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ABSTRAK

Superblok merupakan pengembangan unit suatu kota. Dengan ruang yang relatif besar
dan tidak lagi terganggu arus lalu lintas, kawasan ini mampu menawarkan kenyamanan
bagi penghuni dalam melakukan kegiatan luar ruangan, terutama perpindahan di dalam
kawasan tersebut. Bila superblok dikembangkan dengan percampuran fungsi lahan
(mixed-use) untuk menyediakan beragam kebutuhan bagi penghuninya, maka penghuni

mendapatkan kemudahan dalam pemenuhag kebutuhan tanpa harus keluar dari kawasan

tersebut. Dengan demikian, ideal membantu mengurangi beban lalu

lintas kota dan turut g : dikembanglkan dengan

kepadatan tinggi.

Skrips ’ anglkan untuk
dapat megde ; 3 ‘ L meninjau
keberada a mbentuk pt U Y nyaman
eman, kota mixed e J

Kata ku

Superbl

-

Super /)/()c

by elopmem

elatively /qu) available
and 111[/701,11 ll mle f()/l r for doing an
outdoor activitigeases J m ) eloping it with a
different kind of A

occupants, it can eusilhv,

ideally the superblock can help

yriety needs of the
‘ vmlﬁvm the area?. So,
icl®rden and control the growth of a
city when it is developed by high density.

This paper try to discuss the superblock concept that developed to fulfill the
functions of a human settlement.Then review its existence in a form of settlement to be
lived in.

Keywords:

Superblock, settlements, city, mixed-use
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Sejak tahun 2007, sudah lebih dari separuh penduduk dunia mendiami wilayah
perkotaan, proporsi ini diperkirakan akan terus meningkat hingga 70% penduduk
dunia di tahun 2050 (Kompas, 7/4 2010). Jika kota tidak mampu menghadapi

persoalan tersebut maka pged an menjadi tidak terkendali dan

menimbulkan b iUt untuk terus siap

maupun ta igi dilakukan demi
menjags _ R L wdukung bagi

ilita

yang tid & F nghasilka ng terlalu

ddad gdala d-pu _Jitt:

mgkatan __daya unfill sojiha maugpun  pras kungan,

Foat mca il rl gnya t A avanaMcrhadap

m3 yertum ierap Hrbankan
ke alam. Hal é A da rlihat adalah U a lahan
bangunan, a pencema at aktivitas

hijauw
manusia‘diyeb mA' kmb davya dukung
terhadap pac cragam masalah,

misalnya burd ]
Permasalm ¢ .U kota adalah tata ruang
sudah menjadi keseharian di

yang berantakan. Kemac
kehidupan kota merupakan bukti dari kurang baiknya penataan ruang kota.
Dampaknya adalah waktu dan tenaga yang terkuras sehingga membuat
produktivitas kerja seseorang menurun, belum lagi masalah lain yang terkait
kehidupan sosial masyarakat serta lingkungan. Bahkan kemacetan juga berpotensi

menimbulkan tekanan kejiwaan.
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Salah satu faktor yang menyebabkan kemacetan adalah fungsi-fungsi kota
yang tidak terintegrasi dengan baik. Jarak yang berjauhan antar fungsi
menyebabkan mobilisasi yang tidak efisien, seperti misalnya keberadaan
lingkungan hunian yang berada dipinggir kota dan jauh dari pusat kegiatan atau
tempat kerja. Sistem pelayanan transportasi yang belum maksimal membuat
sebagian orang lebih memilih menggunakan kendaraan pribadi, kesemuanya
memperparah kemacetan lalu lintas.

Berbagai upaya terus dilakukgn demi mewujudkan kondisi kota yang siap

dalam menghadapi tantangg ang cepat, salah satunya adalah

mengurangi bebjg yperblok dapat dillihat
sebagai cga : 1 secara  mandiri
memen S W ‘ ‘ enghuni tidak

harygl 1 : g [ 7 Pl semakin

tu, penger ? Ota ini dape kerangka

PTICTL OP ) 1) ) U e 1 C O f dban. Bila

1 denganpengguigan fhangifang efigien dan

Apat mCTHig N il 1 Ees o

asalahan ‘
=] ]

Apa sednyd ,f Am ana He) superblok

dikemban * alkah superblok

sudah dapat

akan di bahas daU' .‘

1.3 Tujuan Penulisan

an pertes

t yang lebih lanjut

Tujuan dari penulisan skripsi ini adalah untuk mendapatkan gambaran tentang
penerapan konsep superblok, khususnya yang dikembangkan untuk memenuhi

fungsi permukiman. Pengkajian dilakukan agar dapat memahami bagaimana
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kawasan superblok mampu mendukung aktivitas penghuninya sehingga dapat

menawarkan kualitas permukiman yang layak dan nyaman.

1.4  Ruang Lingkup Pembahasan

Penulis menyadari bahwa permasalahan kota adalah suatu hal yang sangat
kompleks, sehingga perlu adanya pembatasan dalam pembatasan masalah dalam

pembahasan di dalam skripsi inig Pembahasan difokuskan pada pengaruh

superblok terhadap pengl e dilakukan terhadap penerapan

konsep superblg ’ a1 (ilakukan terhadap
beberapa agpg y kawasan superblok
untuk m g

ulisan

digunakan dalanYeenjiillsugf skripsi ini adal: neninjau

ukima utt A an pd lkonsep
peng . : unan s | terbagi

b, dengan ga
BAB 1 qend' ﬁ: asalh permulkiman,
Sy, " 2ok un L ﬁb‘ crtagaetode penulisan.

lciman, dimulail dari

BAB 2
penje - sebagal tempat hidup
manusia. Selaigac 1 askan pula permasalahan yang

timbul pada permukiman padat penduduk. Selanjutnya menjelaskan
asal usul superblok dan tujuan dari pembangunan kawasan terpadu
tersebut.

BAB 3 Studi kasus ini berupa kajian terhadap konsep superblok yang
digunakan sebagai pengembangan permukiman. Pengamatan

dilakukan terhadap dua kawasan di Jakarta yang dikembangkan
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dengan konsep superblok, yakni Sudirman Central Business District
(SCBD), dan Rasuna Epicentrum. Juga terdapat analisis terhadap dua
kawasan tersebut berdasarkan kriteria yang didapat dari pembahasan
teori.

BAB 4 Berisi kesimpulan yang didapat dari teori dan studi kasus, serta saran
yang diusulkan mengenai beberapa aspek dalam pengemangan

superblok.

1.6 Kerangka Berfikir

b ‘ ) aerapan konsep
\ b 1031
S o J : nufgiman

..\

HASAN TEORM
tentar anukim

yal G A C UCI Kan

UDI KASU
PenC#nglata mengenad
Superb an R e

74
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BAB 2
SUPERBLOK SEBAGAI PENGEMBANGAN PERMUKIMAN

Untuk mendapatkan pengertian superblok dalam pengembangan permukiman
yang lebih menyeluruh, maka terlebih dahulu dilakukan pembahasan terhadap

pengertian permukiman.

2.1 Permukiman: Daerah Tempat Bermukim

Daerah tempa Bahasa Indonesia

menjelaskay dgsar berarti tempat

tinggal, hidup. Tidak

hany $ ug F o al@gvitas yang

ermuanya

ma 3 erdapat bers ol [ suatu

ima S . n pada

mpengarghi kualiyg hi

b NN usia dgn masyar s nnya.

ari v Wl1a did et i (i ol crmu (Hunlan glltlement)

kepad af Fn flup, b3 fermanen

bnnt’ua Dijg %n vga impulan hund disebut

pem tanpa har ran maumeh populasi

manusm‘dl lar f m "y aphupa lcumpulan
kecil dari aehcTom :” na permukiman

sebagai temp?

a pada lingkungan

¢ Ukukan manusia.

ati permukiman membandingkan

hunian, karena 1a

Tjuk Kuswartojo (
permukiman dengan habitat' bagi makhluk hidup. Baginya habitat adalah
lingkungan dimana makhluk hidup beredar’, mencari makan, dan bertemu serta
bergaul dengan lawan jenisnya atau makhluk lain. Habitat bagi manusia seakan

tidak berbatas, hal ini berkaitan dengan kemampuan manusia untuk dapat beredar

1 Istilah 'habitat' dijadikan nama bagi organisasi dunia di bawah naungan PBB yang memusatkan
perhatiannya pada permukiman
2 Menurut KBBI beredar adalah berpindah dari satu tempat ke tempat lain
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dimana saja. Didukung dengan kemajuan teknologi manusia semakin mudah
dalam melakukan aktivitas dimana saja. Dengan demikian dapat dikatakan bahwa

yang disebut dengan habitat manusia adalah keseluruhan bumi ini (hal. 1).

