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Komersial identifikasi lokasi CBD menggunakan teori lokasi tanah dan aplikasi
CBD teknologi digital pencahayaan di waktu malam hari (Night Time
Night Time Lights Lights). Hasil penelitian menunjukkan bahwa lokasi CBD berada

kawasan komersial meliputi kawasan Megamall Manado, dan kawasan
Megamall Manado, serta kawasan Manado Town Square, yang secara
administratif berada pada Kecamatan Wenang dan Kecamatan Sario,
dan dikenal dengan kawasan Boulevard. Harga tanah pada kawasan
CBD secara statistik rata-rata sebesar 7.416.088,00 rupiah per meter
persegi (ceteris paribus).

This is an open access article under the CC BY-SA license.

Kawasan komersial di Kota Manado mempunyai dinamika tersendiri. Seperti halnya kota-kota

1. PENDAHULUAN

lainnya di Indonesia, Kota Manado di Provinsi Sulawesi Utara mempunyai kawasan komersial yang ditata
oleh pemerintah kota. Berdasarkan perkembangan kota, kawasan komersial di Kota Manado pernah
mengalami perubahan. Sampai era tahun 1990-an, kawasan komersial di Kota Manado berada di kawasan
bendar atau pusat kota, bekas pasar 45 dan sekitarnya. Namun, setelah dilakukan reklamasi di kawasan
Boulevard mulai tahun 1995, maka selanjutnya ini terjadi pergeseran kawasan komersial. Pusat bisnis saat
ini berubah ke kawasan reklamasi (Manadoku.com, 2023).

Pergeseran kawasan komersial ini menarik untuk dilakukan kajian untuk mengetahui lokasi pusat
bisnis yang baru. Tujuan utama penelitian ini adalah untuk mengidentifikasi lokasi CBD ((Central Business
District) pada Wilayah Kota Manado. Beberapa penelitian terkait CBD dan kawasan komersial telah
dilakukan oleh peneliti baik di dalam maupun luar negeri.

Deviatari et al, (2017) Meneliti pengaruh CBD pada nilai tanah di Surabaya. Nilai tanah menurun

dengan lokasi yang menjauh dari CBD. Pangkey et al, (2018) menganalisis hubungan pemanfaatan lahan
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dengan harga lahan. Duhan et al (2020) mendeteksi lokasi kawasan komersial menggunakan teknologi
informasi di Kota Wuhan.

Zhou et al, (2021) meneliti kawasan tanah menggunakan teknologi informasi di Kota Yiwu.
Munanda et al, (2022) menganalisis hubungan perubahan zona tanah terhadap nilai tanah. Jie et al, (2023)
mengidentifikasi lokasi CBD di China menggunakan teknologi informasi. Amarrohman et al, (2023)
menganalisis determinan nilai tanah pada CBD. Abdullah et al, (2023) menganalisis pengaruh fasilitas pada
kawasan komersial dengan nilai tanah di Iraq. Wijdania et al, (2023) meneliti kelayakan fasilitas pada CBD.

Hu et al, (2024) menganalisis pengaruh teknologi informasi dan komunikasi terhadap pemilihan
lokasi bisnis. Jie et al, (2024) mengidentifikasi lokasi CBD menggunakan teknologi informasi. Ma & Huang,
(2024) mengidentifikasi pengaruh fasilitas pada CBD. Asadieh & Neisch, (2024) menganalisis karakteristik
penggunaan lahan di kawasan pusat bisnis di Hong Kong. Pareek & Kumar, (2024) menganalisis determinan
nilai tanah pada kawasan kota di India. Chin et al, (2024) meneliti pemanfaatan tanah pada kawasan kota.
Paimana et al, (2024) meneliti penggunaan lahan di kawasan kota.

Zhang et al, (2025) meneliti penggunaan ruangan pada kawasan pusat kota. Yao & Zhang, (2024)
mengkaji dampak teknologi digital terhadap kawasan komersial. Furlan et al, (2025) menganalisis
penggunaan lahan pada kawasan komersial di Doha. Xia et al, (2025) menganalisis penggunaan lahan pada
kawasan komersial.

Perbedaan utama dengan penelitian sebelumnya, penelitian ini mengidentifikasi lokasi CBD
menggunakan analisis teori lokasi dan dikombinasikan dengan penerapan teknologi digital menggunakan
aplikasi Night Time Lights.

