terintegrasi secara ruang, dan dapat memahami keinginan-
keinginan masyarakat tentang lingkungan barunya.

b. Pembangunan secara terbuka/ inklusif, menyeluruh dan terintegrasi dengan lingkungan
permukiman di sekitarnya, agar kekontrasan yang ada dapat dieliminir/dikurangi.

c. Melaksanakan pembangunan PPBB secara adil dan partisipatif, yaitu dengan melakukan
pembangunan tidak hanya berdasarkan sisi teknis, ekonomi dan berorientasi terhadap
kenyamanan di dalam kapling BSM, tetapi juga tanggap terhadap kenyamanan penghuni
yang tinggal di sekitar ruang BSM.

d. Pembangunan pembatas alternatif yang sifatnya simbiosis mutualisme antara ruang BSM
dan ruang PPBB. Dengan menghindari pembangunan sistem kapling yang menggunakan
dinding pembatas dan mengupayakan pembangunan ruang transisi yang dibutuhkan oleh

pihak BSM dan penghuni permukiman yang ada di sekitar BSM.
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V1.2.2. Saran dan rekomendasi bagi Pemda

Bagi pihak pemerintah, khususnya Pemda sebagai lembaga pengendali dan pengawas

perkembangan kota, hendaknya lebih banyak berperan dan berupaya untuk :

a.

Mencegah eksternalitas ruang negatif ini akibat dari perkembangan PPBB seperti yang
ditemukan di dalam penelitian ini melalui penanganan terhadap akar permasalahannya.
Dapat mencegah developer untuk tidak lagi membangun dengan sistem kapling-kapling
besar yang terisolasi dari lingkungannya. Selain itu Pemda dapat mengharuskan
developer untuk mensosialisasikan terlebih dahulu disain perencanannya terhadap
masyarakat, agar pembangunan tidak berjalan secara eksklusif , terbuka dan diketahui
oleh kedua belah pihak yaitu antara developer dan masyarakat, sehingga tidak ada pihak
yang merasa dirugikan.

Menjadikan penelitian ini sebagai dasar pijakan untuk mengintervensi developer, dalam
bentuk kebijakan tata ruang dan petunjuk praktis untuk meminimalkan adanya

eksternalitas ruang negatif PPBB.

V1.2.3. Saran bagi penelitian lebih lanjut

Untuk lebih menyempurnakan penelitian ini sebaiknya dilakukan penelitian yang :

1.

Melakukan perbandingan dua atau lebih mengenai eksternalitas ruang negatif dan positif
PPBB pada lokasi dan kasus yang berbeda, agar dapat terlihat lebih detil
fenomena/gambaran secara umum perbedaan atau persamaan eksternalitas ruang yang
terjadi pada PPBB dengan lingkungannya pada lokasi yang berbeda. Dan dilakukan
analisis cost-benefit.

Dapat dilakukan perhitungan besar nilai adaptasi tidak hanya dalam bentuk koefisien,
tetapi dapat dilanjutkan dengan mengetahui nilai rupiahnya. Sehingga dapat diketahui
besar eksternalitas ruang secara lebih riil.

Mengeksplore penelitian yang berkaitan dengan bentuk ruang transisi yang
menguntungkan pihak PPBB dan masyarakat di sekitarnya.
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KUESIONER PENELITIAN

Kuesioner ini dimaksudkan untuk menggali informasi mengenai kondisi lingkungan dan penghuni permuklman fll sekitar
ruang yang terbentuk oleh Bandung Super Mall. Kuesioner digunakan sebagai sarana untuk n'Eendapalkan l;nﬁ?"::l
langsung dari masyarakat, untuk penelitian thesis Magister Arsitektur ITB dengan judul “Ekstem.allm Ruang Dari Pola
Pembangunan Pusat Perbelanjaan Berskala Besar Terhadap Permukiman Sekitarnya. Studi !(_asus Bapdung S:};::‘:'
Mall”. Pengisian kuesioner ini dijamin kerahasiaannya dan hanya dimanfaatkan untuk tujuan penelitian. Hasil pengol.

data dan penelitian ini tidak dimaksudkan untuk fungsi komersial, namun diharapk.an dapat menggali pengetahuan baru
yang dapat di dedikasikan untuk kepentingan masyarakat, dunia akademis, dan pemerintah.

Isilah titik-titik untuk jawaban atau pilih jawaban yang paling tepat dengan cara melingkari no jawaban

1. DATA RESPONDEN

1.1. Nama
1.2. Alamat
No Telp/HP
13. Suku : [ |
1. Sunda 4. Kalimantan 7. Inan
2. Jawa & sekitarnya 5. Sulawesi 8. NTT& NTB
3. Sumatra 6. Maluku 9. Lannya,..................

1.4.  Tempat tinggal sebelumnya :

L

1. Ditempat ini 4. Di kabupaten/kota lain
2. Dikelurahan lain 5. Di propensi lain
3. Dikecamatan lain

1.5. Usia :........tahun

[

1.6.  Status perkawinan :

1. Menikah 2. Belum menikah 3. Duda/janda
1.7.  Status responden dalam keluarga :

1.  Suami 2. Istri 3.  Wakil keluarga
1.8. Lamamenghuni : ............ tahun,............ bulan

1.9.  Pendidikan terakhir :

1. Tidak sekolah 4. Setara SMA 6. S2
2. SetaraSD 5. S1 7. Lai
o : amny&

11 Juni 2004



1.10.  Pekerjaan responden :

1. Pegawai negeri
(Eksekutif/Manajer/Staf/Buruh)

2. Pegawai swasta
(Eksekutif/Manajer/Staf/Buruh)

3. ABRI (Perwira Tinggi/ Perwira Menengah /
Bintara / Tamtama)

4. Wiraswasta (Eksekutif/Manajer/Staf/Buruh)

1:11: Penghasilan responden sebulan kira-kira :
1. Dibawah Rp. 500.000

2. Antara Rp. 500.001 -1.000.000
3. Antara Rp. 1.000.001 - 1.500.000

1.12. Jabatan di organisasi masyarakat :

1. Sesepuh masyarakat
2. Pengurus RW

3.
4.