2.1.2 Fungsi Permukiman: Wisma, Karya, Marga, Suka, dan Penyempurna

Permukiman sebagai wadah kehidupan manusia tidak hanya menyangkut aspek

fisik dan teknis saja tetapi juga aspek-aspek sosial, ekonomi dan budaya para

penghuninya, demikian

84) seorang pakar perkotaan
.

an. Permukiman tidak

; > .
e o tykerja, berbelanja,
U . : a marga, suka)
1110 a va o K s @ou juralah

tuk mem GBI akan tempa kan juga

mengingatkan kg

hanya menye

bersantag

(hal gb1

al DU

tian “Wisma” oNElalilendlft yano_dapat m butuhan

y
k
n

1512 untu e tempat ik o B | S o erti n™ < lailihy lmanusia

my naung| tempa an harta

ooy ' r
bcbcmbcsar ket a-n, M u-h Crsosialisasi,d

imana ia

bisa meali. v'
“da” I ‘-f.a.ﬂ-_ l!!:: Iﬁ l i _-n-; deh pola aktivitas
manusia J . ' m‘ : lui usaha-usaha

xeadaan senang. “Suka” meliputi

tertentu. Fun produksi, jasa dan

perdagangan (Sut “/

Menurut KBBI ka U
sarana untuk rekreasi. Pada pembahasan disini makna “suka” lebih mengarah
kepada rekreasi yang berarti kegiatan yang dilakukan untuk penyegaran kembali
jasmani dan rohani seseorang (http://id.wikipedia.org Juni 2010). Fungsi ini juga
dapat berupa wadah bagi kegiatan berbelanja, bersantai ataupun sarana lainnya

seperti sosial ibadah, kesehatan, pendidikan dIl.
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“Marga” disini dapat diartikan sebagai jalur sirkulasi, merupakan
prasarana berupa akses (jalan, sungai, jembatan. dll) dan sarana transportasi dalam
mengakomodasi perpindahan antara suatu tempat menuju ke tempat yang lain.
Lalu-lintas sebagai konsekuensi ketika kita akan berganti kegiatan yang
membutuhkan tempat yang berbeda, (misalnya dari rumah menuju tempat kerja
atau berbelanja).

Sedangkan “penyempurna” merupakan prasarana berupa kelengkapan

dasar fisik lingkungan guna mendukung berjalannya fungsi-fungsi permukiman
o o te)

(misalnya air, listrik, pemakas
Fungsi mewakili wadah bagi
aktivitas yapg sebagai pemenuh

menge ¢ ag Se3 2 o Bruk dapat

me 1 nan man mulkiman.

‘ pengaigen o . engaruh
sanin semug aktivitda il boliflan depoan baik . wes mpulkan
rmul i ik ata b W | Laddinya ma nendik U ktivitas

anusia

dengan

bug 1‘ r
wubungan dengan
Ukan antara perumahan

dan permukiman. Perur m an lingkungan dan kumpulan

lingkungann

O

manusia lain dale

rumah/hunian sebagai wadah fisik bagi aktivitas manusia, sedangkan permukiman
diartikan sebagai paduan antara wadah dengan isinya, yaitu manusia yang hidup

bermasyarakat dan berbudaya (Kuswartojo, 2005).
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Sebagaimana FEkistics’ yang dipaparkan oleh Doxiadis, bahwa
permasalahan permukiman dapat diuraikan menjadi lima unsur, yaitu manusia,
masyarakat, alam, lindungan (shells) fungsinya sebagai wadah bagi aktivitas
manusia, jejaring (networks) berupa sarana (fasilitas penunjang, yang berfungsi
untuk penyelenggaraan dan pengembangan kehidupan ekonomi, sosial dan
budaya) dan prasarana (kelengkapan dasar fisik lingkungan yang memungkinkan

lingkungan permukiman dapat berfungsi sebagaimana mestinya) (Kuswartojo,

men
-uhi.
‘ang
. i it di
|
el we et e pyrHovr viar | e = A [ Dt | it dan

permukiman yang didapatkan sebelumnya, dalam penulisan skripsi ini
penggunaan istilah permukiman didefinisikan sebagai tempat dimana manusia

menjalankan aktivitas kehidupannya. Makna permukiman merujuk pada suatu

3 Ekistic merupakan ilmu mengenai permukiman yang diusulkan oleh Constantinos A Doxiadis
dan dijelaskan di dalam bukunya yang berjudul Ekistic: An Introduction to the Science of
Human Settlement
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perumahan atau kumpulan tempat tinggal dengan segala unsur serta aktivitas yang
berkaitan dan yang ada di dalam permukiman tersebut (Kuswartojo, 2005; 2).
Perlu ditekankan bahwa suatu perumahan dapat disebut sebagai permukiman
apabila didalamnya terdapat perpaduan antar lingkungan dengan kehidupan

manusia baik individu maupun yang hidup bermasyarakat.

2.1.4 Permukiman sebagai faktor penting dalam peningkatan mutu

kehidupan

Manusia dan g ‘oanisasi, membangun

pemukiman,b emukiman pada

0jo, 2005: 8).

Ru ‘ ; z 1l manusia.

ijelaskan 59 Panwa manu j<at bukan

iyy: alah nuki g dh dalam

ersebut. Menjagaalif plhukimag berarti jum leualitas

asyarave dila a,

0jJO 1 M ualitas n  vang

manusia baumdlwdu
m masyaraka

mcm m af /7&/1 sarana bhagi
[kan rasa aman
keakraban, U‘ e

Sebaliknya pemukima

n dapat mg ag du

: ani, meningkatkan
) Ulgau/an vang bermutu.
Wud dan berkembang sedemikian
rupa sehingga bisa juga menjadi sarang penyakit, sumber kejahatan dan
pergaulan yang tidak sehat bahkan keputusasaan.
Sedemikian pentingnya sebuah permukiman bagi manusia, sehingga
kelalaian dalam pembangunan dan perkembangannya maupun pemeliharaanya
dapat berakibat buruk yang merugikan manusia maupun masyarakat yang tinggal

di dalamnya. Bukan hanya mempengaruhi fisik namun juga mental. Sedangkan
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10

bila dikembangkan dengan baik, maka ia akan meningkatkan mutu hidup
manusia.

Pemerintah dalam UU No. 4/1992 juga menekankan pentingnya
perumahan dan permukiman bagi pembangunan manusia Indonesia, dijelaskan
bahwa perumahan dan permukiman yang layak, sehat, aman, serasi, dan teratur
merupakan salah satu kebutuhan dasar manusia. Sehingga pembangunan
perumahan dan permukiman merupakan faktor penting dalam peningkatan harkat

dan martabat mutu kehidupan serta kesejahteraan rakyat dalam masyarakat adil

dan makmur.
Salah saj ’ af' } [ hasalahan permukiman
adalah deng byl { } d 1976. Deklarasi ini
; T " ) t aligus menjadi

' : k. ' K1 cligadu upaya

J

permasala . uswartoj0?

B DAl giadi inda i keadaan

rakat, karena iaWerfiihkollf ckspregl yang : at dari

ampuan e akat urToe RS B Dol opa KCilesn dasStr o glbotanya,

n per psi yars hal suatu

blaian dan ket 5C an.

bagi kelayalw}enuhan hal
aa - " e, TRJENS H)ekelja dalam
774 -

kondisi amgag 19 vermmbuhan ekonomi

taupun men

il lkiman mer§

dasar 1

\

yang berkelas ——cl Lo anpA

permukiman yanm./ * UO).

2.1.4 Perkotaan: Permukiman dengan Karakter Padat dan Heterogen

iman dan jaringan

Dituliskan dalam UU No. 4/1992 bahwa permukiman adalah bagian dari
lingkungan hidup di luar kawasan lindung, baik yang berupa kawasan perkotaan

maupun pedesaan yang berfungsi sebagai lingkungan tempat tinggal atau
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lingkungan hunian dan tempat kegiatan yang mendukung perikehidupan dan
penghidupan”.