Jenis pemanfaatan tanah menentukan nilai tanah, tapi tidak sebaliknya. CBD merupakan lokasi yang
paling optimal untuk pertokoan dan komersial (Harvey, 1996). Kebijakan penggunaan tanah mempengaruhi
harga tanah. Secara empiris, harga tanah tertinggi terletak pada pemanfaatan untuk komersial (Evans, 2004).

Hurd (1903) menyatakan bahwa nilai tanah bergantung pada jarak. Semakin menjauh dari CBD
maka nilai tanah akan semakin menurun (Lusht, 1997). Beberapa studi empiris tentang teori lokasi,
menunjukkan adanya hubungan negatif antara nilai tanah dengan jarak ke CBD (Haila, 2016).

Secara umum, konsep teori lokasi membahas hubungan antara harga tanah dengan biaya
transportasi (Kahn, 2023).Teori pemanfaatan tanah yang merupakan inti dari ilmu ekonomi perkotaan
merupakan pengembangan dari teori von Thiinen (Fujita, 1989). Berdasarkan teori von Thiinen, penurunan
nilai sewa tanah akibat jarak lahan ke CBD karena dua hal. Pertama, biaya transportasi yang akan
menurunkan nilai ekonomi sewa, Kedua, biaya transportasi mengurangi permintaan terhadap penggunaan

lahan (Hanink, 1997).
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2. METODE PENELITIAN

Penelitian ini mengidentifikasi lokasi CBD di Kota Manado didasarkan pada teori lokasi tanah yang
dikombinasi dengan penggunaan teknologi informasi digital. Metode identifikasi lokasi CBD dilakukan
dengan tiga tahapan analisis. Pertama menggunakan analisis zona atau kawasan komersial. Kedua,
menggunakan analisis harga tanah, dan yang ketiga analisis menggunakan teknologi informasi berbasis
digital.

Analisis zona atau kawasan komersial digunakan untuk mengidentifikasi kawasan komersial. Data
kawasan komersial ini diambil dari peraturan zona yang ditetapkan oleh Pemerintah Kota Manado. Analisis
harga tanah merupakan analisis terhadap data nilai tanah di kawasan komersial. Nilai tanah diambil dari
data nilai tanah pada Kementerian Agraria dan Tata Ruang/Badan Pertanahan Nasional (ATR/BPN).

Analisis menggunakan teknologi informasi berbasis digital adalah analisis lokasi CBD
menggunakan aplikasi untuk dengan cara tingkat intensitas pencahayaan pada malam hari. Metode analisis
dengan menggunakan teknologi informasi ini untuk memperkuat analisis zona dan analisis harga tanah.
Menurut William B. Beyers dalam artikel Approaching Research Methods in Economic Geography,
teknologi informasi dapat digunakan untuk mendukung metode riset, membantu untuk analisis data

(Bagchi-Sen & Smith, 2006).

3. HASIL DAN PEMBAHASAN

Lokasi CBD (Central Business District) di Kota Manado, diidentifikasi menggunakan teori lokasi
dengan menganalisis dua faktor utama yaitu pemanfaatan atau penggunaan tanah dan harga tanah. Hal ini
diturunkan dari teori bahwa CBD merupakan lokasi yang optimal untuk komersial. Dari sini dapat
diidentifikasi bahwa lokasi CBD berada di kawasan komersial. Selanjutnya, harga tanah di CBD merupakan
harga yang tertinggi dan cenderung menurun seiring dengan jarak yang semakin menjauh dari CBD. Dengan
demikian dapat diidentifikasi bahwa CBD berada pada lokasi dengan harga tanah yang paling tinggi.

Identifikasi atas pemanfaatan tanah untuk komersial dan harga tanah yang tertinggi, dilakukan
dengan tiga tahap berikut. Tahap pertama, menganalisis wilayah di kota yang menjadi zona atau kawasan
komersial. Untuk memperkuat validitas analisis zona atau kawasan komersial ini, maka analisis zona
dilakukan dengan menggunakan ukuran jenis pemanfaatan tanah yang ditetapkan oleh peraturan
pemerintah. Di dalam peraturan ini dapat diperoleh informasi wilayah yang ditetapkan sebagai zona atau
kawasan komersial. Pada tahap ini, analisis menghasilkan informasi jumlah dan lokasi wilayah yang
menjadi kawasan komersial.