Pedagang
(Eksekutif/Manajer/Staf/Buruh)
Pelajar/mahasiswa (Sarjana/Setara
Sekolah Menengah Atas/Setara
Menengah Pertama/SD/Tidak Sekolah)
Tukang batwkayu
(Mandor/Tukang/Kenek)

Antara  Rp. 1.500.001 - 2.000.000
Diatas  Rp. 2.000.001

Pengurus RT

Lainnya,...... oo coo vevveeceneeecencenunnen

2. KONDISI RUMAH DAN LINGKUNGAN PERMUKIMAN

2.1.  Jumlah penghuni dalam rumah responden....................orang

2.2. Lokasi rumah responden :

Nounswn -

2.3. Letaic rumah
1. 0 m dari dinding BSM
2. 01 m-20 m dari dinding BSM

Sebelah Utara BSM (kampung Cibangkong RW 05)
Sebelah Utara BSM (kampung Cibangkong RW 11)
Sebelah Selatan BSM (Perumahan Kaveleri TNI-AD)
Sebelah Timur BSM (kampung Maleer RW 03)
Sebelah Timur BSM (kampung Maleer RW 04)
Sebelah Barat BSM (kampung Cibangkong RW 03)
Sebelah Barat BSM (kampung Cibangkong RW 04)
8. Sebelah Barat BSM (kampung Cibangkong RW 06)

3. 21 m-40 m dari dinding BSM
4. 41 m- 60 m dari dinding BSM
r Letak Rumah di P

||
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2.4. Gambar Denah Rumah

2.4.1. Gambar denah sebelum ada BSM, ... .......m2 | 2.4.2. Gambar denah setelah ada BSM,... ...... m2

a. Perubahan yang terjadi pada rumah anda untuk
mengatasi dampak negatif ruang BSM ?

2.5. Status kepemilikan bangunan :
1. Tanpa surat
2. Perjanjian dengan PJKA
3. Kontrak/sewa
2.6. Luas lahan yang dialihkan untuk pembangunan BSM :
1. Tidak ada
2. Kurang dari 10 % dari luas asal
3. Antara 10 % sarnpai 30 %

2.7. Sumber air bersih yang dimiliki responden :

]

Sertifikat hak guna bangunan
Sertifikat hak milik
LRI o onmssmasemmssmaaronsins

Antara 31 sampai 50 %
Lebih dan 50 %

2.7.1. PPAM Ada (1) Tidak (2) ‘
2.7.2. Air sumur Ada (1) Tidak (2) |
273, Air sumur bersama yang dimiliki ... .. keluarga Ada (1) Tidak (2)

2.74. MCK milik sendin

Ada (1) | Tidak (2)

Ada (1) | Tidak (2)

2.75. | MCK milik bersama yang dimiliki ....keluarga
2.76. Beliairdari..............

Ada (1) | Tidak (2)

11 Juni 2004




2.8.Jaringan utilitas buangan di rumah :

2.8.1. | Saluran air buangan Ada (1) Tidak (2)
2.8.2. | Saluran air kotor Ada (1) Tidak (2)
2.8.3. | Saluran air hujan Ada (1) Tidak (2)
2.9.Jarak rumah ke tempat fasilitas umum sebelum ada BSM (lewat mana) :
Keterangan Sebelum ada BSM |
Jalan >90lm | 60lm- | 30lm- | 10l m- :)of;—
900 m 600 m 300 m m
B @) @) @) ()
2.9.1. | Jalan Utama/Gatot Subroto
2.9.2. | Jalan Utama Kampung Barat [
2.9.3. | Jalan Utama Kampung Timur
2.94. | Jalan Utama Kampung Utara
2.9.5. | Jalan Utama Kampung Selatan
2.10. Jarak rumah ke tempat fasilitas umum setelah ada BSM(lewat mana) :
Keterangan Setelah ada BSM
N >90Im | 60Im- | 30Im- | 10im- | Om-
900 m 600 m 300 m 100 m
I () (2) 3) ) (5)
2.10.1. | Jalan Utama/Gatot Subroto w
2.10.2. [ Jalan Utama Kampung Barat |
2.10.3. | Jalan Utama Kampung Timur |
2.10.4. | Jalan Utama Kampung Utara | |
2.10.5. | Jalan Utama Kampung Selatan l |

3. PENYESUAIAN PENGHUNI

Penjelasan arti singkatan, dan coretlah jawaban yang sesuai dengan anda pada angka di bawah ini

STS TS RG S SS
Sangat Tidak Setuju Tidak Setuju Ragu-Ragu Setuju Sangat Setuju
1 2 3 4 5
3.1. Terhadap Gangguan Banjir
3.1.1. Apakah anda mengalami kesulitan keluar masuk rumah ketika banjir ? Ya Tidak
Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini. 1 2

Uraian SIS | TS |RG | S | S§
3.1.1.1. Saya kesal, setiap banjir datang saya sulit keluar masuk rumah 2 3 | 4 5
3.1.1.2. Menurut saya, air masuk ke dalam rumah mengakibatkan saya jadi 2 3 [ 4 5

malas beraktivitas
3.1.1.3. Karena tidak dapat keluar masuk rumah, saya jadi sering berdiam di

dalam rumah 2 3 5 5
3.1.1.4. Saya kesal, kalau keluarga meminta sesuatu yang mengharuskan saya 2

keluar rumah ketika air masuk ke rumah 3 4 5
3.1.1.5. Menurut saya air yang masuk kerumah membuat saya dan keluarga

malas beraktivitas 2 3 4 5
3.1.1.6. Sulit keluar masuk rumah membuat saya dan keluarga susah

beraktivitas sehari-hari ol el el
3.1.1.7. Saya kesal, kiriman air banjir ke lingkungan kami membuat warga

sekitar susah keluar masuk rumah 2 3 * 3
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3.1.1.8. Menurut saya susah keluar masuk rumah karena kiriman banjir dari
sungai yang tidak cukup menampung air hujan