Seperti dijelaskan sebelumnya, bahwa fungsi permukiman adalah untuk
mendukung kegiatan manusia, untuk hidup dan penghidupan atau pekerjaan. Dari
undang-undang tersebut terlihat pula bahwa secara umum permukiman dapat
dibedakan berdasarkan sifat ataupun karakternya menjadi dua, yakni perkotaan

dan pedesaaan. Selanjutnya, pembahasan permukiman akan diarahkan pada

trasi
utip
t of
fisik
tyah

buat

Karena setiap kebudayaan memiliki elemen pembentuk kotanya yang be-
lum tentu sama dengan kebudayaan di tempat lain, Rapoport menyatakan penger-
tian yang dapat diterima secara umum bahwa “city is not in terms of particular

morphological features, or even collections of features, but in terms of particular
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function---that of organizing a region and creating effective space” (hal. 33). Per-
mukiman bisa disebut sebagai kota bukan sekedar berdasarkan ciri-ciri morfologis
tertentu, tetapi dari suatu fungsi--yang dalam penyusunan sebuah wilayah dan

menciptakan ruang yang efektif.

2.1.5 Kota yang Layak

0ses
eski
aran
((Gehl,
ntuk
oses

1disi

Sumber : http://thundafunda.com

Pendapat yang hampir serupa juga didapatkan dari Eko Budiharjo seorang
pakar tata ruang yang sangat aktif dalam menulis tentang permasalahan kota

ketika membahas tentang lingkungan tradisional, menurutnya pada masyarakat
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tradisional, kegiatan merencana, merancang, melaksanakan dan mengelola
lingkungan buatan (built environment) merupakan kegiatan swadaya dan swakarsa
lokal dari penduduknya. Seperti juga yang dijelaskan oleh Amos Rapoport bahwa
permukiman ...like all built environment, are designed in the sense that they
embody human decisions, choices, and specific ways of doing things. (1979; 35).
Cara hidup sekelompok orang akan mempengaruhi bentuk ruang yang mereka
ciptakan. Lingkungan fisik yang terbentuk betul-betul wajar dan pas mewadahi

aktivitas manusia yang menghuni degean segenap tata cara dan adat istiadatnya.

Keselarasan, keserasian, d:

sendiri secara spg ' ' (1984; x1).
Kargkf ini di kota besar
seperti ; nenyimpulkan

Kangui

pcologis-pun lantas muncul dengan

Pnal, spon in, and dy clige/lous

R1CS] bich

L

tally ovegmany WersE @ plannmo guidelwgs lilations,

bullding cg or centrmige i S B (A prov services, - 113).

P kamp S1 . dg ara ya ' sccara

=

tut 'un.  Kampu me onj permukimat
i

berkW secara
menghaﬁn

perencana,

jia yang

W menerus
“Silad nduhau peraturan

10K an dibangu

au yang cenderung

eUd sebuah pertumbuhan

yang cepat dan dinamis. waktu, pertambahan penduduk,
derasnya arus urbanisasi, kebutuhan yang meningkat serta didukung dengan
kemampuan tekologi membuat pertumbuhan kota kian cepat.

Dalam kaitannya dengan permasalahan pertambahan penduduk, kota
sebagai tempat bermukim harus terus meningkatkan daya dukungnya agar selalu
prima dalam hal memberikan pelayanan terhadap warganya. Pesatnya

pertumbuhan, dengan tetap mempertahankan cara berkembang sama seperti
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dahulu, kerap membuat kota kewalahan. Akibatnya terjadi penurunan kualitas
permukiman yang berdampak pada kualitas hidup warganya baik secara individu
maupun dalam masyarakat.

Dalam rangka mewadahi aktivitas warganya, kewajiban kota tidak hanya
dalam pemenuhan prasarana dan sarana yang merupakan kebutuhan dasar
pendukung permukiman. Penataan ruang juga menjadi instrumen demi
mewujudkan sebuah permukiman yang nyaman untuk dihuni. Dengan penataan
ruang, pemenuhan kebutuhan dapat dilakukan secara efisien dan mudah dengan

cara menjaga hubungan anjg

lkkomprehensif

£ 3 ' ndesak untuk

¢ ? tantangan

pes Mampu CTRS S ol (rbanisas g otif yang

m . c ke k

ar tetap dapat saling mendukung

dengan baik.
Kes;j
kemudi:

dilalghk

pan

uperh

Istwblok digunak; ﬁ ka buah blok yad

dari blok biasar} yang leblwmana bila

dlbdndll‘d del M-.; h
s, if7 1o disusun oleh

Cyril M. Har

oleh lingkungalv h

superblok adalah sebuah Ii

1h besar

<ota yang dibatasi
. 57). Sedangkan arti
ebih besar dari pada lingkungan
hunian biasanya dimana tidak ada lalu lintas (kendaraan) yang melintas di

dalamnya (hal. 487).
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an yang

d
di3

beberapa gl dapat

1 supe

fna yang

) : ar suatu
b-u M s superblok mu

unit atau
Fang dlunék anc Jacobs

m n sistem grig

bagiw menyusun
(1993) basg ’y w 1‘ IT f/hb and more

particular,

2.2.2 Superbld ; \E 1‘Nyaman

Pengembangan blok menjadi superdlok di Amerika merupakan usaha untuk
mengeliminir berbagai kelemahan dari perencanaan dengan menggunakan sistem
pembagian grid dengan jalan ini. Adanya lalu lintas membuat perpindahan jarak
dekat dengan berjalan kaki antar satu tempat menuju tempat yang lain menjadi

kurang menyenangkan, bahkan dapat menjadi hal yang berbahaya karena harus
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menyeberangi jalan terlebih dahulu bila jalan tersebut merupakan jalan besar yang

ramai.

Herikan  solusi

terhall: o \ o kabgn ini dua

blo C dlgabupokan 1178 K blok_vang o8 ; u dengan

yang st culg. uas ngga de A8 ciumlah
e 1san gegd terscol v laudiap.agembentu nyerupai

el kampyg puslike T B B a0/ hal

e \d

1

.
7 ™

Gambar 2.6 Pembentukan Superblok

Sumber : Garden Cities 2; Creating a Livable Urban Environment

Selain itu diperlukan untuk mempertahankan fitur lansekap atau taman,
kemudian bangunan dapat dikelompokkan membentuk cluster atau gugusan

bangunan yang dikelilingi pedestrian. Dengan pengaturan yang tidak terpaku pada
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aturan blok atau kavling, penataan kawasan superblok dapat membentuk
komposisi susunan bangunan yang menghasilkan ruang diantaranya, Simonds
menyebut ini sebagai “Campus Planning®

“It (campus) strikes a balance between architecture and lanscape. In
sense, the buildings are there in order to shape space.” (Balmori dalam Simonds,
1994; hal. 43).

Bentuk campus yang berupa susunan bangunan menawarkan ruang yang

aman karena terpisah dari sirkulasi kendaraan, sehingga kegiatan di luar ruangan

terutama pergerakan atau p R kawasan dapat dilakukan dengan

lebih nyaman. 4 : i bentuk suatu kawasan

yang dapat,1 begkegiatan didalam
ruang y, iapannya pada

dae ﬂ I ¢ il man bagi
akt hah, terut 7 anak dan h berusia

ut Simonds (1994dal pg

Bembanoan kawag I, jalan

temg Firkir b it U tetam ada 3 terluar

ka But (hal be 1 jjumlah Fang lalu

lal m pengatura ‘ge [a -1 ungkinkan t beragam

kegi aw ang lebih i1Wtar sesama
penghurddgai ‘-{‘a"_ : N:Dﬁ,‘ @ om 1he doors
the cars aygaiadrimm 'J ‘ 1 Niag (hal. 97).

area terseb

4 Susunan bangunan pada lingkungan kampus atau institusi pendidikan sudah menjadi sebuah
tipologi bangunan tersendiri. Istilah kampus disini mengacu pada susunan bangunan pada
kawasan yang cukup luas sehingga menciptakan ruang diantaranya.
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Gambar 2.7 Skema Superblok (Kiri) & Cul de Sac (Kanan)

Sumber : Site Planning

Kevin Lynch (1971) dalarg ning juga menerangkan hal yang
serupa, konseg g : % : gyamanan  di - dalam
kawasan... g at the price of
frustrati a pemisahan
pedgiri i O ’ i@ or access

- (hal._19

wail
KAWas Magda aap " 1 suatu

ges juni engan i ! hanya %

raturapaano dise red peggeeability hedia.org

kaki dag

esepeda

at mad a san, Se ndaraan

be nan bagi

pcjaliwI dan pengg w seperti ini
sudah bcd dit v- : T ol - “ <0tahakarta.