Tahap kedua adalah menganalisis harga tanah yang relatif tinggi pada kawasan komersial sesuai
hasil identifikasi pada tahap pertama. Kemudian, dilakukan analisis harga tanah terhadap setiap wilayah

komersial tersebut pada tahap pertama. Selanjutnya diidentifikasi harga tanahnya mulai dari yang terendah
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hingga yang tertinggi. Pada tahap kedua ini, analisis menghasilkan informasi harga tanah yang tertinggi
pada kawasan komersial.

Tahap ketiga adalah menganalisis lokasi geografis atas harga tanah yang tertinggi pada kawasan
komersial tersebut. Pada tahap ini dilakukan identifikasi titik lokasi atas harga tanah yang tertinggi tersebut.
Analisis pada tahap ketiga ini menghasilkan identifikasi lokasi atau kawasan tanah yang mempunyai nilai
tertinggi.

Dari hasil identifikasi atas lokasi atau kawasan tanah pada tahap ketiga, maka kawasan yang
menjadi titik lokasi CBD dapat diidentifikasi. Lokasi CBD merupakan kawasan komersial dimana pada
lokasi tersebut, mempunyai harga tanah yang paling tinggi. Kesimpulan ini didasarkan pada teori lokasi
dalam ilmu ekonomi tanah.

Selain didasarkan pada teori lokasi, untuk memperkuat kesimpulan atas lokasi CBD tersebut, maka
selanjutnya digunakan analisis pendukung dengan metode analisis menggunakan teknologi informasi
berbasis digital yaitu Nigth Time Lights.

Identifikasi lokasi kawasan komersial di Kota Manado dilakukan dengan menggunakan dasar
Peraturan Daerah (Perda) Kota Manado Nomor 1 Tahun 2014 Tentang Rencana Tata Ruang Wilayah Kota
Manado Tahun 2014 — 2034. Hasil identifikasi berdasarkan peraturan daerah tersebut, kawasan komersial

di Kota Manado berada pada wilayah sesuai Tabel 1 berikut.

Tabel 1 Wilayah Komersial Kota Manado sesuai Perda Kota Manado Nomor 1 Tahun 2014

No. Wilayah Kecamatan

1 Kelurahan Pinaesaan Wenang

2 Kelurahan Calaca Wenang

3 Kelurahan Wenang Utara Wenang

4 Kelurahan Wenang Selatan Wenang

5 Kelurahan Sario Tumpaan Sario

6 Kelurahan Sario Utara Sario

7 Kawasan reklamasi Wenang, Sario, Tuminting

Dari Tabel 1 terlihat bahwa kawasan komersial terletak di tiga wilayah kecamatan yaitu kecamatan
Wenang dan Kecamatan Sario serta Kecamatan Tuminting. Pada Kecamatan Wenang, kawasan komersial
meliputi empat kelurahan yaitu Kelurahan Pinaesaan, Kelurahan Calaca, Kelurahan Wenang Utara, dan
Kelurahan Wenang Selatan. Sedangkan pada Kecamatan Sario kawasan komersial meliputi 2 kelurahan
yaitu Kelurahan Sario Tumpaan dan Kelurahan Sario Utara. Kawasan komersial ini juga meliputi kawasan

reklamasi.
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Tahap berikutnya, mengidentifikasi harga tanah di kawasan komersial. Identifikasi harga tanah ini
menggunakan data tanah yang diambil dari data nilai tanah pada Kementerian Agraria dan Tata
Ruang/Badan Pertanahan Nasional (ATR/BPN) tahun 2024. Ringkasan harga tanah pada kawasan komersial
dapat dilihat pada Tabel 2 berikut.