3.1.1.9. Sayameminta ketua RT/RW untuk ,emgkomplain BSM, agar
memperbaiki dan menambah saluran air hujan agar tidak banjir

3.1.1.10. Air banjir yang masuk ke rumah karena banyak sungai yang terpotong
sehingga menyebabkan banjir

3.1.2. Apakah rumah anda terkena luapan banjir ?
Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini.

Uraian

3.1.2.1. Sayakesal, kalau air sungai meluap ketika banjir

3.1.2.2. Menurut saya luapan sungai tersebut, mengakibatkan banyak tikus
yang keluar dari sarangnya

3.1.2.3. Kalau terdapat luapan banjir, saya lebih banyak berjaga-jaga

3.1.2.4. Saya kesal, setiap air sungai meluap anak saya sering tidak mau
sekolah

3.1.2.5. Karena luapan air sungai aktivitas saya dan keluarga terhambat

3.1.2.6. Ketika air sungai meluap, saya dan keluarga tidak bisa melakukan
aktivitas sehari-hari

3.1.2.7. Sayakesal kalau hujan, sungai di lingkungan rumah saya meluap

3.1.2.8. Menurut saya, luapan air sungai karena sungai terlalu kecil
menampung air hujan

NNNNNNNN;N§N

uuuuwuuug

o B B B B SN N B SN BN 7))

3.1.2.9. Saya meminta RT/RW untuk meminta BSM membuat sungai yang
baru

[N

w

£

3.1.2.10. Balong yang diurug BSM menyebabkan banjir

£

3.1.3. Apakah ketika banjir terdapat sampah yang terbawa masuk ke
rumah anda ? Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini.

Tidak

Uraian

=
Q

w
7]

3.1.3.1. Saya kesal, banjir membawa sampah sampah ke rumah saya

3.1.3.2. Menurut saya banjir selalu membawa sampah

3.1.3.3. Saya selalu membersihkan sampah yang terbawa banjir

3.1.3.4. Saya kesal, orang membuang sampah sembarangan ketika banjir.

3.1.3.5. Menurut saya sampah yang terbawa banjir tersebar kemana-mana dan
menimbulkan penyakit bagi warga sekitar

W wiwwlw

B B R B RN )

W [inn|wn

3.1.3.6. Saya mengajak tetangga untuk membersihkan halaman masing-
masing

w

ES

w

3.1.3.7. Saya kesal, sampah yang terbawa banjir berserakan di sekitar rumah

3.1.3.8. Menurut saya di sekitar rumah menjadi kotor karena sampah yang
berserakan

3.1.3.9. Menurut saya, sampah terbawa banjir karena banyak penduduk yang
membuang sampah di sungai

3.1.3.10. Saya meminta ketua RT/RW untuk mengadakan kerja bakti

3.1.3.11. Sampah yang dibuang ke kali menyebabkan banjir

Eb& N
BN

3.1.4.  Apakah ketika rumah anda kebanjiran terdapat kotoran tanah atau
lumpur yang terbawa ? Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini.

Ya

~

L8]

Uraian

=
Q

3.1.4.1. Saya kesal, setiap banjir surut selalu meninggalkan lumpur

3.1.4.2. Menurut saya lumpur yang terbawa mengandung kuman penyakit

3.1.4.3. Setelah banjir, saya selalu membersihkan lumpur dengan densol

3.1.4.4. Saya kesal, lumpur yang terbawa banjir membuat saya sekeluarga
capek karena harus bersih-bersih

3.1.4.5. Saya tahu lumpur yang licin dapat membuat orang terpeleset

3.1.4.6. Lumpur yang terbawa banjir membuat kami sekeluarga bekerja bakti

3.1.4.7. Sayakesal, lumpur yang terbawa banjir membuat lingkungan sekitar
saya licin dan kotor

(SN [N XY RS [V 81 NY -1

W | Wwl W wwlw

R B B B B B ]

[V [V (V) VAR (VA [V (VY 4

3.1.4.8. Menurut saya, lumpur yang terbawa banjir sangat kotor dan licin dan
membuat lingkungan saya kotor dan licin

(8]

w

EN

w

3.1.4.9. Sayatidak nyaman dengan lingkungan yang kotor
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3.2. Terhadap Genangan Air