Hak diperkengiilan. hcolk cningkatkan
p ‘ﬁ % g

n ada plaza.

Gambar 2.8 Kawasan Kota Tua Jakarta

Sumber : http://nanto.web.id/?p=73
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Cara lain yang dapat diterapkan dalam pengembangan superblok adalah
dengan menggunakan sistem jalan buntu atau cul/ de sac. Dengan cara ini maka
dapat mengurangi lalu lintas di dalam atau yang melalui kawasan. Meskipun
demikian, setiap unit hunian atau daerah didalam superblok masih tetap dapat
terakses dengan baik. Hal ini dimungkinkan karena orang yang ingin masuk ke
kawasan tersebut sudah “tersaring”, dalam artian hanya yang berkepentingan yang

akan memasuki kawasan tersebut.

Meski banyak keur gat, pengaturan kawasan superblok

juga memiliki k 1 menjadi semakin jauh

bagi penggyn, tersebut. Selain itu

menuru terlalu besar,

Narnel

hrojects a ', all the dr o blocks,

d tld

e laced

§24(3 forr

wienade apd mallsn s B (/1001 D0SSESS SHgaads 1sonable

vals oh wh & 17 T (e thel Se gl@cls are

ss bec 7'y ( e reaset Od cross

a0/ people 1o 1) e
i@

Gambar 2.9 Unit Hunian Superblok dengan Cul de sac

Sumber: http://plumblines.wordpress.com
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Pemisahan jalur kendaraan dengan pedestrian tidak hanya memberikan rasa aman
bagi pejalan kaki, namun juga memungkinkan adanya kegiatan lainnya pada ruang
tersebut. Pedestrian tidak hanya dapat berperan sebagai akses atau jalur sirkulasi
namun juga menjadi ruang terbuka publik yang berpotensi menjadi tempat bagi
masyarakat bersosialisasi dan berinteraksi.

Jan Gehl, menguraikan kegiatan yang dilakukan manusia pada ruang
terbuka menjadi tiga. Pertama adalah Necessary activities, aktivitas ini terjadi

pada kondisi apapun. Dimana ada kegbutuhan untuk melakukan kegiatan di luar

ruang. Biasanya terkait dengg 11 kegiatan orang berpindah. Yang
kedua adalah O e L ang yang mendukung.
Contoh darj ngncari udara segar.
adi&n orang lain di

ruar

11D 1 e OO ? Miction,

1ted with

one in Wr i fie buildind®
& vhe

1chl (199K ;h

endapat 33 Mhengengt kota yans 1 huni.

mgkuege Y8 Sl Wnungk terjadinygberagam
Jifferer

jalan yang

ak a go

‘trum of

a buruk
Wﬂvi 1v takes
places. H/C h f m} i, bag‘iari kota vang
dapat mergdeks " m‘ o gdiingkapkan Jacob

(1993) “If a

hu Wities is pos:

a’ city space3 bare minimi

esting, 1f they look

2.2.3 Konsep Mixed-use Pada Superblok

Seperti yang telah diungkapkan sebelumnya, bahwa besarnya kawasan superblok
mampu mewadahi beberapa bangunan. Penggabungan beragam fungsi yang saling
mendukung dapat dilakukan untuk menunjang suatu fungsi utama. Dalam Mixed-

Use Development Handbook, dijelaskan bahwa sebuah kawasan atau bangunan
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mix-used Memiliki beragam fungsi yang saling mendukung dan terintegrasi
dengan jalur pedestrian. Serta diperlukan suatu perencanaan yang koheren.
(Schwanke, 2003).

Dengan memilik tiga atau lebih fungsi atau kegunaan (misalnya
retail/tempat hiburan, kantor, hunian, hotel, dan tempat pemerintahan/budaya)
yang saling mendukung. Dengan menghadirkan beragam fungsi, kawasan tersebut
lebih mandiri apabila dikembangkan untuk memenuhi semua fungsi permukiman.

Telah dijelaskan pada sub-bab permykiman bahwa permukiman bertindak sebagai

wadah bagi kegiatan manuygg visma, karya, dan suka. Idealnya

penghuni dapat leluar dari kawasan
tersebut.
t: 1gan. Penting

unty L nohendaki

rsendirt. S A ungsi mé jtas ruang

I 112V R )11

an beragam fungsieadsuagifkawasag dibutuh enjamin

1ran oragg o lebilicril S waktu o o 1heda-

n perl a met akannya

b sama (Jacoh

Waratan lainn
kawasaldat t ..-_-_

Semua kogapd

fungsi darw komponen
L _-"- ybﬁidak terputus.

"‘ b jalur pedestrian,
Jalur tersebut <

dapat diterima m

survey menunjukkan secar:

yaman. Jarak yang
ng subjektif, beberapa
asih dapat diterima adalah antara
400 sampai 500 meter (Gehl, 1987; hal. 139). Kualitas jalan juga mempengaruhi
kenyamanan dari penggunanya. Sebaiknya jalan tersebut merupakan rute dengan
jarak yang paling efisien yang harus ditempuh. Keamanan dari bahaya lalu lintas
atau tindak kriminalitas mempengaruhi. Pedestrian juga harus memberikan
kualitas kenyamanan ketika berjalan, misalnya jangan licin atau adanya peneduh

dari terik matahari. Jalan hendaknya memberikan pengalaman yang
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menyenangkan. Selain itu, diberikan pula sequential, transisi dari satu tempat
dengan tempat yang lain. Keberhasilan sebuah jalan bukan hanya sebagai sebuah
akses dan kenyamanan, namun rasa aman juga diperlukan agar orang mau berada
dan berkegiatan di jalan.

Dengan tetap menjaga karakteristik tersebut, maka akan didapatkan
konsep superblok yang lebih lentur. Tidak lagi hanya merujuk kepada sebuah blok
yang besar dan tidak dilintasi oleh lalu lintas kendaraan, melainkan lebih

mengarah kepada sebuah kawasan g terintegrasi, baik secara fungsi maupun

fisik. Antar elemen yang g4 diintegrasikan pula dengan jalur
pedestrian.

Kargkt

dikembangkan

dengan S K 3 ] iponen  dalam

kescgia : a E erep 2 on dengan

fAruh. ImpIC™ 5 PDat berupa ™ Rancang

ae de enj KOO tujuan,

nting agar tidak (Sadielc il noan dari perencomgss a.

B Supe

Perka konsep s¥ at ini sudahWrah lkepada
bagaimzrdwas ] p A s tuhahighuninya. Hal

ini dilaku

bermakiman ke dalam

a2l
Py

kawasan yand 3 jangkau dengan

ult dalam  melakukan

. Dengan kata lain mampu secara

berjalan kaki,
aktivitasnya tanpa perlu ke
mandiri memenuhi semua kebutuhan penghuninya sehingga tidak perlu lagi
membebani kota.

Konsep superblok yang dapat memenuhi fungsi permukiman sering
dikaitkan dengan konsep Garden City. Konsep tersebut dikembangkan oleh

Ebenezer Howard, dan merupakan salah satu usulan dalam mengadakan
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pembatasan dan pengendalian pertumbuhan kota. Usulan tersebut dilakukan pada

masa revolusi industri akhir abad ke 19 di Eropa (Trisnawati, 1991).

1
1]
Yy 1 5, "

Kel e owd e Coti ’ 51 demi
m| meroan tersebut T diren o nan seluas ( “afd o lebih
2@ ng dilaillied. |oh 4 S A ) diper opulasi
1 0 A 01Nl S e i O

ECp Gardert PP ol positil om <ota dan

des? 1t hunian

Uy S
ar b4 In{
yang'IHI nama neighl : , Prbagai tingl Homi, sccara
qﬂan ' df’i; iatclh

cngendalikan besarnya

ngusulkan ad 0 tegas dan

fungsiona <erja, komersil,
pendidike ang luas. Unit
neighborhood d11¢
populasi. Secara K ¢ yang kemudian dibentuk
akan mengendalikan besarnya pop™ ¥mpal ambang yang masih dapat dikelola
dengan baik (Irisnawati, 1991; hal. 16).