Tabel 2 Ringkasan Nilai Tanah di Kota Manado Tahun 2024 (data yang diolah)

No. Kecamatan Nilai Tanah (rupiah per meter persegi)
1 Tuminting 939.945,00

2 Sario 7.343.443,00

3 Wenang 7.488.732,00

Kecamatan Wenang dan Kecamatan Sario memiliki nilai tanah yang relatif tinggi dibanding dengan
Kecamatan Tuminting. Nilai tanah pada Kecamatan Wenang sekitar 7.488.732,00 rupiah per meter persegi,
dan pada Kecamatan Sario sekitar 7.343.443,00 rupiah per meter persegi. Sedangkan nilai tanah pada
Kecamatan Tuminting sekitar 939.945,00 per meter persegi. Nilai tanah pada Kecamatan Wenang dan
Kecamatan Sario merupakan yang tertinggi untuk kawasan komersial. Secara statistik, rata-rata nilai tanah
untuk Kecamatan Wenang dan Kecamatan Sario sebesar 7.416.088,00 rupiah per meter persegi.

Berdasarkan hasil analisis kawasan komersial dan analisis harga tanah tertinggi, dapat dijelaskan
sebagai berikut. Kawasan komersial dengan nilai tertinggi berada pada wilayah Kecamatan Wenang dan
Kecamatan Sario. Dari sini dapat disimpulkan bahwa berdasarkan teori lokasi, maka lokasi CBD berada
pada kawasan komersial di wilayah Kecamatan Wenang dan Kecamatan Sario, dengan harga tanah rata-rata
7.416.088,00 rupiah per meter persegi.

Selanjutnya dilakukan analisis menggunakan teknologi informasi berbasis digital untuk
mengidentifikasi kawasan komersial yang menjadi lokasi CBD. Metode analisis ini dengan cara mendeteksi
pencahayaan pada malam hari atau Night Time Lights untuk menetapkan kawasan komersial. Metode ini
menggunakan aplikasi digital Night Time Lights. Metode ini mengacu pada penelitian Jie et al, (2024).

Hasil analisis berdasarkan aplikasi digital Night Time Lights, diperoleh data lokasi CBD pada
wilayah Kota Manado Tahun 2023 sesuai Peta 1 dan Peta 2 berikut.
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Berdasarkan Peta 1 tersebut, dapat diidentifikasi bahwa lokasi CBD berada pada kawasan di pinggir
pantai atau di wilayah barat Kota Manado. Lokasi CBD membentang dari utara ke selatan. Hal ini
ditunjukkan pada gambar yang berwarna merah pada Peta 1.

Selanjutnya, dengan mengombinasikan dengan data pada Peta 2 berdasarkan peta Google, dan
merujuk data pada Tabel 1, dapat diidentifikasi nama kawasan komersial tempat lokasi CBD berada.
Kawasan tersebut meliputi Kawasan Megamall Manado, Kawasan Megamas Manado, dan Kawasan
Manado Town Square. Lebih lanjut, dengan menggunakan peta Google, dapat diidentifikasi bahwa kawasan

ini berada pada kawasan Jalan Piere Tendean. Kawasan pada Jalan Piere Tendean ini dikenal juga dengan
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nama Kawasan Boulevard (Sulutnews.com, 2024). Secara administratif, wilayah kawasan tersebut dapat

dijelaskan pada Tabel 3 berikut.

Tabel 3 Wilayah Administratif Kawasan CBD Kota Manado

No. Kawasan CBD Kelurahan Kecamatan
1 Megamall Manado Wenang Selatan Wenang

2 Megamas Manado Wenang Selatan Wenang

3 Manado Town Square Sario Utara Sario

Dari Tabel 3 dapat dijelaskan bahwa Kawasan CBD di Kota Manado berada di kawasan komersial
meliputi kawasan Megamall Manado dan kawasan Megamas Manado yang secara administratif berada di
wilayah Kelurahan Wenang Selatan, Kecamatan Wenang, serta kawasan Manado Town Square di wilayah
Kelurahan Sario Utara, Kecamatan Sario. Secara statistik, harga tanah di lokasi CBD rata-rata sebesar

7.416.088,00 rupiah per meter persegi (ceteris paribus).

4. KESIMPULAN

1. Lokasi CBD di Kota Manado berada pada kawasan komersial meliputi kawasan Megamall Manado,
dan kawasan Megamas Manado, serta kawasan Manado Town Square, yang secara administratif berada
pada Kecamatan Wenang dan Kecamatan Sario, dan dikenal dengan kawasan Boulevard.

2. Harga tanah pada kawasan CBD secara statistik rata-rata sebesar 7.416.088,00 rupiah per meter persegi

(ceteris paribus).
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