3.2.1. Apakah di rumah anda terdapat genangan air yang keluar terus Ya Tidak I
menerus setelah hujan ? 1 2 |
Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini. ?
Uraian STS| TS | RG | S SS |
3.2.1.1. Saya kesal, setiap hujan di dalam rumah saya selalu ada air yang | 2 3 4 5 l
keluar terus menerus dari dalam tanah |
3.2.1.2. Menurut saya air yang keuar terus menerus itu membuat saya harus ) 2 3 4 5 !
selalu mengepel lantai i
3.2.13. Saya lebih banyak menghabiskan waktu untuk mengepel 1 2 3 4 s |
3.2.1.4. Saya kesal aktivitas saya melayani keluarga menjadi terhambat 1 2 3 4 5 |
3.2.1.5. Genangan air yang selalu keluar tersebut membuat kami sekeluarga | 2 3 4 5 [
sering gatal-gatal
3.2.1.6. Bilaterjadi air yang selalu keluar dari lantai, kami sckeluarga tidak o2 3 4 5
_dapat beristirahat dengan tenang S s Ml ol [
3.2.1.7. Saya kesal, sejak balong teruruk oleh BSM resapan air menjadi 1 s 3 4 5
berkurang
3.2.1.8. Banyaknya sungai dan saluran air hujan yang terpotong oleh dinding 1 ‘ 2 3 4 5
. BSM, mengakibatkan air tidak mengalir denganbaik | ' | 2 | 3 [ 4|5
3.2.19. Saya mengajak warga untuk komplain ke BSM [ 3 5
3.2.1.10. Dinding pembatas dan balong yang diurug penyebab terjadinya 12 3 4 5
genangan air *
3.2.2. Apakah anda setelah banjir mengalami genangan air yang susah surut? | Ya Tidak |
Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini. ' 1 2 5
Uraian STS | TS | RG S SS |
3.2.2.1. Saya kesal, setelah banjir air masih menggenang berhari-hari 1 2 3 R} s |
3.2.2.2. Menurut saya genangan air yang lama surut membuat perabotan di 1 > 3 4 5 |
rumah mudah rusak - i
3.2.2.3. Perabotan-perabotan tersebut harus saya angkat ke tempat yang lebih 1 2 3 4 5 [
tinggi |
3.2.24. Saya kesal, karena air susah surut membuat saya dan keluarga tidak ) 2 3 4 5 |
dapat bersantai di lantai |
3.2.2.5. Menurut saya, air yang lama surut bisa membuat saya dan keluarga ) = 3 4 5
berhari-hari tidak dapat beristirahat dengan nyaman =
3.2.2.6. Genangan air membuat saya sekeluarga setiap waktu menghalau air ke 1 o 3
2 4 5
luar rumah dan mengepel
3.2.2.7. Saya kesal, genangan air di sekeliling lingkungan saya susah surut 1 12 531 4] 5
3.22.8. Saya pikir genangan air berhari-hari dapat merusak rumah tiap-tiap 1 2 3 4 5
Waiga
3.2.2.9. Genangan air karena sungai yang tertutup dinding pembatas sehingga 1 2 3 4 s
air tidak bisa mengalir
3.2.2.10. Genangan air susah surut karena balong tempat penampung air diurug ) 2 3 4 5
oleh BSM
3.2.2.11. Karena genangan air, saya lebih senang mengobrol di rumah tetangga 1 3 5
yang tidak terkena genangan air
3.2.2.12. Balong yang di urug mengakibatkan air susah surut 1 2 3 4 5
33. Terhadap View
3.3.1. Apakah pandangan anda terhalang dinding pembatas BSM ? Ya Tidak ‘
Kalau Ya silakan isi jawaban di bawabh ini. 1 2 f
Uraian STS| TS |[RG| S | sS |
3.3.1.1. Sayé4 senang, dinding pembatas BSM terlihat dari rumah saya 1 2 3 4 5 |
3.3.1.2. Dinding BSM memperindah pemandangan di depan rumah saya 1 2 3 4 S _|
3.3.1.3. Saya sering duduk di luar rumah 1 2 3 4 5 |
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3.3.43. Pengunjung BSM yang banyak membuat saya merasa kurang nyaman 1 3 5

3.3.4.4. Saya kesal melihat banyak orang berkendaraan ke BSM lalu lalang di 1 3 5
depan rumah saya

3.3.4.5. Lalu lalang kendaraaan BSM membuat saya dan keluarga kehilangan 1 2 3 4 5
ketenangan

3.3.4.6. Lalu lalang kendaraan membuat saya dan keluarga jadi jarang duduk- 1 5 3 4 5
duduk di luar rumah

3.34.7. Saya merasa tidak nyaman karena setiap hari lalu lalang kendaraan 1 P 3 4 5
BSM semakin banyak dan mengakibatkan macet di lingkungan saya

3.34.8. Lalu lalang kendaraan membuat lingkungan saya menjadi sering 1 2 3 4 5
macet

3.3.4.9. Saya meminta petugas parkir / satpam BSM membenahi kemacetan 1 2 3 4 5

3.3.4.10. Lalu lalang kendaraan menyebabkan pemandangan saya terganggu 1 2 3 4 5

3.4. Terhadap Sirkulasi

3.4.1. Apakah di sekitar anda terdapat jalan yang terpotong oleh dinding BSM ? Ada Tidak
Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini. 1 2

Uraian STS| TS [ RG | S SS

3.4.1.1. Sayakesal karena jalan di depan rumah ditutup, pedagang jarang | 2 3 4 5
lewat di depan rumah saya

3.4.1.2. Jalan yang buntu membuat saya jadi merasa terpencil 1 2 3 4 5

3.4.1.3. Karena jalan buntu, saya jadi jarang berbelanja di depan rumah 1 2 3 4 5

3.4.14. Saya kesal jalan menuju kampung sebelah ditutup oleh BSM, saya jadi 1 2 3 4 5
Jjarang ke rumah teman saya di kampung sebelah