Konsep neighborhood yang ditawarkan oleh Howard memiliki kepadatan
rendah karena lokasinya berada diluar kota, sedangkan model superblok yang
berkembang di Amerika dirancang untuk permukiman dalam kota yang
berkepadatan tinggi. Selain itu, konsep superblok memiliki kerangka peracangan

yang lebih lentur (fleksibel) dan memungkinkan pengendalian yang lebih baik
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atas kepadatan bangunan, peruntukan lahan secara mikro, sistem sirkulasi, jumlah
serta keseimbangan sosial. Konsep ini juga memberikan cukup ruang untuk
melakukan inovasi dalam perancangan fisik, teknologi bangunan maupun dalam
aspek sosial ekonomi masyarakat (Trisnawati, 1991; hal. 16).

Konsep superblok telah dipakai di banyak negara dengan menggunakan
nama dan dalih berbeda. Namun, pada dasarnya tujuannya adalah sama yaitu
untuk mengendalikan pertumbuhan yang terkelola. Konsep superblok
dimanfaatkan untuk mengatasi tekagan pemadatan di dalam kota melalui proses

peremajaan kota (Kamil, 20Q8

Sedikit Qg ¢ goncsia seiring dengan
meningkatny 1] ngnjadi bagian dari

gaya hi buah kawasan

yan gl b | a 9 ak swasta
dilj an merealisa Foule®so . sudah bahwa
PR PFDIOK gh di an k lam hal

pe paya hidup_bukan Ykecdiipcyginuhan kebutuhan

Neberg superb 18 ad o yang e scsual 1ohadapi

k opis MY . cd gerake crmasuk

dihbcrjalan kakj ‘u ﬁ 1‘li‘1 ng secara cfu

man dan
tidakw arak temput v'
Henai L 5 X S Danh‘o di Indonesia
batasanny, d "f“f' 1 '

luas, kawasan
superblok big ;

O, nerika atau Jepang

biasanya sekitarv 4 Ui Indonesia yang tidak
terdiri dari grid juga n oo engan kota-kota di Amerika

(Trisnawati, 1991). Pendapat serupa disampaikan oleh Ridwan Kamil (2009)
seorang arsitek dan juga urban designer Indonesia, menurutnya tidak ada aturan
yang jelas mengenai luasan sebuah superblok, lebih lanjut ia menyatakan bahwa
beberapa blok yang terintegrasi menjadi satu sudah dapat disebut sebagai
superblok (hal. 81).
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Konsep superblok yang diimplementasikan untuk memenuhi kebutuhan
permukiman dapat memberikan kemudahan dalam pemenuhan kebutuhan
penguninya. Dikaitkan dengan perannya sebagai bagian dari kota, pembentukan
superblok menjadi kawasan yang mandiri pada gilirannya mampu mengurangi
beban lalu lintas kota. Konfigurasi bangunan yang lebih fleksibel dalam
membentuk ruang terbuka juga mampu menawarkan kenyamanan bagi
penghuninya. Superblok juga dapat menjadi instrumen pengendalian bila

dikembangkan dengan kepadatan tinggi dan perencanaan yang menyeluruh.
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BAB 3
STUDI KASUS DAN ANALISIS

Studi kasus ini berupa tinjauan terhadap konsep superblok yang digunakan dalam
pengembangan permukiman. Pengamatan dilakukan terhadap dua kawasan
superblok yang dikembangkan di Jakarta, kawasan tersebut adalah Sudirman
Central Business District (SCBD), dan Rasuna Epicentrum. Kedua kawasan

tersebut dinilai cukup mewakili penegapan konsep superblok yang dikembangkan

di Indonesia.

111),

Miakter kot?

Bagaimana
Laluras1 rmang
engaruh ( 11 kkenyamanan)
5 €1y amans
dirinya = .

"x'lf\ll‘i‘q' kota

=Unsur permukiman
Bagaimang SOL
peng e

Pembaha”1

sumber, selain itu dilakukan Ptla atofl secara langsung. Salah satu sumber

didapatkan dari berbagai

data adalah darn Panduan Rancang Kota (Urban Design Guidelines), pembahasan
juga dilakukan terhadap masterplan kawasan dikarenakan proyek belum
semuanya selesai dibangun dan dioperasikan. Selain itu, didapatkan pula data
pendukung lainnya yang berasal majalah maupun internet. Sedangkan pengamatan
langsung dilakukan pada saat yang berbeda-beda, pada hari libur, hari kerja,

dengan waktu siang dan sore hari.
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4 % Rasuna Ipicentrum

ssia,
akni
juni
yadu

logi

{PT
adu,
itas-

luan

lam

kota” (hal. 2).

Konfigurasi Ruang dan Integrasi Fungsi
Sebagai bagian dari kota, kawasan ini juga memiliki peran dan keterkaitan
terhadap kawasan disekitarnya. Dengan lahan seluas 45 hektar, SCBD terletak

pada lokasi yang cukup strategis di antara dua jalur utama Jakarta, yakni Jl.
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Jenderal Sudirman dan JI. Gatot Subroto. Selain itu juga menghubungkan JI.
Jenderal Sudirman dengan kawasan Senopati dan Kebayoran Baru.

Melihat hal tersebut Dinas Tata Kota DKI Jakarta mengarahkan agar
pengembangan SCBD harus berfungsi pula sebagai penghubung Jl. Jenderal
Sudirman dengan daerah Kebayoran Baru. Konsekuensinya adalah kawasan ini
menjadi terbagi oleh jalur kendaraan yang cukup besar.

Selain itu memang diperlukan sirkulasi yang mampu menghubungkan agar setiap

agai
jadi
lagi

akro
diupayakan agar memiliki hubungan dan keterkaitan dengan kawasan lain
disekitarnya. Dengan pertimbangan demikian, maka KPT Sudirman memiliki
peranan penting sebagai suatu kawasan peralihan (transisi) antara kawasan
perkantoran dan komersial di sepanjang Jl. Jenderal Sudirman dan Jl. Gatot

Subroto pada sisi Barat dan Utara dengan kawasan permukiman stabil pada sisi
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Timur dan Selatannya. Maka penerapan fungsi yang lebih majemuk (mixed-use)
dilakukan dalam upaya memiliki keterkaitan dengan konteks lingkungan
sekitarnya. KPT Sudirman yang peruntukannya campuran (mixed-use) ini
dilengkapi dengan blok-blok hunian pada sisi-sisi lahannya yang berhadapan
dengan permukiman hunian yang sudah ada. Pengecualian untuk strategi ini
adalah pada proyek yang berada pada bagian pintu gerbang utama ke dalam
kawasan (panduan tata kota, 1994).

B
! o

1. Blok C e
e GﬂU{
A

podium dan luas tote

-
=

n xchange Buildings

‘ Mengun 31 lantai beserta

iy
g ) ()
2. Blok Kegiatan Umum di Bagian Tengah, berdiri One Pacific Place dengan
konsep mixed-use, didalamnya terdapat hotel dan apartemen yang
dioperasikan oleh Ritz Carlton, selain itu terdapat unit kantor, dan shopping

mall dengan total aera 30,897 m2.
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3. Blok Kegiatan Umum di Bagian Selatan, saat ini digunakan oleh Automall.
Pada perencanaan nanti, akan dibangun gedung paling tinggi sebagai
tengaran kawasan.

4. Blok Komersial Barat, sedang dikembangkan Equity Tower dan 18 PARC
office tower direncanakan selesai pada april 2010 dan juni 2010.