3.4.1.5. Penutupan jalan ke kampung sebelah membuat saya jarang 1 2 3 4 5
bersilaturahmi ke kampung sebelah

3.4.1.6. Saya jadi jarang / malas silaturahmi ke teman di_kampung sebelah 1 2 4

3.4.1.7. Sayakesal sejak berdiri BSM, banyak jalan di lingkungan saya yang 1 2 3 4
ditutup oleh dinding pembatas BSM

3.4.1.8. Dinding pemisah BSM yang menutup jalan membuat jarak tempuh ke

I 1 2 3 4 5

kampung sebelah menjadi lama dan memutar

3.4.1.9. Saya protes ke BSM untuk tidak menutup jalan yang pemnah ada 1 2 3 4 5

3.4.1.10. Saya minta BSM untuk membuat pintu di bekas jalan dulu 1 2 3 5 5

3.4.1.11. Dinding pemisah menyebabkan kesulitan mencapai kampung sebelah 1 2 3 4 5

3.4.2. Apakah di daerah anda terdapat jalan yang diperlebar oleh BSM ? Ya Tidak

Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini. 1 2

Uraian STIS| TS | RG | S SS

3.42.1. Saya kesal jalan yang di perlebar membuat ketenangan saya 1 2 3 4 5
terganggu

3.42.2. Jalan yang bertambah lebar, membuat lalu lintas semakin padat 1 2 3 4 5

3.423. Sayajadi sering gelisah karena tidak dapat tidak dapat istirahat dengan 1 2 3 4 s
tenang

3.42.4. Sayakesal, jalan yang diperlebar membuat saya dan keluarga merasa 1 2 3 4 5
tidak aman

3.4.2.5. Jalan yang diperlebar membuat lalu lintas semakin padat, sehingga
saya dan sekeluarga merasa kurang aman bila berada di halaman 1 2 3 4 5
depan

3.42.6. Sayadan keluarga jadi jarang duduk-duduk di depan rumah 1 2 3 5

3.42.7. Sayakesal jalan yang diperlebar menghilangkan / mengurangi jalur 1 2 3 5
hijau di_lingkungan saya

3.4238. Pelebaran jalan di lingkungan mengurangi jalur hijau, sehingga | 2 3 4 s
lingkungan saya terasa panas

3.429. Sayajadi malas berjalan-jalan di lingkungan rumah saya 1 2 3 4 5

3.4.2.10. BSM membuat jalan semakin lebar dan ramai 1 2 3 4 5
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3.5. Terhadap Lansekap BSM

3.5.1. Apakah tanaman pembatas BSM / bambu Jepang sering mengotori Ya Tidak
rumah anda ? Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini. 1 2
Uraian STS | TS RG S SS
3.5.1.1. Saya kesal, tanaman pembatas BSM sering mengotori rumah saya 1 2 3 4 5
3.5.1.2. Sayatahu tanaman pembatas bambu Jepang daunnya mudah rontok 1 2 3 5
dan mengotori rumah saya
3.5.1.3. Karena daun bambu Jepang selalu mengotori rumah saya, saya jadi 1 2 3 4 5
sering membersihkannya
3.5.1.4. Sayakesal, karena suami saya malas membersihkan daun bambu 1 2 3 4 5
Jepang di atap genting
3.5.1.5. Saya tahu daun bambu Jepang bila tidak dibersihkan dapat 1 2 3 4 5
mengakibatkan rumah saya kotor
3.5.1.6. Saya dan suami sering membersihkan daun bambu Jepang di rumah ; 5 3 4 5
saya, karena mengotori rumah saya
3.5.1.7. Saya senang melihat tanaman pembatas BSM yang berdaun kecil-kecil I 2 3 4 5
di lingkungan saya
3.5.1.8. Tanaman pembatas BSM yang berdaun kecil-kecil membuat 1 2 3 4 5
lingkungan kami_tidak gersang
3.5.1.9. Saya mengkomplain BSM untuk selalu memotong daun bambu Jepang 1 2 3 4 5
di lingkungan saya agar tingginya tidak melebihi tembok pembatas
3.5.1.10. Tanaman pembatas/bambu Jepang menyebabkan lingkungan indah 1 2 3 4 5
3.5.2.  Apakahtalang rumah anda tersumbat oleh rerontokan daun bambu Ya Tidak
Jepang ? Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini 1 2
Uraian SIS| TS | RG | S SS
3.5.2.1. Saya senang, tanaman pembatas BSM selalu menyumbat talang 1 2 3 4 5
rumah saya
3.5.2.2. Tanaman tersebut daunnya mudah rontok 1 2 3 4 5
3.5.2.3. Saya jadi sering naik ke atap membersihkan talang 1 2 3 4 5
3.5.2.4. Saya sering meminta bantuan keluarga untuk membersihkan talang 1 2 3 4 5
3.5.2.5. Menurut saya sejak ada tanaman pembatas tersebut kami harus 1 2 3 4 5
menyediakan waktu untuk membersihkan talang rumah
3.5.2.6. kami sekeluarga kesal jika kami lupa membersihkan talang ketika hjan 1 2 3 4 5
rumah kami kebocoran
3.5.2.7. Sayakesal tanaman pembatas membuat kami  yang tinggal 1 2 3 4 5
berhimpitan dengan dinding BSM merasa tidak nyaman
3.5.2.8. Tanaman pembatas BSM membuat lingkungan saya menjadi 1 ’ 3 4 5
terganggu
3.5.2.9. kami jadi sering protes ke pihak BSM untuk segera memotong 1 2 3 4 5
tanaman itu jika melebihi dinding pembatas
3.5.2.10. Tanaman pembatas menyebabkan pekerjaan rumah tangga kami 1 2 3 4 5
bertambah karena sering menyumbat talang rumah
3.6. Terhadap Aksesbilitas
3.6.1. Apakah setelah ada BSM anda mengalami kesulitan untuk mencapai R
kampung sebelah, ? Ya Tidak
Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini. ’ 2
Uraian STS | TS | RG | S SS
3.6.1.1. Saya kesal sejak ada BSM untuk mencapai kampung sebelah jadi
susah 1 2 3 5
3.6.1.2. Menurut saya sejak ada BSM pencapaian ke kampung sebelah
menjadi susah SESENREE
3.6.1.3. Saya jadi jarang pergi ke kampung sebelah 1 3 4 5
3.6.1.4. Saya kesal sejak ada BSM, mengenali jalan masuk ke kampung saya
jadi susah 1 2 3 4 5
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3.6.1.5. Menurut saya sejak ada BSM, pengenalan terhadap pintu masuk ke
kampung saya jadi susah

3.6.1.6. Sayajadi sering kelewatan kalau mau masuk ke gang kampung saya

3.6.1.7. Sayakesal, sejak ada BSM tamu saya sering mengeluh tersesat

3.6.1.8. BSM membuat tamu saya kehilangan arah

3.6.1.9. Saya sering menjemput teman saya di muka pintu utama

3.6.1.10. Saya senang, sejak adanya BSM, BSM menjadi tanda untuk mencapai
kampung saya

NN N
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3.6.1.11. Menurut saya, dengan adanya BSM untuk mengenali kampung saya
menjadi mudah

3.6.1.12. Saya jadi sering menggunakan BSM sebagai tanda petunjuk bila ada
tamu yang akan berkunjung ke kampung saya

3.6.1.13. Adanya BSM menyebabkan kami mudah mencapai kampung kami

3.7. Terhadap Kualitas Udara

3.7.1. Apakah dari rumah anda tercium / terkena asap kendaraan dari BSM ?
Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini.

Ya

Tidak

Uraian

STS

RG

SS

3.7.1.1. Saya kesal, asap kendaraan pengunjung BSM, membuat udara di
sekitar rumah_tidak bersih

3.7.12. Saya pikir, asap kendaraan bermotor pengunjung BSM membuat
udara tidak sesegar dahulu

3.7.1.3. Karena udara diluar tidak bersih, saya lebih senang di dalam rumah

3.7.14. Saya kesal, sejak udara di luar terpolusi, saya dan tetangga jarang
ngobrol di depan rumah

3.7.1.5. Saya pikir, udara yang terpolusi mengakibatkan saya dan tetangga
tidak nyaman berada di depan rumah

3.7.1.6. Udara yang terpolusi membuat saya dan tetangga menghindari
mengobrol di depan rumah

3.7.1.7. Saya kesal sejak ada BSM udara di _saya tidak sesegar dahulu

3.7.1.8. Saya pikir, yang tidak segar dapat mengakibatkan sakit pernafasan

3.7.1.9. Saya akan meminta pengobatan gratis khusus pemafasan ke BSM

3.7.1.10. Asap kendaraan pengunjung menyebabkan udara di sekitar tidak segar

et | vt | gt | et

NN N
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3.7.2. Apakah setelah ada BSM rumah anda sering banyak debu ?
Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini

-

Tidak

Uraian

STS |

3.72.1. Sayakesal, jemuran saya sering terkena debu kendaraan pengunjung
BSM

3.7.2.2. Saya pikir, jemuran yang terkena debu dari BSM harus di bersihkan

3.7.2.3. Mencuci jemuran berulang kali membuat saya capek

3.7.2.4. Saya kesal, jendela kaca rumah saya mudah berdebu

3.7.2.5. Saya tahu debu tersebut pasti dari asap kendaraan pengunjung BSM

3.7.2.6. Saya jadi sering mengelap jendela rumah saya

3.72.7. Sayakesal, anak/keluarga saya susah di suruh membersihkan bagian
rumah yang berdebu

3.7.2.8. Saya pikir banyaknya debu membuat saya dan keluarga tidak nyaman

3.7.2.9. Banyaknya debu membuat saya dan keluarga sering menyapu/ bersih-
bersih

(N [N ISR [RYTNY [N [NV N B}
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3.7.2.10. Saya kesal, sejak ada BSM rumah-rumah di lingkungan saya mudah
kotor

3.7.2.11. Debu pengunjung BSM membuat rumah-rumah di lingkungan saya
tampak kusam dan kotor

3.7.2.12. Saya jadi kurang nyaman karena merasa lingkungan saya bertambah
kotor

3.7.2.13. Kendaraan pengunjung menyebabkan lingkungan saya jai banyak
debu
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3.7.3. Apakah rumah anda terkena asap genset ?
Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini.

Ya

Uraian

=
(2]

3.7.3.1. Saya kesal, cerobong asap genset BSM diarahkan ke rumah kami

3.7.3.2. Menurut saya cerobong asap BSM harus dialihkan arah
pembuangannya

3.7.3.3. Saya jadi sering di dalam rumah

3.7.3.4. Saya kesal, setiap hari saya dan keluarga mau tidak mau mengirup
asap genset BSM

SIS VY

W W w W

3.7.3.5. Menurut saya, asap genset sangat membahayakan pernafasan saya dan
keluarga

|8

w

3.7.3.6. Saya dan keluarga jadi sering mengeluh

3.7.3.7. Sayakesal, asap genset BSM membuat di lingkungan saya banyak
debu

3.7.3.8. Menurut saya cerobong asap BSM menghasilkan banyak debu dan
asap hitam

3.7.3.9. Saya akan meminta ketua RT saya untuk membicarakan dengan pihak
BSM

3.7.3.10. Asap genset menyebabkan lingkungan saya banyak debu

3.7.4. Apakah dari rumah tercium bau dari tempat sampah BSM ?
Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini

Ya

Uraian

3.7.4.1. Saya kesal, saya sering merasakan bau sampah

3.7.4.2. Bau sampah membuat saya tidak nyaman

3.7.4.3. Saya akan menyemprot rumah saya dengan pengharum ruangan

3.7.4.4. Sayakesal, saya dan keluarga setiap makan sering mencium bau
sampah

S INIIRYINY ||
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3.7.4.5. Mencium bau sampah ketika makan membuat selera makan saya dan
keluarga berkurang

3.7.4.6. -Saya dan keluarga malas makan

3.7.4.7. Saya kesal, sejak ada BSM lingkungan saya sering tercium bau
sampah

3.7.4.8. Bau sampah membuat suasana lingkungan terasa kotor

3.7.4.9. Saya ingin meminta BSM untuk mengatasibau sampah di lingkungan
kami
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3.7.4.10. Bau sampah dari BSM membuat udara di lingkungan kami bau

3.8. Terhadap Pencahayaan

[3.8.1. Apakah rumah anda terhalangi bangunan BSM untuk menerima
sinar matahari pagi ? Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini.