5. Blok Hunian Senayan, dengan The Energy office Building memiliki total
luas lahan 8253 m2 dengan luas bangunan 65.686,27 m2 terdiri dari

43lantai, 5 lantai parkir, dengankapasitas 981 mobil. Selain itu juga terdapat

Bengkel Cafe (tempogg cky Superstore (temporary) yang

merupakag ' ; O 11 beragam kebutuhan

P | . G'c/riving range
ubroto tcTom > on kusume j terdapat
omersial_Timur, Ythglrol Buildpo berup# 0 lantai,

fhan 6,0%m 4] SRS bangl 1 a8 1ain itu

CBD { 30 n ), 3 toW

aaadi 1 cc dan Eleciiic ( (e rary).
=] [ ]
2.'“121%111&1@ Un Pia.
Dari pd N ta ‘ n1k1 g teldlri dari
peruntuka ¢ :«:F cruntukan lantai
dasar dirancas ‘ e kaki yang menarik

dan menyenangm g “ 'mn lahan dan sirkulasi.
1 I W a d

Sednagkan pada blok-blok Hunian, daerah yang menghadap ke belakang sub-blok

sehariyl

Capital

Peruntukan retail telah asar dari blok-blok komersial.
telah ditetapkan sebagai ruang terbuka yang bersifat tertutup untuk umum, agar
tingkat privasi dapat terpelihara. Peruntukan lantai-lantai atas dalam KPT mirip
dengan peruntukan lahan umum yang ditetapkan bagi setiap sub-blok. Fungsi-
fungsi lain yang mendukung peruntukan utama itu juga diperkenankan.

Sedangkan lantai basement umumnya diperuntukan bagi fasilitas parkir, gudang,
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bongkar-muat serta fungsi penunjang lainnya. Namun tetap memungkinkan
dimanfaatkannya fungsi-fungsi lain, seperti toko retail, serta ruang tunggu bagi
para sopir yang berhubungan langsung dengan jalur pejalan-kaki. Lantai basement
dalam satu Blok juga dapat saling berhubungan. Panduan mengizinkan luas parkir
basement sampai dengan 85% pada kapling komersial serta sampai dengan 67%
pada kapling hunian. Batas ini ditatapkan agar lahan sisa dapat dihijaukan, atau
dimanfaatkan bagi pengadaan sumur-sumur resapan pada lokasi-lokasi yang

strategis.

Konsep perancang: udirman adalah penciptaan alur

kegiatan komerSle & serta alur komersial
sekunder ] Hya alur komersial
tersebut awasan, yang

diargku . Kol n W andmark).

n belum

NGl Yol o W berada

ienta¥nada N aSe cukup

an. Semua bangfan silha-3fa menglang dan 10 sama-

aln 1tu A {1 Al uoa b 251 seDagaL s dmark

gingat : b k  ked? rhalangi

ngunan di s¢j a-n I-S fman dan Pol aya di JL.

GatoWo. v'
Mblok 'A"_ em lmgkar (loop-
road) utar i } -l

2 atot Subroto dan

't I HTerdapat 7 pintu masuk

yang menghungkan KPT I Gl T 0o jalan utama Jakarta tersebut,

dua jalur lingkar
utama tersebw

J1. Senopati, serta

underpass ditempatkan di beberapa titik persilangan demi kelancaran pergerakan
di dalam kawasan.

Sebagai kawasan pusat bisnis dengan peruntukan yang cukup dominan
bagi perkantoran, SCBD akan sangat ramai dan padat pada hari kerja. Sayangnya
apartemen yang ada belum sepenuhnya mengakomodasi kebutuhan akan hunian

bagi para pekerja atau orang yang berkegiatan di dalam kawasan tersebut. Dengan
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beragam alasan tentunya, banyak karyawan kantor yang akhirnya pulang kerumah
yang berada diluar kawasan superblok ini.

Beragam fungsi lain yang dikumpulkan juga menjadi magnet bagi
kehadiran banyak orang yang tidak hanya berasal dari dalam kawasan. Sehingga
pada waktu yang bersamaan dengan kegiatan kerja (jam makan siang, atau pulang
kantor), keadaan di dalam kawasan ini sangat-lah ramai orang lalu lalang. Arus
lalu lintas ke dalam kawasan pun menjadi sangat ramai, hal ini berpengaruh juga
pada arus lalu lintas di sekitar kawasan SCBD. Diperparah dengan sebagian

' ang masi ribadi.
engunjung yang masih me pribadi

osi layaknya sebuah

Dengan .4 i
permukima aerintegrasi secara
fungsio ' ta belum bisa
merghn

iri d

rkul alan lkaki,

arkir, sasgrannya"laldl mgingkatkan keman melalui

Raikah ting encapares I g 1 dalz awasafl. an dari
h sirku Iq an (lim "a sistem

T dengan I a-d awasan seki clain itu

meniWn hubungan agai jenis an di dalam
kawasm ra u - ﬂ: M “1“ peﬂhd“ yang jelas
diantara hagh wum, kendaraan

pribadi dan sd

Gambar 3.5 Keadaan Jalan di SCBD pada hari libur

Sumber: Dokumentasi Pribadi
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Sirkulasi yang baik dan dapat mengakses ke semua bagian kawasan
menjadi pertimbangan yang penting. Selain bagi pengguna, juga bagi kegiatan
yang sifatnya teknis. Kehadiran kendaraan masih tetap diperlukan seperti jalur
bagi pemadam kebakaran, atau bongkar muat barang lalu lintas kendaraan servis.
Dengan demikian perlu disediakan akses yang proporsional sehingga dapat

mengakomodir kebutuhan sirkulasi bagi kendaraan maupun pejalan kaki.

Lingkaran dengan jari-jari 500m i ﬁ}“
{jarak yang ideal untuk berjalan kaki) 5 1 -

g
>
-

ntuk

Tian
luar
itan
rang
cukup lebar, keterhubungan antar bangunan dirasa kurang baik bagi pejalan kaki
khususnya ketika harus berpindah blok dengan menyeberangi jalan. Untuk itu
pada beberapa persilangan dengan jalur kendaraan yang cukup ramai ditempatkan
petugas yang membantu menyeberangkan pejalan kaki. Lampu lalu lintas juga
menampilkan tanda bagi pejalan kaki. Sedangkan sarana ramp dan pedestrian

yang rata bagi pada beberapa tempat masih belum ada, membuat kawasan ini sulit
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dijangkau secara keseluruhan pengguna kursi roda, padahal dapat membahayakan

bila pengguna kursi roda berada pada jalur yang sama dengan kendaraan.

-t FE .

alan
esar
man
tock
1 ini

1ruh

Pada ruang sebelum pintu masuk utama dimanfaatkan untuk menjadi
tempat berkumpul atau sekedar duduk-duduk oleh sebagian orang. Sedangkan
memasuki pintu yang berfungsi sebagai sirkulasi dibawah tanah kegiatan menjadi
lebih terbatas dan suasananya lebih komersil. Berjajar retail yang menyediakan

beragam barang kebutuhan, dan juga terlihat penyediaan jasa misalnya jasa
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perbaikan sepatu. Sedangkan untuk aktivitas santai seperti duduk-duduk hanya
disediakan di dalam toko atau restaurant.

Beberapa tempat pada ruang terbuka menjadi tempat berjual-beli duduk-
duduk melakukan aktivitas yang disebut Jan gehl sebagai optional activity dan
social activity, aktivitas yang terjadi karena kondisi ruang (biasanya berkaitan
dengan kondisi cuaca) yang memungkinkan seperti tidak hujan, atau tidak terlalu
panas. Tentu didukung dengan ruang atau elemen ruang yang memungkinkan
edar
men

lang

tika
ng-
1 1ini

rsial

Gambar 3.10 Halte di depan Indonesia Stock Exchange (a) libur (b) hari kerja
(Cukup padat ketika jam pulang kantor)

Sumber: Dokumentasi Pribadi
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Ruang di sekeliling Pacific Place dibuat cukup lebar, namun terkesan
dijauhkan dari muka bangunan. Selain itu, ruang yang berpotensi sebagai tempat
berkumpul ini tidak ditunjang dengan bangku atau perangkat lainnya, sehingga
minim aktivitas, sehingga lebih berfungsi sebagai akses lalu lalang saja. Selain itu
terasa kesan eksklusif, karena tempat duduk hanya disediakan bagi kafe yang

berada dibalik pembatas berupa tanaman.

W

y i 2 am gl

k sk lusif. Ruan Merbulll vadicrbentuk anta scbagian
te eh kg o oo Cllfup & gin itu ditunjang
d e

Pang aaass (M 1 ; Lo 110 o c terbuka

VgD Fadi satu dengajedd r b cnsi meman Ifitas luar
ruare 12 juga membo 03 o rjalan kaki.

Gambar 3.12 Ruang terbuka di atas Pacific place dan letak-letak ruang terbuka

Sumber:www.skyscrappercity.com dan panduan rancang kota KPT Sudirman (1994)
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Untuk mempermudah sirkulasi di dalam kawasan disediakan pula shuttle
bus. Hal ini diharapkan dapat mengurangi penggunaan kendaraan bermotor di
dalam kawasan. Saat ini terdapat 2 unit bus dengan interval kedatangan setiap 8
menit yang beroperasi pada jam kerja (www.scbd.com diakses Juni 2010).

Namun itu belum ada fasilitas penunjang bagi pengendara sepeda, berupa
jalur khusus menjamin kenyamanan maupun keamanan berkendara sepeda.
Padahal penggunaan sepeda juga dapat mengurangi ketergantungan terhadap

kendaraan bermotor, selain itu kawasan SCBD relatif tifak terlalu luas bila dilalui

dengan menggunakan sepeds

Dengan g g 2di moda transportasi
utama di dgl: Jogn jalan membuat
1 umum  atau

1 &lau mudah

aknya leb ¥ di basem¢é Ig dung).

yan ghée 1 ke

ercapal Jdealnyqkaviilan @1 juga gemenuhi

ota yang

qrogccn dili 11 kebc™iea o il s gl gtiunya. ni yang

&) ini - t dasarkan

ekonominya jiah ta ana masyarak beragam
[ ]

latar WU ekonomi d
Mddd ! ﬁ“ ﬂ :Em \‘ a%hbutuhan orang
yang sangaabiry teansportasi massal

yang baik jud LI T, o darl dan menuju

kawasan ini, def ( ﬁ tIUan lalu lintas di luar
kawasan tersebut. v

3.1.2 Rasuna Epicentrum

Melalui ambisinya untuk menjadi ikon dan destinasi baru bagi Jakarta, Rasuna
Epicentrum menawarkan sebuah kawasan yang nyaman bagi penghuni dan orang-
orang yang berkegiatan di dalamnya. Berbeda dengan SCBD yang fungsi

utamanya sebagai kawasan bisnis, Rasuna Epicentrum mengusung tema [lifestyle
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superblock dengan menghadirkan fungsi atau peruntukan bagi perkantoran,

hunian, dan fasilitas hiburan dengan proporsi yang lebih seimbang.

sang
oleh

ran.

1 Ini

nya,

apat
meningkatkan aksesibilitas pada kawasan ini.

Rasuna Epicentrum merupakan bagian dari Kawasan Pembangunan
Terpadu (KPT) Kuningan Center, pengembangan ini bertujuan untuk menjadikan
Kawasan Kuningan Center menjadi lingkungan yang dapat memberikan satu citra

tersendiri yang akan memperkaya keragaman lingkungan yang ada di Jakarta.
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Peruntukan Lahan

Dengan tujuan utama yakni memperkuat citra KPT Kuningan Center sebagai
kawasan komersial dan hunian di wilayah Jakarta Selatan. Selain itu juga
menjadikan KPT Kuningan Center sebagai kawasan yang mewadahi beragam
kegiatan dengan pengembangan yang diatur berdasarkan peruntukan potensinya.

Dengan mengembangkan pemanfaatayg lahan yang jelas dan penataan lingkungan

yang baik berdasarkan jae isi lingkungan yang ada. Serta

mendorong pengh I ¢ rhatikan daya dukung

lingkungan,, { ] 1 beqabangunan  yang
berkela

g *,ﬁ P@nbangunan

Center didm r dapat mew rag kegiatan.

e e  PEIRF  elimes fopot saling

eragam keoiatan Yy [l o glifcrsebuy

neliputi a, suka,

W cnipurna, ST ter I | < ol (o am 1uni
Mpurt Bs1 -t ] hunian

pr : ng raga, ran  dan

serta fasilitagu1 Ndul
i [ ]

1 paling tim¥

o keberadaan ni.

wasan pemw [Kelurahan
Mentenﬂ“& ",. q’ A mggb rasan ini tidak
dapat berigdera m oo umum lahan

pada sisi ini

¥ utara kelalk akan

o]

dibangun The ahan seluas 38.288 m2.

The Wave direncanakan ter menara dengan ketinggian 10 —
40 lantai, dengan total unit sebanyak 2.650.

The 18th Residence Taman Rasuna didirikan di atas lahan seluas 4.980 m2
di dalam kompleks Taman Rasuna, kawasan hunian ini memiliki 2 menara
masing-masing 32 lantai. Jumlah unit tersedia sebanyak 750 unit, dengan tipe 1
kamar dan 2 kamar. Fasilitas yang tersedia antara lain 2 lantai parkir, fasilitas

kebugaran dan komersial. Namun tidak sekedar hunian, untuk menunjang
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kawasan ini juga dilengkapi dengan kompleks perkantoran Rasuna office park

dengan total area 14.031 m2

‘upa
<PT
teng
citar
oleh
ada)

atas

>nce

1igan
kapasitas 223 unit merupakan serviced apartment (hotei), dan Menara B dengan
kapasitas 226 unit merupakan kondominium hunian (Bakrieland 2008 annual
report).

Pasar Festival, merupakan pusat perbelanjaan segmen menengah yang
menyatu dengan Gelanggang Olah Raga Sumantri Brodjonegoro, Kuningan,

Jakarta. Memiliki total area sewa seluas 11.288 m2. Juga terdapat tempat usaha
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yang dapat mengakomodir penjual makanan sederhana yang berada pada sisi
paling selatan area tersebut.

Gold’s Gym Elite Rasuna, menempati dua lantai seluas + 3.500 m2,
dengan fasilitas lengkap yang terdiri dari lapangan tenis, futsal, squash, kolam
renang, area gym, arena bermain anak-anak, /ounge dan restoran.

Sedangkan bagian yang mengadap langsung dengan JI. HR Rasuna Said
diperuntukan menjadi bagunan dengan fungsi Karya atau Perkantoran. Bangunan

yang berhadapan dengan sungai disjgj sebelah barat juga di peruntukkan sebagai

perkantoran sehingga men ane mengelilingi fungsi wisma di

tengahnya.

Bakgig { P o1 215 m dan luas
area se 1wk baru kota
Jake allk yang
me a ntegrasi Cov W g 05 24,96 ] Lifestyle

A, 01//C Tl e i ‘aldio Valk.

lam bangunan inYecr J-rog@®ntuk n

dukung s 1 lkonsep

Nidup A | - R ool (tuju 21, yany (cgl dari 3

wah un ne i sew a t) lantai

rata office su s

Wrove Cond? fan jumlah 4W berkonsep

“san(‘rudz ('a ' Am'q dh atas. Seclain
itu di kavgasan*™¥ .

in di atas lahan

seluas 6.726 IO C T seluas 1.637 m2.
Mengklaim dirinv ) ha di Jakarta, tentu akan

menjadi daya tarik banyak Kawasan ini.

Penataan Sistem Sirkulasi
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Access to building complex

.,
*ragnannnn

di dalam
Pisediakan
elain itu

sistem

Sengan jari-jari 500m
i untuk berjalan kaki)

aal umum

itk < &
STanggal pencitraan 15 Mei 200324 Mar 2004

Gambar 3.16 Diagram pencapaian Rasuna Epicentrum dengan berjalan kaki

Sumber: Google Earth
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Secara umum kawasan ini juga dapat dijangkau dengan mudah dengan
berjalan kaki. Sedikit berbeda dengan SCBD, untuk menghindari konflik antar
pejalan kaki dengan kendaraan bermotor Rasuna Epicentrum membut pemisahan
yang cukup jelas antara jalur pedestrian dengan jalur kendaraan. Caranya dengan
menggunakan material yang berbeda. Meski masih dalam layer yang sama, namun
penggunaan material bukan aspal yakni paving block memberi kesan sebuah
Plaza, sehingga dapat memberi kepada pengendara untuk berjalan lebih lambat.