Ya

Tidak

Uraian

STS

RG

3.8.1.1. Saya kesal jemuran saya tidak terkena sinar matahari pagi atau sore
secara langsung

3.8.1.2. Sejak ada BSM sinar matahari tidak dapat langsung mengenai
rumah saya

3.8.1.3. Saya menjemur pakaian di tempat lain

3.8.1.4. Sayakesal, keluarga jadi sering menyalakan loampu di siang hari
karena sejak ada BSM rumah kami menjadi gelap terkena bayangan
sinar matahari

3.8.1.5. Sinar matahari sore atau pagi terhalang dinding atau bangunan
BSM karena jaraknya terlalu dekat

3.8.1.6. Saya dan keluarga memerlukan penerangan tambahan setelah ada
BSM

3.8.1.7. Saya senang ketika sore atau pagi hari, lingkungan saya tidak panas
karena terkena bayangan bangunan dan dinding pembatas BSM

3.8.1.8. Bangunan atau dinding BSM menaungi lingkungan kami seperti
payung
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3.8.1.9. Lingkungan saya jadi edem/sejuk L] 213 14185
3.8.1.10. Jarak BSM yang terlalu dekat dengan perumahan menyebabkan 1 2 3 4 5
rumah dan lingkungan saya terhalang sinar matahari pagi
3.8.2. Apakah rumah andaterhalangi dinding pembatas untuk mendapat Ya Tidak
penerangan dari sinar matahari ? 1 2
Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini.
Uraian STS | TS | RG S SS
3.8.2.1. Saya kesal , dinding BSM menutupi sebagian penerangan rumah saya 1 2 3 4 5
3.8.2.2. Dinding tersebut mengakibatkan sebagian ruangan di rumah kami 1 2 3 4 5
menjadi gelap
3.8.2.3. Saya selalu menyalakan lampu selama 24 jam 1 2 3 4 5
3.8.2.4. Saya kesal, walaupun siang hari sebagian ruangan kami sepert malam 1 2 3 4 5
hari karena gelap
3.8.2.5. Suasana yang lembab dan gelap membuat saya dan keluarga menjadi 1 2 3 4 5
enggan untuk tinggal di ruangan tersebut
3.8.2.6. Sehingga saya dan keluarga menjadi tidak nyaman karena lembab 1 2 3 4 5
ruangan tersebut menjadi berjamur
3.8.2.7. Dinding BSM mengakibatkan sebagian ruangan di raumah kami ] 5 3 4 5
menjadi terhalang menerima sinar matahar
3.9. Terhadap Amenitas
3.9.1. Apakah di lingkungan anda ada ruang bersama yang hilang sejak ada BSM ? Ya Tidak
Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini. 1 2
Uraian STS | TS | RG S SS
3.9.1.1. Saya kesal, dahulu di depan rumah saya banyak terdapat tempat 1 2 3 5
berolah raga dan kami bisa menggunakan kapan saja
3.9.1.2. Menurut saya, lapangan untuk berolah raga yang bisa digunakan 1 2 3 4 5
kapan saja semakin berkurang
3.9.1.3. Saya berusaha mencari lokasi lain 1 2 3 4 5
3.9.1.4. Saya senang, dahulu sebelum ada BSM saya dan teman sering 1 2 3 4 5
menonton pertandingan olah raga di lapangan dekat rumah saya
3.9.1.5. Menurut saya dengan adanya BSM saya dan teman-teman kehilangan | 2 3 4 5
lokasi tempat kita bersama dulu
3.9.1.6. Saya bersama teman-teman harus mencari tempat kumpul baru 1 2 3 4 5
3.9.1.7. Sayakesal lapangan sepak bola/bulu tangkis/volly di kami diurug 1 ’ 3 4 5
dan diganti dengan lapangan parkir BSM
3.9.1.8. Menurut saya, lokasi parkir bisa menggantikan tempat berolah raga 1 3 5
walaupun kita tidak dapat bebas menggunakannya
3.9.1.9. Saya jadi sering berolah raga ke lapangan parkir BSM 1 3 5
3.9.1.10. Keberadaan BSM mengakibatkan lingkungan saya kehilangan tempat
1 2 3 4 5
berkumpul
3.10. Terhadap Kebisingan
3.10.1. Apakah pertunjukkan musik/senam dari BSM terdengar sampai rumah anda ? Ya Tidak
Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini. 1 2
Uraian STS | TS | RG S SS
3.10.1.1. Saya kesal, saya harus mengeraskan televisi/tape kalau ada 1 2 3 " 5
pertunjukkan musik di BSM
3.10.1.2. Menurut saya, lama-lama pendengaran saya bisa berkurang 1 2 3 4 5
3.10.1.3. Saya menjadi kurang nyaman menonton TV/mendengarkan tape 1 2 3 4 5
3.10.1.4. Saya kesal, saya tidak bisa tidur dan istirahat karena suara 1 2 3 4 s
pertunjukkan musik sangat mengganggu/keras
3.10.1.5. Menurut saya, suara musik sangat keras melebihi batas normal 1 2 3 4 5
3.10.1.6. Saya jadi tidak bisa istirahat setiap pertujukkan musik masih 1 2 3 4 5
berlangsung
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3.10.1.7. Saya kesal, kalau ada pertunjukkan musik/senam di BSM saya dan 1 2 3 4 5
keluarga harus bicara dengan suara keras
3.10.1.8. Suara pertunjukkan musik/senam , membuat saya dan keluarga 1 5 3 4 5
berbicara dengan suara keras supaya dapat terdengar
3.10.1.9. Saya dan keluarga jadi sering mengeluh kalau pertunjukkan 1 2 3 4 5
musik/senam dimulai
3.10.1.10. Saya kesal,‘petugas BSM memasang pemanggil mobil ke arah 1 2 3 4 5
rumah kami
3.10.1.11. Pemanggil mobil yang di pasang ke arah rumah saya dapat 1 2 3 4 5
menggan ndengaran saya dan keluarga
3.10.1.12. Saya dan keluarga jadi sering tidur malam 1 2 3 5
3.10.1.13. Saya kesal, setiap ada pertunjukkan musik lingkungan saya jadi 1 2 3 4 5
terasa hingar bingar
3.10.1.14. Saya pikir, pertunjukkan musik yang sangat keras dapat 1 2 3 4 5
mengganggu warga kampung
3.10.1.15. Saya akan meminta pemimpin warga untuk langsung bicara ke I 2 3 4 5
pihak BSM
3.10.1.16. Suara musik pertunjukkan menyebabkan warga sekitar BSM 1 2 3 4 5
terganggu
3.10.2. Apakah dari rumah anda terdengar bunyi suara genset ? Ya Tidak
Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini. 1 2
Uraian STS| TS |RG | S SS
3.10.2.1. Saya kesal suara genset BSM membuat saya tidak bisa tidur di 1 2 3 4 5
malam hari
3.10.2.2. Saya pikir, suara genset bergemuruh dan lama berhenti 1 2 3 4 5
3.10.2.3. Suara genset membuat saya sulit tidur nyenyak 1 2 3 4 5
3.10.2.4. Saya kesal, karena suara genset anak saya sering gelisah kalau tidur 1 2 3 4 5
3.10.2.5. Saya pikir, saya dan anak saya merasa sangat terganggu 1 2 3 4 )
3.10.2.6. Saya jadi sering lelah karena baru larut malam anak saya bisa tidur 1 2 3 4 5
3.10.2.7. Sayakesal, karena saya jadi tidak tenang setiap malam karena
; | 2 3 4 5
bunyi genset BSM
3.10.2.8. Bunyi genset BSM setiap malam mengganggu warga di lingkungan 1 3 g 5
saya
3.10.29. Saya meminta ketua RT/RW mengkomplain BSM 1 2 4 5
3.10.2.10. Suara genset menyebabkan warga lingkungan sekitar resah dan
. : 1 2 3 4 5
tidak dapat tidur
3.10.3. Apakah bunyi carr call terdengar dari rumah anda ? Ya Tidak
Kalau Ya silakan isi jawaban di bawah ini. 1 2
Uraian STS| TS | RG | S SS
3.10.3.1. Saya kesal, setiap hari saya terganggu dengan suara panggilan mobil 1 2 3 4
BSM S
3.10.3.2. Menurut saya panggillan mobil terdengar sampai di rumah karena 1 2 3 4 s
di pasang di dinding pembatas dekat dengan rumah saya
3.10.3.3. Saya jadi sering berkeluh kesah 1 2 3 4 5
3.10.3.4. Saya kesal, petugas BSM memasang pemanggil mobil ke arah ) N 3 4
< 3
rumah kami
3.10.3.5. Pemanggil mobil yang di pasang petugas ke arah rumah saya 1 2 3 4 5
mengganggu pendengaran saya dan keluarga
3.10.3.6. Sayasegera meminta petugas/pihak BSM untuk memasang di 1 ’ 3 4 5
tempat lain
3.10.3.7. Saya kesal suara car call/pemanggil mobil membuat lingkungan 1 2 3 4 5
kami seperti lapangan parkir BSM
3.10.3.8. Menurut saya, warga sekitar terganggu dengan bunyi dari 1|23 |4]s
pemanggilan mobil tersebut
3.10.3.9. Sayameminta ketua RT/RW untuk mengatakan gangguan tersebut 1 2 3 4 5
ke BSM
3.10.3.10. Pemasangan panggilan mobil di dinding pembatas yang berhimpitan
dengan rumah warga menyebabkan suara terdengar keras dan 1 2 3 4 5
mengganggu
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KOEFISIEN JALUR PENGARUH Xi terhadap Y