2, N

Lricr g

1ent

ebih
man

apat

Gambar 3.18 Pintu Masuk Rasuna

Sumber: Dokumentasi Pribadi
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Sedangkan untuk area parkir kendaraan berada di bawah tanah, yang
saling berhubungan antara satu bangunan dengan bangunan yang lainnya. Hal ini
ditujukan untuk meningkatkan kualitas bangunan dan kawasan, ketika semua
kendaraan terkonsentrasi di ruang bawah tanah, maka ruang dasarnya bisa
dimanfaatkan untuk jalur lalu lintas orang yang nyaman dan aman (Griya Asri,
2007).

baik

wruh

Sela 1tuk

ang gl ame
ka 4 g
1] 1“ ULl c
b L ) '

dan

raan
\gai,
ngai
rada
ruang terbuka tersebut sehingga membentuk citra kawasan yang unik. Perpaduan
antara landscape dengan dan bangunan menawarkan ruang publik yang menarik.
Pembangunan promenade menegaskan keberadaan ruang publik dengan sungai
sebagai vokal point, berpotensi menjadi generator bagi interaksi sosial antar

penghuni maupun orang yang berkegiatan di kawasan ini.
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aktivitas vang
foliily ooo dapat

gan o muda eh s dari Jagebaoa| 1ol ng. Jalan

peanya  INtOMgs] O ¢ golongam® an juga

enjadj o berfioi Ao g (C1SChT dengan

h orang UNgk We enikmati terseh ataupun

me BTINYa  ScO. | er A 1) O[T Nyyangnya

sis™ asi yang ad g g BRE Vitas sosial. in pribadi
ataup S] yang man - fcpan lobi %Cv;ncngurangi
kcscmera "}'F PCTK gl b Wil 017) 2 :i“

SCBD dan R

\ ntrpm d iman
Sebagai kawasaﬂp a superblok  tidak dapat

meninggalkan perannya sebagai

kota. Ia harus tanggap terhadap
lingkungan sekitar sehingga pengembangannya dapat menjadi  solust dari
permasalahan yang ada. Atau paling tidak keberadaannya tidak mengganggu
lingkungan disekitarnya. Salah satu contohnya adalah peran SCBD dalam
menghubungkan akses kawasan disekitarnya, sehingga dapat mengurai beban lalu
lintas J1. Jenderal Sudirman. Pengembangan fasilitas di dalam kawasan juga perlu

mempertimbangkan kebutuhan kota khususnya kawasan disekitar superblok, agar
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tercipta hubungan yang sinergis dengan fungsi kota lainnya dan dapat saling
mendukung. Dengan demikian, sebuah kawasan superblok harus menjadi kawasan
yang terbuka dan dapat pula melayani kebutuhan publik.

Beragam fungsi dihadirkan pada kawasan ini menyerupai sebuah
permukiman, disana terdapat unsur yang saling antara wisma, karya maupun suka
dan dihubungkan pula oleh marga. Fungsi-fungsi tersebut diwujudkan dalam
bentuk apartemen, hotel, perkantoran, serta pusat perbelanjaan dan maupun

hiburan yang dihubungkan dengag jalur pedestrian serta sarana lainnya.

Pengembangan kawasan jan  gedung bertingkat banyak
sehingga meng i . ) B gn berkepadatan tinggi,
hal tersebugys n! an secara vertikal
i ¢ i disekitarnya.

o e , ' , an SCBD

juga da

banyak P Q) beragant lilalukan.

. WS fliimy jaringan

f=h

sesuai. ach gl scbua CIMUK g bmbahan

yang

a Hisertal ™ol I pal®nbaha boiatan, dlherlukan

rana d R1 ng ; r pemb¥ han tetap

ir akan bert rlkali-kali

kemajuan tW kebutuhan

ey optibmi lelancaran

dasar seper

lipat Wwasan ini. ¢
juga mdkat. ﬁ

telekomuny A

bul
i

L yang dilengkapi

dengan cctv ¥ an pada bangunan-

bangunan dan kaU‘

Salah satu keung™gn gunan secara vertikal adalah
pemasangan jaringan infrastruktur yang lebih efisien dibanding dengan
pembangunan secara horizontal, selain itu juga memudahkan dalam hal perawatan
karena jaringan tersebut sudah tersusun rapi dalam shaft yang menerus dari bawah
ke atas.

Namun karakter kota yang menjadi tempat bagi masyarakat yang

heterogen belum terpenuhi. Tidak bisa dipungkiri, proyek superblok seperti ini
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akhirnya hanya bisa dinikmati oleh segelintir orang saja, penghuni terseleksi
dengan sendirinya berdasarkan kemampuan ekonomi. Jika ditinjau lebih lanjut,
maka idealnya orang yang bekerja maupun berkegiatan di dalam kawasan
superblok juga akan berhuni di dalam kawasan tersebut. Bagi sebagian pekerja
terutama bagi sebagaian yang belum mampu berhuni di apartemen pada akhirnya
akan keluar masuk kawasan ini dan akhirnya akan tetap membebani lalu lintas
kota.

Dengan kata lain, apabila prgvek serupa akan tumbuh terus menghabisi

lahan kota maka keberadgs rang berpunya menjadi semakin
"tersingkir", da & i i on baile. Karena pada
kenyataannya r individu meski
berbeda angan  dalam
pet

nawarkan

picentry

1433 ng vang
berasal dari dal? . Meslapun belu (karena
belum O ol B0 kece gan ccolatan
fin sian . : )l dal'® ini akan

Wmal Arus lal Els <% hn pun mgma&dmnal, hal

pengaruh i di seklta an Rasuna

Eplcentd h’

jonorail)  yang

direncanak deg pengerjaannya.

tnti terjadi pertambahan
ap@®etn ni, dan akan menyebabkan

perpindahan orang dalam jumlah besar pada waktu-waktu tertentu. Dikhawatirkan

an
aktivitas yang berkali-ka
tanpa adanya sistem transportasi massal yang baik dan kecenderungan
penggunaan kendaraan pribadi yang masih tinggi, maka kepadatan lalu lintas akan

semakin sering terjadi pada simpul-simpul pertemuan dengan sirkulasi kota, dan

berpotensi memperparah kemacetan lalu lintas secara keseluruhan.
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SCBD dan Rasuna Epicentrum sudah berpotensi menjadi kawasan
permukiman yang mandiri. Namun hal tersebut belum dapat terwujud, saat ini
perannya hanya menjadi bagian dari kota melihat fungsinya yang dominan
sebagai kawasan bisnis atau wadah “karya” bagi kota. Selain itu, karena kedua
kawasan tersebut juga masih bergantung kepada infrastruktur kota. Oleh karena
itu, kesiapan kota dalam menghadapi pembangunan kawasan superblok perlu
diperhatikan dengan baik. Agar potensinya sebagai pengurang beban kota dan

instrumen pengendali pertumbuhan kgta dapat terwujud dengan baik.
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BAB 4
KESIMPULAN

Pada masa kini kota dituntut untuk terus tanggap terhadap terhadap cepatnya
pertumbuhan agar tetap dapat mendukung aktivitas manusia dengan baik
Urbanisasi erat kaitannya dengan dapat dilihat sebagai potensi yang bila didukung
dengan kesiapan kota akan membawa ke kehidupan yang lebih baik. Sedangkan

pertumbuhan yang tak terkendaliyang diiringi penurunan kualitas kota

merupakan tanda ketidak sigg i derasnya arus urbanisasi ini.

Pemban n adalah menampung
lebih banya, melakukan beragam
kegiatar 1 infrastruktur
unty d \ ‘ tinggal di

dal

A

c awa engd it ) adalah

saling gnelengli. ElMlh peka suatlu pergs terhadap

Fd, 11aKa COTN SIS 1) yaman 10an (CrSgult untuk

erhasi per ti a lepa® mana ia

ol N perIninya.
. ﬁ 3 -

1S1 masyara

ken yamanarn

Wembangan dy

khususn

W heterogen
11 laj gl ) by e g behak lebih baik.
- ijmﬁi“ 0 o schingga dapat

mewujudkan
Pengembm Unmbanukan kawasan
ula terhadap fungsi kota lainnya.

disekitarnya, dan diharapk

{

Karena an

Sehingga didapatkan hubungan yang saling mendukung antara elemen kota. Hal
ini tentu mesti ditunjang dengan infrastruktur kota yang memadai, terutama sistem
transportasi. Penulis menyadari masih terdapat banyak kekurangan di dalam
skripsi ini, sehingga perlu kajian lebih lanjut dalam mendapatkan pengertian yang

menyeluruh.
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