Pyxi
PYX1 0.30144093
PYX2 0.605416082
PYX3 0.207425531
PYX4 0.922334307
PYX5 0.133574533
PYX6 0.0247495
PYX7 0.905876417
PYX8 0.717300463
PYX9 0.056823431
PYx10 | 0.992675816

PENGUJIAN SECARA KESELURUHAN

F Hitung 27.6239 F tabel 2.5900

Analisis:
Ho: F hitung < F tabel Hipotesa ditolak
Hi: F Hitung > F Tabel Hipotesas diterima
i=1,2,3,.25

F Hitung > F Tabel

Kesimpulan Variabel-variabel Xi berpengaruh signifikan terhadap Y

PENGUJIAN SECARA PARSIAL

Analisis
cbd s i itold
t Hitung: flibsojgs | Tictistibel Hyokendiod o o it
Hi: txi > t tabel Hipotesa diterd
i=1,2,3,.25
txs 22.9856 tyy > ttabel signifikan
tx2 29.6193 ty, > ttabel signifikan
txs 26.0468 ty; > ttabel signifikan
tya 156171 tyg > ttabel signifikan
txs 2.1435 1.6600 tys > ttabel signifikan
txe 2.4829 tys > ttabel signifikan
tyy 135.2504 ty; > ttabel signifikan
tyg 104.8135 ,t_"é > ttabel signifikan
tyo 11.0463 txo > t tabel signifikan
tx10 124.6583 txio > ttabel signifikan
KOEFISIEN DETERMINAS/ KOEFISIEN JALUR DILUAR VARIBEL Xi
2 s
Ry(Xi) Pye
0.8963 0.1037
Analisis:

Variabel Xi mempengaruhi Y sebesar 89,63%
sisanya sebesar 10,37 % dipengaruhi oleh variabel lain diluar variabel Xi
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